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Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 (3) der
Nds. Bauordnung*) und des § 58 des Nds. Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat
der Rat der Gemeinde Wollershausen diesen Bebauungsplan Nr. 8 "Zur Birnreeke - letzter
Abschnitt", bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie den
ortlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung*), als Satzung beschlossen.

Wollershausen, den 22.08.2023 L.S.
Gemeinde Wollershausen
Der Birgermeister

gez. H. Bode
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Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Northeim
Katasteramt Goéttingen

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig
nach (Stand vom 30.05.2022). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Gottingen, den 13.03.2023

(Offentlich bestellter Vermessungsingenieur) L.S.

gez. Rink

Planverfasser

Der Bebauungsplan Nr. 8 "Zur Birnreeke - letzter Abschnitt", wurde ausgearbeitet von der
planungsgruppe puche gmbh, hduserstrafde 1, 37154 northeim.

Northeim, den 08.03.2023

gez. P. Ronnenberg

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wollershausen hat in seiner Sitzung am 31.03.2022 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 8 "Zur Birnreeke - letzter Abschnitt", beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 8 BauGB*) ortsiiblich
bekanntgemacht.

Wollershausen, den 07.04.2022 L.S.
Gemeinde Wollershausen
Der Burgermeister

gez. H. Bode

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Wollershausen hat in seiner Sitzung am 20.12.2022 dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 8 "Zur Birnreeke - letzter Abschnitt", und der Begriindung nebst
Umweltbericht zugestimmt und die &ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 21.12.2022 ortsiiblich
bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 8 "Zur Birnreeke - letzter Abschnitt”, und der
Begriindung nebst Umweltbericht haben vom 02.01.2023 bis 01.02.2023 gem. § 3 Abs. 2
BauGB &ffentlich ausgelegen.

Wollershausen, den 22.12.2022 L.S.
Gemeinde Wollershausen
Der Birgermeister

gez. H. Bode

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wollershausen hat nach Prufung der Anregungen gem. § 3 Abs. 2
BauGB den Bebauungsplan Nr. 8 "Zur Birnreeke - letzter Abschnitt", in seiner Sitzung am
27.02.2023 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung nebst Umweltbericht
beschlossen.

Wollershausen, den 07.03.2023 L.S.
Gemeinde Wollershausen
Der Birgermeister

gez. H. Bode

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 8 "Zur Birnreeke - letzter Abschnitt", ist
gem. § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB am 17.08.2023 im Amtsblatt des Landkreises Géttingen
bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist ein Hinweis auf § 215 BauGB erfolgt.

Der Bebauungsplan Nr. 8 "Zur Birnreeke - letzter Abschnitt", ist damit gem. § 10 Abs. 3
Satz 4 BauGB am 17.08.2023 in Kraft getreten.

Wollershausen, den 22.08.2023 L.S.
Gemeinde Wollershausen
Der Burgermeister

gez. H. Bode

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 8 "Zur Birnreeke - letzter
Abschnitt", sind die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die Verletzung der
Vorschriften Gber das Verhéaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes sowie
Méngel des Abwagungsvorgangs beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 8 "Zur
Birnreeke - letzter Abschnitt", nicht geltend gemacht worden.

Wollershausen, den .
Gemeinde Wollershausen
Der Burgermeister

(Unterschrift)
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A: Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
(siehe textliche Festsetzung 1.1)
(§ 4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1 BauGB)

0.3 Grundflachenzahl, GRZ
' (§ 16 (2), (3) und § 19 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal}
(siehe textliche Festsetzung 2.1)
(§ 16 (2) und § 20 BauNVO)

Index Vollgeschosse

* (siehe textliche Festsetzung 2.1)
OK max. Gebaudehdhe in Meter Uber mittlere Strallenhéhe
80m (Grundstick) als Héchstmal der Bebauung

(siehe textliche Festsetzung 2.2)
(§ 18 (1) BauNVvO)

3. Bauweise, liberbaubare Grundstilicksflache
(§ 9 (1) 2 BauGB)

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
A (§ 22 (1), (2) BauNVO)

Baugrenze
(§23 (1), (3), (5) BauNVO)

4. Verkehrsflache
(§ 9 (1) 11 BauGB)

StralRenverkehrsflachen
(siehe textliche Festsetzung 3)

StraRenbegrenzungslinie

{ | Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

F+R Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg

5. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) 20, 25 BauGB)

M1/M2 Index fur Mallnahmentyp
(siehe textliche Festsetzungen 4.1 und 4.2)
00000, Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
0 0 Baumen Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
%0 0000’ (siehe textliche Festsetzung 4.4)
(§ 9 (1) 25a BauGB)
Index fur Anpflanzt
P1-P3 X Ir Znprianztyp

(siehe textliche Festsetzungen 4.3 - 4.5)

6. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind
(§9 (1) 10 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 8 "Zur Birnreeke - letzter

Abschnitt"
(§ 9 (7) BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 7 "Zur Birnreeke - Nord"
(§ 9 (7) BauGB)

B: Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Ausschluss von Nutzungen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind alle Nutzungen, die ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen, unzulassig.

(§9 (1) 1BauGBi.V.m. § 1 (5), (6) und (9) BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Vollgeschosse

Ausnahmsweise darf das Dachgeschoss ein weiteres Vollgeschoss im Sinne der
Niedersachsischen Bauordnung sein. Dabei ist die értliche Bauvorschrift C5 zu
beachten.

(§9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 31 (1) BauGB und § 16 (5) BauNVO)

2.2 Héhe baulicher Anlagen

Die sich an der mittleren StralRenhdhe orientierende Gesamthéhe darf das Mal}
von 8,00 m nicht Uberschreiten. Unterer Bezugspunkt fir die H6he baulicher
Anlagen ist die gemittelte H6he der Grundstiicksgrenze entlang der
Verlangerung der sudlichen Stral’e "Zur Binreeke" inklusive der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung Ful3- und Radweg. Oberkannte im Sinne dieser
Festsetzung ist der oberste Punkt des Daches (Firstziegel).

(§9 (1) 1und (2) BauGB i.V.m. § 16 (2), (3) und (5) BauNVO und § 18 (1)
BauNVO)

3. Verkehrsflachen

Entlang der Verkehrsflachen darf in den allgemeinen Wohngebieten je
Grundstliick maximal eine Grundstlickszufahrt mit einer Breite von max. 5,00 m
errichtet werden. Als Grundstickszufahrten gelten Zu- und Ausfahrten.

(§ 9 (1) 11 BauGB)

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

4.1 Versiegelungsbeschrankung (M1)

Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie die Zufahrten zu Garagen sind nur in
wasserdurchlassiger Ausfuhrung zuldssig. Als wasserdurchldssig gelten Pflaster
mit mindestens 30% Fugenanteil, Rasengittersteine, Schotterrasen,
Drainagepflaster und &hnliches.

(§ 9 (1) 20 BauGB)

4.2. Oberflaichenentwasserung (M2)

Das von den Baugrundsticken abflielende Oberflachenwasser darf nur
gedrosselt in das 6ffentliche Regenwasserkanalnetz eingeleitet werden. Der
Abfluss ist durch geeignete technische Vorrichtungen auf eine Gré3e von 10
I/'s*ha Grundstucksflache zu begrenzen.

Dabei muss je angefangene 100 m? versiegelter Flache ein Riickhaltevolumen
von 2 m3 vorgehalten werden.

(§9 (1) 16 c BauGB)

4.3 Bepflanzung der Baugrundstiicke (P1)

- Anpflanzen eines standortgerechten, heimischen Laubbaumes 2. oder 3.
Ordnung als Hochstamm 3xv, mB, StU 12-14 cm, alternativ 1 altbewahrter
Obstbaum, gezogen als Hochstamm mit S&mlingsunterlage je angefangene
500 m2 Baugrundstuicksflache,

- Anpflanzen von 3 standortgerechten, heimische Strduchern, 2xv, oB, 60 - 100
cm je angefangene 500 m? Baugrundstiicksflache,

- dauerhafte Pflege und Erhaltung bzw. Ersatz verlustig gegangener Gehdélze.

(§9 (1) 25a BauGB)

4.4 Pflanzung einer Strauch-Baumhecke (P2)

Auf der mit P2 gekennzeichneten Flache ist eine dreireihige Strauch-Baumhecke

zu entwickeln durch:

- Anpflanzen von standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen als Straucher,
2xv., 0.B., 60 - 80 cm, in drei Reihen, Pflanzabstand der Geholze
untereinander max. 1,5 m,

- Anstelle jedes 15. Strauches ersatzweise Pflanzung eines standortgerechten,
heimischen Laubbaumes 2. oder 3. Ordnung als Heister, 3xv., m.B., 100 - 125
cm,

- Einsaat der verbleibenden Restflachen mit einer Landschaftsrasenmischung
RSM 7.1.2 Standard mit Krautern,

- dauerhafte Pflege und Erhaltung bzw. Ersatz verlustig gegangener Gehoélze.

(§ 9 (1) 25a BauGB)

4.5 StraBenraumbegriinung (P3)

Die ErschlieRungsstrale ist zu begriinen durch:

- Anpflanzung von mindestens 4 standortgerechten, heimischen Laubbdumen
als Hochstdmme, StU, 18 - 20 cm,

- dauerhafte Pflege und Erhaltung, bzw. Ersatz verlustig gegangener Gehdélze.

(§9 (1) 20 und 25a BauGB)

C: Ortliche Bauvorschriften

1. Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung gemaR § 84 Abs. 3 NBauO gelten
im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 8 "Zur Birnreeke - letzter Abschnitt" der
Gemeinde Wollershausen.

2. Dachformen

Es sind nur Satteldacher, Walmdacher und zweihUftige Pultddcher zulassig.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind untergeordnete Geb&dudeteile,
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatziiberdachungen.

3. Dachneigungen

Die Dachneigung darf 30° nicht unterschreiten. Bei Hauptgebduden mit weniger
als 65m2 darf die Dachneigung auf bis zu 20°reduziert werden.

Wenn eine Dachbegrinung vorgenommen wird, ist eine Reduzierung bis auf 15°
Dachneigung zul&ssig.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind untergeordnete Gebaudeteile,
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatziiberdachungen.

4. Dachfarbe

Dacher mussen in roter oder brauner Farbe gedeckt werden. Die Farben sind
durch das RAL - Farbregister bestimmt. Den Farbrahmen bildet die
Ubersichtskarte RAL F 2 zum Farbregister RAL 840 HR mit folgenden Farben:
Aus der Rarbreihe Rot oder Braun die Farben

RAL 2001 Rotorange

RAL 2002 Blutrot

RAL 3000 Feuerrot

RAL 3002 Kaminrot

RAL 3003 Rubinrot

RAL 8004 Kupferbraun

RAL 8012 Rotbraun

Zwischentdne der angegebenen Farben sind zuldssig. Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen sind auf der Dachflache zuldssig. Ausgenommen von
dieser Festsetzung sind untergeordnete Gebaudeteile, Nebenanlagen, Garagen
und Stellplatziiberdachungen.

5. Volilgeschosse
Wird von der Ausnahmeregelung gemaf textlicher Festsetzung 2.1 Gebrauch
gemacht, so ist das weitere Vollgeschoss als oberstes Geschoss im Sinne von §
2 Abs. 7 NBauO auszubilden und gestalterisch in den Dachraum zu integrieren.
Die Drempelhdhe darf 1 m nicht Gberschreiten. Die Drempelh6he wird ab
Oberkante FertigfuBboden des weiteren Vollgeschosses gemessen und endet
am Schnittpunkt der Aul3ienwand mit der Dachhaut.

6. Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt nach § 80 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser
oder Unternehmer vorséatzlich oder fahrlassig eine BaumaRnahme durchfuhrt
oder durchflhren lasst, die den ortlichen Bauvorschriften C2 bis C5
zuwiderhandelt: Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 (5) NBauO mit einer
Geldbufe bis zu 500.000,- Euro geahndet werden.

Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8
"Birnreeke - letzter Abschnitt", Gemeinde Wollershausen, Ortschaft
Wollershausen, ist

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
26.04.2022 (BGBI. 1 S. 4147)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI | S, 1802)

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. |, 1991, S. 58), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802)

- die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 10.11.2021 (Nds. GVBI. S. 739).

Ausfertigungsvermerk

Es wird hiermit amtlich beglaubigt, dass die vorliegende Ausfertigung des Bebauungsplanes
Nr. 8 "Zur Birnreeke - letzter Abschnitt", mit der Urschrift (Stand 08.03.2023) Gbereinstimmt.

Gemeinde Wollershausen, den __.

(Unterschrift)

Aufgestellt/ Gedndert/ Fertiggestellt Gepruft
Datum Name Unterschrift Datum Name Unterschrift
27.07.2022 E. Wirthwein 27.07.2022 P. Ronnenberg
12.12.2022 E. Wirthwein 12.12.2022 P. Ronnenberg
14.12.2022 E. Wirthwein 14.12.2022 P. Ronnenberg
14.02.2023 E. Wirthwein 14.02.2023 P. Ronnenberg
Mastab: 5 10 15 20 25 Blattgrafe :
1 ! 0.91x0.72
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GEMEINDE WOLLERSHAUSEN
Bebauungsplan Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt*

1 Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Ab-
schnitt” ist
e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 4147)

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI |
S, 1802)

e die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. I, 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. I. S. 1802).

e die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.11.2021
(Nds. GVBI. S. 739).

1.2 Verfahren

Der Rat der Gemeinde Wollershausen hat in seiner Sitzung am 14.06.2022 den Aufstellungs-
beschluss fur den Bebauungsplan Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt" gefasst.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt” lag in der Zeit
vom 15.08.2022 bis 15.09.2022 gemald § 3 (1) BauGB zur allgemeinen Einsicht und mit Gele-
genheit zur Stellungnahme im Rathaus der Gemeinde Wollershausen fruhzeitig 6ffentlich
aus.

Die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
12.08.2022 gemal’ § 4 (1) BauGB in der Zeit vom bis zum 15.09.2022 fruhzeitig beteiligt.

Der Rat der Gemeinde Wollershausen hat in seiner Sitzung am 20.12.2022 dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt" einschlief3lich der Entwurfsbegrin-
dung und Umweltbericht zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB
beschlossen.

Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes gemal? § 3 (2) BauGB wurde
nach Bekanntmachung am 21.12.2022 vom 02.01.2023 bis einschlieBlich 01.02.2023 durch-
gefuhrt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom 21.12.2022 gemal § 4 (2) und § 2 (2) BauGB bis zum 01.02.2023 be-
teiligt.
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Der Rat der Gemeinde Wollershausen hat in seiner Sitzung am 27.02.2023 den Bebauungs-
plan Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt", nach Prtfung der nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
vorgebrachten Anregungen als Satzung beschlossen.

2 Hintergrund der Planung

2.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Wollershausen beabsichtigt am nordwestlichen Ortsrand von Wollershausen,
in Verlangerung der Stral3e ,Zur Birnreeke", ein Wohngebiet zu errichten. Geplant sind etwa
sechs Einfamilienhauser in zwei Baureihen. Der Bereich bietet sich an, weil die Fortfuhrung
der ErschlieBung bereits vorbereitet ist. Es soll demnach die planungsrechtliche Grundlage fur
eine wohnbauliche Nutzung geschaffen werden. Aus diesem Grund ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Ein Teil der Flache ist bereits durch den Bebauungsplan Nr. 7 ,Zur Birnreeke - Nord" Uber-
plant. Aufgrund eines Vermessungsfehlers wurde die dort festgesetzte Strafle jedoch langer
umgesetzt als angedacht, sodass zum einen der Bebauungsplan zum Teil Uberplant werden
muss und zum anderen die noch nicht beplanten Flachen nérdlich des Bebauungsplanes Nr.
7 beplant werden. Zu diesern Zweck ist auch die 47. Anderung des Flachennutzungsplanes
eingeleitet, die die Anderung der bisher noch als landwirtschaftliche Flache dargestellten Teil
des Plangebiets zu Wohnbauflache vorgibt.

2.2 Planungserfordernis und Planungsumfang

Die betroffene Flache liegt im planungsrechtlichen Auf3enbereich. Sie ist im Flachennut-
zungsplan als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Zur Baurechtssetzung sind die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Normalver-
fahren nach Europarecht (EAG-Bau) erforderlich.

Durch die im Parallelverfahren aufzustellende 47. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Samtgemeinde Gieboldehausen wird landwirtschaftliche Flache zu Wohnbauflachen gean-
dert.

Teilweise werden im Stden des Plangebietes der Bebauungsplan Nr. 7 ,Zur Birnreeke - Nord"
durch diesen Bebauungsplan Uberplant. Es handelt sich um die Anpassung an die bereits er-
richtete StrafRe und des Wohngebietes (WA)der vorhandenen GrundstucksgroBen. Art und
Maf der baulichen Nutzung werden durch den Bebauungsplan aufgegriffen und fortgefuhrt.
(Siehe auch Kapitel 6)

2.3 Ziele und Zwecke der Planung

e Die Gemeinde Wollershausen beabsichtigt ein allgemeines Wohngebiet entwi-
ckeln und somit der verstarkten Nachfrage nach Bauplatzen entgegenkommen.
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Die Wohnbauflachen werden vorwiegend fur die Besiedlung mit Einfamilienhau-
sern zur Verfugung stehen.

e Die Umweltbelange werden besonders gepruft und im Umweltbericht dokumen-
tiert.

e  Weiterhin wird sich die Bebauung an den umliegenden Strukturen des Bestandes
orientieren und sich dort harmonisch einfuigen.

e Die verkehrliche ErschlieBung wird von der StrafRe ,Zur Birnreeke" vorgesehen, die
hierfUr im Rahmen der Planaufstellung in Richtung Norden verlangert wird.

e Die durch den Eingriff hervorgerufenen Auswirkungen werden im Sinne der Ein-
griffsregelung ausgeglichen und durch entsprechende Kompensationsmafinah-
men kompensiert.

e In dem Bauleitplanverfahren werden alle &ffentlichen und privaten Belange einbe-
zogen werden. Ziel ist es, eventuell vorhandene, unterschiedliche Nutzungsan-
spruche zu harmonisieren sowie Vorgaben fur eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung zu machen.

2.4 Geltungsbereich und Bestand

Das Plangebiet liegt in der Flur 3 der Gemarkung Wollershausen

Folgende Flurstucke werden vollstandig in den Geltungsbereich einbezogen: Die Flursticke
106/20 und 106/23.

Die Flurstlcke 106/21 und 106/24 sind jeweils in ihrem nordlichen Bereich mit einbezogen.
Das Flurstlick 106/26 ist sowohl im nérdlichen Bereich der landwirtschaftlichen Flache einbe-
zogen, als auch in seinem Flurstucksteil, welcher bereits als Teil der Stralle ausgebaut ist.

Der Bebauungsplan Uberplant Teilflachen der Wohnflurstticke 106/20, 106/21, 106/23 und
106/24, sowie der StraBenparzelle 106/26 welche sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 7 ,Zur Birnreeke - Nord" befinden. Nach Abschluss des Bauleitplanver-
fahren ist der Bebauungsplan Nr.8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt" fur diese Uberplanten
Bereiche malfigebend.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch das Flursttick 97 des landwirtschaftlichen Weges.
e Im Osten durch das landwirtschaftlich genutzte Flurstuck 108

e Im Suden durch die nicht im Geltungsbereich liegenden Flachen der zu Wohnzwe-
cken parzellierten Flurstlcke 106/21, 106/24 und 106/26

e |Im Westen durch das landwirtschaftlich genutzte Flurstiick 105

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 0,64 ha. Es steigt von Stdwest nach Nordost von ca.
168 m U. NHN auf ca. 180 m U. NHN an, was einem mittleren Gefalle von etwa 11,2% ent-
spricht.

MaBgeblich ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes im Malstab 1:500.
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Abbildung 1 Luftbild des Plangebietes mit ungefahrer Kennzeichnung des Geltungsbereiches
(Quelle: Esril, OpenStreetMap an GIS Uder Community) (ohne Maf3stab)
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Abbildung 2 Blick auf das Plangebiet von Siiden mit Blickrichtung nach Norden (eigene Aufnahme,
Juli 2022)

Abbildung 3 Blick auf das Plangebiet von Norden mit Blickrichtung nach Siiden (eigene Aufnahme,
Juli 2022)
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2.5 Bedarfsnachweis und Innenentwicklungspotenziale

Die Baugesetzbuchnovelle 2013 hat das Thema der Innenentwicklung starker in den Fokus
geruckt. So soll gemald § 1 Abs. 4 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch Malsnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Gemals § 1a Abs. 2 BauGB soll die
Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen begrindet werden.
Dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt wer-
den, zu denen insbesondere Brachflache, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachver-
dichtungspotenziale zdhlen kénnen.

Tabelle 1 Einwohnerentwicklung
Einwohnerentwicklung Wollershausen'
2017 499
2018 492
2019 511
2020 481
2021 512
2022 (Stichtag 27.06.2022) 524

Die Einwohnerentwicklung von Wollershausen weist ein Bevolkerungswachstum von 43 Ein-
wohnern in den letzten zweieinhalb Jahren auf. Geht man von einer durchschnittlichen An-
zahl von 2 bis 3 Haushaltsmitgliedern in Deutschland aus, entspricht dies 13 bis 21 Haushal-
ten. Im selben Zeitraum wurden jedoch nur 6 Wohneinheiten durch sudlich angrenzenden
Bebauungsplan hinzugewonnen.

Der Bereich aus der 42. Flachennutzungsplananderung steht bereits nicht mehr zur Verfu-
gung. Die Grundstlcke dort sind verkauft und werden in Kirze bebaut. Die darUber hinaus
vorhandenen 9 Baullicken stehen nach einer aktuellen Erhebung der Gemeinde ebenfalls
nicht zur Verflgung. Eine Baullcke ist verkauft und wird in Kirze bebaut, vier Baullicken
werden als Garten genutzt und vier Baullicken befinden sich in Privatbesitz und werden fur
Bauwillige nicht zur Verfugung gestellt. Weiterhin gibt es zwei Leerstande, die aber ebenfalls
von den Eigentumern nicht abgegeben werden sollen. Auch andere Flachen im Innenbereich
Wollershausens, die fUr eine Bebauung genutzt werden kdénnten, sind nicht vorhanden.

Somit besteht noch immer ein Nachfrageuberschuss und somit Wohnraumbedarf, der ohne
weitere Ausweisung nicht gedeckt werden kann,

Ausgehend davon, dass in der Gemeinde Wollershausen nur noch vereinzelt baulich nutz-
bare Grundstlcke vorhanden sind, erscheint es gerechtfertigt, diese Ausweisung als mit dem
Grundsatz des sparsamen Umganges mit Grund und Boden vereinbar zu bezeichnen. Es ist

' Quelle: Samtgemeinde Gieboldehausen Stand: 27.06.2022)
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aber andererseits weder geboten noch vertretbar, ein ,uUbergebuhrlich groBes* Wohnbau-
landangebot zu entwickeln. Deshalb soll die Planung auf wenige Baufelder beschrankt wer-

den. Das Plangebiet gliedert sich direkt an die vorhandene bebaute Ortslage an, sodass die
vorhandenen Infrastrukturen genutzt werden und keine Zersiedelung zu befurchten ist.

Aufgrund einer Nachfrage nach Grundsttcken fur Einfamilienhauser stellt sich daher heraus,
dass die vorhandenen Baullicken den Flachenbedarf fur eine wohnbauliche Entwicklung in
Wollershausen nicht abdecken kénnen und Neuausweisungen in geringem Umfang ange-
messen sind.

2.6 Planungsalternativen

Raumliche Alternativen

Innerhalb des Gemeindeteils Wollershausen stehen zwar vereinzelt Baullcken fUr eine in-
nerortliche Bauentwicklung zur Verfigung, diese sind zum Teil in Privatbesitz und werden fur
Familienmitglieder vorgehalten. Aufgrund der Nachfrage nach Grundstucken stellte sich her-
aus, dass die vorhandenen Baullicken in Wollershausen den Flachenbedarf fur eine wohn-
bauliche Entwicklung nicht abdecken kénnen. Alternative Standorte wurden nicht unter-
sucht. Die StralBe ,Zur Birnreeke" wurde seinerzeit so errichtet, dass eine Erweiterung bzw.
Verlangerung in noérdliche Richtung maoglich ist. Von dieser Méglichkeit soll nun Gebrauch ge-
macht werden.

Inhaltliche Alternativen

Konzeptionelle Planungsalternativen sind innerhalb des Plangebietes mdglich. Aufgrund der
geringen Plangebietsgréle und der notwendigen Anbindung an die Stral3e ,Zur Birnreeke"
sind den inhaltlichen Alternativen jedoch Grenzen gesetzt. Es soll eine Einfamilienhausbe-
bauung etabliert und entsprechend der Umgebungsbebauung stadtebaulich sinnvoll fortge-
fuhrt werden. Konsequenterweise fuhrt dies zu einer Etablierung eines Wohngebietes. Es
soll an dieser Stelle die allgemeine Wohnnutzung im Vordergrund stehen, die der Nachfrage
nach Einfamilienhausgebieten entgegenkommt.

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Raumordnung

Gemald § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele des Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen, zuletzt geandert 2022 (LROP)
werden in dem Entwurf des regionalen Raumordnungsprogrammes des Landkreises Gottin-
gen (RROP 2020) aufgegriffen und durch eigene, gebietsspezifische Planungsziele, konkreti-
siert. Diese legen die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fest.
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Abbildung 4 Ausschnitt Entwurf RROP LK Gottingen 2020

Dort wird das Gebiet mit keiner besonderen Festlegung versehen. Nordlich und westlich ist
ein Vorbehaltsgebiet landschaftsbezogener Erholung und ein Vorbehaltsgebiet Natur und
Landschaft vorgesehen.

Die derzeit wirksame raumordnerische Darstellung steht in keinem Widerspruch mit der Pla-
nung. Um nicht mit raumordnerischen Vorgaben der Flacheninanspruchnahme zu kollidie-
ren, betragt die Wohnbauflache ca. 0,49 ha und entspricht somit der Eigenentwicklung des
Ortes. Auch auf die umliegenden Flachen und ihren raumordnerischen Belange werden unter
Berucksichtigung nachstehender Kapitel keine negativen Auswirkungen erwartet.

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Gieboldehausen stellt den nérdlichen
Teil des Plangebietes noch als landwirtschaftliche Flache dar. Der stdliche Teil des Plangebiets
ist bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Zur Birnreeke. Nord" als
Wohnbauflache im Flachennutzungsplan angepasst. Die anderen umgebenden Flachen sind
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

461 BP Begruindung Ausfertigung



GEMEINDE WOLLERSHAUSEN
Bebauungsplan Nr.8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt"

0
E—tCo——

Abbildung 5 Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan der SG Gieboldehausen

Im Rahmen der 47. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die vom Bebauungsplan zu-
satzlich betroffene Flache in einem separaten Verfahren von landwirtschaftlicher Flache zu
Wohnbauflache geandert.

Mit der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes ist der Bebauungsplan aus den Pla-
nen der vorbereitenden Bauleitplanung entwickelt. Es wird davon ausgegangen, dass keine
unuberwindbaren Konflikte durch die Flachennutzungsplananderung und die Aufstellung des
Bebauungsplanes hervorgerufen werden.
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Abbildung 6 Voraussichtliche 47. Anderung des Flichennutzungsplanes der SG Gieboldehausen
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4 Stadtebauliche Konzeption

4.1 Stadtebauliches Konzept

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Zur Birnreeke - Nord" wurde bereits die stad-
tebauliche Ausgestaltung der nérdlich gelegenen Flache mit in die Planuberlegungen und die
stadtebauliche Gestaltung einbezogen. Ein entsprechendes stadtebauliches Konzept wurde
damals erstellt.

/-
Abbildung 7 Urspriingliche Konzeption fiir die Erweiterung des Baugebietes an der Birnreeke

Im Zuge der vermessungstechnischen Aufteilung der Grundstticke wurde Uber den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 7 hinaus Flachen einbezogen, sodass sich die nérdlichsten
angedachten Grundstucke nun teilweise aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 7 befinden. Auch der Wendehammer wurde in diesem Zusammenhang nach Nor-
den verschoben und befindet sich teilwiese auerhalb des Geltungsbereiches. Um diesen pla-
nungsrechtlichen Missstand zu bereinigen, wird das stadtebauliche Konzept gemal3 den tat-
sachlich parzellierten Grundstticken weiterentwickelt.
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Abbildung 8 Angepasste Konzeption fiir die Erweiterung des Baugebietes an der Birnreeke

Das stadtebauliche Konzept stellt die mdgliche bauliche und gestalterische Umsetzung des
Projektes im Plangebiet dar. Neben den Baukdrpern (Garagen und Hauptgebaude) ist auch
die Verkehrsflache dargestellt.

Das Plangebiet wird Uber eine 8,5 m breite zentrale ErschlieBungsstralle erschlossen. Ein
Wendehammer ermdoglicht das Rangieren von Mull- und Rettungsfahrzeuge. Die Stralen-
verkehrsflache wird am Rand beispielhaft mit Parktaschen (2 m breit) und Straenraumbe-
grinung sowie einem BUrgersteig (2 m breit) gezeigt. Somit passt sich die StralBenbreite an
die Breite des sudlich gelegenen Wohngebietes an und wird nach Norden verlangert. Die
StraBenbreite ist ausreichend fur den Begegnungsverkehr von Pkws. Ausgehend vom Wen-
dehammer wird eine Flache nach Osten freigehalten. Sie dient dazu zuklnftig weitere
Wohngebiete anzuschlie3en (Dunkelgriin dargestellt). Im Norden verbindet ein Ful3- und
Radweg die freie Landschaft mit den Wohngebieten an der Birnreeke.

Die dargestellten Grundstucke zeigen Einzelhauser mit der notwendigen Flache fur einen da-
zugehorigen Pkw-Stellplatz.

Am westlichen und ndrdlichen Plangebietsrand ist eine Bepflanzung in FortfUhrung der im
benachbarten Baugebiet vorhandenen Ortsrandbegriinung vorgesehen.

Ver- und Entsorgung mitsamt den notwendigen Leitungen erfolgt in der Verkehrsflache der
zentralen ErschlieBungsstralle.
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5 Auswirkung der Planung auf die stiadtebauliche
Entwicklung und Ordnung

5.1 Lage, Siedlungs- und Ortsbild

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Wollershausen und ist bisher
nicht baulich genutzt.

Der nordwestliche Ortsrand von Wollershausen, an den das Plangebiet anschliel3t, ist von
Einfamilienhausern gepragt, die in eingeschossiger Bauweise mit Kruppelwalmdach, Walm-
dach, Satteldach, Zeltdach in roter, rotbrauner, brauner und grauer Farbe der Dachziegel er-
richtet wurden,

Die Einfamilienhauser sind vornehmlich traufstandig zum jeweils angrenzenden Stral3en-
raum orientiert. Die nicht bebauten Grundstucksflachen werden vorwiegend als Wohn- und
Ziergarten genutzt; aufgrund des grofBen Flachenanteils tragen sie entscheidend zur Wahr-
nehmung der Siedlung und damit zum Ortsbild bei. Das Plangebiet schliel3t im Suden unmit-
telbar an ein noch nicht vollstandig bebautes Einfamilienhausgebiet der jungsten Siedlungs-
erweiterung des Ortes an, bzw. Uberplant dieses zum Teil.

Ansonsten ist das Plangebiet von landwirtschaftlicher Nutzung gepragt. Es befindet sich also
im Ubergang zur offenen Landschaft.

Um die Auswirkungen in Bezug auf die Siedlungsentwicklung und das Ortsbild zu minimie-
ren, wird fUr das Plangebiet durch Eingrinungen der Grundstucke, sowie eines Pflanzstrei-
fens ein Einflgen in die Landschaft ermdglicht. Die Umsetzung einer Beschrankung der Ge-
baudehdhen im Bebauungsplan dient einer harmonischen Eingliederung in die umliegende
Siedlung. Die Uberplanung des sudlich gelegenen Bebauungsplanes betrifft nur die Anpas-
sung der StrallenfUhrung und an die bereits parzellierten Flurstuicke und damit einhergehend
die Verlagerung der Bauflachen und Baufelder. Art und MaR3 der baulichen Nutzung schlielen
an die vorhandenen planungsrechtlichen Festsetzungen an.

Die geplante Siedlungsentwicklung bzw. Siedlungserweiterung am nordwestlichen Rand von
Wollershausen wird als vertraglich angesehen.

5.2 Nutzungen

Derzeit wird ein Grol3teil der Flache als landwirtschaftliches Weideland genutzt. Der sudliche
Teil, befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. / ,Zur Birnreeke - Nord" und
ist durch ein Allgemeines Wohngebiet mit ErschlieBungsstraBe Uberplant, ist jedoch bis auf
die Erschliefungsstralie noch nicht bebaut. Die Flache stdlich davon wird bereits zu Wohn-
zwecken genutzt. Ansonsten ist das Plangebiet von allen Seiten von landwirtschaftlichen
Flachen (Weideland) umgeben.

Durch die Planung wird eine Flache von ca. 0,47 ha zusatzlich langfristig der Landwirtschaft
entzogen. Aufgrund der relativ geringen GrofRe des Plangebietes ist jedoch nicht mit Auswir-
kungen auf die Agrarstruktur der Region zu rechnen.
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Emittierende Nutzungen sind im direkten Umfeld nicht vorhanden. Die Flachen im direkten
Umfeld werden weiterintensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Die Emissionen, die dort bei
der durch die landwirtschaftliche Pflege und Bearbeitung bspw. durch die landwirtschaftli-
chen Maschinen entstehen, sind ortsublich und daher zu dulden.

Im Suden grenzen Wohnnutzungen an den Planbereich. Es handelt sich um ein neuzeitliches
Wohnquartier. Konflikte zwischen der geplanten Nutzung und den bestehenden Wohnnut-
zungen werden nicht gesehen. Lediglich im Zuge der Bautatigkeit kann es temporar zu Sto-
rungen (z. B. durch Baufahrzeuge) kommen, die aber nicht als erheblich eingestuft werden.
Durch die bestehenden Wohnnutzungen werden keine Konflikte auf das Plangebiet erwar-
tet, da beide dieselbe Nutzungsstruktur aufweisen sollen (Wohnen)

Durch die ErschlieSung des Plangebietes wird sich das Verkehrsaufkommen marginal erhé-
hen. Diese Mehrbelastung stellt sich aufgrund der wenigen moglichen Baugrundstucke als
sehr gering dar und kann durch die bestehenden ErschlieSungsstrallen bewaltigt werden.
Eine Erhéhung des Verkehrslarmes wird aufgrund der wenig méglichen Bauplatze als uner-
heblich betrachtet.

Die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet passt sich in die umliegenden Nutzungsstruk-
turen ein. Konflikte werden nicht erkannt.

5.3 Technische Infrastruktur

5.3.1 Verkehr und ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planbereiches wird zunachst Uber die vorhandene ErschlieBungsstraflie
»Zur Birnreeke" sichergestellt. Die ErschlieBung der Grundstucke ist Uber die festgelegte Ver-
kehrsflache gesichert. Die Zufahrt zu den Grundstlcken findet somit ausgehend von der
StralBe ,Zur Birnreeke" statt, die durch die Planung verlangert wird und an dessen Ende ein
Ful3- und Radweg, die Erreichbarkeit der freien Landschaft sichert.

Im Bebauungsplan wurde in ausreichender Breite Flache als Stral3enverkehrsflache festge-
setzt. Die etwaige Herstellung einer ErschlieBungsanlage (Straf3e) in diesem Teilbereich mit
Unterbau, Trag- und Deckschicht, Randeinfassungen, Entwasserungs- und Beleuchtungsein-
richtungen, sowie Stellplatzanlagen und StraBenbegriinung kann vorgesehen werden, wenn
und soweit durch die kiinftige Bebauung im Plangebiet dafur ein Erfordernis eintritt.

Der nachste Haltepunkt zu den Offentlichen Verkehrsmitteln ist in 400m Entfernung (Halte-
stelle Linnebach). Von dort ist mit der Buslinie das Grundzentrum Gieboldehausen und das
Mittelzentrum Duderstadt in wenigen Fahrtminuten erreichbar. Von letztere Destination ist
mit einem Umstieg auch der regionale und Uberregionale Schienenverkehr des Gottinger
Bahnhofs erreichbar.

Ausgehend von der maximalen baulichen Ausnutzbarkeit des Bebauungskonzeptes im Plan-
gebiet kdnnen maximal 4 zusatzliche Eigenheime entstehen. Geht man von einem Kraft-
fahrzeugbestand von ca. 8 Stuck (2 Kfz / Wohngebaude) aus, ergibt sich nach der Schatzfor-
mel (MGS [Pkw/h] = 0,35 x Pkw-Bestand) gemal3 der bereits ersetzten - aber flur diesen As-
pekt weiterhin mafgeblichen - Empfehlungen fur die Anlage von Erschlielungsstraflien EAE
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ein Quellverkehrsaufkommen von etwa 2, Z in der morgendlichen Spitzenstunde
85/952 Quellverkeh fk t 2,8 Kf: d gendlichen Spit tund

fur das Plangebiet. Dieser zusatzliche Verkehr kann von der StraBe ,Zur Birnreeke" problem-
los aufgenommen werden.

Die ErschlieBung des Plangebietes tangiert nicht die umliegenden landwirtschaftlich genutz-
ten Feldwegsysteme. Die Befahrbarkeit landwirtschaftlicher Flurstlicke ist auch weiterhin ge-
wabhrleistet. Fullganger und Radfahrer kdnnen die vorgesehene Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung nutzen, um die offene Landschaft zu erreichen.

Zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung sowie fur Rettungsfahrzeuge, ist eine verbrei-
terte Verkehrsflache (Wendehammer) vorgesehen, an der perspektivisch eine weitere Stral3e
far zukUnftige Baugebietsentwicklungen vorgesehen werden kann. Zu diesem Zwecke ist
eine Flache festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten ist (siehe Kapitel 6.7.1)

Wesentliche Auswirkungen auf die Verkehrsstruktur werden daher nicht erwartet.

5.3.2 Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet sind, mit Ausnahmen der Flachen im Suden (Bestand benachbarten Bebau-
ungsplan), keine Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden.

Die Topografie des Plangebietes wird im Wesentlichen durch ein leichtes Nord-Sud-Gefalle
bestimmt. Der héchste Punkt liegt im Nordosten bei ca.180 m Uber NHN und der niedrigste
im Sudwesten bei ca. 168 m Uber NHN. Die Entwasserung im Plangebiet kann in Richtung
des naturlichen Gefalles erfolgen. Die Entsorgung des Regenwassers des Plangebietes erfolgt
Uber die geplante Stralle mit Anbindung an die vorhandenen Kanale im Stden.

Entsprechende Mal3nahmen bezlglich hangabwarts stromenden Regenwassers aus den
landwirtschaftlichen Flachen sind auf den Grundstuticken méglich. Etwaige technische Maf3-
nahmen zur Einleitung in das &ffentliche Netz sind mit den Ver- und Entsorgungstragern im
Rahmen der ErschlieBungs- und Ausfuhrungsplanung abzustimmen.

In der StralBe ,Zur Birnreeke) sind sowohl Schmutz- und Regenwasserkanale vorhanden.
Auch Leitungen der Strom- und Trinkwasserversorgung sind dort verlegt. An die vorhandene
Leitungstrassen kann mit dem neuen Baugebiet im Zuge der Erschliefung angebunden wer-
den. Die Ver- und Entsorgung im restlichen Plangebiet, inklusive den hotwendigen Energie-,
Wasser- und Telekommunikationsleitungen, kann Uber die Verkehrsflachen erfolgen. Der
Anschluss an die Leitungsnetze kann an der Stral8e ,Zur Birnreeke" erfolgen. Die ggf. ent-
sprechend notwendig werdenden Leitungstrassen werden im Zuge der Erschliefung verlegt.
Die Mdglichkeiten und technischen Notwendigkeiten werden im Laufe des Planungsfort-
schritts mit den entsprechenden Versorgungsunternehmen abgestimmit.

Es wird derzeit davon ausgegangen, dass keine Kapazitatsprobleme bestehen, das neue Bau-
gebiet an die vorhandenen Strukturen anzuschlieBBen.

2 Empfehlungen fur die Anlage von ErschlieBungsstralen (EAE 85/95), Forschungsgesellschaft fur StraBen- und
Verkehrswesen e.V., Kéln, 1995
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Eine Einschatzung und Bewertung der vorgesehenen Malinahmen zur schadlosen Ableitung
des Schmutz- und Regenwassers und die damit in Verbindung stehenden technischen, pla-
nerischen und baulichen Anforderungen zur Entsorgung im Plangebiet sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zu berulcksichtigen.

Durch die geplante Ausfuhrung als Stichstral3e in einem Wohngebiet, ist es hotwendig, eine
Wendeflache fur MUll- und Rettungsfahrzeuge anzugliedern. Eine entsprechend breite Ver-
kehrsflache wird im Bebauungsplan nach Malen der Richtlinie fur die Anlage von Stadtstra-
Ben (RASt 06) dargestellt. Die Mal3e entsprechen der Breite fur 3-achsige Mullfahrzeuge. In
der RASt 06 sind keine Wendeanlagen fur 4-achsige Mullfahrzeuge angegeben. Da die Fahr-
geometrie 3-achsiger Mullfahrzeuge und 4-achsiger Mullfahrzeuge ziemlich gleich ist, wird
davon ausgegangen, dass die Wendeanlage ausreichend bemal3t ist. FUr die ndrdlich gelege-
nen Grundstucke ist es zumutbar den MUll am Tage der Abholung 20m an die Wendeanlage
zu transportieren.

Die StraBenverkehrsflache ist nicht naher untergliedert. IN der Ausfihrungsplanung kénnen
somit auch Mullaufstellflachen Am Rande der StralRenverkehrsflache vorgesehen werden.

5.4 Sozialstruktur

5.4.1 Versorgungseinrichtungen

Der Ort Wollershausen, an das sich das Plangebiet anschliel3t, besitzt keinerlei Versorgungs-
einrichtungen und bis auf das Gemeindeburo auch keine Einrichtungen 6ffentlicher Infra-
strukturen. Die Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen und des aperiodi-
schen Bedarfs ist jedoch durch die Erreichbarkeit der umliegenden Orte und Zentren gewahr-
leistet. Dies gilt auch fur die &ffentlichen Einrichtungen.

5.4.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Entwicklungsflachen im Plangebiet wurden von Gemeinde Wollershausen erworben. Die
Grundstucke werden sodann entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes neu ge-
ordnet. Die bereits parzellierten und Uberplanten Wohngrundstucke sind bereits an Private
veraullert.

Es ist beabsichtigt, die neu entstehenden Wohnbaugrundstlcke an private Interessenten zu
veraullern. Die Verkehrsflachen bleiben im Eigentum der Gemeinde.

5.5 Boden, Natur und Landschaft

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in §
1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu berucksichtigen.
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Die Belange von Natur und Landschaft sowie die Auswirkung der Planung auf die natur-
raumlichen Potentiale wurden im Zuge der Aufstellung des Umweltberichtes abgearbeitet.
Mit der Erstellung des Vorentwurfes wurde zunachst eine Ersteinschatzung (Vorstudie zum
Umweltbericht) von der Kommune getroffen, welche Potentiale durch die Planung grund-
satzlich betroffen sein kdnnten. Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde ermittelt, ob weitere Poten-
tiale betroffen sind und betrachtet werden mussen. Der darauf aufbauende Umweltbericht
(Stufe 2) untersucht und beurteilt vollstandig die betroffenen Umweltbelange. Der Umwelt-

bericht (Stufe 2) ist der Begriindung zum Bebauungsplan als eigenstandiges Dokument bei-
gefugt®.

Im Umweltbericht ist auch die Eingriffsbilanzierung integriert. Sie stellt die Auswirkungen der
Planung in Bezug auf die betroffenen Umweltbelange in Form einer rechnerischen Gegen-
Uberstellung in Anlehnung an das Schema des Niedersachsischen Stadtetages dar. Dabei
wird den vorgefundenen Biotoptypen eine Wertigkeit zugeordnet. Dem wird die prognosti-
zierte zukunftige Entwicklung des Gebiets bei Umsetzung des Bebauungsplanes gegenuber-
gestellt.

Wenn bei der rechnerischen Gegenuberstellung (Bestandsbewertung minus Neuplanung) das
rechnerische Ergebnis positiv ist (Punkteliberschuss), so kann davon ausgegangen werden,
dass ein Ausgleich erzielt wurde. Sofern ein Defizit errechnet ist, wird zunachst von einem
fehlenden Ausgleich bei den Eingriffen in den Naturhaushalt ausgegangen.

Die Bilanzierung im Umweltbericht errechnet ein Defizit von 397 Werteinheiten. Bei einem
Eingriffsvolumen von 5.753 Werteinheiten, handelt es sich um ein relativ geringes rechneri-
sches Defizit.

Die wesentlichsten Eingriffe finden auf Ackerflachen statt. Somit geht mit der Planung Uber-
wiegend der Verlust von Bodenfunktionen einher. Die Ackerflachen haben jedoch nur eine
geringe Gesamtokologische Bedeutung fur die Belange von Natur und Landschaft da die er-
tragsorientierte Nutzung im Vordergrund steht. Okologisch wertvolle Strukturen sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Die Festsetzungen von Malinahmen- und Pflanzflachen zur Eingrinung der Plangebietsran-
der (P2) und der inneren Durchgriinung (P1) tragen zur Aufwertung der siedlungsékologi-
schen Situation bei. Hier kann sich der Boden mit seinen Bodenfunktionen weitestgehend
naturlich entwickeln. Durch die geplanten Grunstrukturen entstehen neue Lebensraume fur
Flora und Fauna, wodurch die Flachen 6kologisch aufgewertet werden.

Die Gestaltung von gebietsinternen Freiflachen und das Zusammenwirken aller begrinten
Bereiche sowie der Stralenraumbegrunung (P3) wirkt dem Warmeinselinseleffekt bebauter
und versiegelter Bereiche vor, der in Zukunft bei entsprechenden Wetterlagen durchaus
noch haufiger und extremer auftreten kann. Die Bepflanzungen Ubernehmen in diesem Fall
klimaausgleichende Funktionen.

3 Planungsgruppe Puche, Dipl. Geogr. Thomas Fatscher, Patrick Ronnenberg M.Sc. (Dezember 2022): Umweltbe-

richt zum Bebauungsplan Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Ab-schnitt"
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Durch MaBBnahmen zur Versiegelungsbeschrankung werden Uber die Pflanzflachen hinaus
noch Bereiche zur Verfligung gestellt innerhalb derer Porenvolumen eine Ruckhaltung von
Niederschlagswasser mdglich ist. Als Malinahme zur Anpassung an den Klimawandel ist die
BerUcksichtigung von Malinahmen zum Schutz vor negativen Auswirkungen von Starkregen-
ereignissen ein zentrales Erfordernis. Dazu zahlt beispielsweise die gedrosselte Einleitung von
anfallendem Oberflachenwasser in Vorfluter bzw. die Kanalisation und die Versiegelungsbe-
schrankungen. Gleichzeitig kdnnen auf den nicht Uberbaubaren Wohngebietsflachen durch-
aus weitere sinnvolle 6kologische Gestaltungen realisiert werden.

Grundsatzlich trifft die Gemeinde gemal3 § 1 (7) BauGB eine Ermessensentscheidung Uber
den Eingriff und den vorzusehenden Ausgleich. Die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes werden in der beschriebe-
nen Art und Weise minimiert. Die dartUber hinaus zu erwartenden Auswirkungen auf die
Umwelt werden insgesamt als zumutbar bewertet. Der Beitrag zum Klimaschutz wird héher
bewertet als der geringe dkologische Wertverlust der rechnerisch ermittelt wurde.

AuBerdem hat die Gemeinde in der Vergangenheit stets alle Eingriffe angemessen ausgegli-
chen und geht gem. 0.g. Grunde davon aus, dass ein zusatzlicher Ausgleich auf externer Fla-
che aufgrund weiterer Flacheninanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen oder anderen
unbeplanten Flachen fur Kompensationsflachen nicht erforderlich und nicht zielfuhrend ist.

Insofern wird auf eine zusatzliche externe AusgleichsmalBnahme verzichtet und die Gegen-
Uberstellung des Bestandes zur Planung in der Gesamtbetrachtung als ausgeglichen bewer-
tet.

6 Festsetzungen

Der Bebauungsplan Uberplant einen Teil des Bebauungsplane Nr. 7 ,Zur Birnreeke - Nord". Es
handelt sich dabei um die Anpassung des Stralienverlaufs an die tatsachliche Lage sowie der
damit einhergehenden Verlagerung der Bauflachen. Art und MaB der baulichen Nutzung
schlieBen an den Bebauungsplan Nr. 7 ,Zur Birnreeke - Nord" an. Nach Rechtskraft des Be-
bauungsplanes Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt" ist selbiger Bebauungsplan auch fur
die Uberplanten Flachen maligeblich.

6.1 Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Es wird im Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt.

Allgemein zulassige Nutzungen

Neben dem Wohnen kénnen auch andere Nutzungen zugelassen werden, sofern die Ge-
bietscharakteristik des Allgemeinen Wohngebiets gewahrt bleibt. Gemal3 § 4 (2) BauNVO
sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:

e \Wohngebaude
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e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Unzulassige Nutzungen

Gemal’ § 1 (6) 1 BauNVO sind folgende Nutzungen aus dem Katalog des § 4 (3) BauNVO un-
zulassig:

e  Gartenbaubetriebe

e  Tankstellen

e  Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

e Anlagen fur Verwaltungen

Die ausgeschlossenen Nutzungen sind im Plangebiet aufgrund ihrer stadtebaulichen Voraus-
setzungen und Zielstellungen nicht gewunscht.

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse
und durch die H6he baulicher Anlagen bestimmt.

6.2.1 Grundflachenzahl (GR2)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Bau-
grundstucksflache von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl wird
im Allgemeinen Wohngebiet auf 0,3 festgesetzt. Es durfen demnach bis zu 30 % der Bau-
grundstucksflache Uberbaut werden. Die Grundflachenzahl ist hinsichtlich der baulichen Aus-
nutzbarkeit der Grundstlcke ausreichend dimensioniert. Damit kédnnen die zulassigen Haus-
typen in angemessener Gréf3e errichtet werden.

Die getroffene Festsetzung orientiert sich an den vorhandenen sudlich liegenden Bebau-
ungsplanen und somit an der umliegenden Bestandsbebauung.

Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundsticks mafigebend,
die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Strallenbegrenzungslinie
liegt.

Bei der Ermittlung der Grundflache ist nicht nur die eigentliche Gebaudegrundflache maflge-
bend, sondern es mussen auch die Grundflachen von

e  Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

e und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird, hinzugerechnet werden.
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Die zulassige Grundflache darf durch die oben genannten Anlagen um bis zu 50% Uberschrit-
ten werden. Diese Uberschreitung ist gemaf §19 (4) BauNVO zulassig.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Es ist ein Vollgeschoss im Allgemeinen Wohngebiet zulassig. Ausnahmsweise darf das Dach-
geschoss ein weiteres Vollgeschoss im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung sein, sofern
die 6rtliche Bauvorschrift 4 eingehalten wird (siehe Kapitel 7.4). Die Definition eines Vollge-
schosses richtet sich nach § 2 (6) und (7) der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) ab. Ziel
dieser Festsetzung ist es, im Plangebiet eine an die benachbarte Bebauung angelehnte Be-
bauung zu erzielen.

Die Geschossigkeit der Gebaude wird als Maximum festgesetzt.

So fugen sich die Gebaude besser in das Orts- und Landschaftsbild ein, da sie insgesamt
niedriger als bei einer mehrgeschossigen Bebauung sein werden, gleichzeitig aber mehr
Wohnraum zur Verflgung steht als bei einer eingeschossigen Bauweise.

Die Zahl der Vollgeschosse wird durch die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen unter-
stotzt.

Die Gebaude werden, auch unter BerUcksichtigung der Hohe baulicher Anlagen, mit dem Be-
stand harmonieren.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Um ein behutsames Einflgen in das Orts- und Landschaftsbild zu erreichen, werden die Ge-
baudehdhen im Plangebiet, erganzend zu der Zahl der Vollgeschosse durch die Festsetzung
der maximalen Oberkante der baulichen Anlagen gesteuert.

Der obere Bezugspunkt ist der obere Abschluss des Dachfirstes. Firstabschluss im Sinne die-
ser Festsetzung ist der oberste Punkt des Daches (Firstziegel). Ein den First bzw. der Attika
Uberragender Schornstein ist hier nicht zu bertcksichtigen. Auch sonstige untergeordnete
Bauteile wie Entliftungsanlagen, Satellitenanlagen oder Antennen etc. sind bei der H6hen-
festsetzung nicht zu berucksichtigen.

Die durch die Oberkante festgesetzte Hohe baulicher Anlagen bezieht sich auf das angren-
zende Strallenniveau, von dem das jeweilige Grundstuick erschlossen wird. Der untere Be-
zugspunkt fur die Héhe baulicher Anlagen ist die gemittelte Héhe der Grundstucksgrenze
entlang der Verlangerung der sudlichen Stral3e ,Zur Binreeke" inklusive der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung Ful3- und Radweg. FUr die Ermittlung des unteren Bezugs-
punktes sind der hdchste und der niedrigste Punkt der Grundstulicksgrenze an der Verkehrs-
flache malgebend. Daraus ist der Mittelwert zu bilden, um die gemittelte Hohe zu erhalten.

Ausgehend vom unteren Bezugspunkt und der Zahl der Vollgeschosse darf die Oberkante der
Gebaude max. 8,0 m betragen.

Die StraBe wird an der Topographie ausgerichtet. Entsprechend richten sich die Héhenfest-
setzungen, die sich auf die StralBe beziehen, auch an der Topographie aus. Ein Gebaude, dass
dabei auf einem topographisch niedrigeren Grundstucksteil errichtet ist, kann dabei eine
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groere Gesamthdhe (vom Kellerfullboden bis zum Dachfirst) erreichen, als ein Gebaude, das
auf einem ohnehin topographisch héher gelegenen Grundstucksteil errichtet ist.

6.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

6.3.1 Bauweise

Im Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Demnach mussen Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand errichtet werden die Lange der Gebaude darf hdchstens 50 m betragen.
AuBerdem sind dadurch Hausgruppen ausgeschlossen. Die Festsetzung wird dahingehend
konkretisiert, dass nur Einzel- und Doppelhauser zulassig sind. Hintergrund dieser Festset-
zung ist, dass in Anlehnung an die umgebende Bebauung, auch die Bebauung im Plangebiet
die Mal3stablichkeit der Nachbarschaft Gbernehmen soll. Es findet dadurch ein Ausschluss
von Hausgruppen statt.

6.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden mittels Baugrenzen festgesetzt. Innerhalb der
Baugrenzen kénnen die Gebaude frei angeordnet werden. Die Baugrenzen sind grof3ztgig
gesetzt worden, um ausreichend Raum fur die Aufteilung der Grundstlcke, sowie die An-
ordnung der Gebaude auf den Grundstlcken zu geben. Sie passen sich in ihrer Tiefe den Bau-
grenzen der benachbarten Baugebiete an, um die stadtebauliche Ordnung zu wahren.

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind grundsatzlich innerhalb des Baugrundstuicks an-
zuordnen. Sie mussen allerdings nicht innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen er-
richtet werden. Diese Anlagen k&nnen auch aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen zugelassen
werden.

Die Abstandsflachen nach § 5 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sind einzuhalten.

6.4 Verkehrsflachen

Um die ErschlieBung des Plangebiets zu sichern, wird die stdlich angrenzende Stral3e ,Zur
Birnreeke" in Richtung Norden verlangert. Es erfolgt eine Festsetzung als Strallenverkehrsfla-
che. Die StralRenverkehrsflache wird durch Strallenbegrenzungslinien gegentiber dem Bauge-
biet abgegrenzt.

Die StraBenverkehrsflachen umfassen samtliche StrafRenteile, die zur ErschlieBung der
Grundstucke erforderlich sind. Eine weitere Differenzierung der Stral3enverkehrsflachen wird
nicht angestrebt. Dies wird der ErschlieBungsplanung Uberlassen. Im Allgemeinen bedeutet
dies, dass innerhalb der StralRenverkehrsflachen sowohl die eigentliche Stral3e als auch Ful3-
wege, Stellplatze fur Pkw und Begrinungsflachen angeordnet werden kénnen.
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6.4.1 Ein- und Ausfahrten

Entlang der Verkehrsflachen darf in den allgemeinen Wohngebieten je Grundstick maximal
eine Grundstlckszufahrt mit einer Breite von max. 5,00 m errichtet werden. Als Grund-
stlckszufahrten gelten Ein- und Ausfahrten.

Diese Festsetzung dient der flachensparenden und bodenschonenden Anordnung von Zu-
fahrten auf dem Gelande.

6.4.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Fuf3- und Rad-
weg

Im Norden des Plangebietes verbindet die 3 m breite Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung Ful3- und Radweg die Verkehrsflache mit dem am nérdlichen Plangebietsrand
verlaufenden Wirtschaftsweg. Dadurch wird die Erreichbarkeit der freien Landschaft ge-
wabhrleistet. Durch bauliche MaBBnahmen auf der Ausfuhrungsebene kann sichergestellt wer-
den, dass der Weg nicht fur den PKW-Durchgangsverkehr genutzt werden kann.

Zusatzlich besteht durch diesen Weg noch die Moglichkeit einer Rettungszufahrt.

6.5 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fla-
chen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

6.5.1 Bepflanzung der Baugrundstiicke (P1)

Malnhahme

Das Baugebiet ist zu begrinen durch:

e  Anpflanzen eines standortgerechten, heimischen Laubbaumes 2. oder 3. Ordnung
als Hochstamm 3xv, mB, StU 12-14 cm, alternativ 1 altbewahrter Obstbaum, ge-
zogen als Hochstamm mit Samlingsunterlage je angefangene 500 gm Baugrund-
stucksflache,

e Anpflanzen von 3 standortgerechten, heimische Strauchern, 2xv, oB, 60 - 100 cm
je angefangene 500 gm Baugrundstucksflache,

e dauerhafte Pflege und Erhaltung bzw. Ersatz verlustig gegangener Gehdlze.

Ziele und Begrundung

Die PflanzmalBnahmen dienen dazu, eine gute Durchgrinung des Plangebietes zu erreichen
und eine optische Einbindung in das Umfeld zu gewahrleisten. Gleichzeitig werden Struktu-
ren bereitgestellt, die als Lebensgrundlage fur Fauna und Flora der Hausgarten dienen. Der
persdnliche Freiraum zur individuellen Geholzwahl aus gestalterischen Grinden bleibt beste-
hen.
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Die Anordnung der Geholze auf den Grundstucken ist frei wahlbar. Die in Kapitel 7.3 aufge-
fuhrten Baumarten und die dort genannten heimischen, altbewahrten Obstbaumsorten ha-
ben sich bewahrt. Fur die Strauchpflanzung sollen ebenfalls einheimische und standortge-
rechte Arten der Pflanzliste verwendet werden.

Bei der Pflege der Gehdlze sollte der naturliche Wuchscharakter der Gehdlze erkennbar blei-
ben, ein strenger Formschnitt etc. sind zu vermieden.

6.5.2 Pflanzung einer Strauch-Baumhecke (P2)

Malnahme

Auf der mit P2 gekennzeichneten Flache ist eine dreireihige Strauch-Baumhecke zu entwi-
ckeln durch:

e Anpflanzen von standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen als Straucher, 2xv.,
0.B., 60 - 80 cm, in drei Reihen, Pflanzabstand der Gehdlze untereinander max.
1,5m,

e Anstelle jedes 15. Strauches ersatzweise Pflanzung eines standortgerechten, hei-
mischen Laubbaumes 2. oder 3. Ordnung als Heister, 3xv., mB., 100 - 125 cm,

e Einsaat der verbleibenden Restflachen mit einer Landschaftsrasenmischung RSM
7.1.2 Standard mit Krautern,

e dauerhafte Pflege und Erhaltung bzw. Ersatz verlustig gegangener Gehdlze.
Ziele und Begrindung

Die MaBnahme dient zum Aufbau eines gliedernden Landschaftsbestandteils an Ortsrand,
der zugleich auch den Aspekt der Kulturlandschaft betonen soll. Die Struktur einer Strauch-
Baumhecke erfullt diese Funktionen auch auf verhaltnismaRig engem Raum. Durch entspre-
chend variables Héhen- und Seitenwachstum kann sich die Gehdlzpflanzung zu einer dyna-
mischen und landschaftspragenden gliedernden Struktur entwickeln. Au3erdem wird durch
die MalBnahme ein Beitrag zur Vernetzung von Grunstrukturen geschaffen.

Heckenzlige sind wichtige lineare Elemente, die insbesondere fur die Fauna wichtige Verbin-
dungsachsen zwischen Siedlungsbereich und freier Landschaft darstellen.

Um ein dynamisches Bild der Gehdlzpflanzungen zu erreichen, werden auch Baume 2. Und 3.
Ordnung als einzelne Uberhalter verwendet. Durch gezielte PflegemalRnahmen kann ein un-
erwunschtes Breiten- und Hohenwachstum gelenkt werden. Zur Wahrung eines typischen
Feldheckencharakters sollte ein strenger Formschnitt allerdings vermieden werden und auf
eine dynamische vertikale Struktur mit dem Verbleiben von Uberhaltern geachtet werden.

Innerhalb der Pflanzflache sind Entwasserungsmulden und kleine Verwallungen nicht ausge-
schlossen und somit zulassig, sofern die Pflanzfestsetzung umgesetzt ist.

6.5.3 StraBenraumbegriinung (P3)

Malnahme

Die ErschlieBungsstral3e ist zu begrunen durch:
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e Anpflanzung von mindestens 4 standortgerechten, heimischen Laubbaumen als
Hochstamme, StU, 18 - 20 cm,

e dauerhafte Pflege und Erhaltung, bzw. Ersatz verlustig gegangener Gehdlze.
Ziele und Begrundung:

Die Baumpflanzung hat hauptsachlich gestalterische Funktion und dient zur Betonung des
StraBBenverlaufs. Aus diesem Grund werden hohe Wuchsgré3en verwendet. DarUber hinaus
sind die Baumpflanzungen auch fur das Mikroklima als positiv zu werten. Die Baume binden
Staube und Schadstoffe, produzieren Sauerstoff und haben eine klimaverbessernde Funk-
tion.

Die Pflanzung sollte so vorgenommen werden, dass eine grof3e Baumscheibe von mindes-
tens 10 gm verbleibt, da nur so eine gute Bodendurchluftung, Nahrstoff- und Wasserversor-
gung moglich ist. Das Ausbringen von Rindenmulch kann hier zu deutlichen Verbesserungen
der Wasserversorgung im durchwurzelten Raum fuhren und wirkt sich zudem positiv auf das
Bodenklima und die Bodenfauna und -flora aus. Das Befahren der Baumscheibe mit schwe-
ren Fahrzeugen und ein hoher Versiegelungsgrad im unmittelbaren Umfeld sollten vermie-
den werden, da nur so ein gutes Anwachsen und eine lange Lebensdauer mdglich sind. Bei
der Pflege der Baume soll auf das Erhalten des naturlichen Wuchsbildes geachtet werden.

6.5.4 Versiegelungsbeschrankung (M1)

Malnahme

Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie die Zufahrten zu Garagen sind nur in wasserdurchlassi-
ger Ausfuhrung zulassig. Als wasserdurchlassig gelten Pflaster mit mindestens 30% Fugen-
anteil, Rasengittersteine, Schotterrasen, Drainagepflaster und ahnliches.

Ziele und Begrindung

Die wasserdurchlassige Ausfuhrung dieser Flachen tragt dazu bei, den Oberflachenabfluss
von Niederschlagswasser zu verringern. Die Wasserspeicherkapazitat des vorhandenen Bo-
denvolumens hat eindeutig positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt des Plangebie-
tes und leistet einen Beitrag dazu, den allgemeinen Oberflachenabfluss zu reduzieren, so
dass auch nachgeschaltete Flie3gewasser profitieren kbnnen. Besonders bei Rasengitterstei-
nen und Schotterrasen wird auch gewahrleistet, dass oberflachig anfallende Verschmutzun-
gen durch besondere Mikroorganismen und auch Pflanzen der Pflasterritzenvegetation ab-
gebaut oder zumindest gebunden werden kdnnen.

Je nach Beanspruchung und Nutzung der Flachen stehen unterschiedliche wasserdurchlas-
sige Materialien zur Verfligung, die meistens auch eine wichtige gestalterische Funktion
Ubernehmen. Die positiven Effekte einer solchen Flachengestaltung k&énnen nur dann ge-
wahrleistet werden, wenn die entsprechende Ausfuhrung fachgerecht durchgefthrt wird.
Besonders von Bedeutung ist neben der Fugenweite auch der geeignete Unterbau, da dieser
zusatzliches Speichervolumen bereitstellt und entsprechende Drucklasten abfangt.
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6.6 Oberflichenentwadsserung (M2)

Das von den Baugrundstucken abflielende Oberflachenwasser darf nur gedrosselt in das 6f-
fentliche Regenwasserkanalnetz eingeleitet werden. Der Abfluss ist durch geeignete techni-
sche Vorrichtungen auf eine Grof3e von 10 I/s*ha Grundstucksflache zu begrenzen.

Die Festsetzung zum Umgang mit anfallendem Oberflachenwasser dient dazu, dass sich der
Oberflachenabfluss im Plangebiet durch die zusatzliche Flachenversiegelung nicht erheblich
verscharft und bei starken Niederschlagsereignissen die Gefahr von Uberflutungen vermie-
den wird,

Dazu sind durch die Grundstuckseigentimer geeignete technische Vorrichtungen auf den
Grundstucken vorzuhalten. Wenn die Versickerungsfahigkeit des Bodens eine (Teil-)Versicke-
rung auf den Grundstuicken mit vertretbarem Aufwand gewabhrleistet, sollte primar auf die
Bereitstellung und Nutzung von Versickerungsanlagen zurtickgegriffen werden. Fur die Beur-
teilung der Versickerungsfahigkeit wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung eine Bodenbe-
gutachtung mit Versickerungsversuch durchgefuhrt, welche bei der Herstellung der Bau-
grundstuiicke zu Rate gezogen werden kann. Zusatzliche oder alternative Malnahmen oder
Anlagen kénnen in Form von Teichen oder Zisternen errichtet werden und sollen einen fur
die jeweilige Grundstucksgrolie sowie den angestrebten Versiegelungsgrad (Gebaude, Zu-
fahrten, Stellplatze und Garagen sowie Terrassen etc.) bemessenen Ruckhalteraum vorhal-
ten.

Eine Einschatzung und Bewertung der vorgesehenen Malsnahmen zur schadlosen Ableitung
des Schmutz- und Regenwassers und der damit in Verbindung stehenden technischen, pla-
nerischen und baulichen Anforderungen zur Entwasserung des Plangebietes ist im Rahmen
der ErschlieBungsplanung vorzunehmen.

6.7 Sonstige Festsetzungen

6.7.1 Von Uberbauung freizuhaltende Flichen

Die in der Planzeichnung entsprechend umgrenzten Flachen sind von jeglicher Bebauung frei-
zuhalten, da sie fur eine etwaige Baugebietserweiterung nach Osten fur die Erschiel3ung der
Erweiterung vorgesehen ist. In diesem Falle wirde die entsprechende Flache zu einer Stra-
Benverkehrsflache geandert werden.

6.7.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt in der Flur 3 der Gemarkung Wollershausen
Die Flurstlcke 106/20 und 106/23 sind vollstandig in den Geltungsbereich einbezogen.

Die Flursttcke 106/21 und 106/24 sind jeweils in ihrem nordlichen Bereich einbezogen. Das
Flurstick 106/26 ist sowohl im nordlichen Bereich der landwirtschaftlichen Flache als auch in
seinem Flursticksteil, welcher bereits als Teil der Stralle ausgebaut ist einbezogen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
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e Im Norden durch das Flurstuick 97 des landwirtschaftlichen Weges.
e Im Osten durch das landwirtschaftlich genutzte Flursttck 108

e Im Suden durch die nicht im Geltungsbereich liegenden Flachen der zu Wohnzwe-
cken parzellierten Flursticke 106/21, 106/24 und 106/26

e Im Westen durch das landwirtschaftlich genutzte Flurstick 105

Mal3geblich ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes im Mal3stab 1:500.

7 Ortliche Bauvorschriften

Hinsichtlich der Gestaltung werden einige grundsatzliche Regelungen getroffen. Die Ermach-
tigungsgrundlage ist § 84 (3) NBauO. Die Ubernahme als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan erfolgt gemal’ § 9 Abs. 4 BauGB.

Um eine gewisse Einheitlichkeit und Ordnung zu erreichen, werden Beschrankungen in Bezug
auf die Gestaltungsfreiheit getroffen. Damit wird keine Homogenitat bezweckt, es sollen
keine uniformen Baukdrper und -gebiete entstehen, sondern es soll durch ahnliche Gestal-
tungsmerkmale das Orts- und Landschaftsbild bertcksichtigt werden.

Grof3en Einfluss auf das Ortsbild und die Umgebung haben Dachflachen. Sie sind in der Regel
noch aus groBBer Ferne wahrzunehmen. Daher werden u.a. Festsetzungen bezuglich der
Dachausbildung getroffen.

7.1 Geltungsbereich

Die 6rtlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung gemafl § 84 NBauO gelten im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt" der Gemeinde Wollershausen.

7.2 Dachneigung und Dachform

Die Dachneigung darf 30° nicht unterschreiten. Bei Hauptgebauden mit weniger als 65m?
darf die Dachneigung auf bis zu 20°reduziert werden. Wenn eine Dachbegriinung vorgenom-
men wird, ist eine Reduzierung bis auf 15° Dachneigung zulassig. Ausgenommen von dieser
Festsetzung sind untergeordnete Gebaudeteile, Nebenanlagen, Garagen und StellplatzUber-
dachungen.

Die ortstypische Dachneigung alterer Gebaude in Wollershausen liegt zwischen 40 und 50°.
Da jedoch heutzutage haufig geringere Dachneigungen gewunscht werden, ist die Dachnei-
gung auf mindestens 30° begrenzt worden. Dies ist aus gestalterischer Sicht vertretbar,
wahrend sich noch flacher geneigte Dacher wesentlich von der ortstypischen Dachneigung
absetzen.

Da Nebenanlagen und Gebaude unter 65m? aufgrund ihrer geringeren DachgrofRe eine eher
geringere Wirkung entfalten als gewdéhnliche Hauptgebaude ist eine geringere Dachneigung
vertretbar.
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Wenn begrinte Dacher errichtet werden sollen, kann die Dachneigung bis auf 15° zurtickge-
nommen werden. Hier wird der dkologische Effekt von Dachbegriinungen hdher bewertet
als die Anpassung an die Ortstypik. Bei dieser Dachneigung sind die herkdmmlichen Systeme
zur extensiven oder intensiven Dachbegrinung ohne zusatzlichen baukonstruktiven Mehr-
aufwand anwendbar. Dacher unter 15° Neigung sind unzulassig. Diese Regelungen gelten al-
lerdings nicht fur untergeordnete Gebaudeteile, Wintergarten, Garagen und Nebenanlagen.

7.3 Dachfarbe

Dacher mussen in roter oder brauner Farbe gedeckt werden. Die Farben sind durch das RAL -
Farbregister bestimmt. Den Farbrahmen bildet die Ubersichtskarte RAL F 2 zum Farbregister
RAL 840 HR mit folgenden Farben:

Aus der Farbreihe Rot oder Braun die Farben

RAL 2001 Rotorange

RAL 2002 Blutrot

RAL 3000 Feuerrot

RAL 3002 Kaminrot

RAL 3003 Rubinrot

RAL 8004 Kupferbraun

RAL 8012 Rotbraun

Zwischentdne der angegebenen Farben sind zulassig. Sonnenkollektoren und Photovoltaik-
anlagen sind auf der Dachflache zulassig. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind unter-
geordnete Gebaudeteile, Nebenanlagen, Garagen und Stellplatziberdachungen.

Um sich an der umgebenden Bebauung zu orientieren und die Farbgestaltung dem Ortsbild
entsprechend zu harmonisieren, wurden diese Festlegungen getroffen.

7.4 Vollgeschosse

Wie bereits in Kapitel 6.2.2 erlautert, soll zwar mehrgeschossige Bebauung grundsatzlich
maglich sein, das oberste Vollgeschoss soll jedoch gestalterisch in das Dachgeschoss inte-
griert werden. Die Regelung gilt nur dort, wo von der Ausnahmeregelung Gebrauch ge-
macht werden soll, im Dachgeschoss ein weiteres Vollgeschoss zu etablieren.

Damit wird zum Ersten eine moglichst hohe Ausnutzung der Grundstucke zur Schaffung von
viel Wohnraum erreicht. Zum Zweiten flgen sich die Gebaude besser in das Orts- und Land-
schaftsbild ein, da sie insgesamt niedriger als bei einer herkdmmlichen zweigeschossigen Be-
bauung sein werden.

Es sind die Festsetzungen der Firsthéhe zu beachten. Weiterhin ist zu beachten, dass nur Da-
cher mit einer Neigung Uber 30° zulassig sind.

Als weitere Voraussetzung wird eine Drempelhdhe von 1 m festgesetzt. Die Hohe des Drem-
pels orientiert sich an dem Bezugspunkt der Oberkante FertigfuBboden des 2. Vollgeschosses
sowie dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut, also dem Dach-

ziegel. Eine Drempelhdhe von 1 m ist ausreichend, um die Zielsetzungen zu fixieren. Die Hohe
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von 1 m wurde gewahlt, damit auch eine Bristungshdhe, z. B. fUr Dachflachenfenster még-
lich ist. Durch diese Regelung ist es auBerdem mdglich, Zwerchhauser in die Dachgestaltung
zU integrieren.

7.5 Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig handelt nach § 80 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unter-
nehmer vorsatzlich oder fahrlassig eine Baumaflnahme durchfuhrt oder durchfuhren Iasst,
die den Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt: Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80
Abs. 5 NBauO mit einer Geldbufe bis zu 500.000, - Euro geahndet werden.

8 Hinweise

Im Folgenden werden weitere stadtebauliche Ziele behandelt, die nicht als Festsetzungen in
den Bebauungsplan eingeflossen sind. Dies hat entweder seinen Grund darin, dass es fur
diese Ziele keine gesetzliche Ermachtigungsgrundlage gibt oder dass eine entsprechende
Festsetzung nicht mit dem Gebot der planerischen Zurtickhaltung vereinbar gewesen ware.

8.1 Artenschutzrecht

Nach § 44 (1) BNatSchG ist es verboten, Tiere europaisch geschutzter Arten zu verletzten
oder zu toten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu bescha-
digen oder zu zerstdren. Dies gilt neben den geschutzten Arten auch fur alle Vogelarten.

Die Beseitigung von Habitatstrukturen zur Brutzeit der Vogel ist nicht erlaubt, da sie durch
Einhaltung von Bauzeiten vermeidbar ist. Es darf daher zur Brutzeit zwischen Anfang Marz
und mindestens Ende September kein Baum und kein Gebusch gefallt werden, in dem ein
Vogel brutet, da ansonsten das Tétungsverbot des Artenschutzrechtes fur die Gelege ein-
schlagig wurde.

Eine Ausnahme von dieser zeitlichen Einschrankung ist moglich, wenn die entsprechenden
Geholze vorher auf Nester bzw. Gelege Uberpruft werden und eine Stdérung der Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten sowie eine Tdtung ausgeschlossen werden kénnen.

Dabei ist § 39 (5) BNatschG zu beachten, gemal dem es verboten ist Baume, die aullerhalb
des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen,
Hecken, lebende Zaune, GebUsche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.
September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zulassig sind scho-
nende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Ge-
sunderhaltung von Baumen.

Bei Zuwiderhandlungen gegen das Artenschutzrecht drohen die Bul3geld- und Strafvorschrif-
ten der §§ 69 ff BNatSchG.
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8.2 Regenwassernutzung

Auf den Grundstucken ist die Installation von Systemen zur Nutzung des Regenwassers
sinnvoll. Zur Speicherung geeignet sind Sammeltanks (Zisternen). Es gibt auf dem Markt
zahlreiche, gut funktionierende Systeme zur Nutzung von Regenwasser im Haushalt, z. B.
far die Speisung von Toilettenspulungen oder Waschmaschinen. Solche Systeme sind ékolo-
gisch sinnvoll, da sie zu einer Trinkwasserersparnis von bis zu 50 % fuhren kénnen. Die Vo-
raussetzungen und technischen Méglichkeiten mussen in jedem Einzelfall auf das jeweilige
Grundstlck zugeschnitten werden.

Bei der Umsetzung von Regenwasserzisternen zur Nutzung als Betriebswasser sind die Trink-
wasserverordnung, die AVBWasserV und die kommunalen Abwassersatzungen zu bertick-
sichtigen.

Regenwassernutzungsanlagen sind gemal3 der TrinkwV 2001 (§ 13 (4)) und der AVBWasserV
(& 3 (2)) beim Gesundheitsamt sowie beim ortlich zustandigen Wasserverband anzeigepflich-

tig.

8.3 Gebaudeenergiegesetz

Das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat
von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Ein-
satz erneuerbarer Energien in Gebauden.

Das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) wurde am 13. August 2020 im Bundesgesetzblatt
verklndet. Das Gebaudeenergiegesetz wurde von der Bundesregierung auf Vorschlag des
Bundeswirtschaftsministeriums und des Bundesinnenministeriums eingebracht. Der Bundes-
tag hat das GEG am 18. Juni 2020 verabschiedet. Der Bundesrat hat das GEG am 3. Juli 2020
durch Beschluss bestatigt.

Das GEG trat am 1. November 2020 in Kraft. Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG),
die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-War-
megesetz (EEWarmeG) traten mit dem Inkrafttreten des GEG aul3er Kraft.

Der Energieverbrauch kann bei entsprechender Gebaudeausrichtung und Einsatz von Son-
nenkollektoren bzw. Fotovoltaiksystemen reduziert werden. Der Bebauungsplan kann indi-
rekt solche Systeme foérdern, indem er z.B. die Stellung der Gebaude nach Stden zulasst. Im
gesamten Plangebiet k&nnen die Grundstlcke entsprechend ausgerichtet werden. Wenn die
Solarenergie lediglich fur die Warmwasseraufbereitung genutzt werden soll, kann eine Ab-
weichung von der Sudausrichtung um bis zu 30° hingenommen werden. Soll jedoch auch der
Heizkreislauf Uber die Sonnenenergie gespeist werden, so sollte mdglichst keine Abweichung
von der Sudausrichtung erfolgen. Weiterhin kann die Nutzung von Solarenergie Uber die
Festsetzung der Dachneigung indirekt gesteuert werden. FUr Heizsysteme betragt die opti-
male Dachneigung 40°. FUr die Warmwasseraufbereitung sind Dachneigungen zwischen 30°
und 60° mdglich.

Es wird auf die VDI-Richtlinie ,Solare Trinkwassererwarmung - Allgemeine Grundlage, Sys-
temtechnik und Anwendung im Wohnungsbau (VDI 6002 Blatt 1, Marz 2014)" hingewiesen.
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8.4 Gehdlzpflanzungen

Fur Neuanpflanzungen wird empfohlen, dass grundsatzlich nur heimische Baume und Strau-
cher gepflanzt werden. Dies dient der Unterstutzung des Artenschutzes. Nur standortge-
rechte, heimische Pflanzen sind fur die Erhaltung der Artenvielfalt nutzlich. Auf die Verwen-
dung von einzelnen Zuchtformen, insbesondere auch Kruppelwuchs und sonstigen artfrem-
den Wuchsformen, sollte verzichtet werden. Einen Anhaltspunkt, welche Baum- und
Straucharten standortgerecht sind, mag die folgende Liste geben:

Tabelle 2 Baume-Straucher
Baume 1. Ordnung (iber 20 m) Baume 2. Ordnung (unter 20 m)
Spitzahorn Acer platanoides Feldahorn Acer campestre
Rotbuche Fagus sylvatica Speierling Sorbus domestica
Esche Fraxinus excelsior Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur Vogelkirsche Prunus avium
Winterlinde Tilia cordata Traubenkirsche Prunus padus
Ulme Ulmus (in Arten) Holzbirne Pyrus pyraster
Bergahorn Acer pseudoplatanus Silberweide Salix alba

Baume 3. Ordnung (bis 12m)

Holzapfel Malus sylvestris Eberesche Sorbus aucuparia
Salweide Salix caprea

GrofBstraucher (bis 7m) Mittelstraucher (bis 3m)

Kornelkirsche Cornus mas Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea Gem. Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Haselnuss Corylus avellana Schlehe Prunus spinosa
Zweigriffliger Weil3- | Crataegus laevigata Hundsrose Rosa canina
dorn

Eingriffliger Weil3- Crataegus monogyna | Echte Brombeere Rubus fruticosus
dorn

Pfaffenhitchen Euonymus europaea

Liguster Ligustrum vulgare Kleinstraucher (bis 1,5 m)

Schwarzer Holunder | Sambucus nigra Grauweide Salix cinerea
Korbweide Salix viminalis Purpurweide Salix purpurea

Standortgerechte und altbewahrte Obstsorten fUr den Streuobstbau in Stdniedersachsen
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Tabelle 3 Obstsorten
Apfelsorten:
Alkmene Goldrenette v. Blenheim Ontario
Ananasrenette Graue Herbstrenette Graben- Prinzenapel

steiner

Baumanns Renette

Harberts Renette

Prinz Albrecht v. PreuRen

Biesterfelder Renette

Horneburger Pfannkuchen

Rheinischer Bohnapfel

Boikenapfel

Jakob Fischer

Rheinischer Krummistiel

Boskoop, Roter

Jakob Lebel

Roter Berlepsch

Charlamowsky (Augustapfel)

Kaiser Wilhelm

Roter Eiserapfel

Danziger Kantapfel

Kasseler Renette

Rote Sternrenette

Geheimrat Dr. Oldenburg

Klarpfel (Weil3er)

Schéner aus Herrnhut

Gelber Edelapfel

Krugers Dickstiel

Schoéner v. Nordhausen

Gelber Richard

Landsberger Renette

Winterrambour

Goldparmane Maunzenapfel Zuccalmaglio Renette
Birnensorten:
Clapps Liebling Gute Luise Nordhauser Winterforellen-

birne

Gellerts Butterbirne

Kostliche von Charneaux

Obero6sterreichische Wein-
birne

Gute Graue

Neue Poiteau

Pastorenbirne

Kirschsorten:

SuRkirschen

Hedelfinger Riesenkirsche

Morellenfeuer

Blttners Rote Knorpelkirsche

Sauerkirschen

Schattenmorelle

Gr. Schwarze Knorpelkirsche

Heimanns Rubinweichsel

Zwetschen- und Pflaumensorten:

Hauszwetsche (div. Typen)

Mirabelle von Nancy

Wangenheimer Frihzwet-
sche

BUhler Frihzwetsche

Ontariopflaume
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Saatgutmischungen

Far die Begriinungsmafnahmen im Ubergangsbereich in die freie Landschaft darf nur ge-
bietseigenes Saatgut verwendet werden (RSM-Regio), um die Verwendung von Wildformen
mit regionalem Herkunftsbezug zu gewahrleisten. Fur das Plangebiet ist das Ursprungsge-
biet ,0Oberes Weser- und Leinebergland mit Harz" relevant.

8.5 Kampfmittel

Es besteht im Plangebiet der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel. Es wird eine Luftbildaus-
wertung empfohlen. Vor Baubeginn sollte von den Vorhabentragern eine Luftbildauswer-
tung vorgenommen werden. Hin-sichtlich der erforderlichen Gefahrenerforschungsmal3nah-
men wenden sich die Vorhabentrager an die értlich zustandige Gefahrenabwehrbehorde
(Stadt oder Gemeinde). Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen
etc.) gefunden werden, ist umgehend die zu-standige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der LGLN zu benachrichtigen.

8.6 Baugrund

Im Untergrund des Standorts kénnen |6sliche Sulfat-/Karbonatgesteine in Tiefen anstehen,
in denen mitunter Auslaugung stattfindet und lokal Verkarstung auftreten kann. Im nahe-
ren Umfeld des Standorts sind bisher keine Erdfalle bekannt.

Formal ist dem Standort die Erdfallgefahrdungskategorie 1 zuzuordnen (gem. Erlass des Nie-
dersachsischen Sozialministers "Baumafnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom
23.2.1987, Az. 305.4 - 24 110/2 -). Im Rahmen von BaumafBhahmen am Standort sind be-
zuglich der Erdfallgefahrdung keine besonderen konstruktiven Sicherungsmafnahmen not-
wendig.

Im Zuge der Planung von Baumalinahmen verweisen wir fur Hinweise und Informationen zu
den Baugrundverhaltnissen am Standort auf den NIBIS-Kartenserver. Die Hinweise zum Bau-
grund bzw. den Baugrundverhaltnissen ersetzen keine geotechnische Erkundung und Unter-
suchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechnische Baugrunderkun-
dungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Berichts sollten gemal3
der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gultigen Fassungen
erfolgen.
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9 Stadtebauliche Werte, Kosten

Tabelle 4 Flachenbilanz

Flachenbilanz des Plangebietes:

Geltungsbereich Ca. 0,64 ha
Davon BP Nr. 7 ,Zur Birnreeke - Nord" Uberplant Ca 0,17 ha
Allgemeines Wohngebiet (WA) Ca. 0,55 ha
Strallenverkehrsflachen Ca. 0,07 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Fuls und Rad) < 0,01 ha
Von Bebauung freizuhaltende Flachen Ca. 0,02 ha

Im Allgemeinen Wohngebiet sind 4 zusatzliche Bauplatze projektiert.

Der Gemeinde entstehen ErschlieBungskosten fur den Ausbau der StraRenverkehrsflachen.
Die Kosten tragt die Gemeinde Wollershausen und legt sie entsprechend der ErschlieBungs-
beitragssatzung auf die Baugrundsticke um.

Wollershausen, den 07.03.2023
Gemeinde Wollershausen
Der Burgermeister

L. S.

Gez. Bode

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Hiermit wird amtlich beglaubigt, dass die vorliegende Ausfertigung mit der Urschrift Uber-
einstimmt.,
Wollershausen, den __,

Stadt Braunlage
Im Auftrag

(Unterschrift)
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1 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung (AV2)

Die Gemeinde Wollershausen beabsichtigt am nordwestlichen Ortsrand von Wollershausen,
in Verlangerung der Stral3e ,Zur Birnreeke", ein Wohngebiet zu errichten. Geplant sind etwa
sechs Einfamilienhauser in zwei Baureihen. Der Bereich bietet sich an, weil die Fortfuhrung
der ErschlieBung bereits vorbereitet ist. Es soll demnach die planungsrechtliche Grundlage fur
eine wohnbauliche Nutzung geschaffen werden. Aus diesem Grund ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Ein Teil der Flache ist bereits durch den Bebauungsplan Nr. 7 ,Zur Birnreeke - Nord" (im Be-
reich einer StraBenverkehrsflache) Uberplant.

Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von 0,64 ha und wird im bislang unbeplanten Bereich
derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Um einen angemessenen Ubergang der Planung zur freien Landschaft zu gewahrleisten, ist
die Festsetzung randlicher Grunstrukturen vorgesehen.

Die Ackerflache, die den GrofBteil des Plangebiets ausmacht, weist keine nennenswerte Be-
deutung fur Flora und Fauna auf. Artenschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erwarten.

Mit der Festsetzung von Pflanzflachen und einer Durchgrinung der Baugrundstucke kann
sich das Plangebiet potenziell zu einem attraktiven Ort fur eine siedlungsorientierte Fauna
und Flora entwickeln,

Der Acker wird vollstandig Uberplant. Die flachenrelevanten Festsetzungen fuhren zu einer
Teil- bzw. Vollversiegelung des Bodens und somit zu einem Verlust an Bodenpotenzial. In
diesen Bereichen ist mit einer erheblichen Beeintrachtigung fur das Bodenpotenzial zu rech-
nen. Dem gegenuber stehen grof3flachige Randbereiche und interne grol3e Bereiche, die als
Geholzflachen entwickelt werden. Hier kann sich der Boden mit seinen Bodenfunktionen
weitestgehend naturlich entwickeln.

Erhebliche Auswirkungen auf das Lokalklima / Lufthygiene / Klimaschutz sind nicht zu er-
warten. Auswirkungen beschranken sich auf das Plangebiet selbst. Schllsselfunktionen sind
nicht betroffen. Die unversiegelten Bereiche und die zu pflanzenden Gehdlzbereiche wirken
sich positiv auf das Lokalklima aus.

Die bauliche Entwicklung auf gegenwartig landwirtschaftlich genutzten Flachen fuhrt zu ei-
ner asthetischen Veranderung des Landschaftsbildes. MaBnahmen zur Eingrinung vermin-
dert die negative Auswirkung auf das Landschaftsbild und vermittelt zwischen Siedlungs-
und Offenlandbereich. Die internen MalBnahmen fuhren einer Wurdigung des Ortsbildes im
Nahbereich.

Negative Auswirkungen auf die Erholungsfunktion sind nicht zu erwarten.

Die Planung umfasst zahlreiche Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Aus-
gleich der zu erwartenden Auswirkungen und erheblichen Beeintrachtigungen
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2 Einleitung

2.1 Wesentliche Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Wollershausen beabsichtigt am nordwestlichen Ortsrand von Wollershausen,
in Verlangerung der Stral3e ,Zur Birnreeke", ein Wohngebiet zu errichten. Geplant sind etwa
sechs Einfamilienhauser in zwei Baureihen. Der Bereich bietet sich an, weil die Fortfuhrung
der ErschlieBung bereits vorbereitet ist. Es soll demnach die planungsrechtliche Grundlage fur
eine wohnbauliche Nutzung geschaffen werden. Aus diesem Grund ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Ein Teil der Flache ist bereits durch den Bebauungsplan Nr. 7 ,Zur Birnreeke - Nord" (im Be-
reich einer StraBenverkehrsflache) Uberplant.

Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von 0,64 ha und wird im bislang unbeplanten Bereich
derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Um einen angemessenen Ubergang der Planung zur freien Landschaft zu gewahrleisten, ist
die Festsetzung randlicher Grunstrukturen vorgesehen.

Der Flachennutzungsplan stellt fur den bislang unbeplanten Bereich Flache fur die Landwirt-
schaft dar.

Zur Baurechtssetzung sind die Aufstellung eines Bebauungsplanes und die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich.
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Abbildung 1 Luftbild des Plangebietes mit ungefdhrer Kennzeichnung des Geltungsbereiches (Quelle:
Esri, OpenStreetMap an GIS Uder Community) (ohne MaRstab)

2.2 Festsetzungen

Es werden Allgemeines Wohngebiet, Verkehrsflachen, Flachen zum Anpflanzen, sowie Mal3-
nahmen zur Versiegelungsbeschrankung und zur Oberflachenentwasserung festgesetzt.

2.2.1 Festsetzungen mit Umweltrelevanz

Pflanzgebote gem. § 9 (1) 25a und b BauGB:
e P1: Bepflanzung der Baugrundstucke
e P2: Pflanzung einer Strauch-Baumhecke

e P3: Strallenraumbegrunung

MaBnahmen gem. § 9 (1) 20 BauGB:
e MH1: Versiegelungsbeschrankung

e M2: Oberflachenentwasserung
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2.3 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachpla-
nen

2.3.1 Fachgesetze

Fur die Planung muss die Eingriffsregelung des § 1a (3) BauGB i.V.m. § 21 (1) BNatSchG be-
achtet werden. Darauf wird im Bebauungsplan mit entsprechenden Festsetzungen und im
Umweltbericht mit einer entsprechenden Ausarbeitung der Eingriffsregelung reagiert.

Gesetze wie Baugesetzbuch, Bundesnhaturschutzgesetz, Bundesimmissionsschutzgesetz, Bo-
denschutzgesetz, Wasserhaushaltsgesetz sind u.a. zu berticksichtigen. Je nach Fragestellung
und Konfliktfeld kann eine Bertcksichtigung weiterer Gesetze erforderlich werden.

Die Fachgesetze werden in der Ausarbeitung des Umweltberichtes bertcksichtigt.

2.3.2 Fachplanungen

2.3.2.1 Vorgaben der Raum- und Landschaftsplanung
Regionalplan, Flachennutzungsplan (§ 1 (4) BauGB)

Plan Bedeutung fiir den Bebauungsplan

Flachennutzungsplan Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde
Gieboldehausen beinhaltet flr den bislang nicht
Uberplanten Bereich die Darstellung einer Flache
fur die Landwirtschaft.

De Anderung des Flachennutzungsplanes ist er-

forderlich.
Regionales Raumordnungsprogramm des Die Raumordnerischen Belange sind in der Be-
Landkreises Gottingen grundung zum Bebauungsplan ausfuhrlich er-
lautert, so dass hier auch darauf verwiesen
wird.

Es werden durch die Planung keinerlei negativen
Auswirkungen auf die Raumordnung erwartet.

Landschafts- und Umweltplanung sowie sonstige Plane mit landschaftsplanerischen
Inhalten (§ 1 (6) 7g BauGB)

Plan Bedeutung fiir den Bebauungsplan
Landschaftsrahmenplan Landkreis Gottin- Der Malsnahmen- und Entwicklungsplan des
gen (1999) Landschaftsrahmenplanes beinhaltet fur das

Plangebiet bzw. dessen Umfeld folgende Dar-
Fortschreibung 2016 stellungen:
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Plan Bedeutung fur den Bebauungsplan

e Allgemeine Anforderungen an die Landwirt-
schaft

e Ubergang allgemeine Anforderungen an
Siedlungen

Es sind keine Konflikte hinsichtlich der Ziele des
Landschaftsrahmenplanes zu erkennen.

Schutzgebiete

In einer Entfernung von rund 200 m westlich liegt westlich des Plangebietes das Natur-
schutzgebiet ,Rhumeaue, Ellerniederung, Schmalau und Thiershauser Teiche".

Ebenfalls in rund 200 m westlicher Richtung liegt fast deckungsgleich das FFH-Gebiet ,Sieber,
Oder, Rhume",

Von Bedeutung ist die Charakteristik eines naturnahen Flie3gewassers mit vielfaltigen, fluss-
begleitenden Lebensraumen und Habitaten z.B. mit flutender Wasservegetation, Auewal-
dern. Faunistisch bedeutsam sind Groppe und Bachneunauge, sowie potenziell fur Fischotter
und Biber.

Art. 6 Abs. 3 der FFH-Richtlinie bzw. § 34 des Bundesnaturschutzgesetzes schreiben die Pru-
fung der Vertraglichkeit von Projekten oder Planen mit den festgelegten Erhaltungszielen
des betreffenden Gebietes vor. Dies erfolgt zunachst auf Grundlage vorhandener Unterlagen
im Rahmen einer Vorprufung. Sind erhebliche Beeintrachtigungen nachweislich auszuschlie-
Ben, so ist eine vertiefende FFH-Vertraglichkeitsprufung nicht erforderlich.

Die Entscheidung der Vorprufung ist gem. Richtlinie nachvollziehbar zu dokumentieren.

Im vorliegenden Fall liegt das Plangebiet zwar in einer Entfernung von nur rund 200 m Ent-
fernung zum Schutzgebiet, folgende Fakten fuhren aber dazu, dass keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf das Plangebiet zu erwarten sind:

e Grofe, Lebensraumtypen und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes mit Uberwiegend linea-
ren Sonderstandorten der flussbegleitenden Lebensraume ohne grél3ere Wechselwir-
kungen mit dem Umland im Bereich des Plangebietes

e Sicherung durch die Uberlagerung mit dem NSG ,Rhurmeaue, Ellerniederung, Schmalau
und Thiershauser Teiche",

e GroBe und anvisiertes Ziel des Plangebietes mit sehr geringen Umweltauswirkungen, die
Uberwiegend nicht Uber die Grenzen des Plangebietes hinausreichen

e Lage des Plangebietes im Anschluss an ein vorhandenes Baugebiet

e Barrierewirkung der KreisstralBe, die zwischen Siedlungskérper und FFH-Gebiet verlauft.

Eine Vorprufung der FFH-Vertraglichkeit wird im vorliegenden Fall daher als nicht erforderlich
angesehen.
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2.4 Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung

Bei der Umsetzung der SUP-Richtlinie (EU-Richtlinie Uber die Prifung der Umweltauswirkun-
gen bestimmter Plane und Programme 2001/42/EG) in deutsches Recht ist fUr Bauleitplane
mit Regelverfahren eine generelle Pflicht zur DurchfUhrung der Umweltprufung eingefuhrt
worden (§ 2 (4) und § 2a BauGB). Bei dem Bebauungsplan Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Ab-
schnitt”, handelt es sich um einen Bebauungsplan im Aul3enbereich, fur den eine Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltprufung besteht.

2.5 Inhalte und Merkmale einer Umweltpriifung

In der Umweltprufung werden die erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Ziel der Umweltprifung
ist es, planungsrelevante Gesichtspunkte zu erarbeiten und fur die Planung zur Verflgung zu
stellen sowie umweltrelevante Abwagungsgesichtspunkte aufzubereiten.

Der Umweltbericht folgt der Anlage 1 zu § 2 (4) BauGB und wird nach § 2a BauGB Teil der
Begrundung des Bauleitplanes.

Das Bauleitplanverfahren hat eine Tragerfunktion, neben der Umweltprifung kébnnen auch
andere Umweltprufarten (FFH-Vertraglichkeitsprufung, spezielle artenschutzrechtliche Pra-
fung, Eingriffsregelung) integriert werden. Bei der Umweltprtfung in der Bauleitplanung ist
zu unterscheiden zwischen Belangen, die der Abwagung unterliegen und solchen, die sich der
Abwagung entziehen. Das Ergebnis dieser Prufung wirkt sich unmittelbar auf die spatere
Baugenehmigung aus und ist dem Grunde nach dem Bebauungsplanverfahren zeitlich nach-
geordnet. Eine vorgezogene artenschutzrechtliche Prifung entlastet das Baugenehmigungs-
verfahren, so dass bei zeitlich eng aufeinander folgenden Verfahren die artenschutzrechtli-
chen Belange bereits auf Bebauungsplanebene voll umfanglich abgearbeitet werden kénnen.
Je gréBer die zeitliche Lucke zwischen Bauleitplan und Baugenehmigung ist, desto hdher sind
die Anforderungen an einen erneuten Prufdurchlauf.

2.5.1 Umweltbelange

Die Umweltprufung berucksichtigt nach § 1 (6) 7 BauGB folgende Belange des Umwelt- und
Naturschutzes sowie der Landschaftspflege:

Menschen einschl. Gesundheit | Tiere Pflanzen

und Bevolkerung insgesamt

Biologische Vielfalt Boden Wasser

Klima/Luft Landschaft Kultur- und Sachguter
Wechselwirkungen Flache Anfalligkeit fur Unfalle und Ka-

Vermeidung von Emissionen,
sachgerechter Umgang mit
Abfallen und Abwassern

Nutzung erneuerbarer Ener-
gien/ sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

tastrophen

Erhaltung bestmdoglicher Luft-
qualitat
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Natura 2000-Gebiete

2.5.2 Umweltbericht

Der Umweltbericht dient der Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprufung ermit-
telten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Plans (§ 2 (4) BauGB) sowie
der Prognose der Entwicklung im Gebiet ohne DurchfUhrung des Planes (Null-Fall).

Der Umweltbericht fur den Bebauungsplan besteht im Kern aus Folgenden Bestandteilen:
e Allgemein verstandliche Zusammenfassung
e Bestandsaufnahme
e Wirkungsprognose und Prognose des Null-Falls
e Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

e Beschreibung der MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

e Beschreibung der Mal3nahmen zum Monitoring
Definition von Basisszenario, Null-Variante und Plan-Fall

Mit dem Basisszenario wird nach Anlage 1 (2a) BauGB der derzeitige Umweltzustand be-
schrieben.

Die Betrachtung der Null-Variante ist die Prognose fur die Entwicklung des Umweltzustan-
des ohne die DurchfUhrung der Planung.

Bei der Betrachtung des Plan-Falls wird nach Anlage 1 (2b) BauGB die Prognose Uber die Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Plananderung gestellt.

Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum der Umweltpriufung geht Uber die Abgrenzungen des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes hinaus, um auch angrenzende Strukturen, Zusammenhange
und &kologische Vernetzungen in die Planung aufnehmen zu kénnen.

In Abhangigkeit der verschiedenen Potenziale wurde der Untersuchungsraum variabel ge-
wahlt.

Bau- und Betriebsphase

In der Bau- und Betriebsphase kann es zu erheblichen Umweltauswirkungen kommen. Nach
Anlage 1 (2b) BauGB sind diese zu identifizieren, zu beschreiben und zu bewerten.

Gleichzeitig ist es nhach Anlage 1 (2c) BauGB das Ziel die prognostizierten Umweltauswirkun-
gen durch die Bau- und Betriebsphase zu mindern, zu vermeiden und Ausgleichmalinahmen
zu schaffen.
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2.6 Informationsgrundlage

Als Informationsgrundlage dienen verschiedene Online-Kartenserver, darunter der NIBIS®
Kartenserver vom Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) und das NUMIS-Por-
tal vom Niedersachsischen Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz (MU).

Des Weiteren werden Regionalplane, Flachennutzungsplan, Landschaftsplan sowie Plane mit
landschaftsplanerischen und natur- und landschaftsschutzfachlichen Inhalten herangezogen.

Zu guter Letzt dienen Luftbilder des NIBIS® Kartenserver vom Landesamt fur Bergbau, Ener-
gie und Geologie (LBEG) der optischen Darstellung des Untersuchungsraumes und der Beur-
teilung der Schutzguter Pflanzen, Biotoptypen, Oberflachengewasser und Landschaftsbild.

Die Beurteilung der Eingriffsintensitat beruht auf dem Schema des Niedersachsischen Stad-
tetags.

3 Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen

Im Bereich des Uberplanten Bebauungsplans Nr. 7 ,Zur Birnreeke - Nord" sind Eingriffe in die
Umweltbelange bereits zulassig. Im Folgenden werden hinsichtlich der zu erwartenden Um-
weltauswirkungen daher nur die Bereiche betrachtet, die sich im bislang unbeplanten Be-
reich befinden.

Zur Beschreibung und Bewertung der Naturraumpotenziale wird daher die tatsachliche Situ-
ation vor Ort zugrunde gelegt. Zur Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen der Pla-
nung auf die Belange von Natur und Landschaft dienen die Festsetzungen des Bebauungs-
planes.

3.1 Boden/Bodenwasser/Grundwasser

Gemal Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) sollen Beeintrachtigungen der naturlichen
Bodenfunktionen sowie der Funktion als Archiv fUr Natur- und Kulturgeschichte méglichst
vermieden werden. Die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes ist laut Wasserhaushalts-
gesetz zu gewahrleisten. Aullerdem ist die Bodenversiegelung auf das notwendigste Mal3 zu
begrenzen.

3.1.1 Basisszenario

Bestand und Bewertung (derzeitiger Umweltzustand)

Boden Braunerde vorherrschend
keine Hinweise auf Altablagerungen

Die B6den werden landwirtschaftlich genutzt

Eine naturliche Bodenentwicklung ist weitestgehend maglich.
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Standortbezogenes ackerbauliches Standortpotenzial

mittel

Suchraume fur schutzwurdige Bodentypen

nein

Bodenschatzungskarte

Klassenzeichen: sL4V
Boden- und Ackerzahl: 55, 52

Boden als Ertragspotenzial

Grundwasser

Der Anderungsbereich beinhaltet keine Schlisselfunktionen fur die

Grundwasserneubildung.

Wasserschutzgebiete oder Trinkwassergewinnungsgebiete sind nicht

betroffen.

3.1.2 Plan-Fall

Planung/Bauphase

Betriebsphase

Umweltauswirkungen
(Entwicklung des Um-
weltzustands bei Durch-
fuhrung des Bebau-
ungsplanes)

Boden

Wahrend der Bauphase kommt es
zu Bodenarbeiten unter dem Ein-
satz schwerer Baumaschinen. Es
ist daher wahrend der Bauphase
mit erheblichen negativen Auswir-
kungen auf die Bodenstruktur, die
Bodenorganismen und den Bo-
denwasserhaushalt zu rechnen.
Die Bodenfunktionen gehen in der
Bauphase verloren oder werden
stark beeintrachtigt.

Die Arbeiten werden mit schwe-
rem Gerat durchgefihrt. Die Mog-
lichkeiten von Havarien mit bo-
dengefahrdenden Stoffen kann
nicht ganz ausgeschlossen wer-
den.

Grundwasser

Wahrend der Bauphase besteht
die Gefahr einer Verunreinigung
des Grundwassers durch Eintrage
bei unsachgemallem Umgang mit
Gefahr- und Treibstoffen sowie
Unfallen/ Leckagen an Baumaschi-
nen. Derartige Vorkommnisse
mussen durch die Einhaltung der
Sicherheitsvorschriften vermieden
werden. Anlagebedingte wasser-
schadliche Emissionen sind nicht
zu erwarten.

Boden

Durch die Planung wird dem
Schutzgut Boden ein Standort fur
Kulturpflanzen entzogen.

In den unversiegelten Bereichen
kann sich der Boden durch die Bo-
denruhe und Begruinung regene-
rieren.

Unter den versiegelten Flachen ge-
hen die Bodenfunktionen aller-
dings ganzlich verloren. In diesen
Bereichen ist mit erheblichen, ne-
gativen Auswirkungen auf die Bo-
denfunktionen zu rechnen. Als
Ausgleich daftr werden innerhalb
der Pflanzflachen Bereiche dauer-
haft gesichert, in denen sich der
Boden naturlich entwickelnh und
die Bodenfunktionen wieder auf-
genommen werden kdénnen.

Boden als Ertragspotenzial:

Der Boden im Plangebiet wird
nicht mehr der landwirtschaftli-
chen Nutzung zur Verfugung ste-
hen. Boden mit zum Teil aullerst
hoher Ertragsfahigkeit geht verlo-
ren.

Boden als Lebensraum fur Tiere
und Pflanzen / Bodenorganismen:
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Die Auswirkungen auf die Grund-
wassersituation sind wahrend der
Bauphase als gering einzustufen
und auf einen bestimmten Zeit-
horizont beschrankt.

Schlusselfunktionen sind nicht be-
troffen.

In den Uberbaubaren Bereichen
geht Lebensraum verloren. Im Be-
reich von Garten, Pflanz- und
Kompensationsflachen wird im
Gegenzug der Lebensraum gesi-
chert bzw. aufgewertet.

Bestandteil des Naturhaushaltes
(Bodenwasserhaushalt, Speicher-

medium...):

In den Uberbaubaren Bereichen
geht diese Funktion verloren.

Schutzfunktionen (Pufferung, Fil-
terung...):

In den Uberbaubaren Bereichen
geht diese Funktion verloren.

Grundwasser

Die Flachenversiegelung kann zu
einer Erhdhung des Oberflachen-
wasserabflusses und zu einer Ver-
minderung der Grundwasseranrei-
cherung fuhren. In den Pflanzfla-
chen wird hingegen ein Raum ge-
sichert, in dem die negativen Fol-
gen einer potenziellen Flachenver-
siegelung gemindert werden.

MaBnahmen
(MaBnahmen zur Ver-
meidung, Verhinderung,
Verminderung und zum
Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umwelt-
auswirkungen)

P1: Bepflanzung der Baugrundstu-
cke

P2: Pflanzung einer Strauch-
Baumhecke

P3: Strallenraumbegriinung
M1: Versiegelungsbeschrankung

M2: Oberflachenentwasserung

Beschrankung der Pflegeintensitat
der Freiflachen auf das unbedingt
erforderliche Mal3 Ruckhaltung
von Niederschlagswasser kinftiger
Dachflachen und versiegelter Fla-
chen durch geeignete Mal3nah-
men

Erheblichkeit

Erheblichkeit in den versiegelten Bereichen durch Verlust der Boden-

funktion.

Kompensation

Die ggf. erforderliche Kompensation der Beeintrachtigungen des Bo-
denpotenzials erfolgt im Rahmen der Eingriffsregelung.

3.2 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Artenschutz

Laut Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Na-
turhaushaltes in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Auch ihre Lebensraume sind zu schutzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzu-

stellen.
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3.2.1 Basisszenario

Bestand und Bewertung

Nutzung / intensiv genutzte Ackerflache kennzeichnend

Tatsachliche
Nutzung

Pflanzen/ Acker (A)
ORGP Halbruderale Gras- und Staudenflur (UH) nur kleinflachig linear, wegbegleitend
Keine grof3flachigen dkologisch bedeutsamen Biotopstrukturen vorhanden
Artenarme Vegetationszusammensetzung

keine schitzenswerten flachigen Biotoptypen vorhanden

keine geschutzten oder seltenen Arten innerhalb des Plangebiets zu erwarten

Tiere/ Arten der landwirtschaftlichen Flachen dominant

Artenschutz | . . . . . .
Uberwiegend weit verbreitete Allerweltsarten zu erwarten, die das Plangebiet

Uberwiegend als Nahrungsraum nutzen

Lage im unmittelbaren Siedlungsrandbereich mit einem hohen Anteil an Stérfak-
toren

Das Vorkommen von Offenlandbritenden Vogelarten und das Vorkommen des
Feldhamsters wird daher ausgeschlossen. Auch im Rahmen fraherer Untersuchun-
gen konnten keine Nachweise getatigt werden 1.

Biologische | Dem Untersuchungsgebiet kann aufgrund des intensiv genutzten Ackerlandes nur
Vielfalt eine geringe Bedeutung hinsichtlich der Okosystemvielfalt und der Artenvielfalt zu-
gewiesen.

3.2.2 Plan-Fall

Bauphase Betriebsphase

Umweltauswirkungen | Pflanzen/Biotope Pflanzen/Biotope
(Entwicklung des Um-
weltzustands bei Durch-
fuhrung des Bebau-

Wahrend der Bauphase gehen Bi- | Die Ackerflache wird durch sied-
otoptypen der intensiv genutzten | lungstypische Biotoptypen, also

I Agrarlandschaft und die Lebens- | versiegelte Flachen, Gebaude, Ver-
VI T grundlage fur Tiere und Pflanzen kehrsflachen und Freiflachen er-
zunachst verloren bzw. werden setzt.

stark eingeschrankt.
Die Grunflachen als Ortsrandein-

grunung bei entsprechender Ge-

staltung die Méglichkeit, das An-

gebot an Lebensraumen fur Tiere
und Pflanzen zu steigern

Die Bauarbeiten finden zeitlich be-
grenzt statt. Sie finden im Bereich
von Ackerflachen statt, die dauer-
haft aus der Nutzung entfallen.

Okologisch wertvolle Strukturen
werden nicht beansprucht. Tiere/Artenschutz

! Umweltplanung Lichtenborn, Dipl. Ing. M. Schmitz (Juli 2018): Faunistische Untersuchung im Bereich eines B-
Plan in Wollershausen
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Tiere/Artenschutz keine

Uberplanung von Ackerflachen
und teilweise Gehdlzstrukturen als
potenziellen Lebensraum fur Of-
fenland bewohnende Tierarten
und Saumarten

Beeintrachtigung der Fauna durch
Baumaschinen

MafBnahmen
(Malinahmen zur Ver-
meidung, Verhinderung,
Verminderung und zum
Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umwelt-
auswirkungen)

P1: Bepflanzung der Baugrundstii- | Beschrankung der Pflegeintensitat

cke der Freiflachen auf das unbedingt
erforderliche Mal3 Ruickhaltung

P2: Pflanzung einer Strauch- von Niederschlagswasser kunftiger

Baumhecke Dachflachen und versiegelter Fla-
chen durch geeignete Mal3nah-

P3: Strallenraumbegriinung men

Erheblichkeit

Erheblichkeit durch den Wegfall der Ackerflachen. Der Grad der Erheb-
lichkeit wird als sehr gering eingeschatzt

Gleichzeitig erfolgt eine strukturreiche Eingriinung was sich wiederum
positiv auf die Lebensraumvielfalt auswirkt.

Es sind keine besonderen faunistischen Wertigkeiten im Gebiet vorhan-
den.

Im Plangebiet werden aufgrund fehlender Strukturen auch keine Le-
bensraume oder dauerhafte Niststatten artenschutzrechtlich streng
geschutzter Arten erwartet.

Kompensation

Die ggf. erforderliche Kompensationsermittlung bzgl. Biotoptypen er-
folgt im Rahmen der Eingriffsregelung.

Far die Belange der Fauna sind keine Kompensationsmafinahmen erfor-
derlich.

3.3 Oberflachengewasser

Laut Wasserhaushaltsgesetz sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen zu sichern. Die Verunreinigung von Oberflachengewassern
ist zu vermeiden, aullerdem ist die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes zu gewahrleis-

ten.
Das Schutzgut Wasser ist

3.3.1 Basisszenario

nach Oberflachen und Grundwasser getrennt zu bewerten.

Bestand und Bewertung (derzeitiger Umweltzustand)

Oberflachenwasser

Es sind keine Oberflachengewasser vorhanden.,
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3.3.2 Plan-Fall

Bauphase Betriebsphase

Umweltauswirkungen | keine keine
(Entwicklung des Um-
weltzustands bei Durch-
fUhrung des Bebau-
ungsplanes)

MaBnhahmen Nicht erforderlich Nicht erforderlich
(MaBnahmen zur Ver-
meidung, Verhinderung,
Verminderung und zum
Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umwelt-
auswirkungen)

Erheblichkeit keine

Kompensation nicht erforderlich

3.4 Flacheninanspruchnahme

Planung /Bauphase Betriebsphase
Umweltauswir- Es werden Flachen dauerhaft in keine
kungen Anspruch genommen und einer
(Entwicklung des anderen Nutzung zugeflhrt. Ehe-
Umweltzustands bei | mals landwirtschaftlich genutzte
Durchfuhrung des Flachen werden in ein Wohngebiet
Bebauungsplanes) inklusive Verkehrsflachen umge-
nutzt.

Die Flacheninanspruchnahme halt
sich dabei aufgrund der Kleinfla-
chigkeit des Plangebietes in Gren-
zen. Eine Flachenwiederherstel-
lung mit der urspriinglichen Nut-
zung ist allerdings an Ort und
Stelle nicht mehr méglich. Die Fla-
che geht fur diese Nutzung dauer-
haft verloren.

Die Flacheninanspruchnahme wird
in der Bauphase eingeleitet. Mdg-
licherweise werden fUr die Lage-
rung von Baumaschinen, Stoffe,
Baustelleinrichtungen etc. auch
Flachen auf3erhalb des Plangebie-
tes beansprucht. Diese sind dann
aber zeitlich und punktuell be-
grenzt und somit wiederherstell-
bar.
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Planung /Bauphase

Betriebsphase

Die eigentliche Flacheninanspruch-
nahme beschrankt sich auf das
Plangebiet selbst.

MaBnahmen
(MaBnahmen zur
Vermeidung, Verhin-
derung, Verminde-
rung und zum Aus-
gleich erheblicher
nachteiliger Um-
weltauswirkungen)

Begrenzung der Uberbaubaren Fla-
che

Versiegelungsbeschrankung

Minimierung der Eingriffsflachen
durch die Nutzung vorhandener
Infrastrukturen (Zuwegungen, La-
gerflachen...) und Beschrankung
temporarer Flacheninanspruch-
nahme auf das unbedingt erfor-
derliche Maf3

Nicht erforderlich

Erheblichkeit

Erheblichkeit durch Flachenverlust

Kompensation

Die ggf. erforderliche Kompensation der Flacheninanspruchnahme erfolgt

im Rahmen der Eingriffsregelung

3.5 Klima / Lufthygiene (Lokalklima)

3.5.1 Basisszenario

Bestand und Bewertung (derzeitiger Umweltzustand)

Klima

Freiflachenklima

keine SchlUsselfunktionen flr den Siedlungsbereich

Klimaschutz und Klimaanpassung siehe Kapitel 5.2

Lufthygienische

Situation

Es bestehen lufthygienische Vorbelastungen durch die angrenzenden Acker
sowie die angrenzenden Siedlungsbereiche und Nutzungen.

3.5.2 Plan-Fall

Planung /Bauphase

Betriebsphase

fuhrung des Bebau-
ungsplanes)

Umweltauswirkungen
(Entwicklung des Um-
weltzustands bei Durch-

Durch die Umgestaltung ist der

chender Staubbildung, dem Aus-
stof3 von Schadstoffen und auch

den ist.

Einsatz von schweren Baumaschi-
nen erforderlich, was mit entspre-

einer Zunahme von Larm verbun-

keine
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Die Auswirkungen sind zumindest
fur die Zeitdauer der Erschlie-
Bungsmaflnahmen auf einen be-
stimmten Zeithorizont be-
schrankt.

MafBnahmen
(Malinahmen zur Ver-
meidung, Verhinderung,
Verminderung und zum
Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umwelt-
auswirkungen)

P1: Bepflanzung der Baugrundstu-
cke

P2: Pflanzung einer Strauch-
Baumhecke

P3: Strallenraumbegrinung
M1: Versiegelungsbeschrankung

M2: Oberflachenentwasserung

Nicht erforderlich

Erheblichkeit

keine

Kompensation

Nicht erforderlich

3.6 Landschaftsbild / Ortsbild

GemalB § 1 (1) BNatSchG ist die Landschaft in ihrer Vielfalt Eigenart und Schénheit sowie in
ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum fur den Menschen dauerhaft zu sichern.

3.6.1 Basisszenario

Bestand und Bewertung (derzeitiger Umweltzustand)

Landschaft

Lage am nordlichen Ortsrand

Ubergangsbereich vom Siedlungsbereich in die freie Landschaft

Im Plangebiet keine gliedernden Elemente vorhanden

Umfeld ist auch durch landwirtschaftliche Flachen gekennzeichnet

Einsehbarkeit teilweise durch Topographie und Bebauung im Suden ein-

geschrankt

3.6.2 Plan-Fall

Planung /Bauphase

Betriebsphase

Umweltauswirkungen
(Entwicklung des Um-
weltzustands bei Durch-
fuhrung des Bebau-
ungsplanes)

Die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild sind an die Planungs-
und Bauphase gekoppelt.

Verlagerung des Ortrandes nach
Norden mit einer VergrofRerung
des Siedlungskoérpers

keine
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Keine dominanten Bauwerke

Einsehbarkeit im Nahbereich und
mittleren Einwirkungsbereich

Aspekte einer Baustelle mit Offen-
bodenbereichen und Baumaschi-
nen werden vorherrschen.

Die Auswirkungen wahrend der
Bauphase werden als gering ein-
gestuft, da sich die Baumaf3-
nahme auf einen bestimmten
Zeithorizont beschrankt. Die Bau-
stelle ist nur im Nahbereich wahr-
nehmbar.

Die gliedernde Wirkung des Ge-
holzbestandes geht in diesen Be-
reichen verloren und die Gesamt-
wirkung wird durch die anvisierte
Nutzung abgeschwacht.

MaBnahmen P1: Bepflanzung der Baugrundsti- | Pflege von Geholzen und Freifla-
(Malinahmen zur Ver- cke chen auf das unbedingt erforderli-
meidung, Verminderung che Mal beschranken um ein art-
und zum Ausgleich er- | P2: Pflanzung einer Strauch- typisches und nattirliches Erschei-
heblicher nachteiliger Baumhecke nungsbild zu gewahrleisten

Umweltauswirkungen) 3
P3: Strallenraumbegriinung

Erheblichkeit Erheblichkeit durch die Entnahme von landwirtschaftlicher Flache und
durch die Schaffung von Baukdrpern und Grunstrukturen in einem bis-
lang durch Freiflachen charakterisierten Bereich.

Kompensation Nicht erforderlich

3.7 Menschen einschl. Gesundheit und Bevélkerung insge-
samt

In Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans sind die moglichen Auswirkun-
gen auf die Erholungsfunktion in der Landschaft und die Auswirkung durch Emissionen auf
die menschliche Gesundheit zu untersuchen.

3.7.1 Basisszenario

Bestand und Bewertung (derzeitiger Umweltzustand)

Lage in Nachbarschaft zu einem bestehenden Wohngebiet und Landwirt-
schaftsflachen

Innerhalb des Plangebiets stehen aufgrund der ackerbaulichen Nutzung keine
Erholungsfunktionen im Vordergrund.
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3.7.2 Plan-Fall

Planung /Bauphase Betriebsphase
Umweltauswir- Wahrend der Bauphase sind Aus- | Wahrend der Betriebsphase sind keine
kungen wirkungen in Form von Larm, Auswirkungen auf die Gesundheit des
(Entwicklung des Stauben etc. durch den Einsatz Menschen zu erwarten.
Umweltzustands bei | von Baumaschinen zu erwarten,
Durchfihrung des die auch Uber die Eingriffsbereiche
Bebauungsplanes) hinausgehen. Die Auswirkungen

sind gering, punktuell und zeitlich
eng begrenzt.

Maflnhahmen keine keine

(MaBnahmen zur
Vermeidung, Ver-
minderung und zum
Ausgleich erhebli-
cher nachteiliger
Umweltauswirkun-

gen)
Erheblichkeit Keine Erheblichkeit
Kompensation Nicht erforderlich

3.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung zu
verstehen, wie beispielsweise wertvolle Bauten oder archaologische Schatze.

Es sind keine archaologischen Funde im Umgebungsbereich bekannt.

Sollten wahrend der Bauarbeiten Funde gemacht werden, besteht die Moglichkeit einer bau-
begleitenden Sicherung und Dokumentation.

3.9 Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

Unter ,Klimaschutz" sind alle MalBhahmen zu verstehen, mit denen versucht wird, die Er-
warmung der Erde zu verringern bzw. ganz zu verhindern.

Dazu gehort zum Beispiel auch die Ausstattung mit Anlagen, Einrichtungen und anderen
Mal3nahmen, die sich direkt positiv auf den Klimaschutz und die Energieeinsparung Auswir-
kungen. Es wird davon ausgegangen, dass der neueste Stand der Technik BerUcksichtigung
findet und beispielsweise der Energieverbrauch und die damit verbundene CO2 Emission be-
reits auf das unbedingt erforderliche Mal3 beschrankt werden.

Neben den rein technischen Mallnahmen und Betriebsablaufen ist auch die Flachennutzung
und Flachenverteilung von Bedeutung. Die Uberbaubare Flache wird auf das unbedingt erfor-
derliche Mal festgesetzt. Es verbleiben demzufolge innerhalb der Baugrundstticke Flachen,
die klimaausgleichende Funktionen Ubernehmen kénnen und auch zur Durchltftung des Ge-
bietes beitragen.
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Klimaausgleichende Funktionen im Sinne des Klimaschutzes haben auch die Pflanzflachen
und sonstigen Bepflanzungsmalinahmen, die CO, bindende Funktionen Ubernehmen, als
Sauerstoffproduzenten fungieren und weitere wichtige klimarelevante Pufferfunktionen
Ubernehmen (Staubbindung, Schadstoffbindung, Schattenspender, Feuchtespeicher...).

Unter ,Klimaanpassung“ sind alle Malinahmen zur Anpassung an die Folgen des Klima-
wandels zu verstehen.

Es wird das Ziel verfolgt, sich mit bereits erfolgten Klimaanderungen zu arrangieren und auf
zu erwartende Anderungen so zu reagieren, dass kinftige Schaden so weit wie maglich ver-
mieden werden.

Die Durchgruinung der Baugrundstuicke, die Gestaltung der Freiflachen sowie Gehdlzpflan-
zungen und das Zusammenwirken aller begruinten Bereiche soll dem Warmeinseleffekt be-
bauter und versiegelter Bereiche vorbeugen, der in Zukunft bei entsprechenden Wetterla-
gen durchaus noch haufiger und extremer auftreten kann. Die Bepflanzungen Ubernehmen
in diesem Fall klimaausgleichende Funktionen.

3.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Um-
weltschutzes

Die zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male.
Dabei sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sowie die Wechselwirkungen
aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgutern
zu betrachten. Die auf die Teilsegmente der Umwelt und des Naturhaushaltes bezogenen
Auswirkungen treffen somit auf ein unterschiedlich stark miteinander vernetztes komplexes
Wirkungsgeflge.

Fur das Plangebiet ist typisch, dass zwar in Bezug auf Boden, Biotoptypen und Landschafts-
bild die Erheblichkeitsschwelle Uberschritten wird. Typische Wechselwirkungen mit anderen
Potenzialen im Sinne einer Ruckkopplung sind aber nicht festzustellen.

Dies hangt mit der 6kologischen Ausgangssituation, der topographischen Lage und der Vor-
belastung zusammen.

3.11 Anfalligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfalle oder
Katastrophen (Stérfallrechtliche Betrachtung)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie in dessen naherem Umfeld gibt es keine
Storfallbetriebe, so dass hier nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist. Auch auf-

grund der im Bebauungsplan zulassigen Vorhaben k&nnen Gefahren fur die Umweltbelange
ausgeschlossen werden.
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3.12 Vermeidung von Emissionen / sachgerechter Umgang
mit Altlasten und Abwadssern

Angaben zu Abfallaufkommen und Emissionen liegen nicht vor. Es wird von einem sachge-
rechten Umgang von Abfallen und einer Vermeidung von Emissionen ausgegangen. Auf-
grund der anvisierten Nutzungen sind keine negativen erheblichen Auswirkungen zu erwar-
ten.

3.13 Nutzung erneuerbarer Energien/ sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie

Es wird davon ausgegangen, dass der neueste Stand der Technik Beruicksichtigung findet und
beispielsweise der Energieverbrauch und die damit verbundene CO, Emission bereits auf das
unbedingt erforderliche Mal3 beschrankt wird.

3.14 Kumulierung

Nach Anlage 1 Nr. 2 b) ff. BauGB ist auf die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorha-
ben benachbarter Plangebiete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprob-
leme in Bezug auf moéglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder
auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen einzugehen.

In der unmittelbaren Umgebung sind keine Plangebiete mit Relevanz fur das hiesige Projekt
vorhanden.

3.15 Null-Variante

Bei nicht Durchfuhrung der Planung wurden die oben genannten negativen Auswirkungen
auf die Umweltbelange unterbleiben.

Gleichzeitig musste aber fur die Durchfuhrung der Mallinahme ggf. an einen anderen sensib-
leren Standort ausgewichen werden.

4 Naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichsrege-
lung

4.1 Rechnerische Bilanzierung

Die rechnerische Bilanzierung erfolgt in Anlehnung an das Schema des Niedersachsischen
Stadtetages. Die Bestimmung der 6kologischen Wertigkeit und die Punktevergabe der Be-
standssituation wurden anhand der tatsachlichen Bestandssituation vorgenommen, bzw.
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fur den bereits Uberplanten Bereich anhand der bestehenden Festsetzungen. Die Punkte-
vergabe bezlglich der Neuplanung erfolgte gemal3 den Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes.

4.1.1 Bestand

Die in der Bestandssituation vorhanden Verkehrsflachen des bereits Uberplanten Bereiches
werden mit 0 Punkten bewertet, da sie keine dkologischen Funktionen Ubernehmen. Glei-
ches gilt fur die Uberbaubaren Flachen.

Die nicht Uberbaubaren Flachen werden in der Bestandssituation mit 1,5 Punkten bewertet.
Die Pflanzflache P 2 erfullt vielfaltige siedlungsokologische Funktionen und wird mit 3 Punk-
ten bewertet.,

Der nicht Uberplante Bereich des Plangebietes wird in der Bestandssituation von einer inten-
siv genutzten Ackerflache eingenommen. Diese hat nur eine geringe Funktion fur die Be-
lange von Natur und Landschaft und wird entsprechend mit 1 Punkt bewertet. Eine diffe-
renzierte Beurteilung der Wertigkeit der Ackerflache kann aufgrund der &értlichen Situation
und der Bewirtschaftungsform nicht vorgenommen werden. Die Flache prasentiert sich als
einheitlicher Biotoptyp. Extensiver bewirtschaftete Bereiche oder Ackerrandstreifen sind
nicht festzustellen.

4.1.2 Neuplanung

Fur die Bewertung der Planung sind die dkologische Leistungsfahigkeit der grinordnerischen
Mal3nahmen innerhalb des Geltungsbereiches sowie deren Nachhaltigkeit von Bedeutung.

Alle Uberbaubaren Bereiche des Plangebietes und Verkehrsflachen haben fur die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes keine Bedeutung. Sie werden entsprechend mit 0 Punkten be-
wertet.,

Mit 1,5 Punkten werden die nicht Uberbaubaren Flachen des Wohngebietes bewertet, da auf
diesen Flachen durchaus 6kologisch sinnvolle Gestaltungen realisiert werden kénnen, die
durch die internen Begrinungsmafinahmen noch unterstutzt werden.

Die PflanzmaRnahme P2 befindet sich im Ubergangsbereich zur freien Landschaft. Sie Gber-
nimmt als Bindeglied wichtige siedlungsdkologische Funktionen und wird daher mit 3 Punk-
ten bewertet.

4.1.3 Rechnerische Gegeniiberstellung

Okologische Wertigkeit Okologische Wertigkeit

Bestand m? Punkte | Gesamt | Neuplanung m? Punkte | Gesamt
Unbeplant 4.724

Acker 4.724 1 4.724

B-Plan Nr. 7 1.717 Bebauungsplan Nr. 8

WA (0,3 GRZ) mit P2 1.358 WA (0,3 GRZ) mit P2 5.479

davon Uberbaubar 407,4 0 0 | davon Uberbaubar 1.644 0 0
davon nicht Uberbaubar +

P1 951 1,5 1,426 | davon nicht Uberbaubar + P1 | 3.835 1,5 5,753
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Verkehrsflache 359 0 0 | Verkehrsflachen 699 0 0
Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung 52 0 0
Von Bebauung freizuhalten 211 1 211
6.441 6.150 6.441 5.753
Defizit 397 Punkte
Ausgleichsbedarf 397 m? bei Steigerung um 1 Punkt
198 m? bei Steigerung um 2 Punkte
132 m? bei Steigerung um 3 Punkte
99 m? bei Steigerung um 4 Punkte

Die rechnerische Bilanzierung verdeutlicht, dass eine interne Kompensation der erheblichen
Beeintrachtigungen in die Belange von Natur und Landschaft nicht vollstandig méglich ist. Es
verbleibt ein geringes Defizit der Neuplanung gegenuber dem Bestand von 397 Punkten.

4.2 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltaus-

wirkungen
Die Belange von Natur und Landschaft sind in der Bauleitplanung zu berucksichtigen und
entsprechend zu wurdigen. Im Besonderen mussen auf Grundlage der naturschutzfachlichen

Eingriffsregelung fur Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft MaBnahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich / Ersatz getroffen werden.

Hierzu sind folgende Mal3nahmen vorgesehen, welche die unterschiedlichen Naturraumpo-
tenziale und SchutzgUter positiv beeinflussen:

4.2.1 MaBBnahmen innerhalb des Plangebietes

Pflanzgebote gem. § 9 (1) 25a und b BauGB

P1: Bepflanzung der Bau- MafBnahme

grundstiicke Auf den Baugrundstuiicken sind je angefangene 500 gm Baugrund-

stUcksflache

e ein standortgerechter, heimischer Laubbaum 2. oder 3. Ord-
nung als Hochstamm 3xv, mB, StU 12-14 cm, alternativ 1 alt-
bewahrter Obstbaum, gezogen als Hochstamm mit Samlings-
unterlage anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten

e sowie 3 standortgerechte, einheimische Straucher, 2xv, oB, 60 -
80 cm anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Ziele und Begriindung

Die PflanzmafBnahmen dienen dazu, eine gute Durchgriinung des
Plangebietes zu erreichen und eine optische Einbindung in das Um-
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feld zu gewahrleisten. Gleichzeitig werden Strukturen bereitge-
stellt, die als Lebensgrundlage fur Fauna und Flora der Hausgarten
dienen. Der persdnliche Freiraum zur individuellen Gehdlzwahl aus
gestalterischen Grinden bleibt bestehen. Aufgrund der Lage im
landlichen Raum und im Ubergang in die freie Landschaft ist die
Pflanzung einheimischer Gehdlze als vordergriindig zu betrachten.

Die Anordnung der Geholze auf den Grundstuicken ist frei wahlbar.
Die in Kapitel 7.3 aufgeftihrten Baumarten und die dort genannten
heimischen, altbewahrten Obstbaumsorten haben sich bewahrt.
Fur die Strauchpflanzung sollen ebenfalls einheimische und stand-
ortgerechte Arten der Pflanzliste verwendet werden.

Bei der Pflege der Geholze sollte der naturliche Wuchscharakter
der Geholze erkennbar bleiben, ein strenger Formschnitt etc. sind
zu vermieden.

P2: Pflanzung einer
Strauch-Baumhecke

MafBhahme

Auf der mit P2 gekennzeichneten Flache ist eine dreireihige
Strauch-Baumhecke zu entwickeln durch:

e Anpflanzen von standortgerechten, heimischen Laubgeholzen
als Straucher, 2xv., 0.B., 60 - 80 cm, in drei Reihen, Pflanzab-
stand der Gehdlze untereinander max. 1,5 m,

e Anstelle jedes 15. Strauches ersatzweise Pflanzung eines stand-
ortgerechten, heimischen Laubbaumes 2. oder 3. Ordnung als
Heister, 3xv., mB., 100 - 125 cm,

e FEinsaat der verbleibenden Restflachen mit einer Landschaftsra-
senmischung RSM 7.1.2 Standard mit Krautern,

e dauerhafte Pflege und Erhaltung bzw. Ersatz verlustig gegange-
ner Geholze.

Ziele und Begriindung

Die MaBBnahme dient zum Aufbau von gliedernden Landschaftsbe-
standteilen, die zugleich auch den Aspekt der Kulturlandschaft be-
tonen sollen. Die Struktur einer Baum-Strauch-Hecke erfullt diese
Funktionen auch auf verhaltnismaBig engem Raum. Durch ent-
sprechend variables Hohen- und Seitenwachstum kann sich die
Gehdlzpflanzung zu einer dynamischen und landschaftspragenden
gliedernden Struktur entwickeln und einen angemessenen Uber-
gang zur freien Landschaft bilden. AuBerdem wird durch die MaR3-
nahme ein Beitrag zur Vernetzung von Grlnstrukturen geschaffen.

Heckenzlige sind wichtige lineare Elemente, die insbesondere flr
die Fauna wichtige Verbindungsachsen zwischen Siedlungsbereich
und freier Landschaft darstellen.

Um ein dynamisches Bild der Gehélzpflanzungen zu erreichen, wer-
den auch Baume zweiter und dritter Ordnung als einzelne Uberhal-
ter verwendet. Durch gezielte Pflegemalinahmen kann ein uner-
wunschtes Breiten- und Hohenwachstum gelenkt werden. Zur
Wahrung eines typischen Feldheckencharakters sollte ein strenger
Formschnitt allerdings vermieden werden und auf eine dynamische
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vertikale Struktur mit dem Verbleiben von Uberhaltern geachtet
werden.

Innerhalb der Pflanzflache sind Entwasserungsmulden und kleine
Verwallungen nicht ausgeschlossen und somit zulassig, sofern die
Pflanzfestsetzung umgesetzt ist.

P3: StraBenraumbegrii- MafBnahme

nung
Die ErschlieBungsstralle ist zu begriinen durch:

¢ Anpflanzung von mindestens 4 einheimischen und standortge-
rechten Laubbaumen als Hochstamme, StU, 18 - 20 cm

e Dauerhafte Pflege und Erhaltung bzw. Ersatz verlustig gegan-
gener Gehdlze,

Ziele und Begriindung

Die StralBenbepflanzung hat primar asthetische Funktion. Die
Wohnqualitat wird durch das Bereithalten von Grinstrukturen er-
hoht, da die Verkehrsflache in das Wohngebiet optisch integriert
und der StraBBenverlauf betont wird. Um maoglichst frihzeitig eine
Raumwirksamkeit zu erreichen, werden relativ hohe WuchsgroRen
verwendet. Die Baume erfullen auch bei kleinflachigen Neubauge-
bieten neben der Verbesserung des Ortsbildes aber auch kleinkli-
matische und 6kologische Funktionen.

Fur die Bepflanzung im Stral3enraum sollten in erster Linie wider-
standsfahige Baumarten Verwendung finden.

Die Pflanzung sollte so vorgenommen werden, dass eine grofe
Baumscheibe von mindestens 10 gm verbleibt, da nur so eine gute
Bodendurchltftung, Nahrstoff- und Wasserversorgung maoglich ist.
Das Ausbringen von Rindenmulch kann hier zu deutlichen Verbes-
serungen der Wasserversorgung im durchwurzelten Raum fuhren
und wirkt sich zudem positiv auf das Bodenklima und die Boden-
fauna und -flora aus. Das Befahren der Baumscheibe mit schweren
Fahrzeugen und ein hoher Versiegelungsgrad im unmittelbaren
Umfeld sollten vermieden werden, da nur so ein gutes Anwachsen
und eine lange Lebensdauer moglich sind.

M1: Versiegelungsbe- Die wasserdurchlassige Ausfihrung dieser Flachen tragt dazu bei,
schrankungen auf den den Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser zu verringern und
Baugrundstiicken die Kapazitat des Regenruckhaltebeckens zu schonen. Die Wasser-

speicherkapazitat des vorhandenen Bodenvolumens hat eindeutig
positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt des Plangebietes
und leistet einen Beitrag dazu, den allgemeinen Oberflachenabfluss
zu reduzieren, so dass auch nachgeschaltete Flie3gewasser profi-
tieren kénnen. Besonders bei Rasengittersteinen und Schotterra-
sen wird auch gewahrleistet, dass oberflachig anfallende Ver-
schmutzungen durch besondere Mikroorganismen und auch Pflan-
zen der Pflasterritzenvegetation abgebaut oder zumindest gebun-
den werden koénnen.

Je nach Beanspruchung und Nutzung der Flachen stehen unter-
schiedliche wasserdurchlassige Materialien zur Verfigung, die
meistens auch eine wichtige gestalterische Funktion Ubernehmen.
Die positiven Effekte einer solchen Flachengestaltung kdnnen nur
dann gewahrleistet werden, wenn die entsprechende Ausfihrung
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fachgerecht durchgefihrt wird. Besonders von Bedeutung ist ne-
ben der Fugenweite auch der geeignete Unterbau, da dieser zu-
satzliches Speichervolumen bereitstellt und entsprechende Druck-
lasten abfangt.

M2: Oberflachenentwasse-
rung

MaBnhahme

Das von den Baugrundstuicken abflieBende Oberflachenwasser darf
nur gedrosselt in das 6ffentliche Regenwasserkanalnetz eingeleitet
werden. Der Abfluss ist durch geeignete technische Vorrichtungen
auf eine GréBe von 10 I/s*ha Grundstucksflache zu begrenzen.

Ziele und Begriindung

Die Festsetzung zum Umgang mit anfallendem Oberflachenwasser
dient dazu, dass sich der Oberflachenabfluss im Plangebiet durch
die zusatzliche Flachenversiegelung nicht erheblich verscharft und
bei starken Niederschlagsereignissen die Gefahr von Uberflutungen
vermieden wird.

Dazu sind durch die Grundstlckseigentimer geeignete technische
Vorrichtungen auf den Grundstlcken vorzuhalten. Wenn die Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens eine (Teil-)Versickerung auf den
GrundstUcken mit vertretbarem Aufwand gewahrleistet, sollte pri-
mar auf die Bereitstellung und Nutzung von Versickerungsanlagen
zurlickgegriffen werden. Fur die Beurteilung der Versickerungsfa-
higkeit wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung eine Bodenbe-
gutachtung mit Versickerungsversuch durchgefuhrt, welche bei der
Herstellung der Baugrundstulicke zu Rate gezogen werden kann.
Zusatzliche oder alternative Malinahmen oder Anlagen kénnen in
Form von Teichen oder Zisternen errichtet werden und sollen einen
fur die jeweilige Grundstucksgrélie sowie den angestrebten Versie-
gelungsgrad (Gebaude, Zufahrten, Stellplatze und Garagen sowie
Terrassen etc.) bemessenen Riuckhalteraum vorhalten.

Eine Einschatzung und Bewertung der vorgesehenen Malinahmen
zur schadlosen Ableitung des Schmutz- und Regenwassers und der
damit in Verbindung stehenden technischen, planerischen und
baulichen Anforderungen zur Entwasserung des Plangebietes ist
im Rahmen der Erschlieungsplanung vorzunehmen.

5 Zusatzliche Angaben

5.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung / Schwie-

rigkeiten und Kenntnisliicken

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft ist der Fachbeitrag zur Ein-
griffsregelung in den Umweltbericht integriert worden. Hierzu gehéren die Beschreibung und
Bewertung der Naturraumpotenziale sowie die Beurteilung von Eingriff und Ausgleich.

Die Ausarbeitung erganzender 6kologischer Sonderuntersuchungen ist nach derzeitigem
Stand der Kenntnisse nicht erforderlich.

461 BP Umweltbericht Ausfertigung




GEMEINDE WOLLERSHAUSEN
Bebauungsplan Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt"- Umweltbericht

Die Belange des Menschen wurden unter Zuhilfenahme von Kriterien aus den Bereichen
Landschaftsbild, Erholung, Wohnqualitat, etc. beurteilt.

Die Eingriffsbilanzierung wurde in Anlehnung an das Schema des Niedersachsischen Stadte-
tags vorgenommen.

5.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Nach § 4c BauGB hat die Gemeinde erhebliche Umweltauswirkungen zu Uberwachen, die
sich aus der Durchfuhrung der Bauleitplane ergeben. Das Monitoring ist dabei kein Ersatz fur
die allgemeine Umweltbeobachtung, sondern dient nach BauGB insbesondere der Erfassung
der unvorhergesehenen Auswirkungen. Daher greift es vor allem

e  bei Prognoseunsicherheit,
e  bei erheblichen Umweltauswirkungen und

e als Wirkungskontrolle von Kompensationsmallnahmen.

Bei der geplanten Mal3nahme sind erhebliche Auswirkungen auf das Bodenpotenzial und das
Landschaftsbild zu erwarten.

Folgende Themenbereiche sollten daher, unabhangig der Erheblichkeit, Gegenstand des Mo-
nitorings sein:

Die Ausfuhrung der PflanzmalBnahmen wird von der Gemeinde Wollershausen direkt nach
der auf den Bauabschluss folgenden Pflanzperiode Uberpruft und im Folgenden nach 3 bis 4
Jahren mittels einer Ortsbesichtigung auf Effektivitat hin begutachtet.

Hauptaugenmerk wird bei der Begutachtung darauf gerichtet sein, inwieweit innerhalb der
Flachen eine Bodenentwicklung stattfinden kann und ob augenscheinliche Missstande auch
hinsichtlich der gewunschten Durchgrunung zu erkennen sind.

Es werden dabei die Gehdlzstandorte und die Pflanzqualitat der Geholze Uberpruft. Das dient
hauptsachlich dazu, die Funktionen der Anpflanzungen bezlglich deren Wirkungen auf das
Landschaftsbild zu prufen. Daher sollte die kuinftige Entwicklung mit H6henwachstum und
asthetischem Erscheinungsbild berticksichtigt werden.

Detaillierte faunistische und floristische Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Monito-
rings. Es muss bei den Begehungen aber darauf geachtet werden, ob sich entsprechende Le-
bensraume innerhalb der Flachen entwickelt haben, die in der Lage sind, Funktionen fur die
Arten und Lebensgemeinschaften zu erfullen. Die Einschatzung der Strukturvielfalt ist eine
geeignete Methode, dies zu bewerten.

Hinsichtlich des Umgangs mit bei den BaumafBnahmen anfallenden Bodenmassen sollte be-
reits vor der Umsetzung eine Wiederverwendung anfallender Bodenmassen gepruft werden.
Gegenstand der Uberprifung sollte sein, inwieweit fruchtbarer Oberboden wieder den land-
wirtschaftlichen Flachen im naheren oder weiteren Umfeld zugefuhrt werden kann.

Weiterhin werden durch die Gemeinde Wollershausen die Einhaltung der Uberbaubaren Fla-
che nach Realisierung Uberpruft.
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Im ersten Jahr nach Beginn der ersten Baumalinahmen nimmt die Gemeinde Wollershau-
sen neben eigenen Beobachtungen alle AuBerungen von Blrgern und Behorden entgegen,
welche Probleme beinhalten und explizit mit dem Bauvorhaben in Verbindung gebracht wer-
den kénnen, um ggf. gegensteuernde MalBnahmen einleiten zu kénnen.

Die unterschiedlichsten Fachbehdrden erheben Daten im Rahmen der Umweltbeobachtung.
Ein wirksames und zugleich finanzierbares Monitoring ist nur denkbar, wenn diese verschie-
denen Umweltbehdrden in den Prozess des Monitorings mit einbezogen werden,. Es ist da-
her eine enge Abstimmung mit der Gemeinde Wollershausen und den zustandigen Behor-
den erforderlich.

Wollershausen, den 07.03.2023
Gemeinde Wollershausen
Der Burgermeister

L. S

Gez. Bode

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Hiermit wird amtlich beglaubigt, dass die vorliegende Ausfertigung mit der Urschrift Uber-
einstimmt.
Wollershausen, den __.
Stadt Braunlage

Im Auftrag

(Unterschrift)
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Bebauungsplan Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt"

BAULEITPLANUNG DER GEMEINDE WOLLERSHAUSEN

Zusammenfassende Erkldrung gemafR § 10a BauGB zum Bebauungsplan Nr. 8
~ZUur Birnreeke - letzter Abschnitt“

1 Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Wollershausen beabsichtigt am nordwestlichen Ortsrand von Wollershausen,
in Verlangerung der Stral3e ,Zur Birnreeke", ein Wohngebiet zu errichten. Geplant sind etwa
sechs Einfamilienhauser in zwei Baureihen. Der Bereich bot sich an, weil die Fortfuhrung der
ErschlieBung bereits vorbereitet ist. Es sollte demnach die planungsrechtliche Grundlage fur
eine wohnbauliche Nutzung geschaffen werden. Aus diesem Grund war die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes erforderlich.

Ein Teil der Flache ist bereits durch den Bebauungsplan Nr. 7 ,Zur Birnreeke - Nord" Uber-
plant. Aufgrund eines Vermessungsfehlers wurde die dort festgesetzte Strafle jedoch langer
umgesetzt als angedacht, sodass zum einen der Bebauungsplan zum Teil Uberplant werden
musste und zum anderen die noch nicht beplanten Flachen noérdlich des Bebauungsplanes
Nr. 7 beplant werden mussten. Zu diesem Zweck wurde auch die 47. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes eingeleitet, die die Anderung der bisher noch als landwirtschaftliche Flache
dargestellten Teil des Plangebiets zu Wohnbauflache vorgibt.

Die betroffene Flache lag bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes im planungsrechtlichen
AuBenbereich. Sie war bisher im Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft dar-
gestellt. Zur Baurechtssetzung waren die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes im Normalverfahren nach Europarecht (EAG-Bau) erforder-
lich.

Durch die im Parallelverfahren aufgestellte 47. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Samtgemeinde Gieboldehausen wurde landwirtschaftliche Flache zu Wohnbauflachen gean-
dert.

Teilweise wurden im Suden des Plangebietes der Bebauungsplan Nr. 7 ,Zur Birnreeke - Nord"
durch diesen Bebauungsplan Uberplant. Es handelt sich um die Anpassung an die bereits

errichtete Stralse und des Wohngebietes (WA)der vorhandenen Grundstuicksgrofen. Art und
Mal3 der baulichen Nutzung wurden durch den Bebauungsplan aufgegriffen und fortgefthrt.

Der Bauleitplanung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Ab-
schnitt” lagen die folgenden Ziele und Zwecke zugrunde:

e Die Gemeinde Wollershausen beabsichtigt ein allgemeines Wohngebiet entwi-
ckeln und somit der verstarkten Nachfrage nach Bauplatzen entgegenkommen.
Die Wohnbauflachen werden vorwiegend fur die Besiedlung mit Einfamilienhau-
sern zur Verflgung stehen.

e Die Umweltbelange wurden besonders gepruft und im Umweltbericht dokumen-
tiert.
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Bebauungsplan Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt*

e  Weiterhin wird sich die Bebauung an den umliegenden Strukturen des Bestandes
orientieren und sich dort harmonisch einfigen.

e Die verkehrliche ErschlieBung wurde von der Stral3e ,Zur Birnreeke" vorgesehen,
die hierfir im Rahmen der Planaufstellung in Richtung Norden verlangert wurde.

e Die durch den Eingriff hervorgerufenen Auswirkungen wurden im Sinne der Ein-
griffsregelung ausgeglichen und durch entsprechende Kompensationsmafinah-
men kompensiert.

In dem Bauleitplanverfahren sollten alle &6ffentlichen und privaten Belange einbezogen wer-
den. Ziel war es, eventuell vorhandene, unterschiedliche Nutzungsanspruche zu harmonisie-
ren sowie Vorgaben fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu machen.

2 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Ein Teil der Flache war bereits durch den Bebauungsplan Nr. 7 ,Zur Birnreeke - Nord" (im
Bereich einer StralRenverkehrsflache) Uberplant.

Der Geltungsbereich hat eine Gréf3e von 0,64 ha und wurde im bislang unbeplanten Bereich
derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Um einen angemessenen Ubergang der Planung zur freien Landschaft zu gewahrleisten,
wurde die Festsetzung randlicher Grunstrukturen vorgesehen.,

Die Ackerflache, die den GroRteil des Plangebiets ausmacht, weist keine nennenswerte Be-
deutung fur Flora und Fauna auf. Artenschutzrechtliche Konflikte waren nicht zu erwarten.

Mit der Festsetzung von Pflanzflachen und einer Durchgriinung der Baugrundstticke kann
sich das Plangebiet potenziell zu einem attraktiven Ort fur eine siedlungsorientierte Fauna
und Flora entwickeln,

Der Acker wurde vollstandig Uberplant. Die flachenrelevanten Festsetzungen fuhren zu einer
Teil- bzw. Vollversiegelung des Bodens und somit zu einem Verlust an Bodenpotenzial. In
diesen Bereichen ist mit einer erheblichen Beeintrachtigung fur das Bodenpotenzial zu rech-
nen. Dem gegenuber stehen grof3flachige Randbereiche und interne grol3e Bereiche, die als
Geholzflachen entwickelt werden sollen. Hier kann sich der Boden mit seinen Bodenfunktio-
nen weitestgehend naturlich entwickeln.

Erhebliche Auswirkungen auf das Lokalklima / Lufthygiene / Klimaschutz sind nicht zu
erwarten. Auswirkungen beschranken sich auf das Plangebiet selbst. SchlUsselfunktionen
sind nicht betroffen. Die unversiegelten Bereiche und die zu pflanzenden Gehdlzbereiche wir-
ken sich positiv auf das Lokalklima aus.

Die bauliche Entwicklung auf gegenwartig landwirtschaftlich genutzten Flachen fuhrt zu ei-
ner asthetischen Veranderung des Landschaftsbildes. Malinahmen zur Eingriinung vermin-
dert die negative Auswirkung auf das Landschaftsbild und vermittelt zwischen Siedlungs-
und Offenlandbereich. Die internen MalRnahmen fuhren einer Wurdigung des Ortsbildes im
Nahbereich.

Negative Auswirkungen auf die Erholungsfunktion sind nicht zu erwarten.

461 BP Zusammenfassende Erkldrung



GEMEINDE WOLLERSHAUSEN
Bebauungsplan Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt"

Die Planung umfasst zahlreiche Mallnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Aus-
gleich der zu erwartenden Auswirkungen und erheblichen Beeintrachtigungen

3 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlich-
keits- und Behodrdenbeteiligung

3.1 Friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt” in Wollers-
hausen, hat in der Zeit vom 15.08.2022 bis einschlief3lich 15.09.2022 im Gemeindeblro der
Gemeinde Wollershausen gemal § 3 (1) BauGB 6ffentlich ausgelegen. Stellungnahmen sei-
tens der Offentlichkeit wurden nicht vorgetragen.

Die Fachbehérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die benachbarten Ge-
meinden wurden gemal3 § 4 (1) und § 2 (2) BauGB beteiligt. Zu diesem Zweck ist ihnen der
Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt" in Wollershausen
am 12.08.2022 mit der Bitte um Stellungnahme bis zum 15.09.2022 zugeleitet worden.

Es sind insgesamt sieben Stellungnahmen mit abwagungsrelevantem Inhalt eingegangen:

e Landkreis Gottingen vom 29.09.2022 mit Hinweisen zu redaktionellen Belangen, zu
Festsetzungsmoglichkeiten und Plandarstellungen bei Ho6henangaben sowie Angaben
und Hinweise zur Beschaffenheit des Bodens, zur Abfallbeseitigung und Anregungen
zu Pflanzfestsetzungen.

e Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Kampfmit-
telbeseitigungsdienst vom 07.09.2022 mit Hinweisen zu Gefahrenforschung und po-
tenzieller Kampfmittelbelastung im Plangebiet

e Landesamt fUr Bergbau, Energie und Geologie vom 05.09.2022 mit Hinweisen zum
Baugrund und etwaiger Bergbauberechtigungen im Plangebiet

e |andwirtschaftskammer Niedersachsen vom 09.09.2029 mit Hinweisen zu Abstan-
den der Pflanzflachen im Bezug zum Nachbarschaftsrecht

e Harz Engergie Netz GmbH vom 08.09.2022mit Hinweisen zu leitungsgebundenen Inf-
rastrukturen (Strom, StraBenbeleuchtung, Gas)

e Samtgemeine Gieboldehausen vom 06.09.2022 mit Hinweisen zur Abflussdrosselung
des im Plangebietes anfallenden Regenwassers

e Deutsche Telekom Technik GmbH vom 14.09.2022 mit Hinweisen zu Telekommuni-
kationsleitungen

Die Stellungnahmen hatten zum Teil Auswirkungen auf den Bauleitplan. Es erfolgten Ande-
rungen der folgenden Festsetzungsinhalte:

e Die Festsetzung zur Formulierung der Héhenbezugspunkte wurde angepasst
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e Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen wurden klarstellend als zulassig in die ortli-
che Bauvorschrift aufgenommen.

e Klarstellung der Zuordnung zwischen den MaBnahmen M1 und M2 in Planteil und
Begrundung

3.2 Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung

Der Rat der Gemeinde Wollershausen hat in seiner Sitzung am 20.12.2022 dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt" einschliel3lich der Entwurfsbe-
grundung und Umweltbericht zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung gemafd & 3 (2)
BauGB beschlossen.

Die offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes gemal3 § 3 (2) BauGB wurde
nach Bekanntmachung am 21.12.20222 vom 02.01.2023 bis einschlief3lich 01.02.2023 durch-
gefuhrt. Stellungnahmen seitens der Offentlichkeit wurden nicht vorgetragen.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom 21.12.2022 gemal § 4 (2) und § 2 (2) BauGB bis zum 01.02.2023 be-
teiligt.

Es sind insgesamt sechs Stellungnahmen mit abwagungsrelevanten Inhalten eingegangen:

e Landkreis Goéttingen vom 03.02.2023 mit redaktionellen Hinweisen zu Begrundung
und Planzeichnung, Hinweisen zur Héhenfestsetzung und der Anregung zum Um-
gang mit mdglicher Kampfmittelbelastung, Anregungen zu Pflanzfestsetzungen,
Hinweise zur Abfallbeseitigung und Anregungen zu Pflanzfestsetzungen.

e Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie vom 05.09.2022 mit Hinweisen zum
Baugrund und etwaiger Bergbauberechtigungen im Plangebiet

e Landesamt fUr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Kampfmittel-
beseitigungsdienst vom 04.06.2021 mit Hinweisen zu Gefahrenforschung und potenzi-
eller Kampfmittelbelastung im Plangebiet

e Landwirtschaftskammer Niedersachsen vom 09.09.2022 mit Hinweisen zu Abstan-
den der Pflanzflachen im Bezug zum Nachbarschaftsrecht

e Deutsche Telekom Technik GmbH vom 14.09.2022 mit Hinweisen zu Telekommuni-
kationsleitungen

e Avacon Netz GmbH vom 21.12.2022 mit Hinweisen zu Versorgungsanlagen

Die Stellungnahmen hatten zum Teil Auswirkungen auf den Bauleitplan. Es erfolgten Ande-
rungen der folgenden Festsetzungsinhalte:

e Redaktionell die klarstellende Formulierung der Festsetzung der Bezugspunkte der HO-
henermittlung der Baugrundstuicke.
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4 Grunde fur die Auswahl des Planes

Aufgrund einer Nachfrage nach Grundstucken fur Einfamilienhauser stellte sich daher her-

aus, dass die vorhandenen Baullcken den Flachenbedarf fur eine wohnbauliche Entwicklung
in Wollershausen nicht abdecken konnten und Neuausweisungen in geringem Umfang an-
gemessen waren.

Innerhalb des Gemeindeteils Wollershausen stehen zwar vereinzelt Baultcken fur eine in-
nerortliche Bauentwicklung zur Verfugung, diese sind zum Teil in Privatbesitz und werden fur
Familienmitglieder vorgehalten. Alternative Standorte wurden nicht untersucht. Die Stral3e
,Zur Birnreeke" wurde seinerzeit so errichtet, dass eine Erweiterung bzw. Verlangerung in
nordliche Richtung mdglich ist. Von dieser Méglichkeit sollte hun Gebrauch gemacht werden.

Konzeptionelle Planungsalternativen waren innerhalb des Plangebietes moglich. Aufgrund
der geringen Plangebietsgréle und der notwendigen Anbindung an die Stral3e ,Zur Birnree-
ke" waren den inhaltlichen Alternativen jedoch Grenzen gesetzt. Es soll eine Einfamilien-
hausbebauung etabliert und entsprechend der Umgebungsbebauung stadtebaulich sinnvoll
fortgefuhrt werden. Konsequenterweise fUhrte dies zu einer Etablierung eines Wohngebie-
tes. Es sollte an dieser Stelle die allgemeine Wohnnutzung im Vordergrund stehen, die der
Nachfrage nach Einfamilienhausgebieten entgegenkommt.

5 Abwadgung

Der Rat der Gemeinde Wollershausen hat eine sachgerechte Abwagung aller &ffentlichen
und privaten Belange, wie in Kapitel 3 dargestellt, vorgenommen.

Der Rat der Gemeinde Wollerhausen hat in seiner Sitzung am 27.02.2023 den Bebauungs-
plan Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt" als Satzung sowie die Begrindung mit dem
Umweltbericht beschlossen.

Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt des Landkreises Gottingen am 17.08.2023 be-
kannt gemacht. Der Bebauungsplan Nr. 8 ,Zur Birnreeke - letzter Abschnitt" ist damit
rechtskraftig geworden.

Wollershausen, den __.__.
Gemeinde Wollershausen
Der Burgermeister
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