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1 Vorgaben

Nach § 1 Abs. 3 BauGB (Baugesetzbuch in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.06.2021)
haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtische Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 2 BauGB der Flachennutzungsplan (vor-
bereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan). Aufgabe der Bauleitpla-
nung ist es nach § 1 Abs. 1 BauGB, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Ge-
meinde nach Maligabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten. Ein Bebauungsplan im Sinne des § 30
Abs. 1 BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) beinhaltet allein oder gemeinsam mit sonstigen bau-
rechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen liber

. die Art und das MaR der baulichen Nutzung,
. die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
. die ortlichen Verkehrsflachen

. und ist in seiner ErschlieBung gesichert.

Bauleitpldne sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwdir-
dige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln (§ 1
Abs. 5 Satz 1 BauGB). Die umweltschiitzenden Belange sind entsprechend § 1a BauGB in die Abwa-
gung eingestellt worden.

Weiterhin sind die Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung), die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) und das Niedersachsische
Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der jeweils geltenden Fassung Rechtsgrundlagen fir die
Aufstellung der Planung.

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Das Gebiet des Bebauungsplanes Im Mannhop stellt eine kompakte bauliche Ergdnzung im Siidwes-
ten des Ortsteiles Steinhorst dar. Anlass fiir diese Planung ist das Bestreben der Gemeinde Stein-
horst, im Rahmen ihrer Zukunftsentwicklung eine weitere wohnbauliche Entwicklung vorzunehmen,
indem auf einer Flache von ca. 0,9 ha die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung ei-
nes Wohngebietes mit ca. 11 Grundstlicken geschaffen werden.

Als Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Hankensbiittel liegt die Gemeinde Steinhorst mit ihren
Ortsteilen Lische und Raderloh im nordwestlichen Bereich des Landkreises Gifhorn. Steinhorst
zeichnet sich durch den Gemeindesitz und durch zahlreiche Einrichtungen der Daseinsvorsorge aus.
Neben Kinderkrippe, Kindergarten, Grundschule, Arztpraxis, Kirche, Feuerwehr sowie zahlreichen
Vereinen gewahrleisten die im Ort bestehenden Geschéafte eine grundlegende Versorgung. Demge-
maRk wird Steinhorst auch regionalplanerisch eine grundzentrale Teilfunktion zuerkannt. Diese At-
traktivitat wird durch die absehbare Eréffnung des gemeindeeigenen Arztehauses sowie die in 2022
vorgesehene Ansiedlung eines Nahversorgers in der Ortsmitte weiter gestarkt.
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Weitergehende Angebote hinsichtlich Arbeit, Bildung, Freizeit, Gemeinschaft und Versorgung sind in
Hankensbiittel als Zentrum der Samtgemeinde sowie in der Kreisstadt Gifhorn verfligbar. Allerdings
weisen das Grund- bzw. das Mittelzentrum Entfernungen von immerhin rd. 15 bzw. 30 km auf.
Gleichartige Entfernungen bestehen auch zum Grundzentrum Lachendorf sowie zum Mittelzentrum
Celle im westlich benachbarten Landkreis, die traditionell eine groRe Bindung auf die Gemeinde
Steinhorst ausiiben.

Vor allem aufgrund der groflen Entfernungen wies die Gemeinde in den vergangenen Jahrzehnten
eine riicklaufige Bevolkerungsentwicklung auf. Im Zeitraum zwischen 1993 und 2018 nahm die Be-
volkerungszahl von 1.554 auf 1.231 Einwohner ab. Allerdings hat sich der Trend in den vergangenen
vier Jahren mit leichten Zuwachsen umgekehrt. Die in den umgebenden Zentren stark erhéhten
Miet- und Immobilienpreise und die Moéglichkeit der Telearbeit, die insbesondere durch den Breit-
bandausbau des Landkreises ermoglicht wurde, haben auch in der Gemeinde Steinhorst eine starkere
Nachfrage nach Wohnraum bzw. nach Mdglichkeiten fiir entsprechenden Neubau entstehen lassen.
Derzeit (30.06.2021) leben 1.256 Einwohner in der Gemeinde, davon 1.038 Einwohner im Ortsteil
Steinhorst.

Das groRe Interesse an Bauland resultiert insbesondere aus der Nachfrage der 6rtlichen Bevolkerung,
die in der naturnah gepragten Wohnumgebung aufgewachsen ist. Neben der Eigentumsbildung steht
dabei die Schaffung von familiengerechtem Wohnraum im Blickpunkt. Eine gezielte wohnbauliche
Entwicklung wurde in Steinhorst zuletzt 2007 mit der Ausweisung des Baugebietes Auf der Biinte Il
eingeleitet. Entsprechend der in den vergangenen Jahren zugenommenen Nachfrage sind hier mitt-
lerweile keine Flachen mehr verfiigbar. Neben der Wiedernutzung einiger zeitweise leerstehender
Gebadude erfolgten innerhalb der zusammenhangenden Ortslage zudem vereinzelte bauliche Ergan-
zungen, die planungsrechtlich gem. § 34 BauGB zu beurteilen waren. Weitere Baullicken sind ledig-
lich in einem geringem Umfang vorhanden — und dabei aufgrund des fehlenden Verkaufsinteresses
Uberwiegend nicht verfiigbar.

Aus gleichem Grund stehen im Gemeindegebiet derzeit auch keine alternativen Flachen fir eine Sied-
lungserweiterung zur Verfligung. Die Beplanung der vorliegenden Flache stellt sich dabei als Ergebnis
einer in 2020 erfolgten Prifung verschiedener Teilflachen dar. Durch die beabsichtigte bauliche Ent-
wicklung wird ein derzeit weitgehend untergeordnet genutzter Siedlungsrand in Steinhorst einer
ergianzenden wohnbaulichen Entwicklung zugefiihrt.

Zwar umfasst das Plangebiet einerseits eine bebaute Teilflache und ist westlich und siidlich von vor-
handener Bebauung umgeben; allerdings leitet sich daraus keine Beurteilung fiir eine Lage innerhalb
der bebauten Siedlung ab. Mindestens der tiberwiegende Flachenanteil ist dagegen dem sog. Aufien-
bereich zuzurechnen, so dass sich fiir die beabsichtigte Ausweisung von Bauland das Erfordernis zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes ableitet. Durch die bestehende Einbindung in die umgebende
Bebauung ergibt sich dabei aber ein wesentlicher Aspekt, der das Verfahren gem. § 13 b BauGB (Ein-
beziehung von AufSenbereichsfléichen in das beschleunigte Verfahren; vgl. Kap. 2) begriindet.

Insgesamt soll der Bebauungsplan Im Mannhop im Einklang mit den regionalplanerischen Zielvorga-
ben unter weitestgehender Einbeziehung der natiirlichen und landschaftlichen Gegebenheiten des
Plangebietes sowie unter Beachtung und Gewahrleistung der vorhandenen, unmittelbar umgeben-
den Nutzungsanspriiche entstehen.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Das insgesamt ca. 0,9 ha grolRe Plangebiet befindet sich im slidwestlichen Bereich von Steinhorst. Der
in der Flur 7 gelegene Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 19/5 und 19/14 sowie Anteile am Flur-
stiick 203/17. Das Flurstiick 19/5 sowie der Uberwiegende Anteil des Flurstiickes 19/14 stellen sich
als Griinland dar, das einer intensiven Nutzung als Wiese bzw. als Weide fir Vieh und Pferde unter-
liegt.

Entsprechend ausgepragte Flachen schliefen sich im Norden und im Siiden auf den Flurstlicken
202/16 und 19/15 an. Beide Flachen weisen dabei auch eine Wohnbebauung auf, die mit einer nicht
gewerblich betriebenen Tierhaltung (u.a. Pferde in Hobbyhaltung) kombiniert ist.

Auch auf der 6stlichen Seite sind dem Plangebiet etwa 20-30 m breite Griinlandflachen vorgelagert.
Auf dem Flurstiick 19/10 folgt dabei ein Angelteich mit einer ca. 1000 m? groBen Wasserfliche, die
auf ihrer Nord- und ihrer Ostseite von einem Gehdlzbestand umgeben ist. Auch das Flurstlick 19/17
wird in seinem Ostlichen Bereich von einem dichten Gehdlzbestand eingenommen. Daran schlieRt
sich die Niederung der Lachte an, die auch in ihrem innerértlichen Verlauf durch Steinhorst mit dem
umgebenden Gehdlzbestand Teil des Naturschutzgebietes Obere Lachte, Kainbach, Jafelbach ist und
damit gleichzeitig dem Natura 2000 FFH Gebiet Lutter, Lachte , Aschau angehort. Das Plangebiet
weist zu der unter Schutz stehenden Talniederung einen mittleren Abstand von rd. 60 m auf.

Im Nordosten umfasst das Plangebiet eine insgesamt 480 m? groRe Flache des Flurstiickes 203/17,
die zukiinftig als eigenstandiges Flurstiick 17/1 gefiihrt wird. Die betreffende Teilfliche weist einen
Bestand an Laubgehdlzen auf, der auch das Flurstiick 203/17 insgesamt umgibt. Die umgebende Fl&-
che, die zukUnftig das Flurstiick 17/2 bildet, stellt sich Gberwiegend aber wiederum als eine intensiv
genutzte Griinlandflache dar.

Im westlichen Bereich des Flurstiickes 19/14 befindet sich dagegen ein altes Wohnwirtschaftsgeb&u-
de, in dem von den hier ansassigen Pachtern eine Viehhaltung (Rinder) in geringer Stickzahl erfolgt.
Altersbedingt ist das aus dem ausgehenden 19. Jhd. stammende Gebaude durch erhebliche Schaden
gekennzeichnet, die eine Erneuerung als nicht mehr rentierlich erscheinen lassen. Nach der VerauRe-
rung des Grundstiickes sieht der zuklnftige Vorhabentrager deshalb den Abriss des Altbaus vor, um
damit der beabsichtigten neuen Nutzung im Plangebiet Vorschub zu leisten. Die markanten vier alten
Eichen, die am Rande zum StraRenraum eine ausladende Krone bilden, sollen in diesem Zusammen-
hang aber erhalten bleiben.

Im Westen umgibt der kommunale StraRenraum Im Mannhop das Plangebiet, der in einer Breite von
9 m ausgehend von der Metzinger Strafie im Zuge der Ortsdurchfahrt der K 97 im Norden die in-
nerortlich umgebenden Grundstiicke erschliet und siidwestlich in die Gemarkung flihrt. Neben dem
Anliegerverkehr vor allem aus dem Siedlungsgebiet am Birkenweg nimmt die in einer Breite von 4,5
m befestigte, mischgenutzte Verkehrsflache damit auch landwirtschaftlichen Verkehr auf.

Mit einer Ausbaubreite von 3 m stellt sich der sidlich das Plangebiet flankierende, insgesamt 4 m
breite Stralenraum Sonnenweg erheblich schmaler dar. Dieser erschlieBt zunachst die sidostlich
gelegenen Grundstilicke, um dann eine Gehwegverbindung Uber die Lachte zum gleichfalls kommuna-
len StraBenraum Im Peckhop zu gewahrleisten.
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20 40 m

Plangebiet im Luftbild (Quelle Geolife; ohne MaRstab)

13 Entwicklung des Planes

GemalR ihrer unterschiedlichen Pragung und Eignung verzeichnet das Regionale Raumordnungspro-
gramm (RROP) 2008 fiir den Regionalverband GroRraum Braunschweig unterschiedliche Raumkate-
gorien bzw. Standorte. Wahrend das Vorbehaltsgebiet eine mdgliche Ausrichtung bezeichnet, die
durch Planungen und MalRnahmen moglichst nicht beeintrachtigt werden soll, miissen entsprechen-
de Vorhaben in Vorranggebieten mit der jeweils festgelegten Zweckbestimmung vereinbar sein.

In der zeichnerischen Darstellung des RROP ist Steinhorst als ein Siedlungsbereich gekennzeichnet,
der zugleich als Standort mit grundzentralen Teilfunktionen festgelegt ist (gebrochener Kreisbogen).
Entsprechend dem System der zentralen Orte soll hier eine gezielte Konzentration von Wohn- und
Arbeitsstatten herbeigefiihrt werden, die das MaR der Eigenentwicklung ibersteigen, um so im land-
lich strukturierten Raum leistungsfahige zentrale Einrichtungen und Angebote fiir den allgemeinen
taglichen Grundbedarf vorzuhalten. Mit den bereits vorhandenen Einrichtungen und vor allem mit
der absehbaren Errichtung eines Lebensmittelmarktes wird Steinhorst diesem Anspruch zunehmend

gerecht.

Wahrend Hankensbiittel als Sitz der Samtgemeindeverwaltung dementsprechend die Funktion eines
Grundzentrums zugewiesen ist, kommt den {ibrigen landlichen Siedlungen auf dem Gebiet der Samt-
gemeinde Hankensblittel keine zentralortliche Funktion zu. Entsprechend wird in diesen Orten die
Siedlungsentwicklung auf die sog. Eigenentwicklung mit einem durchschnittlichen jahrlichen Zuwachs
von 3,5 Wohneinheiten pro 1000 Einwohner begrenzt.

Aufgrund der landschaftlich reizvollen Lage und dem damit verbundenen Erholungspotential ist
Steinhorst zudem als ein Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung gekennzeich-
net (E). Entsprechend sind vor allem die umgebenden Waldflachen, aber auch groRe Anteile der Frei-
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flachen, als Vorbehalts- oder als Vorranggebiete fiir die ruhige Erholung in Natur und Landschaft aus-
gewiesen (waagerechte Grinschraffur). Weite Bereiche der Waldflachen sind zudem als Vorbehalts-
gebiet mit besonderen Schutzfunktionen des Waldes gekennzeichnet (flachenhafte Kreismarkierun-
gen).

Dabei besteht in vielen Bereichen eine Uberlagerung mit den Vorrang- und auch mit den Vorbehalts-
gebieten fiir Natur und Landschaft (senkrechte griine Schraffuren). Die als Vorranggebiete unter
Schutz stehenden Landschaftsschutz- oder Naturschutzflachen sind dabei aufgrund ihres FFH-Status
Uberwiegend auch als Vorranggebiete Natura 2000 dargestellt (Linie in Griin-Ocker). Das norddstlich
angrenzende Vorranggebiet Natura 2000 durchzieht zudem die Ortslage im Verlauf der Lachte in
linienhafter Ausprdagung (Raute in Ocker). Gleichzeitig ist dieser Teilabschnitt als ein Vorranggebiet
flir Natur und Landschaft gekennzeichnet, der weiterhin mit angrenzenden Bereichen als ein Vorbe-
haltsgebiet fiir Hochwasserschutz ausgewiesen ist. Gem. Umweltkarten des Nds. Ministeriums flr
Umwelt , Energie, Bauen und Klimaschutz umfasst das vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet
auf Hohe des Plangebietes einen etwa 10-15 m breiten Uferstreifen und weist damit einen deutli-
chen Abstand zum geplanten Baugebiet auf.

Unmittelbar umgeben ist der Ort von Vorbehaltsgebieten fiir die Landwirtschaft; zum einen aufgrund
des hohen, natiirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotentials (flachenhaft
beige) und zum anderen aufgrund der besonderen Funktion der Landwirtschaft (Ocker schraffiert).
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Ausschnitt aus dem RROP GroRraum Braunschweig; 2008 (ohne MaRstab
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Ausschnitte aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Hankensbiittel (Darstellung aus dem
Fldchennutzungsplanportal Regionalverband Grofsraum Braunschweig; ohne Malistab; im unteren
Ausschnitt ist das Plangebiet gekennzeichnet)
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Als wichtige regionale Verbindung ist der Verlauf der Landesstrafle L 282 als ein Vorranggebiet
Hauptverkehrsstrafse dargestellt (rote Linie). Als ein Vorranggebiet ist zudem die als Anschlussgleis
fiir Industrie und Gewerbe betitelte Bahnlinie Celle — Wittingen herausgestellt.

Weiterhin ist das Gemeindegebiet groRflachig als Vorbehaltsgebiet fiir die Trinkwassergewinnung
gekennzeichnet. Weitergehende MaRgaben leiten sich daraus aber nicht ab.

Die beplante Flache im Slidwesten der Ortslage ist im Regionalen Raumordnungsprogramm in der
Kategorie Nachrichtliche Darstellungen als Vorhandener Siedlungsbereich oder bauleitplanerisch gesi-
cherter Bereich gekennzeichnet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Zustandigkeitsbereiches fiir militarische Flugplatze gem. § 18a
Luftverkehrsgesetz sowie in einem Hubschraubertiefflugkorridor. Beschwerden und Ersatzanspriiche,
die sich auf die vom Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, kénnen nicht
geltend gemacht werden.

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Hankensbittel stellt den alten Ortskern von Steinhorst
und die jingeren Ausbaubereiche entlang der Verbindungsstrallen weitgehend als gemischte Baufld-
che (M) dar. Die einst pragende landwirtschaftliche Nutzung ist nur noch auf einer Hofflache gege-
ben; zudem erfolgt auf einigen Hofstellen eine Pferdehaltung. Daneben bestehen hier aber weitere
gewerbliche Betriebe, so dass trotz der zunehmenden Wohnfunktion eine Struktur als gemischte
Bauflache begriindet ist. Da hier in weiten Teilen keine rechtskraftigen Bebauungsplane bestehen,
richtet sich eine erganzende Bebauung nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Im Slden, im Nordwesten und im Norden weist Steinhorst jlingere Siedlungsgebiete auf, fur die
rechtskraftige Bebauungsplane bestehen. Entsprechend der bestimmenden Nutzungsart sind diese in
der Mehrzahl als Wohnbaugebiete entwickelt worden, was der Darstellung als Wohnbaufléchen im
Flachennutzungsplan entspricht. Unter Beriicksichtigung der im Gebiet liegenden landwirtschaftli-
chen oder gewerblichen Betriebe erfolgte im Westen aber auch eine Kennzeichnung als gemischte
Baufldche, was in der verbindlichen Bauleitplanung zur Ausweisung von Dorf- oder Mischgebieten
fihrte.

Mit Blick auf die Darstellung des Flachennutzungsplanes fiir die gesamte Ortslage zeigt sich, dass die
groRflachige und dabei heterogene Siedlungsstruktur zahlreiche potentielle Erweiterungsflachen
bietet. Nachdem die Grundstiicke im Nordosten gelegenen Baugebiet Biinte Il verduRert sind, hat die
Gemeinde zundchst die Verfligbarkeit der im Flachennutzungsplan dargestellten Erweiterungsflachen
im Nordwesten sowie im Westen gepriift. Erganzend wurden weitere Flachen am westlichen und am
slidostlichen Ortsrand sowie innerhalb der bebauten Ortslage in Betracht gezogen. Wie oben bereits
angefiihrt stehen diese Alternativen derzeit aber nicht zur Verfligung.

In der derzeit wirksamen Fassung des Flichennutzungsplanes (Stand: 40. Anderung) ist das Plange-
biet etwa in gleichen Teilen als Fldche fiir Wohnbauland und als Fldche fiir die Landwirtschaft ausge-
wiesen. Ausgehend von den flankierenden Stralenrdumen ist danach eine wohnbauliche Entwick-
lung in etwa einer Grundstickstiefe vorgesehen. Auch wenn sich aus der Darstellung im Flachennut-
zungsplan keine parzellenscharfe Abgrenzung von zukiinftigen Baugebieten ableiten lasst, so kann
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die Darstellung an dieser Stelle nicht dazu fiihren, diese Deklaration auf den gesamten Planungsraum
zu beziehen.

Damit entspricht die nunmehr vorgesehene Wohnfunktion nur in Teilen der Nutzungskategorie, die
der Flachennutzungsplan darstellt. Die Entwicklung des Bebauungsplanes Im Mannhop erfordert
somit eine Anderung des Flachennutzungsplanes; denn gemiR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspla-
ne grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da aber der Bebauungsplan gem. §
13b BauGB aufgestellt wird, kann in diesem Fall mit Verweis auf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Anpas-
sung des Flachennutzungsplanes im Wege einer Berichtigung in einem folgenden Verfahren vorge-
nommen werden.

Das Plangebiet liegt gem. den Angaben des LBEG (NIBIS-Kartenserver) im Bereich des Erlaubnisfeldes
Aller, fir den im Untergrund der Vermillion Energy Germany GmbH & Co KG mit Schreiben vom
30.03.2017 eine Erlaubnis zur Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen ausgesprochen worden ist. In-
nerhalb dieser zunachst bis zum 30.04.2022 befristeten Erlaubnis sind zudem Bergbauberechtigun-
gen Dritter enthalten. Sofern es zu einem unterirdischen Abbau (Férderung von Gas oder Ol) kom-
men sollte, ergeben sich damit jedoch keine Beeintrachtigungen der Gelandeoberflache bzw. der im
Plangebiet liegenden Flachen und baulichen Anlagen.

Altablagerungen oder andere Bodenverunreinigungen sind innerhalb des Planbereiches oder dessen
unmittelbarer Umgebung nicht bekannt. Im Rahmen der Planerarbeitung wurde beim Kampfmittel-
beseitigungsdienst im zustandigen Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN) — Regionaldirektion Hameln — Hannover eine Luftbildauswertung gem. § 3 Umweltin-
formationsgesetz (NUIG) beauftragt. Danach kann fiir das Plangebiet eine Kampfmittelbelastung
durch Abwurfmunition ausgeschlossen werden. Im Plangebiet ist aufgrund der topographischen Lage
(Sidhanglage, Gewdasserndhe) und kartographischer Hinweise (Kurhannoversche Landesaufnahme)
mit dem Auftreten von Bodenfunden zu rechnen. Daraus ergibt sich eine besondere Genehmigungs-
pflicht zur Ausfiihrung der Erdarbeiten (vgl. Hinweis Nr. 2 sowie Kapitel 10 MaBnahmen zur Verwirk-
lichung).

Im Vorhabengebiet befindet sich die ehemalige Erkundungsbohrung Eldingen F.B. 184 der BEB Erdgas
und Erdél GmbH & Co KG. Nach eingehender Uberpriifung durch das Landesamt fiir Bergbau, Energie
und Geologie (LBEG), Fachbereich Bergbau Ost; ergibt sich daraus fiir die geplante bauliche Nutzung
bzw. eine damit verbundene Bepflanzung keinerlei Einschréankung.

Gemall dem Bodengutachten (bsp-Ingenieure / Braunschweig 2020; vgl. Anlage) steht im Untersu-
chungsgebiet oberflaichennah ein humoser, schwach schluffiger bis schluffiger Fein- bzw. Mittelsand
an. Der Oberboden wird durch Mittelsande und bereichsweise Schluff und Geschiebemergel unterla-
gert.

Der Sand erweist sich grundsatzlich ausreichend tragfahig, so dass Flachgriindungen zur Ausfiihrung
kommen koénnen. Der Schluff und der Geschiebemergel sind ggf. nicht ausreichend tragfahig, so dass
ggf. BodenaustauschmaBnahmen durchgefiihrt werden missen. Aufgrund der hohen Grundwasser-
stande ist voraussichtlich eine Abdichtung gegen driickendes Wasser erforderlich. Nach der chemi-
schen Analyse ist das Grundwasser dabei als schwach betonangreifend einzustufen.
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Fir den Oberboden werden die Vorsorgewerte gemall der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
Verordnung (BBodSchV) eingehalten. Fir die unterlagernden Substrate ergibt sich eine Einstufung als
Z 0-Material gem. LAGA TR Boden.

Die Grundwasserflurabstande liegen zwischen ca. 0,7 m und 1,5 m unter Geldande. Aufgrund der ho-
hen Grundwasserstande und der teilweise schwach durchldssigen Boden ist eine dezentrale Regen-
wasserversickerung entsprechend den Anforderungen der DWA-A 138 nicht moéglich. Damit ist das
auf den versiegelten Flachen anfallende nicht verunreinigte Oberflichenwasser aus dem Plangebiet
abzuleiten (vgl. Kap. 5.7 sowie 9).

1.4 Naturschutzrechtliche Vorgaben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine nach dem Niedersdichsischen Ausfiihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) geschitzten oder durch den Landschaftsrahmenplan
Landkreis Gifhorn (1997 / 2003) vorgeschlagenen Schutzgebiete und —objekte, keine FFH- und auch
keine Vogelschutzgebiete.

Allerdings befindet sich das FFH-Gebiet Nr. 86 Lutter, Lachte, Aschau (mit einigen Nebenbachen; DE
3128-301) in einer Entfernung von lediglich 60 m o6stlich des Plangebietes. Das sich auf Teilflachen
der Landkreise Gifhorn und Celle erstreckende Gebiet umfasst eine Flache von rd. 4.777 ha. In der
Nahe des Plangebietes schlieSt das FFH-Gebiet die Lachte und ihre Ufer ein. Die Lachte ist gem. der
Basiserfassung fur das FFH-Gebiet als naturnaher Geestbach mit Kies- und Sandsubstrat sowie fluten-
der Wasservegetation ausgepragt. Die Ufer sind beiderseits von Erlen-Galeriewéldern gepragt.

In der Verordnung tber das Naturschutzgebiet Obere Lachte, Kainbach, Jafelbach werden die Erhal-
tungsziele flir den im Nahbereich des Plangebietes malRgeblichen Teil des FFH-Gebietes mit der Er-
haltung oder Wiederherstellung der Auenwalder mit Erle, Esche, Weide als prioritdrem Lebensraum-
typ, des FlieRgewassers mit flutender Wasservegetation als Gbriger Lebensraumtyp sowie einer vita-
len, langfristig lberlebensfahigen Population von verschiedenen Tierarten (u.a. Fischotter, Bach-
neunauge, Mihlkoppe, GrolRe Moosjungfer) benannt.

Aufgrund der Entfernung von 60 m und der zwischen dem Schutzgebiet und dem Plangebiet liegen-
den Flachen, die als Wiese, Weide bzw. als Stillgewasser (Angelteich) ausgepragt sind und dabei einer
temporaren Nutzung unterliegen, ist eine unmittelbare stérende Beeintrachtigung des Naturschutz-
bzw. FFH-Gebietes durch das neu entstehende Baugebiet nicht ableitbar. Um einer Beeintrachtigung
des geschitzten Lebensraumes in einem weitestgehenden MaRe vorzubeugen, werden jedoch mit
Verweis auf die anerkannte Wirkung als schadensbegrenzende MalBnahmen im Rahmen der FFH-
Vertrdglichkeitsuntersuchung zur geplanten Errichtung eines Nahversorgungsstandortes an der
MarktstrafSe in Steinhorst (Arbeitsgruppe Land und Wasser, Beedenbostel 2020) folgende Festset-
zungen flr das Plangebiet getroffen:

Erstens wird am Ostlichen Rande des Plangebietes die Anpflanzung einer Strauchhecke vorgegeben,
um eine optische Abschirmung des geschiitzten Lebensraumes gegeniber den zukilinftigen Aktivita-
ten im Plangebiet zu erzielen (vgl. Kap. 5.8 sowie Textliche Festsetzungen Nr. 3.1). Zweitens wird mit
der Maligabe, die StraRen- und die AuRenbeleuchtung der Gebaude mit Leuchtmitteln im Tempera-
turspektrum 2.700 — 3.300 K und damit in einem warmweiflen Farbton auszustatten, das Anlocken
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von Nachtinsekten durch die AuRenbeleuchtung im Plangebiet reduziert (vgl. Textliche Festsetzungen
Nr. 1.9).

2 Zum Verfahren

Um der anhaltenden hohen Nachfrage nach Siedlungserweiterungsflaichen zu begegnen und eine
zlgige Entwicklung von Wohnbauland zu erméglichen, wurde mit dem am 15.05.2017 neu in das
BauGB integrierten § 13b BauGB der Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens (gem. § 13a
BauGB) auf an den Ortsrand anschlieRende AuRenbereichsflachen erweitert. Mit der am 23.06.2021
beschlossenen Novellierung des BauGB wurde der zundchst mit Satzungsbeschluss bis zum
31.12.2021 eingegrenzte Zeitraum zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens um weitere drei
Jahre verlangert. Der Aufstellungsbeschluss muss dabei bis zum 31.12.2022 gefasst sein. Die An-
wendbarkeit des Verfahrens gem. § 13b BauGB setzt die Einhaltung folgender Kriterien voraus:

° Wie im vorliegenden Fall lagert sich die Flache an in Zusammenhang bebaute Ortsteile (gem.
§ 34 BauGB zu beurteilende Flachen) bzw. an Flachen im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes (gem. § 30 BauGB zu bewertende Flachen) an, die Flachen weisen dabei eine lber-
wiegende Bebauung auf.

° Der Bebauungsplan dient der Zulassigkeit von Wohnnutzungen gem. §§ 3, 4 oder 4a BauNVO;
was im vorliegenden Fall gegeben ist.

° Die festgesetzte Grundfliche gem. § 19 Abs. 2 BauNVO betrdgt mit insgesamt 2.215,5 m?
(7.385 m? Allgemeines Wohngebiet WA) x 0,3 GRZ; vgl. Kap. 4) nicht mehr als 10.000 m?; die
Uberschreitungsmdglichkeiten gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bleiben dabei unberiicksichtigt.

° Entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB begriindet der Bebauungsplan keine Vorha-
ben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Zu-
dem wird hier kein Natura 2000-Gebiet nach dem Bundesnaturschutzrecht beeintrachtigt.
Zwar besteht mit dem FFH-Gebiet Nr. 86 Lutter, Lachte, Aschau mit einigen Nebenbéichen; DE
3128-301) im Verlauf der Lachte ein entsprechendes Schutzgebiet in der geringen Entfernung
von rd. 60 m. Allerdings kann nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde eine
Beeintrachtigung der in der Verordnung Gber das Naturschutzgebiet Obere Lachte, Kainbach,
Jafelbach definierten Erhaltungsziele ausgeschlossen werden (vgl. Kap. 1.4). Somit bestehen
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzglter (FFH- oder europdische Vogelschutzgebiete). Weiterhin ergeben sich
durch das Plangebiet keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG.

° Die formliche Einleitung des beschleunigten Verfahrens (Aufstellungsbeschluss) wurde am
12.12.2019 und damit im Zeitraum bis zum 31.12.2019 beschlossen. Diese Beschlussfassung
erfolgte somit konform mit den zu diesem Zeitpunkt geltenden Vorgaben des § 13 B BauGB
im Zeitraum bis zum 31.12.2019; und absehbar wird auch der Satzungsbeschluss lber den
Bebauungsplan ebenso libereinstimmend mit den o.a. veranderten Vorgaben gem. § 13b
BauGB bis spatestens zum 31.12.2024 erfolgen.

Im Falle der vorliegenden Planung sind samtliche MaRgaben erfiillt bzw. werden eingehalten, so dass
der Bebauungsplan gem. § 13b BauGB (Einbeziehung von AufSenbereichsfléichen in das beschleunigte
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Verfahren) aufgestellt werden kann. Der § 13b Satz 1 BauGB verweist inhaltlich auf § 13a BauGB (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) und damit weitergehend lber § 13a Abs. 2 BauGB auf § 13
BauGB (Vereinfachtes Verfahren), was Verfahrenserleichterungen nach sich zieht.

Im Zuge der Aufstellung von Bauleitplanen sind gem. § 1a Abs. 2 BauGB sowie §§ 13 ff BNatSchG
Eingriffe soweit moglich zu vermeiden bzw. zu minimieren. Bei nicht vermeidbaren, erheblichen Be-
eintrachtigungen durch den Eingriff ist ein entsprechender Ausgleich oder Ersatz zu erbringen oder,
soweit dies nicht moglich ist, ein Ersatz durch Geld zu leisten. Hierfiir ist nach § 11 BNatSchG im
Grinordnungsplan auf den Zustand von Natur und Landschaft einzugehen und die Berlcksichtigung
der Belange des Naturschutzes darzustellen. Die griinordnerischen Belange sind nach § 1a Abs. 3 und
§ 9 BauGB als Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich zu regeln.

Die geplante Bebauung im Baugebiet stellt aufgrund der damit zwangslaufig verbundenen Verande-
rungen von Gestalt und Nutzung der Grundflache gem. § 13 BNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Demzufolge ware die Eingriffsregelung gem. & 15 BNatSchG durchzufiihren. Da der
vorliegende Bebauungsplan jedoch die Kriterien fiir ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB
erfillt, gelten nach § 13a Abs. 2 BauGB auch die Erleichterungen des vereinfachten Verfahrens gem. §
13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB.

° Gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB sowie auf die friihzeitige Beteiligung der Tréiger 6ffentlicher Belange und der
Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

° Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird auRerdem von der Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht gem. § 2a BauGB und von der Angabe in der 6ffentlichen Bekanntmachung
zur Planauslage gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, abgesehen. Zudem findet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine
Anwendung; die Eingriffe gelten in diesem Fall nach § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB als bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Unbeeintrachtigt davon ist aber der Artenschutz gem. §§ 44 BNatSchG zu gewahrleisten, was in die-
sem Falle gesonderte KompensationsmalRnahmen erforderlich macht (vgl. Kap. 3.3 sowie Textliche
Festsetzungen Nrn. 3.2 - 3.6).

3 Stadtebauliche Planung

3.1 Planerische Konzeption

Unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Flachennutzung ist die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO vorgesehen. Diese Festsetzung folgt allerdings noch nicht der
Darstellung im Flachennutzungsplan, der aufgrund des hier vorliegenden Verfahrens gem. § 13 b
BauGB nachtraglich anzupassen ist.

Innerhalb des Plangebietes sieht die Gemeinde mit Blick auf den Bedarf bzw. die absehbare Nutzung
die Festsetzung von einem Allgemeinen Wohngebiet (WA; gem. § 4 BauNVO) vor. Die gem. § 4 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen dabei nur z.T. ermoglicht werden, um die
Wohnqualitat im neuen Quartier so wenig wie moglich z.B. durch ein zusatzliches Verkehrsaufkom-
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men zu beeintrachtigen. Aus gleichem Grunde werden der Versorgung des Gebietes dienende Laden
sowie Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.1).

Bei GrundstiickgroRen von ca. 570 — 820 m? leitet sich innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes eine
Grundflachenzahl von max. 0,3 als vertraglich ab. Weiterhin bedingt die beabsichtigte kleinteilige
Struktur die Beschrankung der Wohneinheiten auf maximal je zwei pro Wohngebaude (vgl. Textliche
Festsetzungen Nr. 1.3).

Die Bebauung auf den insgesamt geplanten rd. 11 Grundstiicken soll sich von der Dimension und von
der Héhenentwicklung her am Bestand der westlich anschlieBenden Wohnbebauung orientieren. Mit
Blick auf die Lage am Ortsrand wird aber die H6henentwicklung im neuen Baugebiet durch die Vor-
gabe einer maximalen Firsthohe, einer maximalen Traufhohe und einer maximalen Sockelhdhe (gem.
§ 18 BauNVO) gezielt beschrankt. Die zulassige Firsthohe von 9,0 m greift dabei die gréRten Hohen
der vorhandenen Bebauung im anschlieRenden Siedlungsbereich von Steinhorst auf.

Bei der vorgegebenen eingeschossigen Bauweise kann sich dabei fiir das erganzend ausbaufahige
Dachgeschoss im Rahmen der baurechtlichen Zulassigkeit erganzend ein anteiliger Geschossausbau
von bis unter 2/3 der Flache vom Erdgeschoss ergeben. Als Bezugspunkt fiir die Hohenermittlung
wird dabei die geplante bzw. fertig ausgebaute StraBenoberfliche vor dem jeweiligen Grundstiick
festgesetzt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.2).

Mit Blick auf das heterogene bauliche Bild auf den umgebenden Grundstiicken leiten sich nur wenige
konkrete Vorgaben zur Gestaltung im neuen Baugebiet ab (vgl. Kap. 11 Ortliche Bauvorschrift iiber
die Gestaltung baulicher Anlagen). Aufgrund der weithin gegebenen Einsehbarkeit wird der Gestal-
tung der Dachformen und der farblichen Gestaltung des Daches eine grofRe Bedeutung zuteil. Als
wesentlich wird bei der Hauptgebauden die Vermeidung von Flachdachbauten und die Ausbhildung
von geneigten Dachern in den Farben rot, rotbraun und anthrazit erachtet, wodurch ein Angleich an
die das Dorfbild bestimmende Dachlandschaft erzielt wird (vgl. Ortliche Bauvorschrift § 2). Die Vor-
gabe zum Fassadenmaterial schafft zudem eine Orientierung an der unmittelbar umgebenden Be-
bauung (vgl. Ortliche Bauvorschrift § 3).

Aufgrund ihrer pragenden Wirkung fiir den 6ffentlichen Raum werden zudem gestalterische Malga-
ben fiir die straBenseitigen Einfriedungen entwickelt (vgl. Ortliche Bauvorschrift § 4). In diesem Zu-
sammenhang werden Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen, die gem. § 14 BauNVO bzw.
nach § 5 NBauO im Bereich der Abstandsflachen zwischen der Grundstiicks- und der Baugrenze zu-
lassig sind, gem. § 23 Abs. 5 BauNVO in den zum Strallenraum orientierten Abstandsflachen nicht
zugelassen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.4).

Mit Verweis auf die Lage am Siedlungsrand und auf die Ndhe der Lachte ist dem Ubergang zu der
nach dem Naturschutzrecht geschiitzten Niederungslandschaft grofRe Wichtigkeit beizumessen.
Durch die vorgesehene randliche Bepflanzung mit standortgerechten Strauchgehoélzen entsteht auf
der Ostseite ein angemessener Ubergang, der die Lebensraume in der geschiitzten Niederungsland-
schaft weitgehend vor Einwirkungen aus dem Baugebiet schiitzt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr.
3.1).

Weitere Vorgaben zur Bepflanzung auf den Grundstlicken werden nicht entwickelt, weil sie in der
Vergangenheit vielfach nicht entsprechend realisiert wurden und gleichzeitig eine Uberpriifung und

Seite 14 von 40



Gemeinde Steinhorst - Bebauungsplan Im Mannhop
Begriindung - Satzung

Anmahnung zur Erstellung derselben nicht vorgenommen wurde. Die individuelle Gestaltung der
Garten und der Wunsch zur Abgrenzung von den umgebenden Grundstiicken werden zweifellos eine
reizvolle, vielfaltige Strukturierung erzielen. Die Verwendung von naturraumtypischen, standortge-
rechten Gehdlzen und Pflanzen wird dabei ausdriicklich empfohlen (vgl. Empfehlungen), weil es sich
dabei um die am besten an den Naturraum angepassten Pflanzen handelt, die gleichzeitig geeignete
Lebensrdaume fir die heimische Fauna bieten. Beide Aspekte sind bei fremdlandischen Arten oftmals
nicht gegeben. Gleichzeitig wird unter dem Aspekt der Klimafolgenanpassung aber auch auf Arten
verwiesen, die sich als vertraglich mit einerseits langer Trockenheit und andererseits starken Nieder-
schlagsereignissen erwiesen haben (s. GALK-StralRenbaumliste).

Die Anbindung an den offentlichen Verkehrsraum ergibt sich im Westen durch den kommunalen
StralRenzug Im Mannhop, welcher nordlicherseits in die Metzinger Strafse im Zuge der Ortsdurchfahrt
der K 96 miindet.

Die wesentliche Erschliefung innerhalb des Plangebietes erfolgt tGber die Planstrafie, welche sich mit
ihrem Verlauf an der Struktur des Baugebietes orientiert. Die PlanstrafSe weist eine durchgangige
Breite von 6 m auf und miindet in einen Wendebereich. Mit der Anforderung, vor der Garage bzw.
dem Carport eine Zufahrt von mindestens 5 m Lange vorzuhalten, wird eine gewisse Kapazitat von
Stellplatzen auf den privaten Grundstiicken vorgegeben, um den StraBenraum von parkenden Autos
zu entlasten. Auf dem jeweiligen privaten Grundstiick wird die Anlage von mind. zwei PKW-
Stellplatzen pro Wohneinheit gefordert (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.5 sowie Nr. 1.6.)

Eine vertikale Betonung im StraBenraum ist durch die Pflanzung von mindestens zwei standorttypi-
schen Laubbdumen als Hochstammen vorgesehen. Durch diese Gliederung ergibt sich einerseits eine
attraktive, abwechslungsreiche Gestaltung des Straenraumes und der neuen Siedlung insgesamt;
andererseits wird dadurch eine erhohte Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer gefordert, womit
u.a. Uberhohten Fahrgeschwindigkeiten vorgebeugt wird (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.2).

Nach den Ergebnissen der Bodenuntersuchung ist aufgrund des hohen Grundwasserstandes eine
dezentrale Regenwasserversickerung im Plangebiet nicht moéglich. Da die ungedrosselte Einleitung
von Niederschlagswasser aus einem ErschlieBungsgebiet in ein Gewdasser aus Griinden des Gewas-
serschutzes unzuldssig ist, wird im nordostlichen Randbereich des Baugebietes eine Fldche fiir die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses ausgewiesen.

Fiir die versiegelten Fliachen des Baugebietes bemisst sich auf Basis eines 10-jahrigen Nieder-
schlagsereignisses die Anlage eines rd. 200 m® Stauraum umfassenden Regenwasserriickhaltebe-
ckens. Von dort erfolgt ein auf das natiirliche AbflussmaR der Fliche gedrosselter Uberlauf in einen
auf dem benachbarten Grundstiick bestehenden Graben, bevor die Lachte als Vorfluter erreicht wird
(vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.7 und Nr. 1.8).

3.2 Mogliche Konfliktsituationen

Das Plangebiet ist im Norden und im Osten von teilweise landwirtschaftlich genutzten Griinflachen
umgeben. Deshalb ist im Bereich des neuen Baugebietes grundsatzlich von damit verbundenen Emis-
sionen (Larm, Staub, Geruch) auszugehen. Insbesondere von der 6stlich und nérdlich dem Plangebiet
vorgelagerten Beweidung mit Pferden kdnnen sich potentielle Geruchsbeldstigungen ergeben, die

Seite 15 von 40



Gemeinde Steinhorst - Bebauungsplan Im Mannhop
Begriindung - Satzung

sich auf dem ersten Blick als nicht konform mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
erweisen. Da es sich jedoch um eine Tierhaltung handelt, die zum einen durch eine geringe Stiickzahl
und zum anderen durch eine verhaltnismaRig geringe Geruchsemission gekennzeichnet ist, kann eine
unverhaltnismalige Beeintrachtigung der geplanten Wohnbebauung ausgeschlossen werden.

Insgesamt werden sich im neuen Baugebiet die von der landwirtschaftlichen Nutzung auf den be-
nachbarten Flachen ausgehenden Emissionen nicht vollstandig vermeiden lassen. Eine gewisse mog-
liche Beeintrachtigung durch Immissionen muss jeder Bewohner innerhalb des neuen Plangebietes
dulden; denn ohne diese Gewahrleistung ware hier keinerlei Wohnbebauung durchfiihrbar. Ein Anei-
nandergrenzen zweier nach der Art der baulichen Nutzung unterschiedlich ausgewiesener Gebiete
setzt immer auch die Toleranz fiir die Belange des jeweils anderen Gebietes voraus (vgl. Hinweise Nr.
1).

3.3 Spezieller Artenschutz

Im Vorfeld der Beplanung wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde eine Begutach-
tung des Plangebietes (zzgl. der sich Ostlich anschlieRenden Flachen bis zur Lachte) auf das Vorkom-
men artenschutzrechtlich relevanter Artengruppen sowie eventueller MalRnahmen zur Vermeidung
der Zugriffsverbote gem. § 44 BNatSchG vorgenommen. Im Rahmen der abgestimmten vier Bege-
hungen zur Brutvogelkartierung im Zeitraum zwischen Marz und Juli wurden auch die Vorkommen
anderer besonders geschiitzter oder gefahrdeter Arten beriicksichtigt. Zudem erfolgten im Zeitraum
von Mai bis Juli drei separate Begehungen zum Nachweis von Fledermausen.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag (LaReG, Braunschweig 2021; vgl. Anlage) bewertet das Unter-
suchungsgebiet aufgrund seines Gewadssers und seiner zahlreichen Gehdolze als strukturreich gepragt.
Im Vergleich zu umliegenden Flachen stellt es sich mit insgesamt 31 nachgewiesenen Vogelarten als
artenreich dar, so dass der Flache eine mittlere Bedeutung als Vogellebensraum zuerkannt werden
muss. Mit Rotmilan und Sperber sind dabei zwei Nahrungsgaste nach der EG-VO A bzw. nach Anhang
| der Vogelschutzrichtlinie streng geschiitzt.

Zudem sind sieben der vorkommenden Arten in Deutschland bzw. in Niedersachsen als bestandsge-
fahrdet einzustufen. Wahrend Gartenrotschwanz und Grauschnapper wahrend der Brutzeit beobach-
tet wurden, liegt flr den Bluthéinfling Brutverdacht vor. Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Rotmilan
und Star wurden weiterhin als Nahrungsgaste identifiziert. Daneben stehen mit den vorgefundenen
Girlitz, Haussperling und Stieglitz als Brutvogel und dem Feldsperling als Nahrungsgast fiinf der beo-
bachteten Arten auf der Vorwarnliste der Roten Liste-Arten in Niedersachsen.

Im Zuge der Fledermauskartierung wurden sieben Arten nachgewiesen, darunter die nach der Roten
Liste-Arten in Deutschland gefahrdete Breitfliigelfledermaus. Samtliche Fledermausarten gehoren zu
den Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und sind damit streng geschiitzt gem. § 7 Abs. 2 Satz 14
BNatSchG.

Als besonders geschiitzte Arten wurden im Untersuchungsgebiet - auRerhalb des Plangebietes - wei-
terhin eine Libellenart und der Teichfrosch festgestellt. Lt. Gutachten werden diese Arten aber nicht
erheblich beeintrachtigt, so dass sich keine gesonderten Schutzmallnahmen ableiten. Davon ab wur-
den die drei Stieleichen mit ihren ausgeprdagten Baumkronen am Rande zum Strallenraum Im Mann-
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hop sowie der Baumbestand am geplanten Regenwasserriickhaltebecken als bedeutsame Lebens-
rdume identifiziert.

Mit Blick auf die festgestellte Artenvielfalt muss eine Baufeldfreimachung bzw. die ErschlieBung des
Baugebietes aullerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitatsperiode der Fledermause erfolgen oder
innerhalb des Zeitraumes begonnen haben, wobei eine kontinuierliche Fortsetzung der Arbeiten
gewahrleistet sein muss (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 3.2).

Weiterhin sind fiir die bauliche Inanspruchnahme der Flache einige vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen gemall § 44 BNatSchG (CEF = continuous ecological functionality-measures, Gibersetzt etwa:
Mafinahmen fiir die dauerhafte 6kologische Funktion) erforderlich:

Sofern markante Geholze gefallt werden, sind diese im Spatherbst des Jahres vor Baubeginn durch
eine fachkundige Person auf Baumhohlen zu kontrollieren, um den Umfang benétigter Ersatzle-
bensraume fur Brutvogel und Fledermause festlegen zu konnen. Bei Nachweis von Ubertagen-
den Fledermaéausen ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustim-
men. Gleichzeitig sind hier Art und Standort der Ersatzlebensrdume (u.a. mit fiir den Bluthanf-
ling geeigneten Heckenpflanzungen) zu bestimmen (vgl. Textliche Festsetzungen Nrn. 3.3 und 3.6).

Gleichfalls sind die zum Abriss vorgesehenen Geb&dude (bzw. Unterstdnde) von einer fachkun-
digen Person auf das Vorkommen von Brutvogeln und Fledermausen zu kontrollieren, um den
Verlust moglicher Lebensraume von Brutvogeln und Flederméusen ermitteln zu kdnnen. Je
nach Eignung sind die vorgefundenen Teilhabitate im Verhéltnis 1:2,3 oder 1:3 oder 1:5 auszu-
gleichen. Anzahl, Art und Standort der Ersatzquartiere sind mit der Unteren Naturschutzbehor-
de abzustimmen. Dabei missen die Ersatzlebensraume vor dem Verlust der urspriinglichen
Habitate bereitstehen (vgl. Textliche Festsetzungen Nrn. 3.4 und 3.5).

Mittlerweile liegen die Untersuchungsergebnisse der unmittelbar vor dem Abriss der Altgebaude
vorzunehmenden Kartierung vor. Insgesamt wurden von den Gutachtern (LaReG / Braunschweig) 15
Nistplatze festgestellt, die gem. der Textlichen Festsetzung Nr. 3.5 im Verhaltnis 1:2,3 auszugleichen
sind. Bis zum Beginn der Brut- und Setzzeit am 01. Marz sind im oder in unmittelbarer Nahe des
Plangebiets somit 35 Nistkdsten (Kunstnester sowie Halbhohlenbriiter/Nischenbriter-Kasten) als
vorgezogene AusgleichsmaRnahmen bereitzustellen. Die Nistkasten sind dauerhaft zu betreuen; zu-
dem ist durch ein Monitoring nachzuweisen, dass die Nistkdasten angenommen werden.

Um mittelfristig erganzende Nistmoglichkeiten im Plangebiet zu gewahren, wird aulerdem auf je-
dem neu bebauten privaten Grundstiick im Plangebiet die Schaffung von mindestens 2 kiinstlichen
Nistkdsten gefordert (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 3.7).
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34 Nutzungsbeispiel

>
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4 Flachenbilanz

Plangebiet gesamt: 8.830 m?

Offentliche Flachen:

Offentliche Verkehrsfliache: 1.065 m?
davon Planstrafle 810 m?
davon Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung 255 m?

Private Flachen:

Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und

fiir Regelungen des Wasserabflusses: 480 m?2
Private Grundstiicksflachen*: 7.285 m?
davon Allgemeines Wohngebiet: 7.072 m?
davon Fléche zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern 213 m?

* Die zu Grunde zu legende Grundstlicksflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO betragt bei der festgesetz-
ten Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 max. 2.185,5 m?. Die max. zuldssige Versiegelung bel3uft sich ent-
sprechend zzgl. der zuldssigen Uberschreitung in Héhe von 50 % durch die Nebenanlagen etc. auf
max. 3.278,25 m2.

5 Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Im Unterschied
zu einem Reinen Wohngebiet (gem. § 3 BauNVO) kénnen hier Bereiche entstehen, die zwar vorwie-
gend dem Wohnen dienen, in welchen jedoch auch andere mit einer Wohnnutzung vereinbarte und
vertragliche Nutzungen untergebracht werden kénnen.

Dabei handelt es sich um die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, ferner um Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO in Allgemeinen Wohngebie-
ten generell zuldssig sind.

Mit der Zulassung auch anderer Nutzungen soll eine gewisse mit der Wohnnutzung vertragliche Nut-
zungsmischung ermoglicht werden. Dadurch kénnen allgemeine stadtebauliche Ziele wie kurze in-
nerortliche Erreichbarkeit, Sicherung der Grundversorgung, Schaffung von Arbeitsplatzen im naheren
Wohnumfeld zumindest teilweise erreicht werden. Dabei werden Entwicklungsmoglichkeiten auch in
mittel- bis langfristiger Sicht geschaffen. Da ein Bebauungsplan grundsatzlich zeitlich unbegrenzt gilt,
muss er auch Raum flr Entwicklungen schaffen, die moglicherweise in einigen Jahren noch aktueller
werden als heute (Zunahme der Telearbeit, Zunahme von Teilzeitarbeitspldatzen, Zunahme der alte-
ren Bevolkerung etc.).
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Damit sind neben dem Wohnen auch andere Nutzungen zuldssig, so dass der Wohncharakter nicht
dieselbe hohe Prioritat genielSt wie beim Reinen Wohngebiet. Stérungen von aullen sind in gewissem
Mald zu dulden. Um jedoch die Wohnqualitat der vorgesehenen Grundstiicke und auf den bestehen-
den benachbarten Grundstiicken moéglichst nicht zu beeintrachtigen und auch ein unverhaltnismaRig
hohes Verkehrsaufkommen zu vermeiden, sind die Ausnahmen Nrn. 4 und 5 nach § 4 Abs. 3 BauNVO
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zul3ssig. Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen
bleiben als Ausnahmen aber moglich.

Aus gleichem Grunde sind einige Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht zugelassen: Der Ver-
sorgung des Gebietes dienende Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften erweisen sich insbe-
sondere aufgrund ihrer hohen Verkehrsfrequentierung mit Blick auf den beabsichtigten Wohncharak-
ter als storend und werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr.
1.1). Nicht stérende Handwerksbetriebe bleiben in diesem Zusammenhang aber weiterhin zulassig.

5.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO) gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache
ist nach § 19 Abs. 2 BauNVO der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstiickes, der von bau-
lichen Anlagen (iberdeckt werden darf. Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist nach § 19
Abs. 3 BauNVO die Flache des Baugrundstiickes maRgebend, die im Bauland und hinter der im Be-
bauungsplan festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt. Die danach zu berticksichtigen baulichen
Anlagen umfassen die Baukorper der Hauptnutzung und die Terrassenflachen (sog. Grundfidchenzahl
1).

Im Plangebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) fir das Allgemeine Wohngebiet mit 0,3 festgesetzt.
Damit liegt die Grundflachenzahl unter der empfohlenen Obergrenze von 0,4 (gem. § 17 Abs. 1
BauNVO) und bringt lediglich eine begrenzte bauliche Dichte mit sich. Dabei berticksichtigt die mogli-
che Verdichtung den Wunsch vieler Bauwilliger nach einer Wohnung mit relativ kleinen, individuell
zu gestaltenden Frei- bzw. Gartenflachen. Gleichzeitig kann so einem mdglichen Angebot an Miet-
wohnungen filr Ein- oder Zweipersonenhaushalte Vorschub geleistet werden; denn auch der landli-
che Raum weist eine zunehmende Nachfrage aus der jiingeren und der dlteren Generation auf.

Grundsatzlich soll eine lockere, durchgriinte Bebauung geschaffen werden, um einen harmonischen
Ubergang vom Ortsrand in die freie Landschaft sicherzustellen. AuRerdem werden die vorhandenen
baulichen Dichtewerte aufgegriffen, die z.B. auf den wohnbaulich genutzten Grundstiicken westli-
cherseits vom StralRenraum Im Mannhop ausgebildet sind. Die genannte Festsetzung begriindet sich
auch in der Vermeidung und Minimierung des Eingriffes flr die Schutzgiiter des Naturhaushaltes und
das Landschaftsbild im Plangebiet (§ 1a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflache aber z.B. durch die Grundflachen von Garagen und
Stellpldtzen mit ihren Zufahrten bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden. Die Gemeinde ist der
Auffassung, dass mit dieser Festsetzung eine angemessene Bebauung und ErschlieBung der Grund-
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stlicke moglich ist; denn mit Blick auf die Gberwiegend zu erwartende bzw. nachgefragte Einfamili-
enhausbebauung ist keine GibermaRige Versiegelung der Grundflachen anzunehmen.

Geschosszahl

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 NBauO ist ein Vollgeschoss ein Geschoss, das Gber mindestens der Halfte sei-
ner Grundflache eine lichte H6he von 2,20 m oder mehr hat und dessen Deckenunterseite im Mittel
mindestens 1,40 m {iber der Gelandeoberkante liegt.

Hinsichtlich der Geschosszahl wird im Baugebiet Hochstgrenze die Zahl von einem Vollgeschosses
festgesetzt, so dass sich die neuen Gebadude - im Zusammenhang mit der maximalen Firsthéhe - an
der vorhandenen Bebauung orientieren und sich gleichzeitig angemessen in die umliegende Land-
schaft einfliigen kdnnen. In Verbindung mit der zuldssigen Hohenentwicklung ermdoglicht diese Ge-
schosszahl einerseits die Errichtung eingeschossiger Wohngebaude mit flacher Dachneigung, die sich
insbesondere aus energetischer Sicht, aber auch aus gestalterischen Griinden, als zeitgemal} erwei-
sen.

Andererseits sind auch eingeschossige Gebdude mit der Ausbildung von einem sogenannten Staffel-
geschoss bzw. einem ausgebauten Dachgeschoss unter Beachtung der Festsetzungen zur Hohe bauli-
cher Anlagen und der MaRgaben gemal § 2 Abs. 6 und 7 NBauO moglich.

Hoéhen baulicher Anlagen

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden die maximale Firsthohe, die maximale Traufhéhe und die
maximale Sockelhdhe fiir die neuen baulichen Anlagen festgesetzt, um die Einpassung in die ortli-
chen Baustrukturen zu gewahrleisten bzw. zu starke Abweichungen in den Proportionen voneinander
zu vermeiden. AulRerdem soll unter Beriicksichtigung der Ortsrandlage eine hohenmaRig vertragliche
Bebauung erreicht werden. Dieses wirkt sich positiv auf ein homogen wahrnehmbares Ortsbild aus.
Als Bezugspunkt fur die Hohenentwicklung wird dabei die Oberflache des geplanten bzw. fertig aus-
gebauten StraRenraumes bestimmt.

Die Firsthohe wird als lotrechtes MaR zwischen dem obersten Firstpunkt und dem hdéchsten Punkt
des geplanten bzw. des fertig ausgebauten erschlieBenden StralRenraumes in der Mitte des jeweili-
gen Grundstiickes gem. § 18 Abs. 1 BauNVO ermittelt. Orientiert an der vorhandenen Bebauung auf
den umgebenden Grundstiicken wird eine Firsthéhe von 9,0 m festgelegt (vgl. Textliche Festsetzun-
gen Nr. 1.2).

Durch die Festlegung der maximalen Traufhéhe wird die Hohe der traufseitigen Wandflachen be-
schrankt, die sich im Plangebiet an den max. Gebdaudehdhen des benachbarten alten Dorfes orientie-
ren soll. Die Traufhéhe wird als lotrechtes Mal§ zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Unterkante der Dachkonstruktion (Sparren) und dem hochsten Punkt des geplanten bzw. des fertig
ausgebauten erschlieRenden StraRenraumes in der Mitte des jeweiligen Grundstiickes gem. § 18 Abs.
1 BauNVO ermittelt. Die Traufhéhe wird auf max. 5,0 m beschrankt. Somit wird die neuen Bebauung
bzw. der neue Ortsrand vor allem durch seine Umpflanzung und durch seine Dachlandschaft wahrge-
nommen werden (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.2).

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird zudem die maximale Sockelhdhe der baulichen Anlagen festge-
setzt, um ebenfalls die Einpassung in die umgebenden Baustrukturen zu gewahrleisten bzw. ein un-
angemessen hoch aus dem Geldnde entwickeltes Kellergeschoss (Souterrain) zu vermeiden. Die So-
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ckelhdhe als lotrecht ermitteltes MaR zwischen der Oberkante vom FertigfuRboden im Erdgeschoss
und dem hochsten Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten erschlielenden StraRenoberflache
in der Mitte des jeweiligen Grundstiick betragt max. 0,5 m (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.2).

5.3 Bauweise

Die Bauweise beschreibt die Anordnung der Geb&dude in Bezug zu ihren Nachbargrundstiicken. Eine
offene Bauweise wird entsprechend dem § 5 NBauO durch den einzuhaltenden seitlichen Grenzab-
stand zu den Nachbargrundstiicken definiert. Flir das Allgemeine Wohngebiet wird diese Bauweise
gem. § 22 Abs. 1 BauGB festgesetzt, womit der Anordnung der Gebaude auf den umliegenden be-
bauten Grundstiicken entsprochen wird. Eine geschlossene Bauweise wiirde dagegen zu einer nicht
erwiinschten stadtebaulichen Verdichtung des Baugebietes fiihren.

Nachfragebedingt wird sich im Baugebiet vor allem eine Einzel- oder auch eine Doppelhausbebauung
ergeben, die auch dem seitens der Gemeinde vorgesehenen Zuschnitt der Grundstiicksparzellen ent-
spricht.

Gem. § 22 Abs. 2 BauGB wird weiterhin festgelegt, dass nur Einzel- und Doppelhduser auf den jewei-
ligen Grundstiicken zuldssig sind. Um dorflich angemessene GréRen zu schaffen und die Anzahl der
Wohneinheiten im Baugebiet gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB zu begrenzen, wird bei Einzelhausbebau-
ung die Anzahl der Wohnungen auf zwei begrenzt; bei einer Doppelhausbebauung wird die Anzahl
der Wohneinheiten je Doppelhaushalfte auf eine beschrankt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.3).

Dadurch wird dem geplanten kleinteiligen Zuschnitt der Grundstiicke und dem gewiinschten aufgelo-
ckerten Baubild innerhalb des Geltungsbereiches entsprochen. Somit wird u.a. sichergestellt, dass die
Errichtung von Mehrfamilienhdusern im Bereich dieser Baufelder ausgeschlossen wird und damit
eine qualitativ einheitliche Entwicklung bzw. Gestaltung in diesem Siedlungsbereich von Steinhorst
gewahrleistet ist. Darliber hinaus tragt diese Festsetzung zu einer Begrenzung der Besiedlungsdichte
und der zusatzlichen Verkehrsmengen bei.

54 Baugrenze

Mit der Festsetzung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 1 BauNVO wird einerseits auf allen Grundstiicken
ein Mindestabstand der Hauptbaukoérper zur Begrenzungslinie der 6ffentlichen und privaten Ver-
kehrsflachen gewahrleistet.

Die Baugrenzen sind im Wesentlichen grof3ziigig und zusammenhangend gefasst. Damit werden die
Spielrdume hinsichtlich der Anordnung der kiinftigen Bebauung geschaffen. Die Abstdnde zu angren-
zenden offentlichen Verkehrsflachen sind auf das aus stadtebaulichen Griinden erforderliche Min-
destmaR von 3,0 m beschrankt. Soweit diese Vorzonen nicht fiir Zufahrten oder Zugidnge bendtigt
werden, bieten sie Raum filir eine angemessene Gestaltung der Grundstiicke gegeniiber dem 6ffentli-
chen Raum.

Um eine gestalterische Beeintrachtigung des StraRenraumes der PlanstrafSe, aber auch des westlich
unmittelbar angrenzenden StraRenraumes Im Mannhop durch Nebenanlagen bzw. Gartenhauser etc.
und damit ein allzu kleinteiliges, stark heterogenes Ortsbild am Rande zum o&ffentlichen Raum zu
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vermeiden, werden hier Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach
§ 5 der NBauO in den sog. Abstandsfldchen (zwischen Baugrenze und Grundstilicksgrenze) grundsatz-
lich zuldssig waren, in den zu den offentlichen Flachen orientierten Abstandsflachen gem. § 23 Abs. 5
BauNVO nicht erlaubt. Das umfasst auch den noérdlichen Randbereich des Grundstiickes, das unmit-
telbar an die offentliche Flache mit dem Regenwasserriickhaltebecken grenzt (vgl. Textliche Festset-
zungen Nr. 1.4).

Eine entsprechende Regelung wird auch fiir den 6stlichen Bereich angrenzend an die Flurstiicke
19/10 sowie 19/17 getroffen, um die hier liegenden Griin- bzw. Gewaésserflachen als Pufferzonen
zum geschitzten Geholzbestand und Gewasserverlauf der Lachte durch die zukiinftige Bebauung und
davon ausgehenden stérenden Einwirkungen moglichst wenig zu beeintrachtigen.

5.5 Garagen und offene Kleingaragen, Stellplatzflichen

Ergdnzend zu den Regelungen fir die straBenseitigen Abstandsflachen (vgl. Kap. 5.4) wird festge-
setzt, dass Garagen und offene Kleingaragen bei Orientierung der Zufahrtséffnung zur offentlichen
Verkehrsflache zur Begrenzungslinie der umgebenden o6ffentlichen oder privaten Verkehrsflache
einen Abstand von mindestens 5,0 m einhalten miissen. Durch diesen Abstand wird erstens Sorge
dafiir getragen, dass ein Teil der notwendigen RiickstoRflachen auf privaten Grundsticksflachen
liegt. Hierdurch wird die Verkehrssicherheit in erheblichem Male erhdht, weil eine Einsehbarkeit in
den o6ffentlichen StraBenraum ermoglicht wird. Ferner kénnen so im offentlichen Strallenraum auf
der gegeniiberliegenden StraBenseite 6ffentliche Parkplatze bzw. Baumstandorte angeordnet wer-
den. Zudem kann auf der entstehenden Abstandsflache ein zweiter Personenkraftwagen ohne Sto-
rung der offentlichen Verkehrsflache abgestellt werden, so dass die Nachfrage nach Stellplatzen im
offentlichen Raum verringert wird (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.5).

Mit gleicher Begriindung wird zudem festgesetzt, dass auf dem jeweiligen Grundstiick mindestens
zwei Stellplatze pro Wohneinheit geschaffen werden. Mittlerweile verfiigt im landlichen Raum anna-
hernd jeder Haushalt (iber zwei Fahrzeuge, die somit auf dem eigenen bzw. gemieteten Grundstiick
abgestellt werden kénnen, ohne der 6ffentlichen Verkehrsraum zu belasten (vgl. Textliche Festset-
zungen Nr. 1.6).

5.6 Offentliche Verkehrsflichen

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber den kommunalen StraRenraum Im Mannhop,
der das zukiinftige Baugebiet auf seiner westlichen Seite tangiert. Der insgesamt ca. 9 m breite
kommunale StraRenraum ist dabei als mischgenutzte Verkehrsfliche ausgebaut: Die asphaltierte
Flache wird dabei von zwei Muldengossen eingefasst, so dass sich eine Ausbaubreite von rd. 5 m
ergibt. Im Ubergang zu den privaten Grundstiicken schlieBen sich beiderseits Scherrasenflichen an.
AuRerhalb des Ortes ergibt sich eine Fortsetzung als in die Gemarkung fihrender Feldweg, so dass
der Stralenraum auch von landwirtschaftlichen Fahrzeugen befahren wird. Die uneingeschrankte
Nutzung fiir den landwirtschaftlichen Verkehr muss hier weiterhin gegeben sein.

Uber die StraBe Im Mannhop besteht eine gute Erreichbarkeit der értlichen Bushaltestelle Steinhorst
— Metzinger StrafSe, die aus dem Baugebiet fuBlaufig in einer Entfernung von rd. 250 m innerhalb von
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wenigen Minuten zu erreichen ist. Von hier aus besteht z.B. die Verbindung nach Hankensbdittel oder
Uber den Bahnhof Wahrenholz auch in die Kreisstadt Gifhorn.

In einer Grundstickstiefe wird das Baugebiet im Siden auRerdem vom kommunalen StraRenraum
Sonnenweg erschlossen, der in Ostlicher Richtung weitere Wohngrundstiicke erschliel3t. Der lediglich
4 m breite StraBenraum Uberfiihrt nach einem Verlauf von rd. 150 m in einen schmalen FuBweg, der
die Lachte quert und in einer Entfernung von weiteren 50 m an den kommunalen StraBenraum Im
Peckhop anschlief3t.

Abgesehen von den direkt an den StraBenraum Im Mannhop anschliefenden spateren Grundstiicken
wird die innere ErschlieBung des Baugebietes lber die Planstrafie hergestellt, die zukinftig bis zu
neun vorgesehene Wohngrundstlicke erschlief$t. Ausgehend vom StraBenraum Im Mannhop werden
Uber die Planstrafie samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen in diesen Teil des Plangebiet geflihrt.

Die Planstrafse weist eine Parzellenbreite von 6,0 m auf und wird entsprechend des zu gewahrleis-
tenden Begegnungsverkehrs, der mindestens erforderlichen vier Stellpldtze und der zahlreichen
Grundstiickszufahrten von einer weitgehenden Versiegelung (Betonsteinpflaster) gekennzeichnet
sein. Neben der Gewiéhrleistung des Schwerlastverkehrs muss die Verkehrsflache auch in verengten
Bereichen eine Mindestbreite von 4,0 m aufweisen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.1).

Nach einem Verlauf von rd. 40 m bildet der StraRenraum im norddstlichen Bereich des Baugebietes
eine Wendeanlage aus. lhr innerer Radius betragt r = 11,5 m, so dass Feuerwehrfahrzeuge und drei-
achsige Miillfahrzeuge gemal} der StVZO ohne RiickstoBen wenden kénnen. In der rdumlichen Mitte
der Wendeanlage sollte eine Baumbepflanzung zur Markierung und zur Reglementierung der Fahr-
beziehungen angelegt werden, der um einen attraktiven Aufenthaltsbereich erganzt werden konnte.

Die Verkehrsflache soll in gemischter Nutzung neben dem Fahrzeugverkehr auch gleichrangig von
FuRgangern und Radfahrern genutzt werden. Auf die Anlage von gesonderten, mit einem Hochbord
abgegrenzten FuBwegen wird verzichtet, weil das Verkehrsaufkommen gering sein wird und eine
mischgenutzte Flache ausdriicklich beabsichtigt ist. Durch einen niveaugleichen Ausbau sollen {iber-
schaubare Nachbarschaften entstehen, die einen gewissen soziokulturellen Kontakt der Bewohner
untereinander erméglichen und durch das weitgehende Fernhalten von Fremdverkehr Kindern und
Erwachsenen den problemlosen Aufenthalt auf der Verkehrsflache gestatten. Zudem wird mit dieser
Art der ErschlieBung eine gewisse Intimitat und Identitat der Bewohner mit ihrem ndaheren Wohnum-
feld erreicht.

Eine weitere Aufteilung bzw. planungsrechtliche Festsetzung der StraBenverkehrsflache erfolgt an
dieser Stelle nicht; die Differenzierung bleibt der Ausbauplanung vorbehalten. In diesem Zusammen-
hang sollten auch bauliche oder gestalterische MaBnahmen beriicksichtigt werden, um ParkverstoRe
und damit einhergehende Beschwerden von Anwohnern, polizeiliche Einsatze oder nachtragliche
Veranderungen zu vermeiden. Die Ausbauplanung sollte zudem mit dem Abfallbewirtschaftungsbe-
trieb abgestimmt werden (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.1). Hinsichtlich des Artenschutzes von
Insekten und Fledermausen wird zudem eine Maligabe zur Verwendung von einem warmweien
Leuchtmittel im Farbspektrum 2.700 — 3.300 K vorgeschrieben (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.9).

Zu der gewinschten Strukturierung des StraRenraumes werden mindestens zwei zu pflanzende
Laubbdume der GALK (Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz) - StraBenbaumliste (Hochstamm, 12-14
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cm Stammumfang) beitragen. Die im Rahmen der Ausbauplanung noch festzulegenden Baumstand-
orte weisen dabei jeweils eine nicht tiberbaute Pflanzfliche von mindestens 6 m? auf. Damit finden
im Uberwiegend versiegelten StraRenraum in Teilen eine einheitliche Durchgriinung und zugleich
eine stadtebauliche Betonung statt, die auch zur Ausbildung eines angemessenen Uberganges zu den
umgebenden Gartengrundstiicken beitrdagt. Sofern sich die Baumkronen Uber die Fahrbahn entwi-
ckeln, ist eine Durchfahrtshéhe von 4,0 m einzuhalten (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.2).

Ausgehend von der Wendeanlage wird im Nordosten des Plangebietes eine Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung festgesetzt, die der ErschlieBung des nordlich anschlieBenden Regenwasser-
rickhaltebeckens dient. Mit der weithin 5,0 m breiten Wegeparzelle wird dem zukiinftigen Eigenti-
mer und Betreiber des Regenwasserriickhaltebeckens eine separate Zufahrt zur Verfiigung gestellt,
um die erforderlichen Unterhaltungsarbeiten an der technischen Anlage ausfiihren zu kénnen. Auf-
grund der geringen Frequentierung sollte der befahrbare Weg eine naturnahe Auspragung aufwei-
sen, so dass seine Herstellung mit einem Schotterrasen vorgesehen wird. Um eine Befahrung bzw.
eine (bermaRige Benutzung durch die angrenzenden beiden Wohngrundstiicke zu vermeiden, diir-
fen diese im Bereich dieser Verkehrsflache lediglich Gber einen Zugang (keine Zufahrt) verfiigen (vgl.
Textliche Festsetzungen Nr. 2.3).

5.7 Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und fiir Regelungen des
Wasserabflusses

Der hohe Grundwasserstand lasst eine planmaRige Versickerung des im Plangebiet auf den versiegel-
ten Oberflachen anfallenden Oberflachenwassers nicht zu (vgl. Baugrundgutachten; bsp-Ingenieure
sowie Kap. 10 MafSnahmen zur Verwirklichung). Deshalb wird eine Flache fir die weitgehende Zwi-
schenspeicherung des im Plangebiet anfallenden, nicht verunreinigten Oberflachenwassers festge-
setzt (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB), die im nordostlichen Randbereich des Plangebietes liegt. Die
480 m? groRe Fliache tragt die Zweckbestimmung Regenwasserriickhaltebecken (RRB) und dient dazu,
auf der Bemessungsgrundlage eines 10-jdhrigen Niederschlagsereignisses das auf den offentlichen
Verkehrsflachen sowie das auf den befestigten Flachen der von der Planstrafle erschlossenen Grund-
stiicke anfallende, nicht verunreinigte Oberflachenwasser aufzunehmen und zwischenzuspeichern.
Die Struktur der Grundstiicksflache, die in das Eigentum des Unterhaltungsverbandes Lachte Uber-
flihrt wird, ergibt sich dabei aus der Beriicksichtigung des bestehenden Gehdlzbestandes, der in sei-
ner pragenden und als Lebensraum wertvollen Auspragung somit liberwiegend erhalten bleibt.

Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten wird im StraRenzug der PlanstrafSe ein Regenwasserkanal (DN
300) in zwei Strangen errichtet, die in einen groReren Regenwasserkanal (DN 400) im Verlauf der
Zuwegung zum Regenwasserriickhaltebecken (berleiten. Neben den o6ffentlichen StraRenrdumen
binden hier auch die Zuleitungen von den zukiinftig anliegenden neun privaten Baugrundstiicken ein.

Vom Regenwasserriickhaltebecken aus ergibt sich Gber einen Regenwasserkanal (DN 200) mit Ab-
flussregler eine auf das natiirliche AbflussmaR des beschriebenen Einzugsgebietes gedrosselte Einlei-
tung in den auf dem benachbarten Flurstiick 19/10 bestehenden Graben, der etwa 60 m weiter dst-
lich in die Lachte als Vorfluter einleitet.
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Die vom Wasserverband Gifhorn ausgefiihrten vorldaufigen Bemessungen (vgl. Niederschlagswasser-
beseitigungskonzept in der Anlage sowie Kap. 9 Ver- und Entsorgung) ergeben flir das Baugebiet ein
Volumen von rd. 112 m3, welches im Regenwasserriickhaltebecken mindestens zum Einstau gelangen
muss. Die konkrete Bemessung, Anlage bzw. die Gestaltung des Beckens ist mit der Unteren Wasser-
behérde abzustimmen; hier wird auf Basis des vorliegenden Niederschlagswasserbeseitigungskonzep-
tes eine entsprechende Genehmigung eingeholt. In Anlehnung an eine naturnahe Gestaltung ist die
Ansaat des Beckens mit einer artenreichen, an den Standort angepassten Krauter- / Grasermischung
vorzunehmen; zudem ist eine Umzdunung zu beachten (vgl. Textliche Festsetzungen Nrn. 1.7 und
1.8).

5.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Am 0Ostlichen Rand des Plangebietes wird auf den neu zu bebauenden privaten Grundstiicksflachen
ein 3,0 m breiter Streifen als Fldiche zum Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern festgesetzt. Diese
Flache wird von den jeweiligen privaten Grundstickseigentimern spatestens in der dem Baubeginn
folgenden Pflanzperiode in zweireihiger Ausprdgung angelegt. Der Pflanzstreifen ist anschliefend zu
erhalten bzw. bei Abgang zu ersetzen. Die Gemeinde Steinhorst wird die Einhaltung dieser Vorgabe
Uberprifen; u.a. werden regelmaRige Kontrollen zur Einhaltung der kommunalen Baumschutzsat-
zung durchgefiihrt.

Mit dem Pflanzstreifen soll eine geschlossene Eingriinung des Baugebietes und ein angemessener
Ubergang in die umgebende Landschaft erreicht werden. Neben der Bedeutung als Lebensraum
ergibt sich so eine dichte Abschirmung fiir die Ostlicherseits im Niederungsbereich der Lachte nach
dem Naturschutzrecht unter Schutz stehenden Arten bzw. Lebensrdume. Um insgesamt den Einsatz
fremdartiger und damit nicht an den Naturraum angepasster Gehdlze zu vermeiden, werden ent-
sprechende landschaftstypische Gehdlze vorgegeben. Somit kénnen hier Vegetationsstrukturen ent-
stehen, die auch als Teillebensraum von den Tierarten der offenen Feldflur angenommen werden
konnen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 3.1).

6 Textliche Festsetzungen

Baugebiete

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten sind gemall § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO einige Nutzungen gem. §
4 Abs. 2 Nr. 2 (der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften) sowie
die gem. § 4 Abs. 3 Nrn. 4-5 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
nicht zulassig.

1.2 Die Firsthohe als lotrecht ermitteltes MaR zwischen dem obersten Firstpunkt und dem Bezugs-
punkt darf max. 9 m betragen. Die Traufhohe - Bemessungspunkt ist die Unterkante der Dachkon-
struktion (Sparren) - darf im Baugebiet max. 5,0 m betragen. Die Sockelh6he als lotrecht ermitteltes
Mal zwischen der Oberkante vom FertigfuBboden im Erdgeschoss und dem Bezugspunkt darf im
gesamten Baugebiet max. 0,5 m betragen.
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Der Bezugspunkt wird gebildet als lotrecht ermitteltes Mal zwischen dem entsprechenden Bauteil
am Gebadude und dem hochsten Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten StraRenoberflache in
der Mitte der dem erschlieBenden Stralenraum zugewandten Gebaudeseite.

1.3 Bei einer Einzelhausbebauung ist die Anzahl der Wohnungen auf zwei begrenzt; bei einer Doppel-
hausbebauung ist die Anzahl der Wohneinheiten je Doppelhaushalfte auf eine beschrankt.

1.4 Zu den umgebenden StralRenrdumen, zum Grundstlick mit dem Regenwasserriickhaltebecken
sowie im Verlauf der 6stlich angrenzenden Flurstticke 19/10 sowie 19/17 ist zwischen der anliegen-
den Grundstiicksgrenze und der ndchstgelegenen Baugrenze als Abstandsflache eine Bebauung gem.
§ 14 BauNVO und gem. § 5 NBauO nicht zuldssig. Ausgenommen sind Zufahrten bzw. Zuwegungen
sowie Einfriedungen.

1.5 Garagen und offene Kleingaragen (Carports) miissen bei Orientierung ihrer Zufahrts6ffnung zur
offentlichen Verkehrsflache mit ihrer Zufahrtsseite zu der Begrenzungslinie des 6ffentlichen StrafRen-
raumes einen Abstand von mindestens 5,0 m einhalten.

1.6 Auf den jeweiligen Baugrundstiicken sind pro geschaffener Wohneinheit mindestens jeweils zwei
Stellplatze fur Fahrzeuge anzulegen.

1.7 Das auf den Grundstlicken von versiegelten oder tGiberdachten Flachen anfallende, nicht schadlich
verunreinigte Niederschlagswasser ist der zentralen Regenwasserkanalisation im StraBenraum zuzu-
fiihren. Die Speicherung und die Entnahme von Brauchwasser sind zulassig.

1.8 Auf der Flédche fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und fiir Regelungen des Wasser-
abflusses ist die Anlage eines Regenwasserriickhaltebeckens vorzusehen. Das Erdbecken ist mit einer
Ansaat aus einer artenreichen, an den Standort angepassten Krauter-/ Grasermischung herzustellen;
zudem ist seine Einzaunung zu gewahrleisten. Die vorhandenen Gehdlze sind zu erhalten bzw. bei
Abgang durch Geholze der Artenlisten 1-3 zu ersetzen.

1.9 Die StraRenbeleuchtung ist mit Leuchtmitteln im Temperaturspektrum 2.700 — 3.300 K und damit
in einem warmweif3en Farbton auszustatten.

StraRenraum

2.1 Im Verlauf der Planstrafie sind mindestens 4 befestigte Stellplatze fir den ruhenden Verkehr
vorzusehen. Die befestigte Verkehrsflache muss eine Mindestfahrbahnbreite von 4,0 m aufweisen.
Die Ausfiihrungsplanung der ErschlieBungsanlagen ist mit dem Abfallwirtschaftsbetrieb abzustim-
men.

2.2 Im Verlauf der Planstrafse sind mindestens 2 heimische Laubbdaume (Hochstamm, 3xv., 12-14 cm
Stammumfang) der GALK-StraBenbaumliste anzupflanzen und zu erhalten. Die Baumstandorte miis-
sen jeweils eine unversiegelte Fliche von mind. 6 m? aufweisen. Sofern sich die Baumkronen Uber die
Fahrbahn entwickeln, ist eine Durchfahrtshéhe von 4,0 m einzuhalten. Hinsichtlich vorgesehener
Baumpflanzungen im offentlichen StralRenflachenbereich ist die Einhaltung der Hinweise des DVGW-
Regelwerkes GW 125 und ATV-H 162 Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlage
zu beachten. Dieser Hinweis hat auch Glltigkeit fir Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicken,
sofern diese im Trassenbereich von zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen liegen.

2.3 Die d4ffentliche Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung ErschliefSung des
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Regenwasserriickhaltebeckens dient als Zufahrt zur Unterhaltung des Regenriickhaltebeckens. Diese
ist auf gesamter Breite befahrbar mit Schotterrasen zu befestigen. Die angrenzenden privaten
Baugrundstiicke dirfen lediglich Gber einen Zugang (Pforte) verfiigen.

Griinordnung

3.1 Auf den privaten Grundstiicken ist innerhalb der Fldche zum Anpflanzen von Bdumen und Stréu-
chern eine zweireihige Anpflanzung mit Strauchern der Artenliste 3 vorzunehmen. Die Pflanzung
(mind. 2xv, Hohe 80-100 cm; Pflanzabstand zwischen den Reihen 1 m; Pflanzabstand in der Reihe
1,5 m) muss spatestens in der dem Baubeginn folgenden Pflanzperiode durch die jeweiligen privaten
Eigentlimer erfolgen und dabei gegen Verbiss zu sichern. Die Anpflanzungen sind anschlieRend zu
erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Unterhaltung der den umgebenden landwirt-
schaftlichen Flachen zugewandten Pflanzflaichen muss gewahrleistet sein.

3.2 Die Baufeldfreimachung bzw. die ErschlieBung des Baugebietes muss auRRerhalb der Vogelbrutzeit
und der Aktivitdtsperiode der Fledermause (15. Februar - 31. Oktober) erfolgen oder innerhalb des
Zeitraumes vom 01. November — 14. Februar begonnen haben, wobei die Bauarbeiten kontinuierlich
fortgesetzt werden miissen. Sofern sich der Baubeginn verzogert, ist die Flache mit Beginn vor dem
15.02. in Abstanden von ca. 4 Wochen durch regemaliges Frasen bis max. 30 cm Tiefe dauerhaft

schwarz zu halten, um das Plangebiet als Nistfliche unattraktiv zu halten.

3.3 Vor der Fallung von Baumen sind diese im Spatherbst des Jahres vor Baubeginn durch eine fach-
kundige Person auf Baumhohlen zu kontrollieren, um den Umfang bendétigter Ersatzlebensraume fir
Brutvogel und Fledermause festlegen zu kdnnen. Bei Nachweis von libertagenden Fledermausen ist
das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

3.4 Die zum Abriss vorgesehenen Gebadude (auch Unterstdnde) sind von einer fachkundigen Person
auf das Vorkommen von Brutvogeln und Fledermausen zu kontrollieren, um den Umfang der erfor-
derlichen Ersatzlebensrdume zu ermitteln. Dabei miissen die entsprechenden Ersatzlebensrdume vor
dem Abriss der betreffenden Gebaude funktionsfahig sein.

Unmittelbar vor ihrem Abriss sind die betreffenden Gebaude von einer fachkundigen Person erneut
auf das Vorkommen von Fledermé&usen zu kontrollieren. Bei entsprechendem Nachweis ist das wei-
tere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

3.5 Der Verlust von Baumhohlen und Baumspalten sowie von Gebdudenischen als Teilhabitate von
Brutvogeln und Fledermausen ist bei Badumen bzw. bei Gebaduden, die als Winterquartier geeignet
sind, im Verhaltnis von 1:5 auszugleichen. Bei Badumen bzw. Gebauden ohne Winterquartiereignung
ist die Schaffung von Ersatzlebensrdumen im Verhaltnis 1:3 vorzusehen. Die bei der Kontrolle des
abzureilenden Gebadudes im Januar 2022 festgestellten Nester sind im Verhaltnis von 1:2,3 auszu-
gleichen.

Anzahl, Art und Standort der Ersatzquartiere sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men. Die Ersatzlebensraume miissen vor dem Verlust der urspriinglichen Habitate bereitstehen.

3.6 Sofern Geholze entfernt werden, sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde Art
und Standort der Ersatzlebensrdume (u.a. mit fir den Bluthanfling geeigneten Heckenpflanzungen)
zu bestimmen.
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3.7 Auf jedem neu bebauten privaten Grundstiick im Plangebiet ist innerhalb eines Zeitraumes von
zwei Jahren nach Baubeginn die Schaffung von mindestens 2 kiinstlichen Nistkasten vorzusehen.

7 Hinweise

1 Die bei der Bewirtschaftung der angrenzenden land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
moglichweise auftretenden Staub-, Larm- und Geruchsbelastigungen sind als ortsiblich zu tolerieren.

2 Im Gebiet des Bebauungsplans werden archdologische Funde vermutet (Bodendenkmale gemaR §
3 Abs. 4 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes). Nach § 13 des Niedersdchsischen Denkmal-
schutzgesetzes bedarf die Durchfiihrung von Erdarbeiten einer Genehmigung der unteren Denkmal-
schutzbehorde, die bei baugenehmigungspflichtigen MaBnahmen zusammen mit der Baugenehmi-
gung zu erteilen ist, bei genehmigungsfreien Vorhaben separat beantragt werden muss. Mit Auflagen
zur Sicherung oder vorherigen Ausgrabung muss gerechnet werden (siehe dazu auch Kap. 10 der
Begriindung).

8 Empfehlungen

Um eine dem natirlichen Standort angemessene und damit dorftypische Bepflanzung auf den
Grundstiicken vornehmen zu kénnen, wird die Auswahl von entsprechend standortgerechten bzw.
heimischen Gehdlzen aus den nachfolgend angefiihrten Artenlisten empfohlen. Aus phytosanitarer
Sicht fur Ackerbaukulturen problematische Geholze sind hierbei nicht enthalten:

Artenliste 1 (Bdume 1. Ordnung, tiber 20 m):

Sandbirke (Betula pendula), Buche (Fagus silvatica), Zitterpappel (Populus tremula), Traubeneiche
(Quercus petraea), Stieleiche (Quercus robur), Winterlinde (Tilia cordata).

Artenliste 2 (Bdume 2. und 3. Ordnung, 5/7 bis 20 m):

Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Wildbirne (Pyrus pyraster), Salweide (Sa-
lix caprea), Eberesche/ Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Mehlbeere (Sorbus aria), Wildapfel/ Holzapfel
(Malus silvestris).

Artenliste 3 (Strducher, 1,5 bis 7 m):

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnuss (Corylus avellana), Zweigr. WeiRdorn (Crataegus
laevigata), Eingr. WeiBdorn (Crataegus monogyna), Faulbaum (Frangula alnus), Heckenkirsche (Lo-
nicera xylosteum), Kreuzdorn (Rhamnus catharticus), Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum), Rote
Johannisbeere (Ribes rubrum), Stachelbeere (Ribes uva-crispa), Heckenrose (Rosa canina), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Ohrweide (Salix aurita), Salweide (Salix caprea).
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Artenliste 4:

Obstbdaume regionaltypischer alter Sorten, hochstammig = Stammhdhe 1,80 m (Apfel, Kirsche, Birne,
Pflaume) und Walnuss (Juglans regia).

9 Ver- und Entsorgung

Warmeversorgung

Der Anschluss des Ortes Steinhorst an das zentrale Gasversorgungsnetz besteht und wird ausgehend
von dem StraBenraum Im Mannhop Gber die Planstrafie in das Baugebiet erweitert. Die bestehende
Leitung bedarf des Schutzes und der Beachtung. Die Fliihrung der neu zu verlegenden Leitungen ist
friihzeitig mit dem zustandigen Betreiber, der LSW Netz GmbH & Co. KG, abzustimmen. Diese Leitun-
gen dirfen generell nicht Gberbaut oder mit Biumen tberpflanzt werden, damit das Wurzelwerk die
Versorgungsleitungen nicht beschadigen kann und diese flir Reparatur- und Erneuerungsarbeiten
zuganglich bleiben. AuRerdem ist bei der Trassenvergabe darauf zu achten, dass die Leitungen nicht
durch andere Leitungstrager Uberbaut werden und somit jederzeit die Zuganglichkeit gegeben bleibt
(Kreuzungen von Leitungstragern ausgenommen; bei VeraulRerung der Flachen sind fiir die Versor-
gungsleitungen Leitungsrechte bzw. Dienstbarkeiten einzutragen).

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber die LandE Stadtwerke Wolfsburg (LSW) Netz GmbH & Co KG /
Wolfsburg. Die Verkabelung verlduft Gblicherweise unterirdisch und erfolgt fiir das Plangebiet (iber
den erschlieBenden Stralenraum Im Mannhop und die neue Planstrafie. Die bestehenden 20 kV- und
0,4 kV-Leitungen bedirfen des Schutzes und der Beachtung. Die Fiihrung der neu zu verlegenden
Leitungen ist friihzeitig mit dem Versorger abzustimmen. Bei Anpflanzungen von Baumen und Strau-
chern im Bereich von Kabel- und Rohrtrassen ist das Merkblatt der LSW zu beachten. Diese Leitungen
dirfen generell nicht tGberbaut oder mit Baumen Ulberpflanzt werden, damit das Wurzelwerk die
Versorgungsleitungen nicht beschadigen kann und diese fiir Reparatur- und Erneuerungsarbeiten
zuganglich bleiben. AuBerdem ist bei der Trassenvergabe darauf zu achten, dass die Leitungen nicht
durch andere Leitungstrager Uberbaut werden und somit jederzeit die Zuganglichkeit gegeben bleibt
(Kreuzungen von Leitungstragern ausgenommen; bei VerduRerung der Flachen sind fir die Versor-
gungsleitungen Leitungsrechte bzw. Dienstbarkeiten einzutragen). Vor dem Beginn von Tiefbauarbei-
ten im Bereich der Kabel ist der vor Ort zustdandige Netzmeister zu informieren und es sind entspre-
chende SchutzmalRnahmen abzustimmen. In einigen Fallen ist es erforderlich, die Leitungen tempo-
rar abzuschalten. Eine weitere Planauskunft erfolgt unter: https://www.Isw-
netz.de/service/planauskunft/ .

Telekommunikation und Breitband

Im Planbereich befinden sich bereits Telekommunikationslinien der Telekom zur Versorgung beste-
hender Gebdude. Vor dem Abriss der Gebdude muss der Riickbau der Telekommunikationslinien
durch den Vorhabenstrdager liber den Bauherren-Service der Telekom beauftragt werden. Die tele-
kommunikationstechnische Versorgung des Planbereiches ist im Zuge des angrenzenden o6ffentlichen
StralRenraumes Im Mannhop durch die Deutsche Telekom Technik GmbH gegeben. Die bestehende
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Leitung bedarf des Schutzes und der Beachtung. Von hier aus erfolgt eine Verlegung (iber die Plan-
strafie sowie Uber die Zufahrten fiir die zukinftige Bebauung auf den privaten Grundsticken. Zur
telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer Telekommu-
nikationsanlagen erforderlich. Fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsge-
biet ist die ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrs-
wege zu ermoglichen. Sofern erforderlich, wird der ErschlieBungstrager verpflichtet, im erforderli-
chen Umfang Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdausen auf privaten Grundsti-
cken zur Verfligung zu stellen und diese durch Eintrag einer beschrdankten personlichen Dienstbarkeit
zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern. Vor Be-
ginn der ErschlieBungsarbeiten wird eine einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensio-
nierung der Leitungszonen vorgenommen und es erfolgt eine Koordinierung der TiefbaumaRnahmen
flr Strallenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager. Die geplanten Verkehrswege werden
nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetztes sowie die Koordinierung mit dem
StralRenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager werden Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH / Braunschweig so frih wie mog-
lich schriftlich angezeigt.

Die Breitbandversorgung im Plangebiet wird Uber das kreiseigene Glasfasernetz durch den Pachter,
die net services GmbH & Co. KG / Flensburg, Giber die Marke GIFFInet (Landkreis Gifhorn Fast Inter-
net) gewahrleistet.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt lUber den Wasserverband Gifhorn. Die Anschlussmoglichkeit fiir das
Plangebiet wird ausgehend von der Hauptleitung in der Stralle Im Mannhop Uber die Neuverlegung
im Zuge der PlanstrafSe ermoglicht.

Léschwasserversorgung

Die Bereitstellung von Loschmitteln (Loschwasser) ist gemall dem Niedersichsischen Brandschutzge-
setz (NBrandSchG) § 2 Abs. 1 Satz 3 Aufgabe der Gemeinden in ihrem Verwaltungsbereich. Eine Bau-
genehmigung kann nur erteilt werden, wenn die Erschliefung, dazu gehort auch die Léschwasserver-
sorgung, gesichert ist. GemaR § 41 (1) NBauO muss eine ausreichende Wassermenge fir die Brand-
bekdampfung zur Verfligung stehen.

Bei Ermittlung des Loschwasserbedarfs fiir bebaute Flachen wird auf die Tabelle ,,Richtwerte fir den
Loschwasserbedarf” im Arbeitsblatt W 405 Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) zurlickgegriffen. Nach der Tabelle im Arbeitsblatt W 405 wird der Mindestldschwasserbedarf
fiir die jeweiligen Baugebiete festgelegt.

Die nach der Tabelle ermittelten Loschwassermengen stellen nur die unterste Grenze des Léschwas-
serbedarfs in einem Baugebiet dar. Die Loschwasserversorgung setzt sich zusammen aus Entnahme-
stellen fiir den Erstangriff (z.B. Hydranten im Nahbereich der Objekte) und aus Entnahmestellen, die
sich in einem Léschbereich befinden.
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Loschwasserentnahmestellen in einem Léschbereich konnen folgende offentliche Einrichtungen an-
erkannt werden: 1. Uber- und Unterflurhydranten nach DIN 3221 u. 3222; 2. Léschwasserteiche nach
DIN 14210; 3. Loschwasserbrunnen nach DIN 14 220; 4. Unterirdische Loschwasserbehélter nach DIN
14 230. Weitere Loschwasserentnahmestellen (natlirliche und kinstliche Wasserreservoirs) konnen
durch Einzelfallprifung anerkannt werden.

GemaR den geltenden Vorschriften (DVGW-Arbeitsblatt W 405) muss dabei eine Loschwassermenge
von 48 m3 / h Uber die Dauer von 2 Stunden im Léschbereich gewahrleistet werden. Dabei ist zu be-
achten, dass die Bemessung einer Inanspruchnahme von Feuerldschwasser aus dem offentlichen
Trinkwasserrohrnetz von der Leistungsfahigkeit des derzeitigen Rohrnetzzustandes sowie der jeweili-
gen Versorgungssituation abhangig ist. Kann der Bedarf nicht durch die 6ffentliche Wasserversor-
gung (Hydrantennetz) oder unerschopfliche Wasserquellen zur Verfligung gestellt werden, ist der
Loschwasserbedarf Gber unabhidngige Loschwasserentnahmestellen (z.B. Ldschwasserbrunnen,
Loschwasserteiche, etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen diirfen nicht weiter als 300 m
vom neuen Objekt entfernt sein. Die erste Loschwasserentnahmestelle (Hydrant) befindet sich in der
StralRe Im Mannhop in einer Entfernung von weniger als 75 m Lauflinie von den entsprechenden Ge-
bduden. Der tatsachliche Loéschwasserbedarf und die Lage der Loschwasserentnahmestellen sind mit
dem Gemeinde- oder Samtgemeindebrandmeister festzulegen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt liber die vom Wasserverband Gifhorn betriebene Schmutzwasser-
kanalisation. Das Schmutzwasser wird im Freigefdlle auf das Geldande des Regenriickhaltebeckens
geflihrt und von dort mittels eines neu zu errichtenden Schmutzwasserpumpwerkes in die vorhande-
ne Abwasser-Druckleitung in der StraRe Im Mannhop geférdert. Damit die private Erschliefung
durchgefiihrt werden kann, wird der Wasserverband auf jedem Grundstiick einen Grundstiicksan-
schluss incl. Ubergabeschacht herstellen. Dazu muss jeweils ein Antrag auf Wasserver- und Abwas-
serentsorgung gestellt werden. Zudem wird im StraBenraum der Planstrafie ein zentraler Schmutz-
wasserkanal verlegt.

Betriebe, bei denen von dem Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen auszugehen ist, sind so zu
planen, zu errichten, zu nutzen, zu unterhalten und zu betreiben, dass eine nachteilige Veranderung
der Eigenschaften von Grund- und Oberflaichenwasser durch wassergefahrdende Stoffe nicht zu er-
warten ist, bzw. der bestmdogliche Schutz der Gewasser vor Verunreinigung oder sonstiger nachteili-
ger Veranderung ihrer Eigenschaften erreicht wird. Reparaturen, Wartungen, Waschen und Betan-
kungen von Fahrzeugen, Maschinen und Geraten dirfen nur auf eigens hergestellten und geeigneten
Flachen durchgefiihrt werden. Fir die Einleitung von Abwasser in 6ffentliche Abwasseranlagen, an
das in einer Rechtsverordnung nach § 23 Abs. 1, Nr. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Anforderungen
an den Stand der Technik gestellt werden, ist eine Genehmigung gemaR § 58 WHG erforderlich.

Oberflichenwasserbeseitigung

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes kann eine Versickerung des auf den befestigten Flachen
anfallenden, nicht verunreinigten Niederschlagswassers weder auf den privaten Grundstiicken noch
im offentlichen Raum gewaéhrleistet werden (vgl. Baugrundgutachten).
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Das im offentlichen StraBenraum und auf den versiegelten Oberflachen der von der Planstrafie er-
schlossenen neun privaten Grundstlicke anfallende Oberflachenwasser wird deshalb tber ein neu zu
schaffendes Kanalsystem (mit DN 300 bzw. DN 400) im Verlauf der PlanstrafSe sowie der Zuwegung
einem Regenriickhaltebecken zugefiihrt, das topographisch bedingt im Nordosten des Plangebietes
liegt. Auf einer Flache von insgesamt 480 m? erfolgt hier die Anlage einer Fldche fiir die Wasserwirt-
schaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung Re-
genwasserriickhaltebecken. Basierend auf den in maximaler Weise versiegelten Flachen im Plange-
biet und unter Zugrundelegung eines 10-jdhrigen Niederschlagsereignisses weist das Regenwasser-
rickhaltebecken ein Einstauvolumen von mind. 200 m® auf (vgl. Niederschlagswasserbeseitigungs-
konzept / Wasserverband Gifhorn in der Anlage). Die Flache des Regenwasserriickhaltebeckens be-
findet sich bereits im Eigentum des Wasserverbandes.

Ausgehend vom Regenwasserriickhaltebecken ist eine auf das natirliche AbflussmaR des Plangebie-
tes gedrosselte Uberleitung in den auf dem benachbarten Flurstiick 19/10 bestehenden offenen Gra-
ben vorgesehen, der etwa 60 m weiter 6stlich in die Lachte als Vorfluter einleitet.

Dagegen werden die beiden neu entstehenden Baugrundstiicke im Slidwesten des Plangebietes an
die bestehende Regenwasserkanalisation im Zuge der StraBenrdume Im Mannhop (DN 400) bzw.
Sonnenweg (DN 500) angeschlossen. Uber den Sonnenweg erfolgt dabei die Zuleitung in die Lachte
als Vorfluter. Das bestehende Ortsnetz der Regenwasserkanalisation von Steinhorst wird durch das
neue Baugebiet somit nur geringfligig zusatzlich belastet. Fiir die Errichtung des Regenwasserriick-
haltebeckens und die Einleitung in die Lachte wird der Antrag fiir die wasserrechtliche Genehmigung
(§ 10 NWG) zusammen mit den hydraulischen Nachweisen (vgl. Niederschlagswasserbeseitigungs-
konzept in der Anlage) rechtzeitig vor ErschlieBungsbeginn bei der Unteren Wasserbehérde gestellt.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Gifhorn und wird fir das Plangebiet im Zuge des
StraBenraumes Im Mannhop sowie zukiinftig Uber die Befahrung der Planstrafie sichergestellt. Die
Nutzer des jeweiligen Grundstiickes haben an den Abfuhrtagen ihre Miillbehélter bis 6.00 Uhr im
Seitenbereich des entsprechenden StralRenzuges bereitzustellen und nach Entleerung wieder auf das
eigene Grundstiick zuriickzufihren.

10 MaRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung: Ein Umlegungsverfahren im Sinne von § 45 ff BauBG ist nicht erforderlich.

ErschlieBung: Der Vorhabentrager sieht fiir die ErschlieBung des Baugebietes den Ausbau der bislang
nicht vorhandenen Planstrafe vor. Dem Wasserverband obliegt die Herstellung des Schmutzwasser-
und des Regenwasserkanals und die dafiir erforderlichen Hausanschliisse. Der Vorhabentrager tiber-
nimmt dabei zu 50 % die Kosten der Oberflaichenentwasserung.

Dem ErschlieBungstrager entstehen auBerdem Kosten fir den Abriss des Altgebdudes sowie durch
die Fallung und die Rodung der Altbdume. Weitere Aufwendungen kdnnen durch ggfs. erforderlich
werdende MalRnahmen zum Artenschutz (Schaffung von Ersatzlebensrdumen) erforderlich werden.
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Die Herstellungskosten werden weitgehend auf die neuen Eigentiimer umgelegt. Die offentlichen
Verkehrsflaichen mit den integrierten Baumstandorten verbleibt im Eigentum der Gemeinde. Das
Grundstick mit dem Regenwasserriickhaltebecken geht in das Eigentum des Wasserverbandes Gif-
horn Uber.

Im Gebiet des Bebauungsplans werden seitens der Kreisarchaologie archaologische Funde vermutet
(Bodendenkmale gemall § 3 Abs. 4 des Niedersadchsischen Denkmalschutzgesetzes). Nach § 13 des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes bedarf die Durchfiihrung von Erdarbeiten einer Genehmi-
gung der unteren Denkmalschutzbehorde, die bei baugenehmigungspflichtigen MaRnahmen zusam-
men mit der Baugenehmigung zu erteilen ist, bei genehmigungsfreien Vorhaben separat beantragt
werden muss. Mit Auflagen zur Sicherung oder vorherigen Ausgrabung muss gerechnet werden (vgl.
Hinweis Nr. 2).

Um unnotige Verzégerungen wahrend der Erschliefungs- bzw. BaumaRnahmen zu verhindern, wird
empfohlen, im Vorfeld mit einem Bagger verschiedene Suchschnitte Uber das Plangebiet zu legen,
um zu Uberprifen, in welchem MalSe archdologische Bodendenkmale betroffen sind. Diese dirfen
nur im Einvernehmen mit der Unteren Denkmalschutzbehorde (Kreis- und Stadtarchaologie Gifhorn)

durchgefihrt werden.

Baugrund: Mit Blick auf die anstehenden Planungs- und ErschlieBungsarbeiten wurde im Frihjahr
2020 ein Baugrundgutachten (bsp-Ingenieure) beauftragt, das Aussagen zum Bodenaufbau, zum
Grundwasserstand, zur Versickerungsleistung und zur Schadstoffbelastung der Aushubbdéden liefert.
AuBerdem wurde eine allgemeine Baugrundbeurteilung vorgenommen und die Schadstoffbelastun-
gen der Aushubbdéden klassifiziert (vgl. Baugrundgutachten im Anhang).

Im Plangebiet steht oberflaichennah ein humoser, schwach schluffiger bis schluffiger Fein- bzw. Mit-
telsand an. Der Oberboden wird durch Mittelsande und bereichsweise Schluff und Geschiebemergel
unterlagert.

Der Sand erweist sich grundsatzlich ausreichend tragfihig, so dass Flachgrindungen zur Ausfiihrung
kommen koénnen. Der Schluff und der Geschiebemergel sind ggf. nicht ausreichend tragfahig, so dass
gef. BodenaustauschmalRnahmen durchgefiihrt werden missen. Die Beurteilung des Baugrundes
hinsichtlich einer zukiinftigen Bebauung kann an dieser Stelle zukiinftigen Bauherren lediglich als
Orientierung dienen. Das vorliegende Gutachten ersetzt - ausdriicklich - kein spezifisches grund-
stiicksbezogenes Gutachten durch den jeweiligen Bauherrn!

Aufgrund der hohen Grundwasserstdnde ist voraussichtlich eine Abdichtung gegen driickendes Was-
ser erforderlich. Nach der chemischen Analyse ist das Grundwasser dabei als schwach betonangrei-
fend einzustufen.

Fiir den Oberboden werden die Vorsorgewerte gemall der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
Verordnung (BBodSchV) eingehalten. Fiir die unterlagernden Substrate ergibt sich eine Einstufung als
Z 0-Material gem. LAGA TR Boden. Die vorliegenden Béden im Plangebiet weisen damit gem. Unter-
suchung keine nennenswerten Schadstoffbelastungen auf.

Die Grundwasserflurabstande liegen zwischen ca. 0,7 m und 1,5 m unter Geldnde. Aufgrund der ho-
hen Grundwasserstande und der teilweise schwach durchldssigen Boden ist eine dezentrale Regen-
wasserversickerung entsprechend den Anforderungen der DWA-A 138 nicht méglich.
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Sollen im Rahmen der Herstellung eines tragfahigen Baugrundes (z. B. Baugrundverbesserung fir
Gebdude und Strallen) oder zur Geldandeauffillung Boden- oder Recyclingmaterialien (z. B. Schlacke)
aufgebracht werden, so ist vorab sicherzustellen, dass von diesen Materialien keine Gefdahrdung fir
das Grundwasser und den Boden ausgeht. Dies gilt auch fiir die eventuelle Verwendung des Ab-
bruchsmaterials der vorhandenen Bebauung.

Fiir den Baugrund dirfen grundsatzlich Materialien verwendet werden, die der Zuordnungsklasse 0
(2O) der Mitteilung 20 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA M 20; Technische Regel Boden,
Stand 05.11.2004) entsprechen. Die Verwendung von Recyclingmaterial kann in Abhangigkeit von
vorhandenem Schichten- und Grundwasser zuldssig sein.

Gegenliber der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdérde ist daher durch entsprechende Analysen
nachzuweisen, dass das Material selbst und die Eluatkonzentrationen aus diesem Material die zulas-
sigen Grenzwerte einhalten. Bezlglich der qualitativen Anforderungen im Zusammenhang mit der
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht ist auRerdem § 12 der ,Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung” (BBodSchV) zu beachten.

Vorhandener Oberboden sollte aufgrund § 202 BauGB vor Baubeginn abgetragen und einer ord-
nungsgemalen Verwertung zugefiihrt werden. Im Rahmen der Bautatigkeiten sollten einige DIN-
Normen aktiv Anwendung finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von
Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwer-
tung von Bodenmaterial).

Um dauerhaft negative Auswirkungen auf die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche zu vermeiden,
sollte der Boden im Bereich der Bewegungs-, Arbeits- und Lagerflaichen durch geeignete MaRnahmen
(z.B. Uberfahrungsverbotszonen, Baggermatten) geschiitzt werden. Der Boden sollte im Allgemeinen
schichtgetreu ab- und aufgetragen werden. Die Lagerung in Bodenmieten sollte ortsnah, schichtge-
treu, in moglichst kurzer Dauer und entsprechend vor Witterung geschiitzt vorgenommen werden
(u.a. gemal DIN 19731).

AuBerdem sollte das Vermischen von Bdden verschiedener Herkunft oder mit unterschiedlichen Ei-
genschaften vermieden werden. Auf verdichtungsempfindlichen Flachen sollten Stahlplatten oder
Baggermatten zum Schutz vor mechanischen Belastungen ausgelegt werden. Besonders bei diesen
Boden sollte auf die Witterung und den Feuchtegehalt im Boden geachtet werden, um Strukturscha-
den zu vermeiden. Der Geobericht 28 , Bodenschutz beim Bauen” des LBEG dient als Leitfaden zu
diesem Thema.

Fahrzeuge, die den Baustellenbereich verlassen, sind vor Erreichen des 6ffentlichen Verkehrsraumes
dahingehend zu prifen, dass weder Beleuchtungseinrichtungen oder Kennzeichen verdeckt oder
verschmutzt noch Verschmutzungen der Fahrbahn durch Anhaftungen an der Bereifung oder dem
Fahrzeug zu beflirchten sind. Geeignete Reinigungsmoglichkeiten bzw. -einrichtungen sind an der
Baustelle vorzuhalten und bei Bedarf zu nutzen. Bei Einrichtung der Baustelle, Materiallagerung und
Abstellen der Fahrzeuge ist, insbesondere bei Dunkelheit oder schlechten Sichtverhaltnissen, die
Verkehrssicherungspflicht zu berticksichtigen. MaBnahmen zur Verhinderung von Sachbeschadigung
oder Diebstahl werden empfohlen.
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11 Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung

Rechtsgrundlagen, Sinn und Zweck

Die Gemeinden kénnen durch die Festlegung Ortlicher Bauvorschriften fiir Teile ihres Gemeinde-
gebietes bestimmte stadtebauliche und baugestalterische Absichten bewirken. Als Rechtsgrundlage
dient hierfiir der § 84 der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO). Ortliche Bauvorschriften werden
als Satzung im Ubertragenen Wirkungskreis erlassen. Nach § 84 Abs. 4 NBauO gelten die Vorschriften
fur das Verfahren bei der Aufstellung von Bebauungspldanen entsprechend. Unbedingt zu beachten ist
das Gebot des geringstmoglichen Eingriffs, das VerhaltnismalRigkeitsprinzip, die Kunstfreiheitsgaran-
tie nach Art 5 Abs. 3 GG und das Eigentumsrecht nach Art. 14 GG. Danach gelten Gestaltungsvor-
schriften nur dann, wenn sie auf sachgerechten Erwagungen beruhen, die Interessen der Eigentiimer
angemessen berlicksichtigen, dem Bauherrn und Entwurfsverfasser einen nennenswerten Spielraum
fiir die eigene individuelle Gestaltung liberlassen und nicht zu volliger Gleichférmigkeit flihren.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschrift

Die Qualitat von Wohnquartieren resultiert grundsatzlich aus einer angemessenen Homogenitat in
Gestaltungsfragen. Dem entgegen ist eine wachsende Vielfalt von Angeboten im Bausektor festzu-
stellen, die den privaten Bauherren nahezu jede individuelle Gestaltungsidee ermdglichen. Hinzu
kommen Anforderungen, die aus 6kologischer Sicht heutzutage an Gebaude gestellt werden, was z.B.
die Nutzung der Solarenergie angeht. Dies wirkt sich auch auf die Dachneigung und Gebaudestellung
aus.

Deshalb und mit Blick auf die Lage des neuen Baugebietes in einem eher heterogen gepragten bauli-
chen Umfeld leitet sich fur die geplante Bebauung im Wohngebiet lediglich ein relativ grober gestal-
terischer Rahmen ab, der extreme Abweichungen bei den einzelnen Gestaltungselementen aus-
schlieRen soll, jedoch gleichzeitig eine individuelle Gestaltung der Gebaude ermdglicht.

Die geplante ergdanzende Wohnbebauung im Planungsgebiet soll sich harmonisch in das bestehende
Erscheinungsbild einfligen. Die Umgebung ist vor allem durch die in den vergangenen 30 Jahren er-
gidnzend entstandene Wohnbebauung gepragt, die ganz Gberwiegend aus eingeschossigen Einfamili-
enhdusern mit einem steilen, oftmals ausgebauten Dachgeschoss besteht.

Die Harmonie des Ortsbildes begriindet sich insbesondere auf die weitgehend einheitliche Hohe be-
nachbarter Hauptgebaude gleichen Entstehungszeitraumes. Kein Gebaude soll hhenmaRig wie ge-
stalterisch ,,ausbrechen” oder ortsbildpragende Bereiche in ihrer Ansicht abschwéachen. Die Ausbil-
dung von hoheren, Uber die Ubrige Bebauung herausragenden Bauten ist nur Gebdauden mit beson-
derer Bedeutung im Altdorf vorbehalten. Andernfalls werden durch die Bebauung falsche Akzente im
Ortsbild und in seiner landschaftlichen Ausprdgung gesetzt. Entsprechende Vorgaben zur Héhenent-
wicklung sind in den Textlichen Festsetzungen Nr. 1.2 verankert.

Die GroRe und Form der Dacher nach althergebrachter Tradition tragen in erheblichem Male zur
Harmonie der Erscheinung bei. Fir die ausgewogene Gesamterscheinung des Ortes ist seine Dach-
landschaft von besonderer Bedeutung. Dabei sind sowohl fiir das alte Dorf wie auch fiir die jingeren
Baugebiete von Steinhorst das steile Satteldach sowie das steile Walm- bzw. Kriippelwalmdach cha-
rakteristisch, die somit auch der Dachstruktur im Plangebiet zu Grunde gelegt werden. In abgewan-
delter Form wird auRerdem die Dachform des Pultdaches mit gegenldufig angeordneten Teilflachen
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zugelassen. Damit verbindet sich die Forderung nach einer Mindestdachneigung, um die Dachflachen
wahrnehmbar an der im Umfeld vorhandenen Dachlandschaft zu orientieren.

Aus diesem Grunde sollten mit geneigten Dachern konzipierte Neubauten als Hauptgebaude im Be-
reich des Baugebietes eine Dachneigung von 25° nicht unterschreiten. Kleine Anbauten (Vordacher,
Terrasseniliberdachungen etc.) fallen nicht unter diese Vorgabe; Nebengebaude (Gartenh&user, Re-
misen etc.) sowie Garagen, Carports kdnnen zudem als untergeordnet wahrnehmbare Gebdude mit
einem begriinten Flachdach ausgestattet werden.

Weiterhin sollte darauf geachtet werden, dass eventuelle Dachgauben im Verhaltnis zur Dachflache
nicht zu groR werden. Ein ausgewogenes Verhiltnis ist eher mit weniger als der Verwendung der
maximal moglichen halben Lange der Dachflache zu erreichen. Besonders bei Walmdachern, die
nicht iber den Giebel belichtet werden kdnnen, geraten die Gauben leicht zu groR. Das Dach verliert
seine bergende Funktion.

Als typisch fiir die Region war die Dacheindeckung der traditionellen Bebauung des alten Ortskernes
seit Mitte des 19. Jh. ganz lUberwiegend durch den Einsatz von naturroten Tonziegeln gepragt. Durch
das vielfach unreflektierte Aufgreifen andersartiger Eindeckungen wurde diese einheitliche Pragung
bei etwa ab Mitte des 20 Jh. vorgenommenen ErneuerungsmalRinahmen oder baulichen Erganzungen
verandert. Wie in den anderen neu entstandenen jiingeren Siedlungsgebieten am Ortsrand wurden
im zunehmenden MalRe auch im baulichen Umfeld flachere Dachneigungen verbunden mit anthrazit-
farbenen Betondachsteinen verwendet.

Bis auf den Schornstein sind alle Teile des Daches im Helligkeitswert der Dachdeckung gehalten. Die
Deckungsmaterialien sollten kleinformatig sein; zudem sollten sie auf der Dachflache eine Struktur
durch Schattenwurf bewirken. Bisher sind glanzende Eindeckungsmaterialien (Engoben oder glasierte
Ziegel) im Ortskern nur in Einzelfdllen verwendet worden. Die Dachlandschaft des Dorfes wird bis
heute durch naturbelassene oder matt eingefdrbte Materialien gepragt. Um auch diesen Aspekt der
einheitlichen Gesamtwirkung aufrechtzuerhalten, ist die Verwendung von glanzenden Materialien
nicht zulassig.

Ein Dachziegel ist dann als glanzend zu bezeichnen, wenn er mit einer Glasur oder einer Glanzengobe
behandelt wurde. Diese Behandlung erfolgt, wenn der Dachziegel einen anderen Farbton als den
natlrlichen erhalten soll oder eine andere Oberflachenbeschichtung gewiinscht ist. Damit verbinden
sich allerdings Effekte, die nicht im Einklang mit der Erhaltung der traditionell gepragten Dachland-
schaft stehen: So erweckt ein mit glanzend engobierten Dachziegeln gedecktes Dach stets den Ein-
druck eines nassen Daches, das aufgrund seiner Beschichtungen zudem zu ortsuntypischen Reflexio-
nen fuhrt und dadurch Irritationen beim Betrachter ausldsen kann. In Féllen, in denen die Definition
einer als glanzend empfundenen Oberflache nicht zweifelsfrei moglich ist, muss ggfs. eine Vorlage
bei der Bauaufsicht des Landkreises erfolgen, wo dann Uber die Zuldssigkeit entschieden wird. Das
ware auch bei genehmigungsfreien Bauvorhaben zu berlicksichtigen.

Das aktuelle Gebadudeenergiegesetz (GEG) gibt vor, dass bei neuen Wohnbauten der Bedarf fir
Warme- und Kalteenergie anteilig zu 15 % durch erneuerbare Energien gedeckt werden muss. Zudem
erfordert der Klimaschutz eine zunehmende Stromgewinnung aus erneuerbaren Energien. Entspre-
chend sind im neuen Baugebiet Solarkollektoren sowie Photovoltaik-Anlagen zuldssig. Um dabei die
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gestalterisch pragende Dachstruktur zu wahren, sollen entsprechend auf der Dacheindeckung instal-
lierte Anlage einen Abstand von mind. 50 cm zu den Réndern der Dachflache aufweisen.

Natirliche Baustoffe fligen sich in die Landschaft ein und schaffen einen Zusammenklang der Gebau-
de. Holz, Mauerwerk und Naturstein nehmen mit der Zeit eine natlrliche Patina an und veredeln sich
mit zunehmendem Alter. Zusammen mit den Putzfassaden stellen sie die ortstypischen Fassadenan-
sichten dar, die deshalb auch im Plangebiet aufgegriffen werden sollen. Verkleidungen aus Materia-
lien, die andere Baustoffe vortiduschen, wiirden dem Sinn und Zweck der Ortlichen Bauvorschrift
widersprechen und sind daher unzuldssig. Zudem erweist sich die Blockbohlenbauweise nicht als
ortstypisch und wird demzufolge ausgeschlossen.

Fir die Gestaltung des Gebaudeumfeldes sollte gelten, dass die Garten keine Verstecke sind. Landli-
che Ortsbilder brauchen einsehbare Grundstiicke, deren Gesamtbild Landschaftscharakter hat. So ist
es bereits ausreichend, wenn einzelne Gartenbereiche durch Anpflanzungen vor Einblicken geschiitzt
sind. Uberhohe Zidune und Hecken schaffen abweisende Grundstiicke. Die zur Verwendung kom-
menden Einfriedungen sollten sich in Form, Material und Farbe selbstverstandlich in die Umgebung
einfligen und nicht zu hoch sein.

Abgesehen vom gestalterischen Aspekt ergibt sich die Forderung nach einer hohenmaRigen Be-
schrankung zu den StraRenseiten auch unter den Gesichtspunkten einer in gewisser Weise wiin-
schenswerten sozialen Kontrolle sowie einem damit verbundenen Sicherheitsgefiihl. Sofern z.B. eine
Hundehaltung auf dem Grundstiick eine hohere Einfriedung erforderlich macht, kann diese grund-
stlicksseitig hinter einer entsprechend hohen Abpflanzung erfolgen. Einfriedungen aus Nadelgehol-
zen sind dabei nicht zuldssig, weil sie weder standortgerecht noch heimisch sind und durch ihr land-
schaftsuntypisches Erscheinungsbild das Ortsbild stéren. Auch im Ubergang zu den umgebenden
Freiflachen im Norden und im Osten des Baugebietes ergibt sich die Forderung nach einer hhenma-
Rigen Beschrinkung der Einfriedungen und nach einer transparenten Bauweise, um den Ubergang
bzw. die Wahrnehmung aus der Landschaft nicht in einer baulich massiv wirkenden Weise auszubil-
den.

Grundsatzlich sind die nicht Gberbauten Flachen der Grundstiicke gem. § 9 Abs. 2 NBauO als Grinfla-
chen auszubilden. Insofern verbietet sich somit die Anlage von geschotterten oder mit Steinen ausge-
fillten Flachen, die derzeit als sog. Schottergdrten insbesondere in vorstadtischen Siedlungen dem
Zeitgeschmack zu entsprechen scheinen. Im landlichen Raum und speziell in Steinhorst erweisen sich
derartig angelegte Gartenflachen aus gestalterischer Sicht aber noch immer als untypisch. Zudem
steht das Anlegen von steinernen Gartenflachen im Widerspruch zu den aktuellen gesellschaftspoliti-
schen Zielsetzungen: Mit Blick auf die abnehmende Biodiversitdat und dem fortschreitenden Klima-
wandel ist eine Verringerung der Vegetationsflache bzw. eine GibermaRige Versiegelung und ein da-
mit verbundenes Aufheizen der Siedlungsbereiche zu vermeiden.

Die konkreten Regelungen betreffen nur die markantesten der vorgenannten Merkmale. Alle ande-
ren sind zur Interpretation freigegeben, sofern dadurch nicht das Ortsbild verunstaltet wird. Unter
Wahrung der Grundsatze einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bestehen im Rahmen dieser
Bauvorschrift damit weitreichende Variationsmoglichkeiten, den unterschiedlichen Gestaltungswiin-
schen der Bauherren Rechnung zu tragen.
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Konkrete Regelungen:

§ 1 Gesetzesgrundlage und Geltungsbereich

Die Gesetzesgrundlage fiir die Ortliche Bauvorschrift ist der § 84 Abs. 3 NBauO i.V. mit § 9 Abs. 4
BauGB. Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Im Mannhop der Gemeinde Steinhorst.

§ 2 Gestaltung des Daches

1. Dacher Gber den Gebauden der Hauptnutzung sind mit Neigungen zwischen 25° und 50° (Altgrad)
zulassig. Wintergarten und Eingangsiiberdachungen sind ausgenommen. Nebengebaude (gem. § 14
BauNVO), Garagen und Carports sind auch als begriinte Flachdacher erlaubt.

2. Als Dachform sind das Sattel-, das Walm- und das Krippelwalmdach in gleichsinniger Neigung zu-
lassig; zudem sind gegenlaufig geneigte Pultddcher erlaubt. Das Flachenverhaltnis der Pultdacher
darf das Verhéltnis von mindestens 1:2 nicht unterschreiten. Die Pultdacher dirfen einen max. Ho-
henversatz von 1,5 m aufweisen.

3. Dachgauben, Zwerchgiebel und Zwerchhauser sind bis zu einer Breite von max. der Halfte der Lan-
ge der betroffenen Dachflache zulassig.

4. Fir Dacheindeckungen der Dacher von Hauptgebduden sind nur rote und rotbraune sowie anthra-
zitfarbene Farbtone im Rahmen der RAL-Farben 3009, 3011, 3013, 3016, 7016, 7021, 7022, 8012,
8015 und deren Zwischenténen zuldssig. Glanzend engobierte (mit einer keramischen Uberzugsmas-
se versehene) Dacheindeckungen sind ausgeschlossen.

5. Anlagen fiir die Nutzung der Solarenergie sind zuldssig und von den Regelungen Uber die Farbe der
Déacher ausgenommen. Bei aufgestanderter Bauweise ist ein Abstand von mind. 0,5 m zu den Dach-
randern einzuhalten.

§ 3 Gestaltung der AuBenwiénde

Als Materialien der AufRenwandflachen sind Faserzementplatten, Schieferersatz-, Kunststoff- und
Metallverkleidungen sowie die Blockbohlenbauweise aus Holz nicht zuldssig.

§ 4 Gestaltung des Gebdudeumfeldes

1. Die Einfriedungen der Grundstilicke sind straRenseitig nur zuldssig als lebende Hecken, Natur-
steinmauern, Ziegelsteinmauern, Holzzaunen mit senkrechten Latten oder Metallzaunen mit senk-
rechter Stabung. Die Verwendung von Kunststoffbahnen als Sichtschutz ist dabei unzuldssig. Bauliche
Einfriedungen dirfen die Héhe von 140 cm strallenseitig bezogen auf das Niveau des erschlieRenden
StraBenraumes nicht liberschreiten.

2. Gegeniiber den Griinlandflachen im Norden und auf der Ostlichen Seite des Plangebietes ist eine
dauerhafte Einfriedung vorzusehen, die aus einem Maschendrahtzaun oder einem Stabmattenzaun
(ohne Sichtschutzstreifen) mit einer max. Hohe von 1,4 m besteht. Durchgédnge, Pforten oder Tore
sind im Verlauf dieser Bereiche nicht zulassig.

3. Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht von Zuwegungen, Stellplatzen,
Garagen bzw. Carports oder Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Anspruch genommen werden, als

Seite 39 von 40



Gemeinde Steinhorst - Bebauungsplan Im Mannhop
Begriindung - Satzung

Vegetationsflachen z.B. mit Zierstrauchern oder als Rasenflachen zu gestalten und zu unterhalten.
Die Anlage geschotterter Gartenflachen und von Kunstrasenflachen ist nicht zulassig.

§ 5 Ordnungswidrigkeiten

Nach dem § 80 Abs. 3 NBauO handelt derjenige ordnungswidrig, wer der Ortlichen Bauvorschrift
zuwiderhandelt. Es wird darauf verwiesen, dass als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer
der zuwiderhandelt, der vorsatzlich oder fahrlassig einer der unter §§ 2 bis 4 genannten Bestimmun-
gen der Ortlichen Bauvorschrift fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Im Mannhop, Gemeinde Stein-
horst, entgegenhandelt. Dafiir kann ein BuRgeld verhdangt werden.

12 Beschluss- und Bekanntmachungsdaten

Der Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde vom Rat der Gemeinde Steinhorst am
16.12.2019 gefasst und ortsiliblich bekanntgemacht nach § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB im Zeitraum vom
. .2019—-__. .2020. Gleichzeitig wurde beschlossen, das Verfahren gem. § 13b BauGB durchzu-
fihren.

In seiner Ratssitzung am 29.10.2021 stimmte der Gemeinderat dem Entwurf fir die Verfahren gem. §
3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB zu. Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die
Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 2 BauGB er-
folgte im Zeitraum vom 01.12.2021 - 31.12.2021.

Der Abwigung der Stellungnahmen und den Anderungen der Planfassung bzw. der Begriindung hat
der Rat der Gemeinde am _ .02.2022 zugestimmt. Am gleichen Tage hat der Rat der Gemeinde
Steinhorst den Bebauungsplan Steinhorst — Im Mannhop beschlossen.

Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am __._.2022 im Amtsblatt Nr. __ (Jg. __) vom Landkreis
Gifhorn. Damit ist diese Anderung in Kraft getreten.

Steinhorst, den __._ .2022

Blirgermeister Siegel
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