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1. Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Der Rat der Gemeinde FaBberg hat am 18.07.1989 die Aufstellung des Bebauungsplanes Fafi-
berg Nr. 8 ,,Schwagenscheidt Siedlung® mit Textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvor-
schriften beschlossen.

Mit diesem Bebauungsplan wird ein insgesamt ca. 15,5 ha groBes ,,Allgemeines Wohngebiet®
ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um eine geordnete stidtebauliche Entwicklung dieses
bereits bestehenden Gebietes in der Gemeinde FaBberg zu gewshrleisten.

Er schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den denkmalschutzgerechten Erhalt
der Bebauung / des Ensembles im Plangebiet.

2. Bisheriges Verfahren

Im August 1996 fand die frithzeitige Biirgerbeteiligung gemiB § 3 (1) BauGB und die Betei-
ligung der Triger Sffentlicher Belange gemil § 4 (1) BauGB statt,

Die Differenzen zwischen den Bedenken der Biirger einerseits und der Anregungen und For-
derungen der Triger 6ffentlicher Belange andererseits stellten sich als miteinander unverein-
bar heraus, so dass die Auslegungsfassung Rechtsplan, Ortliche Bauvorschriften sowie deren
Begriindungen nicht weiter verfolgt werden konnten.

Da die planungsrechtliche Absicherung des Gebietes aufgrund vielfiltiger Sanierungswiin-
sche der Bewohner immer dringender wird, soll nun in einem ,zweiten Anlauf* ein fiir alle
Beteiligten konsensfihiger Bebauungsplanentwurf in Abstimmung mit der Gemeinde, den
Denkmalschutzbeh6rden und den Anwohnern aufgestellt werden.

Am 20.07.1999 fand die erneute frithzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB in Form

eines Errterungstermins statt. Vorgetragene Anregungen sind nach Abwigung aller Belange
in dem vorliegenden Entwurf teilweise aufgenommen worden.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke

Allgemeine Zielsetzung der Gemeinde ist es, eine Satzungsgrundlage fiir die immer wieder
aufiretenden Antrige auf Um- / An- /Erweiterungsbauten zu schaffen.

Demzufolge hat die Aufstellung des Bebauungsplanes FaBberg Nr. 8 ,Schwagenscheidt
Siedlung™ im einzelnen das Ziel, auf einer insgesamt ca. 15,5 ha groBen Fliche den Bestand
zu sichern und geordnet weiterzuentwickeln.

Im einzelnen setzt die Gemeinde mit dieser Planung folgende stadtebaulichen Leitlinien des §
1 Abs. 5 BauGB um:

* .. cine geordnete stidtebauliche Entwicklung unter Beriicksichtigung der denkmalpfle-
gerischen Belange*

* ,eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung und Si-
cherung einer menschenwiirdigen Umwelt

» ,.Schutz und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen des Menschen®.

4. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

4.1. Riumlicher Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Der rdumliche Geltungsbereich beschrankt sich fast genau auf das bisherige Gebiet des
denkmalgeschiitzten Ensembles ,,Schwagenscheidt Siedlung® mit dem groBeren Mehrfamili-
enhausgebiet und dem aus 6 Zeilen zu je 5 Einheiten bestehenden Reihenhausgebiet im Siid-
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osten, eine Entlassung aus dem geschiitzten Ensemble wurde mit Schreiben des Landkreises
als Untere Denkmalschutzbehrde vom ....covvvecvveenanenn, mitgeteilt.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 14/247, 14/248, 14,/249, 14/250, 14/251, 14/252,
14/339, 14/413, 14/412, 14/411, 14/410, 14/405, 14/258, 14/414, 14/409, 14/408, 14/407,
14/415, 14/63, 14/406, 14/57, 14/56, 14/60, 14/416, 14/279, 14/280, 14/281, 14/282, 14/283,
14/284, 14/285, 14/286, 14/287, 14/288, 14/289, 14/290, 14/291, 14/292, 14/293, 14/294,
14/295, 14/296, 14/297, 14/27, 14/59, und 14/57 der Flur 2 und 3, Gemarkung und Gemeinde
Fallberg.

Seine Grenzen stofien im Westen und Nord-Westen an die des Nachbar-Bebauungsplan FafB-
berg Nr. 6 an, im Nord-Osten und Osten an das Plangebiet Faflberg Nr. 7 ,,Rote Siedlung* und
im Siiden wird das Gebiet durch die Strafle ,.Schlichternheide® begrenzt. Die Gesamtgrifie
des Gebietes betrdgt rd. 15,5 ha.

4.1.1. Beschreibung und Historie der Schwagenscheidt Siedlung

(Quelle: ,,Gegeniibersteflung der ,,Schwagenscheidt-Siedlung® und der ,Roten Siedlung® im Ort FaBberg zur
Verdeutlichung der Schutzwiirdigkeit als Baudenkmale nach dem NDSCHG* im Februar 1989 Landkreis Celle,
erarbeitet von Dipl.-Ing. Doris Meierkordt)

Die "Schwagenscheidt Siedlung” liegt im Siidosten FaBbergs. Sie wird im Norden durch die
"GroBe Horststrale” und im Siiden durch ein Waldgebiet begrenzt. Im Osten schliefit die so-
genannte "Rote Siedlung™ und im Westen die sogenannte *Graue Siedlung” an.

Die "Schwagenscheidt-Siedlung” gliedert sich in mehrere Baugruppen, in denen sich die Ge-
biude locker um die sparsam angelegten Straflen und Plitze ordnen.

Erschlossen wird die "Schwagenscheidt Siedlung” iiber ein U-férmig umrandetes StraBennetz,
an das sich die einzelnen Baugruppen gliedern.

Die StraBe "Im Wildgarten" verbindet die "Schwagenscheidt Siedlung" mit der "Roten Sied-
lung" im Nordosten. Im Verlauf dieser StraBe werden zwei verschiedene Platzkonzeptionen
entwickelt, die jeweils eine Gebiudegruppe umschliefit.

Die Strafle ,,Lange Reihe" stellt die direkte Verbindung zur "Grofien HorststraBe" dar.

Von der Strafle "Lange Reihe" zweigen die Gruppen "Im Kreise" und "Im Winkel" ab. "Im
Kreise" verlduft in einer grofien langgezogenen, ovalen Schleife, deren Mitte eine Rasenfli-
che mit einigen Béumen bildet. "Im Winkel" hingegen verbindet die Winkelform die "Lange
Reihe" mit der "Schlichternheide".

Die Struktur der Siedlung

Die Siedlung gliedert sich, wie schon oben erwihnt, in mehrere Baugruppen, deren Anlage
von den auf dem Geldnde vorhandenen Grundstiicksgrenzen umfasst wird. Die drei grofleren
Baugruppen "Wildgarten", "Im Kreise" und "Im Winkel" bestehen aus je zwanzig bis fiinf-
undzwanzig 4-Familienhdusern, also achtzig bis einhundert Wohnungen. Die beiden duferen
der kleinen Grundstlicke an der "Schlichternheide® sind mit leicht schrig zur Strafie versetz-
ten Reihenhdusern gebaut, von denen je fiinf eine Hausreihe bilden. Auf jedem Grundstiick
befinden sich drei Hausreihen. Das mittlere der Grundstiicke ist in der Art der obengenannten
Baugruppen mit fiinf 4-Familienhdusern bebaut.

Die Gebidude der Hauptbaugruppen gruppieren sich senkrecht gegeneinander versetzt locker
um die Strafien bzw. Plitze. Die Stralen fiihren nicht an die Geb#ude heran, sondemn es be-
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steht eine strikte Trennung zwischen dem Autoverkehr und dem Gebdudeumfeld, d. h. den
ithnen zugeordneten Auflenbereichen. Parkméglichkeiten befinden sich in Form von Park-
buchten im Straflenraum. Zu den Wohngeb#uden selbst fiihren nur schmale, mit Platten aus-
gelegte Gehwege.

Dieses Prinzip der Trennung von Verkehr und Wohnen ist eine der wichtigsten Grundlagen,
auf denen die Anlage der Siedlung basiert. Die Bewohner sollten soweit wie mdglich vom
Verkehr und seinem Lirm in ihrer Wohnumgebung verschont bleiben.

Die drei grofiten Baugruppen "Wildgarten", Im Kreise" und "Im Winkel" werden durch ein
FuBgéngerwegenetz in dem dazwischenliegenden Heidewald verbunden. Die Uberginge zwi-
schen Siedlung und Wald sind flieBend. Der alte Baumbestand des ehemaligen Heidewaldes
wurde bei der Planung einbezogen und zu einem grofien Teil erhalten. Er ist neben den Ge-
biuden selbst das Hauptgliederungselement der AuBenbereiche. Weiteres Planungsprinzip bei
der Anlage der Siedlung waren die giinstige Ausrichtung der Geb#ude zur Sonne hin und die
bewusste Gestaltung des AuBlenraumes als Erweiterung des Lebensbereiches der Bewohner.

Die Gebiude

Nicht das einzelne Haus ist in dieser Siedlung wichtig; vielmehr wirken die Gebdude in ihrer
Gesamtheit, threr Lage zueinander, zusammen. Dies driickt sich in den Gebauden selbst aus.
Sie sind, obwohl durch unterschiedliche Wohnungsgrdfien und Raumanordnung verschieden
breit, kaum voneinander zu unterscheiden.

Die durchweg zweigeschossigen Zweispinner sind schlicht, ohne Socke! und Verzierungen in
rotem Ziegelmauerwerk ausgefiihrt. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut, das Satteldach in
schwarzer Ziegeldeckung ohne Dachiiberstand. Die ErschlieBung der Kellerriume findet ne-
ben der iiber das innenliegende Treppenhaus iiber eine seitliche, an einer Giebelwand liegen-
den Auflentreppe statt. In zwei Fillen werden zwei Geb#iude zu einem Doppelhaus zusam-
mengefasst (Schlichternheide 26/28 und Im Winkel 11/13).

Die Gebéude besitzen alle die gleiche Haustiefe und sind mit den gleichen, immer wiederkeh-
renden finf Fenstertypen und Eingangstiiren ausgestattet. Gegliedert werden sie lediglich
durch deren rhythmische, meist symmetrische Anordnung, bei der die Eingangstiir, abgesehen
von wenigen Ausnahmen, immer mittig in der Hausfront liegt. Leider sind die Fenster nicht
mehr in ihrer urspriinglichen Form vorhanden, sondern durch neue Thermopanefenster mit
weiflen Rahmen ersetzt. Die Eingangstiiren sind aus Metall mit einer Strukturglasscheibe und
zusammengefasst mit Briefkasten- und Wohnungsklingelblock. Sie sind je nach Baugruppe
blaugrau, ocker oder moosgriin gestrichen. Die Eingangstiiren (nur Tiir) an der "Schlichtern-
heide" und in der "Langen Reihe" sind durch dunkelbraune Holztiiren ersetzt worden. Auch
die Eingangsbeleuchtung - eine weile Glaslampe in Wiirfelform mit Hausnummer - findet
sich an allen Gebduden wieder. Kein Gebdude zeigt etwas Individuelles oder fillt aus dem
Rahmen, so dass es als einzelnes Bauwerk auffallen wiirde.

Ausnahmen sind die Reihenhduser an der "Schlichternheide". Diese bilden einen Ubergang
zwischen der obengenannten Bebauung der "Schwagenscheidt Siedlung" und den Siedlungs-
und Baustrukturen der anschlieBenden "Grauen Siedlung" und der "Roten Siedlung”. Je fiinf
Hausscheiben bilden eine Hausreihe, von denen wiederum drei eine Hausgruppe bilden. Nach
hinten (Stiden) besitzt jedes Reihenhaus eine am Wohnzimmer gelegene Terrasse mit an-
schlieBendem Garten und zur Strafie einen Vorgarten, durch den ein mit Platten ausgelegter
schmaler Weg zur Haustlir fithrt. Aber auch diese Reihenhéuser ordnen sich dem Baustil der
Siedlung unter.

InfraPlan Celle WBLPDatenNFRACELFaBberg\FalbergB-PLAN-BBbpsssvS.doc 6
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Ebenfalls zweigeschossig, massiv in rotem Ziegelstein, unter mit schwarzen Ziegeln gedeck-
tem Satteldach mit gleicher Dachneigung wie die 4-Familienh#user, finden sich auch hier zur
Strafle die gleichen Fensterformen wieder. Die Fenster zum Garten hin sind grofieren For-
mats. Die Eingangstiiren aus Holz sind innerhalb der Reihenhausgruppen gleichbleibend. Im
Erdgeschoss sind in vielen Fillen noch die urspriinglichen Fensterldden erhalten, die wie die
Eingangstiiren braun gestrichen sind. Zu den Haustiiren fithren jeweils zwei bis vier Stufen
hoch. Die Stufen mit ihren seitlichen Begrenzungsmauern sind aus Beton. In sie ist seitlich
eine Miillbox zur Unterbringung einer kleinen Miilltonne integriert. Weiterhin finden sich
neben jedem Hauseingang zwei Fahrradstdnder, die auch an jedem Eingang der 4-Familien-
hauser vorhanden sind.

Die Wohnungen selbst besitzen alle die gleiche Grundausstattung: 2 - 4 Zimmer, Kiiche und
Bad. Sie sind in der gesamten Siedlung nach der Besonnung ausgerichtet. Das heif}t, dass die
Hauptwohnseiten nach Siiden oder Westen liegen und die Gebaude sich gegenseitig sowenig
wie moglich verschatten und in der Aussicht beeintrichtigen. Erwihnenswert ebenfalls die
Absicht des Planers, die Wohnseiten der einzelnen Gebiude einander abgekehrt zu legen, so
dass die Bewohner sich nicht gegenseitig ins Wohnzimmer schauen konnen. Die Privatsphire
des einzelnen soll gewahrt werden. Kontakt zu anderen soll nicht erzwungen werden, sondern
auf freiwilliger Basis entstehen.

Fir jeweils ein oder mehrere Gebzude sind in der Siedlung Miilltonnenplitze mit niedriger
Ziegelmauerumgrenzung, Kleinkinder-Sandkiste mit Sitzbénken fiir Aufsichtspersonen und
Wiischetrockenplitze mit Teppichklopfstange angelegt.

Die Aullenbereiche

Die gesamte Siedlung ist durchgéngig nach demselben immer wiederkehrenden Prinzip an-
gelegt, und zwar dem der strikten Trennung von Verkehr und Lebens- und Aufenthaltsbereich
der Menschen, der nicht nur auf die Wohnungen und die Geb#dude beschrinkt zu sehen ist,
sondern die Aulenbereiche einschlief.

Die Verkehrsflichen sind auf ein Minimum beschrinkt; die StraBen dienen lediglich der ver-
kehrlichen ErschlieBung der einzelnen Siedlungsgruppen. Die Bewohner sollen vor dem Ver-
kehr geschiitzt werden, soweit es moglich ist.

Die Aullenbereiche der Siedlung sind offen gestaltet, werden von keinem Zaun oder Hecken
begrenzt. Es gibt keine private Nutzung der AuBenriume, wie z. B. Girten oder den Erdge-
schosswohnungen zugeordnete Terrassen. Die Aulenrdume stehen der gesamten Siedlungs-
gemeinschaft zur Verfiigung, stehen allen Bewohnern gleichermafen zur Benutzung offen.
Eine Ausnahme bilden wiederum die Reihenhduser mit Garten und Vorgarten an der
“Schlichternheide”, was jedoch darin begriindet ist, dass sie den Ubergang zu der "Grauen
Siedlung" und der "Roten Siedlung" herstellen.

Grundelement der AuBlenraumgestaltung sind die Gebdude selbst. Sie bilden Hausgruppen,
indem sie durch ihre senkrecht gegeneinander versetzte Lage den zwischen ihnen befindlichen
Raum umgrenzen. Die weitere Gliederung der AuBenriiume findet bezogen auf die einzelnen
Gebdude und die von ihnen gebildeten Gruppen statt.

Abseits der Stralen wird das Bild der Siedlung geprigt durch schlichte Rasenflichen, die
durch Baum- und Gebiischgruppen unterteilt werden. Sie gliedern den Auflenraum, den
menschlichen Bediirfnissen entsprechend, in kieinere iiberschaubare Bereiche. So entstehen z.
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B. geschiitzte Sandkistenecken mit Sitzbdnken. Weiterhin werden besonders Gebiischgruppen
dazu genutzt, den AuBlenbereich zum Strafenraum hin abzugrenzen, einen Sichtschutz zu den
fir jeweils mehrere Hauser angelegten, von einer niedrigen Ziegelsteinmauer umgebenen
Miilltonnenplétzen zu bilden oder Eingangsbereiche zu den Wohngebiuden zu schaffen. Die-
ser bewusst gestaltete Auflenraum geht langsam liber in den die drei gréBeren Siedlungsgrup-
pen ,,Wildgarten®, "Im Winkel” und ,,Jm Kreise" verbindenden Heidewald.

Der kleine Heidewald und der in der Siedlung selbst befindliche Baumbestand sind noch vom
urspriinglichen Waldgebiet erhalten, in das die Siedlung hineingebaut wurde. Das Heidewald-
chen verbindet iiber ein FuBBgdngerwegenetz die drei Siedlungsgruppen miteinander und ladt
zu erholsamen Spaziergéngen ein.

Ein Spielplatz fiir Kinder ist am Wildgarten zwischen den Hausgruppen Wildgarten 1 - 7, 15 -
19 und der Roten Siedlung (Jigerweg) ausgewiesen.

4.2. Verkehrliche Erschliefung

Das vorhandene Netz &ffentlicher StraBen reicht zur Erschliefung voll aus, zumal weitere
Bebauung fiir Wohnzwecke nicht méglich ist. Es wird vervollsténdigt von den privaten We-
gen zu den einzelnen Baukérpern sowie durch die Waldwege in den gliedernden grofen
Griinflachen. Bei den Reihenhauszeilen durch die schmalen Wege zwischen den dort itblichen
Gartenziunen, um die riickwirtigen Teile sonst ganz gefangener Gérten zu erreichen.

Deshalb soll bis auf eine umzubauende Einmiindung an diesem Strafennetz keine Verinde-
rung festgesetzt werden. Nur Ecke Lange Reihe / Schlichternheide wird vorgesehen, die
schriige Trasse einer Kurvenabkiirzung Richtung Stidwesten zu kassieren und an ihre Stelle
vermehrt Begleitgriin und offentliche Pkw-Parkplitze treten zu lassen. Beiderseits dieser
Stelle sollen auBerdem zusitzliche Stellplitze als Erginzung der &ffentlichen Parkstinde zu-
lassig werden. Weitere Auswirkung dabei wird sein, dass eine Fahrbahniiberquerung weniger
besteht und zwei vorher dicht aufeinanderfolgende "von-rechts-Fahrbahnmiindungen" zu-
sammenfallen kénnen.

Zur Erfillung der gestiegenen Anforderungen an die Anzahl der Stellplitze werden sieben
Gemeinschaftsgaragen-Standorte mitsamt ihren GroBen festgesetzt. Die dabei vorgesehenen
Breiten ergeben sich durch die Mafkette 6,0 plus 8,0 plus 6,0 m = 20,0 m aus zweimal Gara-
gentiefe und dazwischenliegender Fahrfliche, die Lingen sind Vielfache von 3,0 Metern.
Zufahrten und Innenflichen haben sich nach der Ausweisung zu richten, dass nur wasser-
durchlédssiges Material zuldssig ist. In diesem nicht jungen Wohngebiet mit rd. 320 Wohnun-
gen gibt es nicht eine einzige Garage.

Alle bis auf die norddstlichste Gruppe haben Anschluss {iber private Wege (Flichen mit Geh-,
Fahr- und ggf. Leitungsrechten - z.B. fiir Elt-Versorgung -) zum &ffentlichen StraBennetz. Nur
dort wird angestrebt, anstelle eines erneuten Umbaus der Einmiindung von Weg 14/404, der
noch dazu von Hecken eingeengt ist, die benachbarte befestigte Stellplatzfliche des "Solda-
tenheims" mitbenutzen zu konnen. In der Textlichen Festsetzung Nr. 2.2 wird festgesetzt, dass
diese Verbindungswege und auch die "Hofe" der Gruppen nur wasserdurchliissig befestigt
werden diirfen, abgesehen von den Anschlussabschnitten an ihren Einmiindungen in die Stra-
fen.
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4.3. Ver- und Entsorgungsanlagen

Die technische Infrastruktur der Gemeinde entspricht in allen Bereichen den gesetzlich gefor-
derten Standards und Anforderungen. Das Wohngebietes wird aus technischer Sicht bereits
ausreichend versorgt.

Die Abwasserbeseitigung wird zentral durch den Abwasserverband Matheide sichergestellt.
Das anfallende Oberflachenwasser wird an Ort und Stelle versickert , weil das der Untergrund
aus Sanden und der Grundwasserspiegel erlauben. Auf den § 10 und § 136 Niedersichsisches
Wassergesetz wird hier besonders hingewiesen.

Die Stromversorgung und die Versorgung mit Frischwasser erfolgt durch die SVO (Stromver-
sorgung Osthannover),

Die Erdgasversorgung erfolgt durch die Avacon AG.
Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz erfolgt durch die Deutsche Telekom.

Der bestehende Trafoplatz inmitten der Griinflichen wird als solcher ausgewiesen, dabei das
anscheinend nérdlich {iberbaute Flurstiick 14/78 um vier Meter fiir die "Versorgungsfliche"
erweitert.

4.4. Zustand von Natur und Landschaft, Gelindeverhiiltnisse, Bodenbeschaffenheit

4.4.1. Landschaftsstruktur und Gelinderelief

Das Gebiet FaBberg liegt in der naturrfumlichen Region ,,Lineburger Heide - Wendland® in
der naturrdumlichen Einheit ,Siidheide®, Die spezielle Landschaftseinheit dabei ist das
,Lufiplateau”, es umfasst im wesentlichen die meist welligen Sanderflichen im Norden des
Landkreises Celle. Landschaftsprigend sind heute aufierhalb der Siedlungsflichen grofBfldchi-
ge Nadelholzforste, in denen tiberwiegend Kiefern bestandsbildend sind. Diese Kiefern pri-
gen vielfach, heute als Solitidre und Gruppen die allerseits fiir alle Anwohner, 6ffentlich zu-
génglichen Griinanlagen. Das ,Einfiigen der Siedlung” in die damals geschlossenen Wald-
strukturen; damals reiner Kiefernforst, ist heute noch klar nachvollziehbar

Die urspriinglich natiirlichen Waldgesellschaften vor der Verheidung dieser Landschaftsein-
heit sind Eichen-Birkenwilder trockener bis miBig feuchter Ausprigung. Auch die heutige
potentiell natiirliche Vegetation (hpnV), die sich ohne Eingriff des Menschen unter den jetzt
vorhandenen Boden- und Klimabedingungen einstellen wiirde, tendiert in Richtung Eichen-
Birkenwald mit Kiefernanteilen begleitet von bodensaurer Zwergstrauchschicht.

Die Hohenlage des Raumes liegt um 70,0 m {iber NN. Daraus wird deutlich, dass sich das
Gebiet zum Umfeld, schon von altersher weder durch eine besondere Exponierung auszeich-
net, noch ein bewegtes Geldnderelief zeigt.

Das gesamte Plangebiet stellt sich heute als innerstidtischer, stark durchgriinter Sied-
lungsteil dar, der dem damaligen Grundkonzept von SCHWAGENSCHEIDT, ,,....den
Zusammenhang von Natur und Bebauung zu wahren....“, folgt.

Die vier Hauptgruppen der in sich gemeinschaftsbildenden Wohnareale beeindrucken auch
heute noch durch Gemeinsinn, Funktionalitit und geschlossene Ein- und Durchgriinung.

Eine Ausnahme im Plangebiet bildet die Sicht auf die Reihenhausparzellen siidwestlich der
Strafle ,,Schlichternheide®.

4.4.2. Boden und Geologie (Bodengenese)

Die oberflichennahen Schichten des Plangebietes (im Liifiplateau) werden ausschlieBlich aus
eiszeitlichen und nacheiszeitlichen sandigen Sedimenten aufgebaut. Der nérdliche Teil des
Landkreises wurde zundchst im wesentlichen wihrend der Hauptvereisung (Saale-Eiszeit)
geprigt, bei der vor ca. 230000 Jahren die Eismassen von Skandinavien aus bis an die Mittel-
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gebirge vordrangen. Beim Abtauen des Eises wurden insbesondere Geschiebemergel, Sande
und Kiese abgelagert, die flachwellige Grundmorinenplateaus bildeten. Heute sind die Béden
im Gebiet generell, antropogen-bedingt m.o.w. iiberprigt. Eine relative ,,Ungestortheit* der
Bodenschichten besteht in den geschlossenen Geholzgruppen der Griinziige.

4.4.3. Klima und Luft

Das Plangebiet liegt innerhalb der besiedelten aber stark eingegriinten Ortslage. Der Bereich
im Norden des Landkreises Celle liegt im Ubergangsklima it einer vergleichbar hohen Zah!
an Sommertagen pro Jahr, mit durchschnittlichen Niederschligen um 680 mm (Mittelwert des
Zeitraums von 1931-1960).

Das Mikroklima wird durch die Wirkung der ausgedehnten Kiefernforstes im Umfeld von
FaBiberg und den leichten Sandboden modelliert. Vor allem die Temperaturen im Sommer-
halbjahr erreichen héhere Werte als in anderen Gebieten, da sich die sehr leichten Sande
schnell erwdrmen. Die Schwankungen von Temperatur und Lufifeuchte in ihrem Tagesgang
sind relativ hoch.

Die Luft ist trotz der siedlungsbedingten Nutzung (Wohnen, Anliegerverkehr) im Gebiet als
cher schadstoffarm zu bezeichnen. Die Belastungen durch den Verkehr entlang der Anlieger-
und Nebenstralen sind zu vernachldssigen, da die Verkehrsdichte gering ist.

4.4.4. Wasser/Hydrologie

Die nachfolgend dargestellten Verhiltnisse sind durch ca, 60-jahrige Siedlungsgeschichte im
engeren Plangebiet verdndert.

Im Untersuchungsraum befinden sich keinerlei natiirliche, stehende oder flieende Gewisser.
Das zu untersuchende Gebiet ist laut RROP des Landkreises Celle fiir die Wassergewinnung
nicht gesondert dargestellt.

Als Grundwasserleiter sind im Untersuchungsraum vor allem die pleistozinen Sand- und
Kiesablagerungen von Bedeutung, die hier auBerhalb von Verkehrs- und Wohnriumen, noch
vorhanden sind.

Innerbalb der sandig-kiesigen Schichten sind noch gering grundwasserleitende Geschiebe-
lehme/-mergel eingelagert, die eine Gliederung in verschiedene Grundwasserstockwerke be-
wirken. Generell ist das gesamte Gebiet als grundwasserferne Geest einzustufen.

Die GrundwasserflieBrichtung ist hier grofiriumig nach Stidwesten und Westen in das Ein-
zugsgebiet der Ortze gerichtet (nach Isohypsenplan des Wasserwirtschaftlichen Rahmen-
planes).

4.4.5, Vegetation und Biotoptypen

Der Bereich des Plangebietes kann als innerstidtisches, lockerbebautes Siedlungsgebiet mit
hohem Griinanteil, welches generell durch den &ffentlichen Charakter aller Griinflachen be-
stimmt ist, bezeichnet werden.

Die Gesamtanlage driickt einerseits Naturverbundenheit, und andererseits auch die Zweckbe-

zogenheit und Weitsicht des Planers aus. Dieses wird erméglicht durch die wohl durchdachte

Situierung von Wohngebduden zu einander, mit einerseits ungestértem Blick auf die einbin-

dende ,,Waldzone" und andererseits in die zentrale gepflegte Griinanlage mit Erschlieung

und Spielplatz.

Die offentlichen Griinanlagen sind im wesentlichen durch 2 unterschiedlich-funktionelle

und/oder Biotopbereiche gekennzeichnet:

» Die offenen, den Wohngebiuden vorgelagerten Scherrasenfliichen mit Solitiren und
kleinen Baumgruppen. Diese Zonen schlieBen direkt an die ErschlieBungsanlagen an,
und nehmen Freizeitflichen, Treffpunkte und Spielplétze in sich auf. Die Pflegeintensitiit
ist hoch, sie¢ besteht im wesentlichen aus regelméfiger Gehdlzpflege und Rasenschnitt.
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Sie werden im Sinne der verschiedenen Nutzungen stark begangen und bespielt. Ahnliche
Strukturen besitzen 3 kleine geometrische Verkehrsinseln hinsichtlich der Rasenflichen
und im Baumbestand. Die solitdren Einzelb4dume werden iiberwiegend aus standortheimi-
schen Arten gebildet (vorrangig Waldkiefer, Hainbuche, Stieleiche, Esche, Eberesche,
Birke, Spitz- und Bergahorn, Vogelkirsche), Fremdarten sind dabei untergeordnet (z.B.
Silberahorn, Simonspappel).

Die dkologisch bedeutsamste, relativ naturnahe Griinanlage im Gebiet, als geschlos-
sener Gehdlzbestand, liegt einerseits zentral und ergibt gleichsinnig, mit seinen auslau-
fenden Ziigen, auch die duBere GroBgriin-Einbindung der 4 Wohnkomplexe. Diese wald-
dhnliche Struktur ist im Inneren durch fulliufige Verbindungen erschlossen und bleibt in
ithrer Funktion und grundsétzlichen Ausdehnung auch nach den zu erwartenden Versnde-
rungen erhalten. In Folge der Umsetzungen nach dem rechtskriftigen B-Plan sind Beein-
trichtigungen durch die Errichtung von Garagenhéfen und notwendigen teilversiegelten
Zufahrten im Griinbestand zu erwarten. Der Gehdlzbestand wird derzeit noch dominierend
durch Kiefern und im Unterwuchs durch die sich ausbreitende Spétblithende Vogelkirsche
(Prunus serotina) gebildet. Im jungen Aufwuchs, in der Strauchschicht, wird durch Suk-
zession ein Eintrag von Eberschen, Spitzahorn und Birken deutlich. Hervorstechende #lte-
re Gehélzstrukturen oder einzelnes Starkholz fehlt jedoch in dieser Griinzone, itberwie-
gend befindet sich schwaches oder max. mittleres Baumholz im Bestand.

v

Eine Ausnahme im Plangebiet bilden die bereits eingangs genannten Reihenhausparzellen
stidwestlich der StraBe ,,Schlichternheide®. Sie besitzen schmalgeschnittene private Hausgir-
ten, die jedoch durch keine konkrete Planung beansprucht werden,

Die Bestandsaufnahme der pragenden Baumbestinde, d.h. der Solitdre und Baumgruppen und
der geschlossenen Gehélzanlagen erfolgt im April 1999,

5. Planungen iibergeordneter Stellen

gemil § 1 Abs. 4 BauGB)
Das RROP' beschreibt FaBberg als ,,Gemeinde mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Er-
holung*.
Damit hat die Gemeinde die Aufgabe der ,.Sicherung und Entwicklung von iiber den eigenen
Bedarf hinausgehenden Anlagen und Einrichtungen fiir die Erholung der Bevolkerung®,

Weitere Festsetzungen werden vom RROP fiir das Plangebiet nicht getroffen.
Laut Landschaftsrahmenplan Landkreis Celle gehort das Plangebiet zur Landschafiseinheit
des Liifiplateaus. Schutzgebietsfestsetzungen sind fiir das Plangebiet nicht getroffen.

6. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
{gemiB § 8 Abs. 2 BauGB)

Im derzeit giiltigen Flichennutzungsplan der Gemeinde FaBberg ist das Plangebiet als Allge-
meines Wohngebiet mit der Festsetzung eines Denkmal geschiitzten Ensembles mit einer
durchschnittlichen GFZ von 0,3 sowie &ffentliche Griinflichen ausgewiesen.

Durch den Bebauungsplan Faflberg Nr. 8 ,,Schwagenscheidt Siedlung* ist keine abweichende
Flachendarstellung geplant.

Im weiteren Verfahren wird parallel eine Entlassung der Reijhenh#user an der Schlichternhei-
de aus dem denkmalgeschiitzten Ensemble angestrebt.

! Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Celle 1993

InfraPlan Celle WBLP\Dsten\INFRACEL\Fafiberg\Falberg\l- PLANVI-RB\bpssvS.doc 11
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7. Festsetzungen des Bebauungsplanes und deren Begriindung
(gemdB § 9 Abs. 1 und § 30 Abs. 1 BauGB)

7.1. Art der baulichen Nutzung

In den WA-Gebieten sind gemil § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig

- Wohngebiude,

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulidssig sind gemif § 4 Abs. 3 BauNVvVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fiir Verwaltungen.

Andere, auch sonst ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemiB § 4 Abs. 3 BauNVQ sind

nicht zulissig.

Die obigen Festsetzungen entsprechen der bestehenden Nutzung und sollen diese manifestie-

ren. Aus stidtebaulicher und denkmalpflegerischer Sicht sind keine Anderungen erwiinscht.

7.2. Ma8 der baulichen Nutzung

In den WA1-Gebieten ist die Grundfliche der Bestandsgebdude = GRZ einzuhalten.

Zur Ermrichtung der Sammelgaragen bzw. deren Zufahrten in den Gebieten nordlich der
~Schlichternheide® ist eine '(Jberschreitung der unter § 3.4.1 der Ortlichen Bauvorschriften
genannten Form zuléssig.

Eine Uberschreitung der Grundflichenzah! fiir versiegelte Hauszuwegungen ist in der ur-
springlichen, nicht umgebauten Grofe zulissig,

Abweichungen sind nicht zulédssig.

Im WAZ2-Gebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Eine Uberschreitung ist nur
an Reihenendhiusern zur Errichtung von Kfz-Einstellanlagen und deren Zuwegung zulissig

7.2.1. Geschossflichenzahl

In den WA1-Gebieten wird die GeschoBflichenzahl auf die doppelte Grundfliche der Be-
standsgebiude mit zwei Vollgeschossen festgesetzt.
Im WAZ2-Gebiet wird die GFZ auf 0,3 festgesetzt.

7.3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

7.3.1. Bauweise

In allen WA-Gebieten gilt die offene Bauweise.

In den WA1-Gebieten sind Einzelhduser entsprechend der bestehenden Bebauung zulissig.
Im WA2-Gebiet wird zusatzlich die Festsetzung ,,Hausgruppe® getroffen.

Die offene Bauweise wird gewihlt, da diese der Bestandsbebauung des denkmalgeschiitzten
Ensembles entspricht.

7.3.2. Baulinien und Baugrenzen

In den WAI1-Gebieten verlaufen die Baugrenzen entlang der AuBenwiinde der bestehenden
Einzel- und Doppelh&user, in der urspriinglichen nicht verdnderten Form.

Fir Anbauten gemdB der Ortlichen Bauvorschrift § 3.3 ist eine Uberschreitung in der dort
genannten Form zuldssig,

Im WA2-Gebiet werden 20 m tiefe Baufenster festgelegt, dessen strafenzugewandte / nérdli-
che Seite als Baulinie festgesetzt wird. Die Breite der Baufenster richtet sich nach der Breite
der Bestandsbebauung und wird genauso wie die straBenabgewandte/siidliche Seite als Bau-
grenze festgesetzt.
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7.4. Uberbaubare/nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Diese sind weitgehend bereits in den vorangehenden Abschnitten "7.2 und 7.3" beschrieben,
weil sie in diesem besonderen Fall in den WA1-Gebieten eng mit GRZ und GFZ verzahnt
sind. Es erfolgt deshalb hier nur Beschreibung und Begriindung der zeichnerisch dargesteliten
Fléchen:

Die im Normalfall eines Bebauungsplanes auch mittels der Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen zur Festlegung der iiberbaubaren Teile von Grundstiicken werden hier nur vom Text
erfasst und ausgewiesen. Sie verlaufen genau an den AuBenseiten der vorhandenen, durch
tunlichst keinerlei Anbauten zu verdndernde Wohnhausgrundflichen. Sie dort noch gesondert
einzuzeichnen, ist deshalb entbehrlich. Selbst im Falle, dass eins dieser Ensemblebestandteile,
wie es heiit: "bis auf die Grundmauern” niederbrennt, ldsst sich die ehemalige "tberbaubare
Fliche" einwandfrei wiederfinden. Aus dem gleichen Grunde kann, auch auf die bei Bau-
denkmalen angebrachten zwingenden Baulinien verzichtet werden.

Die inzwischen zugestandenen Balkonanbauten werden in der Textfestsetzung beriicksichtigt,
indem auf die laut TEIL 2 (OBV) kiinftig erlaubten Balkone hingewiesen wird.

In den WAZ2-Gebieten diirfen Carports, Garagen und sonstige Nebenanlagen sowie deren Zu-
wege auch auBBerhalb der tiberbaubaren Flichen errichtet werden.

7.5. Stellplitze und Garagen gemifi § 12 BauNVO und § 9 Abs. I Nr, BauGB

7.5.1. Garagen

Die Errichtung von Garagen in den WA1-Gebieten sowie den umliegenden Griinflichen ist
nicht zuldssig. Die geplanten Sammelgaragen werden in den privaten Griinflichen errichtet.
Eine Stérung der ,,Ensemblewirkung™ wird so wirksam vermieden.

7.5.2. Zufahrten

Die Zufahrten zu den Sammelgaragen in den WA1-Gebieten und den umliegenden Griinfls-
chen werden tiber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem#fl § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einer
Breite von 4,50 m abgesichert.

Der iiberwiegende Teil des anfallenden Oberfliichenwassers ist auf dem Grundstiick zur Ver-
sickerung zu bringen.

Auf § 14 NBauO wird verwiesen.

7.6. Gebiiude und Riume fiir freie Berufe gemifl § 13 BauNvQ

Fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tétiger und solcher Gewerbetreibender, die Thren Beruf
in dhnlicher Art ausiiben, sind in den WA-Gebieten Riume zulissig.

7.7. Nebenanlage gemiifi § 14 BauNVvVO

7.7.1. Haustiiriiberdachungen

Ausnahmsweise diirfen in den WA1-Gebieten Haustiiriiberdachungen mit einer Breite, orien-
tiert an der Haustiir plus hochstens 50 cm je Seite als Pultdéicher mit einer Neigung von 25°
angebracht werden.

Die Ortliche Bauvorschrift § 3.3.2 ist zwingend zu beachten.
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7.7.2. Balkone

In den WA1-Gebieten diirfen vor den Gebiuden freistehende Balkone errichtet werden. Es
sind nicht mehr als 2 Balkone je Gebdude zuldssig und diese sind nur einheitlich auf einer
Hausseite im Fassadenbereich ,,Wohnzimmerfenster zulissig.

Die Ortliche Bauvorschrift § 3.3.2 ist zwingend zu beachten. Sonstige Nebenanlagen sind
nicht zuléssig.

7.7.3. Versorgungsnebenanlagen
Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitit, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ab-
leitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind in den WA-Gebieten und den Griinfla-
chen nur mit Zustimmung der Unteren Denkmalschutzbehtrde (Landkreis Celle) zulissig.

7.8. Griinfliichen gemill § 9 NR. 15 BauGB

Die privaten Griinflaichen werden als Parkanlagen festgesetzt, in denen sich nicht klar abge-
grenzte Spielplatzflachen fiir die Anwohner befinden.

Die vorhandenen Pflanzen sind zu pflegen und bei Abgang gleichwertig mit heimischen Arten
aus nachfolgender Artenliste zu ersetzen.

Artenliste fiir Gehdlze im Naturraum Fallberg:

» Hochstimme oder Heister ohne Ballen mdglich:
Acer campestre (Feldahorn)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Empfehlungen fiir aite standortheimische Obstsorten*
» Hochstimme oder Heister mit Ballen:

Betula pubescens (Haarbirke)

Betula verrucosa (Hangebirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Quercus robur (Stieleiche)

e Straucher: (bevorzugt bliiten- und fruchttragende Gehdlze):
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Haselnuss)

Crataegus monogyna ( Weilldorn )

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera periclymenum (Waldgeifiblatt)

Prunus spinosa { Schlehe)

Prunus padus (Traubenkirsche)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)

Rosa canina (Hundsrose)

Salix caprea (Salweide)

Salix aurita (Ohrchenweide)

Sambucus nigra { Schwarzer Holunder )

Viburmum opulus (Gemeiner Schneeball)
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¢ sparsamer Einsatz von Immergriinen; Koniferen ist denkbar:
Juniperus communis (Gemeiner Wacholder, Sdulenform)
Pinus sylvestris (Waldkiefer)

Fiir je 50 m* neu versiegelte Bodenfliiche zur Errichtung von Gemeinschaftsstellplit-
zen und —garagen ist ein standortheimischer mittel- bis groBkroniger Laubbaum aus
oben stehender Artenliste an geeigneter Stelle innerhalb der Freiflichen, vorzugswei-
se zur Eingriinung der neu geschaffenen Stellfliichen fiir KFZ zu pflanzen.

Die umfangreichen Fldachen zwischen den vier Hauptgruppen der von Mehrfamilienhiusern
gebildeten ,,Raumgruppen®, in denen walddhnlicher Baum-, Strauch- und Bodenbewuchs
vorliegt, durchzogen von ungeplant entstandenen Fulwegen, sind schon im Flidchennutzungs-
plan nur als Nachvollzug der gegebenen Situation eingezeichnet worden. Diese Abgrenzun-
gen zu den "Baugebieten” werden jetzt im verbindlichen Bauleitplan mit einigen eindeutigen
geometrisch definierten und bemaBten Linien ausgewiesen. Denn die andere Alternative, die
Gesamtfliche als WA zu sehen und jene Bewuchsflachen nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB darii-
berzulegen, erscheint wegen der GréBenverhiltnisse nicht angemessen. Auch die im Flichen-
nutzungsplan trotz fehlender niherer Zweckbestimmungsangabe so gewihlte Darstellungs-
weise legt diese Festsetzung nahe. Die etwas genaueren und nach Feldvergleich und Heran-
ziehung einer jlingeren LuftbildvergroBerung festgestellten Begrenzungen von Baum- und
Strauchréndern sind durch die auf Bauland mdgliche Ausweisung von Flichen mit zu erhal-
tendem Bewuchs festgehalten worden. Dem widerspricht auch nicht die fiir die GGa-Gruppen
vorgenommene, nun wieder exakt mit Winkeln und Maflen ausgestattete selbstindige Fla-
chenausweisung von "Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen®, weil sie fiir den damit verbunde-
nen Eingriff versehen ist mit obligatorischen Zusatzpflanzungen an bisher minder wertvoller
"Landschafts"-Stelle,

Siehe hierzu auch die urspriingliche Planungsintention unter Punkt 4.1.1 der Begriindung.

An einigen Punkten ist auch von der Eintragung zu erhaltender Einzelbiume Gebrauch ge-
macht worden . Sie werden aber nicht wie am Verfahrensanfang angekiindigt per Einmes-
sungs-Sonderzeichnung nachvollziehbar exakt mit Artangaben und Stammdurchmesser ver-
sehen dargestellt, denn auch sie gehéren als prigende Bestandteile der Freiflichen zum bereits
unter Erhaltungsschutz stehenden Gesamtdenkmal.

Alle Griinflichen, einschlieBlich des Kinderspielplatzes an der Nordostseite, sind private Fli-
chen, jedoch uneingezdunt und den Bewohnern frei zuginglich. Stellenweise sind quasi
selbstgestaltete Sitz-/Grill-Plitze anzutreffen.

7.8.1. Biume

Die im Plan gekennzeichneten Biume sind zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang mit
gleichwertigen Baumen derselben Art zu ersetzen.

7.9. Sichtdreiecke
Innerhalb der festgesetzten Sichtdreiecke sind sichtbehindernde Einrichtungen, einschlieflich
Bewuchs, in mehr als 0,80 m Héhe, gemessen von der Oberkante des fertigen Strafienbelages,
unzulissig. Einzelbdume mit Kronenansatz héher 3,0 m iiber Fahrbahnmitte sind in den Sicht-
feldern sowohl auf Straflen- als auch auf Grundstiicksflachen zul4ssig.
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7.10. Nachrichtliche Ubernahmen

Fast das gesamte Plangebiet gehért zu der dem Denkmalschutz unterliegenden Gesamt-
anlage ,,.Schwagenscheidt-Siedlung®, einem Ensemble mit architekturgeschichtlichem

Wert (die vom Flurstlick 14/202 erfasste Teilfliche und die Flurstiicke14/247, 14/248,
14/249, 14/250, 14/251, 14/252, 14/339, 14/4035, 14/407, 14/408, 14/409, 14/410, 14/411,
14/412, 14/413, 14/414, 14/413, 14/416, 14/258, 14/279, 14/280, 14/281, 14/282, 14/283,
14/284, 14/285, 14/286, 14/287, 14/288, 14/289, 14/290, 14/291, 14/292, 14/293, 14/294,
14/295, 14/296 und 14/297 gehoren nicht dazu). Grundlage: Niedersichsisches Denkmal-
schutzgesetz vom 31. Mai 1996 —; Zitat daraus (§10): (1) Einer Genehmigung der Denk-
malschutzbehérde bedarf, wer

1. ein Kulturdenkmal zerstoren, verdndern, instandsetzen oder wiederherstellen,

2. ein Bau- oder Bodendenkmal oder einen in § 3 Abs. 3 genannten Teil eines Baudenk-
mals von seinem Standort entfernt oder mit Aufschriften oder Werbeeinrichtungen verse-
hen,

3. die Nutzung eines Baudenkmals #ndern oder

4. in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen, die das Erscheinungsbild des Denk-
mals beeinflussen, errichten, dndern oder beseitigen
will.

Das gesamte Plangebiet liegt im 6 km-Schutzbereich des Flugplatzes, in dem Hohenbe-
schrinkungen bestehen (maximale Bauhéhe = 98,50m iNN) — auch fiir Baukrine, Geriiste
u.d.-, und in dem mit Immissionen durch den Flugbetrieb zu rechnen ist. Grundlage ist das
Luftverkehrsgesetz i.d.F. vom 14.01.1981, zuletzt gedindert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 17.12.1993 (GVBL. 1 8. 21/23)

Teile des Baugebietes Ecke ,,Lange Reihe* / ,,Im Kreis* liegen innerhalb der Schutzzone
fir die Telekom-Richtfunkstrecke Nr. 259, in der die zulissigen Bauhdhen auf hochstens
92,00 m NN beschrinkt sind — das entspricht rund 22 m tiber Gelinde.

Fernmeldeanlagen der Telekom sind besonders zu beachten. Arbeiten in Kabelnihe und sons-
tige Erschlieungsvorhaben sind rund 6 Monate vor Baubeginn schriftlich dem zustindigen
Fernmeldeamt mitzuteilen (Grundlage: Telekommunikations-Gesetz vom 25.07.1996, verdf-
fentlicht am 31.07.1996)

7.11. Erliuterungen zur Ortliche Bauverschriften

Siehe Begriindung der Ortlichen Bauvorschrift im Anhang der Begriindung Teil 2 - Ortliche
Bauvorschriften.
Siehe auch Pkt. 5.1.1 der Begriindung,

8. Stiddtebauliche Daten

Bezeichnung der Fliche: Fliche Anteil
[m?] [0}
Grifle des Geltungsbereiches = Bruttobauland 150.980 100,0
Nutzung des Geltungsbereiches:
¢ Griinfldchen / Flichen fiir Neuanpflanzungen 46.737 31,0
e Nettobauland 80.315 53,2
¢ Garagenflichen 5.095 3,4
» Verkehrsflichen 18.626 12,3
¢ Versorgungsiliche 207 0,1
Summe: 150.980 100,0
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Aufschitisselung der Nutzung:

Griinflachen / Flachen fiir Neuanpflanzungen 46.737 310

Bauflichen (80.315) 33,2
Siehe Textliche Festsetzungen

Garagenfldchen 5.095 34

Verkehrsfldchen (18.626) 12,3
vollversiegelt 14.246 9,4
teilversiegelt (F+R, Parkplitze) 4.380 2,9

Versorgungsfliche 207 0,1

Summe: 150.980 100,0

9. Auswirkungen des Bebauungsplanes und Abwiigung der betroffenen Belange
9.1. Auswirkungen auf éffentliche Belange

9.1.1. Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Es ist nur eine geringe negative Beeinflussung des Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten,
da sich die Garagenhdfe oder Carports in den bestehenden Griinbestand optisch gut einfligen
werden. (vgl. hierzu auch Auswirkungen auf Umweltbelange...)

9.1.2. Belange der Wirtschaft
Kein Einfluss, da keine neuen Gebiude errichtet werden.

9.1.3. Belange des Verkehrs
Das Plangebiet ist schon vollstindig erschlossen und bedarf keiner Anderung.

9.1.4. Ver- und Entsorgung

Die technische Infrastruktur ist bereits im ausreichenden MaBe vorhanden und muss fiir die
eventuellen noch zu bebauenden Grundstiicke ebenfalls nicht erweitert werden.

Die vorhandenen alliierten Luftbilder zeigen eine Bombardierung innerhalb des Planungsbe-
reiches.

Daher ist davon auszugehen, dass noch Bombenblindginger vorhanden sind, von denen eine
Gefahr ausgeht. Aus Sicherheitsgriinden wird eine Oberflichensondierung empfohlen.

Fir eine solche Gefahrenerforschungsmafinahme ist die Gefahrenabwehrbehdrde zustindig
(RdErl. d. MU vom 08.12.1995 - Nds. MBI Nr. 4/96, Seite 111). Sollten bei der Sondierung
Bombenblindgénger oder andere Kampfmittel festgestellt werden, ist das Kampfmittelbeseiti-
gungsdezernat der Bezirksregierung zu benachrichtigen.

Von dort aus werden sie dann im Rahmen der verfiigharen Méglichkeiten auf Kosten des
Landes gerdumt.

9.2. Auswirkungen auf private Belange

Die Belange der Biirger oder hier auch der Wohnungsgesellschaft sind in einem denkmalge-
schiitzten Ensemble sachgemiB natiirlich stark betroffen. Die umfangreichen gestalterischen
Vorschriften dienen jedoch der Konsensbildung mit den Genehmigungsbehdrden. Sie sind
daher als Erleichterung der Biirger bei zukiinftigen Um- und Anbaumafnahmen zu sehen.

9.3. Auswirkungen auf Umweltbelange, Umweltvertriglichkeit

» Vorab-Einschitzung:
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Alle zu erwartenden Verdnderungen in der Schwagenscheidt-Siedlung erfolgen im geschlos-
senen Siedlungsraum von Faflberg, jedoch innerhalb Sffentlicher Griinziige des Wohngebie-
tes.

Durch den Bebauungsplan sind dadurch negative Verdnderungen, d. h. Einschnitte in den 6f-
fentlichen Griinzonen zu erwarten.

Durch die geplante Anpassung an heutige Wohn- und Nutzungsbediirfnisse in der Schwagen-
scheidtsiedlung, durch die Errichtung von Garagen oder gesonderten Nebengebiuden, fiihrt
dies zu erhohten Uberbauungsgraden und zu Verlusten im vorliegenden Gehélzbestand der
Griinanlagen. Die Umsetzung der Planung ldsst demzufolge vor allem negative Wirkungen
fiir die Schutzgliter Arten- und Lebensgemeinschaften sowie den Schutzgutkomplex Boden-
Grundwasser-Klima erwarten.

Im eng gezogenen Bereich der geplanten Garagenhéfe mit den entsprechenden Zuwegungen,
kann die tkologische Wirkung im Vorfeld der Umsetzung als erhebliche Beeintrichtigung
eingestuft werden (Eingriff i.S.d. § 7 NNatG)._Aus diesem Grunde werden Darstellungen zur
Quantifizierung des Eingriffs und von entsprechenden Ausgleichsmafinahmen, i.S.d. § la
BauGB, im B-Plan notwendig.

Eine Ausgleichsmoglichkeit kann z.B. iiber die Pflanzung von standortheimischen Solitdren
und /oder regionaltypischen Obsthochstimmen. An geeigneter Stelle in den offenen Griinan-
lagen erfolgen. Einerseits gilt dies fiir wohliiberlegte Neupflanzungen und fiir den Ersatz von
Abgéngen iiberalterter und kranker Gehdlze. Von einer strengen Strafenzeilenbepflanzung
sollte im Gebiet abgesehen werden, da sich diese Anlageform vor Ort nicht eignet. Die heute
noch im Bestand vorhandenen, gekennzeichneten Biume (Solitdre) sind nach Méglichkeit zu
erhalten und wihrend angrenzender Bauarbeiten zu schiitzen, da sie der insgesamt denkmal-
geschiitzten Wohnsiedlung, in groBlen Teilen der Innenhéfe, ihren unverwechselbaren Cha-
rakter verleihen.

7 Betroffene Schutzgiiter / Funktionen und Werte:

Der Naturhaushalt im Siedlungsbereich wird auf jetzt noch bestehenden Griinflichen in einer
Groflenordnung von ca. 6.800 m? (als Summe von 5.095 m? fiir Geb#iude + 805 m? teilversie-
gelt fiir Zuwegungen), ganz allgemein negativ beeintrichtigt.

Auf diesen {iberbaubaren Flachen und den teilversiegelten Wegen erfolgt damit ein deutlich
messbarer Eingriff, so dass dort ein einfacher, allgemeiner Wertstufenverlust eintritt (verg].
nachfolgende Tabelle).

Um zu einer Gesamtbewertung der Ausgangss1tuat10n zu gelangen, wurde eine allgemeine
kologische “WS 2” im Verfahren nach BREUER (NLO 1994; derzeit hier maBig frequen-
tierte, 6ffentliche Griinanlagen) ermittelt.

Die Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiiter im Einzelnen sind nach den “Naturschutz-
fachlichen Hinweisen zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Hsg.:
Niederséchsisches Landesamt fiir Okofogle Januar 1994 und “Kartierschliissel fiir Biotopty-
pen in Niedersachsen”, Hsg.: NLO Sept. 1994) in Form von Wertstufen aufgelistet und ent-
sprechend den auftretenden Beeintrichtigungen in “keine erhebliche Beeintrachtigung”
(KEB) bzw. “erhebliche Beeintrichtigung” (EB) eingestuft (s. nachfolgende Tabelle).

Die Umsetzung des Bebauungsplanes beeintrichtigt den Naturhaushalt in verschiedenen
Punkten, wie sie die folgende Tabelle wiedergibt:
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Betroffenes F]ﬁczl::f;;:f; ty Bewertungskriterium | Allgemeine | Gesamt- | Grad der Beein-
Schutzgut in Anteilen gerp Wertstufe | bewertung triichtigung
- vor dem nach dem
Uberbauung / Ver- ineriff Finoriff
siegelung Eingri ingri
Arten und Gritnanlage auf{ Naturnghe und Vor- wS2 WwSs3 EB
Lebensge- Ca. 6.800 m? kommen gefidhrdeter
meinschaf- T——— Arten
ten
Boden Griinanlage auf Natiirlichkeitsgrad WS 2 WS 3 EB
Ca. 6.800 m*
Grund- Grﬁnan]age auf Natﬁriichkeitsgrad WS 2 WS 3 EB
bet allseitiger okolo-
?@ZZZLI’) Ca. 6.800 m* gischer Wasserbe-
handlung fiir Nieder-
schlag auch KEB
mal.
Grﬁnan]age auf Natﬁrlichkeitsgrad WS 1 WS3 EB
Luft Ca. 6.800 m?
Land- als allgemeine Wir- Naturraumtypische WS 2 W82 KEB
schaftsbild kung im Eingriffs- | Vielfalt, Eigenart und
raum Schiénheit
Verschlechterung fiir den EB auf
Summe Griinanlage auf | gygen. 1 uft-Grundwasserkomplex und Arten und 6.800 m?
Ca. 6.800 m* Lebensgemeinschaften
um eine Wertstufe auf 6.800 m?
KEB = Keine Erhebliche Beeintrichtigung , EB = Erhebliche Beeintrichtigung, WS = Wertstufe

Danach werden fiir die Schutzgiiter Arten und Lebensgemeinschaften sowie Bo-
den/Grundwasser und Klima/Luft erhebliche Beeintrichtigungen (nach § 7 NNatG), auf den

iberbauten/versiegelten Teilen der betroffenen Fliche eintreten.

Nach dem ermittelten Umfang des Eingriffes nach BREUER (NLO, 1994) errechnet
sich, folgende Ausgleichsforderung (i.S.d. Forderungen des § 10 NNatG):

Ausgehend von einer allgemeinen Wertstufenverschlechterung um “1” auf einem versie-
gelten und tiberbauten Bereich im Umfang von max. 6.800 m* nach Umsetzung der Planung.

¢ In der Summe ergibt sich fiir den Naturausgleich in Anwendung des Verfahrens nach
BREUER (NLQ, 1994), bei einer Fakturierung mit 0,3 (z.B. naturnahe Gehdlzpflanzun-
gen vorausgesetzt), die Forderung eine Fliche fiir Ausgleichsmafinahmen von 2.040 m?
durch den Bebauungsplan abzusichern.

o Daneben steht dennoch weiterhin die Forderung nach Vermeidung und Minimierung von
Beeintrichtigungen im Plangebiet selbst (z. B ~ Teilversiegelung, Versickerung von Nie-
derschligen, auch Erhalt von anrainenden Gehdlzen, evt. Fassadenbegriinung der Garagen
bei Freisicht).

InfraPlan Celle
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o Hauptzielrichtung aller MaBnahmen ist dabei eine Verringerung von negativen Wirkun-
gen, besonders auf den Schutzgutkomplex - “Boden und Grundwasser” und , Klima-Luft*
und einer Aufwertung hinsichtlich ,,Arten- und Lebensgemeinschaften”, nach Moglichkeit
wiederum im Plangebiet selbst zu schaffen.

¢ Unbedingt sind in diesem Zusammenhang die bestehenden Moglichkeiten der Festsetzung
von hochstdmmigen Gehdlzpflanzungen im Plangebiet selbst auszuschépfen; so auf den
Scherrasenflachen, Neuanpflanzung als Solitére, mit einer Flachenwirkung von entspre-
chend dem geforderten Ausgleich auf = 2.040 m?

e d.h. eine Absicherung des Ausgleichs sollte tiber Pflanzgebot n. § 178 BauGB in Verbin-
dung mit dezentraler Niederschlagswasserbehandlung (entlang der Dach- und Wegflachen
der Garagenhéfe als Freiflichen- oder Muldenversickerung) erfolgen.

Die Bepflanzung erfolgt unter Verwendung altansissiger Sippen von Béumen und/oder regio-
naltypischer Obsthochstdmme (vgl. der Pflanzliste in den Textl. Festsetzungen).

Die Umsetzung von 8kologischem Ausgleich innerhalb der 6ffentlichen Griinfldchen, erfolgt
iber das folgende Pflanzgebot nach § 178 BauGB:

“Fiir jede Versiegelung von ca. 50 m? Bodenflache erfolgt, iiber die jeweiligen Eigen-
timer und Nutzer der Garagen mit Zuwegung, eine Pflanzung eines standortheimischen,
mittel-groBkronigen Laubbaumes oder eines hochstimmigen Obstbaumes an geeigneter
Stelle innerhalb der Freiflichen. Die Zuweisung des Pflanzplatzes erfolgt innerhalb des
Plangebietes durch die Gemeinde Faflberg”

Der notwendige Standraumbedarf eines derartigen Solitdrs lasst sich so auf etwa 50 m? bezif-
fern. Auf diese Weise kann iiber die Pflanzung einer Gesamtzahl von 136 Biumen der o.a.
Zielstellung zum Ausgleich entsprochen werden.

Unabhiingig davon sind die Grundsitze zu Minimierung/Vermeidung von erheblichen
Beeintrichtigungen innerhalb des Plangebietes selbst umzusetzen:

s Das anfallende Regenwasser von Dichern der Garagen und von Garagenzufahrten ist
im dafiir vorgesehenen Seitenraum zu versickern. Ein Nachweis auf Versickerungsfi-
higkeit ist dennoch vor dem zu fithren.

» Die Zufahrten zu den Garagenflichen sind mit grobfugigen Materialien (Abflulbeiwert
etwa (,5) zu belegen.

Die folgende Tabelle zeigt abschlieBend eine Gesamtiibersicht zum Eingriff, zu Vermeidung
und Minimierung sowie zu den Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen (i.S.d. NNatG) im Wir-
kungsgefiige auf die einzelnen natiirlichen Schutzgiiter.
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Gegenilberstellung von Beeintrichtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen

Vorhabenebene und Planung:

-~ Bebauungsplan FaBberg ,,Schwagenscheidt Siedlung”
—~  Festsetzung von Garagenbauten im B-Plan
— _Eingriffsfiiche 6.800 m?

Voraussichtliche Beein- MaBnahmen zur Vermei- Wahl der AusgleichsmaBnahme Notwendige Fliche,
trachtigung dung und Minimierung der und FliichengriBe Art und Ort der
Grad d. Beeintrdchtigung Beeintrichtigung L.V.m. dem Ausgleichsfaktor {nach ErsatzmaBnahme
(EB oder KEB) BREUER,NLO 1994)

Natur-/ Schutzgut: Arten und

Lebensgemeinschaften (Biotoptypen/ evt, gefihrdete Pflanzen- und Tierarten)

Hauptsichlich Beseitigung
von Geholz- und Rasenfla-
chen, Freifldchen im Sied-
hungsraum:

6.800 m?
=+ vor dem Eingriff WS 2

=> pach d. Eingriff WS3
=EB

Minimierung der Zah! und
der Linge der Zuwegungen,
Schutz der anrainenden
Gehillzbestinde.

Ausgleich erforderlich.

Es verbleiben keine auszugleichenden
erheblichen Beeintrichtipungen fiir
dieses spezielle Schutzgut. Danach
ergibt sich auch kein notwendiger Aus-
gleich fiir das genannte Schutzgut.

Keing erforderlich

Natur-/ Schutzgut: Boden

Bodenversiegelung und
Uiberbauung im Bereich von
schwach6.800 m? iiber-
prigtem Naturboden:

6.800 m?

= vor dem Eingriff WS 2
= nach d. Eingriff W8 3
=EB

Minimierung des Versiege-
tungsgrades, Grobfugige
Pflasterung auf Zufahrten
und Stellpldtzen.
Minimierung der Zahl der
Garagen und der Linge der
Zuwegungen.

Ausgleich erfordertich..

Danach ist ein Ausgleich fiir das Schutz-
gut notwendig:
6.800 m*x 0,3 = 2.040 m?*

als notwendige Ausgleichsiléiche ge-
fordert.

Durch Verbesserung der Bodengenese
im Bereich der naturnahen Pflanzungen
(solitdre Gehdlze) auf 6ffentlichen Griin-
flachen sind im Plangebiet 2.040 m? als
standortgerechte Gehdlzpflanzungen
mdglich.

Es verbleiben damit keine externen
Ersatzforderungen.

ErsatzmaBnahmen
sind danach ebenfalls
nicht erfordertich

Natur-/ Schutzgut: Wasser - hier Grundwasser
At

Bodenversiegelung und
Uberbauung, dadurch Ver-
ringerung der Grund-
wasserneubildungsrate.
Uberbauung und versiegelte
Verkehrsfliche:

6.800 m*
= vor dem Eingriff WS 2
= nach dem Eingriff WS

3

=EB

Minimierung des Versiege-
lungsgrades, platzsparende
Bauweise, Grobfugige
Pflasterung bei Zufahrien
und Stellplitzen.

Nutzung dezentraler Versi-
ckerungsmoglichkeiten an
Sffentlichen Verkehrsflichen
und auf Einzelgrundstiicken
pritfen.

Vermeidbare Beeintrichti-
gungen werden vermieden,
es verbleiben jedech aus-
zugleichende erhebliche
Beeintriichtigungen.

Danach ist ein Ausgleich fiir das Schutz-
gut notwendig:
6800 m?x 0.3 = 2.040 m?

als notwendige Ausgleichsfliche ge-
fordert.

Der Ausgleich erfolgt gleichsinnig wie
fur das Schutzgut Boden und ist als
Komplex zu betrachten: Dampfung der
Schadstoffmobilisierung und Schad-
stoffeintrige im Bereich der naturnah zu
entwickelnden Gehdlzpflanzungen.
Positive Auswirkungen auf die Grund-
wasserqualitit. Ein Ausgleich erfolgt
damit auch hier innerhalb des Plange-
bietes, weiterer Ersatz ist danach nicht
erfordertich.

Es verbieiben damit
bei naturnaher
Gehélzauswahl zur
Pflanzung auf of-
fentlichen Griinfla-
chen keine Ersatz-
forderungen,

Natur-/ Schutzgut: Luft (i.d.S.

auch kleinklimatische Situation)

Eine erhthte Schadstoff- und
Staubbelastung durch die
Gebdude und Wege und
Verkehrsaufkommen, ge-
geniber der Gritnanlage

anf 6.800 m?,

= vor dem Eingriff WS 1
= nach d. Eingriff W8 3

=EB

Minimierung des Versiege-
lungsgrades, platzsparende
Bauweise und Verkehrser-
schlieflung, in Kombination
mit Griingestaltung, Regen-
wasserbehandlung.

Danach ergibt sich ein notwendiger
Ausgleich fiir das Schutzgut,

Positive Auswirkungen auf den Luft-
haushalt {Mikroklima) im Umfeld der
naturnahen Pflanzungen als Schatien-
wirkung, Luftfilterung u.a.

Es bestehen danach keine externen
Forderungen. {...gleichsinnig wic oben)

Es verbleiben damit
keine Ersatzforde-
rungen
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Fortsetzung der Tabelle

Voraussichtliche Beeintriich-
tigungen

Grad d. Beeintriichtigung (EB
oder KEB)

MaBnahmen zur Ver-
meidung Minimierung
der Beeintrichtigung

Wah! der AusgleichsmaBnahme
und notwendige FlichengriBe not-
wendiger Ausgleichsfaktor (nach
BREUER,NLO 1994)

Notwendige Flichen-
grifle Art und Ort
der ErsatzmaBnahme

Natur-/ Schutzgut: Landschafts

bild - nach Eigenart, Vielfalt

Naturnghe (auch Urspriinglichkeit des Ortshildes)

Durch die Einpassung der
Garagen in den Griinbestand
verschlechtert das Ortsbild
nicht erheblich in diesem Teil
von FaBberg.
= vor dem Eingriff WS 2
=3 nach d. Eingriff WS 2
=KEB

Funktionsgerechte randli-
che Begritnung und ange-
passte Bauweise und Lage
der Garagen und Ver-~
kelirswege sichern.

Unter Umstéinden auch
Wandbegriinung an Sicht-
flachen.

Daraus ergibt sich kein notwendiger
Ausgleich fiir das Schutzgut.
Grundbedingung ist jedoch das die
strikte Eingriinung der Garagen beibe-
haiten wird.

Ersatzmafinahmen sind
danach nicht erforder-
lich.

Allgemein iiber alle Schutz-
giiter = EB um max, eine
Wertstufe auf 6.800 m?

Qualitativ im Plangebiet

Orts- und zeitnah wirksame Aus-
gleichsmaBnahme auf einer Gesamtfla-
che von 2.040 m? im Plangebiet

EB= Erhebliche Beeintriichtigung, KEB= keine erhebliche Beeintrichtigung, WS = tkologische Wertstufe
W§ 1 = gkologisch hochwertiger Zustand.
WS 2 = mittiere okologische Wentigkeit, bereits durch menschiiche Nutzung stark tiberpragt.
WS 3 = bkologische Funktionen kaum vorhanden, sehr starke, naturferne Uberpriigung,

In der Gesamtsumme kann eine Kompensation fiir den natiirlichen Schutzgutkomplex ,,Bo-
den-Grundwasser/ Klima-Luft“ und iiber eine entsprechende Artwahl der Pflanzungen auch
fiir ,,Arten und Lebensgemeinschaften® erreicht werden.

Entsprechend der Bilanzierung nach BREUER (NLO, 1994) findet damit ein quantitativ und
qualitativ hinreichende Kompensation aus naturschutzfachlicher (1.S.d. § 7-10 NNatG) und
damit baurechtlicher Sicht, 1.S.d. §§ 1 und 1a des BauGB statt.

10. Durchfithrung

In Abstimmung mit Gemeinde, unterer und oberer Denkmalschutzbehtrden sowie den zu-
standigen Ministerium wurde ein erneutes Beteiligungsverfahren gemaB § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB durchgefiihrt. Nach Einarbeiten der eingegangenen Stellungnahmen wurde der Be-
bauungsplan in das weitere Verfahren nach § 3 (2) BauGB gebracht. Nach dessen Durchfiih-
rung wurden die entsprechenden Beschliisse der einzelnen Gremien gefillt und dieser Bebau-
ungsplan mit Textliche Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften zur Satzung beschlos-
sen.

InfraPlan Celle 22
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Bebauungsplan Fafberg Nr.8 ,,Schwagenscheidt Siedlung”, Gemeinde FaBberg

PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 56, 97 und
98 der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO) und des § 40 der Niedersdchsischen Ge-
meindeordnung hat der Rat der Gemeinde FaBberg diesen Bebauungsplan Fafberg Nr. 8
wSchwagenscheidt Siedlung®, bestehend aus der Planzeichnung und den vorstehenden Textli-
chen Festsetzungen sowie den Ortlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Fafiberg, 14.07.2000

gez. Radlanski gez. Salzmann
Blrgermeister (Siegel) Gemeindedirektor
VYERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Faflberg hat in seiner Sitzung am 18.07.1989 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes FaBberg Nr. 8 ,,Schwagenscheidt Siedlung® beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss ist gemiB § 2 Abs. 1 BauGB am 24.02.1992 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Fafiberg, 14.07.2000

gez. Salzmann
Gemeindedirektor

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage:
Liegenschaftskarte: Gemeinde Faberg, Gemarkung FaBberg, Flur 2 und 3
Malfistab: 1: 1.000

Die Vervielfiltigung ist nur fiir eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet (§ 13 Abs. 4 des
Niedersichsischen Vermessungs- und Katastergesetzes vom 02.07.1985, Nds. GVBL. S. 187,
geidndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 19.09.1989, Nds. GVBI. S. 345).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebau-
lich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strafien, Wege und Plitze vollstindig nach.
(Stand vom 23.04.1990) Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen
Anlagen geometrisch einwandfrei.

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

Celle, 22.03.2000

gez. Fiebranz
Vermessungsoberamtsrat Katasteramt Celle
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PLLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Faflberg Nr. 8 ,,Schwagenscheidt Siedlung® wurde ausge-
arbeitet von

INFRA PLAN GmbH

Breite Str. 32A

29221 Celle

Tel. (05141) 9916930, Fax (05141) 9916931

Celle, 16.03.2000

gez. Kriiger

Planverfasser

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Faflberg hat in seiner Sitzung am 26.11.1999 dem
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche Ausle-
gung gemdh § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wur-
den am 26.11.1999 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom 06.12.1999 bis ein-
schliellich 07.01.2000 gem4B § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

FaBberg, 14.07.2000

gez. Salzmann
Gemeindedirektor

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Faflberg hat den Bebauungsplan nach Priifung der Bedenken und An-
regungen gemél § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 27.01.2000 als Satzung (§ 10
BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Fafiberg, 14.07.2000

gez. Radlanski gez. Salzmann
Biirgermeister Gemeindedirektor
=
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INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist geméf$ § 10 Abs. 3 BauGB am 34”&2&/(7(’
im Amtsblatt £..d: 44 Lkl AT R bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am ... 50 66 GG, rechtsverbindlich geworden.
Faf3berg, P0G

Gemeindedirektor

VERLETZUNG VON VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN
Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Verfah-

rens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend ge-
macht worden.

........................................................................

Gemeindedirektor

MANGEL DER ABWAGUNG

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Méngel der Abwi-
gung nicht geltend gemacht worden.

.......................................................................

Biirgermeister
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Bebauungsplan Faflberg Nr.8 ,,.Schwagenscheidt Siedlung“, Gemeinde FaBberg

Teil 2
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Priaambel

Die Gemeinde FaBiberg ist bestrebt, durch planerische und gestalterische MafBnahmen, das
Ortsbild in dem o.g. Bereich so zu erhalten bzw. zu verbessern, dass die Grundideen, die der
Errichtung des genannten Siedlungsteiles zugrunde legen, nachvollziehbar bleiben. Es soll
vermieden werden, dass die baulichen Anlagen und Grundstiicke durch anstehende Malinah-
‘men derart umgeformt werden, dass ihr urspriinglicher Charakter nicht mehr nachvollzogen
werden kann.

Um diese Ziele zu erreichen erldsst die Gemeinde Faflberg aufgrund der §§ 56, 97 und 98 der
NBauO© und des § 40 der Niedersichsischen Gemeindeordnung die Ortliche Bauvorschrift.

Begriindung

Die ,,Schwagenscheidt Siedlung" ist nach § 3.3 NDSchG als Baudenkmal ausgewiesen wor-
den und daher zu schiitzen und zu pflegen.

Die Bediirfnisse der Biirger hinsichtlich des zeitgemdfien Wohnens und Bauens wandeln sich
mit der sonstigen Entwicklung der Gesellschaft. Die damit verbundenen Aktivitiren richten
sich oft nach wirtschafilichem und technischem Zweckdenken. Insbesondere bei baulichen
Anlagen, die fiir die Bediirfnisse einer anderen Zeit geplant und errichter wurden, fallen all
Jene Mafinahmen negativ auf, die Merkmale vermissen lassen, die dem architektonischen
Grundkonzept zugrundelagen. Deshalb sind diverse Regeln notwendig, die nachfolgend zu-
sammengestellt sind:

Teil 1 ~ Allgemeine Vorschriften

1.0 Geltungsbereich

1.1Die Ortliche Bauvorschrift gilt fiir die Wohnhiuser und Grundstiicke in den WA1-
Gebieten des Bebauungsplanes Faflberg Nr. 8 ,,.Schwagenscheidt Siedlung®.

1.2 Die Ortliche Bauvorschrift gilt fiir baugenehmigungspflichtige und nichtbaugenehmi-
gungspflichtige Anlagen

2.0 Grundsitzliche Anforderungen

2.1 Bauliche Anlagen im Geltungsbereich dieser Ortlichen Bauvorschrift miissen auf die Ei-
genart des in der Begriindung nédher beschriebenen Ortsbildes, insbesondere hinsichtlich ihres
Mafstabes, ihrer Grofle, threr Gestaltung und ihrer farblichen Behandlung Riicksicht nehmen
und diirfen nur nach Mafgabe der Anforderungen dieser Ortlichen Bauvorschrift ausgefiihrt
werden.

Teil 2 — Besondere Vorschriften

§ 3.0 Gestaltung von Haupt- und Nebengebduden

§ 3.1 Aullenwinde

§ 3.1.1 Alle sichtbaren Bauteile an vorhandenen Gebiduden sind in Form, Struktur, Farbe und
Verarbeitungsart in der urspriinglichen Form zu belassen oder dieser anzugleichen. Zwecks
Schutz der Auflenwinde sind Imprégnierungen dieser zuldssig. Unzuldssig sind jegliche Ver-
kleidungen der AuBlenwinde.

Begriindung
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Bebauungsplan Faflberg Nr.8 ,,.Schwagenscheidt Siedlung®, Gemeinde Falberg

Jede vom Original abweichende Anderung an Bauteilen mit Aufenwirkung verandert Cha-
rakter und Erscheinungsbild der Gebdude und somit auch der gesamten Siedlung.

§ 3.1.2 Alle Offnungen (Fenster, Tiiren) sind in der urspriinglichen Form und GroBe zu belas-
sen, es sei denn, ein Fenster wird zur Tiir zum Balkon umfunktioniert. In diesem Fall ist die
urspriingliche Breite der Offnung beizubehalten.

Unterhalb der vorhandenen Briistungshohe ist in der Tiir keine Verglasung zuldssig, es muss

eine geschlossenen Fiillung vorliegen.

Die Fenster sind durch Pfosten, Kampfer und Sprossen so zu unterteilen, wie es in den jewei-

ligen Haustypen iiblich war. Die Profile der Rahmen, Fliigel und Sprossen diirfen sich nicht

von der herkémmlichen Holzbauweise unterscheiden. Zuléssig sind:

- nur weille Fenster. Diese miissen entweder zwei gleichbreite Fliigel oder eine mittig ange-
ordnete konstruktive Sprosse ( b > 50 mm) aufweisen.

-~ Klappléden, die sich an die urspriingliche Form und Oberfléchengliederung anpassen.
Abweichungen sind nur zuldssig, wenn der Stand der Technik alte Ausfithrungen nicht
mehr durchfithrbar erscheinen lisst.

Die urspriingliche Farbe ,.griin“ ist in geringen Farbabweichungen, wie die RAL-Farben:
6001, 6002, 6005, 6016, 6026, 6029 beizubehalten. Alle Bauteile eines Gebiudes miissen
die gleiche Farbe aufweisen.

Unzuldssig sind:

- Sprossen im Zwischenraum der Scheiben,

- Rollladen jeglicher Art,

- Verglasungen aus Buntglas und s.g. Glasbausteinen

§ 3.1.3 Beim Ersatz abgingiger Hauseingangstiiren sind die urspriingliche Tir bzw. die im
Anhang skizzierten Beispiele als gestalterische Vorgaben zu beachten. An einem Gebiude
darf jeweils nur ein Haustiirtyp verwendet werden.

Unzuldssig sind:

- glidnzende/eloxierte und ornamentierte Kunststofftiiren

- reinweile bzw. grellleuchtende gestrichene Tiiren

Tiiren mit Butzenscheiben und/oder stark ornamentierte und/oder farbige Glasfiillungen

Die Ttren eines Gebiudeensembles miissen eine einheitliche Form und Farbe aufweisen.

Begriindung.

Die Offnungen in den AuPenwdnden der Gebdude sind in Lage, Maf§ und Proportion harmo-
nisch auf den Baukorper abgestimmt und stellen fiir die Gesamtarchitektur ein wesentliches
Gestaltungsmerkmal dar.

Gleiches gilt fiir die Sprossenteilung der Fenster und die Gestaltung der Fingangstiiren und
Klappldden.

Das Material Holz bei Fenstern, Tiiren und Klappléiden harmoniert mit seinem Ausdruck als
nattirliches Material mit den anderen nattirlichen Baustoffen der Gebdiudehohe.

Die Farbgestaltung von Bauteilen mit Auflenwirkung orientiert sich am historischen Vorbild
und stellt den klassischen harmonischen Komplementdrkontrast dar, der mafigeblich das Er-
scheinungsbild der Siedlung prigt.

§ 3.2 Dachlandschaft
§ 3.2.1 Die Dachneigung, die Traufen- und die Firsthohe sowie die Dachabschliisse vorhan-
dener, schutzwiirdiger Gebdude diirfen nicht verindert werden.

Begriindung:
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Der Charakter von Gebduden und insbesondere der Ddcher hingt sehr stark von der drt der
Eindeckung ab. Das Ziel der Erbauer der Schwagenscheidt Siedlung war, samtliche Gebdude
einheitlich ,, Ruhig " und zuriickhaltend wirken zu lassen. Das wurde w.a. durch die Wahl der
schwarzen Dachsteine und durch den Verzicht auf Dachaufbauten erreicht.

§ 3.2.2 Als Dacheindeckung der vorh. Gebidude sind nur schwarze und anthrazitfarbene, nicht
engobierte Dachziegel zuldssig. Die Form der Dacheindeckung soll den Hohlpfannen entspre-
chen. Die Dachflichen diirfen jeweils nur mit einem Material gedeckt werden.
Dachmaterialien, die der Eigenart und Wirkung der schutzwiirdigen Gebiude abtriglich sind,
sind nicht zugelassen. Dies gilt insbesondere fiir Kunststoffe, Metalle, Dachpappen sowie
Wellplatten.

Begriindung: )
Jede vom Original abweichende Anderung an den Dachmaterialien mit Aufenwirkung verdn-
dert Charakter und Erscheinungsbild der Gebdude und somit auch der gesamten Siedlung.

§ 3.2.3 Antennen sind nur an Gebsiuden auf der strafenabgewandten Seite Zuldssig, oder
kdnnen im Griin aufgesteilt werden. Die Anzahl pro Gebsude wird auf eine Antenne be-
grenzt.

Begriindung:

Verschieden geartete Antennen vermdigen haufig das Aussehen eines wohlgestalteten Gebiiu-
des zu stéren. Deshalb ist es wichtig, sie von der Strafle her nicht einsehbar am Gebdude an-
zubringen, oder gdnzlich abgesetzt desselben.

§ 3.2.4 Die Errichtung weiterer Dachaufbauten (Dachfenster u.4.) ist nicht zuldssig.

Begriindung:
Jede vom Original abweichende Anderung an den Dachflichen verdindert Charakter und Er-
scheinungsbild der Gebdude und somit auch der gesamten Siedlung.

§ 3.2.5 Schornsteinkopfe sind dem urspriinglichen Zustand entsprechend in Sichtmauerwerk
beizubehalten.

Ausnahmsweise diirfen die Abmessungen geringfiigig iiber- oder unterschritten werden, wenn
der heutige Stand der Technik die Ausfilhrung in den urspriinglichen Abmessungen nicht
mehr moglich ist bzw. nur unter einem erheblichen Mehraufwand maglich ist.

Um bei der Umstellung der Heizung kann um eine umfangreiche Sanierung des Schornsteines
auszuschlieflen, kann ein Edelstahlrohr in den Schornstein eingesetzt werden, so dass ggf. nur
geringe Neuverfugungen des Schomsteines notig werden.

Nachtrigliche Wetterschutzverkleidungen o.4. sind nicht zulissig

Begriindung.

§ 3.3 Anbauten

§ 3.3.1 Haustiiriiberdachungen

sind nur als Pultddcher von der Hauswand abgeschleppt mit einer Neigung von 25° zulissig.

Ihre Breite soll sich an der der Haustiir orientieren und deren Breite beidseitig hichstens um

je 50 cm tiberschreiten. Bei nebeneinanderliegenden Hausern sind zusammengesetzte Vorda-
cher zulassig. Sie diirfen hochstens 1,00 m tief sein.

Die Eindeckung soll aus farblosem Glas bestehen.
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Genauere Vorgaben sind dem Anhang zu entnehmen.

Begriindung:

Einerseits soll dem Bediirfnis der Bewohner/Eigentiimer der Hduser nach Schutz des Ein-
gangsbereiches Rechnung getragen werden. Andererseits soll die Tatsache beachtet, werden,
dass es sich um Baudenkmale handelt. Deshalb wurden die Gestaltungsmoglichkeiten der
Vorddcher auf die genannten Formen begrenzt.

§ 3.3.2 Balkone

Die Mehrfamilienhduser diirfen mit Balkonen ausgestattet werden, die als freistehende Kon-
struktion vor die Gebéude gestellt werden. Sie miissen fiir alle Gebzude gleich gestaltet sein
und den im Anhang genannten Vorgaben entsprechen, Die konstruktiv notwendigen Teile
sind aus Metall herzustellen und diirfen entweder feuerverzinkt oder in den Farbtdnen der
Tiiren und Klappladen des jeweiligen Gebdudes behandelt werden. Alle Balkone eines Ge-
béudes miissen die gleiche Farbe aufweisen.

Begriindung:

Ein wesentliches Entwurfsziel fiir die Mehrfamilienhaussiedlung war die Gleichartigkeit der
Gebdude aufler der Farbgebung der Haustiiren. Um diese Gleichartigkeit nicht zu zerstoren
und um zu verdeutlichen, dass die Balkone neu hinzugekommene Elemente sind, sollen diese
alle gleich aussehen und freistehende Konstruktionen sein, bestehend aus geringstmoglich
dimensionierten Profilen.

§ 3.4 Nebengebiude

§ 3.4.1 Die Sammelgaragen — auflerhalb der privaten Grundstiicke — sollen in den gleichen

oder mit den Wohngebéuden harmonisierenden Formen, Materialien und Farben ausgefiihrt

werden, d.h.:

- das Dach soll ein Satteldach, bezogen auf die Langsrichtung der Baukérper, mit einer
Dachneigung von mind. 30° sein,

- das Dacheindeckungsmaterial soll mit dem Wohngebiude baugleich oder dhnlich sein,

die Winde sollen erdfarben sein.

Begriindung.

Damit notwendige Nebengebdude den Gesamteindruck der Mehrfamilienhaussiedlung nicht
stdren, sollten sie sich den Wohngebduden unterordnen und in ihver Art sofern sie nach glei-
chen Prinzipien wie das Haupthaus errichtet werden - diesen entsprechen. Dieses sind die
wesentlichen Grinde fiir die vorstehenden Gestaltungsvorschriften fiir die Garagen und
sonstigen Nebengebdiude.

Die Begrenzung der Gebdudegrifie und Benennung des Mindestabstandes vom Wohnhaus
erfolgt, damit dieses weitgehend so wahrgenommen werden kann, wie es urspringlich der
Fall war.

§ 4.0 Freiflichengestaltung

§ 4.1 Die Einfriedung der Vorbereiche ist nur aus < 80 ¢m hohen (iiber FuBweg) geschnitte-
nen Hecken zulissig. ,

Innerhalb eines Ensemblebereiches sind keine Einfriedungen zulissig, nur als Abgrenzung
zwischen verschiedenen Ensemblebereichen sind Einfriedungen zuldssig.

Begriindung:
Ein wesentliches Gestaltungsziel war eine offene Gestaltung der Freiflichen ohne Einfrie-
dungen.
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§ 4.2 Fuir Miillbehdlter sind an den dafiir vorgesehenen Orten unauffillige, bauliche Anlagen
zuldssig, die sich mit der Wandoberfliche dem Wohngebiude farblich anpassen.
Holzverschalte Winde sind ebenfalls zulissig.

Begriindung:
Diese o.g. Offenheit sollte also weiterhin nachvollziehbar bleiben. Daher sollen Vorbereiche
allenfalls mit einer Hecke umgrenzt werden.

Teil 3 — Verfahrensvorschriften

5.1 Ausnahme und Befreiungen

Die §§ 85 und 86 NBauO finden entsprechend Anwendung. Voraussetzung fiir eine Ausnah-
me und eine Befreiung von den zwingenden Regelungen dieser Vorschrift ist das Einverneh-
men der Gemeinde und die Zustimmung der Oberen Bauaufsichtsbehérde.

5.2 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gem. § 91 NBauO handelt, wer als Bauherr oder Unternehmer eine Mal-
nahme durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die den Anforderungen dieser Satzung nicht ent-
spricht. Im tibrigen findet § 91 NBauO Anwendung.

5.3 Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschrift
Diese Ortliche Bauvorschrift tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Anhang zu den Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung

Zu Pkt. 3.1.3  Hauseingangstiiren
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Anhang zu den Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung

Zu Pkt. 3.3.2  Haustiiriiberdachungen
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Anhang zu den Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung

Zu Pkt. 33.2 Balkone

Die konstruktiv notwendigen Teile sind aus Metall herzustellen und diirfen entweder feuerverzinkt oder in den
Farbtimen der Tiiren und Klappladen des jeweiligen Gebiudes behandelt werden. Alle Balkone eines Gebiudes

miissen die gleiche Farbe aufiveisen.
Die Ausfachungen innerhalb der Briistungen miissen aus senkrechten Metallstiben mit einem lichten Abstand

untereinander von maximal 12 cm bestehen.
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Anhang zu den Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung

Anordnung am Gebidude
Nur auf der der Hauseingangstiir abgewandten Seite sind Balkonanlagen zulissig.
Ausnahmsweise 4 Balkonanlagen zuldssig:

Iim Winkel 11 + 13

Schlichternheide 26-28
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