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Gemeinde Kirchwalsede

Bebauungsplan Nr. 19 ,,Sehlinger Weg - Wohngebiet*

Zusammenfassende Erklarung gemafl § 10a BauGB

1. Verfahrensverlauf

09.06.2022 Aufstellungsbeschluss durch den Rat der Gemeinde Kirchwalsede

13.03.2024 Billigung des Entwurfes, Beschluss zur Einleitung des frihzeitigen

Beteiligungsverfahrens durch den Rat der Gemeinde Kirchwalsede

12.04.2024 bis einschl. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und
13.05.2024 Frihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange

nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 11.04.2024 m. d. B. um
Stellungnahme bis zum 13.05.2024 (Scoping)

20.06.2024 Billigung des Entwurfes, Auslegungsbeschluss durch den Rat der Ge-
meinde Kirchwalsede

18.10.2024 bis einschl. Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung

18.11.2024 der Behorden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom 16.10.2024 m. d. B. um Stellungnahme bis zum
18.11.2024

27.02.2025 Satzungsbeschluss durch den Rat der Gemeinde Kirchwalsede

15.04.2025 Amtliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und Inkrafttreten

2. Planungsgrundlage:

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender Rechtsgrundlagen aufgestellt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634); zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786); zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanZV) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Bekanntmachung
vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), Artikell des Gesetzes vom
18. Juni 2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17.12.2010
(Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. Februar 2024
(Nds. GVBI. 2024 Nr. 9)
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3. Zielsetzungen der Planung

Die Gemeinde Kirchwalsede ist Mitglied der Samtgemeinde Bothel und zeichnet sich durch die Nahe des
FFH-Gebiets GroRes und WeilRes Moor, sowie die Nahe der Bullenseen als Naherholungsort aus. Der Ort
halt fir seine Bevolkerung eine Grundschule, eine Kinderkrippe sowie eine Kindertagesstatte, ein Lebens-
mittelgeschaft, Arzte sowie weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs vor und ist damit infrastrukturell sehr
gut aufgestellt.

Ein ortlicher Investor plant nun die Errichtung einiger Wohnh&user und mdchte in diesem Zusammenhang
ein kleinteiliges Baugebiet fiir ca. 10 Grundstiicke am sidlichen Ortsrand Kirchwalsedes entwickeln. Die
Gemeinde Kirchwalsede sieht grundsatzlich einen Bedarf fiir eine wohnbauliche Entwicklung, begrtif3t und
unterstitzt die ortlichen Entwicklungsbestrebungen und hat zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die beabsichtigte bauliche Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Junge Menschen haben weiterhin den Wunsch nach dem selbst entworfenen und auf die persdnlichen An-
forderungen zugeschnittenen Eigenheim. Gleiches gilt im Zuge der demographischen Entwicklung zuneh-
mend auch fiir alteren Menschen, die barrierefreie, moderne Wohnungen in ihrem bisherigen Umfeld su-
chen. Die Gemeinde Kirchwalsede halt es daher fur erforderlich, zumindest in geringem Umfang auch Fla-
chen fur Neubauten vorzuhalten, um zu verhindern, dass Menschen aufgrund fehlender Angebote das Dorf
verlassen. Ziel ist es, ggf. auch einen Zuzug zu generieren, um die die Bevdlkerungszahlen mindestens
stabil zu halten und damit auch die Auslastung der teils neu errichteten Infrastrukturen im Ort langfristig zu
sichern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Sehlinger Weg - Wohngebiet® verfolgt die Gemeinde
Kirchwalsede zusammengefasst die folgenden Ziele:

¢ maldvolle, nachfragegerechte Bereitstellung von Bauland zur Deckung des kurz- bis mittelfristigen
Bedarfs, insbesondere auch an kleineren Wohneinheiten,

e angemessene, kompakte Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungsgeflges,

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,

e Sicherung vorhandener Infrastrukturen,

¢ Anpassung an die vorhandenen, weitgehend kleinteiligen Bebauungsstrukturen der Umgebung,

¢ Regelung des Wasserabflusses/Regenriickhaltung fur das Plangebiet.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréfRe von ca. 1,12 ha, aufgeteilt auf den nérdlichen Teilgeltungsbereich A
mit ca. 1,03 ha und den sidlichen Teilgeltungsbereich B mit ca. 0,09 ha und liegt im AuBenbereich am sudli-
chen Rand des Kirchwalseder Siedlungsgefiiges.

Die Planung konnte nicht aus dem wirksamen FNP entwickelt werden. Parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 19 ,Sehlinger Weg - Wohngebiet“ der Gemeinde Sittensen erfolgte deshalb gem. § 8 Abs. 3
BauGB die 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Bothel.

4. Beriucksichtigung der Umweltbelange

Vorausgegangene Untersuchungen:

Fir das Plangebiet erfolgte eine Baugrunduntersuchung, nach der der Boden im Plangebiet nicht flr eine
flachenhafte Regenwasserversickerung geeignet ist. Es sind daher entsprechende Riickhaltemal3nahmen
auf den Grundstucken vorzusehen.

Erschlielungs- und Entwésserungskonzept

Parallel zum Planungsverlauf wurde fir das Plangebiet ein ErschlieBungs- und Entwésserungskonzept
durch das Ingenieurbiro fir Wasserwirtschaft und Umwelttechnik (IWU) aus Zeven erstellt. Die Inhalte wur-
den in die Planung integriert.

Umweltprifung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden gem. § 2 Abs. 4 und 82 a BauGB eine Umweltprifung
durchgefuhrt und ein Umweltbericht inklusive Eingriffsregelung erstellt, und zwar bezogen auf die Schutzgi-
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ter Mensch, Tiere und Pflanzen sowie Landschaft, Boden, Wasser, Klima, Luft, Kultur- und Sachgiter sowie
deren Wechselwirkungen untereinander.

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich und es liegt kein Bebauungsplan vor. Die unmittelbare Umgebung des
Plangebiets ist durch den unmittelbar angrenzenden Siedlungszusammenhang Kirchwalsedes sowie land-
wirtschaftliche Nutzung und gepragt.

Der Bestand stellt sich weitgehend als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache dar. Aufgrund der angren-
zenden bereits vorhandenen Bebauung wird in einen vorbelasteten Landschaftsbildbereich eingegriffen.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Gehdlzbestande vorhanden, die Gehdlzbestande auf den Grundsti-
cken nérdlich des Plangebietes werden durch die Planung weitgehend nicht beeintrachtigt.

Es befinden sich keine Naturdenkmaéler, geschiitzte Objekte oder geschiitzte Gebiete im Sinne des Natur-
schutzrechts im Plangebiet oder sind durch die Planung indirekt betroffen. Das Potenzial als Lebensraum fur
Amphibien und Brutvogel wird aufgrund der intensiven Nutzung und benachbarten Wohngebieten im Plan-
gebiet selbst als nicht besonders wertvoll eingeschatzt.

Ein Vorkommen streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten ist auf den durch die Planung betroffenen Acker-
flachen bislang nicht bekannt und auch nicht wahrscheinlich.

Negative Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind nicht anzunehmen, da keine Biotoptypen mit besonde-
rer Bedeutung Uberplant werden. Lebensraum, der bei derzeit intensiver landwirtschaftlicher Bewirtschaf-
tung, Uberwiegend als Ackerland, nur eingeschrankt bedeutsam ist, geht verloren. Zugleich wird durch die
Garten und Griunflachen sowie insbesondere durch die Anlage der Randeingriinung wertvoller neuer Le-
bensraum geschaffen.

Es werden jedoch Flachen fur Bebauung und Verkehrsanlagen neu versiegelt. Mit Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 19 erfolgt ein dauerhafter Wegfall landwirtschaftlicher Nutzflachen. Die Gemeinde Kirch-
walsede zieht die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung und der wohnbaulichen Weiterentwicklung der Ort-
schaft Kirchwalsede im vorliegenden Fall den landwirtschaftlichen Belangen vor. Durch die intensive land-
wirtschaftliche Nutzung ist der vorhandene Naturhaushalt des Plangebiets bereits vorbelastet. Durch den
Bebauungsplan Nr. 19 "Sehlinger Weg — Wohngebiet* werden ca. 10.300 m? landwirtschaftliche Flache des
AuRenbereichs in ein Allgemeines Wohngebiet und offentliche StralRenverkehrsflache umgewandelt. Des
Weiteren werden ca. 900 m2 Ackerflachen zur Herstellung der Randeingriinung mit einer Feldhecke be-
pflanzt.

Hinsichtlich der Bodenversiegelung wurde flr das gesamte Plangebiet ein maximal mdglicher Eingriff von
ca. 4.945 mz2 ermittelt. Dieser kann teilweise im Geltungsbereich (Mainahme Al) des Bebauungsplans durch
die Anlage einer freiwachsenden Hecke aus heimischen, regionaltypischen und standortgerechten Laubhél-
zern ausgeglichen werden.

In der Eingriffsermittlung des Umweltberichtes verbleibt ein externes Kompensationsdefizit von 4.055 Wert-
einheiten. Der erforderliche externe Ausgleich wird in der Gemarkung Kirchwalsede, Flur 7, Flurstiick
440/171 durchgefuhrt. Die externe MaRnahmenflache E1 befindet sich nur ca. 50 m stidwestlich des Plan-
gebietes, westlich des Sehlinger Wegs. Die Malinahme wird dem Bebauungsplan zugeordnet und Uber ei-
nen stadtebaulichen Vertrag gesichert. Mit der Umsetzung der MaBhahmen kann der Eingriff, der durch die
Entwicklung des Baugebietes ausgeldst wird, kompensiert werden.

5. Ergebnisse der Beteiligungsverfahren nach 88 3 und 4 BauGB

Berlcksichtigung der Ergebnisse der friihzeitigen Behdrden- und T6B-Beteiligung gem. 8 4 Abs. 1
BauGB und der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte im sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit der 62.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Bothel. Das frihzeitige Beteiligungsverfahren
wurde gemeinsam fur beide Bauleitplanungen durchgefuhrt.

Zusammengefasst wurden zu folgenden Punkten Anregungen oder Einwénde vorgebracht:

Stellungnahme Landkreis Rotenburg (Wimme):

In der bauaufsichtlichen Stellungnahme wird ein Hinweis zur Konkretisierung einer 6rtlichen Bauvorschrift
vorgebracht, dem gefolgt wird.
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In der naturschutzfachlichen Stellungnahme wird darauf hingewiesen, dass die externen Kompensations-
malnahmen zu konkretisieren und vorab mit der mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen sind.
Dem Hinweis wird gefolgt.

In der Stellungnahme des vorbeugenden Immissionsschutzes werden ergdnzende Angaben zur Aufgabe
landwirtschaftlicher Betriebe in der Umgebung gemacht, die zur Kenntnis genommen werden.

In der Stellungnahme zum vorbeugenden Brandschutz werden Hinweise zur erforderlichen Léschwasser-
menge, der Loschwasserversorgung sowie zu erforderlichen Zufahrten geduRert, die zur Kenntnis genom-
men werden.

Die Stellungnahme des Abfallwirtschaftsbetriebs weist darauf hin, dass keine Bedenken bestehen, wenn alle
Baugrundstiicke von unmittelbar der Planstral3e erschlossen werden. Zudem werden Hinweise zur Gestal-
tung der ErschlieBungsstralRe gegeben. Die Hinweise werden bei der weiteren Planung beriicksichtigt.

In der Stellungnahme der unteren Wasserbehérde wird auf die Erlaubnis- und Genehmigungspflicht nach
dem Wasserhaushaltsgesetz sowie die Lage des Plangebiets innerhalb der Schutzzone IlIB des Wasser-
schutzgebiets Wasserwerk-Sud und die Wasserschutzgebietsverordnung hingewiesen. Hinweise auf Altlas-
ten oder schadliche Bodenveranderungen sind nicht bekannt. Die Boden sind fir eine Versickerung weitge-
hend ungeeignet. Das anfallende Niederschlagswasser ist anderweitig zu beseitigen. Die Hinweise werden
zur Kenntnis genommen und im Planungsverlauf bertcksichtigt.

Stellungnahme Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie

In der Stellungnahme wird auf den Nibis ® Kartenserver und den Umgang mit den darin enthaltenen Infor-
mationen verwiesen. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme Landwirtschaftskammer Niedersachsen

In der Stellungnahme der Landwirtschaftskammer wird auf in der Umgebung vorhandene landwirtschaftli-
chen Hofstellen mit Tierhaltung sowie Nutzflachen und ggf. davon ausgehende Emissions- und Immissions-
schutzkonflikte hingewiesen. Bezlglich der erforderlichen Kompensationsmalihahmen wird gebeten, eine
aulRerlandwirtschaftliche Flacheninanspruchnahme vorzuziehen. Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen. In der ndheren Umgebung des Plangebiets sind keine aktiven Hofstellen mit Tierhaltung bekannt.
Auch beziglich der sidlich gelegenen Biogasanlage werden aufgrund vorliegender Gutachten aus der Anla-
genplanung keine Beeintrachtigungen erwartet. Die Wirtschaftsfuhrung angrenzender landwirtschaftlicher
Nutzflachen und Betriebe wird nicht beeintrachtigt. Bei der Auswahl der Kompensationsmafinahmen werden
die Belange der Landwirtschaft beriicksichtigt.

Stellungnahme Wasserversorgungsverband Rotenburg-Land

Es wird um die Berlicksichtigung der DIN 1998 sowie die Beteiligung an der weiteren Planung gebeten. Zu-
dem wird angeregt die Regenwasserversickerung vor Ort zu prifen und einen Hinweis zu Regenwasserzis-
ternen aufzunehmen. Die Hinweise werden im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung beriicksichtigt.

Stellungnahme EWE Netz GmbH

Die Stellungnahme weist auf bestehende Anlagen der EWE Netz GmbH hin, die im weiteren Planungsver-
lauf zu bertcksichtigen sind. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH

In der Stellungnahme der Vodafone GmbH werden Aussagen zu den Ausbauentscheidungen vorgebracht.
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Stellungnahmen privater Einwender

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind drei Stellungnahmen von privaten Einwendern
eingegangen. Da diese in weiten Teilen inhaltlich identisch sind, werden sie, um Wiederholungen zu vermei-
den, thematisch stichwortartig zusammengefasst.

Zum generellen stadtebaulichen Erfordernis:

e es wird kein Planungserfordernis gesehen (s. fehlende Nachfrage, vorhandene Baugrundstiicke, Po-
tential an Bestandsgeb&uden, die absehbar auf den Markt kommen),
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e Bemuhungen der Gemeinde im Hinblick auf Aktivierung erschlossener Innenbereichslagen fehlen

e es gibt eine Nachfrage nach Einfamilienh&usern und nicht nach Wohneinheiten

e ,Grundlagen wurden nicht geklart, falsche und widerspriichliche Aussagen und Fakten fiihren in eine
kiinstlich erzeugte und falsche Bedarfssituation mit einer scheinbar optimalen Lésung*”

Kirchwalsede hat die raumordnerische Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten.
U. a. die im Dorfentwicklungskonzept (DEP) Wiedau Walsede aus dem Jahr 2020 benannten Nachverdich-
tungspotenziale sind inzwischen weitgehend bebaut (z. B. Lutenhoff), in der Beplanung (2 Spielplatzgrund-
stuicke) oder nicht verfigbar. Die Gemeinde hat daher im Rahmen ihres planerischen Ermessens mit dem
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan im Juni 2022 ihren Willen zu Entwicklung eines kleinteiligen
Wohngebietes am Ortsrand bekundet.

Zur Eignung der Flache:

e Entwicklung im Siiden der Ortslage wird kritisiert (intakter Ortsrand, der nicht Gberpragt werden darf)

e Standortnachteile (Geruchs-, Licht- und Larmemission durch eine Biogasanlage, starke Verkehrsbe-
lastung uber den ,Sehlinger Weg* durch landwirtschaftliche Fahrzeuge, An- und Ablieferverkehr zur
Biogasanlage und allgemeinen Durchgangsverkehr, Beeintrachtigungen durch Windkraftanlagen)
sind nicht in die Betrachtungen eingeflossen

Es erfolgte eine Voruntersuchung zur Flacheneignung mit dem Ergebnis, dass insbesondere die Flachen im
Suden Kirchwalsedes gut geeignet fir eine wohnbauliche Entwicklung sind, da die bestehende Siedlungs-
struktur fortgefuhrt werden kann. Es gibt durchaus &hnlich gut fur eine Entwicklung geeignete Flachen in
Kirchwalsede, jedoch keine, die deutlich besser geeignet ware.

Erhebliche Auswirkungen durch die Biogasanlage liegen gem. vorliegender Gutachten aus der Anlagenpla-
nung nicht vor (weder Verkehr, Geruch, Licht). Die geplanten Windparks halten im Sinne der Raumordnung
einen ausreichenden Abstand. Durchgangsverkehre sind dorftypisch und im Vergleich zum Bsp. zu den
Ortsdurchfahrten (s. K 205/ 206) als nur sehr gering zu bewerten.

Erhebliche zusatzlich Belastungen fir die Anwohner durch ein sich zukiinftig anschlieRendes Wohngebiet
werden nicht gesehen. Jeder Anlieger muss zukunftig mit voraussichtlich zwei unmittelbar angrenzenden
neuen Nachbarn rechnen. Es handelt sich um Nutzungen mit dem gleichem Schutzstatus (Wohnen), die sich
gegenseitig nicht erheblich beeintrachtigen.

Zur Ausfuhrung der Planung

e Planung erfolgt durch Investor ohne Abstimmung mit Gemeinde oder betroffenen Blrgern, fehlende
Planungshoheit der Gemeinde,

e im stadtebaulichen Entwurf sind in der GréRRe nur ,beispielhaft dargestellt, die Festsetzungen lassen
eine deutlich hohere Bebauung, Text und Planzeichnung sind widersprichlich

e die geringen Grundstickstiefen sind ungeeignet, kleine Grundsticksflachen enthalten die dreifache
Wohndichte/ entspricht eine 6-fach hdhere Siedlungsdichte als Bestand.

¢ eine auf Eigentumsbildung abzielende Entwicklung kann nicht durch geplante Mietwohnungen erfol-
gen, Grundstiicke sind nicht fir Einfamilienhduser geeignet,

e es fehlt ein Verkehrskonzept mit Aussagen zur Anbindung an den Bestand und zur Parkplatzsituati-
on

e die auf die Gemeinde entfallenden Kosten sind unklar (Ubernahme der Verkehrswege durch die
Gemeinde, Anliegergebihren, Kosten der Oberflachenentwasserung)

e Auswirkungen auf KiTa, Kindergarten und Schule sind nicht berticksichtigt

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen nach MalRRgabe der Gemeinde dem Ortsiblichen.
Aufgrund der Ortsrandlage und der Einwendungen der Nachbarschaft erfolgten erganzende Einschrankun-
gen (GRZ 0,4 ohne zul. Uberschreitung, begrenzte Trauf- und Firsthéhen, eingeschréankte Gebaudelangen,
Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten, Erhéhung des Abstandes der Baugrenze zur bestehenden
Nachbarschaft auf 5 m). Mindestgrundstiicke von 700 m2 entsprechen auch auf dem Dorf der Nachfrage.
Deutlich gréRere Grundstiicke sind kaum bezahlbar und die Menschen kdnnen/ wollen weniger Zeit fur die
Unterhaltung aufbringen. Grundstuckstiefen von 20 m- 25 m sind fur diese gewéhlten Grundstucksgrofien
angemessen und ermdglichen eine flexible Bebauung. Neben Einfamilienh&usern sollen kleinteilig (bis zu 3
WE / Gebéaude) und dem Ortshild angemessen auch Mietwohnungen zuléssig sein. Die Gemeinde orientiert
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sich damit an der Nachfrage durch junge Familien. Es fehlt im Ort aber perspektivisch auch kleinere
Wohneinheiten, z. B. fur Senioren oder jingere Menschen, die einen eigenen Hausstand erdffnen mochten.

Der Investor tUbernimmt die Planungs- und ErschlieBungskosten. Die Verkehrsflachen sind als 6ffentliche
Verkehrsflachen ausgewiesen und werden entsprechend nach Fertigstellung von der Gemeinde tUbernom-
men. Weitergehende Regelungen (mogliche Infrastrukturabgaben, Sicherung der Kompensationsmafnah-
men usw.) erfolgen Uber einen stadtebaulichen Vertrag.

Zu keine Beriicksichtigung der Anwohner bzw. in Aussicht gestellter ,,Kompromisse*

e die Planung erfolgt ohne Abstimmung mit der Gemeinde oder den betroffenen Blrgern

e es werden Grinstreifen zwischen Bestandsbebauung und Neuplanung gefordert sowie ein Mindest-
abstand von 10 m von neuen Baugrundstiicken zu Bestandsgrundstiicken bzw. ein Abstand von
mind. 20 m zur bestehenden Randeingriinung,

e gefordert wird eine Verkehrsanbindung ohne Mitnutzung des bereits ausgewiesenen Teilstlicks der
Verkehrsflache ,Vor dem Hampberg®,

Die gesamte Planung erfolgte in enger Abstimmung mit der Gemeinde Kirchwalsede. Ein ,Abstandsgrin-
streifen zwischen Bestandslagen und den Neubauten wird als nicht erforderlich angesehen und ist 6rtlich
auch nicht Ublich. Die die Nutzung einer bereits ausgewiesenen aber noch nicht hergestellten Verkehrsver-
bindung wird als funktional ginstigste Anbindung angesehen und daher weiterverfolgt (s. sicherer Anfahr-
barkeit ohne Wenden insbesondere fiir Mill- und Rettungsfahrzeuge, Anbindung an eine bestehende, aber
derzeit funktionslose Verkehrsflache, gute Anbindungsmdglichkeit bei potenzieller Siedlungsentwicklung).

Zum Vorwurf der mangelnden Beteiligung der Anlieger
e Fragen der Anwohner ,Zum Hampberg® wurden weder miindlich noch schriftlich beantwortet

Der Vorentwurf wurde am 14.02.2024 im Rahmen einer offentlichen Ratssitzung vorgestellt. Am
22.02.2024.2024 kam es auf Bitte der Anlieger zu einem Treffen im Gemeindehaus zu einem Erlauterungs-
gesprach. Am 12.03.2024 fand eine weitere Ratssitzung statt. In dieser haben die Anwohner umfanglich die
die Gelegenheit genutzt, 6ffentlich zu dem Vorhaben Stellung zu nehmen.

Abwagung/ AbschlieRende Beurteilung der Gemeinde zu den eingegangenen Stellungnahmen aus der Offent-
lichkeit im frihzeitigen Beteiligungsverfahren:

Die Gemeinde Kirchwalsede sieht einen Bedarf an Wohnbauflachen und hélt an der beschlossenen Auswei-
sung des Plangebiets zur malRvollen Bereitstellung von Wohnbauflachen fest.

Der durch die textlichen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften vorgegebene stadtebauliche Malf3-
stab wird als angemessen angesehen und beibehalten.

Die Anbindung an die Straf3e ,Zum Hampberg® wird weiterhin vorgesehen.

Eine ,Abstandsflache“ zwischen gleichartigen Wohnnutzungen wird als nicht erforderlich angesehen. Die
durch die Planung vorgegebenen Abstéande zu den Bestandsgebauden werden als ausreichend angesehen.

Weitere Regelungen, insbesondere zur Kostenlibernahmen, werden ergdnzend in einem stadtebaulichen
Vertrag getroffen.

Die Gemeinde Kirchwalsede halt an der vorgelegten Planung fest.

Berucksichtigung der Ergebnisse der Behtérden- und T6B-Beteiligung gem. 84 Abs. 2 BauGB und
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB.

Die Behorden- und T6B-Beteiligung sowie die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte gemeinsam mit der im
Parallelverfahren eingeleiteten 62. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Bothel.

Zusammengefasst wurden zu folgenden Punkten Anregungen oder Einwénde vorgebracht:

Stellungnahme Landkreis Rotenburg (Wimme):

In der regionalplanerischen Stellungnahme sowie den Stellungnahmen der Kreisarchéologie, des vorbeu-
genden Immissionsschutzes, der StraRenmeisterei und der Bauaufsicht werden keine Bedenken gedul3ert.




Gemeinde Kirchwalsede Bebauungsplan Nr. 19 ,,Sehlinger Weg - Wohngebiet*

In der naturschutzfachlichen Stellungnahme wird darauf hingewiesen, dass eine Angabe zur Sicherung der
externen KompensationsmafRnahme fehlt und die Ma3nahmenflache gesichert werden sollte. Zudem wird
angeregt den Hinweis bezlglich der insektenfreundlichen Stralenbeleuchtung als textliche Festsetzung in
den Plan mit aufzunehmen. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Zur rechtlichen Sicherung der
externen Kompensationsflache wird ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Hinsichtlich der Stral3enbe-
leuchtung gelten die rechtlichen Anforderungen.

In der Stellungnahme des Abfallwirtschaftsbetriebs wird auf die Berticksichtigung der erforderlichen Kurven-
radien sowie die Bereitstellung der Abfélle an der Strafle hingewiesen. Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und fanden bereits Berlicksichtigung.

Die Stellungnahme der unteren Wasserbehérde entspricht weitestgehend der im Zuge der friihzeitigen Be-
teiligung abgegebenen Stellungnahme. Es wird dariiber hinaus darauf hingewiesen, dass die Boden nicht
zur Versickerung geeignet sind und das anfallende Niederschlagswasser dem offentlichen Kanalnetz zuzu-
fuhren ist. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der ErschlieBungsplanung beriicksichtigt.

Wasserversorgungsverband Rotenburg Land

Der Wasserversorgungsverband verweist auf die im frihzeitigen Beteiligungsverfahren vorgebrachte Stel-
lungnahme. Ergénzend wird ein Hinweis zur Lage der unterirdischen Leitungstrassen in der Verkehrsflache
gegeben. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der weiteren Erschlieungsplanung
bertcksichtigt.

EWE Netz GmbH

Es wird auf Anlagen der EWE Netz GmbH im Plangebiet bzw. in dessen Umgebung hingewiesen, die im
weiteren Planungsverlauf zu berticksichtigen sind. Zudem werden Hinweise beziglich der ErschlieRung
gegeben. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, sie sind im Bebauungsplanverfahren und der Pla-
nungsumsetzung zu bericksichtigen.

Stellungnahmen privater Einwender

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sind drei Widerspriiche eingegangen. Auszugsweise entspre-
chen die Stellungnahmen denen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eingegangen sind. Zu diesen
Abschnitten behdlt die Abwagung der Gemeinde Kirchwalsede aus dem frihzeitigen Beteiligungsverfahren
Glltigkeit.

Die neu hinzugekommenen Einwande werden im Folgenden stichwortartig zusammengefasst und abgewo-
gen.

Zur Notwendigkeit des Baugebietes:

e es sind andere Bauflachen im Ort vorhanden (u. a. zwei Bauplatze im Eigentum der Gemeinde
(ehemalige Spielplatze), 10.000 m2 Flache im Dorfkern, die seit Jahren zum Verkauf angeboten
werden

e im Dorfentwicklungsplan Vorrang der Innenentwicklung/ keine bauliche Erweiterung vorgesehen

e keine hinreichende Ermittlung des bestehenden Potenzials

e kinstlich erzeugte und falsche Bedarfssituation

Die Dorfentwicklungsplanung wurde beriicksichtigt. Die darin benannten Innenentwicklungsflachen sind mitt-
lerweile bebaut oder stehen absehbar einer Bebauung nicht zur Verfliigung. Die Gemeinde Kirchwalsede
sieht es daher, insbesondere vor dem Hintergrund ihrer raumordnerischen Schwerpunktaufgabe ,Sicherung
und Entwicklung von Wohnstatten®, als erforderlich an, Flachen fir eine wohnbauliche Entwicklung bereit zu
stellen. Gem. 8 1 Abs. 3 ist die Gemeinde Trager der Bauleitplanung, d. h. die Gemeinde bestimmt im Rah-
men ihrer gemeindlichen Selbstverwaltung, ob, wann und in welcher Form sie Flachen ausweist. Hiervon hat
die Gemeinde Kirchwalsede mit ihrem Aufstellungsbeschluss fir das Wohngebiet Sehlinger Weg Gebrauch
gemacht.

Zu Planungshoheit der Gemeinde

e Gemeinde hat die Planungshoheit abgegeben/ Investorenplanung
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Allein die Gemeinde entscheidet lber die Inhalte der Planung per Beschluss und hat damit im gesamten
Verfahren die Planungshoheit. Sie hat vorliegend im Sinne einer einheitlichen Ortsgestalt genaue Vorgaben
fur die Planung gemacht. Die Auswahl des Planungsbtiros erfolgt in Abstimmung mit der Gemeinde.

Zu Eighung des Baugebietes

An dieser Stelle wird auf die Ausfihrungen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens verwiesen. Erhebliche
Belastungen, die ggf. aus der Umgebung auf ein neues Wohngebiet einwirken, werden nicht gesehen. Mit
erheblichen oder gar unzumutbaren Belastungen fur die Anwohner der bestehenden Wohngebiete ist durch
ein heranriickendes Wohngebiet mit ortsuiblichen, am Bestand orientierten Festsetzungen ebenfalls nicht zu
rechnen.

Zu mangelnde Beteiligung der Anwohner / nicht erfolgte Abwégung

e mangelndes Eingehen auf Forderungen der Anwohner (s. auch Forderungen aus dem frihzeitigen
Beteiligungsverfahren), Widerspriiche blieben wirkungslos

e Vorschlag zur Erweiterung des Baugebietes wurde seitens der Gemeinde Kirchwalsede unterbunden

e Keine hinreichende Beteiligung, nur zweimalig kurzfristige Beteiligung der direkten Anwohner

Die von Anwohnern benannte Flache zur Erweiterung des Baugebiets stand nicht zur Verfliigung. Eine Er-
weiterung wird auch nicht als erforderlich angesehen, da ein Abstandsgriinstreifen zwischen Bestandslagen
und den Neubauten planerisch weiterhin als nicht notwendig erachtet wird. Die Mitnutzung einer bereits aus-
gewiesenen aber noch nicht hergestellten Verkehrsverbindung ist aufgrund der vorherigen Ausfihrungen
naheliegend. Das Verlangen von Hausern ohne Giebel oder Gauben zum ,Wohlfuhlbereich® der Anlieger ist
unverhaltnismaRig.

Die Gemeinde hat alle Anregungen und Wiinsche der Anlieger zur Kenntnis genommen, muss diesen aber
nicht zwangslaufig folgen. Sie hat in ihrer Abwagungsentscheidung anderen Belangen den Vorrang gege-
ben. Neben den zuvor benannten Terminen fand vor der detaillierten 6ffentlichen Abwagung der Ergebnisse
der frihzeitigen Beteiligung ein weiterer Erdrterungstermin mit den Anwohnern statt. Die Ergebnisse der
Abwagung aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren waren im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 Abs. 2 BauGB im Internet veroffentlicht bzw. haben bei der Kommune ausgelegen. Die Offentlich-
keitsbeteiligung ist damit umfanglich und ausreichend erfolgt.

Abwagung/ AbschlieRende Beurteilung der Gemeinde zu den eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteili-
gung der Offentlichkeit:

Die Gemeinde Kirchwalsede hat die Anwohner mehrfach angehért und ordnungsgemal am Verfahren betei-
ligt. Der Umfang er geplanten baulichen Entwicklung ist angemessen. Die getroffenen Festsetzungen be-
ricksichtigen insbesondere Belange der angrenzenden Nachbarschaft. Eine erhebliche oder gar unzumut-
bare Beeintrachtigung der Nachbarschaft durch die vorliegende Planung liegt nicht vor.

6. Abwagung der Planungsalternativen

Im Vorfeld der Planung erfolgte unter Berlcksichtigung der Innenentwicklungspotenziale des Dorfentwick-
lungsplans eine Untersuchung alternativer Flachenstandorte.

Fir die Standortwahl wurden mehrere stéadtebauliche Faktoren untereinander abgewogen. Es waren dies
u. a. die Lage im Siedlungsgeflige sowie dessen strukturell sinnvolle Erweiterung, die Anbindung an den
Ortskern, die mdgliche Mitnutzung bestehender ErschlieBungsstrukturen, eine geeignete GréRe des Gebie-
tes, der Zuschnitt der Flachen und dariiber hinaus auch eine zeitnahe Flachenverfugbarkeit.

Der Norden Kirchwalsedes ist dorflich vorgepragt. Die grol3en Grundsticke weisen oft hochwertige Griinbe-
stande auf und verzahnen sich mit der freien Landschaft. Es liegt ein intakter, dérflich geprégte Ortsrand
vorliegt, der nicht tberpragt werden sollte.

Im Sudwesten, Suden und Sudosten Kirchwalsedes sind 3 annahernd ahnlich gut geeignete Flachen fur die
Ausweisung eines Wohngebietes und die potenzielle Erweiterung des Siedlungsbereiches vorhanden. Unter
ihnen befindet sich das Plangenbiet. Alle potenziell nutzbaren Flachen schlieRen unmittelbar an den Sied-
lungsrand an und arrondieren diesen sinnvoll. Hier herrschen bereits Uberwiegend Wohnnutzungen mit ent-
sprechendem Siedlungscharakter vor. Alle ausgemachten Flachen sind fir die Ausweisung eines Baugebie-
tes fir das Wohnen annahernd gleich gut geeignet. Es ergibt sich aus der Voruntersuchung keine gegen-
Uber den Vergleichsflachen deutlich besser geeignete Flache.

-8-



Gemeinde Kirchwalsede Bebauungsplan Nr. 19 ,,Sehlinger Weg - Wohngebiet*

Da aus naturschutzfachlicher Sicht keine Schutzgebiete oder besonders schiitzenswerte Strukturen von
Natur- und Landschaft von der Planung betroffen waren, wurde die Bauleitplanung fiir das Plangebiet einge-
leitet.

Rotenburg, im Méarz 2025/oe



