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Teil A: Stadtebauliche Begriindung

A.l Planungserfordernis

Im stidwestlichen Teil der Ortschaft Ottbergen hat sich stidlich der StraBe “Stadtweg” langjahrig ei-
ne Gartnerei befunden, die im Jahr 2019 aufgegeben worden ist. Der Gebadudebestand (3 feste Ge-
wachshauser, 5 Foliengewachshauser und ein Verkaufsraum) ist, bis auf das Wohngebaude an der
StraBe, vollstandig zurlickgebaut worden.

Im betreffenden Bereich ist derzeit der Bebauungsplan Nr. 09-01 "Stadtweg" rechtswirksam, der in
den 1960er Jahren aufgestellt worden ist (s. Anlage 1). Er zeigt enge Baugrenzen, in Zuordnung zur
StraBBe, mit Festlegung der Eingeschossigkeit und der Ausrichtung der Firstlinie. Der Flachennut-
zungsplan stellt im dstlichen Bereich des Plangebietes (ehem. Gartnerei) "Dorfgebiet" (MD), im west-
lichen Bereich "Wohnbauflachen" dar.

Mittlerweile sind zwei Anlieger aus Ottbergen an die Gemeinde herangetreten, welche eine Erschlie-
Bung des Grundstiicks zu Wohnzwecken beabsichtigen. Dazu wurden die jeweils erforderlichen
Grundsticksteile erworben. Die ErschlieBung soll jeweils von Norden tber den "Stadtweg" Giber priva-
te ErschlieBungswege erfolgen.

Im westlichen Bereich des Plangebietes ist beabsichtigt, drei Grundstiicke in zweiter und dritter Rei-
he in der Innenlage in der GroBenordnung zwischen ca. 437 gm bis 534 gm zu erschlieBen. Hier
soll u.a. Wohnraum fiir die Kinder des Grundstiickseigentiimers geschaffen werden. Das ehemalige
Wohngebaude der Gartnerei mit Anbau am "Stadtweg" bleibt auf eigenem Grundstiick erhalten.

Auf den &stlich gelegenen Grundsticksteilen der Gartnerei sollen entlang des "Stadtweges" Doppel-
hauser bzw. Einzelhduser entstehen, die die bestehende Bebauungsreihe an der StraB3e fortsetzen.
Die Grundstiicke umfassen eine GréBenordnung von rd. 465 bis 550 gm fir Doppelhauser, fir Ein-
zelhauser in 2. Reihe von rd. 1000 gm.

Die Gemeinde Schellerten beabsichtigt nun, die Innenentwicklung in diesem Quartier zu ermdgli-
chen und dazu eine Anderung des Ursprungsbebauungsplans in diesem Bereich voranzutreiben. Es
sollen die Bebauungsmoglichkeiten erweitert und eine Bebauung fir die hinterliegenden Grundsti-
cke in zweiter bzw. dritter Reihe zugelassen werden. Der Charakter einer landlichen Wohnsiedlung,
die sich in den bestehenden Rahmen einfiigt, soll weiterhin bestehen bleiben. Aus diesem Grund
wird die eingeschossige Bauweise weitergefiihrt.

Durch die Innenentwicklung wird eine Inanspruchnahme von Flachen auBerhalb des Siedlungszu-
sammenhangs vermieden, die bestehende Infrastruktur kann genutzt werden. Die Gemeinde sieht
damit das Erfordernis fiir eine 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 09-01 "Stadtweg" und der Be-
richtigung des Flachennutzungsplans im Bereich der ehemaligen Gartnerei.

A.2 Verfahrensart

Durch das Planvorhaben erfolgt eine Nachverdichtung innerértlicher Flachen. Die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 09-01 kann als Bebauungsplan der "Innenentwicklung" nach § 13 a Abs. 1 Nr.
2 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden, da innerhalb des Anderungsbereichs
insgesamt eine zulassige Grundflache (im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO) von weniger als 20.000
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gm festgesetzt wird. Das Plangebiet der 3. Anderung umfasst eine zulassige Grundflache von 2.792
gm (Allgemeine Wohngebiete 1 und 2 ca. 3.330 gm x GRZ 0,4 = 1.332 gm plus Allgemeine Wohn-
gebiete 3und 4 ca. 4.171 gm x GRZ 3,5 = 1.460 gm) und liegt damit weit unterhalb desim § 13 a
BauGB genannten Grenzwertes von 20.000 gm.

Die Anderung des Bebauungsplans verursacht keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft.
Sie begriindet auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach den entsprechenden rechtlichen Vorschriften unterliegen.

Es bestehen auBerdem keine Anhaltspunkte dafiir, dass die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b des Baugesetzbu-
ches (BauGB) genannten Schutzgiter beeintréchtigt werden kénnten. Paragraph 1 Abs. 6 Nr. 7 b
(BauGB) fuihrt die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landes-
pflege, insbesondere die Erhaltungsgebiete und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
an.

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird ab-
gesehen.

A.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / 9. Berichtigung

Weil sich Bebauungsplane und ihre Anderungen aus dem Flachennutzungsplan entwickeln miissen
("Entwicklungsgebot" nach § 8 Abs. 2 BauGB), sind die Vorgaben des Flachennutzungsplanes hin-
sichtlich der in die 3. Anderung einbezogenen Flurstiicke anzuwenden.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Schellerten ist der westliche Bereich als "Wohnbauflache",
der Bereich der Gartnerei als "Dorfgebiet" (MD) dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege
der 9. Berichtigung an die Festsetzung als "Allgemeines Wohngebiet" angepasst. Die Flachen wer-
den zuklnftig als "Wohnbauflachen" (W) im Flachennutzungsplan dargestellt (s. hierzu Plan und Er-
lauterung zur 9. Berichtigung).

A4 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet der 3. Anderung befindet sich innerhalb des geschlossenen Siedlungszusammen-
hangs im Sidwesten der Ortschaft Ottbergen. Im Norden wird es durch den "Stadtweg" begrenzt; im
Westen, Siiden und Osten schlieB3t private Wohnbebauung mit Garten an.

Das Plangebiet selbst umfasst zwei Wohngebaude entlang des "Stadtweges" mit zahlreichen Neben-
anlagen. Die Gewachshauser, Folientunnel und der Verkaufsraum der ehemaligen Gartnerei sind
vollstandig zurlickgebaut. Der &stliche und sidliche Bereich des Plangebietes wird derzeit voriiber-
gehend landwirtschaftlich genutzt.

A.5 Planung

Es ist geplant, ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) weiterhin mit einer Eingeschossigkeit (l) festzu-
setzen. Am "Stadtweg" sollen "Einzelhduser" und "Doppelhduser" in Fortsetzung der Bestandsbebau-
ung zulassig sein. Fir die hinterliegenden Grundstlicke wird festgesetzt, dass dort nur "Einzelhau-
ser" zulassig sind, um einen Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung herzustellen. Im westli-
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chen Bereich wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, da hier kleinere Grundstiicke erwartet
werden und auf den Bestandsgrundstiicken bereits ein hdherer Versiegelungsgrad vorhanden ist. Die
Bestandsgrundstiicke werden in das Plangebiet integriert. Im &stlichen Bereich wird eine Grundfla-
chenzahl von 0,35 festgesetzt, da hier groBere Grundstlicke erwartet werden.

Die hinterliegenden Grundstiicke werden Uber zwei Privatwege erschlossen, welche durch Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der anliegenden Grundstiicke gesichert werden.
Die Riickhaltung des Oberflachenwassers erfolgt auf den einzelnen Privatgrundstiicken.

Der Flachennutzungsplan wird im Bereich der Gartnerei in einer 9. Berichtigung angepasst. Die Dar-
stellung des "Dorfgebietes" wird durch "Wohnbauflache" ersetzt.

A.6 Erlauterungen zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes

A.6.1 Grenze des Plangebietes

Die Geltungsbereichgrenze verlauft im Norden entlang des "Stadtweges". Im Osten bildet die westli-
che Grenze des Flurstiicks 57/3 die Abgrenzung, im Siiden die Grundstiicksgrenzen der angrenzen-
den Wohnbebauung und im Westen die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 51/17 und 51/10.

Der Anderungsbereich umfasst folgende Grundstiicke:
53/3, 53/4, 53/5, 54/3, 54/4, 54/5, 54/6, 54/7, 54/8, 54/9, 54/10, 55/1, 55/2, 56/4, 56/5, 56/6,
56/7.

A.6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Anderungsbereich entsprechend der Nutzung ein "Allgemei-
nes Wohngebiet" (WA) ausgewiesen. GemaB § 4 BauNVO (Baunutzungsverordnung) dienen "Allge-
meine Wohngebiete" vorwiegend dem Wohnen (Abs. 1). Zuléssig sind neben Wohngebduden "die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie die nicht stéren-
den Handwerksbetriebe", sowie "Anlagen fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke" (Abs. 2). Ausnahmsweise kdnnen "Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stéren-
de Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe" und "Tankstellen" zugelassen
werden (Abs. 3).

Im gesamten Anderungsbereich wird eine Eingeschossigkeit ("1") festgesetzt, um die im dérflichen
Kontext Gbliche MaBstablichkeit beizubehalten. Innerhalb der Eingeschossigkeit ist der Dachausbau
in einem zweiten Geschoss gemaB3 Niedersachsischer Bauordnung zu Zweidrittel der Grundflache
des darunter liegenden Vollgeschosses moglich.

Die Baugrenze wird im westlichen Bereich des Plangebietes 3 m zu angrenzenden Wohnbaugrund-
stiicken und den "mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen" festgesetzt. Abwei-
chungen des Bestandes im Bereich des "Stadtweges", an der westlichen Plangebietsgrenze und &st-
lich des Privatweges werden berlicksichtigt; hier wird die Baugrenze der Kubatur der Bestandsgebau-
de angepasst. Das Baufenster &ffnet dadurch einen weitrdumigen Rahmen, damit eine Umsetzung
der Innenentwicklung auch hier erreicht werden kann.
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Im &stlichen Bereich des Plangebietes wird die Baugrenze entlang des "Stadtweges" und zu den sid-
lich angrenzenden Gartenbereichen mit 5 m festgesetzt. Zur 6stlichen Geltungsbereichsgrenze und
zu den "mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen" werden dem westlichen Bereich
entsprechend die Baugrenzen mit 3 m festgesetzt.

Die Allgemeinen Wohngebiete sind aufgrund ihrer verschiedenen Zielsetzungen hinsichtlich der
Grundflachenzahl (GRZ) und der zuldssigen Bauweise in vier verschiedene Allgemeine Wohngebiete
aufgeschlisselt. Diese sind von West nach Ost durchnummeriert.

Als Grundflachenzahl wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 "0,4" festgesetzt, was
dem Orientierungswert fiir die Obergrenze der baulichen Nutzung (gem. § 17 BauNVO) eines "Allge-
meinen Wohngebietes" entspricht. Diese wurde gewahlt in Anbetracht des hohen Versiegelungsgra-
des auf den Bestandsgrundstiicken und da sidlich angrenzend kleinere Grundstiicke erwartet wer-
den. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 wird eine Grundflachenzahl von "0,35" fest-
gesetzt, da hier gréBere Grundstiicke erwartet werden und ein héherer Durchgriinungsgrad durch
Garten erreicht werden soll.

GemaB BauNVO sind bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache die Grundflachen von Garagen

und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, sowie baul. Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache mitzurechnen. GemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zu-
lassige Grundflachenzahl durch die Grundflache der letztgenannten baulichen Anlagen um 50 %
Uberschritten werden (sogenannte GRZ I1). Demnach ist bei der festgesetzten Grundflachenzahl von

0,4 fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (gem. § 14 BauNVO) eine Uberschreitung bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,6 zulassig. Bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,35 ist folg-
lich fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen eine Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl

von 0,525 zulassig.

Die Bauweise wird in den vier Allgemeinen Wohngebieten verschieden geregelt. Im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 wird eine "offene Bauweise" festgesetzt, wodurch die Gebaude héchstens 50 m
Lange betragen dirfen. Dies entspricht den vorhandenen Méglichkeiten der Bestandsgrundstiicke.
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3, welche die hinterliegenden Grundstiicke be-
zeichnen, wird festgesetzt, dass nur "Einzelhduser" zuldssig sind, um einen Ubergang zur angrenzen-
den Wohnbebauung herzustellen. Im WA 4 werden "Einzel- und Doppelhauser" festgesetzt, um eine
Fortsetzung der 6stlichen Bebauung mit Doppelh&dusern zu erméglichen.

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb der nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke
Schotter-, Kies- und Steingarten gemafB § 9 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) unzul&ssig
sind.

A.6.3  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Fur die ErschlieBung Gber Privatwege werden innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete "mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der anliegenden Grundstiicke zu belastende Flachen" festge-
setzt. Der westliche Privatweg hat, bedingt durch die Stellung der Bestandsgebaude, eine Breite von
4 m und trichtert auf 8 m im Stiden auf. Der 6stliche Privatweg wird mit 4,5 m etwas breiter ausge-
staltet und weitet sich im Siiden auf 9,5 m auf. Uber diese Flachen kénnen die einzelnen Grundstii-
cke erreicht werden. Diese Flachen missen mithilfe von Baulasten gesichert werden.
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A.6.4  Zufahrten und Stellplatze

Pro Grundstiick wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 nur eine Zufahrt in ei-
ner Breite bis max. 5 m zugelassen. AuBerdem sind die privaten Stellplatze und die Zufahrten auf
den Wohngrundstiicken mit wasserdurchlassigen Belagsarten mit einem Abflussbeiwert < 0,6 zu be-
festigen (entsprechend DIN 1986-100), um einen erhdhten Oberflachenwasserabfluss zu vermei-
den.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 sind fiir Gebaude mit 1 Wohneinheit min-
destens zwei Einstellplatze, fir Gebaude mit 2 Wohneinheiten mindestens drei Einstellplatze auf
dem Baugrundstiick anzulegen. Fiir Gebdude mit mehr als 2 Wohneinheiten sind mindestens 1,5
Stellplatze pro Wohneinheit auf dem Baugrundstiick anzulegen; die Werte sind aufzurunden.

A.6.5 Garagen, Carports, Nebenanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 soll mit diesen baulichen Anlagen ein Mindestabstand von 3 m
zur offentlichen Verkehrsflache (Stadtweg) eingehalten werden. In den Allgemeinen Wohngebieten
WA 2, WA 3 und WA 4 soll mit diesen baulichen Anlagen ein Mindestabstand von 1,5 m zu den "mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen" eingehalten werden. Von diesen Bestim-
mungen sind Einfriedungen und Z&une ausgenommen.

Ziel dieser Festsetzungen ist die Vermeidung von Sichtbehinderungen im StraBenraum bzw. inner-
halb des Privatweges und die Schaffung eines sichtbaren Abstands zwischen baulichen Anlagen auf
privatem Grund und dem StraBBenraum.

A.6.6 Festsetzungen zur Bepflanzung

Es wird textlich festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 je 450
gm Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum anzupflanzen
ist, wobei wahlweise die Arten der Pflanzlisten zu verwenden sind.

Zusatzlich sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 innerhalb des festgesetz-
ten Pflanzstreifens von 3 m Breite wahlweise freiwachsende Strauchhecken (1 Strauch je 10 gm An-
pflanzungsflache) oder Schnitthecken aus Laubgehdlzen einer Art (2 Pflanzen pro Ifd. Meter) anzu-
pflanzen. Die Auswahl der Strauchgehélze erfolgt aus der Pflanzliste 1 "Laubstraucher" in einer Mi-
schung aus mindestens vier unterschiedlichen Arten, bei einer Schnitthecke aus der Pflanzliste 2
"Heckengehdlze". Hierbei ist die Wahl von Ziergehélzarten (in der Pflanzliste mit * gekennzeichnet)
auf max. 50 % der Anzahl zu pflanzender Geholze beschrankt. Auf den Baugrundstiicken vorhande-
ne vitale Schnitthecken konnen bei Erhalt auf das festgesetzte PflanzmalB angerechnet werden. Die
verbleibenden Randflachen sind als krautige Saumstreifen zu entwickeln.

Zweck dieser Festsetzungen ist die Einbindung der neu entstehenden Wohngebaude in den umge-
benden Siedlungszusammenhang und das Anknipfen an bereits bestehende Garten. Hierdurch soll
eine Durchgriinung erreicht und ein Gegengewicht zu der neu zugelassenen Versiegelung geschaffen
werden. Dartiber hinaus soll der anzupflanzende Pflanzstreifen entlang der AuBengrenzen als ein
Pufferbereich und Sichtschutz zu den angrenzenden Wohngebauden dienen. Nicht zuletzt werden
die Festsetzungen auch durch den &sthetischen und 6kologischen Eigenwert der Gehdlze begriindet.
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A.7 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann an die bestehenden Netze der Trinkwasserversorgung, die in der Ortschaft Ott-
bergen durch den Wasserverband Peine betrieben wird, die Netze der Stromversorgung und Tele-
kommunikation sowie an die Abwasserentsorgung der Ortschaft Ottbergen angeschlossen werden.
Die Ldéschwasserversorgung erfolgt, wie bereits fiir den Bestand, ber Hydranten am "Stadtweg".
Wenn die erforderliche Léschwassermenge durch die Hydranten nicht sichergestellt werden kann,
muss dementsprechend ein unterirdischer Léschwasserbehalter gem. DIN 14230 hergestellt wer-
den, fur den It. Brandschutz des Landkreises Hildesheim ein gesonderter Bauantrag einzureichen
ist.

Die Grundstiicke werden z.T. durch private StichstraBen erschlossen. Durch den Zweckverband Ab-
fallwirtschaft wird darauf hingewiesen, dass Entsorgungsbehalter (z.B. Milltonnen) und -glter (z.B.
Sperrmill) am "Stadtweg" abzustellen sind. Eine Millabholung von den hinterliegenden Grundsti-
cken wird nicht erfolgen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf den einzelnen Neubaugrundstiicken in den allgemeinen Wohn-
gebieten WA 2, WA 3 und WA 4 Anlagen zur Riickhaltung des Oberfldchenwassers (wie z.B. Zister-
nen oder Teiche) anzulegen sind. Hierflr ist ein wasserrechtlicher Genehmigungsantrag zu stellen.
Es ist eine Drosselabflussspende fiir die Neubauflachen (WA 2, WA 3, WA 4) von 0,00763 (l/s x gm)
bzw. 0,763 (I/s x 100 gm) einzuhalten. Die Verpflichtung zur Umsetzung der vorgeschriebenen
Rickhaltung liegt bei den jeweiligen Grundstiickseigentiimern. Das zurlickgehaltene Oberflachen-
wasser kann auch auf dem Grundstick z.B. fiir die Gartenbewéasserung genutzt werden.

Grundlage dieses Hinweises ist die Hydraulikstudie des Ingenieurbliros Pabsch & Partner
(06.01.2022), welche mit Hilfe einer Flachenbilanz die bestehende Uberbauung mit der zukiinfti-
gen Uberbauung hinsichtlich des maximalen Regenwasserabflusses in Richtung der éffentlichen Re-
genwasserkanalisation verglichen hat. Dies geschah unter Beriicksichtigung des bestehenden Kanal-
anschlusses und der fritheren Einleitung.

Der Vergleich zeigt, dass unter Berlicksichtigung der potentiellen Uberbauung auf den Grundstiicken
die Uberbauung im Sollzustand um 896 gm gréBer sein wird als im Istzustand. Dadurch wird der
maximale Regenwasserabfluss héher ausfallen und ist durch eine geeignete Regenriickhaltung zu
kompensieren. Wegen des unverhaltnismaBig hohen Aufwands auf den Bestandsflachen und wegen
bestehender Einleitungsgenehmigungen wird hier auf eine Retention verzichtet. Auf den Neubau-
grundstiicken muss eine erhdhte Drosselung bzw. Retention mit einer maximalen Drosselabfluss-
menge von 0,00763 (/s x gm) zur Kompensation angesetzt werden.

A.8 Boden

In Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Hildesheim wurde der Ab-
bruch der Glashauser und der Untersuchungsumfang zu den Bodenbelangen (mégliche Altlasten)
Uberwacht und besprochen. Zur Abklarung mdoglicher nutzungsbezogener Bodenverunreinigungen
durch die ehemalige Gartnerei wurden diese Flachen einer orientierenden Schadstoffuntersuchung
durch die DEKRA Automobil GmbH (05.03.2021) unterzogen.

Im Rahmen der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen konnten insgesamt nur sehr geringe nut-
zungsbezogene Bodenbelastungen auf dem Grundstiick der ehemaligen Géartnerei festgestellt wer-
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den. Eine Gefédhrdung Gber den Wirkungspfad Boden-Mensch lasst sich fir die geplante Wohn- und-
Gartennutzung daher nicht ableiten. Aus Sicht der Gutachter besteht kein weiterer Erkundungs-
oder Handlungsbedarf.

Somit kann festgestellt werden, dass eine Wohnnutzung an dieser Stelle zukiinftig méglich bzw. un-
bedenklich sein wird.

A.9 Bebauungsentwurf

Der Begriindung ist als Anlage 2 ein Bebauungsentwurf angefligt. Er dient als Illustration einer in-
nerhalb der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 09-01 méglichen Bebauung und Bepflanzung
und ist unverbindlich.

A.10 Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet umfasst insgesamt rd.: 7.883 gm (100 %)
davon sind ausgewiesen als:

- Allgemeine Wohngebiete 7.883 gm (100 %)
davon:
WA 1: 1.875 gm
WA 2: 1.455 gm
WA 3: 2.151 gm
WA 4. 2.020 gm

in Uberlagerung:
- Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 382 gm
- Flachen zum Anpflanzen von Strauchern 512 gm
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Teil B: Belange von Natur und Landschaft

B.1 Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Auf der
Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaB § 1a (3) BauGB (i.d.F. der Neube-
kanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt gedndert am 10.09.2021) in Verbindung mit § 18 Abs. 1
BNatSchG (i.d.F. vom 29.07.2009, zuletzt geandert am 18.08.2021) sind Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu beurteilen und gegebenenfalls Aussagen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich zu entwickeln.

Die Gemeinde Schellerten fithrt die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09-01 "Stadtweg" in ei-
nem beschleunigten Verfahren gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB durch. Die MaBnahme dient der In-
nenentwicklung. Die zulassigen Grundfldchen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO bleiben unterhalb
des gesetzlichen Schwellenwertes von 20.000 gm. Eine Umweltprifung ist in diesem Zusammen-
hang nicht erforderlich. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen der Innenentwick-
lung gemaB § 13a BauGB zu erwarten sind, gelten als "vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig". Somit kommen AusgleichsmaBnahmen fiir das vorliegende Planungsvorhaben nicht
zur Anwendung. Der Grundsatz der Vermeidung und Verminderung der Beeintrachtigung von Natur
und Landschaft bleibt davon unberiihrt.

Die Gemeinde Schellerten beteiligte nach Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses die Offent-
lichkeit sowie die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR den Vorgaben des Bau-
gesetzbuches an der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09-01. Die wesentlichen Inhalte der ein-
gegangenen umweltrelevanten Stellungnahmen flossen nach der Abwagung in den vorliegenden Be-
richt ein.

B.1.1 Planungsvorhaben
B.1.1.1 Art und Umfang des Vorhabens

Die Gemeinde Schellerten beabsichtigt, in der Ortschaft Ottbergen eine Flache fiir Wohnzwecke zu
entwickeln. Die Gartnerei, die innerhalb des Plangebietes ihr Betriebsgelande hatte, ist mittlerweile
aufgegeben worden. Der Geb&dudebestand wurde, bis auf das Wohngebaude an der StraBe, vollstén-
dig abgerissen. Derzeit wird die Flache ackerbaulich bewirtschaftet. Im westlichen Plangebiet liegt
ein Wohngebdude mit Garten. Die bebaute Ortslage grenzt allseitig an. Im Norden erschliet der
Stadtweg das Gebiet. Der Ortskern von Ottbergen liegt dstlich. Im Zuge der Entwicklung der unbe-
bauten Innenbereichsflache sollen Baugrundstiicke fir Einzel- und Doppelhduser ausgewiesen wer-
den. Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 09-01 "Stadtweg" schafft die Gemeinde durch
die Festsetzung "Allgemeiner Wohngebiete" mit differenzierten Grundflachenzahlen die rechtlichen
Voraussetzungen fiir die Entwicklung. Der Bebauungsplan beinhaltet auch Vorgaben zur Gestaltung
der Einzelgrundstiicke mit Baum- und Gehdlzpflanzungen.

Das Plangebiet in der GroBe von rund 7.883 gm umfasst die Flurstiicke 53/3, 53/4, 53/5, 54/3,
b4/4, 54/5, 54/6, 54/7, 54/8, 54/9, 54/10, 55/1, 55/2, 56/4, 56/5, 56/6, und 56/7, Flur 5, Ge-
markung Ottbergen. Die Gemeinde passt den Flachennutzungsplan in einer 9. Berichtigung im Be-
reich der Gartnerei an. Die Darstellung der "gemischten Bauflache" wird durch eine "Wohnbauflache"
ersetzt.
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B.1.1.2 Angaben zum Landschaftsraum

Die Ortschaft Ottbergen liegt im Ubergang der Hildesheimer Léssbérde im Norden zum Vorholzer
Bergland im Stiden. Die Borde ist charakterisiert durch ein flachwelliges Relief und eine offene, wei-
te Landschaft mit sehr fruchtbaren, intensiv landwirtschaftlich genutzten Bdden. Die bewaldeten
Schichtkdmme des Vorholzer Berglandes mit maBig geneigten Abhéngen zur Bérdelandschaft mar-
kieren die Grenze des Flachlandes zum Innerste-Bergland. Die heutige potenzielle natirliche Vegeta-
tion (hpnV) wére im Raum um Ottbergen ein Waldmeister- Buchenwald basenreicher, mittlerer
Standorte mit Ubergéngen zum Flattergrasbuchenwald.

B.2 Auswirkungen auf Natur und Umwelt
B.2.1 Umweltzustand und Bewertung der Umweltmerkmale
B.2.1.1 Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit jeglicher Planung die Auswirkungen auf das Wohn-
und Lebensumfeld von Bedeutung.

Der Stadtweg erschlieBt den westlichen Bereich der Ortslage, in Verlangerung fihrt ein Feldweg in
die Feldflur. Das Plangebiet und die umliegende Wohnbebauung sind durch Emissionen gering vor-
belastet. Mit einer Umsetzung der Wohnbebauung wird das zuséatzliche Verkehrsaufkommen die Ge-
samtverkehrsbelastung auf dem Stadtweg nicht wesentlich vergréBern. Die Gerduschimmissionen
durch den hinzukommenden Quell- und Zielverkehr bleiben gering. Baubedingt kénnen zeitlich be-
fristete Beeintrachtigungen wahrend der Erd-, Abbruch- und Neubauarbeiten entstehen. Zu nennen
sind der Larm durch Transportfahrzeuge, Baumaschinen und Bauarbeiten sowie die Abgase der Fahr-
zeuge. Erdarbeiten kdnnen insbesondere bei trockener Witterung Staubemissionen verursachen. Die
Beeintrachtigungen werden sich hauptséchlich auf die Baugrundstiicke selbst und direkt angrenzen-
de Flachen auswirken. Sie werden als unbedeutend eingestuft. Eine erhebliche Beeintrachtigung fir
den Menschen ist durch das Planungsvorhaben nicht zu erwarten.

B.2.1.2 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Biotoptypen

Der Planungsraum liegt innerhalb der Ortslage. Die Umgebung pragen Wohngebaude mit Garten. Im
Norden grenzt der Stadtweg an mit einseitigen Trittrasenstreifen. Nordlich der StraBe liegt zwischen
den Wohngrundstiicken eine kleinere Grinlandflache. Den groBten Teil des Geltungsbereiches
nimmt ein Acker ein, der randlich von einem breiten Rasenweg umgeben ist. In diesem Teil des
Plangebietes befand sich bis 2019 ein Gartnereibetrieb mit mehreren Gewachshausern und Folien-
tunneln. Im Westen und Norden liegen zwei Wohngebaude, ein Hausgarten und Lagerflachen der
ehemaligen Gartnerei. Im Hausgarten wachsen einige mittelalte Obstbaume, Laubb&ume und Zierge-
hélze. Im Osten des Plangebietes markiert eine Schnitthecke die Grenzlinie zu den benachbart lie-
genden Hausgarten.

Die Karte zeigt die Verhaltnisse vor Ort. Jede Flache ist im Regelfall einem Biotoptyp zugeordnet
und mit einem Code gekennzeichnet. Bei der kleinrdumigen Vergesellschaftung zweier Biotoptypen
trennt ein Schragstrich die Codes. Gestrichelte Grenzlinien zwischen einzelnen Biotoptypen zeigen
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unscharfe oder flieBende Ubergénge. Kreis- bzw. Sternsymbole stellen Einzelgehdlze und Hecken
dar (Laub- bzw. Nadelgeholze). Die Kiirzel bezeichnen die Gehdlzarten. Folgende Biotoptypen und
Wertigkeiten sind im Planungsgebiet vorhanden (Benennung gemaB v. Drachenfels 2020).
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Karte 1: Biotoptypen im Bestand

Die Bewertung orientiert sich an einer fiinfstufigen Werteskala, wobei der Wertstufe V die héchste
Wertigkeit zukommt (v. Drachenfels 2012). Kriterien fir die Einstufung der Biotoptypen in die Wert-
stufen sind die Naturndhe, Gefédhrdung und Seltenheit sowie die Bedeutung als Lebensraum fir
Pflanzen.

Codes Bezeichnung des Biotoptyps Bewertung
GIT Intensivgriinland trockener Mineralbéden Wertstufe 11
GRA artenarmer Scherrasen Wertstufe |
GRT Trittrasen Wertstufe |
BZN Ziergebiisch aus Uberwiegend nicht heimischen Gehdlzarten Wertstufe |
BZH Zierhecke Wertstufe |
PHZ neuzeitlicher Ziergarten Wertstufe |
HEB Einzelbaum / Baumgruppe des Siedlungsbereichs ohne Zuordnung
ovs StraBe Wertstufe |
ovw Weg Wertstufe |
OFz befestigte Flache mit sonstiger Nutzung Wertstufe |

Zusatz "v" versiegelt (Asphalt, Pflaster, Schotter) -
Zusatz "u" unversiegelt -

10
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Geholzarten

Bi Birke (Betula pendula)

Bu Buche (Fagus sylvatica)

Ei Eiche (Quercus robur, Q. petraea)

Es Esche (Fraxinus excelsior)

Gi Ginkgo (Ginkgo biloba)

Lg Liguster (Ligustrum vulgare)

Ob Obstbaum: Apfel, Birne und Pflaume (Malus domestica, Pyrus communis, Prunus do-
mestica)

Wn Walnuss (Juglans regia)

Zs Zierstrauch, u. a. Forsythie, Flieder und Kirschlorbeer, Periickenstrauch (Forsythia x in-

termedia, Prunus laurocerasus, Cotinus coggygria)

Das Plangebiet ist anthropogen Gberformt, vorhanden sind Biotoptypen von sehr geringer Bedeutung
(Wertstufe | einer 5-stufigen Skala). Lediglich das Griinland im Umfeld wird héher bewertet (Wertstu-
fen I, von geringer Bedeutung). Die Gehdlze erhéhen die Strukturvielfalt des Siedlungsraumes. Im
Geltungsbereich liegen keine naturschutzrechtlich gesicherten Schutzgebiete, Europaische Vogel-
schutzgebiete oder FFH-Gebiete kommen nicht vor (Interaktive Umweltkarten MU). Der Bereich ist
insgesamt von sehr geringer Bedeutung fir das Schutzgut.

Eine Umsetzung der geplanten Bebauung kann je nach Umfang einen GroBteil der Flachen inner-
halb des Geltungsbereiches betreffen, auch einzelne Badume und Gehdlzbestande kénnen entfernt
werden. Hoherwertige Bereiche werden nicht in Anspruch genommen.

Faunistische Belange - Tierarten

Der Geltungsbereich bietet lediglich mit den wenigen Gehdlzen Lebensraume fir Tiere des Sied-
lungsraumes, insbesondere fiir siedlungstypische Vogelarten. Mindernd auf die Habitateignung wir-
ken die Lage im Siedlungszusammenhang und Stérungen durch die Nutzungen im Umfeld. Ein Vor-
kommen streng geschitzter oder gefédhrdeter Arten ist nicht zu erwarten, Hinweise darauf haben sich
nicht ergeben. Das Plangebiet hat keine besondere Bedeutung fiir Brut- oder Gastvdgel. Tiere kon-
nen ggf. auf benachbarte Bestande mit ahnlicher Habitateignung ausweichen. Eine Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen durch das Vorhaben ist daher grundséatzlich
nicht zu erwarten. Die 6kologische Funktion des Gesamtraumes wird auch kiinftig erfillt.

B.2.1.3 Schutzgut Boden und Flache

Das Planungsgebiet bestimmen Ablagerungen des Pleistozans, es handelt sich um Léss und Léssleh-
me aus der Weichselkaltzeit. Sie Uberdecken sandig-schluffige Geschiebelehme der Saalekaltzeit
(NIBIS-Kartenserver des LBEG). Vorherschender Bodentyp ist die Parabraunerde in unterschiedli-
cher Auspragung. Hauptsachlich handelt es sich um eine flache Pseudogley-Parabraunerde, die
nach Westen in eine mittlere Pseudogley-Tschernosem-Parabraunerde Ubergeht. Sperrschichten im
Untergrund aus marinen Ton- und Tonmergelsteinen der unteren Kreide bewirken den zeitweiligen
Stauwassereinfluss.

Die Béden zeichnet eine hohe bis sehr hohe effektive Durchwurzelungstiefe (Stufe 5 und 6 auf einer
6-stufigen Skala) sowie eine mittlere und im Westen hohe Versorgung mit pflanzenverfiigbarem Bo-
denwasser aus (Stufe 4 und 5 auf einer 7-stufigen Skala). Das standortbezogene natirliche Ertrags-
potenzial fir die Biomasseproduktion ist im Plangebiet hoch (Klasse 5 und 7 auf einer 7-stufigen
Skala) und steigt im Westen auf auBerst hohe Werte der Bodenfruchtbarkeit (Klasse 7 auf einer 7-

11



Gem. Schellerten, B-Plan Nr. 09-01, 3. Anderung - OS Ottbergen

stufigen Skala). Die Verdichtungsempfindlichkeit der Parabraunerde ist sehr hoch und sinkt im Wes-
ten (Stufe 6 und 5 auf einer 7-stufigen Skala). Die relative Bindungsstérke des Oberbodens fir
Schwermetalle (Cadmium) ist sehr hoch (Stufe 5 auf einer 5-stufigen Skala). Die Angaben beziehen
sich auf weitgehend unbeeintrachtigte Béden mit wenig gestértem Profil. Béden vergleichbarer Gite
und Entwicklungsgeschichte sind im Landschaftsraum nicht selten. Der Boden innerhalb des Gel-
tungsbereiches weist keine besonderen Standorteigenschaften auf, es handelt sich nicht um einen
Extremstandort mit hohem Biotopentwicklungspotenzial. Eine natur- oder kulturhistorische Bedeu-
tung des Bodens ist nicht gegeben, der Boden erfiillt keine Archivfunktion.

Die Bewertung des Bodens erfolgt nach dem Natirlichkeitsgrad bzw. dessen aktueller Beeintrachti-
gung. Im Plangebiet handelt es sich aus naturschutzfachlicher Sicht weitgehend um einen unversie-
gelten, Uberpragten Boden mit gestértem Bodenprofil und verdndertem Bodenwasserhaushalt, er
wird der mittleren Wertstufe 2 (von allgemeiner Bedeutung) zugeordnet. Beeinflussend fiir den
Standort war neben der natirlichen Entwicklung auch die intensive gartnerische Nutzung. Der ver-
siegelte Boden ohne natirlichen Aufbau im Bereich der befestigten Flachen und Gebaude ist von ge-
ringer Bedeutung flr das Schutzgut (Wertstufe 1 auf einer 3-stufigen Skala).

Die Gartnerei existierte von 1975 bis 2019, sie nahm rund 3/4 der Gesamtflache des Geltungsberei-
ches ein. Zur Abklarung mdglicher nutzungsbezogener Bodenkontaminationen im Bereich des ehe-
maligen Betriebes erfolgte in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises
Hildesheim eine orientierende Bodenuntersuchungen auf allen Altlastenverdachtsflachen (DE-
KRA 2021a). Das Gutachten dokumentiert insgesamt nur sehr geringe nutzungsbezogene Bodenbe-
lastungen auf dem Grundstiick. Auf keiner der untersuchten Flachen konnte eine Uberschreitung
der Prufwerte fir den Wirkungspfad Boden-Mensch bezogen auf die geplante Nutzung als Wohnge-
biet festgestellt werden. Im Rahmen der durchgefiihrten Feststoff- und Eluatuntersuchungen wur-
den keine erhdhten Schadstoffgehalte ermittelt. Aus sachverstandiger Sicht ist ein Verbleib der hu-
mosen Oberbodenschichten und des LoBlehmes zur Verwertung auf den Grundstiicken im Rahmen
der Gartengestaltung uneingeschrankt moglich. Es besteht kein weiterer Erkundungs- oder Hand-
lungsbedarf.

Das Bauleitplanverfahren bereitet eine Uberbauung und die Anlage von Verkehrsflachen vor. Dies
fahrt zu einer Beeintrachtigung des Schutzgutes durch zusatzliche Versiegelung, umfangreichen Bo-
denaustausch sowie Bodenverlagerung. Der fruchtbare und daher schutzwiirdige Oberboden wird im
Zuge des Ausbaus in Teilen abgetragen. Baubedingt kann durch den flachenhaften Einsatz schwerer
Baumaschinen und Transportfahrzeuge der Zustand der Béden durch Bodenverdichtung, besonders
in feuchtem Zustand, verschlechtert werden. Bei der geplanten wohnbaulichen Entwicklung im Be-
reich des ehemaligen Gartnereibetriebes handelt es sich um die Nachnutzung eines aufgegebenen
Gewerbestandortes mit ehemals versiegelten Flachen und gestérten Bodenverhéaltnissen.

B.2.1.4 Schutzgut Wasser

Die bestehenden Grundwasserverhaltnisse sind stark von den geologischen und bodenkundlichen
Gegebenheiten sowie der Landnutzung (Bewuchs, Versiegelungsgrad) beeinflusst. Der Grundwasser-
flurabstand betragt auch zu Zeiten des mittleren GW-Hochstandes mehr als 2,00 m. Der Standort
kann als grundwasserfern angesprochen werden. Die Grundwasserneubildungsrate liegt im Planungs-
raum bei ca. 50 - 100 mm/a, im Westen, Norden und Osten steigt der Wert auf 100 - 150 mm/a an.
Die Angaben stammen aus den Zeitraum von 1981 bis 2010 (NIBIS-Kartenserver LBEG). Der Pla-
nungsraum insgesamt tragt demnach nicht berdurchschnittlich zur Grundwasserneubildung bei.
Bei einer geringdurchlassigen Grundwasseriiberdeckung und gleichzeitig hohem Schutzpotenzial der
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Deckschichten liegt die Gefahrdung des Grundwassers im niedrigen Bereich. Der Planbereich ist in
Teilen unversiegelt, die Grundwasserneubildung ist hier nicht einschrankt. Die Flache erreicht insge-
samt eine allgemeine Bedeutung fiir das Schutzgut.

Auf Teilflachen des Betriebsgeldndes der Gartnerei werden die Geringfligigkeitsschwellenwerte fir
Pflanzenschutzmittel (PBSM) Uberschritten. Um eine potenzielle spatere Grundwassergeféahrdung
abschatzen zu koénnen, wurden durch die DEKRA erganzende Untersuchungen durchgefiihrt. Aus
sachverstandiger Sicht kénnen der Lehm und der Geschiebelehm-Mergel als Grundwassergeringlei-
ter und der verwitterte Tonstein als Grundwasserhemmer angesprochen werden. Im Rahmen von
Bohrungen konnte keinerlei Stau-, Schichten- oder Grundwasser auf der Untersuchungsflache fest-
gestellt werden. Auch im tieferen Untergrund kommen weder grundwasserfiihrenden Bodenschichte
noch Kluftgrundwasser vor. Nach Bewertung des Gutachters gehen von den ermittelten geringen
PBSM-Gehalten keine Gefahr fiir das Schutzgut Grundwasser aus (DEKRA 2021b).

Natirliche Oberflachengewdsser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. In einer Entfernung von
etwa 150 m flieBt am westlichen Ortsrand von Ottbergen die Ohe. Ein lateraler Austrag von Pflanzen-
schutzmitteln bis zum Bach ist aufgrund der grundwassergeringleitenden Deckschichten und der
Verortung des Plangebietes innerhalb der Ortslage mit einer Vielzahl versiegelter Flachen nicht zu er-
warten, damit ist keine Gefahrdung von Oberflachengewéassern erkennbar (DEKRA 2021b). Im Bear-
beitungsgebiet oder in der Umgebung sind keine Wasser- oder Heilquellenschutzgebiete festgesetzt.

Eine gutachterliche Stellungnahme vergleicht anhand einer Flachenbilanz den Regenwasserabfluss
des ehemaligen Gartnereibetriebes inklusive aller bestehenden und bereits riickgebauten Anlagen
mit der zukiinftig méglichen Uberbauung (ipp 2022). Mit der Neubebauung ist die errechnete Ab-
flusspende hoher als die Menge der bisherigen Einleitung durch die ehemalige Géartnerei in den 6f-
fentlichen Regenwasserkanal. Daher missen auf den Wohngrundstiicken jeweils Einrichtungen fir
eine ausreichende Regenriickhaltung geschaffen werden. Die Grundstiicke mit den Bestandsgebau-
den und die geplanten Zufahrten sind hiervon ausgenommen.

Verunreinigungen des Grundwassers sind durch die geplante Wohnbebauung nicht zu erwarten, po-
tenziell grundwassergefahrdende Nutzungen sind ausgeschlossen. Die mit dem Bebauungsplan er-
offnete Bebaubarkeit bleibt ohne wesentlichen Einfluss auf das Schutzgut Wasser.

B.2.1.5 Schutzgut Klima

Der Landkreis Hildesheim unterliegt groBklimatisch ozeanischen Einflissen, die Bérden nérdlich der
Mittelgebirgsstufe gehéren zum Klimabezirk Weser-Aller-Gebiet. Im Nordosten, also auch in Scheller-
ten, sind Ubergénge zu einem eher kontinental gepragten Klima feststellbar. Auswirkung hat dies
auf relativ geringe jahrliche durchschnittliche Niederschlage bis 650 mm bei Durchschnittstempera-
turen von 0°C im Januar und 17°C im Juli. Die Winde wehen Uberwiegend aus westlichen Richtun-
gen (LRP LK Hildesheim 1993).

Der Untersuchungsbereich liegt innerhalb der Ortslage von Ottbergen. Durch die Ortschaft erfahren
alle Klimaelemente des Freilandes eine leichte Dampfung. Der Geltungsbereich zeigt wegen des
Ackers und weiterer Vegetationsflachen eine ausgeglichene Feuchtebilanz, tragt zur ortlichen Kalt-
luftentstehung bei und wirkt positiv auf das Lokalklima. Wegen der lediglich geringen Gelédndenei-
gung erfolgt keine gerichtete Kaltluftbewegungen. Insgesamt handelt es sich bei dem Plangebiet um
einen klimatisch wenig vorbelasteten Bereich mit einer vorhandenen, allerdings unbedeutenden
Funktion fur den Klimaausgleich. Die Flache befindet sich nicht in einer bedeutsamen Frisch- oder
Kaltluftschneise bzw. Luftaustauschbahn, ein Ausgleichsraum-Wirkungsraum-Gefiige besteht nicht.
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Bei einer Umsetzung der Bebauung kommt es im Bereich der Gebaude und sonstiger versiegelter
Flachen zukiinftig zu einer leichten Erhéhung der bodennahen Lufttemperatur aufgrund von Riick-
strahlungseffekten der gespeicherten Warme. Die klimatisch beeinflussende Wirkung der Planung
bleibt unbedeutend und beschrankt sich wegen der geringen FlachengréBe der geplanten Eingriffe
auf den Planungsraum selbst. AuBerdem beldsst die geplante Uberbauung Raum fiir unversiegelte
Freiflachen. Eine groBraumige Klimaverdnderung im umgebenden Raum kann ausgeschlossen wer-
den. Wahrend der Bauphase kénnen sich zeitlich befristet die Abgase der Baufahrzeuge negativ auf
die ortliche Luftqualitat auswirken.

B.2.1.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der bebauten Ortslage, die von Wohngeb&uden mit Ziergarten
bestimmt wird. Das Gelande hat eine leichte natirliche Hangneigung von Siidosten nach Nordwes-
ten. Unmittelbare Beziige zur offenen Landschaft bestehen nicht. Der Geltungsbereich umfasst eine
Ackerflache mit randlichem Rasenweg, zwei Wohngeb&dude und einen Hausgarten. Innerhalb des
Hausgartens wachsen einige Laubbdume und Zierstraucher. Im Osten des Geltungsbereiches grenzt
eine Schnitthecke das Gelande des ehemaligen Gartnereibetriebes vom nebenliegenden Garten ab.
Naturnaher wirkende Bereiche fehlen im Plangebiet. Der Gehdlzbestand im Hausgarten erméglicht
zumindest bedingt die sinnliche Wahrnehmung natirlicher Prozesse. Insbesondere die Obstbdume
bereichern mit der auffallenden Blite im Frihjahr das Erscheinungsbild. Der Geltungsbereich ist
insgesamt von geringer Bedeutung flr das Schutzgut. Die naturraumtypische Eigenart ist in dem
weitgehend lberformten Gebiet nicht mehr vorhanden. Lage- und nutzungsbedingt hat das Gelande
weder eine Bedeutung fir die landschaftsbezogene noch die innerértliche Erholung.

Als raumwirksamer Eingriff verdndert die Innenentwicklung die derzeit vorhandene Situation in der
Ortslage. Bei voller Ausnutzung der Bebaubarkeit innerhalb des Geltungsbereiches kann ein Teil des
Gehdlzbestandes verloren gehen. Bei einer entsprechenden gartnerischen Gestaltung der entstehen-
den Garten wird sich das Plangebiet auch nach der geplanten Bebauung in die gegebene Siedlungs-
situation einfligen. Lagebedingt wirken die neu hinzukommenden Gebaude nicht in die umgebende
Landschaft hinein. Die Erholungsfunktion ist durch das Vorhaben nicht betroffen.

B.2.1.7 Schutzgut Kulturgiiter / Sachgiiter

In einer Stellungnahme im Rahmen des Beteiligungsverfahrens weist die Denkmalschutzbehérde
des Landkreises Hildesheim darauf hin, dass gegeniiber des Plangebietes ein sogenannter Breitpfei-
lerbildstock steht (ADAB-Objektkennziffer 254029.00106). GemaB § 8 Nds. Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) dirfen in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen nicht errichtet, gedndert oder besei-
tigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird. Nach derzei-
tiger Einschatzung der Behorde ist davon auszugehen, dass durch BaumaBnahmen auf der gegen-
Gberliegenden StraBenseite der betreffende Bildstock nicht in unzuladssiger Weise beeintrachtigt
wird. Aus baudenkmalpflegerischer Sicht bestehen keine grundséatzlichen Bedenken gegen das Vor-
haben.

Die Behorde fuhrt weiter aus, dass innerhalb des Plangebietes sowie in der unmittelbaren Umge-
bung bisher keine archéologischen Fundstellen bekannt sind. Der Planbereich liegt jedoch in einer
siedlungstopografisch gilinstigen Lage am slidwestlichen Ortsrand von Ottbergen, die sich durch be-
sonders glinstige Bodenverhéltnisse (Léss) auszeichnen. Das Auftreten archaologisch relevanter Fun-
de und Befunde kann im Zuge von Erdarbeiten folglich nicht ausgeschlossen werden. Daher wird
hier auf die denkmalrechtliche Genehmigungspflicht jeglicher Erdarbeiten gemaB NDSchG hingewie-
sen. Sollten im Rahmen von Erdbauarbeiten kulturhistorische und archéologische Funde erfolgen,

14



Gem. Schellerten, B-Plan Nr. 09-01, 3. Anderung - OS Ottbergen

so werden die zustandigen Fachbehérden unverziglich davon unterrichtet. Es sind die §§ 10, 12 -
14 des NDSchG zu beachten. Eine erheblichen Beeintrachtigung dieses Schutzgutes erscheint nach
den vorliegenden Informationen unwahrscheinlich.

B.2.2 Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei einer Nicht-Durchfuhrung der Planung bliebe der heutige Zustand mit dem Acker und dem
Hausgarten erhalten, die bisherigen Nutzungen setzte sich fort. Der unversiegelte Boden mit seiner
Puffer- und Filterfunktion und seiner Regelungsfunktion fiir den Wasserhaushalt bliebe erhalten. Ei-
ne wohnbauliche Entwicklung in der Innenlage fénde nicht satt.

B.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger
Umweltauswirkungen sowie griinordnerische MaBnahmen

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Der Bebauungsplan setzt Gehdélzpflanzungen fest, die den Verlust von Bestandsgehdlzen ausglei-
chen. Erhebliche Beeintrachtigungen von Lebensraumen streng geschiitzter oder gefahrdeten Arten
sind bei einer Umsetzung der BaumaBnahmen nicht zu erwarten. Wahrend der Bautatigkeit muss
ausgeschlossen werden, dass Tiere verletzt oder getdétet werden. Auch sind ggf. vorhandene Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Bei Rodungs- und Abrissarbeiten
sind die Verbote des besonderen Artenschutzes zu beachten. Das Fallen und Roden von Baumen
und Strauchern darf nur zwischen dem 01.10. und 28./29.02. eines jeden Jahres erfolgen.

Schutzgut Boden und Flache

Im Bauprozess sind Béden im Sinne der Vorsorge vor physikalischen und stofflichen Beeintrachti-
gungen zu schiitzen. Wahrend der Ausfihrung muss deshalb insbesondere auf einen schonenden
Umgang mit dem Boden geachtet werden. Ziel ist der Erhalt der anstehenden Bdden innerhalb nicht
Gberbauter Bereiche, die Vermeidung schadlicher Bodenverdnderungen sowie die méglichst naturna-
he Wiederherstellung der in Anspruch genommenen Bdden. Baubedingt kann sich durch den fla-
chenhaften Einsatz schwerer Baumaschinen und Transportfahrzeuge der Zustand der Bdden durch
Bodenverdichtung besonders in feuchtem Zustand verschlechtern. Daher ist bei Erd- und
Bodenarbeiten auf geeignete Bodenwasserverhaltnisse zu achten. Die auch zukiinftig nicht Gberbau-
ten Bereiche (Pflanz- und Gartenflachen) sind von der Befahrung mit Baufahrzeugen durch geeigne-
te MaBnahmen wie Absperrungen so weit wie moéglich auszunehmen. Im Zuge der Erdarbeiten abge-
schobenes Oberbodenmaterial nach geprifter Unbedenklichkeit auf anderen Flachen als Oberboden
Verwendung finden.

Beschreibung der griinordnerischen MaBnahmen

1. Baumanpflanzungen innerhalb der Wohngrundstiicke

In den Allgemeinen Wohngebieten ist je 450 gm Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum oder
ein Obstbaum anzupflanzen. Die Gehdlze beeinflussen das Erscheinungsbild der Garten insgesamt
positiv. In kleinen Garten mit einem eingeschréankten Raumangebot entfallt diese Pflanzverpflich-
tung. Ebenfalls ausgenommen von dieser Regelung sind die Grundstiicke der Bestandsgebaude.

2. Geholzstreifen innerhalb der Wohngrundstiicke am Plangebietsrand

Als vegetationsbestimmter Rand werden zu den AuBengrenzen des geplanten Wohngebietes nach
Westen, Siden und Osten Gehdlzstreifen innerhalb einer Flache von 3 m angepflanzt. Méglich ist
das Setzen von Schnitthecken und Pflanzungen aus freiwachsenden Gehdlzen. Die Gehdlzstreifen
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dienen der Einfassung und der Abgrenzung der Wohngrundstiicke im Ubergang zu benachbarten
Hausgarten. Die geplante Bebauung ordnet sich in einen griinbestimmten Rahmen ein. Bei den frei-
wachsenden Strauchhecken ist die Wahl von Ziergehélzarten auf max. 50% der Anzahl zu pflanzen-
der Gehdlze beschréankt. Die Pflanzliste 1 fihrt neben einheimischen Laubstrduchern auch robuste
Straucharten der landlichen Gérten auf, die sich gut in den dérflichen Kontext integrieren. Auf den
Baugrundstiicken vorhandene vitale Schnitthecken kdnnen bei deren Erhalt auf das festgesetzte
PflanzmaB angerechnet werden. Ausgenommen von dieser Regelung ist das Grundstiick des Be-
standsgebadudes im Westen des Plangebietes.

3. Wirkungen der Anpflanzungen und MaBnahmen, die die anzupflanzenden Gehdélze allgemein be-
treffen

Samtliche Gehdlzpflanzungen tragen nachhaltig zur Gliederung und Strukturierung des Baugebietes
bei, darliber hinaus haben sie einen asthetischen und 6kologischen Eigenwert. Die festgesetzten
Pflanzungen schaffen auch Lebensrdume fir die Tierarten des Siedlungsraumes. Geholze wirken po-
sitiv auf das Ortsklima und die Lufthygiene. Die Pflanzverpflichtungen lassen geniigend Gestaltungs-
raum fir andere Bepflanzungen und Nutzungen. Alle angepflanzten Gehdlze sind in der Folge dauer-
haft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang durch die gleiche Art zu ersetzen. Sie sind im Zuge von
Bauarbeiten geméaB DIN 18920 zu sichern und zu schiitzen. Die AnpflanzungsmafBnahmen sind spa-
testens in der nachsten, auf den Beginn der BaumaBnahme folgenden Pflanzperiode (Oktober bis
April) durchzufthren.

4. Hinweis zu Schotter- Kies- und Steingarten

Innerhalb der nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind Schotter-, Kies- und Steingarten
unzulassig. § 9 Abs. 2 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) fiihrt dazu aus, dass nicht tber-
baute Flachen von Baugrundstiicken Griinflachen sein missen, soweit sie nicht fiir eine andere zu-
lassige Nutzung erforderlich sind. Auf den Flachen muss die Vegetation lberwiegen, so dass Stein-
flachen nur in geringem MaBe zuléssig sind. Schotterflachen wirken monoton und zeigen keine jah-
reszeitliche Aspekte oder Verdnderung, sie bieten kaum Lebensrdume. Bei fehlender Bepflanzung
kénnen feine Staubpartikel nicht mehr aus der Luft gefiltert werden. Gerade im Sommer kdnnen
sich Steinflachen stark aufheizen. Je nach Bauweise muss der belebte Oberboden abgetragen wer-
den und die Versickerung von Regenwasser ist herabgesetzt.

5. Befestigung von dffentlichen Stellpldtze im StraBenraum, privaten Stellplatze und Zufahrten zu
den Wohngrundstiicken

Die privaten Stellplatze und Zufahrten auf den Baugrundstiicken sind mit wasserdurchlassigen Be-
lagsarten mit einem Abflussbeiwert < 0,6 zu befestigen (entsprechend DIN 1986-100). Diese MaB-
nahme mindert die negativen Folgen einer Bodenversiegelung ohne die Nutzbarkeit einzuschranken.
Das anfallende Oberflachenwasser wird zurtickgehalten und verzégert an die Entwasserungseinrich-
tungen abgegeben.

B.3 Zusatzliche Angaben

B.3.1 Verwendete Untersuchungsmethoden

Zur Entwicklung und zur zukinftigen Nutzung des Planungsgebietes wurden Informationen der Ge-
meinde Schellerten, der Grundstiickseigentiimer und ein stadtebaulicher Vorentwurf des Planungs-
biros SRL Weber verwendet. Angaben zum Planungsgebiet allgemein wurden dem Landschaftsrah-
menplan des Landkreises Hildesheim (1993) entnommen. Zusatzlich wurde auf eine durch das Pla-
nungsbiiro SRL Weber erstellte Darstellung der Biotoptypen im Bestand zurlickgegriffen (Benennung
gemalB v. Drachenfels 2020: Kartierschlissel fir die Biotoptypen in Niedersachsen). Weitere Infor-
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mationen zu den Schutzgltern stammen aus den interaktiven Umweltkarten des Nds. Ministerium
far Umwelt und Klimaschutz sowie dem NIBIS-Kartenserver des Landesamtes fiir Bergbau, Energie
und Geologie sowie aus den hier aufgefiihrten Fachgutachten:

- DEKRA Automobil GmbH (2021a): BV Altstandort "ehem. Gartnerei Ottbergen" Stadtweg 15 in
31174 Schellerten / OT Ottbergen. Gutachten zu orientierenden Bodenuntersuchungen. Stand:
05.03.2021. Hannover

- DEKRA Automobil GmbH (2021b): Bodenuntersuchungen ehem. Gartnerei Zeh in Ottbergen
(Stellungnahme in Erganzung des Gutachtens vom 05.03.2021). Stand: 25.06.2021. Hannover

- Ingenieurbliro Pabsch & Partner ipp (2022): ErschlieBung Gartnerei Stadtweg in Ottbergen (Er-
lauterungsbericht Hydraulikstudie). Stand: 06.01.2022. Hildesheim

Zur Einschatzung der Eingriffe dienten neben der verbal-argumentativen Darstellung der Auswirkun-
gen die "Naturschutzfachlichen Hinweise zu Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung" (INN 1/94) des Nds. Landesamtes fiir Okologie (NLO) und weitere Arbeitshilfen des Nds.
Landesbetriebes fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN) bzw. des NLO. Zusatzlich
wurden Bewertungen aus den oben aufgefiihrten Fachgutachten entnommen, die jeweils verwende-
ten normativen Vorgaben, Quellen und Methoden fiihren die einzelnen Berichte auf. Schwierigkeiten
bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Zu allen Schutzgiitern konnten eindeuti-
ge Aussagen zu Bestand und Bewertung gegeben werden.

B.3.2 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Ottbergen liegt innerhalb des Gemeindegebietes von Schellerten im Ubergang der Hildesheimer
Lossboérde im Norden zum Vorholzer Bergland im Stden. Die Gemeinde beabsichtigt, innerhalb der
Ortslage am Stadtweg eine Flache fiir Wohnzwecke zu entwickeln. Die Gartnerei, die innerhalb des
Plangebietes ihr Betriebsgelande hatte, ist mittlerweile aufgegeben worden. Bis auf das Wohngebau-
de an der StraBe wurde der Gebaudebestand vollstédndig abgerissen. Derzeit wird die Flache acker-
baulich bewirtschaftet. Im westlichen Plangebiet liegt ein Wohngebaude mit Garten. Mit der 3. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 09-01 "Stadtweg" schafft die Gemeinde die rechtlichen Vorausset-
zungen fir die Entwicklung.

Im Planungsraum sind die natirlichen Gegebenheiten aktuell bereits verandert, fiir die Belange des
Naturschutzes hat der Raum insgesamt lediglich eine geringe Bedeutung. Der vorliegende Bericht
benennt bei Umsetzung der Planung Beeintrachtigungen bei den Schutzgitern Arten und Lebensge-
meinschaften sowie Boden und Flachen. Vorhandene Gehdlze missen in eingeschranktem Umfang
entfernt werden. AuBerdem bedingt die Bebauungsmdoglichkeit Flachenversiegelungen. Die Nachver-
dichtung schont allerdings andere, noch unbelastete Flachen im AuBenbereich. Daneben handelt es
sich bei der geplanten wohnbaulichen Entwicklung im Bereich des ehemaligen Gartnereibetriebes
um die Nachnutzung eines aufgegebenen Gewerbestandortes mit ehemals versiegelten Flachen und
gestoérten Bodenverhaltnissen.

Fur das Plananderungsverfahren, das gemaB des vereinfachten Verfahrens flir Bebauungsplane der
Innenentwicklung durchgefiihrt wird, kommen AusgleichsmaBnahmen nicht zur Anwendung. Der Be-
bauungsplan setzt griinordnerische MaBnahmen in Form von Gehdlzpflanzungen fest, die zur Gliede-
rung und Strukturierung des Baugebietes beitragen. Darliber hinaus haben die Gehdlze einen asthe-
tischen und 6kologischen Eigenwert. Das Plangebiet wird sich zukinftig auch mit der hinzukommen-
den Bebauung bei einer gartnerischen Gestaltung der Freirdume in den bestehenden Siedlungszu-
sammenhang einfligen.
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C.2 Abwéagung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB (éffentliche Ausle-
gung) und § 4 Abs. 2 BauGB (Beteiligung der Behérden)

Die Stellungnahmen, die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB abgege-
ben worden sind, hat der Rat der Gemeinde in seiner Sitzung am 04.07.2022 beraten und die Ab-
wagung beschlossen.

Auf den nachsten Seiten folgt die Liste der eingegangenen Stellungnahmen und die jeweilige Abwa-
gung, wie sie der Rat der Gemeinde beschlossen hat.
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Teil D: Anlagen

Auf den nachsten Seiten folgen die Anlagen zur Begriindung
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Anlage 1 zur Begriindung: Auszug aus dem Ur-Bebauungsplan Nr. 09-01 "Stadtweg (1962), mit
Bereich der 3. And.

eachafergarten ) :
es. .Wfﬁﬁ%rgan_-

Bereich der 3. Anderun
L e Ry S des B-Planes Nr. 09-01 "Stadtweg"
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Anlage 2 zur Begriindung: Bebauungsentwurf
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34



Gem. Schellerten, B-Plan Nr. 09-01, 3. Anderung - OS Ottbergen

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 15.11.2021 die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 09-01, 3. Anderung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaB § 2 Abs. 1 BauGB
am 25.03.2022 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Planverfasser

Der Bebauungsplan Nr. 09-01, 3. Anderung wurde ausgearbeitet vom

Planungsbiro SRL Weber
SpinozastraBe 1
30625 Hannover

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 15.11.2021 dem Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 09-01, 3. Anderung einschlieBlich der Begriindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 25.03.2022 ortsiliblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 09-01, 3. Anderung einschlieBlich der Begriindung haben
vom 04.04.2022 bis einschlieBlich 06.05.2022 gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 04.07.2022 den Bebauungsplan Nr. 09-01, 3. An-
derung, nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB, als Satzung gem. § 10 Abs. 1
BauGB sowie die Begriindung beschlossen.

Inkrafttreten

Der Satzungbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 09-01, 3. Anderung wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB
am 24.08.2022 im Amtsblatt Nr. 41 bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 09-01, 3. Anderung ist damit am 24.08.2022 rechtsverbindlich geworden.

Schellerten, den 25.08.2022

Siegel

gez. von Berg
Birgermeister
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Gem. Schellerten, B-Plan Nr. 09-01, 3. Anderung - OS Ottbergen

Verletzung von Vorschriften
Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 09-01, 3. Anderung sind die
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans, von

Vorschriften Gber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans sowie Mangel
der Abwagung nicht geltend gemacht worden.

Schellerten, den

Birgermeister
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