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1.0 Allgemeine Ziel der Planaufstellung, planerische Ausgangslage, 

Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan

Im südlichen Bereich der Ortslage Wöhle gibt es an der Straße "Am Hagen" die Absicht, in rückwärti-

ger Lage ein Wohngebäude zu errichten. Der Bereich, in dem die Absicht verwirklicht werden soll, ist

geprägt durch landwirtschaftliche Gehöfte mit ihren zugeordneten Wohnhäusern. Für das Gehöft des

Flurstücks 50/ 20 wurde ein zu den Scheunentrakten querstehendes, sanierungsbedürftiges Wohn-

gebäude in der Vergangenheit abgerissen und soll durch ein neues Wohnhaus in etwas abgerückterer

Lage, als sie vom abgebrochenen Haus eingenommen wurde, ersetzt werden.

Der Versuch, dieses Vorhaben nach § 34 BauGB (Zulässigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-

menhang bebauten Ortsteile, Innenbereich) zu realisieren, fand aufsichtsbehördlich keine Zustim-

mung. Nach aufsichtsbehördlicher Auffassung nimmt der Innenbereich, gemessen von der Straße

"Am Hagen", eine Tiefe von 50 m ein. Das Vorhaben soll aber weiter abgerückt errichtet werden, um

größeren Raum für den landwirtschaftlichen Betrieb zwischen den Scheunentrakten zu haben. Hier

sollen zusätzlich 2 Silos errichtet werden.

Die Möglichkeit, das neue Wohnhaus auf anderen, unbebauten Grundstücksflächen westlich des Ge-

höfts zu errichten, wurde erwogen und verworfen. In diesem Bereich befindet sich ein Bachlauf in

Verbindung mit dem Löschteich; der Bereich ist sehr vernässt und eignet sich schlecht für eine Ge-

bäudegründung.

Städtebaulich ist die Zuordnung des Wohngebäudes in der beabsichtigten Lage wünschenswert, weil

in diesem Bereich der Ortschaft die Wohngebäude mit den Gehöften eine unmittelbare Einheit um

einen Hofraum bilden. Eine abseitige, getrennte Lage des Wohngebäudes zu den landwirtschaftli-

chen Gebäuden, wie angesprochen, ist hier unüblich.  

Um das beabsichtigte Vorhaben realisieren zu können, muss ein anderes Planungsinstrumentarium

eingesetzt werden. Es muss ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Die Gemeinde ordnet dieses Vor-

haben in den Rahmen einer familiären Weiterentwicklung vor Ort ein. Hierfür werden zusätzliche

Wohnbauflächen benötigt.

Es entspricht der allgemein gewollten, bauleitplanerischen Zielsetzung, Flächen in örtlicher Innenla-

ge durch Nachverdichtung bevorzugt für eine Neubebauung in Anspruch zu nehmen, bevor Flächen

in Siedlungsaußenlage für eine Bebauung herangezogen werden. Damit soll der sparsame Umgang

mit Grund und Boden erreicht werden. Dieser Zielsetzung folgt die Gemeinde.

In den Bebauungsplan einbezogen ist ein Teilbereich des Flurstücks 50/ 2, weil sich hier ein Erfor-

dernis zum planerischen Handeln unmittelbar stellt. Ähnliche Planungserfordernisse sind in dem

Bereich, der durch die Straßen "Am Hagen", "Cosmas-Damian-Straße", "Wallstraße/Bernwardstraße",

"Heersumer Straße" begrenzt wird,  gegenwärtig nicht zu erkennen. Deshalb beschränkt sich der Pla-

nungsumfang vorerst nur auf das genannte Flurstück.

Sofern sich ähnlich gelagerte Planungserfordernisse ergeben sollten, ist die Gemeinde ebenfalls be-

reit, bauleitplanerisch tätig zu werden.

Für unbeplante Innenbereiche, für Änderung und Ergänzung von Bebauungsplänen sowie für vorha-

benbezogene Bebauungspläne der Innenentwicklung, zur Wiedernutzung von Brachflächen, zur
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Nachverdichtung im Bestand oder anderen Maßnahmen der Innenentwicklung kann die Gemeinde

in Abhängigkeit von Schwellenwerten (Größe der Grundfläche bzw. der versiegelten Fläche) im be-

schleunigten Verfahren Bebauungspläne erstmals aufstellen oder bestehende Bebauungspläne än-

dern oder ergänzen.

Sind diese Voraussetzungen für den definierten Anwendungsbereich erfüllt, gelten die Begünstigun-

gen des § 13 (2) BauGB in Verbindung mit § 13 a (3) BauGB zur Verfahrensbeschleunigung und des

§ 13 (2) BauGB zum Verzicht auf die Umweltprüfung,  zum Verzicht auf den Umweltbericht,  zum

Verzicht auf die zusammenfassende Erklärung.

Innenentwicklungs-Bebauungspläne mit einem Schwellenwert von weniger als 20.000 qm Grundflä-

che bzw. versiegelter Flächen gelten per gesetzlicher Definition nach § 13 a (2) 4 BauGB nicht als

Eingriffe im Sinne des § 1 a (3) Satz 5 BauGB mit der Folge, dass Ausgleichsmaßnahmen für Ein-

griffe nicht festzusetzen sind. Des weiteren darf unter bestimmten Umständen von einer Umweltprü-

fung abgesehen werden, z.B. für Bebauungspläne, deren Festsetzungen sich auf weniger als 20.000

qm Grundfläche beschränken. In diesen Fällen entfallen Erfordernisse eines Ausgleich für Eingriffe

in Natur und Landschaft. Auch Abweichungen von den Darstellungen des Flächennutzungsplans

sind möglich, wenn eine geordnete städtebauliche Entwicklung weiterhin gewährleistet ist. Der Flä-

chennutzungsplan wird nach § 13 a (2) BauGB im Wege der Berichtigung zeichentechnisch ohne

förmliches Verfahren angepasst.

Der § 13 a (1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB unterscheidet 2 Typen von Innenentwicklungs-Bebauungsplä-

nen, für die keine Umweltprüfung durchzuführen bzw. eine Vorprüfung des Einzelfalls erforderlich

ist. Bebauungspläne der Innenentwicklung mit einer Grundfläche bzw. versiegelten Fläche von klei-

ner 20.000 qm sind von der Umweltprüfung und der Eingriffsregelung freigestellt. Für Bebauungs-

pläne der Innenentwicklung ab 20.000 qm bis kleiner 70.000 qm Grundfläche bzw. versiegelter Flä-

che ist nach Anlage 2 zum BauGB eine Vorprüfung des Einzelfalls im Hinblick auf mögliche erhebli-

che Umweltauswirkungen durchzuführen. Verursacht ein Bebauungsplan der Innenentwicklung er-

hebliche Eingriffe in Natur und Landschaft, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im "Normal-

verfahren" mit Umweltbericht notwendig.

Das Planungsvorhaben an der Straße "Am Hagen" in Wöhle erfüllt die vorstehend aufgeführten Be-

dingungen, um einen Bebauungsplan nach § 13 a BauGB aufzustellen. Es ist ein Vorhaben der In-

nenentwicklung und dient der Nachverdichtung. Mit deutlich weniger als 20.000 qm ausgewiesener

Grundfläche ist das Erfordernis einer Umweltprüfung nicht gegeben. Der Bebauungsplan verursacht

keine erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft. Es soll auch mit dem Bebauungsplan keine Zu-

lässigkeit von Vorhaben begründet werden, die einer Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträg-

lichkeitsprüfung nach dem Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung oder nach Landesrecht

unterliegen.

Keine Anhaltspunkte bestehen infolge der Bebauungsplanaufstellung für eine Beeinträchtigung der

in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgüter.

Unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b dieser Ziffer ist ausgeführt, dass bei der Bauleitplanung die Er-

haltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europäi-

schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes insbesondere zu berücksichtigen sind.

Diese Gebiete sind im Bereich des geplanten Bebauungsplans und in seiner engeren und weiteren

Umgebung nicht vorhanden.
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Im wirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde ist der Bereich und seine Umgebung, in dem der

Bebauungsplan aufgestellt werden soll, als "Dorfgebiet" dargestellt. 

2.0 Erläuterungen zu den Festsetzungen und nachrichtliche Übernahmen des

Bebauungsplans Nr. 12-02

2.1 Art und Maß der Nutzung

Entsprechend den Vorgaben des Flächennutzungsplans wird im Geltungsbereich des Bebauungs-

plans die Gebietsart "Dorfgebiet" festgesetzt. Die Bebauung in dem Bereich zwischen den Straßen

"Am Hagen", "Cosmas-Damian-Straße", "Wallstraße/ Bernwardstraße", "Heersumer Straße", ist nahe-

zu ausnahmslos zweigeschossig bebaut. Diese Bedingung wird bei der Festlegung der Zahl der Voll-

geschosse zugrunde gelegt. Das weitere Maß der baulichen Nutzung wird mit der Grundflächenzahl

bestimmt; sie wird mit der Höchstgrenze 0,6 entsprechend der Baunutzungsverordnung nach § 17

ausgewiesen. Dieses ist begründet durch den großen Überbauungsumfang der einbezogenen land-

wirtschaftlichen Betriebsflächen und Gebäude.

2.2 Regelungen für den Denkmalschutz

Im Beteiligungsverfahren hat die Untere Denkmalschutzbehörde des Landkreises Hildesheim darauf

hingewiesen, dass die in den Bebauungsplan einbezogenen Gebäude und Freiflächen überwiegend

als Ensemble dem Denkmalschutz unterliegen ("Flächendenkmal"). Lediglich das nördliche der Ne-

bengebäude am nordöstlichen Plangebietsrand ist nach gesonderter Auskunft der Behörde davon

ausgenommen. Einbezogen sind ein Backsteinhaus, eine Scheune sowie ein Stall in zeittypischer

Gestaltung. Ihre schutzbegründende Bedeutung wird von der Denkmalschutzbehörde mit Typus- und

Stilausprägung angegeben. Auch der nach Norden anschließende Freiraum ist Bestandteil des En-

sembles (s. Anlage 3 zur Begründung - Kartenanlage zur Stellungnahme des Denkmalschutzes/

Landkreis Hildesheim).

Neue bauliche Anlagen müssen in ihrer Form, in ihrer Farb- und Materialgebung die vorhandene

Denkmalsubstanz berücksichtigen. Im Baugenehmigungsverfahren bedürfen neue Anlagen der Ge-

nehmigung der Denkmalschutzbehörde.

Die Kennzeichnung der Flächen und der Gebäude, die dem Denkmalschutz unterliegen, wird im Be-

bauungsplan als nachrichtliche Übernahme vorgenommen.

3.0  Erschließung, Ver- und Entsorgung

Die in das Plangebiet einbezogenen Flächen sind über die Straße "Am Hagen" öffentlich angeschlos-

sen.

Anfallendes Abwasser wird nach Norden in die Kanalisation der "Wallstraße" eingeleitet. Die Ablei-

tung des Regenwassers erfolgt in den offenen Graben der über das Grundstück verläuft.

Die Versorgung mit Frischwasser ist durch die vorhandene Leitung im Bereich der Straße "Am Ha-

gen" möglich.
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Aus diesem Netz und vorhandenen Hydranten im Verlauf der Straße "Am Hagen" und dem Feuer-

löschteich unmittelbar südlich des Plangebiets ist bereits jetzt schon die Löschwasserversorgung der

vorhandenen Bebauung und damit auch der Bebauungsergänzung sichergestellt.

4.0      Bebauungsentwurf

Dem Bebauungsplan ist zur Illustration als Anlage 2 ein Bebauungsentwurf beigefügt. Der Entwurf

stellt hinsichtlich der dargestellten Bebauungsform sowie der Lage der Bebauung eine von mehreren

Möglichkeiten dar und ist unverbindlich.

5.0      Städtebauliche Werte

Der Geltungsbereich umfasst eine Größe von rd. 4.750 qm.
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6.0 Abwägung der Stellungnahmen gem. § 13 Abs. 2, Ziff. 2, BauGB i.V. mit

§ 3 Abs. 2 BauGB (öffentliche Auslegung) und § 13 Abs. 2, Ziff. 3,

BauGB (Beteiligung der Behörden)

Die Stellungnahmen, die im Rahmen der Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 13 (2), Ziff. 2 BauGB

und der Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange nach § 13 (2) Ziff. 3

BauGB abgegeben worden sind, hat der Rat der Gemeinde in seiner Sitzung am 03.03.2008 bera-

ten und die Abwägung beschlossen.

Auf den nächsten Seiten folgt die Liste der eingegangenen Stellungnahmen und die jeweilige Abwä-

gung, wie sie der Rat der Gemeinde beschlossen hat.
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7.0  Anhang

Auf den nächsten Seiten folgen die Anlagen zur Begründung
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Anlage 1  zur Begründung:
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Anlage 2 zur Begründung : Bebauungsentwurf
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Anlage 3 zur Begründung: Auszug aus der Stellungnahme des Denkmalschutzes (LK Hildesheim)
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 12.11.2007 die Aufstellung des Bebauungs-

plans Nr. 12-02  beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemäß § 2 Abs. 1 BauGB am

07.12.2007 ortsüblich bekannt gemacht worden.

Planverfasser

Der Bebauungsplan Nr. 12-02 wurde ausgearbeitet vom

Planungsbüro SRL Weber

Spinozastraße 1

30625 Hannover

Öffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 12.11.2007 dem Entwurf des Bebauungsplans

Nr. 12-02  einschließlich der Begründung zugestimmt und die öffentliche Auslegung gem. § 3 Abs.

2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden unter Angabe der verfügbaren umweltbezogenen

Informationen am 07.12.2007 ortsüblich bekannt gemacht. 

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 12-02 einschließlich der Begründung  haben vom 17.12.2007

bis einschließlich 16.01.2008 gem. § 3 Abs. 2 BauGB öffentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 03.03.2008 den Bebauungsplan Nr. 12-02, nach

Prüfung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB, als Satzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB  sowie

die Begründung beschlossen.

     

Inkrafttreten

Der Satzungbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 12-02 wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am

12.03.2008 im Amtsblatt für den Landkreis Hildesheim Nr. 11 bekannt gemacht. 

Der Bebauungsplan Nr. 12-02 ist damit am 12.03.2008 rechtsverbindlich geworden.

Schellerten, den 07.03.2008

Siegel

gez. Axel Witte

Bürgermeister
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