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Textliche Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung, '

© 2016 Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
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Dohrfeld

im bisherigen Material sowie Abweichungen hinsichtlich der festgesetzten
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Am Wjlemergmoor

Planzeichenerklarung

1. Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)

7. 5_0,4 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

z.B
F..1000 MindestgroRe der Baugrundstiicke

2. Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze

3. Flachen fur den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

essssseans

. . Flache fur den Gemeinbedarf - Kirchen und kirchlichen Zwecken
: : dienende Gebaude und Einrichtungen

sses s

4. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflaiche

+++ Zweckbestimmung: Friedhof

Private Grunflache
Zweckbestimmung: siehe Planeinschrieb

5. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir Malnahmen zum
Schutz,zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20,25 BauGB)

CICIC I N Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen
[ [ ]

und fur die Erhaltung von Baumen (Hofgehdlz, Eichenhain)
[ J [ ]
o0 060600

6. Regelungen fir die Stadterhaltung und fur den Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
D Denkmalschutz unterliegen (Nachrichtliche Ubernahme)

7. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
I I (§ 9 Abs. 7 BauGB)

o= =l

Abgrenzung des Malles der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Kennzeichnung von Teilbereichen des Plangebietes
gem. § 1 Nr. 1 Satz 4 der 6rtlichen Bauvorschrift

8. Nachrichtliche Ubernahme

@ Waldflache gem. § 2 (3) NWaldLG (Stand: August 2017)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts

1.1 Gemall § 9 (2b) BauGB werden
ausgeschlossen.

1.2 Pro Wohngebaude sind 2 Wohneinheiten zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen weitere
Wohneinheiten zugelassen werden, wenn das Verhaltnis Grundstlcksflache pro Wohneinheit

mindestens 400 gm pro Wohneinheit betragt.

Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

1.3 Die festgesetzte GRZ darf fir

landwirtschaftliche und gewerbliche Betriebsfreiflachen bis zu einer
Uberschritten werden. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

1.4 Notwendige Zufahrten zur ErschlieBung von Grundstlcken oder riickwartigen Gebauden sind
in einer Lange von maximal 40 m und einer Breite von héchstens 3,50 m nicht auf die

zulassige Grundflachenzahl anzurechnen. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

2. Zulassigkeiten im Bestand

2.1 Bei Grundstuicken, die kleiner als die festgesetzte Mindestgrundstiicksgréfte sind und die
waren, gilt als

bereits vor Inkrafttreten des  Bebauungsplanes  bebaut
Mindestgrund\hichstlicksgroRe der Bestand zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses.

2.2 Sofern die bereits vorhandene GRZ zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses hdher als die
gilt fur das betroffene Grundstick die GRZ des Bestandes vor

festgesetzte war,
Satzungsbeschluss.

2.3 Sofern zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses Wohngebaude mit mehr als 2 Wohnungen
ausgestattet waren und das Verhaltnis Grundsticksflache pro Wohneinheit unter 400 gm pro

Wohneinheit betrug, gilt als maximale Anzahl der Wohneinheiten der Bestand zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses.

3. Griinordnung

Die privaten Grinflachen ,Wiese / Weide / Garten“ kénnen gartnerisch gestaltet werden.
Hausteiche sind allgemein zulassig. Weiterhin sind Nebengebaude, die der Gartennutzung
oder Kleintierhaltung dienen (wie z.B. ein Pavillon, Gartengeratehaus, Hundezwinger) bis zu

einer Grofe von 10 gm zuldssig. Eine parkartige Gestaltung mit fremdlandischen Geholzen
ist nicht zulassig.

Auf den privaten Grinflachen ,Wiese / Weide* und ,Wiese / Weide / Garten“ sind
Nebengebaude zum Zwecke der Kleintier- oder Pferdehaltung (wie z.B. Stall- und
Wirtschaftsgebaude oder Weideunterstande) bis zu einer Gré3e von 60 m? zulassig.

Ortliche Bauvorschrift
gemal § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung

§ 1 Dacher von Hauptgebaduden

(1) Innerhalb des Plangebietes sind nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher mit gleichem
Neigungswinkel der gegentberliegenden Dachflachen zulassig. Der Neigungswinkel der

Hauptdachflachen wird zwischen 30° und 50° festgesetzt. Krippelwalme sind bis 60°
zulassig.

Fur landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude sowie fir rein gewerbliche genutzte Gebaude ab
300 gm Grundflache sind auch geringere Dachneigungen bis zu mindestens 15° zulassig.

AuRerhalb der grau unterlegten Teilbereiche des Plangebietes sind zusatzlich auch
Zeltdacher und versetzte Pultdacher sowie Dachneigungen bis zu mindestens 20° zulassig.

innerhalb des Plangebiets Vergniigungsstatten

Bei der Umnutzung landwirtschaftlicher Wirtschaftsgebdude oder gewerblich genutzter
Gebaude, die vor dem 31.12.2015 errichtet wurden, gilt diese Beschrankung nicht, solange
durch die Umnutzung der Charakter des Gebaudes nicht wesentlich verandert wird. (§ 9

gewerblich genutzte Stellplatzflachen sowie flr
GRZ von 0,8

Dachneigung zulassig.

(2) ,Negativgauben® bzw. Dacheinschnitte sind nur zulassig, soweit sie vom o6ffentlichen

Raum nicht einsehbar sind.

(3) Dachgauben, Zwerchgiebel, Dacheinschnitte und Dachfenster dirfen in ihrer Summe

nicht Ianger als 2/3 der Trauflange der zuzuordnenden Dachseite sein.

(4) Als Dachdeckungsmaterial fur Hauptgebaude sind nur nicht glanzende Tonpfannen oder

und Grindacher zulassig. Fur
landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude und ausschliellich gewerblich genutzte Gebaude

sind auch andere als die oben genannten Materialien zuldssig, wenn sie nicht gldnzend

Betondachsteine zuldssig. Zusatzlich sind Reet-

sind und die nachfolgend unter 5. angefiihrten Farben einhalten.

(5) Als Farbténe des Dachdeckungsmaterials sind nur rot bis rotbraun (Empfehlung
RAL 2001, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016 oder ahnliche) sowie anthrazit

zulassig. Dies gilt nicht fir

(Empfehlung RAL Nr. 7015, 7016 oder &hnliche)
Solarelemente, Dachflachenfester und Wintergarten.

(6) Solartechnische Anlagen sind zulassig, soweit sie einen Abstand von mindestens 0,75 m
zum First, zur Traufe und zu den Ortgdngen einhalten, also nicht Uber die Dachrander

hinausragen.

§ 2 Fassaden von Hauptgebauden
(1) Als Material fur die Ansichtsflachen der Auflenwande sind nur zulassig:

- Sicht- oder Verblendmauerwerk in den Farbténen rot bis rotbraun, (RAL 2001,3000,

3002, 3003, 3011, 3013, 3016 oder adhnliche),

- Holzfachwerk mit Ausfachungen in Mauerwerk in den o.a. Farbténen,

- als Gestaltelement maximal 40% naturfarbene, bzw. in gedeckten Farbténen
gestrichenes Holzverkleidungen (Grau Tone: RAL Nr. 7038, 7040, 7042, 7046 oder
ahnliche, Blau Tone RAL 5014, 5024 und &ahnliche, Grin Tone RAL 6011, 6021 oder
ahnliche, Rot bis Rotbraun Téne: RAL 3003, 3004, 3011, oder ahnliche) oder maximal
30% in gedeckten Farbtdnen gehaltener Putz (Téne: RAL Nr. Lichtgrau 7035 oder
ahnliche, Perlweild 1013, Hellelfenbein 1015 oder ahnliche).

(2) Landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude und ausschlieflich gewerblich genutzte Gebaude
kénnen auch mit reinen Holzverkleidungen hergestellt werden. Soweit die Gebaude
einen Abstand von mindestens 15 m zum o&ffentlichen Strallenraum einhalten sind unter
Beachtung der unter 1. genannten Farbgebung auch andere Materialien zulassig.

§ 3 Einfriedungen

Auf den privaten Grundstlicken ist das Anpflanzen von Nadelgehoélzen als Einfriedung

gegenltber dem o6ffentlichen Strallenraum und gegeniber den privaten Grinflachen Wiese /
Weide unzulassig.

Einfriedungen dlrfen zur Stralenseite eine Héhe von maximal 1,50 m Uber vorhandenem
Gelande nicht Uberschreiten. Ausgenommen hiervon sind lebende Hecken.

Ortsubliche Einfriedungen der privaten Grunflachen ,Wiese / Weide / Garten® sind zulassig.

§ 4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der

Leistung zulassig. Bewegliche oder
wechseln\hichde Lichtquellen sind unzulassig.

§ 5 Abweichungen

(1) Far bestehende Gebaude, die nicht diesen Regeln entsprechen, sind An- und Umbauten

Dachneigungen zulassig.

(2) Weitere Abweichungen von den Vorschriften der §§ 1 bis 4 dieser Satzung sind geman

§ 66 (5) NBauO zulassig, wenn die stadtebaulichen oder baugestalterischen
Zielsetzungen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

3) Bestimmungen und Anforderungen aufgrund des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes gehen den Bestimmungen dieser Satzung vor. Gebaude in der

Umgebung von Baudenkmalen (§ 4 NDSchG) dirfen gemalk § 8 NDSchG das
Erscheinungsbild des betreffenden Denkmals nicht beeintrachtigen.

§ 6 Ordnungswidrigkeiten

Gemall § 80 (3) NBauO handelt ordnungswidrig, wer den aufgefihrten o&rtlichen

Bauvonhichschriften zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gemay § 80 (5) NBauO
mit einer Geldbuf3e bis zu 500.000 € geahndet werden.

Hinweise

1. Neben den Bestimmungen dieses Bebauungsplanes richtet sich die Zulassigkeit von
Vorhaben im Ubrigen nach § 34 BauGB, d.h. wenn z.B. die Art der baulichen Nutzung nicht
festgesetzt ist, gilt bzgl. der Art der baulichen Nutzung § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Dies gilt auch fur die

Bauweise, die Uberbaubare Grundstiicksflache sowie die Geschossigkeit bzw.
Hohenentwicklung.

2. Fur Baudenkmale und in der Umgebung von Baudenkmalen gelten die Anforderungen der §§
6 und 8 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG).

3. Fur den Fall, dass bei der Durchfihrung von Bauarbeiten Sachen oder Spuren gefunden
werden, bei denen Anlass zur Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale (Bodenfunde)
sind, wird auf die unver\hichzligliche Anzeigepflicht an eine Denkmalbehdérde, die Gemeinde
oder einen Beauftragten fir die archdologische Denkmalpflege hingewiesen. Der Bodenfund
oder die Fundstelle sind bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen und vor Gefahren flr die Erhaltung des Bodenfundes zu schitzen, wenn nicht die

Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 Nds.
Denkmalschutzgesetz - NDSchG).

Die Festsetzungen, Beschrankungen und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung fir
das Wasserwerk Westergellersen vom 11.12.1991 sind zu beachten.
Insbesondere:

Der Bau von Tankstellen mit einem unterirdischen Lagervolumen von Gber 40 m? Treibstoff ist
im Wasserschutzgebiet verboten.

Der Einbau von Grundwasser- und Erdreichwdrmepumpen sowie von Warmepumpen mit

Erdsonden ist gemall §2 (5) ziffer 41 der Wasserschutzgebietsverordnung im
Wasserschutzgebiet verboten.

Rechtsgrundlagen sind
das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017,
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017,
die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990,

die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012,
jeweils in der aktuellen Fassung

des

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs.
3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und des § 10
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde
Kirchgellersen den Bebauungsplan Nr. 16 "Dorf", Teil A mit ortlicher Bauvorschrift bestehend
aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen als Satzung

beschlossen.

Kirchgellersen, den 27.03.2018

gez. Jirgen Hévermann
- Blrgermeister -

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Kirchgellersen hat in seiner Sitzung am 01.10.2015 die Aufstellung
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.10.2015

Kirchgellersen, den 27.03.2018

gez. Jurgen Hovermann
- Burgermeister -

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Gemarkung Kirchgellersen, Fluren 1-5
MaRstab: 1:2000

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Straflen, Wege und Platze

vollstandig nach (AZ: L4-394, Stand: 11.2015). Sie—ist-hinsichtlich—der—Darstellung—der—

Grenzen-und-defbaulichen-Anlagen-geemetrisch-einwandfrei-

Ldneburg, den 05.04.2018

gez. C. Schroder

- Katasteramt Lineburg -

iv.m. § 94

Gemeinde Kirchgellersen

Bebauungsplans beschlossen.
ortsuiblich bekannt gemacht.

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von:
Planungsbhiiro

SchillerstraBe 15
= JPATT i
[ ) 21335 Liineburg
|l Tel. 041 31/221949-0

Stadt-, Dorf- und Regionalplanung www.patt-plan.de

Ldneburg, den 23.3.2018

gez. F. Patt

- Planverfasser -

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Kirchgellersen hat in seiner Sitzung am
23.06.2016 dem Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und seine
offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen
Auslegung wurden am 24.6.2016 ortsiblich bekannt gemacht. Die Entwirfe des

Bebauungsplans und der Begrundung haben vom 11.07.2016 bis 12.08.2016 gemal § 3
Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Kirchgellersen, den 27.03.2018

gez. Jurgen Hovermann Siegel

- Burgermeister -

Erneute o6ffentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Kirchgellersen hat in seiner Sitzung am 28.02.2017 dem geanderten
Entwurf des Bebauungsplanes und seiner Begrindung zugestimmt.

Ort und Dauer der erneuten Offentlichen Auslegung wurden am 31.3.2017 ortsublich
bekanntgemacht.

Die Entwirfe des Bebauungsplans und der Begrlindung haben vom 10.04.2017 bis

10.05.2017 gemal §3 Abs.2 BauGB i.V.m. § 4a (3) Satz 2 und 3 BauGB o&ffentlich
ausgelegen.

Kirchgellersen, den 27.03.2018

gez. Jurgen Hovermann Siegel

- Burgermeister -

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Kirchgellersen hat in seiner Sitzung am 26.3.2018 den Bebauungsplan
Nr. 16 "Dorf", Teil A mit Ortlicher Bauvorschrift nach Prifung der Anregungen gemafR § 3
Abs. 2 BauGB als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Kirchgellersen, den 27.03.2018

gez. Jurgen Hévermann Siegel
- Blrgermeister -

Ausfertigung

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 "Dorf", Teil A mit értlicher Bauvorschrift wird
hiermit ausgefertigt.

Kirchgellersen, den 27.03.2018

gez. Jurgen Hévermann Siegel

- Burgermeister -

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 16 "Dorf', Teil A mit ortlicher Bauvorschrift ist geman
§ 10 Abs. 3 BauGB am 23.04.2018 im Amitsblatt Nr. 6a fur den Landkreis LUneburg bekannt
gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am 23.04.2018 rechtsverbindlich geworden.
Kirchgellersen, den 24.04.2018

gez. Jurgen Hovermann Siegel

- Burgermeister -

Mangel der Abwéagung

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans sind Mangel der Abwagung
nicht geltend gemacht worden.

Kirchgellersen, den

- Blrgermeister -

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ist die Verletzung von

Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans nicht geltend
gemacht worden.

Kirchgellersen, den

- Burgermeister -

Gemeinde Kirchgellersen

Landkreis Luneburg

Bebauungsplan Nr. 16 "Dorf", Teil A

mit ortlicher Bauvorschrift

Abschrift

Planungsbhiiro

SchillerstraBe 15
" I PATT i
[ ) 21335 Liineburg
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1. ANLASS UND ZIEL

Der historische Ortskern von Kirchgellersen sowie die sich anschlieBenden Siedlungsberei-
che entlang und zwischen den alten Landstralen werden bisher durch keinen Bebauungs-
plan abgedeckt. Nunmehr soll fir diesen gesamten unbeplanten Innenbereich ein Bebau-
ungsplan aufgestellt werden.

Die urspringliche Bebauung bis zur ersten Halfte des 20. Jahrhunderts umfasst die alte
Dorflage mit den alten Hofstellen sowie die Bebauung langs der Luneburger Straf3e. Nach
dem 2. Weltkrieg erfolgte eine weitere Siedlungsentwicklung im Westen entlang der Wester-
gellerser Stral3e sowie bis hin zum Wappenhorner Weg. Ebenfalls wurden die Bereiche zwi-
schen Lineburger Strale und Heiligenthaler Strafl3e nach und nach bebaut. Auch nérdlich
des alten Ortskerns setzte eine verstarkte Siedlungsentwicklung nordlich der Dachtmisser
StralRe ein. Wahrend einige dieser Siedlungsgebiete durch Bebauungspléane planmé&Rig er-
schlossen und bebaut wurden, gab es dennoch grol3e Bereiche, in denen die Siedlungsent-
wicklung sukzessive und ohne aktive planungsrechtliche Steuerung durch die Gemeinde auf
der Grundlage des 8§ 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile" verlief. Diese allmahliche Nachverdichtung verlief und verlauft teil-
weise sehr inhomogen und filhrt zu verschiedenen stadtebaulichen Problemen, wie hohe
Verdichtung zum Teil in zurtickliegenden Bereichen, ungeordnete Erschliel3ung, sehr kleine
Grundstiicke, teilweise fehlende gestalterische Einfiigung in vorhandene Bausubstanz bzw.
in den dorflichen Charakter.

Trotz dieser teilweise vorhandenen Probleme ist das Plangebiet aber immer noch landlich
gepragt und wird insgesamt noch in grof3en Teilen von einer regionaltypischen Baustruktur
gepragt. Dies gilt vor allem fur den landwirtschaftlich gepragten Ortskern, aber auch fir die
Ubrigen Siedlungsbereiche, die die in Nordostniedersachsen typischen Baumerkmale der
landlichen Siedlungen aufweisen.

Um fur die Zukunft eine stadtebaulich geordnete Entwicklung sicher zu stellen, die auch wei-
terhin Kirchgellersen als ein typischer Ort fir diese Region um Lineburg erhalt, wird dieser
einfache Bebauungsplan (§ 30 BauGB) aufgestellt.

Ziel der Planung ist es, unter Wahrung des Gebietscharakters eine stadtebaulich geordnete
Verdichtung zu ermdglichen, wobei inshesondere folgende Teilziele angestrebt werden:
e Ausschluss von Vergnigungsstatten
Maoglichst geringe Beeintrachtigung der Nachbarscharft
Wahrung der Siedlungsstruktur
Erhaltung eines harmonischen Ortsbildes
Begrenzung der Versiegelung
e Begrenzung des Oberflachenwasserabflusses.
Diese Ziele sollen mit wenigen Festsetzungen im Bebauungsplan und der begleitenden o6rtli-
chen Bauvorschrift erreicht werden, wobei nur ein Rahmen gesetzt werden soll.

Da der Zulassigkeitsmafistab der vorhandenen Bebauung im Wesentlichen beibehalten wird,
und mit diesem Bebauungsplan auch keine die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriin-
det wird und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen, erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplans im vereinfachten Veranderungsverfahren gemai3 § 13 BauGB.

Aufgrund der 0.g. Zielsetzung wird der sich aus der Planung ergebene Zulassigkeitsmalistab
nicht wesentlich verandert. Er leitet sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umge-
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bung ab. Die Gemeinde bereitet durch die geplanten Festsetzungen auch keine
voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts sowie des Landschaftsbhildes vor. Es besteht somit kein Kompensationser-
fordernis im Sinne der der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § la Absatz 3
BauGB.

Hinweis:

Da mit diesem Bebauungsplan keine Verkehrsflachen festgesetzt werden handelt es sich um
einen einfachen Bebauungsplan gemafd § 30 (3) BauGB, d.h. im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben neben den Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes weiterhin nach § 34 oder § 35 BauGB.

2. LAGE UND DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES

Das etwa 54 ha grofRe Plangebiet umfasst sdmtliche bebauten Flachen von Kirchgellersen,
die bisher nicht durch Bebauungsplane tberplant sind. Die Abgrenzung ist dem nachfolgen-
den Ubersichtsplan zu entnehmen.
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Der getonte Bereich umfasst den Kernbereich des Dorfes sowie die altere Bebauung langs
der Luneburger und der Westergellerser StralRe. Hier ist der historische Charakter des Dor-
fes Kirchgellersen mit relativ groBer Nutzungsvielfalt (Landwirtschaft, Gewerbe, Wohnen)
noch zu erkennen.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Die zeichnerische Darstellung des RROP weist Kirchgellersen die Schwerpunktaufgabe Si-
cherung vorhandener Infrastruktur zu. Textlich wird hierzu ausgefuihrt, dass vorhandene Inf-
rastrukturfunktionen mdoglichst gesichert werden. Dies gilt insbesondere fir Grundschulen
und Nahversorgungseinrichtungen. Die Ergdnzung von derartigen Funktionen dirfen jedoch
benachbarte Grundzentren nicht beeintrachtigen.
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Die Landes- sowie die Kreisstral3en sind HauptstralRen mit regionaler Bedeutung, wobei die
Trasse der LandesstraBe mit regional bedeutsamem Busverkehr belegt ist. Kirchgellersen
liegt auf der westlichen Siedlungsentwicklungsachse, die durch die Schnellbuslinie gut an
das OPNV-Netz angebunden ist.

Weiterhin liegt nahezu die gesamte bebaute Ortslage in einem Vorranggebiet fur die Trink-
wassergewinnung. Aul3erdem liegen am westlichen und sidlichen Ortsrand Vorranggebiete
fur die Rohstoffgewinnung.

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das gesamte Plangebiet verschiedene Bauge-
bietsflachen dar. Es handelt sich im Einzelnen um WA, MD, Ml und GE. Kleine Flachen wer-
den auch als Wohnbauflache (W) oder gemischte Bauflache (M) dargestellt. Zudem liegt
innerorts sidlich der Kirche eine Sondergebietsflache fir Fremdenverkehr. Ortsbildpragende
Grunziuge werden zudem als Grunflachen dargestellt, z.T. mit einem Erhaltungsgebot fur
Baumbestand.

g

Ausschnitt aus demdigitalisierte Flachennutzungspla, Ort age Kirchgellersen

Da die Art der Nutzung in diesem einfachen Bebauungsplan nicht geregelt wird, entstehen
insofern keine Abweichungen zum Flachennutzungsplan.

Die festgesetzten Grinflachen weichen in kleinen Teilbereichen von den im Flachennut-
zungsplan dargestellten Grunflachen ab. Dies resultiert zum einen aus der konkreten Pla-
nung in einem grolReren Mal3stab, zum anderen ergeben sich Abweichungen aufgrund der
zeitlichen Entwicklung. Manche Griunflachendarstellung des Flachennutzungsplans ist zwi-
schenzeitlich bebaut bzw. versiegelt worden, wie z.B. der ehemalige Schlecker-Markt mit
angrenzenden Stellplatzflachen. In anderen Bereichen wird mit der detaillierteren Betrach-
tung des Bebauungsplans die Abgrenzung der Grinflachen konkreter gefasst und damit der
Ortlichkeit bzw. dem aktuellen Planungswillen angepasst. Somit ergeben sich zwar im Detail
Differenzen zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan, die Grundziige der vorbe-
reitenden Bauleitplanung sind aber beachtet, die Grunflachen sind somit aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Im Flachennutzungsplan sind noch zahlreiche Flachen mit einer Geschossflachenzahl-
(GF2)-Darstellung belegt. Diese betragt grundsatzlich 0,2 und entspricht damit in keiner
Weise mehr heutigen Vorstellungen. Vor Ort liegt die tatsachliche GFZ in fast allen Berei-
chen hoher, zum Teil sogar doppelt so hoch. AuRerdem hat der Belang ,Sparsamer Umgang
mit Grund und Boden*® in den letzten Jahren erheblich an Bedeutung hinzugewonnen. Bereits
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bebaute Flachen werden deshalb intensiver genutzt um im Gegenzug Neuversiegelungen im
AulRenbereich zu vermeiden. Insofern sind auch hier bei der Beurteilung der Festsetzungen
des Bebauungsplans die zeitlich bedingten Entwicklungsspriinge in der Bauleitplanung zu
berticksichtigen. Da die Grundziige der Planung nicht berdhrt werden, wird das Entwick-
lungsgebot des Flachennutzungsplans beachtet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Bebauungsplan gemaR § 8 Abs.2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt wird.

3.3 Denkmalschutz

Neben der Kirche und zwei Denkmalen (Kriegerdenkmal Im Dorfe und Luneburger Stra-
Re/Heiligenthaler Stral3e) stehen verschiedene landwirtschaftliche Wohn- und Wirtschaftsge-
baude unter Denkmalschutz. Sie sind im Bebauungsplan nachrichtlich eingetragen.

3.4 Wasserschutzgebiet

Der Ostteil des Siedlungsbereiches befindet sich im Wasserschutzgebiet fur das Wasser-
werk Westergellersen. Die Untere Wasserbehdrde weist darauf hin, dass die Festsetzungen,
Beschrankungen und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung fir das Wasserwerk
Westergellersen vom 11.12.1991 zu beachten sind.

Insbesondere wird auf folgendes hingewiesen:

e Laut der Wasserschutzgebietsverordnung ist der Bau von Tankstellen mit einem unterir-
dischen Lagervolumen von tber 40 m? Treibstoff im Wasserschutzgebiet verboten.

e Der Einbau von Grundwasser- und Erdreichwarmepumpen sowie von Warmepumpen mit
Erdsonden ist gemal § 2 (5) Ziffer 41 der Wasserschutzgebietsverordnung im Wasser-
schutzgebiet verboten.

e Um den Eintrag von Metallkonzentrationen in das Grundwasser oder Oberflachenwasser
— insbesondere auch im Wasserschutzgebiet — zu unterbinden sind Dacheindeckungen
aus unbeschichtetem Metall nicht zulassig (entsprechend den Handlungsempfehlungen
fur den Umgang mit Regenwasser der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Ab-
wasser und Abfall, Merkblatt DWA-M 153 5.3.2).

. S :
Nordliche Abgrenzung des Wasserschutzgebietes
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4. VORHANDENE ANGRENZENDE BEBAUUNGSPLANE

Der Bebauungsplan Dorf wird an zahlreichen Randbereichen von verschiedenen Bebau-
ungsplanen begrenzt. Die festgesetzte GRZ dieser Plane liegt meist zwischen 0,2 und 0,25.
Nur im Sudwesten nérdlich der SchitzenstraBe grenzt ein Gebiet mit 0,3 und im Nordosten
ein Gebiet mit 0,4 an das Plangebiet an.

Die Geschossigkeit ist in allen angrenzenden WA- und MI-Gebieten eingeschossig. Nur im
MD-Gebiet sudlich der Einmiindung Heiligenthaler Stral3e in die LUneburger Stral3e ist eine
Zweigeschossigkeit festgesetzt. Abweichungen ergeben sich auch fir die Gewerbegebiete.

5. FESTSETZUNGEN UND DEREN AUSWIRKUNGEN

Um hinsichtlich der angestrebten Ziele, die Grundstiicksgréf3e, die Dichte und die Gestaltung
der zukunftigen Baustruktur zu regeln, eine fundierte Grundlage zu haben, wurde eine detail-
lierte Bestandsaufaufnahme des Plangebietes erarbeitet.

Aufgenommen wurden folgende Strukturmerkmale:

e Grundstlicksgrolle

e Grundflachenzahl (GRZ) bezogen auf die in der Kartengrundlage dargestellten Hauptge-
baude

e Fassaden: Material und Farbe

e Dachlandschaft: Dachform, Dachfarbe und Material

Die Bestandsplane zu den Fassaden und der Dachlandschaft befinden sich in verkleinerter
Form in der Anlage zu dieser Begriindung, sind in der Gemeindeverwaltung aber auch in
einem groReren Mal3stab einsehbar.

5.1 Art der baulichen Nutzung / Vergniigungsstatten

Die historische Kirche sowie das benachbarte Pfarrhaus werden als Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen” festgesetzt.

Fur alle Gbrigen bebauten Bereiche werden keine Baugebiete festgesetzt, so dass sich die
Zulassigkeit der Nutzung gemall § 34 BauGB aus der Eigenart der ndheren Umgebung
ergibt, wodurch einerseits eine relativ gro3e Nutzungsvielfalt ermdoglicht wird, andererseits
aber die vorhandene Wohnnutzung bzgl. der Immissionsbelastung zu beachten ist.

Ein wichtiges Ziel des Bebauungsplans ist es, Vergnligungsstétten im gewachsenen Innen-
bereich auszuschlieen. Sie erzeugen erfahrungsgemalf relativ viel Verkehr insbesondere
auch in den Abend- und Nachtstunden, wodurch entsprechende Immissionen verbunden
sind. AuRerdem flgen sie sich nicht in die Charakteristik des Dorfes ein. Zudem kdnnen sie
nur rentabel betrieben werden, wenn der Einzugsbereich deutlich Gber Kirchgellersen hin-
ausragt. Insofern haben sie eine Uberdrtliche Bedeutung und entsprechen eigentlich nicht
der raumordnerischen Funktion von Kirchgellersen. Kirchgellersen mdchte Vergnligungsstéat-
ten deshalb nicht in den Gebieten ansiedeln, die u.a. auch von Wohnbebauung gepragt wer-
den, sondern hélt eine Ansiedlung von diesen Nutzungen in einem Gewerbegebiet fur sinn-
voll. Im Gewerbegebiet SchitzenstralRe sind deshalb Vergniigungsstatten auch nicht ausge-
schlossen worden.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1.1 wird deshalb auf der Grundlage von § 9 (2b) BauGB
geregelt, dass Vergnugungsstétten innerhalb des Plangebiets ausgeschlossen werden.
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5.2 Mald der Bebauung

Ziel der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung ist es, eine Obergrenze fir die Min-
destgrundstiicksgroRe und der Dichte der Bebauung hinsichtlich der Gberbaubaren Flache
und der Zahl der Wohneinheiten zu definieren, um die siedlungsstrukturelle Eigenart Kirch-
gellersens, die sich u.a. aus diesen Parametern ergibt, auch in Zukunft zu bewahren. Dabei
muss die Gemeinde zwischen den Belangen der Baukultur, des Orts- und Landschaftsbildes
und den Belangen z.B. der Wohnbedirfnisse und der Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevoilkerung abwagen.

Aufgrund der unterschiedlichen Strukturen und des relativ groRen Plangebietes werden ent-
sprechend Baublécke festgelegt, in denen in Abhéngigkeit der drtlichen Baudichte und der
Lage innerhalb des Dorfes die Baudichte Uber die GRZ und die Grof3e der Baugrundstuicke
Uber eine MindestgrundstticksgroRe definiert werden.

Mindestgrundstiicksgrole

Im historischen Ortskern sind aufgrund der ehemals Uberwiegenden landwirtschaftlichen
Nutzung zum Teil noch sehr groBe Grundsticke anzutreffen. Diese Struktur soll durch die
Festsetzung einer MindestgrundstiicksgrofRe von 1.000 m? gesichert werden. Eine Aufteilung
groRer ehemaliger Hofflachen in zahlreiche kleine Grundstiicke wiirde die Grof3ziigigkeit und
damit den besonderen Charakter des Dorfkernes beeintrachtigen. Der Gemeinde ist be-
wusst, dass auch ein Komplettabriss einer Hofstelle und dessen Neuaufteilung in 1.000 gm
grofRe Einzelgrundstiicke zum einen durch diesen Bebauungsplan nicht verhindert werden
kann und zum anderen auf jeden Fall eine deutliche Zasur im Ortsbhild von Kirchgellersen
darstellen wirde. Mit dieser Festsetzung ist aber mindestens gewéhrleistet, dass die grof3-
zugige Grundstucksstruktur des Ortskerns bestehen bleibt, auch wenn die neu zu bildenden
Grundstticke deutlich kleiner werden kénnen als eine zusammenhangende Hofflache. Die
Gemeinde ist der Ansicht, durch diese Festsetzung einen Kompromiss zwischen den An-
sprichen der Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Ortskernes und der Moglichkeit
des Erwerbs von Baugrundstiicken weiter Teile der Bevolkerung auch in diesen besonderen
Lagen getroffen zu haben.

Die gewunschte grofRere Nutzungsvielfalt im Ortskern erfordert zudem auch grof3ere Grund-
stiicke, da nur auf solchen Grundstiicken grof3ere Gebaude sowie Nebengebaude erstellt
werden kénnen, ohne dass sich insgesamt eine zu hohe Dichte ergibt.

Auch in den Ubrigen Bereichen des Bebauungsplans soll eine Mindestgrundstiicksgréf3e
verhindern, dass eine Grundsticksstruktur entsteht, die eher innerstadtischen Wohnen statt
der in Kirchgellersen vorherrschenden landlich gepragten Einzelhausbebauung entspricht.
Vor dem Hintergrund der Bestandsanalyse der GrundstiicksgroRen ist die Gemeinde der
Ansicht, dass mit einer Mindestgrundstlicksgréf3e von 650 gm sowohl dem Belang nach
sparsamen Umgang mit Grund und Boden als auch dem Belang nach Sicherung pragender
Strukturmerkmale Rechnung getragen wird. Da auch auf diesen kleinen Grundstiicken gene-
rell Wohngebaude mit 2 Wohneinheiten entstehen kénnen, ist auch sichergestellt, dass auch
auf diesen Grundstticken bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden kann.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Baudichte wird tber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) geregelt. Sie legt den
Anteil fest, der an dem jeweiligen Baugrundstiick mit Hauptgebauden bebaut werden darf.
Nebengebaude, Stellplatze und Garagen sowie deren Zufahrten dirfen die festgesetzte GRZ
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % (iberschreiten. Diese zulassigen Uberschreitungen
werden haufig als GRZ-2 bezeichnet. Durch die Begrenzung der zuldssigen Uberbauung
wird sichergestellt, dass der verbleibende Anteil nicht versiegelt werden darf.

In Anlehnung an die in den angrenzenden Bebauungsplanen tberwiegend festgesetzte GRZ
von 0,20 bis 0,25 und vor dem Hintergrund der Bestandsanalyse zur GRZ wird fur die vor-
wiegend wohnbaulich gepréagten Bereiche eine GRZ von 0,25 festgesetzt. Dies sichert eine
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relativ grof3ziigige Bebauung, und lasst in den meisten Fallen eine Erweiterung bzw. Ergan-
zung vorhandener Gebaude zu.

Im Ortskern und direkt angrenzenden Bereichen ist oftmals eine deutlich dichtere Bebauung
anzutreffen. Dies resultiert aus den zum Teil groReren Wohngebauden bzw. Wohn-
Wirtschaftsgeb&uden und der teilweisen hohen Anzahl an Nebengeb&auden, die auch als
Hauptgebaude zu definieren sind (Stallungen, Scheunen etc.). Hier wird deshalb fir die GRZ
Uberwiegend auf 0,35 festgesetzt.

In Ubergangsbereichen und in den 6stlich gelegenen Baublocken an der Lineburger StralRe
wird eine mittlere GRZ von 0,3 festgesetzt, da hier bereits aufgrund der teilweise gewerbli-
chen Nutzung verschiedentlich eine héhere GRZ als 0,25 vorhanden ist. Im Westen von
Kirchgellersen sind an der Lineburger Stral3e verschiedentlich Grundstiicke anzutreffen,
deren GRZ sehr hoch ist, weshalb hier die GRZ auf 0,4 festgesetzt wird.

Gewerbliche oder landwirtschaftliche Betriebe haben haufig grolRere Freiflachen, die versie-
gelt sind. Sie werden z.B. als Betriebsfreiflachen (z.B. als Rangierflachen) oder Stellplatzfla-
chen bendtigt. Diese versiegelten Flachen halten regelmaRig die vorgegebene relativ niedri-
ge GRZ-2 nicht ein. Um diese Betriebe in ihrem Bestand zu sichern und um Neuansiedlun-
gen fir diese speziellen Nutzungen zu ermdglichen wird gemal textlicher Festsetzung gere-
gelt, dass fur gewerblich genutzte Stellplatzflachen sowie fur landwirtschaftliche und gewerb-
liche Betriebsfreiflachen die GRZ bis 0,8 Uberschritten werden darf.

Um auch tiefere Grundstucksbereiche ohne Probleme mit der GRZ bebauen zu kénnen, wird
zusatzlich festgesetzt, dass notwendige Zufahrten zur ErschlieRung von Grundstiicken oder
rickwartigen Gebauden in einer Lange von maximal 40 m und einer Breite von hochstens
3,50 m nicht auf die zuldssige Grundflachenzahl anzurechnen sind.

Damit ist gewahrleistet, dass tiefer gelegene Grundstiicke oder Grundstiicksbereiche nicht
schlechter gestellt sind als Grundstiicke, die direkt an den Erschlie3ungsstral3en liegen.
Hinweis: Um Unklarheiten zu vermeiden, was eine ,notwendige Zufahrt” ist wird klargestellt,
dass diese Reglung generell angewendet werden darf flir Zufahrten z.B. zur Garage oder zu
Stellplatzen.

Die Grundflachenzahl regelt den héchstzulassigen Versiegelungsgrad des Baugrundstiickes.
In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die jeweiligen Grundstiickseigen-
timer gemal § 96 (3) des Niedersachsischen Wassergesetzes (NWG) verpflichtet sind das
anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu beseitigen. In der Regel bedeutet
dies, dass das Wasser zur Versickerung gebracht wird sofern die Boden- und Grundwasser-
verhaltnisse dies zulassen.

Zahl der Wohneinheiten

Mehrfamilien- bzw. Appartementhauser auf kleinen Grundstticken wirken in dem eher dorf-
lich gepragten Kirchgellersen als Fremdkorper. Es wird deshalb textlich festgesetzt, dass pro
Wohngebaude nur zwei Wohnungen zuldssig sind. Um aber bei grof3eren Grundstiicken im
Sinne eines nachhaltigen Umgangs mit Grund und Boden auch eine gréRere Anzahl von
Wohnungen zu ermdglichen, wird zusatzlich festgesetzt, dass je 400 m? Grundstucksflache
eine Wohneinheit zuldssig ist. Damit konnen also auch Mehrfamilienhduser entstehen, aller-
dings muss dann auch die zugehdrige Freiflache vorhanden sein. Fir beispielsweise drei
Wohneinheiten ware also ein mindestens 1.200 m?2 grof3es Baugrundstiick notwendig.

Diese Einschrankung soll nicht bei einer Umnutzung von dorftypischer historischer Bausub-
stanz gelten solange durch die Umnutzung der Charakter der betroffenen Geb&ude nicht
wesentlich verandert wird. Damit soll ein Anreiz gegeben werden, diese eher zu erhalten,
statt abzurei3en und anstelle der historischen Bausubstanz ein neuzeitliches Wohngebaude
zu errichten.
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Bestandsschutz

Die oben beschriebenen Festsetzungen zur MindestgrundstiicksgréRe, GRZ und Anzahl
zulassiger Wohneinheiten orientieren sich zwar an den drtlich vorhandenen Gegebenheiten.
Im Einzelfall gibt es jedoch bereits bebaute Grundstiicke, wo diese Festsetzungen nicht ein-
gehalten werden. Diese Grundsticke besitzen Bestandsschutz. Damit dieser Bestands-
schutz aber auch bei Umnutzungen oder auch bei Verlust z.B. durch Brand weiterhin gilt,
wird durch textliche Festsetzungen die Zulassigkeit im Bestand besonders geregelt. Bezlig-
lich der Mindestgrundstiicksgrof3e, der GRZ und der zulassigen Wohneinheiten gilt deshalb
abweichend jeweils der Bestand zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses.

5.3 Baugrenze

Entlang des Wappenhorner Weges befinden sich sehr tiefe Grundstiicksbereiche. Die Be-
bauung dieser Grundstiicksbereiche mit Hauptgebauden soll allerdings nicht tber die Be-
bauung im Bereich des tbrigen Wappenhorner Weges hinausgehen. Um dies klarzustellen
und auch um im 0&stlichen Teilbereich einen angemessenen Abstand von Hauptgebauden
zum nordlich angrenzenden Gewerbebetrieb zu erzielen, wird hier zusatzlich eine Baugrenze
festgesetzt, die die mit Hauptgebauden tberbaubare Grundstiicksflache klar definiert.

In allen anderen Bereichen definiert sich die Uberbaubare Flache nach § 34 (1) BauGB.

5.4 Ortliche Bauvorschrift

Um die gestalterische Einfligung der Neubebauung in das vorhandene Ortsbild sicherzustel-
len, wird eine ortliche Bauvorschrift erlassen. Sie orientiert sich am vorhandenen Bestand
und an den existierenden ortlichen Bauvorschriften der umgebenden Bebauungsplane. Es
wird mit relativ wenigen Festsetzungen ein grober Rahmen gesetzt, so dass fur die Bauher-
ren ausreichend Gestaltungsspielraum fur die Ausgestaltung der neuen Gebéaude verbleibt.

Die Bestandsanalyse der Fassadenmaterialien und —farben sowie der Dachformen, -farben
und —materialien hat gezeigt, dass Kirchgellersen trotz einiger an sich untypischer Baufor-
men noch immer ein einigermalen geschlossenes Ortshild aufweist und pragende Struktu-
ren vorhanden sind, die auch weiter geférdert werden sollen.

Der Blick auf die Bestandskarten zeigt z.B. bei den Fassadenfarben und -materialien, dass
eindeutig die Farbe ,Rot“ und Ziegelmauerwerk dominiert, was auch vor Ort bei einem Spa-
ziergang durch das Dorf so erlebbar ist.

Einzelne vorhandene Farben und Materialien, die ebenfalls vorhanden sind, sind aus Sicht
der Gemeinde Fehlentwicklungen, die in der Vergangenheit aufgrund fehlender Gestaltungs-
richtlinien nicht verhindert werden konnten. Diese rechtfertigen aus Sicht der Gemeinde aber
nicht, diese nun allgemein zuzulassen, denn das Ziel der Gestaltungsrichtlinien ist es, diese
Fehlentwicklungen in Zukunft zu vermeiden, damit Kirchgellersen auch weiterhin sein regio-
naltypisches Erscheinungsbild bewabhrt.

Die Gemeinde ist der Ansicht, mit den nachfolgend beschriebenen Gestaltungsrichtlinien
eine gute Grundlage fur die Erreichung dieses Ziels zu haben aber den Bauherren auf der
anderen Seite auch noch genlgend Gestaltungsspielraum fir ihre Baukérper zu geben, oh-
ne dass die Regeln eine unzumutbare Einschréankung darstellen.

Dachflachen

Ortstypisch sind geneigte Dachflachen, weshalb fir Hauptgebaude grundsatzlich nur Sattel-,
Walm- oder Krippelwalmdacher mit Neigungswinkeln der Hauptdachflachen zwischen 30°
und 50° zugelassen werden, wobei Krippelwalmdécher auch bis 60° Neigung zulassig sind.
Landwirtschaftliche Nutzgebaude wie Scheunen und Stélle oder gewerbliche Geb&ude z&ah-
len zu den Hauptgebauden. Fur sehr grol3e landwirtschaftliche oder gewerbliche Geb&aude
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sind durchaus auch Dachflachen mit geringeren Neigungen ublich, weshalb flr solche Ge-
baude ab einer Grundflache von 300 m2 auch geringere Dachneigungen bis mindestens 15°
zugelassen werden sollen.

Die Flachen des Plangebietes, die nicht grau hinterlegt sind, sind tberwiegend zurtckliegen-
de und nicht zum historischen Ortskern gehdrende Bereiche, die vorwiegend zum Wohnen
genutzt werden. Um hier auch modernere Bauweisen in moderater Form zu ermdéglichen,
sind hier zusatzlich auch Zelt- und Pultdacher mit geringeren Dachneigungen von mindes-
tens 20° zuldssig. Insbesondere bei zweigeschossigen Gebauden sind wegen der Héhen-
entwicklung geringere Dachneigungen bis zu 20° sogar durchaus winschenswert.

Die oben genannten Festsetzungen beziehen sich jeweils auf die Hauptdachflachen. Dacher
von untergeordneten Bauteilen wie Erker oder Zwerchgiebel sowie Vordacher kénnen aus-
nahmsweise von den vorgegebenen Neigungen abweichen.

Um eine dorftypische ruhige Dachlandschaft zu erreichen, werden verschiedene weitere
Vorgaben getroffen. Dacheinschnitte bzw. ,Negativgauben® sind nur zulassig, wenn sie aus
dem offentlichen Raum nicht einsehbar sind. Weiterhin dirfen Dachgauben, Zwerchgiebel,
Dacheinschnitte und Dachfenster in ihrer Summe nicht langer als 2/3 der zugeordneten
Dachseite betragen. Damit sollen unproportionierte Dachlandschaften vermieden werden.

Der Einfluss der Dachlandschaft auf das Orts- aber auch das Landschaftsbild wird wesent-
lich durch die Farbe und das Material der Dacheindeckung gepragt. Um regionaltypische
Dachlandschaften sicherzustellen, sind fir Hauptgebaude nur Tonpfannen und Betondach-
steine in den Farben Rot bis Rotbraun oder Anthrazit zulassig. Reeteindeckungen sind teil-
weise auch vorhanden und sollen auch weiterhin zuléssig sein. Ebenso sollen auch Grinda-
cher zuldssig sein, da diese u.a. auch dkologische Vorteile haben, die fir Kirchgellersen von
Nutzen sind (Wasserrickhaltung, Minderung der Spitzenabfliisse und damit Entlastung der
Kanalisation etc.). Um fir landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude und ausschlief3lich gewerb-
lich genutzte Gebaude kostenglnstigere Dacheindeckungen zu ermdglichen, sind hierfir
auch andere Materialien zuléssig, wenn die vorgeschriebenen Farben eingehalten werden.
Solarelemente, Dachflachenfenster und Wintergarten sind von den Material- und Farbvorga-
ben ausgenommen.

Solartechnische Anlagen sollen allerdings einen Mindestabstand von 0,75 m zum First, zur
Traufe und zu den Ortgdngen einhalten, damit erkennbar ist, dass das darunterliegende
Dach ein regionaltypisches Dach ist und kein reines Solardach.

Fassaden

Neben den Dachflachen wird das Erscheinungsbild des Ortsbildes wesentlich von den Fas-
saden der Hauptgebaude gepragt. GemanR der ortsiblichen Bauweise sind die Ansichtsfla-
chen der AuRBenwande aus Sicht- oder Verblendmauerwerk in den Farbtonen rot bis rot-
braun, Holzfachwerk mit Ausfachungen in Mauerwerk in den Farbtonen rot bis rotbraun her-
zustellen. Als Gestaltelement sind fur maximal 40% der Fassade naturfarbene, bzw. in ge-
deckten Farben gestrichene Holzverkleidungen zugelassen. Maximal 30% der Aulienfassa-
de kann alternativ auch in gedeckten Farbtonen verputzt werden. Das zuldssige Farbton-
spektrum wird durch vorgegebene RAL-Farben naher definiert.

Landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude sowie gewerblich genutzte Gebdude kénnen auch
mit reinen Holzverkleidungen hergestellt werden. Soweit diese Art von Gebauden einen Ab-
stand von mindestens 15 m zum o6ffentlichen StraRenraum einhalten, sind unter Beachtung
der vorgegebenen Farbgebung auch andere Materialien zulassig. So wird einerseits die kos-
tengunstige Erstellung der reinen Zweckbauten ermdglicht, und andererseits ein Mindestmal
an Einfigung erreicht.
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Werbeanlagen werden in Wohngebieten und doérflich gepréagten Ortskernen regelméRig als
stérend empfunden. Um diesen Einfluss mdglichst gering zu halten aber die fir Gewerbe-
treibende notwendige AufRenwirkung nicht auszuschliel3en, sind Werbeanlagen nur an der
Stétte der Leistungserbringung zuléassig. Bewegliche oder wechselnde Lichtquellen sind nicht
zugelassen, da sie insbesondere bei Dunkelheit stark dominieren und das Ortsbild duRRerst
negativ beeinflussen.

Zur Vermeidung von besonderen Harten werden Ausnahmen zugelassen. So sind fur beste-
hende Gebaude An- und Umbauten im bisherigen Material sowie Abweichungen zur Dach-
neigung allgemein zulassig. Aulerdem sind Abweichungen von den Vorgaben zu den Da-
chern und den Fassaden der Hauptgebaude (88 1 und 2 der Ortlichen Bauvorschrift) zulas-
sig, wenn die genannten stadtebaulichen und die baugestalterischen Zielsetzungen nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Einfriedungen
Um ein offenes dorflich geprégtes Stral3enbild sicherzustellen sind Einfriedungen zur Stra-

Renseite nur bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig. Dies gilt nicht fir Hecken aus Laubge-
hélzen.

5.5 Grunflachen und Grinordnung / Wald

Am nordlichen Rand des Ortskerns ist eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Friedhof festgesetzt. Sie umfasst den vorhandenen Friedhof sowie eine kleinere Erweite-
rungsflache im Osten, die zurzeit als Pferdeweide genutzt wird.

Darluber hinaus werden verschiedene Freiflachen als private Grinflachen festgesetzt um sie
dauerhaft von Wohn- und Gewerbegebauden freizuhalten. Sie pragen das Ortshild wesent-
lich und geben zusammen mit dem altem Baumbestand Kirchgellersen einen unverwechsel-
baren Charakter.

Von Suden her kommend verlauft der Osterbach mitten durch die alte Ortslage von Kirchgel-
lersen in norddstliche Richtung. Zu einem relativ gro3en Anteil verlauft der Bach noch in ei-
nem offenen Bachbett durch den Ort. Nur im Bereich der innerédrtlichen Hauptkreuzung und
direkt angrenzenden Bereichen ist er verrohrt. Die offenen Bereiche der Bachniederung sind
durch groRere Freiflachen mit dem Charakter einer Wiesen-, bzw. Weidelandschaft gepragt,
die insbesondere bei der Kirche oder auch vom Nettoparkplatz aus interessante innerdrtliche
Sichtbeziehungen ermdglichen. Deshalb werden diese innerértlichen Freiflachen als Grin-
flachen gesichert. Sie haben jeweils aufgrund ihres Charakters und ihrer Nutzungsmoglich-
keit die Zweckbestimmung ,Wiese/Weide®, bzw. im Nordosten auf den Grundstiicken mit
denkmalgeschiitzten Gebauden (In der Peul) zusatzlich die Zweckbestimmung ,Garten®, da
diese Griunflachen fur beide Nutzungstypen geeignet sind und beide Nutzungstypen auch
ausgedubt werden.

Die Zweckbestimmung ,Wiese/Weide“ soll auch den Bau z.B. von kleinen Unterstanden fur
die Pferdehaltung bis zu einer GroRRenordnung von 60 gm ermdglichen. Die zusatzliche
Zweckbestimmung ,Garten” soll verdeutlichen, dass dieser Bereich gartnerisch als Zier- oder
Nutzgarten mit den entsprechenden zugehdrigen baulichen Anlagen und anderen Elementen
wie Gartenteiche etc. genutzt werden darf. Im Umfeld der denkmalgeschiitzten Gebaude im
Bereich ,In der Peul® ist aber eine parkartige Gestaltung mit fremdlandischen Gehélzen nicht
zulassig, da dies dem Charakter dieser alten Hofanlagen widerspricht.

Auf dem Grundstuick ,In der Peul 12 befinden sich innerhalb der dort festgesetzten Grinfla-
che bereits die genannten Nebengebaude, die ohnehin Bestandsschutz geniel3en.

Im Sidosten befinden sich am Rande des Plangebietes und am Rande der dérflich geprég-
ten Nutzung weitere erhaltenswerte Grinflachen, die sich auRerhalb des Plangebietes als
zusammenhangende ortshildpragende Gehdlzflache fortsetzt. Auch dieser Bereich ist schut-
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zenswert, weshalb auch hier eine private Grinflache (Zweckbestimmung ,Wie-
se/Weide/Garten®) festgesetzt wird.

Generell wird an die Eigentumer der Wissen und Weiden appelliert, diese entsprechend ihrer
Zweckbestimmung zu erhalten und zu pflegen, damit der offene Charakter dieser Flachen
gewahrt bleibt.

Sudlich der ortsbildpragenden Wiese neben dem Kirchengrundstiick schlief3t sich ein Ei-
chenhain der dort befindlichen alten Hofstelle an, der sich aul3erhalb des Plangebietes fort-
setzt. Der Eichenhain ist pragender Bestandteil dieses Griinzuges und soll in seiner Struktur
so erhalten werden, weshalb er sowohl im Flachennutzungsplan als auch mit diesem Be-
bauungsplan mit einem ,Erhaltungsgebot® liberlagert wird. An dieser Stelle wird darauf hin-
gewiesen, dass das Erhaltungsgebot auch die Nachpflanzung von Bdumen bei deren Ab-
gang impliziert, denn ansonsten wirde das ,Erhaltungsgebot® keinen Sinn machen.

Am Putensener Weg befindet sich eine ca. 3.800 gm bestockte Flache, die gemal dem Nie-
dersachsischen Gesetz tber den Wald und die Landschaftsordnung als Wald einzustufen ist.
Diese Flache ist nachrichtlich im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet (griine
Schraffur).

Waldflache am Puensener Weg

Die Gemeinde steht einer baulichen Nutzung des Areals positiv gegentber, insbesondere
auch einer wohnbaulichen Nutzung da dies dazu beitragt, den vorhandenen Bedarf an
Wohnbauland in Kirchgellersen zu decken. Obwohl keine Art der Nutzung festgesetzt wird,
wird deshalb im Einvernehmen mit dem Landkreis Lineburg in seiner Eigenschaft als Untere
Bauaufsichtsbehtrde und Untere Waldbehdrde schon jetzt die Waldumwandlung auf den
genannten Flurstiicken im Zuge des Bebauungsplanes vertraglich geregelt. Auf der Grundla-
ge eines forstwirtschaftlichen Gutachtens wird eine von der Waldbehorde anerkannte Wald-
aufforstungsflache in der Gemarkung Heiligenthal in einer GréRenordnung von 4.800 gm als
Waldersatz aufgeforstet. Die Gemeinde hat hierzu entsprechende Vertrage mit der Landwirt-
schaftskammer und den Eigentimern der betroffenen Flurstiicke abgeschlossen. Die forst-
wirtschaftliche Stellungnahme liegt dieser Begruindung als Anlage bei.
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6. BAULEITPLANERISCHES VERFAHREN

Am 01.10.2015 hat der Rat der Gemeinde Kirchgellersen beschlossen, fir den unbeplanten
Innenbereich von Kirchgellersen einen oder mehrere Bebauungsplane aufzustellen.

Am 28.04.2016 fand in der Grundschule Kirchgellersen die friihzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung gemal § 3 (1) BauGB statt.

Am 09.06.2016 wurde im Bauausschuss der Gemeinde Uber der im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung geduRerten Anregungen und Hinweise beraten und dem Verwal-
tungsausschuss empfohlen, den Beschluss zur o6ffentlichen Auslegung des vorliegenden
Bebauungsplanentwurfs zu fassen.

Am 23.06.2016 hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde in seiner Sitzung die Offent-
lichkeitsbeteiligung sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange zum o0.g. Bebauungsplan mit Begrindung gemaR § 3 (2) BauGB sowie
§ 4 (2) BauGB beschlossen.

Am 28.02.2017 hat der Rat der Gemeinde nach Beratung der eingegangenen Stellungnah-
men den geénderten Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt und seine erneute Auslegung
beschlossen. Die erneute Auslegung fand vom 10.04.2017 bis einschlie3lich 10.05.2017
statt, zeitgleich wurden auch die betroffenen Trager offentlicher Belange erneut beteiligt.

Am 09.11.2017 hat der Rat der Gemeinde nach Beratung der eingegangenen Stellungnah-
men den Bebauungsplan in den Teil A und B geteilt.

Fir den Teilbereich A wurde nach Abwéagung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und
der erneuten offentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen am 26.03.2018 der
Satzungsbeschluss gefasst sowie die Begriindung beschlossen.
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z.Hd. Herrn Girndt

Im Dorfe 11
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lhr Email - CL./Br./Wi. Claus, FAR -14 FoA.Uelzen@LWK-Niedersachsen.de 25.10.2017
Auftrag

Ermittlung des Kompensationsbedarfs zur geplanten BPlan Erweiterung ,,Dorf“ der
Gemeinde Kirchgellersen

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch die Erweiterung des Bebauungsplanes ,Dorf* sind Waldflachen im Sinne des
,Niedersachsischen Gesetzes Uiber den Wald und die Landschaftsordnung” in der derzeit gultigen
Fassung vom 08.06.2016 direkt betroffen.

Da der betroffene Waldbestand bereits ohne Genehmigung umgewandelt/entfernt wurde, kann die
ehemalige Bestockung der Waldflache nur noch aufgrund der vorgefundenen Restbestockung, der
Wurzelstécke, der Stockausschlage und anhand der Wurzelbrut rekonstruiert werden. Demnach
waére die Flache zum heutigen Zeitpunkt mit einem ca. 20-30-jdhrigen Pappel-Reinbestand auf 0,4
ha bestockt.

Ausgenommen vom geringen Eichenanteil war die Waldflache nur mit einer forstwirtschaftlich
unbedeutenden Holzart (Pappel) bestockt. Somit wurde die Nutzfunktion mit 1
(unterdurchschnittlich) bewertet.

Die Schutzfunktion wurde mit 2,5 (durchschnittlich bis Gberdurchschnittlich) bewertet.

Der Bestand hat durch seine Lage im Wasserschutzgebiet eine grundlegente Bedeutung fur den
Boden- und Wasserschutz. Das nahegelegene Feuchtbiotop ist fir viele Amphibienarten nutzbar.
Der Waldbestand erfiillte hier die Funktion der Biotopvernetzung und lie3 Wanderbewegungen bei
der vorkommenden Fauna zu.

Im aktuellen Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Liineburg liegt die Flache im
Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft.

Die Erholungsfunktion wird mit 2 (durchschnittlich) bewertet. '

Im aktuellen Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Lineburg liegt die Flache in
einem Vorbehaltsgebiet fur Erholung.

Durch ihre oértliche Lage hatte die Waldflache eine pragende Funktion fir das Landschaftsbild.
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Die errechnete Wertigkeit des Waldes bildet die Grundlage =zur Ermittlung der
Kompensationshéhe.

Die Kompensationshéhe wird auf Grundlage der Kompensationshéhentabelle im Ergéanzungs-
erlass der Ausfiihrungsbestimmungen zum NWaldLG vom 02.01.2013 ermittelt.
Nach Bewertung der Waldfunktionen ergab sich somit eine Kompensationshéhe von 1:1,2.

Die Kompensationsfliache sollte somit 0,48 ha betragen. Die erforderliche Waldneubegriindung
sollte aber erst nach vorangegangener forstlicher Standortkartierung erfolgen.

Mit freundlichen Grii3en
Im Auftrag
——

F. Claus
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