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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 019 ,Am Schmiedeberg*, Niedernjesa

1 Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 019 ,Am
Schmiedeberg”, Niedernjesa, sind:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

e die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) und

e die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt geandert durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes
vom 18.06.2024 (Nds. GVBI. S. 2024 Nr. 51).

1.2 Verfahren

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Friedland hat in seiner Sitzung am 16.06.2025 den
Aufstellungsbeschluss fur die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 019 ,Am Schmiedeberg",
Niedernjesa, gefasst. Der Aufstellungsbeschluss ist gemall § 2 (1) BauGB ortsublich bekannt-
gemacht worden.

Es wird das beschleunigte Verfahren gemal? § 13a BauGB angewendet. Die Voraussetzungen
sind erfullt (vgl. Kapitel 2.1). Auf eine Umweltprifung wird verzichtet. Die Eingriffsregelung
ist formal abzuarbeiten. Die Umweltauswirkungen wurden angemessen ermittelt und in die
planerischen Abwagungen eingestellt (vgl. Kapitel 9).

Auf eine frihzeitige Unterrichtung und Erdérterung nach § 3 (1) BauGB (fruhzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung) und § 4 (1) BauGB (fruhzeitige Behdrdenbeteiligung) wird in Anwendung
des § 13a (2) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 (2) Nr.1 BauGB ebenfalls verzichtet.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Friedland hat in seiner Sitzungam __.__.___ dem
Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 019 ,Am Schmiedeberg", Niedernjesa, ein-
schlie3lich der Entwurfsbegriindung zugestimmt und seine Verdffentlichung/éffentliche Aus-

legung gemal § 3 (2) BauGB beschlossen.

Die Veroffentlichung/éffentliche Auslegung des Entwurfs der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 019 ,Am Schmiedeberg", Niedernjesa, gemaf § 3 (2) BauGB wurde nach vorheriger
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Bekanntmachungam __.__. vom __.__. bis einschlieBlich __.__. durchge-
fuhrt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom __.__. gemal’ § 4 (2) und § 2 (2) BauGB beteiligt.

Der Rat der Gemeinde Friedland hat in seiner Sitzungam __.__. die 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 019 ,Am Schmiedeberg"“, Niedernjesa, nach Prufung der nach §§ 3 (2) und
4 (2) BauGB vorgebrachten Anregungen als Satzung und die Begriindung beschlossen.

2 Hintergrund der Planung

2.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Im norddstlichen Bereich der Ortschaft Niedernjesa ist die Einrichtung einer Kinderkrippe im
Gebaude des bisherigen Dentallabors vorgesehen. Hierzu sind ein Anbau, eine grundlegende
Sanierung sowie die Umnutzung des Bestandsgebaudes erforderlich.

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des seit dem Jahr 1995 rechtskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 019 ,Am Schmiedeberg"”. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstick 1/29,
Flur 4, der Gemarkung Niedernjesa. Das Grundstuck liegt im norddstlichen Teil des Plange-
biets, westlich der StraBe ,Schmiedeberg”, stidwestlich des Sportplatzes und unmittelbar
nordlich des bestehenden Kindergartens.

Nach Einschatzung der Baugenehmigungsbehérde des Landkreises Géttingen ist das Vorha-
ben in seiner aktuellen Form nicht genehmigungsfahig.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fUr das Projektgrundstlck unter anderem als Art der
baulichen Nutzung ein Mischgebiet, maximal zwei Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl von
0,4 ohne Uberschreitungsméglichkeit, Pflanzstreifen an den &stlichen und nordlichen Ran-
dern sowie 6rtliche Bauvorschriften zur Gestaltung fest. Die geplante Sanierung und Um-
nutzung steht jedoch hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung, des &stlichen Pflanz-
streifens, der Dachgestaltung sowie der Gebaudehdhe nicht im Einklang mit den bestehen-
den Festsetzungen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Genehmigungsfahigkeit sind
folgende Anpassungen erforderlich:

e Erhohung der Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,6,

e Entfall des dstlichen Pflanzstreifens zur Herstellung einer Zufahrt, einer Rampe sowie
notwendiger Stellplatze,

e Anpassung der drtlichen Bauvorschriften im Hinblick auf Dachform, Dachneigung so-
wie der Gebaudehdhen.

Die Umsetzung dieser Anderungen ist im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 019 ,Am Schmiedeberg" vorgesehen.
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Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB geandert wer-
den. Die Planung dient der Innenentwicklung durch Qualitatsverbesserung einer innerdértli-
chen Lage und einem Bedarf zur Versorgung der Bevdlkerung mit sozialer Infrastruktur. Der
Flachennutzungsplan stellt bereits eine gemischte Bauflache dar, so dass die Bebauungs-
plananderung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann. Eine Berichtigung des
Flachennutzungsplanes wird nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan begriindet kein Vorhaben, das einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder NUVPG unterlage. Das Vorhaben unterschreitet
den in § 13a BauGB genannte Schwellenwert von 20.000 m? zulassiger Grundflache. Damit
lassen sich die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB erful-
len.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist keine Umweltprufung durchzufthren und
kein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung erforderlich, da Eingriffe, die aufgrund der Auf-

stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gemal § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung als erfolgt oder zulassig gelten. Dennoch werden die Belange von Natur

und Landschaft in Kapitel 8 angemessen berticksichtigt und bewertet.

2.2 Umfang der Anderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 019 ,Am Schmiedeberg", Niedernjesa, betrifft das
Flursttck 1/29, Flur 4, Gemarkung Niedernjesa. Mit der Anderung werden die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur die vorgesehene Nutzung als Kinderkrippe geschaffen. Hierzu
sind folgende Anpassungen vorgesehen:

e Erhéhung der Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,6 zur Ermdglichung des erforderli-
chen Anbaus sowie zur besseren Ausnutzung des Grundstucks,

e Entfall des 3 m breiten Pflanzstreifens im Osten zur Schaffung einer Zufahrt, einer
Rampe und von Stellplatzen,

e Anpassung der 6rtlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung und Gebaude-
héhe, um neben den bisher festgesetzten geneigten Dachformen kunftig auch die
Ausflhrung eines Flachdachs zuzulassen und zugleich eine maf3volle Erhéhung der
zulassigen First- und Traufhdhen zu ermaoglichen.

Durch diese Anderungen wird die Vereinbarkeit der Festsetzungen mit dem geplanten Vor-
haben hergestellt und die Grundlage fur eine bedarfsgerechte Nutzung des Grundstucks ge-
schaffen.

2.3 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Planung soll dem steigenden Bedarf an Betreuungsplatzen fur Kinder im frahkindli-
chen Bereich Rechnung getragen werden. Die Gemeinde beabsichtigt, durch die unmittel-
bare raumliche Nahe zum bestehenden Kindergarten eine funktionale Erganzung der beste-
henden Einrichtungen zu erreichen und so eine Bundelung sowie Starkung der ortlichen Be-

N
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treuungsangebote sicherzustellen. Auf diese Weise wird ein wesentlicher Beitrag zur Siche-
rung und Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur geleistet. Gleichzeitig tragt die Mal3-
nahme zu einer qualitatsvollen Innenentwicklung bei und unterstitzt die wohnortnahe Ver-
sorgung der Bevdlkerung.

Folgende Ziele und Zwecke liegen der Planung daher zugrunde:

e Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fur die Einrichtung einer Kinderkrippe
im bestehenden Gebaude des ehemaligen Dentallabors

e Umsetzung durch Anbau, Sanierung und Nutzungsanderung des Bestandsgebaudes

e Anpassung des Bebauungsplans aufgrund nicht ausreichender Festsetzungen zur
Grundflachenzahl, zu den Pflanzstreifen sowie zu den &értlichen Bauvorschriften
(Dachform, Dachneigung und Gebaudehdhe)

e Deckung des steigenden Bedarfs an Betreuungsplatzen fur Kinder im fruhkindlichen
Bereich

e Starkung der sozialen Infrastruktur am Standort

e funktionale Erganzung und Bundelung der Betreuungsangebote durch unmittelbare
Nachbarschaft zum bestehenden Kindergarten

e Nutzung von Synergieeffekten durch raumliche Konzentration der Einrichtungen
e Beitrag zu einer qualitatsvollen Innenentwicklung

e Sicherung einer wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung

2.4 Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst das Flursttck 1/29 in der Flur 4 der Gemarkung Niedernjesa. Das
rechteckige Grundstuick liegt unmittelbar nérdlich der StraRe ,Am Kindergarten" und grenzt
Ostlich an die Stral3e ,Schmiedeberg". Aufgrund dieser Lage ist es stadtebaulich in eine lo-
ckere Wohnbebauung eingebunden und befindet sich in direkter Nachbarschaft zu kommu-
nalen Nutzungen, insbesondere zum Kindergarten im Suden, zum Sportplatz im Nordosten
sowie zu einem ausgewiesenen Parkplatz an der Stral3e ,Schmiedeberg". Die Umgebung
weist eine heterogene Struktur mit Einfamilienhausern und kommunalen Einrichtungen auf.
Am nérdlichen Rand des Plangebiets begrenzt ein grof3flachiger Grinbestand das Grund-
stlck und schirmt es zur freien Landschaft ab; vereinzelt sind Gehdlze auch noch innerhalb
des Grundstucks vorhanden.

Auf dem Flurstick befindet sich im norddstlichen Bereich das Hauptgebaude des Dentalla-
bors sowie westlich davon ein Nebengebaude mit Garage und Carport. Stdlich und westlich
der Gebaude schliel3en sich Garten- und Hofflachen an, die als private Freibereiche dienen.
Stellplatze sind im sudlichen Grundstlcksbereich angeordnet. Die fuBlaufige und verkehrliche
ErschlieBung erfolgt Uber die StraBe ,Schmiedeberg"; zusatzlich besteht eine direkte Anbin-
dung an die Stralle ,Am Kindergarten".

626 BP Begriindung 2-b.docx
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Topographisch ist das Gelande leicht geneigt und liegt auf einer mittleren Hohe von etwa
170 bis 172 m 0. NHN, mit einem leichten Gefalle von der StrafRe ,Am Kindergarten" aus
nach Norden. Insgesamt handelt es sich bei dem Flurstlick 1/29 um eine innerértlich inte-
grierte Parzelle mit bestehender Bebauung, guter Anbindung an Verkehrsflachen und kom-
munale Einrichtungen, einer geringen, aber relevanten Topographie sowie landschaftspra-
gendem Grun am nérdlichen und &stlichen Rand.
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Abbildung 1: Mikrolage mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs (Quelle: Nds. Umweltkarten, ohne
Mafstab)
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Abbildung 2: Luftbild mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs (Quelle: Nds. Umweltkarten, ohne
Mafstab)

2.5 Projektbeschreibung

Das Vorhaben der Realisierung der Kinderkrippe umfasst die Sanierung und Umnutzung des
Bestandsgebaudes des Dentallabors sowie die Errichtung eines Anbaus zur Schaffung zusatz-
licher Gruppenraume und Nebenraume. Der Anbau wird unmittelbar an das Bestandsge-
baude angeschlossen und ermdéglicht eine funktionale und barrierefreie Nutzung. Hierzu wird
auch eine Rampe mit geringer Neigung (< 6°) vorgesehen. Das Dach des Anbaus ist als Flach-
dach geplant. Auf dem Dach des Anbaus ist die Installation von Photovoltaikmodulen ge-
plant, wobei mindestens 50 % der Dachflache fur eine Eigenenergieversorgung genutzt wer-
den.

Die Auflenanlagen werden umfassend neugestaltet. Im sudlichen Grundstucksbereich ent-
steht eine rund 760 m? grol3e AuBBenspielflache, die durch Einfriedungen und Anpflanzungen
eingefasst wird. Bestehende Fertiggaragen und ein Carport werden zurlickgebaut. Die ver-
kehrliche Anbindung erfolgt kiinftig Uber eine neu angelegte Zufahrt auf der Ostseite. Im
Zuge dessen ist eine Unterbrechung des im Bebauungsplan festgesetzten 6stlichen Pflanz-
streifens erforderlich, um die ErschlieBung sowie Stellplatze und Rangierflachen herzustellen.
Erganzend werden Flachen mit Pflaster ausgebildet, ebenso ein separater Mullstellplatz
(siehe Abbildungen 3 und 4).

FUr das Plangebiet ergeben sich folgende stadtebauliche Kennwerte:

e GrundstucksgroBe: ca. 1.436m?
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e Grundflache I: ca. 313 m?

e Grundflache II: ca. 397 m?
e Summe Grundflachen: ca. 710 m?
e Daraus berechnete Grundflachenzahl (GRZ | und I): 0,5

e Daraus berechnete Geschossflachenzahl (GFZ): 0,22

Das Gebaude mit Anbau besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss. Es liegt
jedoch nur ein Vollgeschoss vor, da nach Berechnungen des Architekten weder das Kellerge-
schoss noch das Dachgeschoss hach den Bestimmungen der Niedersachsischen Bauordnung
als Vollgeschosse einzustufen sind.

Die Ansichten des geplanten Baukorpers verdeutlichen, dass sich das Gebaude maf3stablich
und stadtebaulich vertraglich in die Umgebung einflgt. Die geplante Traufhdhe betragt ca.
7,2 m Uber dem Gelande. Das Bestandsgebaude weist eine Firsthdhe zwischen ca. 8,8 m und
9,9 m Uber Gelande auf (siehe Abbildungen 5 und 6).

Mit der geplanten Umnutzung wird dringend benotigter Betreuungsraum geschaffen.
Gleichzeitig erfolgt eine nachhaltige Nachnutzung des bestehenden Gebaudes, die durch den
Anbau und die Neugestaltung der AulRenanlagen zu einer funktional und stadtebaulich an-
gemessenen Kindertagesstatte weiterentwickelt wird.

Abbildung 3: Lageplan zum Vorhaben (Quelle: Architekt Nienstedt-Bindseil, 2025, ohne Mal3stab)
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Abbildung 4: Freiflachenplan zum Vorhaben (Quelle: Architekt Nienstedt-Bindseil, 2025, ohne Mal3stab)
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Abbildung 5: Ansichten Osten und Westen Quelle: Architekt Nienstedt-Bindseil, 2025, ohne Mal3stab
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Abbildung 6: Ansichten Siuden und Norden Quelle: Architekt Nienstedt-Bindseil, 2025, ohne Maf3stab

3 Planerische und rechtliche Ausgangslage

3.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Gemal §1 (4) BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Landes- und Raumordnung anzupas-
sen. Dies umfasst die Vorgaben des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen 2022,
die im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Gottingen konkretisiert
sind.

Das RROP des Landkreises Gottingen befindet sich aktuell in Neuaufstellung (Entwurf 2020).
Im Entwurf des RROP 2020 wird der Ortsteil Grof8 Schneen (Verwaltungssitz der Gemeinde
Friedland) als Grundzentrum ausgewiesen, wahrend Niedernjesa nicht als zentraler Ort defi-
niert ist. Das Plangebiet am nérdlichen Ortsrand Niedernjesas, innerhalb des Siedlungsbe-
reichs, liegt auBerhalb aller ausgewiesenen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete des RROP.
Nordlich der Ortschaft ist zwar ein Vorbehaltsgebiet ,Kulturelles Sachgut" vermerkt, dieses
bertihrt jedoch das Anderungsgebiet nicht.
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Die Umnutzung des bestehenden Gebaudes zu einer Kinderkrippe entspricht dem Vorrang
der Innenentwicklung (§1 (5) BauGB). Bestehende Bausubstanz wird verwendet, wodurch zu-

satzlicher Flachenverbrauch vermieden und ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden er-
reicht wird.

Insgesamt erfullt die geplante Bebauungsplan-Anderung die Ubergeordneten Ziele der
Raumordnung. Sie widerspricht keinen Vorgaben aus Landes- oder Regionalplanung, son-

dern unterstutzt durch Innenentwicklung und Bestandsnutzung die nachhaltige Siedlungs-
entwicklung.
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Abbildung 7: Darstellung im Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms Landkreis Goéttingen
(2020) mit Verortung des Plangebietes (roter Pfeil), ohne Maf3stab

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Friedland bildet die vorbereitende Grund-
lage fUr die gemeindliche stadtebauliche Entwicklungsabsicht. Gemal § 8 (2) BauGB sind Be-
bauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Friedland bereits als gemischte Bauflache ausgewiesen. Sudlich und westlich grenzen
weitere gemischte Bauflachen an, wahrend 6stlich Wohnbauflachen anschlieBen. Direkt
sudlich des Plangebietes befindet sich eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Kindergarten”. Im Norden wird der Ortsrand durch die Darstellung ,Ortsrandgestal-
tung, Eingrinung von Siedlungsrandern” gekennzeichnet.

Eine Anderung der Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan ist somit nicht erfor-
derlich, da die Festsetzungen des Bebauungsplans bereits mit den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans Gbereinstimmen. Die 1. Anderung des Bebauungsplans ist daher aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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/

Abbildung 8: Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Friedland mit Kennzeich-
nung des Plangebiets, ohne Maf3stab

3.3 Ur-Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 019 ,Am Schmiedeberg" wurde im Jahr 1995 rechtskraftig. Er enthalt
neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen auch 6rtliche Bauvorschriften. Fur den
heutigen Anderungsbereich sind insbesondere folgende Regelungen von Bedeutung:

Das Plangebiet wurde als Mischgebiet (M) festgesetzt. Zulassig sind hierbei zwei Vollge-
schosse in offener Bauweise. Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde auf 0,4 festgelegt, wobei
eine Uberschreitung textlich ausgeschlossen wurde. Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt
0,6. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch gro8ziigig bemessene Baugrenzen de-
finiert.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber eine sudlich verlaufende 6ffentliche Stral3e, die von
Osten in das Plangebiet hineinfUhrt und im Westen in einer Wendeanlage endet. Sudlich
dieser ErschlieBungsstralie wurde eine Gemeinbedarfsflache fUr einen Kindergarten ausge-
wiesen. Die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten wurde textlich ausgeschlossen.

Zur Eingrinung des Gebiets wurden PflanzmalBnahmen festgesetzt: Entlang der Plange-
bietsrander sind Anpflanzungen von Baumen und Strauchern vorgesehen - mit einer Breite
von 3 m an der Ostseite und 5 m an der Nordseite. DarUber hinaus besteht auf den Bau-
grundstucken die Verpflichtung, je 500 m? Grundstucksflache einen heimischen, standortge-
rechten Laub- oder Obstbaum zu pflanzen.
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Die ortlichen Bauvorschriften konkretisieren die Gestaltung der Gebaude. FUr Hauptgebaude
sind ausschliefllich Sattel- oder Walmdacher mit einer Dachneigung bei eingeschossigen Ge-
bauden zwischen 35 - 45 Grad und bei zweigeschossigen Gebauden zwischen 30 - 40 Grad.
Untergeordnete Nebenanlagen und Garagen durfen auch mit Flachdachern errichtet wer-
den. Vorgeschrieben ist eine rotbraune Dacheindeckung. Die Gebaudehdhe wurde Uber First-
und Traufhdhen definiert: Bei eingeschossigen Gebauden betragt die zulassige Firsthéhe ma-
ximal 8 m, bei zweigeschossigen Gebauden maximal 10 m Uber der mittleren Gelandeober-
flache. Die Traufhdhe wurde lediglich fUr eingeschossige Gebaude festgesetzt und liegt bei
maximal 3,50 m (gemessen zwischen dem Schnittpunkt der AulRenwand und der mittleren
Gelandeoberflache). Einfriedungen an den StraBenseiten der Grundstucke sind ausschliel3lich
in Form von Holzlattenzaunen oder lebenden Hecken bis zu einer H6he von maximal 0,80 m
zulassig.

Im Hinblick auf die geplante Anderung sind insbesondere folgende Festsetzungen des Ur-Be-
bauungsplans von Relevanz: Die Grundflachenzahl von 0,4, der 3 m breiten Pflanzstreifen an
der Ostseite und die ortlichen Bauvorschriften zur Dachausbildung und Gebaudehdhe.

= |
:

: &1 | 2 |

Abbildung 9: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 019 ,Am Schmiedeberg“ mit Kennzeichnung des An-
derungsbereichs (ohne MafB3stab)
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 019 ,Am Schmiedeberg*, Niedernjesa

4 Priifung von Planungsalternativen

4.1 Raumliche Alternativen

Das Vorhaben sieht die Umnutzung des bestehenden Gebdudes des ehemaligen Dentalla-
bors im norddstlichen Bereich der Ortschaft Niedernjesa zu einer Kinderkrippe vor. Die Wahl
des Standorts ist durch mehrere Faktoren begrundet:

e Unmittelbare Nahe zum bestehenden Kindergarten: Die direkte Nachbarschaft er-
madglicht eine funktionale Erganzung der bestehenden Einrichtung und kurze Wege
fur Personal und Eltern sowie ggf. die gemeinsame Nutzung von AufBen- und Funkti-
onsflachen.

e Starkung der Innenentwicklung: Durch die Nutzung einer bereits bebauten Flache im
Siedlungsgeflige wird zusatzlicher Flachenverbrauch im AufRenbereich vermieden. Dies
entspricht dem Grundsatz der Innenentwicklung gemaR § 1a BauGB.

e Vorhandene ErschlieBung: Das Grundstuck ist vollstandig erschlossen und an das 6f-
fentliche Strallennetz sowie an die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur angebunden.
Zusatzliche ErschlieBungsmalinahmen sind nicht erforderlich.

Andere Standorte innerhalb der Ortschaft sind ungeeignet, da entweder keine ausreichende
Grundstuicksgrof3e, keine unmittelbare Nahe zum bestehenden Kindergarten oder keine ge-
eignete Bausubstanz vorhanden war. Ein kompletter Neubau an anderer Stelle ware mit
deutlich héheren Kosten, zusatzlichem Flachenverbrauch und dem Verlust der Synergieef-
fekte zum bestehenden Kindergarten verbunden.

Aufgrund der funktionalen Vorteile, der stadtebaulichen Einbindung und der Ressourcen-
schonung scheiden sinnvolle raumliche Alternativen aus.

4.2 Inhaltliche Alternativen

Inhaltliche Alternativen beziehen sich auf die Méglichkeit, das Vorhaben in einer anderen
baulichen oder funktionalen Ausgestaltung innerhalb des bestehenden Bebauungsplans zu
realisieren.

e Umsetzung ohne Plananderung: Eine Realisierung im Rahmen der geltenden Festset-
zungen ist nicht méglich, da die erforderliche Grundflachenzahl (0,6) fur den Anbau
Uberschritten wurde, der Ostliche Pflanzstreifen fur die notwendige ErschlieRung ent-
fallen muss und die geplante Dachform (Flachdach) nicht zulassig ist.

e Reduzierte Bauausfuhrung: Eine Verkleinerung des Anbaus oder der Verzicht auf
Stellplatze und barrierefreie Erschlielung wirde den funktionalen Anforderungen ei-
ner modernen Kinderkrippe widersprechen und den Betrieb erheblich einschranken.

Die Anderung des Bebauungsplans in der vorgesehenen Form ist daher die einzig zielfiih-
rende Losung. Sinnvolle inhaltliche Alternativen bestehen nicht.
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4.3 Nullvariante

Die Nullvariante beschreibt den Fall, dass die Anderung des Bebauungsplans nicht erfolgt.

e Planungsrechtliche Konsequenz: Ohne Anpassung der Festsetzungen bleibt das Vor-
haben nicht genehmigungsfahig. Die bestehende Nutzung des Gebaudes als ehemali-
ges Dentallabor kdnnte nicht in der vorgesehenen Art in eine Kinderkrippe umge-
wandelt werden.

e Folgen fur die soziale Infrastruktur: Der steigende Bedarf an Betreuungsplatzen im
frahkindlichen Bereich kénnte nicht gedeckt werden. Die Chance, durch die unmittel-
bare Nachbarschaft zum Kindergarten eine funktionale Erganzung und Bundelung
der Angebote zu schaffen, ginge verloren.

e Stadtebauliche Auswirkungen: Die Moglichkeit einer qualitatsvollen Innenentwicklung
wurde ungenutzt bleiben, und es besttinde die Gefahr, dass zukunftig fur vergleich-
bare Bedarfe AuBenbereichsflachen in Anspruch genommen werden mussten.

Die Nullvariante wurde den bestehenden Mangel an Betreuungsplatzen verscharfen, die Ent-
wicklung der sozialen Infrastruktur hemmen und den Grundsatz der Innenentwicklung kon-
terkarieren. Sie ist daher nicht zielflhrend.

5 Festsetzungen

Im Folgenden werden nur die Festsetzungen erlautert, die durch die 1 Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 019 ,Am Schmiedeberg"” geandert werden. Alle nicht geanderten Festsetzun-
gen des Ur-Bebauungsplans gelten weiterhin. FUr diese nicht geanderten Festsetzungen ist
weiterhin der Ur-Bebauungsplan bzw. dessen Begrindung zurate zu ziehen.

5.1 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch den Ur-Bebauungsplan durch die Grundflachen-
zahl, die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Die Grundfla-
chenzahl erfahrt durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes eine Erhéhung von 0,4 auf 0,6.

5.1.1 Grundflachenzahl

Fur das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Bau-
grundstucksflache von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Hinsichtlich der baulichen
Ausnutzbarkeit der Grundstlcke ist die Grundflachenzahl ausreichend dimensioniert.

Neben der eigentlichen Gebaudegrundflache sind bei der Berechnung der Grundflachenzahl
geman § 19 (4) BauNVO, auch folgende Grundflachen zu bertcksichtigen:

e  Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
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e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
e bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck
lediglich unterbaut wird.

Gleichzeitig gilt die Zulassigkeit der Uberschreitung gemaf § 19 (4) BauNVO. Somit kann
mehr Grundflache versiegelt werden im Gegensatz zum Ur-Bebauungsplan. Dies entspricht
dem Planungsziel und dient einer effektiven Ausnutzung des Grundstuicks.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 16 und 19 BauNVO.

5.2 Sonstige Festsetzungen

5.2.1 Geltungsbereich

Gemal § 9 (7) BauGB wird der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzt,
innerhalb dessen die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 019 ,Am
Schmiedeberg” verbindlich anzuwenden sind.

Der Geltungsbereich umfasst vollstandig das Flursttick 1/29 in der Flur 4 der Gemarkung Nie-
dernjesa.

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 0,14 ha.

Die genaue Abgrenzung kann der Planzeichnung des Bebauungsplanes im Maf3stab 1:500
entnommen werden.

6 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Ur-Bebauungsplan enthalt bereits értliche Bauvorschriften. Hierin werden u.a. die zulas-
sigen Dachausbildungen, Dachfarben, die Gebaudehéhe sowie die Gestaltung der Einfrie-
dungselemente geregelt. Die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes getroffe-
nen Festsetzungen zur Dachausbildung und zur Gebaudehdhe kénnen als nicht mehr zeitge-
maf eingeordnet werden, daher erfolgt eine Anderung hinsichtlich der Dachausbildung und
der Gebaudehdhe.

Die Ermachtigungsgrundlage ist § 84 (3) NBauO. Die Ubernahme als Festsetzungen in den
Bebauungsplan erfolgt gemaR § 9 (4) BauGB.

6.1 Geltungsbereich

Die 6rtlichen Bauvorschriften gelten gemal § 84 (3) NBauO im Bereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 019 ,Am Schmiedeberg", OT Niedernjesa, Gemeinde Friedland.
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6.2 Dachausbildung

e Essind nur Sattel-, Walm- und Flachdacher zulassig.

e Als Flachdacher gelten Dachformen mit einer Dachneigung von 0° bis einschlieflich
15°,

e Die zulassige Dachneigung betragt bei ein- und zweigeschossigen Gebauden 0° bis
45°,

e FUr geneigte Dacher (Dachneigung Uber 15°) ist eine Dacheindeckung in roten Dach-
pfannen vorzusehen.

e Zulassige Farbtdne sind die RAL-Farbgruppen 2001-2004, 2008-2009, 3000-3003 so-
wie 8003-8011.

e Bei Flachdachern (Dachneigung bis 15°) sind abweichende Dacheindeckungen und
Farbtone zulassig.

Im Ur-Bebauungsplan waren lediglich Sattel- und Walmdacher mit geneigten Dachern zu-
lassig. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 019 ,Am Schmiedeberg" wird die
Dachausbildung und Dacheindeckung den heutigen architektonischen und energetischen An-
forderungen angepasst. Die Zulassung von Flachdachern erméglicht eine zeitgemalle Ge-
staltung, die insbesondere den BedUrfnissen moderner Bauherren sowie der Nutzung von
Dachflachen fur Photovoltaik oder Begriinung entspricht.

Gleichzeitig bleiben durch die Vorgaben zur Dachneigung, Farbgestaltung und Materialwahl
die pragenden Merkmale des Ortsbildes gewahrt. Die Anpassung tragt somit zu einer behut-
samen Weiterentwicklung des Baugebiets in innerortlicher Lage bei.

6.3 Gebaudehohe

e Die Firsthdhe (Mal3 zwischen dem hdchsten Firstpunkt des Gebaudes und der mittle-
ren gewachsenen Gelandeoberflache an der bergseitigen Giebelwand bzw. bei Quer-
stellung zum Hang, an der Giebelwand, die der Bergseite am weitesten zugewandt
ist) darf senkrecht gemessen bei |- und ll-geschossigen Gebauden nicht mehr als 10,0
m betragen.

e Die Traufhdhe (Mal3 zwischen dem Schnittpunkt der AulRenwand/Dachflachenober-
kante und der bergseitigen mittleren gewachsenen Gelandeoberkante an der Langs-
seite des Gebaudes) darf senkrecht gemessen bei I-geschossigen Gebauden nicht
mebhr als 7,5 m betragen.

Im Ursprungsbebauungsplan waren geringere Gebaudehdhen festgesetzt. Die Firsthéhe be-
trug bei eingeschossigen Gebauden maximal 8,0 m, die Traufhdhe maximal 3,5 m. Mit der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 019 ,Am Schmiedeberg" werden die zulassigen Gebaude-
héhen nun malvoll angepasst, um den aktuellen architektonischen, funktionalen und ener-
getischen Anforderungen an eine zeitgemafle Wohnbebauung gerecht zu werden. Die Erhé-
hung der First- und Traufhéhen tragt insbesondere den gestiegenen baulichen Anspriichen
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an Warmedammung, Dachaufbauten und die Integration technischer Anlagen Rechnung.
Ebenso ermdglichen die erweiterten Hohen eine moderne Gebdaudegestaltung mit grof3zugi-
geren Raumhdhen und flexibleren Grundrisslésungen, die heutigen Bedurfnissen besser ent-
sprechen.

Die Erh6hung der zulassigen Firsthdhe auf 10,0 m bei und der Traufhdhe auf 7,5 m stellt ins-
gesamt eine maldvolle Anpassung dar, die sich weiterhin harmonisch in das bestehende
Orts- und Landschaftsbild einflgt. Durch die bestehenden Vorgaben zur Dachform, Dachnei-
gung und Farbgestaltung bleibt der ortsbildpragende Charakter des Baugebiets gewahrt.
Insgesamt unterstutzt die Anderung eine behutsame bauliche Weiterentwicklung des Ge-
biets und schafft die planerischen Voraussetzungen fur eine nachhaltige und zukunftsorien-
tierte Bebauung.

6.4 Ordnungswidrigkeit

Bei Nichtbeachtung der &rtlichen Bauvorschriften liegt gemal’ § 80 (3) NBauO eine Ord-
nungswidrigkeit vor. Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaf § 80 (5) NBauO mit einer Geld-
buBBe bis zu 500.000 Euro geahndet werden. Da nach der Novellierung der Bauordnung nicht
mehr alle Bauvorhaben baugenehmigungspflichtig sind, kommt den Bauherren, den Ent-
wurfsverfassern und den Bauunternehmern eine besondere Verantwortung fur die Beach-
tung der o6rtlichen Bauvorschriften zu.

7 Auswirkung der Planung auf die stiadtebauliche
Entwicklung und Ordnung

7.1 Siedlungsentwicklung

Das Vorhaben hat aufgrund seiner geringen Flachengroe und der Einbindung in die beste-
hende Bebauungsstruktur keine signifikanten Auswirkungen auf die Ubergeordnete Sied-
lungsentwicklung. Innerhalb des Plangebiets wird ein bestehendes Gebaude umgenutzt und
durch einen maldvollen Anbau erganzt. Die MaBnahme erfolgt somit vollstandig im Bestand
und nutzt bereits erschlossene Flachen innerhalb des Ortskerns.

Die geplante Umnutzung des ehemaligen Dentallabors zu einer Kinderkrippe mit Anbau
stellt einen wichtigen Beitrag zur qualitatsvollen Innenentwicklung der Ortschaft Niedernjesa
dar. Sie folgt den Zielsetzungen des § 1a BauGB, nach denen der Vorrang der Innenentwick-
lung und die Reduzierung des Flachenverbrauchs ausdrucklich gefordert werden. Durch die
Aktivierung vorhandener Gebaudestrukturen wird eine Nachverdichtung ohne zusatzlichen
Flachenverbrauch im Auf3enbereich erreicht.

Daruber hinaus tragt das Vorhaben zur Starkung der sozialen Infrastruktur im Ort bei. Mit
der Schaffung zusatzlicher Betreuungsplatze wird ein bedarfsgerechtes Angebot fur Familien
geschaffen und die Attraktivitat des Wohnstandorts Niedernjesa weiter gesteigert. Gleich-
zeitig werden vorhandene Ressourcen - wie Gebaude, Verkehrsflachen und Versorgungsinf-
rastruktur - effizient weitergenutzt.
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Insgesamt ist die MaBnahme als nachhaltiger Beitrag zu einer kompakten, funktional ausge-
wogenen und ressourcenschonenden Siedlungsstruktur zu bewerten. Sie starkt die Innen-
entwicklung, férdert die Ortskernbelebung und vermeidet die Inanspruchnahme neuer Fla-
chen auf3erhalb des Siedlungsraums. Damit leistet das Vorhaben einen positiven Beitrag zur
stadtebaulichen Entwicklung und Daseinsvorsorge innerhalb der Ortschaft Niedernjesa.

7.2 Ortsbild und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt in integrierter Ortslage der Ortschaft Niedernjesa und fugt sich harmo-
nisch in die bestehende Bebauungsstruktur des nordéstlichen Ortsteils ein. Die vorhandene
Bebauung ist Uberwiegend durch geneigte Dacher gepragt, weist jedoch bereits eine gewisse
Vielfalt in Dachformen, Gebaudehdhen und Fassadengestaltungen auf.

Die Anderung betrifft lediglich einen Teilbereich des bestehenden Bebauungsplans, in dem
ein Anbau vorgesehen ist. Dieser orientiert sich in Hohe und Kubatur an der bestehenden
Bebauung. Die Lage des Gebaudes bleibt unverandert, sodass die stadtebauliche Grund-
struktur des Quartiers vollstandig erhalten bleibt.

Im Bereich der Ortschaft ist das Satteldach die ortstbliche Dachform. Zur Wahrung des cha-
rakteristischen Ortsbildes wurden im geltenden Bebauungsplan bisher ausschlie8lich Sattel-
oder Walmdacher zugelassen, wahrend Flachdacher nur fur untergeordnete Nebenanlagen

und Garagen vorgesehen waren,

Mit der nun vorgesehenen 1. Anderung des Bebauungsplans soll die Zuléssigkeit von Flachda-
chern erweitert werden. Anlass hierfur ist, dass der geplante Anbau in Form eines Flachda-
ches ausgefuihrt werden soll. Gleichzeitig wird auf den Wandel in der architektonischen Ge-
staltung sowie auf die energetischen und funktionalen Anforderungen des heutigen Bauens
reagiert.

Flachdacher werden zunehmend als gestalterisches Element eingesetzt und ermdglichen zu-
gleich eine funktionale Nutzung, etwa fur Photovoltaikanlagen, Dachbegriinungen oder
Dachterrassen. Sie leisten einen Beitrag zur ékologischen Verbesserung durch die Forderung
des Mikroklimas und eine sinnvolle Regenwasserrtckhaltung. Damit tragen sie zu einer
nachhaltigen und ressourcenschonenden Bauweise bei.

Im Zuge der Plananderung werden auch die zulassigen Gebaudehdhen maldvoll angepasst.
Die Erh6hung der First- und Traufhdhen bertcksichtigt die heutigen energetischen und bau-
technischen Anforderungen, insbesondere die starkeren Dach- und Geschossaufbauten
durch verbesserte Warmedammung sowie den Wunsch nach hdheren, lichtdurchfluteten
Raumen. Die Anpassung bewegt sich dabei im Rahmen des ortstblichen MalBes und fuhrt zu
keiner stadtebaulichen Dominanz oder Beeintrachtigung des Ortsbildes. Vielmehr wird eine
harmonische Einfugung in die vorhandene Bebauung gewahrleistet.

Durch die weiterhin bestehenden Vorgaben zur maximalen Gebaudehdhe, zu Trauf- und
Firsthéhen sowie zu Dachneigungen bei geneigten Dachern bleibt die ortsbildpragende Dach-
landschaft erhalten. Die Zulassung von Flachdachern und die moderate Erhdhung der Ge-
baudehéhen stellen daher keine grundlegende Abkehr von der bisherigen Gestaltungskon-
zeption dar, sondern eine behutsame Weiterentwicklung um zeitgemafe bauliche Ele-
mente. Die Anpassung der ortlichen Bauvorschriften ermaoglicht somit eine modernisierte

N
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Bauweise, ohne das bestehende Ortsbild wesentlich zu verandern. Uber die weiterhin gelten-
den Festsetzungen zur Bauweise und zu Pflanzmaflinahmen auf den Grundstticken wird die
Einbindung in das Ortsbild zusatzlich sichergestellt.

Da es sich um eine innerértliche Lage handelt, sind keine negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild zu erwarten. Die Sichtbarkeit des betroffenen Gebaudes aus dem &ffentli-
chen Raum ist gering, sodass die MalSnahme optisch kaum in Erscheinung tritt.

Da es sich um eine innerortliche Lage handelt, sind keine negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild zu erwarten. Die Sichtbarkeit aus dem 6ffentlichen Raum ist gering, sodass
die Malinahme optisch kaum in Erscheinung tritt. Insgesamt bleibt das charakteristische Er-
scheinungsbild der Ortschaft Niedernjesa gewahrt.

Die Anderung stellt eine punktuelle und stadtebaulich vertragliche Anpassung im Rahrmen
der gestalterischen Entwicklung dar und tragt zu einer zeitgemafien architektonischen Wei-
terentwicklung bei. Durch die neuen Festsetzungen wird den Bauherren eine moderate Ge-
staltungsfreiheit eingeraumt, ohne die stadtebauliche Ordnung oder die Einbindung in das
Ortsbild zu beeintrachtigen.

Die Festsetzung roter Dachpfannen als ortstbliche Dacheindeckung fur geneigte Dacher
bleibt unverandert bestehen. Dadurch ist auch kunftig eine harmonische Einflgung des Bau-
gebiets in die vorhandene Umgebung und das pragende Ortsbild von Niedernjesa gewahr-
leistet.

7.3 ErschlieBung, Verkehr und Mobilitat

Die ErschlieBung des Grundstticks erfolgt weiterhin Uber die StraBe ,Schmiedeberg”. Die vor-
handene Erschlielung ist ausreichend dimensioniert und gewahrleistet eine sichere Zufahrt
sowohl fur den motorisierten Individualverkehr als auch fur Einsatz- und Lieferfahrzeuge.

Durch den geplanten Betrieb der Kinderkrippe ist lediglich mit einem moderaten Anstieg des
Bring- und Holverkehrs zu rechnen. Aufgrund der kurzen Aufenthaltszeiten und der tages-
zeitlich verteilten An- und Abfahrten kann dieser zusatzliche Verkehr problemlos in das be-
stehende StralBennetz integriert werden, ohne dass es zu Beeintrachtigungen der Verkehrs-
qualitat kommt.

Die erforderlichen Stellplatze werden vollstandig auf dem Grundsttick nachgewiesen, sodass
keine zusatzlichen Belastungen des &ffentlichen Strallenraums entstehen. Der Entfall des
Ostlichen Pflanzstreifens ermdoglicht die Herstellung einer Zufahrt, einer Rampe sowie barrie-
refreier Zugange zum Gebaude und gewahrleistet damit eine gute Erreichbarkeit fur alle
Nutzergruppen, einschlief3lich mobilitatseingeschrankter Personen.

Die zentrale Lage innerhalb der Ortschaft begunstigt eine Erreichbarkeit zu Full oder mit
dem Fahrrad. Ein erheblicher Teil der Wege kann somit ohne motorisierten Verkehr erfolgen,
was zu einer Reduzierung des Pkw-Aufkommens und einer Entlastung der unmittelbaren
Umgebung beitragt.

Insgesamt ist die ErschlielSung des Grundstlcks stadtebaulich vertraglich, verkehrlich leis-
tungsfahig und den geplanten Nutzungen angemessen. Negative Auswirkungen auf die
Leistungsfahigkeit des Strallennetzes oder die Verkehrssicherheit sind nicht zu erwarten.
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7.4 Ver- und Entsorgung des Gebiets

Das Grundstuck ist bereits an die bestehende Ver- und Entsorgungsinfrastruktur angeschlos-
sen. Die vorhandenen Leitungen sind ausreichend dimensioniert, um den zusatzlichen Bedarf
der Kinderkrippe zu decken. Die Anbindung an das Stromnetz ist gesichert. Die bestehende
Anbindung an das Telekommunikationsnetz bleibt bestehen. Die Abfallentsorgung erfolgt
wie bisher Uber das gemeindliche Entsorgungssystem. Fur die &6ffentliche Hand sind keine zu-
satzlichen ErschlieBungsmaflnahmen erforderlich.

8 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und
der zu erwartenden Auswirkungen

8.1 Umweltbelange

8.1.1 Notwendigkeit zur Bewertung des Eingriffs in die Umweltbe-
lange

Wenn das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB angewendet wird, ist keine Umwelt-
prufung im Sinne des Baugesetzbuches mehr durchzuftihren und kein Ausgleich im Sinne der
Eingriffsregelung zu leisten. Dennoch mussen die Belange von Natur und Landschaft ange-
messen bewertet werden.

Zur Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die Belange von Natur
und Landschaft wird sich am rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 019 ,Am Schmiedberg" ori-
entiert.

8.1.2 Informationsgrundlage

Als Informationsgrundlage dienen diverse Online-Kartenserver, darunter der NIBIS® Karten-
server vom Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) und das NUMIS-Portal vom
Niedersachsischen Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz (MU).

Des Weiteren werden Regionalplane, Flachennutzungsplan sowie Plane mit landschaftspla-
nerischen und natur- und landschaftsschutzfachlichen Inhalten herangezogen.

Zu guter Letzt dienen Luftbilder des NIBIS® Kartenservers vom Landesamt fur Bergbau,
Energie und Geologie (LBEG) der optischen Darstellung des Untersuchungsraumes zur Beur-
teilung der Schutzguter Pflanzen, Biotoptypen, Oberflachengewasser und Landschaftsbild.

N
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8.1.3 Checkliste zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschut-
zes einschlieB3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemaf § 1 (6) Nr. 7 BauGB

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 019 ,Am Schmiedeberg” setzt ein Mischgebiet mit
maximal zwei Vollgeschossen, eine Grundflachenzahl von 0,4 ohne Uberschreitungsmaoglich-
keit, Pflanzstreifen an den 6stlichen und nordlichen Randern, sowie ortliche Bauvorschriften
zur Gestaltung fest. Die anvisierte Sanierung und Nachnutzung als Kinderkrippe ist nicht ge-
nehmigungsfahig, sodass eine planungsrechtliche Anderung von bestehenden Festsetzungen
erfolgen muss. Zwar ist dies im Grundsatz eine rein stadtebauliche Fragestellung, dennoch
hat sie Auswirkungen auf die Umweltbelange.

Die folgende Betrachtung der Umweltbelange konzentriert sich auf die geplanten baulichen
Veranderungen.

Umweltbelang Betroffen Nicht betroffen
Arten /Lebensgemeinschaften X

Biotoptypen X

Biologische Vielfalt X
Boden / Flache / Bodenwasserhaushalt / Grundwasser X
Oberflachengewasser X
Klima / Luft (Lokalklima) X
Landschafts- / Ortsbild X

Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insge- X
samt

KulturguUter und sonstige Sachguter X
Wechselwirkungen X
Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne der EU-Vogel- X

schutzrichtlinie 79/409/EWG

Gebiete der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (EU-Richtlinie X
92/43/EWG)

Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG X
Nationalparke gem. § 24 BNatSchG X
Biospharenreservate gem. § 25 BNatSchG X
Landschaftsschutzgebiete gem. § 26 BNatSchG X
Naturparke gem. § 27 BNatSchG X
Naturdenkmale gem. § 28 BNatSchG X
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Umweltbelang Betroffen Nicht betroffen
Geschutzte Landschaftsbestandteile gem. § 29 BNatSchG X
Gesetzlich geschutzte Biotope gem. § 30 BNatSchG X
Sonstige Schutzgebiete X
Anfalligkeit gegenuber Unfallen, Katastrophen X
Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern X
Nutzung erneuerbarer Energien X
Sparsame und effiziente Nutzung von Energie X
Darstellung von sonstigen Planen X
Darstellung von sonstigen Planen, insbesondere des Was- X
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (einschl. Wasser-

schutzgebieten gem. § 51 WHG, Heilquellenschutzgebieten

& 53 WHG oder Uberschwemmungsgebieten gem. § 76

WHG)

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in X
denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bin-

denden Beschllssen der Europaischen Gemeinschaft festge-

legten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

8.2 Erldauterung und Bewertung der betroffenen Umwelt-

belange

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fuhren dazu, dass Auswirkungen auf die Belange von

Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Gleichermallen muss aber auch berucksichtigt werden, dass keine 6kologisch wertvollen
Strukturen naturlicher Entstehung oder ertragsorientierte Landwirtschaftsflachen betroffen
sind. Vielmehr handelt es sich um einen Bereich der bereits stark anthropogen durch den

Gebaudebau und Parkmdglichkeiten Uberpragt ist.

In der folgenden Tabelle werden daher nur die Umweltbelange betrachtet fur die eine Be-
troffenheit besteht, bzw. fur die unabhangig von der Betroffenheitseinstufung ein genaue-

rer Erlauterungsbedarf besteht.

Arten und Lebensgemeinschaften, Biotoptypen

reiche in Form von Gar- | toptypen vorhanden. | gehend auch Ein-
tenfldchen mit hohem

Bestand Bewertung Auswirkungen Erheblichkeit
Typische Biotopstruk- Keine wertvollen oder | Wegfall der Geholzbe- | Grad der Erheblichkeit
turen der Siedlungsbe- | schutzenwerten Bio- | stande. Damit einher- | wird als gering einge-

stuft, da zwar Einzel-
baume entfallen, aber
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Geholzanteil, ange-
pflanzt auf Grundlage
der Festsetzungen des
Urbebauungsplans. An-
sonsten Uberwiegen
gartnerisch angelegte
Flachen, sowie versie-
gelte und teilversie-
gelte Flachen.

Die vorhandenen Ge-
holzstrukturen stellen
potenzielle Lebens-
raume fur an Sied-
lungsnhahe angepasste
Tierarten dar, insbe-
sondere fUr verschie-
dene Vogelarten, so-
wie Fledermause. Es
ist davon auszugehen,
dass das Gebiet als
Teil eines groBeren,
zusammenhangenden
Jagdraumes von Fle-
dermausen genutzt
wird. Jagdreviere un-
terliegenkeinem Ar-
tenschutzrechtlichen
Schutz, wenn keine
Gefahrdung des Be-
standes einzelner Po-
pulationen damit ver-
bunden ist. Dies wird
im vorliegenden Fall
ausgeschlossen.

schrankung der Le-
bensraume sy-
nanthroper Tierarten.
Aufgrund der Einbin-
dung in ein weitlaufi-
ges Jagdgebiet, das
Uber das Plangebiet
hinausreicht, ist die
Bedeutung als alleini-
ger Jagdraum fur Fle-
dermause jedoch als
gering einzustufen.

kein flachiger Entfall
ganzer Biotoptypen zu
verzeichnen ist. Die
entfallenden Baume
gehen als Lebens-
raum fur synanthrope
Tierarten verloren.
Um artenschutzrecht-
liche Konflikte zu ver-
meiden ist eine Bau-
zeitenregelung fur
Brutvogel erforderlich.
Gegebenenfalls mus-
sen die zu entfer-
nende Baume und
Gebaude vor Beginn
auf mogliche Quar-
tiere fur Fledermause
Uberpruft werden.

Boden

Bestand

Bewertung

Auswirkungen

Erheblichkeit

Gem. LBEG' Mittlere
Tschernosem-Para-
braunerde im Norden
und Mittlere Braunerde
im Suden des Grund-
stlcks vorherrschend.

Anthropogen Uber-
formt insbesondere
im Bereich des Labors
und der der angren-
zenden Parkmoglich-
keiten.

Durch das Vorhaben
findet Neuversiege-
lung von Boden satt.
Eine Wiederherstel-
lung ist an Ort und
Stelle nicht wieder
moglich. Der Boden-
verlust hat auch Aus-
wirkungen auf die Bo-
denfunktionen in die-
sem Bereich unab-
hangig der anthropo-
genen Vorbelastung.

Erheblichkeit durch
Bodenverlust durch
Erhdhung der Grund-
flachenzanhl,

" NIBIS Kartenserver : powered by cardo.Map
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Bestand

Bewertung

Auswirkungen

Erheblichkeit

Lage am Siedlungs-
randbereich, welcher
durch eine Uberwie-
gend landwirtschaftli-
che Nutzung sowie
eine kleinteilige, ge-
mischte Nutzung ge-
pragt ist.

Die vorhandenen Ge-
holzstrukturen stellen
im unmittelbaren
Nahbereich raumwirk-
same und ortsbildpra-
gende Elemente dar.
Ihre visuelle Wirkung
beschrankt sich auf
die nahere Umge-
bung; eine Fernwir-
kung ist nicht gege-
ben. Fernwirksame,
schltzenswerte oder
sensible Blickbezie-
hungen sind nicht be-
troffen.

Wegfall von pragen-
den vertikalen Gehol-
zen mit wichtigen
Funktionen fur das
Ortsbild durch die Er-
richtung baulicher An-
lagen. Durch die ge-
ringfugige Erhdhung
der First- und Trauf-
hohen verandert sich
die Hohenstaffelung
der Bebauung leicht.
Aufgrund der beste-
henden Geholz- und
Vegetationsstruktu-
ren sowie der Einbin-
dung in das Orts- und
Landschaftsbild bleibt
die optische Wirkung
jedoch auf den Nah-
bereich begrenzt. Eine
erhebliche Beeintrach-
tigung des Land-
schaftsbildes oder der
ortsbildpragenden
Elemente ist nicht zu
erwarten.

keine

8.3 Artenschutzrechtliche Einschitzung

Bei Einhaltung der Bauzeitenregelung sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwar-
ten. Rodungs- und Schnittmalinahmen sind daher im Zeitraum vom 1. Marz bis 30. Septem-
ber zu vermieden. Gehoélze und Gebaude sind vor Beginn des Eingriffs auf potenzielle Fleder-
mausquartiere zu prufen.

8.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die klimatischen Belange sind in der Bauleitplanung als eigenstandiger Aspekt zu untersu-
chen. Entsprechend der neueren Gesetzgebung (z.B. BauGB-Novelle 2011) ist der Fokus unter
anderem auch auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu richten. Grunde hierfur sind
die Bekampfung des Klimawandels und die Anpassung an die Folgen des Klimawandels.

Neben der Anreicherung von CO, und anderen klimarelevanten Gasen wirken sich auch Ent-
waldung, Landwirtschaft, Viehzucht, Flachennutzungen etc. zum Teil negativ auf den Klima-
wandel aus.
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Trotz einer Uberwiegend globalen Betrachtung des Klimawandels mussen zur Wurdigung
des Klimaschutzes auch kleinere EinzelmalBnahmen, zum Beispiel auf Ebene der Bauleitpla-
nung, Berucksichtigung finden.

Dabei spielt neben der Plankonzeption unter anderem auch die klimatische Ausgangssitua-
tion mit den &rtlichen Besonderheiten eine grofe Rolle bei der Berticksichtigung von Mal3-
nahmenformulierungen.

Durch das Vorhaben entfallen Einzelbaume, die unter anderem als Sauerstofflieferant und
Filtermedium dienten. Die Auswirkungen durch den Entfall sind allerdings nur im Unmittel-
baren Umfeld relevant. Durch die gehdlzreiche Strukturierung des Gesamtumfeldes sind
Auswirkungen nicht bemerkbar. Die klimatische Gesamtsituation des typischen Siedlungskli-
mas und die klimaschutzrelevanten Belange werden dadurch aber nicht erheblich negativ
verandert.

8.5 Bewertung der Eingriffsintensitat

Aus den Ausfuhrungen bezlglich der einzelnen Umweltbelange wird deutlich, dass erhebli-
che Beeintrachtigungen auf die SchutzgUter Boden und Biotoptypen zu erwarten sind. Bei
beiden ist jedoch der Grad der Erheblichkeit sehr gering.

Die erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind durch Bodenverlust und Fla-
cheninanspruchnahme durch zusatzliche Versiegelung von bislang unversiegelten Flachen so-
wie den damit einhergehenden Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen begruindet. Boden
geht unwiederbringlich verloren und ist an Ort und Stelle nicht wieder herstellbar.

Hinsichtlich der Biotoptypen sind Beeintrachtigungen durch die Reduzierung siedlungstypi-
scher Gehélzbestande zu verzeichnen. Wertvolle Biotopstrukturen sind nicht betroffen.

Gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die eine
Grundflache von weniger als 20.000 m? festsetzen (Schwellenwert nach § 13a (1) Satz 2
Nummer 1 BauGB), die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwartenden Ein-
griffe als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Da im vorliegenden Bauleitplan die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO von 20.000 m? nicht Uberschritten wird, besteht fur die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 019 ,Am Schmiedeberg", Niedernjesa, Gemeinde Friedland, keine Ausgleichs-
verpflichtung.

9 Hinweise

Artenschutz

Nach § 44 (1) BNatSchaG ist es verboten, Tiere europaisch geschltzter Arten zu verletzten o-
der zu tdten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadi-
gen oder zu zerstdren. Dies gilt neben den geschitzten Arten auch fur alle Vogelarten.

Die Beseitigung von Habitatsstrukturen zur Brutzeit der Végel ist nicht erlaubt, da sie durch
Einhaltung von Bauzeiten vermeidbar ist. Es darf daher zur Brutzeit zwischen 01. Marz und
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30. September kein Baum und kein Gebusch gefallt werden, in dem ein Vogel britet, da an-
sonsten das Tdétungsverbot des Artenschutzrechtes fur die Gelege einschlagig wurde. Zudem
sind Gehdlze und Gebaude vor Beginn des Eingriffs auf potenzielle Fledermausquartiere zu
prufen.

Eine Ausnahme von dieser zeitlichen Einschrankung ist moglich, wenn die entsprechenden
Geholze vorher von einem Experten auf Nester bzw. Gelege Uberpruft werden und eine Sto-
rung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie eine Tétung ausgeschlossen werden kén-
nen.

Dabei ist § 39 (5) BNatschG zu beachten, gemald dem es verboten ist Baume, die aullerhalb
des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen,
Hecken, lebende Zaune, Gebusche und andere Geholze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30,
September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zulassig sind scho-
nende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Ge-
sunderhaltung von Baumen.

Bei Zuwiderhandlungen gegen das Artenschutzrecht drohen die BuRgeld- und Strafvorschrif-
ten der §§ 69 ff BNatSchaG.

10 Stadtebauliche Werte, Kosten

Tabelle 1 Flachenbilanz

Flachenbilanz des Plangebiets:

Geltungsbereich der 1. Anderung ca. 0,14 ha

Mischgebiet, Netto-Bauland ca. 0,14 ha

Friedland, den __._ ..
Gemeinde Friedland
Der Burgermeister

(Siegel)

(Unterschrift)
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