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Flächennutzungsplan Gemeinde Nordstemmen 
10. Änderung      (Mahlerter Straße - Nord)

E r l ä u t e r u n g s b e r i c h t

1.0 Wirksamer Flächennutzungsplan
Erfordernis zur Planänderung

1.1 Gemeindeentwicklung

Der Flächennutzungsplan der Gemeinde Nordstemmen ist seit
1997 rechtswirksam. Mit seiner Neuaufstellung wurde der
vorangegangene Plan abgelöst, der im Jahre 1981 rechtswirk-
sam wurde und als erstes gemeinsames Planwerk für die im
Jahre 1974 neu gegründete Einheitsgemeinde Geltung erhielt.

Zuvor bestanden Flächennutzungspläne für die einzelnen Ge-
meinden, die nun zu Ortschaften der Einheitsgemeinde Nord-
stemmen wurden. Bereits in den 60-er Jahren des 20.Jahrhun-
derts plante die Gemeinde Nordstemmen, ihre dörfliche Orts-
lage im östlichen Bereich zu erweitern. Zu dem Altdorf im
Süden und den Siedlungsgebieten, die nach Norden hin in
Richtung auf den Bahnhof ausgebaut worden waren, kam eine
neue Ausbaurichtung hinzu: Die Erweiterung der Ortslage
nach Osten.

Es wurden die Baugebiete "Schratfeld" und "Ortsmitte-Ost"
entwickelt, die über den sich nach Osten öffnenden Bereich
von Schulzentrum und Sportanlagen miteinander verbunden wa-
ren.

An den nordöstlichen Teil der Ortschaft schlossen später
die neuen Wohnbaugebiete nördlich und südlich der Heyersu-
mer Straße. Die Ausbaurichtung "Ost" ist damit vorgezeich-
net. Sie schließt an den Landschaftsraum, der sich zwischen
den Ortslagen von Nordstemmen, Heyersum und Mahlerten bis
zum Waldrand des Bergrückens "Hildesheimer Wald" erstreckt.

1.2 Darstellung im wirksamen Flächennut-
zungsplan

In den Erörterungen über die weitere Entwicklung des Ge-
meindegebietes, wie sie der Neuaufstellung des Flächennut-
zungsplanes vorausgingen, kam bereits zum Ausdruck, dass
die räumliche Struktur der Gemeinde durch diesen land-
schaftlichen Freiraum zwischen den Ortschaften in charakte-
ristischer Weise geprägt wird. Aufgrund der topografischen
Lage der Ortschaft ist eine Erweiterung der Baugebiete nur
nach Osten hin möglich. Damit aber sollte zugleich die Öff-



nung zu diesem mittleren Freiraum gesichert und im einzel-
nen ausgeformt werden.

Im Flächennutzungsplan von 1997 ist eine Ortserweiterung
östlich des Baugebietes "Ortsmitte-Ost" dargestellt. Sie
umfaßt eine Fläche von ca. 6,55 ha und ist baulich bisher
noch nicht in Anspruch genommen. Für dieses Erweiterungsge-
biet besteht im Südosten eine Begrenzung, die durch die Nä-
he zur Ortslage Mahlerten - vor allem aber durch den frei-
zuhaltenden Straßenkorridor für eine Neutrassierung der
Bundesstraße B 1 - vorzuhalten ist. Zwar besteht für diese
Straßenplanung bisher nur eine landesplanerische Feststel-
lung aus dem Jahr 1970, doch hält die Gemeinde an dieser
Planung weiterhin fest, um den vorsorglich gesicherten
Freiraum nicht zu verlieren, sondern für zukünftige Ent-
scheidungen zu sichern.

1.3 Planungsabsicht 

Mit dem weiteren Anwachsen der Gemeinde werden die Ort-
schaften Nordstemmen - Heyersum - Mahlerten das mittlere
Feld des Gemeindegebietes einnehmen. Im Norden, wie im
Osten, Süden und Westen bilden die anderen Ortschaften der
Gemeinde jeweils besondere Bereiche. Sie alle sind über
dieses mittlere Feld miteinander verbunden.

Mit Ausbau der Ortschaft Nordstemmen am Ostrand der Ort-
schaft rücken die dort gelegenen Vorhaben in die 'geografi-
sche Mitte' des Gemeindegebietes. Von hier lassen sich We-
gebeziehungen in alle Richtungen herstellen.

Das Ansiedlungsvorhaben des Einzelhandelszentrums ist auf
diesen mittleren Bereich der Gemeinde gerichtet. Es können
Sichtbeziehungen und Verkehrsverbindungen zur Bundesstraße
B 1 hergestellt werden. Zur Ortschaft Nordstemmen  bieten
sich viele Anschlüsse, die in den vorangegangenen Planungen
bereits vorgezeichnet und dann auch eingerichtet wurden.

Der grünbestimmte Korridor von Kindergarten, Schulen und
Sportanlagen erstreckt sich von West (Rathausstraße) nach
Ost (Öffnung zur Landschaft). Dieser Freiraum ist vielsei-
tig zugänglich.

Das Vorhaben, in Nordstemmen ein Einzelhandelszentrum zu
errichten, wurde erstmalig im Jahre 1997 an die Gemeinde
herangetragen - verbunden mit dem Wunsch, einen Standort
östlich der Ortslage Nordstemmen in der Nähe der Bundes-
straße B 1 zu finden.
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Dieses Vorhaben löste vielfache Erörterungen aus:

- Die bisher für den Wohnungsbau östlich "Ortsmitte-Ost"
vorgesehenen Flächen sollten für das Einzelhandelszen-
trum umgewidmet, die für die Ortserweiterung vorgesehe-
nen Flächen insgesamt verlagert werden.

- Die Auswirkungen eines neuen Einzelhandelszentrums auf
die Handelsstruktur im Gebiet der Gemeinde Nordstemmen
und darüber hinaus in der Region mußten eingeschätzt und
bewertet werden.

- Im Gemeindegebiet waren alternative Standorte zu prüfen,
um die Standortwahl richtig und ausgewogen treffen zu
können.

- Die verkehrlichen Auswirkungen im Gebiet der Gemeinde
und darüber hinaus waren zu untersuchen.

In einer Besprechung im Mai 1998 zwischen dem Investor, der
IGH (Immobiliengesellschaft Hildesheim mbH & Co. KG), und
einem Vertreter der Gemeinde Nordstemmen wurde erstmals die
Planungsabsicht vorgetragen, im Eingangsbereich der Ortsla-
ge Nordstemmen einen Einkaufsmarkt zu errichten. Genannt
wurden eine Verkaufsfläche von ca. 2.200 qm und eine Grund-
stücksfläche von ca. 15.000 qm. 

Zu dieser Zeit fand in der Gemeinde Nordstemmen eine Erör-
terung über die Entwicklung des Verkehrsnetzes statt mit
dem Ziel, den östlichen Bereich der Ortslage durch Einfüh-
rung leistungsfähiger Verkehrswege - vor allem in Nord-Süd-
Richtung - zusätzlich zu erschließen. Nach den für diesen
Raum bestehenden Planungsvorstellungen sollte in dem neuen
Wohnbaugebiet im Osten der Ortschaft eine Wohnanlage ge-
schaffen werden, die an die bestehenden Baugebiete und an
das Verkehrsnetz der Ortschaft anschliesst, es sollte unter
Aufnahme des Geländereliefs, mit innerer Durchgrünung und
offen geführter Oberflächenentwässerung ein Bereich eigener
Prägung geplant werden.

Nach dem nun geäußerten Vorhaben würde sich die Großforma-
tigkeit der neuen Anlagen nicht ohne weiteres mit den Ab-
sichten für den Wohnungsbau verbinden lassen. Es würde sich
eine hier bisher nicht gekannte "Zentralität" einstellen,
so dass nachhaltige Auswirkungen auf das gesamte Ortsgefüge
erwartet werden mussten. Eine grundsätzliche bauleitplane-
rische Prüfung inbezug auf die Entwicklungsmöglichkeiten
der Gemeinde als ganzer erschien unerlässlich.

Es wurde auch deutlich, dass durch den hinzutretenden neuen
Flächenbedarf der Umriss der bisher im Flächennutzungsplan
(1997) dargestellten Wohnbauflächen überschritten werden
würde. Abgesehen von den Nutzungsänderung im Flächennut-
zungsplan würden auch die Flächenerweiterungen bauleitpla-
nerisch zu sichern sein.
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Darüberhinaus war zu fragen, ob und wieweit dieses Vorhaben
raumordnerisch von Bedeutung sein würde. Die Gemeinde Nord-
stemmen bat den Landkreis Hildesheim um eine raumordneri-
sche Beurteilung. 

1.4 Raumordnerische Beurteilung

Die raumordnerische Beurteilung des Planungsvorhabens durch
den Landkreis Hildesheim liegt vor (07.01.2002).

Voraussetzung für die Abgabe dieser Beurteilung war die
Vorlage eines Gutachtens über die raumordnerische Verträg-
lichkeit des Vorhabens. Dieses Gutachten wurde (im Auftrage
der Immobiliengesellschaft Hildesheim mbH & Co. KG) in meh-
reren aufeinander folgenden Fassungen - jeweils dem Pla-
nungsstand entsprechend - erarbeitet und um eine Einschät-
zung der Auswirkungen auf die in Nordstemmen gegenwärtig
bestehenden Einzelhandelseinrichtungen, vor allem im Be-
reich der Hauptstraße, und deren Entwicklungsmöglichkeiten
erweitert.

GWH Dr.Lademann & Partner, 
Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, Hamburg:

- Ansiedlungsvorhaben an der Mahlerter Straße in der Gemeinde Nordstemmen - 
99B303 Gutachten zur raumordnerischen und städtebaulichen Verträglich-
keit eines Ansiedlungsvorhabens, Hamburg, November 1999

- Ansiedlungsvorhaben an der Mahlerter Straße in der Gemeinde Nordstemmen - 
00B415 Gutachten zur raumordnerischen und städtebaulichen Verträglichkeit 
eines Ansiedlungsvorhabens, Hamburg, Januar 2001

- Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in Nordstemmen - 01B441  
Grundlagenuntersuchung und maßnahmenorientiertes Einzelhandelsentwick

- lungskonzept für die Gemeinde Nordstemmen, Hamburg, Juli 2001 

- Erläuterungen zu den Stellungnahmen der Industrie- und Handelskammer Han-
nover-Hildesheim zum Vorhaben Mahlerter Straße in Nordstemmen - 01B463 
Hamburg, Juli 2001

Die Gutachten liegen im vollständigen Wortlaut in der Gemeindeverwaltung Nord-
stemmen aus. 

In seiner raumordnerischen Beurteilung stellt der Landkreis
Hildesheim fest: "...um die Auswirkungen des geplanten Pro-
jektes zu berechnen, sind in einem ersten Schritt Angebot
und Nachfrage gegenüberzustellen und in einem zweiten
Schritt um die durch das Vorhaben selbst zu erwartenden Um-
sätze zu ergänzen". 

Dem Nachfragepotenzial von ca. 56 Mio DM (Gutachten Dr.La-
demannn 01B441, Seite 7) steht heute ein Angebot von 29 Mio
DM im nahversorgungsrelevanten Bedarf im Marktgebiet Nord-
stemmen gegenüber.
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Der Landkreis nimmt die Werte des Gutachters auf und hält
eine Kaufkraftbindung im periodischen Bedarf von ca. 70 %
in Nordstemmen für erreichbar. Demnach beträgt zu einem An-
gebot von ca. 29 Mio DM das verfügbare Nachfragepotenzial
ca. 40 Mio DM. Das Ansiedlungspotenzial im periodischen Be-
darf ist damit auf etwas mehr als ca. 10 Mio DM zu bezif-
fern. 

In Übereinstimmung mit der Industrie- und Handelskammer
Hannover-Hildesheim wird für das geplante Einkaufszentrum
ein Umsatz von ca. 24 Mio DM im Bereich des periodischen
Bedarfs angesetzt. Mit dem heutigen Angebot von ca. 29 Mio
DM ergibt dies einen potenziellen Umsatz von ca. 53 Mio DM.
Dazu wird angemerkt, dass sich dieser Umsatz reduzieren
würde, wenn im bisher von Aldi genutzten Gebäude kein Ein-
zelhandel im periodischen Bedarf mehr stattfindet.

Die vom Gutachter für das Planungsvorhaben angesetzten 15 %
an Kaufkraftzuflüssen von außen werden vom Landkreis Hil-
desheim als zu hoch eingeschätzt. 

Auch bei Erreichen dieses Wertes würde das Ansiedlungspo-
tenzial im periodischen Bedarf (ca. 10 Mio DM) noch einmal
um den gleichen Betrag überschritten. Dies würde zu Lasten
des bestehenden Einzelhandels auch in den Ortsteilen gehen.

Zusammenfassend wird ausgeführt: 

"Der Landkreis Hildesheim hat als Untere Landesplanungsbe-
hörde zu prüfen, ob ein geplantes Einzelhandelsgroßprojekt
mehr als unwesentliche Auswirkungen auf benachbarte Ge-
bietskörperschaften hat oder den Bestand des Einzelhandels
im Gemeindezentrum gefährdet. Da das Projekt trotz der
Randlage noch der Ortslage Nordstemmen und damit dem Zen-
trum der Gemeinde Nordstemmen zuzuordnen ist, müssen beide
Punkte verneint werden. Somit sind Belange der Raumordnung
nicht berührt."

Es wird aber darauf hingewiesen, dass die städtebauliche
Bewertung der Auswirkungen in der Planungshoheit der Ge-
meinde Nordstemmen liegt und sich die anstehenden Bauleit-
planverfahren mit den Auswirkungen auseinanderzusetzen ha-
ben.

1.5 Städtebauliche Einschätzung 

Die Gemeinde muss sich mit den Fragen auseinandersetzen,
die im Zuge der zu erwartenden Strukturveränderungen städ-
tebaulich zu bewältigen sind. Die verbindliche Bauleitpla-
nunng und die folgenden Einzelmaßnahmen sind darauf auszu-
richten.

1. Das Einzelhandelsangebot wird im Raum der Gemeinde Nord-
stemmen inhaltlich und räumlich erweitert.
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2. Mit der Einrichtung des Standortes an der Mahlerter
Straße wird ein neuer Schwerpunkt gesetzt. Daraus folgt ei-
ne Neuorientierung in der Versorgungsstruktur.

3. Inbezug auf die bestehenden Einzelhandelseinrichtungen
an der Hauptstraße wird sich Konkurrenz ergeben, es sind
auch Verlagerungen möglich.

4. Die Einzelhandelsstruktur an der Hauptstraße ist auf ih-
re Leistungsfähigkeit hin zu prüfen und entsprechend den
Möglichkeiten ihrer Entwicklung einzurichten.

5. Die Versorgung aller Ortschaften im Gemeindegebiet ist
angemessen sicherzustellen, Erreichbarkeit ist zu gewähr-
leisten.

6. Die infrastrukturellen Versorgungsschwerpunkte sind in
den Entwicklungsrahmen der Gemeinde einzusetzen.

1.6 Einwohnerentwicklung 
und Verkaufsflächenangebot

Ausgehend von einer Einwohnerzahl von 13.250 (Jahresmitte
2000) gehen die Gutachter (GWH Dr. Lademann, Hamburg) nach
vorsichtiger Schätzung von einem abgeschwächten Bevölke-
rungswachstum von + 0,8 % p.a. in Nordstemmen aus, so dass
für 2010 etwa 14.350 Einwohner erwartet werden.

Dies entspricht dem Rahmen für die Einwohnerentwicklung,
wie er nach den zu beobachtenden Einwohnerzugängen und den
von der Gemeinde beabsichtigten Ausbaumaßnahmen erwartet
werden kann.

Die Gemeinde befindet sich gegenwärtig in der Situation,
dass aus dem bestehenden ansässigen Einzelhandel eine weit-
gehende Versorgung aus dem eigenen Raum heraus nicht gesi-
chert werden kann. Gleichzeitig steht die Gemeinde in einem
Entwicklungsprozeß, der weitergehende Dispositionen zum
strukturellen Ausbau im Gemeindegebiet erforderlich werden
lässt. Dem soll das hier vorbereitete Projekt dienen.

Die Gemeinde muss darum bemüht sein, den Nachholbedarf zu
decken und für den Neubedarf vorzusorgen. Dies kann aller-
dings nur stufenweise erfolgen, damit Überkapazitäten am
neuen Standort und Leerstände im Bereich der Hauptstraße
vermieden werden.

Die Einzelhandelseinrichtungen an der Hauptstraße stellen
in der Ortschaft Nordstemmen und für das gesamte Gemeinde-
gebiet den traditionellen und wichtigsten Einkaufsbereich
dar. Die geschäftlichen Einrichtungen sind vielseitig und
auf mittlere bis gehobene Ansprüche ausgerichtet. Charakte-
ristisch sind die Kleinteiligkeit in den Ladengrößen und
die Trägerschaft durch Einzelunternehmer und ihre Familien.
Entsprechend den Möglichkeiten und Anforderungen des "Mark-
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tes" werden Veränderungen unvermeidbar und notwendig sein.
Der Geschäftsbereich der Hauptstraße ist aber allseits be-
kannt und eingeführt, so dass gerade dort auch neue Angebo-
te über Geschäftseröffnungen und Bereitstellung von Dienst-
leistungen möglich sind und erwartet werden.

Dem gegenüber stellen die Verkaufsflächen am neuen Standort
an der Mahlerter Straße eine Schwerpunktsetzung dar, die
als Ergänzung zur Gesamtheit der Einzelhandelsstruktur zu
verstehen ist. Verlagerungen werden nicht auszuschließen
sein. Die besondere Qualität des Bereichs an der Hauptstra-
ße kann aber dadurch weder infrage gestellt noch aufgelöst
werden.

In den bisherigen Erörterungen ist auch deutlich geworden,
dass der Einkaufsbereich an der Hauptstraße gerade für die
nördlich und westlich gelegenen Ortschaften der Gemeinde
unverzichtbar ist und durch ein neues Einkaufszentrum an
der Mahlerter Straße nicht ersetzt werden kann. Dies läßt
sich allein schon durch die räumlichen Entfernungen begrün-
den.

In gleicher Weise werden die knapp bemessenen Ladengeschäf-
te in den entfernter gelegenen Ortschaften weiterhin drin-
gend gebraucht, um der ortsansässigen Einwohnerschaft Güter
des täglichen und des periodischen Bedarfs in Fußgängerent-
fernung anbieten zu können.

Das Projekt umfasst:

- einen Verbrauchermarkt mit rd. 1.800 qm VKF
- einen Bekleidungsfachmarkt mit rd. 500 qm VKF
- einen Lebensmitteldiscounter unter Verlagerung und 

Erweiterung um 350 qm mit rd. 750 qm VKF
- kleinere Ladeneinheiten mit rd. 50 qm VKF

Der Nettozuwachs des Vorhabens wird mit insgesamt rd. 2.700
qm VKF angegeben. 

In einem Gespräch im November 2000, an dem die Mitglieder
des Rates, die Ortsbürgermeister/innen und Ortsvorsteher,
die Verwaltung, das Planungsbüro und die IGH Immobililien-
gesellschaft (als Investor) teilnahmen, wurden das Vorhaben
und die städtebauliche Planung vorgestellt und diskutiert.
Eine gutachterliche Beurteilung durch die Beratenden Inge-
nieure Bonk-Maire-Hoppmann GbR zur "Schalltechnischen Beur-
teilung eines geplanten Einkaufszentrums in Nordstemmen"
(Garbsen, 22.11.2000) zu den Auswirkungen auf die Umgebung
schloss sich an.

In den Erörterungen wurde deutlich, dass bei deutlichem An-
stieg der Einwohnerzahl in der Gemeinde Nordstemmen während
der vergangenen Jahre hat sich dagegen die Einzelhandelssi-
tuation in kurzer Zeit erheblich verschlechtert hat. Die
Gründe dafür liegen in der Neueröffnung von Einzelhandels-
einrichtungen im benachbarten Oberzentrum und in der weite-
ren Umgebung.
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Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wird die Neuansied-
lung eines Einzelhandelszentrums an der "Mahlerter Straße"
vorbereitet. 

Es ist Ziel der Gemeinde, eine ausgewogene und möglichst
gleichgewichtige Entwicklung der bestehenden und der neuen
Geschäftslagen an der "Hauptstraße" und "Mahlerter Straße"
vorzubereiten und zu sichern.

Um diese planerischen Absichten durchzuführen, stellt sich
das Erfordernis zur 10. Änderung des Flächennutzungsplanes
der Gemeinde Nordstemmen. 

1.7 Aufstellungserfordernis für die 
10. Änderung des Flächennutzungsplanes

In den Erörterungen zur Planung wurde hervorgehoben, dass
bei deutlichem Anstieg der Einwohnerzahl in der Gemeinde
Nordstemmen während der letzten Jahre sich die Einzelhan-
delssituation in kurzer Zeit erheblich verschlechtert hat.
Die Gründe dafür liegen vor allem darin, dass im benachbar-
ten Oberzentrum Hildesheim und in anderen Gemeinden der
weiteren Umgebung neue Einzelhandelseinrichtungen eröffnet
wurden. Die Einwohnerschaft Nordstemmens erledigt einen
großen Teil ihrer Einkäufe außerhalb. Für den ansässigen
Einzelhandel ging ein beachtlicher Teil an Kaufkraft verlo-
ren.

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens soll nun die Neuan-
siedlungs eines Einzelhandelszentrums in Nordstemmen vorbe-
reitet werden. Daraus wird eine Aktivierung des Angebots im
Einzelhandel insgesamt erwartet. Als neuer Standort wurde
der Bereich an der "Mahlerter Straße" ausgewählt. 

Dabei verfolgt die Gemeinde Nordstemmen das Ziel, zwischen
den bestehenden Geschäftslagen an der "Hauptstraße" und dem
neuen Standort an der "Mahlerter Straße" eine ausgewogene
und möglichst gleichgewichtige Entwicklung vorzubereiten
und städtebaulich zu sichern.

Um diese planerischen Absichten verwirklichen zu können,
ist es erforderlich, die 10. Änderung des Flächennutzungs-
planes der Gemeinde und den Bebauungsplan Nr. 0125 "Mahler-
ter Straße-Nord" aufzustellen. Diese Planungen werden im
Parallelverfahren - nach § 8 Abs. 3 BauGB - durchgeführt.
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2.0 Städtebauliche Ordnung und Entwicklung

2.1 Wohnungsbau

Grundsätzlich stellt sich mit dem Auftreten dieser Ände-
rungsabsicht die Frage, wie dieses Vorhaben in die kommuna-
le Entwicklung der Gemeinde Nordstemmen eingebunden werden
kann.

Die Gemeinde kann aufgrund der bekannten Daten aus den ver-
gangenen Jahren und aus den Anfragelisten, wie sie der Ge-
meinde vorliegen, davon ausgehen, dass sich auch in den
nächsten Jahren der Ausbau der Wohngebiete am Standort
Nordstemmen weiter fortsetzen wird, dass dafür gute Voraus-
setzungen bestehen. Gleichwohl soll dies nicht überstürzt,
sondern in überschaubaren Schritten erfolgen.

Die Gemeinde ist sich auch dessen bewusst, dass sich die
Entwicklung ihres Raumes über einen längeren Zeitraum er-
strecken wird, dennoch und gerade deshalb sind rahmenset-
zende Vorbereitungen zu treffen.

Die Gemeinde bereitet seit längerem die 4. Änderung ihres
Flächennutzungsplanes vor mit dem Ziel, den Ausbau der Ort-
schaften im gesamten Gemeindegebiet weiterzuführen. Dabei
sollen der zentrale Ort gestärkt und für alle Ortschaften
angemessene Erweiterungsmöglichkeiten eröffnet werden. Für
diese 4. Planänderung sind bereits Planungsvorschläge erar-
beitet, die auch in den Ortsräten vorgestellt und beraten
wurden. Ein Rücklauf der Planungsbeiträge ist erfolgt.

Die östlich des Baugebietes "Ortsmitte-Ost" wirksam darge-
stellte Wohnbaufläche sollte im Rahmen der 4. Änderung in
begrenztem Ausmaß erweitert werden. Diese Erweiterungsab-
sicht wird nun in die 10. Änderung des Flächennutzungspla-
nes einbezogen. Mit der neuen Darstellung eines "Sonderge-
bietes (Einzelhandelzentrum)" werden die Verlagerung und
Erweiterung der Wohnbauflächen in diesem Bereich vorgenom-
men.

Das Ausmaß der nun zur Darstellung gebrachten Wohnbauflä-
chen hält sich im Rahmen des für die Gemeinde Nordstemmen
festzustellenden Wohnbauflächenbedarfs.

2.2 Wohnbauflächenbedarf

Mit der 10. Änderung des Flächennutzungsplanes der Gemeinde
Nordstemmen werden die im wirksamen Flächennutzungsplan
(1997) an dieser Stelle dargestellten Wohnbauflächen (6,55
ha = 4,8 + 1,75) zum Teil erhalten (4,8 ha, die nicht im
Änderungsbereich liegen), verlagert (1,75 ha) und auch er-
weitert (4,19 ha). Die Verlagerung des einen Teils der
Wohnbaufläche ist erforderlich, um den Standort des geplan-
ten Einzelhandelszentrums einbinden zu können. Die Erweite-
rung erfolgt als Neuaufnahme eines Teils des ermittelten
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Wohnbaulandbedarfs. In Bezug auf das Jahr 1998 werden im
Rückblick bis zum Jahr 1993 Vergleichswerte herangezogen.
Die Bedarfsberechnung wird auf zukünftige Zeiträume von 5
Jahren und 10 Jahren berechnet. Der Flächenzugang der 10.
Änderung (= 4,19 ha) wird dem ermittelten Bedarf gegenüber
gestellt.

(1) Für das Bezugsjahr 1998 (NLS, 31.12.98)
beträgt die Einwohnerzahl der Gemeinde 13.091 EW

Richtzahl zur EW-Entwicklung über  5 Jahre 13.500 EW
Richtzahl zur EW-Entwicklung über 10 Jahre 14.000 EW

(Die Richtzahlen wurden in Anlehnung an die "Regionale Vorausschätzung 

der Bevölkerung Niedersachsens unter Berücksichtigung von Wanderungen 
bis 2011", Hannover 1995, ermittelt.)

(2) Im wirksamen Flächennutzungsplan (1997) ist der Be-
darf aus ansässiger Einwohnerschaft angegeben mit
jährlich 3 Wohnungen je 1000 EW,
bei 13.000 EW sind das 39 WE/Jahr.

(3) Im wirksamen Flächennutzungsplan wurden für den Wan-
derungsüberschuss 50 EW/Jahr angesetzt. 

Die Übersicht der Jahre 1993 bis 1998 (6 Jahre) 
zeigt jedoch einen höheren durchschnittlichen 
Wanderungsüberschuss pro Jahr von 170 EW/Jahr.

In die Übersicht zur 10. Änderung des Flächennut-
zungsplanes wird dazu ein gemittelter Wert einge-
setzt von 110 EW/Jahr.

(4) Der Wohnbauflächenbedarf je Wohnungseinheit ist im
wirksamen Flächennutzungsplan mit 650 qm /EW ange-
setzt. Dieser Wert gilt auch für die 10. Änderung
des Flächennutzungsplanes: 650 qm/WE.

(5) Bedarf: über  5 Jahre (1999 - 2003)
über 10 Jahre (1999 - 2008)

aus örtlichen Ansprüchen: 39 WE/Jahr
aus Zuwanderungen44 WE/Jahr

in  5 Jahren... 415 WE, Flächenbedarf... 27 ha
in 10 Jahren... 830 WE, Flächenbedarf... 52 ha.

(6) In der 10. Änderung werden Wohnbauflächen von insge-
samt 5,94 ha dargestellt, davon sind 1,75 ha umge-
widmete Flächen aus der wirksamen Fassung des Flä-
chennutzungsplanes, 4,19 ha werden neu dargestellt.

Hinzuzurechnen sind die im F-Plan dargestellten und
noch nicht bebauten Flächen (insges. 12,50 ha), in

Barnten (Barnten-Süd III und IV) 4,1 ha
Nordstemmen (Mahlerter Straße-Nord) 4,8 ha
Burgstemmen (Bethelner Straße) 3,6 ha.
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2.3 Standortbestimmung 
Einzelhandelszentrum

2.3.1 Kriterien

Wie unter 1.1 bereits angesprochen wurde, hat die Ortschaft
Nordstemmen im Verlauf ihrer städtebaulichen Entwicklung ei-
ne charakteristische Siedlungskontur angenommen. Die südli-
chen und südwestlichen Teilgebiete des Altdorfes sind über
die Bereiche entlang der Hauptstraße mit den nördlichen und
nordöstlichen Teilgebieten verbunden. Wichtige Verkehrsstra-
ßen sind darin die "Mahlerter Straße" im Süden, die "Haupt-
straße" im Westen und die "Heyersumer Straße" im Nordosten.
Die Siedlungsgebiete umschließen den mittleren west-ost-ge-
richteten durchgrünten Korridor mit den öffentlichen Ein-
richtungen, Gebäuden und Freiflächen. 

Durch die regionalplanerische Festsetzung der Ortschaft
Nordstemmen als Grundzentrum musste die Vorentscheidung bei
der Standortwahl auf einen möglichen Standort im Bereich
dieser Ortschaft fallen. Es wurde landesplanerisch bestä-
tigt, dass ein Einzelhandelszentrum der geplanten Art seinen
Einzugsbereich nahezu ausschließlich im Gebiet der Gemeinde
finden würde.

Innerhalb der Ortschaft wurden räumliche Alternativen nach
städtbaulich-wirtschaftlichen und ökologischen Kriterien
verglichen. Die nachfolgende Abbildung 1 stellt die ange-
sprochenen Standorte räumlich dar. Sie umfassen:

(1) Süd (Mahlerter Straße-Nord)
(2) Südwest (Burgstemmer Straße)
(3) West (Marienbergstraße)
(4) Nordwest (Gewerbegebiet-Nord)
(5) Mitte (Hauptstraße)
(6) Mitte-Ost (Heyersumer Straße)
(7) Nordost (Heyersumer Straße-Ost).

Standortkriterien:

- Verfügbarkeit der Flächen
- Erreichbarkeit aus der engeren Umgebung
- Erreichbarkeit aus dem Gemeindegebiet
- städtebauliche Einbindung in den Siedlungsbestand
- Entwicklungsfähigkeit mit dem Ortsausbau
- landschaftsökologische Aspekte.

- 11 -



2.3.2 Vergleichende städtebauliche Bewertung

Zu (1) "Süd" (Mahlerter Straße-Nord)

Das Gelände befindet sich zwar innerhalb einer im Flächen-
nutzungsplan dargestellten Baufläche, es liegt aber als of-
fene Ackerfläche östlich außerhalb des Ortes. Durch die bis-
her ausgeübten Nutzungen bestehen keine Einschränkungen in
der Verfügbarkeit. Dies wurde durch Verhandlungen bestätigt.
Die Erreichbarkeit aus der engeren Umgebung ist gegenwärtig
lediglich für Teilbereiche gegeben. Dies läßt sich aber über
die Ausbauplanungen mit Verbindungen zu den Bereichen "Mah-
lerter Straße" und "Heyersumer Straße" komplettieren. 

Die Erreichbarkeit aus dem Gemeindegebiet ist vielseitig
über die bestehenden örtlichen und überörtlichen Hauptver-
kehrsstraßen sichergestellt. Von der Bundesstraße B 1 kann
ein übersichtlicher Zugang eingerichtet werden. Ein Anschluß
an das Netz des ÖPNV ist möglich.
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Die städtebauliche Einbindung muss geleistet werden. Dies
ist dann gegeben, wenn der neue Standort als Bestandteil der
östlich der Ortschaft geplanten Ortserweiterung begriffen
wird, damit Anschluss und Akzentsetzung bewirkt werden. Ge-
genüber der bestehenden Wohnbebauung ist eine tragfähige
Nachbarschaft zu gewährleisten.

Zu dem im Bereich der "Hauptstraße" bestehenden Einzelhan-
delsgeschäften besteht eine räumliche Entfernung von ca.
1.000 m. Dadurch und durch die Gestaltung des Warenangebots
wird eine Ergänzung der örtlichen Einzelhandelsversorgung
geleistet werden können. Dies schließt Konkurrenz nicht aus.

Durch die weitgehend offenen Voraussetzungen ist Entwick-
lungsfähigkeit in vielseitiger Weise gegeben. Mit den in na-
her Zukunft beabsichtigten Ortserweiterungen wird dieses Ge-
biet in die Ortslage einbezogen und entsprechend seinen be-
sonderen Anforderungen berücksichtigt werden können.
Im Ergebnis erscheint der Standort (1) für die Nutzungsab-
sicht als geeignet.

Zu (2) "Südwest" (Burgstemmer Straße)

Ein Grundstück, an der Kreisstraße K 503 in Richtung Burg-
stemmen nordwestlich der Straßenkurve gelegen, wurde vor
längerer Zeit zur Ansiedlung eines Einzelhandelsstandortes
ins Gespräch gebracht. Die Fläche liegt dort als Wiesenge-
lände, ist vergleichsweise klein und befindet sich in unmit-
telbarer Nachbarschaft zur Kirche und zum Friedhof. Im West-
en schließen die Niederungen der Flussaue an.

Das Grundstück ist im wirksamen Flächennutzungsplan als
Grünfläche dargestellt. Es befindet sich zwar noch innerhalb
der Ortslage, seine besondere Lage erfordert  aber, dass die
Qualität des historischen Dorfrandes mit den Hausgärten, den
hofnahen Weidefläche und dem Vorfeld der Kirche hier respek-
tiert werden. Der grünbestimmte Charakter ist zu wahren, ei-
ne bauliche Nutzung, wenn sie denn kommen sollte, ist zu be-
grenzen.

Das Grundstück nimmt zur Ortschaft eine Randlage ein, sodass
die Erreichbarkeit aus der Umgebung nur eingeschränkt gege-
ben ist. Auch zu den geschäftlichen Standorten in der
"Hauptstraße" ist ein Anschluss nicht gegeben. Dies wird
sich mit dem weiteren Ausbau der Ortschaft nicht verändern
lassen. Zur Kreisstraße K 503 ist ein direkter Anschluß mög-
lich. Zur Bundesstraße B 1 ist damit aber nur ein mittelba-
rer Anschluß zu bestätigen.

Im Ergebnis scheidet der Standort (2) aus, weil die räumli-
che Situation Einschränkungen unterliegt, die nicht aufge-
löst werden können. Eine Entwicklungsfähigkeit besteht
nicht.
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Zu (3) "West" (Marienbergstraße)

Ein anderer Vorschlag wies auf einen Standort im Westen der
Ortschaft hin, noch westlich der Bahnstrecke gelegen.

Hier bestehen keinerlei Möglichkeiten, an die Ortslage  an-
zuschließen und die Einbindung in die Einzugsbereiche von
Ortschaft und Gemeinde zu finden. Zwar ist der Straßenan-
schluss über die Kreisstraße K 505 (mit Bahnüberquerung und
Anschluss an die Gemeindeverbindungsstraße) gegeben, doch
bleibt die Randlage zum Ort und zur Flussaue unveränderbar.
Dies wird durch die Ausdehnung der Überschwemmungsgebiete
der Leine und ihrer Einwirkungen auf das Umland in Zukunft
noch gravierender.

Im Ergebnis ist der Standort (3) abzulehnen.

Zu (4) "Nordwest" (Gewerbegebiet-Nord)

Die Nutzung des Gewerbegebietes-Nord als Standort für ein
Einzelhandelszentrum kann nicht weiter verfolgt werden, weil
hier die städtebauliche Anbindung an die Ortslage und ihre
Wohngebiete nicht oder nur sehr eingeschränkt hergestellt
werden kann.

Darüber hinaus sind inzwischen Dispositionen getroffen, die
voraussichtlich für die dort noch verfügbaren Flächen auf
gewerbegebiets-typische Nutzungen gerichtet sind. Damit wür-
de dem Planungsziel des Gewerbegebietes entsprochen.

Im Ergebnis konnte der Standort (4) nicht weiter betrachtet
werden.

Zu (5) "Mitte" (Hauptstraße)

Die "Hauptstraße" stellt in der Ortschaft Nordstemmen einen
Bereich dar, der seit Errichtung dieses Straßenzuges in Ver-
bindung mit Eröffnung der Bahnstrecke im 19. Jahrhundert zur
Niederlassung von Einzelhandelsbetrieben, Dienstleistungsun-
ternehmen, Gaststätten und Verwaltungseinrichtungen Anlass
bot. Im Verlauf der Zeit haben sich immer wieder Nutzungs-
wechsel vollzogen. Die "Hauptstraße" ist zugleich Landes-
straße und damit in das Netz der überörtlichen Verkehrswege
eingebunden. Die gute Erreichbarkeit dieses Bereichs aus dem
Gemeindegebiet und aus der weiteren Umgebung bietet besonde-
re Vorzüge, die bestehen und weiterhin genutzt werden sol-
len.

Die Gemeinde Nordstemmen betrachtet den Bereich der "Haupt-
straße" als ihr wichtigstes Geschäftsgebiet. Die Vielfalt
der Betriebe, die Möglichkeiten der Niederlassung und die
Offenheit für zukünftige Nutzungen bleiben unverzichtbar.
Ein neues Einzelhandelszentrum kann in dieser Zone lediglich
als Ergänzung der vorherrschenden und eher kleinteiligen
Struktur gewertet werden. Die Standorte größerer Einzelhan-
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delsbetriebe, wie sie hier ansässig sind (oder waren), müs-
sen sich in die gegebenen Bindungen einfügen.

Für ein  großflächig angelegtes Einkaufszentrum fehlt es im
Bereich der "Hauptstraße" nicht nur an Raum und den erfor-
derlichen Flächen, sondern es wäre auch im Hinblick auf eine
ausgewogene Ausstattung des Gemeindegebietes nicht erstre-
benswert, hier zusätzlich einen neuen Standort zu begründen. 

Das Gebiet der Gemeinde ist, wie bereits dargelegt, mit zen-
tralen Standorten unterschiedlicher Größe ausgestattet. Auch
die Ortschaften, die nicht zentraler Ort sind, werden in das
Leistungsprogramm des Grundzentrums einbezogen. Dies ent-
spricht der räumlichen Ausdehnung und der Verschiedenartig-
keit des Gemeindegebietes. Der Geschäftsbereich der "Haupt-
straße" soll mit weiteren zentral gelegenen Standorten in
der Ortschaft Nordstemmen die Versorgungsleistungen für die
gesamte Gemeinde tragen.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass der Bereich "Haupt-
straße" zur Aufnahme eines neuen Einzelhandelszentrums nicht
geeignet ist.

Zu (6) "Mitte-Ost"   (Heyersumer Straße)

Im westlichen Teil der "Heyersumer Straße", in einer Entfer-
nung von etwa 200 m von der "Hauptstraße, befindet sich das
Gelände des ehemaligen Sportplatzes der Gemeinde, das nach
den geltenden bauleitplanerischen Festsetzungen für einge-
schränkte gewerbliche Nutzungen bestimmt ist. Dafür wurde
das Grundstück bisher nicht in Anspruch genommen. 

Die Anfrage, hier einen großflächen Einzelhandelsstandort zu
begründen, wurde im Jahre 1983 gestellt und am 16.01.1984
vom Landkreis Hildesheim abschlägig beschieden. Abgesehen
davon, dass ein solches Vorhaben den gültigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes 0103 A "Schratfeld" (1.Änderung) wider-
sprach, wurde dargelegt, dass "im Norden, Osten und Süden
reine Wohngebiete (WR) angrenzen" und sich "Nutzungskonflik-
te, die durch die Eigenart des Vorhabens bedingt sind, nicht
ausschließen" lassen. Auf das Schutzbedürfnis der ansässigen
Wohnbevölkerung wurde auch im Hinblick auf die Wohnbauent-
wicklung der Gemeinde verwiesen. Ein verstärkter Zu- und Ab-
gangsverkehr auf der "Frankfurter Straße" sei mit der "Ei-
genart des reinen Wohngebietes" nicht zu vereinbaren.

Seit dieser Entscheidung sind mehr als 16 Jahre vergangen.
Inzwischen sind die Baugebiete "Heyersumer Straße-Nord" und
"Heyersumer Straße-Süd" ausgebaut und bewohnt. Im Baugebiet
"Heyersumer Straße-Süd" wurde ein neuer Einzelhandelsstand-
ort begründet, über den die Versorgung im engeren Umkreis
sichergestellt werden kann. Für die Neubürger an der "Heyer-
sumer Straße" und die Anwohner von "Oderstraße" und "Berli-

- 15 -



ner Straße" (östlicher Teil) dürfte damit die Versorgung für
den täglichen Bedarf gesichert sein.

Für die Einrichtung eines neuen großflächigen Einzelhandels-
standortes an der "Heyersumer Straße" (nahe der "Hauptstra-
ße") dürfte damit keine Grundlage bestehen. Dieser Standort
könnte auch nicht als Ergänzung der "Hauptstraße" betrachtet
werden, da ein Zusammenhang dorthin nicht mehr hergestellt
werden kann.

Die Erschließung wäre zwar über die "Heyersumer Straße" ge-
geben, Anschlüsse zum überörtlichen Straßenzug der Bundes-
straße B1 könnten jedoch nur mittelbar hergestellt werden.

Dieser Standort schied aus der Erörterung aus.

Zu (7) "Nordost" (Heyersumer Straße-Ost) 

Mit dem neu aufgestellten Bebauungsplan "Heyersumer Straße-
Süd" bereitete die Gemeinde den Standort eines neuen Einzel-
handelsgeschäftes vor, das inzwischen eingerichtet ist. 

Die Erschließung erfolgt von der "Heyersumer Straße". An-
schlüsse sind im Osten zur Bundesstraße B 1 über Heyersum,
im Westen zur L 410 ("Hauptstraße") über die "Heyersumer
Straße" gegeben.

Denkbar wäre es nun, diesen bestehenden Einzelhandelsstand-
ort um ein zusätzliches Einzelhandelszentrum zu erweitern.
Damit könnte ein vielseitig tragfähiger Schwerpunkt für das
Ausbaugebiet der Ortschaft Nordstemmen beiderseits der "Hey-
ersumer Straße" geschaffen werden. Voraussetzung wäre aller-
dings, dass die Erreichbarkeit nicht nur aus der engeren Um-
gebung, sondern auch aus dem gesamten Gemeindegebiet unein-
geschränkt gegeben wäre. Das gilt hier jedoch gegenwärtig
nicht. Die im Verkehrsplan der Gemeinde (Verfasser Dipl.-
Ing. U.Hinz, Langenhagen) vorgesehene Straßenverbindung zwi-
schen der Bundesstraße B 1 und der "Heyersumer Straße" west-
lich der Ortschaft Heyersum besteht noch nicht. Es ist auch
nicht abzusehen, ob und wann es zum Bau dieser Straße kommen
wird. Ohne sie würde die Ortschaft Heyersum aber weiterhin
und noch verstärkt von Durchgangsverkehr belastet sein. Dies
gilt in gleicher Weise für den problematischen Anschlußpunkt
an die Bundesstraße B 1 südlich von Heyersum.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass eine ergänzende Nutzung
des Standortes "Heyersumer Straße-Ost" gegenwärtig nicht
vorgenommen werden kann.

Nach dieser städtebaulichen Gesamtbetrachtung wird der unter
(1) dargestellte Standort präferiert, da er für die geplan-
ten Nutzungsabsichten die gewünschten Entwicklungschancen
bietet.
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2.3.3 Landschaftsökologische Darstellung der
Teilflächen

zu (1): Das Vorhandensein von sehr fruchtbaren Lössböden be-
stimmt hier die Bodennutzung mit intensivem Ackerbau. Es gibt
keinen anderen Biotoptyp als Acker in diesem Bereich. Die
Grundwasserneubildungsrate ist mittel, die Grundwasserüber-
deckung ist hoch. Der Landschaftsraum ist weithin einsehbar
in der Lössbörde. Im Ergebnis scheint der Standort für eine
bauliche Nutzungsänderung geeignet.

zu (2): Im Übergangsbereich von der Lössbörde zur Leinetalung
gelegen befindet sich das als mesophile Wiese/Weide genutzte
Gelände. Es ist vergleichsweise klein und befindet sich in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Kirche und zum Friedhof. Im
Westen schließen die Niederungen der Flussaue an. Die Grund-
wasserneubildungsrate ist hier gering bei einer mittleren Ge-
fährdung des Grundwassers.

Das Grundstück befindet sich innerhalb der Ortslage am histo-
rischen Dorfrand mit den Hausgärten, den hofnahen Weidefläche
und dem Vorfeld der Kirche. Abwechselungsreicher Laubbaumbe-
stand prägt die Situation. Eine Nutzungsänderung mit bauli-
chen Maßnahmen würde hier in ein kleinteiliges ökologisches
Gefüge einwirken. Daraus entstehen erhebliche nachteilige
Auswirkungen. Der Standort scheidet in der weiteren Diskus-
sion aus.

zu (3): Westlich der Ortslage im Naturraum der Leinetalung
gelegen wird die angedachte Fläche als mesophile Wiese bzw.
als Acker genutzt. Der Salzbach trennt die Nutzungen. Entlang
der Gemeindeverbindungsstraße befinden sich in Reihenstellung
Bergahorn- und Winterlinden-Bäume. Die Grundwasserneubil-
dungsrate ist hier gering bei einer mittleren Gefährdung des
Grundwassers. Im Bereich des Salzbaches ist eine Wasserge-
fährdung gegeben. Eine großräumigere bauliche Nutzung dieser
Fläche hätte nachteilige Auswirkungen auf das Fließgewässer
Salzbach, mit Beeinträchtigungen ist zu rechnen. Der Standort
ist nur bedingt geeignet, wenn die Flächenausdehnung des Ein-
kaufszentrums reduziert und vom Fließgewässer abgerückt wird.

zu (4): Eine im Gewerbegebiet gelegene Fläche steht zur Di-
sposition. Es handelt sich hier um Ackerflächen bzw. eine
junge Ackerbrache ohne Gehölzbewuchs. Nitrophile Stauden und
Kräuter befinden sich auf der jungen Brache. Oberflächenge-
wässer sind nicht betroffen. 

Aufgrund der umgebenden Nutzungen (Gewerbebetriebe, versie-
gelte Flächen, Acker) mit geringen bis keinen naturschützeri-
schen Ausprägungen ist dieser Bereich für eine großflächige
Einzelhandelsnutzung geeignet.

zu (5): Im Ortszentrum von Nordstemmen befinden sich Hallen
und befestigte Freibereiche, die ehemals für einen Landma-
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schinenhandel benutzt wurden. Eine Zufahrt von der Hauptstra-
ße ist gegeben. Eine Nachnutzung mit Einzelhandelsläden wäre
hier aus ökologischen Gründen vorteilhaft, da keine Beein-
trächtigung von Schutzgütern stattfinden würde. Dieser Stand-
ort ist für die Nutzungsabsicht gut geeignet.

zu (6): Die Fläche des ehemaligen Sportplatzes an der Heyer-
sumer Straße, auch als Freiland-Ausstellungsgelände für den
Landmaschinenhandel genutzt, steht hier zur Disposition. Eine
artenarme Rasenfläche umgeben von Säulenpappeln ist vorhan-
den. An der Südseite der Heyersumer Straße befindet sich ein
Entwässerungsgraben. 

Eine neue Bebauung mit großflächigem Einzelhandel würde so-
wohl das Oberflächengewässer beeinträchigen (Überbauung bzw.
Verrohrung) als auch den Gehölzbestand. Weiterhin würde die
klimatisch wirksame Freifläche in ihrerFunktion zerstört wer-
den. Eine Bebauung an dieser Stelle ist abzulehnen.

zu (7): Die hier zur Disposition stehende Fläche ist eine
ehemalige Ackerfläche bzw. junge Ackerbrache am östlichen
Ortsrand von Nordstemmen. Im Norden, entlang der Heyersumer
Straße, befindet sich ein Vorfluter, der Rothebach. An der
Straße stehen beidseitig Baumreihen mit Winterlinde bzw. Ber-
gahorn. Die Grundwasserneubildungsrate ist mittel, die Grund-
wasserüberdeckung ist hoch. Der Landschaftsraum ist relativ
weit einsehbar in der Lössbörde. Im Ergebnis scheint der
Standort für eine bauliche Nutzungsänderung geeignet.
 

Als Fazit stellt sich dar, dass von den sieben betrachteten
Standorten vier durchaus für eine Nutzungsänderung geeignet
sind (Nr. 1, 4, 5, 7). Am betrachteten Standort (5) sind Ge-
bäude, Parkplätze und Erschließung schon vorhanden. Bei den
Alternativen 1, 4 und 7 handelt es sich um intensiv genutzte
Ackerflächen bzw. junge artenarme Ackerbrachen ohne Gehölz-
aufwuchs.

Bei den Standorten 2, 3 und 6 herrschen artenarme Weiden bzw.
Wiesen vor, in den Randbereichen gibt es unterschiedlichen
Gehölzstrukturen, teilweise bestehen Fließgewässer. Bauliche
Eingriffe würden hier stark beeinträchtigen.

2.3.4 Vergleichende Beurteilung

In der Verknüpfung zwischen ökologischer und städtebaulicher
Standortbetrachtung stellt sich heraus, dass von den vier
möglichen ökologisch günstigen Alternativen nur die Variante
(1) auch die städtebaulichen und wirtschaftlichen Anforderun-
gen an den Standort erfüllt. Im Planungsprozess wurde die Va-
riante (1) weiterverfolgt. 
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3.0 Darstellungen der 10. Änderung 
des Flächennutzungsplanes

3.1 Plangebiet

Der Änderungsbereich umfasst 2 Teilbereiche mit Flächen von
10,61 ha (in Nordstemmen) und 0,375 ha (in Barnten). Darin
sind einbezogen:

- Wohnbauflächen
- Sondergebietsflächen für Einzelhandelszentrum

und Fitness-Center
- öffentliche Grünflächen, mit

- Ortsrandeingrünung
- Flächen für Maßnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft.

Die Begrenzungen des Änderungsbereichs folgen einerseits den
örtlichen Lagebedingungen, andererseits dem gestellten Plan-
programm und den sich daraus ergebenden Flächenanforderun-
gen.

Im wesentlichen orientiert sich die Begrenzung des Ände-
rungsbereichs im Osten an dem Verlauf der Gasleitung und an
bestehenden Flurstücksgrenzen. Im Süden begrenzt die Kreis-
straße 504 (Mahlerter Straße) den Bereich. Im Westen begren-
zen die östliche Grenze des bestehenden Wohngebietes "Orts-
mitte-Ost" sowie die Grenze der bereits im wirksamen Flä-
chennutzungsplan dargestellten Wohnbaufläche den Änderungs-
bereich. Im Norden nimmt die Begrenzung wieder die Flur-
stücksgrenze des teilweise einbezogenen Grundstücks auf.

Die nicht durch die Änderung erfassten Teilflächen landwirt-
schaftlicher Grundstücke verbleiben weiterhin unter Bewirt-
schaftung. Die Durchführung dazu ist mit den betroffenden
Landwirten zu erörtern und abzustimmen. 

Im südöstlichen Teilbereich führt die Haupterschließungs-
straße (diese ist im Bebauungsplan festgesetzt) bis an die
östlich angrenzende Feldflur. Von hier aus wird es dem be-
treffenden Landwirt möglich sein, seine Felder zu erreichen
und zu bewirtschaften.

Der in Barnten einbezogene Teilbereich stellt auf intensiv
landwirtschaftlich genutzten Bereichen Kompensationsflächen
i.S.d Naturschutzgesetzes dar.

3.2 Bauflächen und Erschließung

3.2.1 Wohnbauflächen

Entsprechend der Programmstellung kommt es im nördlichen Be-
reich zur Darstellung von Wohnbauflächen, und zwar östlich
anschließend an Wohnbauflächen, wie sie die wirksame Fassung
des Flächennutzungsplanes darstellt.
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Genauere Angaben über die Art und das Maß der Nutzung sollen
im Plan für die dem Wohnungsbau bestimmten Flächen nicht
dargestellt werden. Als durchschnittliche Geschossflächen-
zahl (GFZ) wird das Maß von GFZ 0,4 angenommen. Im Parallel-
verfahren zu dieser Änderung wird auch der dazugehörige Be-
bauungsplan Nr. 0125 "Mahlerter Straße - Nord" geführt. Die-
ser Plan konkretisiert die Darstellung des Flächennutzungs-
planes.

Im Planungsraum werden innerhalb der Wohnbauflächen Einfami-
lienhausgebiete errichtet, deren GFZ zumeist erheblich nie-
driger liegen wird. Es ist auch ein Quartier mit Mehrge-
schoss-Wohnungsbau vorgesehen, dessen GFZ-Wert höher sein
wird.

3.2.2 Sondergebiet

Für das dargestellte Sondergebiet auf der südlichen Teilflä-
che wird bereits in dieser Flächennutzungsplan-Änderung die
besondere Art der Nutzung zur Darstellung gebracht. Es han-
delt sich hierbei um ein Einzelhandelszentrum sowie ein Fit-
ness-Centre. Darüber hinaus wird eine durchschnittliche Ge-
schossflächenzahl angegeben, die Auskunft darüber gibt, wie-
viel Geschossfläche in etwa auf der Fläche untergebracht
werden darf. Rd. 25 % der Sondergebietsfläche sind als Ge-
schossfläche zu erwarten und geplant.

Der Investor plant, ein Einzelhandelszentrum zu errichten.
Die Verkaufsfläche soll rd. 3.100 qm umfassen. Im Einzelnen
sind darin enthalten:

- Verbrauchermarkt mit rd. 1.800 qm Verkaufsfläche,
- Bekleidungsfachmarkt mit rd. 500 qm Verkaufsfläche,
- Discountmarkt mit rd. 750 qm Verkaufsfläche,
- mehrere kleinere Ladeneinheiten mit rd. 50 qm

Verkaufsfläche.

Das Nutzungsprogramm ist deutlich umrissen. Die Einordnung
in die Gebietskategorie "Sondergebiet" erscheint schon im
Flächennutzungsplan als angebracht, um den beabsichtigten
Gebietscharakter zu zeigen. Mögliche Auswirkungen auf die
Umgebung können damit abgeschätzt werden.

3.2.3 Erschließung

Nach dem bereits vorliegenden Entwurf für das Einzelhandels-
zentrum sollen Zu- und Abfahrt über eine neu anzulegende
Straße, im Bebauungsplan als Planstraße A festgesetzt, von
der Kreisstraße 504 aus eingerichtet werden. Der Anschluss
wird in Form eines Kreisverkehrsplatzes erfolgen. Die Ge-
meinde verspricht sich von dieser Art des Anschlusses im Ge-
gensatz zu einer Lösung als Kreuzung mit Linksabbiegespuren
einen sicheren Verkehrsablauf und eine verkehrsberuhigende
Wirkung. Ein Vorgespräch mit Vertretern des Straßenbauamtes
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hat ergeben, dass es grundsätzliche Vorbehalte zu einem
Kreisel an dieser Stelle nicht gibt. 

Zur Abschätzung der Leistungsfähigkeit des Kreisverkehrs-
platzes ließ die Gemeinde Nordstemmen das Büro für Verkehrs-
planung Hinz, Langenhagen, befragen. Vom Büro Hinz liegen
bisher eine umfassende Datenerhebung zum Verkehr und das
"Verkehrskonzept 1995" für die Ortschaft Nordstemmen vor.

Die Anzahl der Zu- und Abfahrten zum Einzelhandelszentrum
wurden im Büro Hinz geschätzt und auf die für den Prognose-
zeitraum 2010 errechneten Belastungen der "Mahlerter Straße"
(K 504) bezogen.

Nach den ermittelten Werten kann davon ausgegangen werden,
dass der Kreisverkehrsplatz über eine ausreichende Lei-
stungsfähigkeit verfügt. Auch die zusätzliche Anbindung des
geplanten Wohngebietes ist über den Kreisverkehrsplatz mög-
lich.

Die neue Haupterschließungsstraße verläuft dann weiter nach
Norden und stellt eine Verbindung zur Asternstraße, zur
Jahnstraße und zum Schlingweg dar. Von dieser Straße aus
werden auch die Baugebiete erschlossen. Der Zulieferer-,
Mitarbeiter- und Kundenverkehr wird ausschließlich über die
neue Straße in das Sondergebiet hineinführen. 

Zusätzlich wird es fußläufige Verbindungen aus den bestehen-
den und neuen Baugebieten geben. Der vorhandene Fuß- und
Radweg auf der westlichen Seite der Kreisstraße 504 (Nord-
stemmen - Mahlerten) wird um eine neue Verbindung auf der
östlichen Seite der Kreisstraße ergänzt.

Es sind rd. 340 Stellplätze für Kraftfahrzeuge auf dem Ge-
lände des Einzelhandelszentrums vorgesehen.

Die verkehrlichen Bezüge sind in einem Schemablatt, Karte 1,
dargestellt.
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3.3 Grünflächen

Die Grünflächen dienen der Gliederung der Bauflächen und der
Ausbildung eines Ortsrandes. Den Grünflächen kommt in dem
Börderaum eine besondere Bedeutung zu, weil durch sie eine
wünschenswerte und markante Einpassung des neuen Baugebietes
in die angrenzende Landschaft bewirkt werden kann. Das In-
einandergreifen von bebauten und unbebauten Flächen ist
vielseitig und ökologisch zu gestalten. Näheres dazu wird in
Kapitel 4 "Landschaftsplanerische Einschätzung" beschrieben.

Für die zu erwartenden Beeinträchtigungen von Natur und
Landschaft nach Naturschutzrecht muss auf rd. 23.650 qm für
Ausgleich und Ersatz gesorgt werden. Dafür werden im Gel-
tungsbereich rd. 16.350 qm an Grünflächen angerechnet. Die
übrigen 7.300 qm der Ausgleichsflächen werden extern darge-
stellt, und zwar im Bereich der Gemarkung Barnten, Flur 4,
Flurstück 181/2. Hierzu ist ein Teilblatt 2 der Planzeich-
nung erstellt worden. Es erfolgt eine Umnutzung von Flächen
für die Landwirtschaft zu Flächen mit Bindungen gemäß § 5
Abs.2 Ziff.10 BauGB. Die Berechnung und Bilanzierung des
Eingriffes wird in Kapitel 4 dargelegt.

3.4 Flächenbilanz

Gesamtfläche der 10. Änderung
Teilblatt 1: 10,61 ha (100%)

davon:
- Sondergebiet "Einzelhandelszentrum"  3,52 ha ( 33%)
- Wohnbaufläche  5,94 ha ( 56%)
- Grünfläche  1,15 ha ( 11%)

davon:
- Ortseingrünung      0,81 ha
- Fläche für

SPE-Maßnahmen       0,34 ha.

Der Bereich der 10. Änderung, Teilblatt 1, hat im bisher
wirksamen Flächennutzungsplan folgende Nutzungsverteilung:
- Wohnbaufläche 1,75 ha
- Grünfläche "Parkanlage" 2,34 ha
- Landwirtschaftliche Nutzfläche 6,52 ha.

Im Ergebnis lässt sich feststellen, dass
- 1,75 ha Wohnbaufläche verlagert werden,
- 4,19 ha Wohnbaufläche neu zur Darstellung kommen,
- 3,52 ha Sonderbaufläche neu zur Darstellung kommen,
- die Grünflächen an den neuen, weiter östlich

gelegenen Ortsrand verlagert werden,
- 1,53 ha Grünfläche weniger dargestellt werden.

Gesamtfläche der 10. Änderung
Teilblatt 2: 0,375 ha (100%)

davon:
- Fläche für SPE-Maßnahmen 0,375 ha.
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4.0 Landschaftsplanerische Einschätzung,
Kompensation nach der Eingriffsregelung

4.1 Beschreibung von Natur und Landschaft

Naturräumliche Gliederung

Das Plangebiet in Nordstemmen gehört zur "Kalenberger Löss-
börde". Die Fläche liegt im Naturraum "Barfelder Lösshügel"
und grenzt im Nordwesten an den "Rössinger Lösshügel". Im
Südosten schließt das "Hildesheimer-Wald-Vorland" an. Das
Gebiet besteht aus ausgeräumten Ackerflächen der Lössbörde.
Das Gelände in diesem Bereich ist flachwelig und steigt nach
Südosten hin an. Die "Barfelder Lösshügel" greifen im Zuge
der zwischen Hildesheimer Wald und Sieben Berge gelegenen
Längsmulde in das Bergland hinein. Sie bilden ein recht
stark bewegtes, z.T. fast bergiges Relief.

Schutzgut Boden

Im Plangebiet stehen ausgedehnte Lössflächen der Weichsel-
Eiszeit an. Die Lössschicht ist meistens > 2m mächtig, liegt
über Geschiebelehm oder fluviatilem Sand. Die Böden sind
frisch, örtlich staunass, sehr fruchtbare, tonige Schluffe
über steinigem Ton. Als Bodentypen stehen Parabraunerden und
Schwarzerden (degradiert) an.

Durch bewirtschaftungsbedingte Maßnahmen sind die Naturböden
bis in den Untergrund stark überprägt und weisen ein gestör-
tes Bodenprofil auf. Auf einer 3-stufigen Skala wird der Be-
reich der mittleren (2.) Stufe zugeordnet.

Schutzgut Wasser

Der Planungsraum liegt im Einzugsbereich der Leine. Die
Grundwasserströmungen folgen der Geländeneigung nach Norden.
Die Grundwasserneubildungsrate wird mit 100 bis 200 mm/a als
mittel eingestuft. Die Gefährdung des Grundwassers ist ge-
ring, der Grundwasserleiter ist gering durchlässig.

Im Plangebiet selbst gibt es keine Oberflächengewässer. Im
Süden grenzt an den Geltungsbereich ein parallel zur Kreis-
straße verlaufender Entwässerungsgraben.

Schutzgut Klima

Die Gemeinde Nordstemmen gehört zum Klima-Bezirk "Unteres
Leinebergland". Die mittlere Summe der Jahresniederschläge
ist mit rd. 600 mm als gering einzustufen, der Raum ist re-
lativ trocken.

Weitere Daten:
Durchschnittliche Jahrestemperatur 8,0 - 8,5 °C
Jahrestemperaturliche Schwankungen 16,3 - 17,5 °C
Hauptniederschlagszeit Juli/August
Durchschnittliche Vegetationszeit 220-230 Tage (lang)
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Phänologie (Beginn der Apfelblüte) ab 5. Mai (früh)
Hauptwindrichtung west-südwest.

Der großräumige Kaltluftabfluss und Frischlufttransport er-
folgt im Leinetal nach Norden. Kaltluftproduktion findet auf
den Ackerflächen statt und der kleinräumige Kaltluftabfluss
erfolgt entsprechend der Geländeneigung nach Norden und Nord-
westen.

Verkehrsemissionen gehen von der Kreisstraße K 504 aus. Die
Bewertung des Schutzguts Klima/Luft liegt in dem wenig beein-
trächtigten Gebiet bei Wertstufe 2.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Die heutige potenzielle natürliche Vegetation (hpnV), die
sich ohne menschlichen Einfluss langfristig als Schlussge-
sellschaft einstellen würde, wäre im östlichen Bereich von
Nordstemmen ein Eichen-Hainbuchenwald feuchter, kalkreicher
Böden in Durchdringung mit mesophilem Buchenwald. Die Kennt-
nis der hpnV ist für eine standortgerechte Gehölzauswahl von
Bedeutung.

Der Vegetationsbestand des Gebiets ist auf Karte 2 aufgeführt
(Stand: Oktober 2000). Die zur Bebauung anstehende Fläche ist
durch eine intensive ackerbauliche Nutzung der hochwertigen
Böden geprägt und als naturferner Biotop von geringer Bedeu-
tung für den Naturschutz (Wertstufe 5). Die Graswege zwischen
Siedlungsbereich und Acker (in Nord-Süd-Richtung), sowie in
Ost-West-Ausrichtung innerhalb der Ackerflächen, sind 3-5 m
breit. Sie stellen einen naturfernen Biotop dar und sind
durch die landwirtschaftliche Nutzung (Befahren) geprägt. Die
Wege werden der Wertstufe 5 zugeordnet.

Die Gehölze südlich und östlich der Sporthalle und des Schul-
geländes sind als Siedlungsgehölze aus überwiegend einheimi-
schen Arten von allgemeiner Bedeutung (Wertstufe 3 -  4). Die
strukturarmen Hausgärten der Ortsrandlage sind für den Natur-
schutz von geringer Bedeutung (Wertstufe 5). Es wurden hier
ziergartentypische Laubgehölze und Koniferen gepflanzt. An
der Kreisstraße K 504 (in südlicher Lage) wurde in Ortsrand-
lage eine jüngere Pflanzung mit Bergahorn angelegt. Dieser
Biotoptyp ist derzeit noch von geringer Bedeutung.

Die südliche Grenze des Plangebietes stellt die Kreisstraße
504 dar. Neben nitrophilen Gräsersäumen am Graben und als
Straßenbankett wird die Straße hier von einer Baumreihe be-
gleitet. Die am häufigsten vorkommende Art ist der Bergahorn
(ca. 10 - 15 Jahre alt), es gibt auch einige Apfelbäume (ca.
15 Jahre alt).

Die für Ackerflächen typischen Vogelarten wie z.B. Feldlerche
konnten bei einer Kartierung nicht beobachtet werden.
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Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Gebiet ist von ausgeräumten, kaum ge-
gliederten Ackerflächen geprägt. Die einzigen gliedernden
Elemente stellen die Baumreihen entlang der Kreisstraße K 504
und am Schlingweg dar. Innerhalb des Gebietes bestehen keine
erholungswirksamen Strukturen. 

Der Naturraum hat ein mäßig bewegtes Relief. Optische Akzente
setzen die Marienburg und der Höhenzug der Hildesheimer Ber-
ge.

Die Bebauung grenzt in dem Wohngebiet mit Hausgärten direkt
an den Ackerrand. Ein durch Vegetationsstrukturen ausgebilde-
ter Ortsrand ist nur vereinzelt und in schwacher Ausprägung
vorhanden.

Die Fläche in dem Planungsraum ist in ihrer naturraumtypi-
schen Vielfalt, Eigenart und Schönheit stark überformt und
weitgehend zerstört. Naturbetonte Biotoptypen sind nicht vor-
handen. Das Gebiet wird in bezug auf das Landschaftsbild mit
der Wertstufe 3 beurteilt und ist in der naturraumtypischen
Vielfalt und Eigenart von geringer Bedeutung.

In den Zielvorgaben des Landschaftsrahmenplans für den Land-
kreis Hildesheim ergibt sich für den Naturraum "Kalenberger
Lössbörde" folgendes Leitbild:

Boden:
Das Naturgut Boden ist zu sichern, es ist vor Überbauung zu
schützen und so landwirtschaftlich zu nutzen, dass die natür-
liche Bodenfruchtbarkeit erhalten bleibt. Aufgrund der Boden-
güte ist die ackerbauliche Nutzung erwünscht.

Landschaftsbild:
Die landschaftsgliedernden Elemente wie Obstbaumreihen an
Straßen und Wegen, Großbäume an Gemarkungsgrenzen, Brücken und
Straßen sowie Gewässern sind zu sichern und zu vermehren. Zu-
sammen mit den in der Ackerbaulandschaft besonders wichtigen
Wegsäumen und Randstreifen tragen diese Elemente zur Eigenart
der Landschaft sowie zur Vernetzung der Ökosysteme bei. Obst-
bäume, Einzelgehölze oder Buschgruppen würden die Landschaft
entlang der Wirtschaftwege, an Wegkreuzungen und Gemarkungs-
grenzen gliedern und beleben.

In diesem Teil von Nordstemmen gibt es weder Schutzgebiete
entsprechend NNatG §§ 24 - 28 a/b  noch wichtige Bereiche für
Arten und Lebensgemeinschaften und für die Vielfalt, Eigenart
und Schönheit von Natur und Landschaft.
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4.2 Bilanzierung des Eingriffs

Die beabsichtigte Siedlungserweiterung am östlichen Rand von
Nordstemmen beeinträchtigt die Funktionen des Naturhaushalts
in unterschiedlichem Maße. Für die folgenden landschaftlichen
Schutzgüter sind Beeinträchtigungen zu erwarten:

Schutzgut Boden

Die beabsichtigte Siedlungserweiterung zerstört Funktionen
des Naturhaushalts. Offener Boden wird ganz oder teilweise
versiegelt, die Bodenfunktionen gehen verloren. Die Beein-
trächtigungen des Schutzguts Boden sind flächenhaft kompensa-
tionspflichtig. In der nachfolgenden Auflistung werden die
Flächengrößen überschlägig ermittelt.

1. Gesamtfläche 106.100 qm (100%)
davon:
Sondergebiet "Einzelhandelszentrum"  35.200 qm ( 33%)
Wohnbaufläche  59.400 qm ( 56%)
Grünfläche  11.500 qm ( 11%)

2. Überbaubare Flächen im Sondergebiet
auf 35.200 qm ist eine Überbau-
barkeit auf rd. 80% geplant  28.160 qm

3. Aufgliederung der Wohnbaufläche  59.400 qm
- Netto-Wohnbaufläche ca. 80%  47.520 qm
- Straßenfläche rd. 10%   5.940 qm
- Grünfläche rd. 10%   5.940 qm

4. Überbaubare Flächen im Wohngebiet
- auf 47.520 qm Netto-Wohnbaufläche
  ist eine Überbaubarkeit von 45%
  möglich  21.384 qm
- Straßenfläche   5.940 qm
- Summe  27.324 qm

5. Flächenbedarf für Kompensations-
maßnahmen im Sondergebiet:
- Kompensationsfaktor auf Acker
  1:0,3, d.h. 28.160 qm x 0,3 =   8.450 qm

6. Flächenbedarf für Kompensations-
maßnahmen im Wohngebiet und bei 
Straßen:
- Kompensationsfaktor auf Acker
  1:0,3, d.h. 27.320 qm x 0,3 =   8.200 qm.

Für die Überbauung und Versiegelung von Flächen sind insge-
samt rd. 16.650 qm (8.450 + 8.200) Flächen für Kompensations-
maßnahmen bereitzustellen. (Die errechneten Werte für Versie-
gelungen im Straßenbereich und bei Wohnbauflächen weichen von
denen im Bebauungsplan ermittelten ab, da der Geltungsbereich
des B-Planes um rd. 6,5 ha größer ist.) 

Für beeinträchtigte Belange des Bodens im Sondergebiet werden
rd. 8.450 qm, im Wohngebiet rd. 8.200 qm Ausgleichsflächen
benötigt.
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Schutzgut Landschaftsbild

Die ausgeräumte Ackerlandschaft mit Intensivnutzung stellt
einen Bereich dar, der von geringer Bedeutung ist. Durch eine
Bebauung wird das Landschaftsbild in diesem Bereich beein-
trächtigt, denn der bisher bestehende Ortsrand (wenn auch
nicht gut ausgebildet) wird nach Osten verlagert. Mit starker
Durchgrünung und kompakter randlicher Eingrünung bzw. größe-
ren randlichen Grünflächen des Gebietes kann eine land-
schaftsgerechte Gestaltung der Übergangszone von Siedlung zu
freier Landschaft durchgeführt werden.

Hieraus ergeben sich keine erheblichen Beeinträchtigungen für
das Schutzgut Landschaftsbild. Um eine Beeinträchtigung des
Landschaftsbildes auszugleichen sollte eine Eingrünung des
Wohngebietes in 700 m Länge und 10 m Breite erfolgen: 700 m x
10 m = 7.000 qm. Für die Eingrünung des Sondergebietes wird
kein separater Grünstreifen dargestellt. Am Plangebietsrand
wird die Erschließungsstraße entlanggeführt. Diese wird beid-
seitig mit hochstämmigen Laubbäumen begrünt, so dass hier der
Ortsrand gestaltet wird.

Insgeamt werden für Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes
rd. 7.000 qm an Kompensationsflächen benötigt.(Die für den B-
Plan konkret errechneten Werte weichen von den hier über-
schlägig ermittelten ab.)

Kompensationserfordernisse

Es ergeben sich flächenhafte Kompensationsansprüche für:

- Schutzgut Boden 16.650 qm

- Schutzgut Landschaftsbild  7.000 qm
- Summe ca. 23.650 qm.

Die erforderlichen Ausgleichsflächen bzw. geeignete Maßnahmen
zur Verminderung der Beeinträchtigungen müssen gefunden und
bereitgestellt werden.

4.3 Ausgleichsflächen und -maßnahmen

Kompensation für Eingriffe in Schutzgut Boden

Um diese Belange ausgleichen zu können, werden hier die Flä-
chen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft im Südosten eingerechnet. Die
Fläche hat eine Größe von 3.400 qm. Weiterhin wird der ange-
nommene 10-%-ige Grünflächenanteil (5.940 qm) im Gebiet in
die Bilanz mit eingestellt. Hier ergibt sich eine Flächengrö-
ße von 9.340 qm für Ausgleichsleistungen. Für die Kompensa-
tion von Bodenversiegelungen werden rechnerisch jedoch 16.650
qm Fläche benötigt, hier besteht also ein Defizit von 7.310
qm. Aufgeteilt in die verschiedenen Nutzungen bedeutet dies:
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- Ausgleichsbedarf für Sondergebiet mit 8.450 qm
---> 1.140 qm geleistet durch Anteile der inneren 

 Grünflächen
---> Defizit von 7.310 qm

- Ausgleichsbedarf für Wohnbaufläche und Straßen
 mit 8.200 qm

---> 3.400 qm geleistet durch A+E-Fläche, 
---> 4.800 qm geleistet durch innere Grünflächen.

Auf der Ausgleichsfläche (A+E) im Änderungsbereich, Teilblatt
1, ist die Fläche von der bisherigen Nutzung Acker in eine
artenreiche und extensive Wiese mit Gehölzpflanzungen umzu-
wandeln. Die Wiese ist erstmals nicht vor dem 30.06. eines
Jahres zu mähen, eine zweite Mahd ist erst nach dem 15.09.
zugelassen. Das Mähgut ist abzutransportieren, ein Dünger-,
Herbizid- und Pestizideintrag ist ausgeschlossen. Hier sind
auch Laubbäume anzupflanzen.

Die übrigen Kompensationsflächen werden auf dem Flurstück
181/2, Flur 4, in der Gemarkung Barnten, entsprechend 2.
Teilblatt zur 10. Änderung, dargestellt. Hier kommen rd.
7.500 qm zur Anrechnung. Der rechnerische Ausgleich kann er-
zielt werden. Insgesamt sind die Ausgleichsflächen in dieser
10. Änderung von geringerer Größe als im Bebauungsplan Nr.
0125. Das liegt daran, dass der B-Plan eine größere Fläche
betrachtet (1,714 ha) und darin auch Wohnbauflächen einbe-
zieht, die im wirksamen F-Plan der Gemeinde schon gesichert
sind, hier jedoch nicht mitbilanziert werden.

In der 1. Ergänzung zum rechtswirksamen Flächennutzungsplan
(Stand: nach der öffentlichen Auslegung) ist entlang des
Kampweges bereits eine rd. 3.750 qm große Grünfläche, Zweck-
bestimmung Parkanlage, dargestellt. Sie wurde mit der Funk-
tion ausgewiesen, dass eine ökologisch wirksame Grünverbin-
dung aus der Ortslage heraus zum Sportplatz und zur Leinenie-
derung hergestellt wird. Diese Fläche wird um die gleiche
Größe (25 m x 150 m) nach Süden erweitert, so dass dann auf
rd. 50 m Breite eine großflächige und ökologisch wirksame
Maßnahme durchgeführt werden kann. Im unmittelbaren Bereich
zum Kampweg können die erforderlichen Anlagen von Fuß- und
Radweg untergebracht werden. Alle übrigen Flächen sind für
Belange des Naturschutzes einzusetzen. Aufgrund der sich
schon im Verfahren befindlichen Fläche mit einer Größe von
3.750 qm wird in der 10. Änderung nur die Hälfte (3.750 qm)
der insgesamt benötigten Ausgleichsfläche (7.500 qm) darge-
stellt. Bei der Ausgestaltung der Maßnahme werden beide Flä-
chenanteile addiert.

Kompensation für Eingriffe in Schutzgut Landschaftsbild

Es fehlen noch 7.000 qm Fläche, um die Beeinträchtigungen des
Landschaftsbildes auszugleichen. 

Es wird auf Grünflächen mit der Zweckbestimmung "Ortsrandge-
staltung" zurückgegriffen, die in der Randzone des Änderungs-
bereichs liegen. Es handelt sich dabei um Randstreifenzonen
im Norden, Osten, Südosten sowie einer Fläche von rd. 1.100
qm, die von der Gasleitung gequert wird und somit in diesem
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Bereich für Bepflanzungen nicht zur Verfügung steht. Diese
Bereiche stehen in engem Zusammenhang mit der Ausgleichsflä-
che und den angrenzenden Hausgärten. Diese Randbegrünung
stellt also keinen schmalen Streifen dar, sondern ist in ver-
schiedene Grünstrukturen integriert.

Im Änderungsbereich werden rd. 8.100 qm an Ortsrandgrün dar-
gestellt. Der Ausgleich wird rechnerisch geleistet.

4.4 Grünordnerische Ziele im Änderungsbereich

Im Zuge der Flächennutzungsplanänderung und des folgenden Be-
bauungsplanes sind verschiedene Belange eines grünordneri-
schen Konzeptes umzusetzen, um den Raum ökologisch, klima-
tisch und visuell in die Umgebung einzugliedern.

- Das Entree der neuen Zufahrt von Südosten und der
fußläufigen Anbindung wird durch lineare Gehölzstruk-
turen und Freiflächen aufgeweitet und erlebbar ge-
macht.

- Wichtige Straßenbezüge im Wohnquartier werden durch
Gehölze verstärkt hervorgehoben, d.h. die Hierarchie
der Erschließung wird durch die Breite der beglei-
tenden Grünzonen herausgearbeitet.

- Größere versiegelte Bereiche im Sondergebiet beein-
trächtigen klimatische Belange. Die Stellplatzflächen 
sind in geeigneter Weise mit Laubbäumen zu begrünen,
um Luftzirkulationen und Wechsel von besonnten und 
verschatteten Bereichen zu ermöglichen.

- Baukörper im Sondergebiet sind auf insgesamt 30% der
Wandfläche zu begrünen. Hierzu sind geeignete Klet-
ter- und Rankpflanzen für sonnige und schattige 
Bereiche auszuwählen.

- Anfallendes Oberflächenwasser kann wegen der vor-
herrschenden bindigen Böden nicht zur Versickerung 
gebracht werden. Es sind daher Mulden zur Rückhal-
tung von Regenwasser mit verzögerter Abgabe an den
Vorfluter einzurichten (vgl. dazu Schema der Ent-
wässerung, Karte 3).

- Eine größere Grünfläche am Ostrand hat neben der
Ausgestaltung mit einer Ausgleichsmaßnahme auch 
das Ziel, eine landschaftsgerechte Einbindung der 
Siedlungserweiterung vorzunehmen. Daneben übernimmt 
dieser Bereich auch eine wichtige Biotopvernetzungs-
funktion, da hier lineare Elemente, aus dem Wohnge-
biet heraus kommend, angebunden sind.

- Randliche Begrünungen im Norden, Osten und Süden sind
in ausreichender Breite (7 - 10 m) auszubilden 
und mit standortheimischen Gehölzen zu begrünen. Die
Streifen werden in Teilbereichen aufgeweitet und in 
ihrer Funktion stabilisiert.
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5.0 Infrastruktur: Kindergärten und Schulen

Wichtige zentrale Einrichtungen wie Kindergarten und Schulen
befinden sich in der Nähe des neuen Baugebietes, an der
Asternstraße bzw. dem Astrid-Lindgren-Weg. Die weiteste fuß-
läufige Entfernung bis zu dem Bereich, in dem sich beide Ein-
richtungen befinden, beträgt aus dem Baugebiet rd. 700 m.

5.1 Kindergärten

Für die Betreuung der Kinder der Gemeinde Nordstemmen  stehen
in sieben Ortschaften acht Kindergärten zur Verfügung.

Entsprechend den Daten aus der Fortschreibung des Kindergar-
ten-Bedarfsplanes (Stand: 01.08.2000) bestehen in der Gemein-
de Nordstemmen

genehmigte Plätze 475
verfügbare Plätze 488.

Die Differenz von 13 Plätzen im Gemeindegebiet ergibt sich
durch folgende Gründe: Einzelintegration (-5), Schaffung ei-
ner integrativen Gruppe (-7) sowie die Einrichtung einer zu-
sätzlichen Nachmittagsgruppe (+25).
Davon gibt es in der Ortschaft Nordstemmen in Trägerschaft
der AWO Hannover bzw. der Ev.luth. Kirche

genehmigte Plätze 75+75+25= 175
verfügbare Plätze 168.

Der Bedarf an Kindergarten-Plätzen wird durch den zahlenmäßi-
gen Rückgang bei den Jahrgangsstärken bis zum 31.07.2003 ab-
nehmen.

In den Jahrgangsgruppen der 3-5-jährigen sowie bei bis zu 50%
der 6-jährigen wird für die Ortschaft Nordstemmen mit einem
Rückgang im Platzbedarf

am 01.08.2000 von 211 Plätzen Differenz - 43 Pl.
am 01.08.2003 auf 193 Plätze Differenz - 25 Pl.

gerechnet. Es bleibt bei 168 verfügbaren Plätzen also weiter-
hin ein Teil des Bedarfs ungedeckt.

Die Gemeinde geht davon aus, dass mit dem weiteren Ausbau der
Ortschaft Nordstemmen zumindest für eine Erweiterung der be-
stehenden Anlagen oder aber für eine zusätzliche Einrichtung
gesorgt werden muss. Mit dem weiteren Ausbau der Ortschaft
werden die dafür notwendigen Flächen vorgehalten und gesi-
chert.
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5.2 Schulen

Nach dem Schulentwicklungsplan für den Landkreis Hildesheim
(Fortschreibung 1996) bestehen an den Standorten Adensen,
Barnten und Nordstemmen drei Grundschulen in der Trägerschaft
der Gemeinde Nordstemmen, sowie am Standort Nordstemmen eine
Orientierungsstufe, eine Hauptschule, und eine Realschule in
der Trägerschaft des Landkreises Hildesheim.

Im Schulentwicklungsplan wird in der Vorausberechnung ein
Rückgang der Jahrgangsstärken im Einzugsbereich der Grund-
schule Nordstemmen (mit dem Einzugsbereich der Ortschaften
Burgstemmen, Mahlerten, Heyersum, Nordstemmen)

von 89 Schülern im Jahr 2003
auf 83 Schüler  im Jahr 2010

ermittelt. Während die Grundschule Nordstemmen im Jahr 2003
noch 4-zügig geführt werden kann, wird für das Jahr 2010 le-
diglich eine 3-zügige Führung erwartet. Mit der Grundschule
ist ein Schulkindergarten verbunden.

Die Gemeinde geht davon aus, dass mit dem weiteren Ausbau der
Ortschaft Nordstemmen und der Zunahme der Einwohnerschaft die
später frei werdende Raumkapazität wieder genutzt werden
kann. Aus dem mit der 10. Änderung des Flächennutzungsplanes
zu erwartenden Bedarf an schulischer Versorgung werden daher
zusätzliche Raumansprüche nicht zu erwarten sein.

6.0 Versorgung, Entsorgung

6.1 Energie, Frischwasser

Die Versorgung mit Energie, Frischwasser, Telekommunikation
wird aus den in der Umgebung bestehenden Netzen heraus gelei-
stet werden können. Auch die Ableitung der Abwässer in ent-
sprechend vorhandene Leitungsnetze ist möglich. Die techni-
sche Versorgung kann insofern als aus den bestehenden Infra-
strukturanlagen heraus gewährleistet betrachtet werden.

Dies gilt auch für die Beseitigung von Abfallstoffen.

6.2 Oberflächenwasser

Die Ableitung des Oberflächenwassers wird so geregelt, dass
das Regenwasser zunächst den Regenrückhaltebecken zugeführt
und dann verlangsamt an den Vorfluter abgegeben wird. Im Be-
bauungsplan Nr. 0125 werden entsprechende Festsetzungen ge-
troffen.
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Aus der Kenntnis der Versickerungsfähigkeit des Untergrundes
des Bebauungsplanes Nr. 0123, der sich weiter nördlich des
Änderungsbereiches befindet und dessen Ausbau zur Zeit abge-
schlossen wird, lässt sich feststellen, dass eine Versicke-
rung des Oberflächenwassers bei den bindigen Böden nicht aus-
sichtsreich sein wird (vgl. dazu die zum B-Plan Nr. 0123 er-
arbeitete hydrologische Bestandsaufnahme der Ing.Gemeinschaft
AGWA GmbH, Hannover 1994). 

Es sollen vorflutentlastende Maßnahmen zur zeitverzögernden
Ableitung des Niederschlagswassers eingesetzt werden. Es wer-
den 3 Rückhaltebecken eingerichtet, die jeweils das Oberflä-
chenwasser aus dem Einzelhandelszentrum, aus dem westlichen
Teilbereich der neuen Wohnbebauung und aus dem östlichen
Teilbereich der neuen Wohnbebauung aufnehmen und zeitverzö-
gernd abgeben. Über ein Grabensystem am Rand der geplanten
Bauflächen werden die Niederschlagswässer der angrenzenden
Ackerflächen, die sich aufgrund der Gefällerichtung in die
Baugebiete eintragen könnten, aufgefangen und nach Norden
über ein Rückhaltebecken abgeführt.

Das Entwässerungsprinzip kann der nachfolgenden Schemadar-
stellung in Karte 3 entnommen werden.

6.3 Ableitung des Abwassers

Die Ableitung der häuslichen Abwässer wird über das bestehen-
de System der Kläranlage Nordstemmen sichergestellt. Die vor-
handene Kapazität des Entwässerungssystems und der Kläranlage
reicht zur Aufnahme der zusätzlich anfallenden Abwässer aus.

6.4 Erdgasleitung

Im Änderungsbereich verläuft im Südosten eine HD-Erdgaslei-
tung der Erdgas Münster GmbH, Nr. 20 Alfeld/Elze - Giesen.
Die HD-Erdgasleitungen haben einen Schutzstreifen von insge-
samt 8 m, beidseitig je 4 m. Teilweise entspricht die südli-
che Grenze des Änderungsbereichs der nördlichen Grenze des
Schutzstreifens dieser Erdgasleitung. Im östlichen Bereich
durchschneidet die Leitung den Änderungsbereich.

Die HD-Erdgasleitungen Nr. 20 und Nr. 20.1 dienen der öffent-
lichen Energieversorgung. Der Bestand der Leitungen bleibt
den Vorschriften entsprechend gesichert.

Nach Rücksprache mit der Erdgas-Verkaufsgesellschaft Münster
wird der geplante Kreisverkehrsplatz so angeordnet, dass un-
terirdische Armaturen nicht berührt werden. Soweit die Über-
deckung der vorhandenen Leitung erweitert werden muss, wird
dies durchgeführt. Der Zugang zu den Leitungen wird gewähr-
leistet.
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7.0 Immissionen

Die Auswirkungen der Zuordnung des Einzelhandelszentrums auf
die angrenzende, wohnbauliche Umgebung hat die Gemeinde prü-
fen lassen. Der Gutachter, Dipl.-Ing. Bonk, kommt in seinem
schalltechnischen Gutachten vom 22.11.2000 zur Vertäglichkeit
mit der Umgebung zu dem Ergebnis, dass im westlichen Bereich
ein 3,5 m hoher Lärmschutzwall erforderlich ist, um die ei-
gentlichen Fahrgeräusche vom Parkplatzverkehr abzumindern.
Zusätzlich dazu soll das geplante Gebäude im westlichen Be-
reich eine eingehauste Anlieferzone erhalten, so dass die Be-
und Entladung der Lkw's im Innern des Gebäudes geschieht. 

8.0 Anregungen

8.1 Frühzeitige Bürgerbeteiligung

Im Rahmen der Frühzeitigen Bürgerbeteiligung hat es von eini-
gen Bürgern Beiträge zur Planung gegeben. Der Rat der Gemein-
de hat in seiner Sitzung am 25.02.2002 die über die Anregun-
gen beraten und abgewogen. Anlage 4 des Erläuterungsberichtes
enthält das Abwägungsergebnis.

8.2 Trägerbeteiligung

Anregungen, die anlässlich der Beteiligung der Träger öffent-
licher Belange und Nachbargemeinden vorgetragen wurden, hat
der Rat der Gemeinde am 25.02.2002 abgewogen. In der Anlage 4
ist das Abwägungsergebnis dargestellt.

8.3 Öffentliche Auslegung

Anregungen, die im Rahmen der öffentlichen Auslegung geäußert
wurden, hat der Rat der Gemeinde in seiner Sitzung am
18.06.2002 abgewogen und gleichzeitig den Feststellungsbe-
schluss gefasst. Anlage 5 enthält das Abwägungsergebnis.
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V e r f a h r e n s v e r m e r k e

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Nordstemmen hat in sei-
ner Sitzung am 14.12.2000 die Aufstellung der 10. Änderung
des Flächennutzungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss ist gemäß § 2 (1) BauGB am 15.03.2001 ortsüblich be-
kannt gemacht worden.

Planverfasser

Der Entwurf der 10. Änderung des Flächennutzungsplanes wurde
ausgearbeitet vom:
Planungsbüro SRL Weber, Spinozastraße 2, 30625 Hannover.

Öffentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 25.02.2002 dem
Entwurf der 10. Änderung des Flächennutzungsplanes und des
Erläuterungsberichtes zugestimmt und die öffentliche Ausle-
gung gemäß § 3 (2) BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden am 07.03.2002
ortsüblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 10. Änderung des Flächennutzungsplanes und
des Erläuterungsberichts haben vom 18.03.2002 bis einschließ-
lich 18.04.2002 gemäß § 3 (2) BauGB öffentlich ausgelegen.

Feststellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Nordstemmen hat nach Prüfung der Anre-
gungen gemäß § 3 (2) BauGB die 10. Änderung des Flächennut-
zungsplanes und des Erläuterungsberichtes in seiner Sitzung
am 18.06.2002 beschlossen.

Genehmigung

Die 10. Änderung des Flächennutzungsplanes ist mit Verfügung
vom 02.09.2002 von der Bezirksregierung Hannover gem. § 6
BauGB genehmigt worden.

Inkrafttreten

Die Genehmigung der 10. Änderung des Flächennutzungsplanes
ist gemäß § 6 (5) BauGB am 09.10.2002 im Amtsblatt für den
Landkreis Hildesheim Nr. 43 bekannt gemacht worden. Die 10.
Änderung des Flächennutzungsplanes ist damit am 09.10.2002
wirksam geworden.

Nordstemmen, den  20.06.2002

Siegel

gez. Bothmann
Bürgermeister


