Gemeinde Wesendorf - Landkreis Gifhorn

Bebauungsplan ,,Wesendorf Residenz*
mit Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Campus Wesendorf* und
Teilaufhebung der Bebauungsplane ,,Hammerstein Park“ und
»,Mischgebiet Hammersteinpark* mit 6rtlichen Bauvorschriften

Zusammenfassende Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB

Mit dem B-Plan ,Wesendorf Residenz“ soll das ca. 30 ha umfassende Plangebiet, bei dem
es sich im Wesentlichen um das Areal der ehemaligen Kaserne Wesendorf handelt, bauleit-
planerisch fur die Entwicklung eines parkartig durchgrinten Mischgebietes vorbereitet
werden, in dem sowohl dienstleisterisch-gewerbliche Nutzungen, Freizeitnutzungen als
auch Wohnnutzungen zulassig sind. Bisher wurden im sudéstlichen Teil auf Grundlage
des rechtsgiltigen Bebauungsplanes vielféltige Sport- und Freizeitanlagen sowie Res-
tauration geschaffen.

Mit dem Bebauungsplan ,Wesendorf Residenz* werden die Flachen im Plangebiet zum
GroRteil als 'Mischgebiet (M) festgesetzt (ca.17,3 ha). Daneben finden u.a. 'Flachen fur
Wald' (ca. 4,4 ha). Mit der Umsetzung der Planung war eine Veradnderung der bestehenden
Gestalt und Nutzung der Flachen gegeben, die eingriffsrelevant im Sinne des Natur-
schutzrechts war, da erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sowie ar-
tenschutzrechtlich relevante Sachverhalte entstanden. Weiterhin fihrte die Planung in
Teilbereichen zu einer Waldumwandlung nach § 8 NWaldIG.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Ermittlung des waldrechtlichen Kompensationsbedarfs fur die Waldumwandlung i.S.d. §
8 NWaldIG erfolgte gemaR den Ausfuhrungsbestimmungen zum NWalLG, RdErl. d. ML
v. 5.11.2016 (Nds. MBI. S. 1094). Der erforderliche externe Ersatzaufforstungsbedarf
betrugt demnach rd. 5,86 ha und wird auf folgenden, vertraglich gesicherten Flachen geleis-
tet:

Gemarkung: Groft Oesingen, Flur 9, Flurstick 30/1 abzgl. Nadelwald: 8.829 m?,

Gemarkung GroB Oesingen, Flur 9, Flurstiick 29/3 abzgl. Laub/Nadelwald: 10.472 m?,
Gemarkung Zahrenholz, Flur 3, Flurstiick 16: 20.160 m?,

Gemarkung Zahrenholz, Flur 3, Flurstiick 17: 7.090 m?,

Gemarkung GroB Oesingen, Flur 9, Flurstiick 142/63, Teilflache 12.049 m?.

Analog des Vorgehens fur den Waldeingriff gilt auch betreffs der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung, dass gemaR § 1a Abs. 4 Satz 6 BauGB ,ein Ausgleich nicht erforderlich ist,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig wa-
ren“. DemgemaR ist hier grundsétzlich kein weiterer Ausgleich erforderlich — ausgenommen
besonders geschiitzte Biotope geméaR aktueller Biotoptypenkartierung. Im stidwestlichen Teil
des Plangebietes wurden gemaR § 24 NAGBNatSchG bzw. § 30 BNatSchG geschutzte Bio-
toptypen des mesophilen Griinlandes bzw. der Sandtrockenrasen kartiert. Diese Biotoptypen
entstanden erst in den letzten Jahren, vermutlich durch Damwild. Da die Biotope nicht erhal-
ten werden kénnen, musste eine Ausnahmegenehmigung fir deren Beseitigung bei der Un-



teren Naturschutzbehoérde gestellt werden. Die Zustimmung dafir wurde in Aussicht gestellt
unter der Voraussetzung entsprechender Ersatzmafinahmen. Hierzu wurde Kontakt mit dem
Forstamt Sudostheide der Landwirtschaftskammer Niedersachsen aufgenommen, wo inne-
rhalb des Ausgleichs-Pools “Kettelberg” entsprechende Flachen verfliigbar waren und vertra-
glich gesichert wurden.

Die Ergebnisse des faunistischen Fachbeitrags, Biro alw / Biodata, Nov. 2020, lassen sich
wie folgt zusammenfassen:

a) Brutvégel: Im Untersuchungsgebiet wurde eine Uberdurchschnittlich ausgepragte Brutvo-

gelgemeinschaft der Walder und der Siedlungen angetroffen. Dabei waren auch gefahrdete

Arten der Roten Listen bzw. eine streng geschitzte Art im Untersuchungsgebiet mit Brutre-

vieren anwesend:

e Brutvorkommen gefahrdeter Arten: Star, Waldlaubséanger, Mehlschwalbe und Gartenrot-
schwanz

e Brutvorkommen streng geschitzter Arten: Griinspecht

e Brutvorkommen weiterer biotopspezifischer Arten: Kleinspecht, Buntspecht, Kleiber,
Star, Gartenbaumlaufer, Waldlaubsénger, Waldschnepfe, Haussperling, Hausrot-
schwanz,

e Nahrungshabitat flr Arten mit groRen Arealanspriichen: Rotmilan (NG), Mausebussard
(NG), Schieiereule (NG), Turmfalke (NG), Uhu (NG)

Betrachtet man die Artenzahl und die Artenzusammensetzung, kommt dem Untersuchungs-
gebiet insgesamt eine mittlere bis hohe Bedeutung als Lebensraum fur Brutvégel zu. Der
Bebauungsplan setzt MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in Brut-
végelhabitate fest.

b) Fledermause:

Das Vorhabengebiet hat eine mittlere bis hohe Bedeutung fiir die mindestens sechs vorkom-
menden Fledermausarten vor allem als Jagdhabitat, aber auch als potentielle Fortpflan-
zungs- und Ruhestétte. Bedeutung als Jagdhabitat hat das Untersuchungsgebiet vorwiegend
fur Zwergfledermaus und Breitfligelfledermaus, welche die Randbereiche der Geholze und
Gebaude nutzten. Eine artenschutzrechtliche Bedeutung hat auch die relativ hohe Anzahl an
potentiellen Quartieren in Héhlenbaumen und in den Dachbereichen der Gebdude. Der Be-
bauungsplan setzt Mallnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in potentiel-
le Fortpflanzungs- und Ruhestétten fest.

c) Reptilien: Es wurden keine Reptilien nachgewiesen. Im Bebauungsplan bedurfte es dazu
keiner Regelungen.

Als dariber hinaus maRgeblicher Umweltbelang waren Larmissmissionen / -emissionen zu
betrachten. Es wurde ein larmtechnisches Fachgutachte durch BMH, Garbsen, erstellt. Die
Ergebnisse wurden im Bebauungsplan berlicksichtigt. Neben der Herstellung einer Verwal-
lung im slddstlichen Bereich wurde weitere gebaudebezogene MalRnahmen erforderlich
(Grundrissorientierung, nicht éffenbare Fenster, Vorgaben zur Exposition von Terrassen), die
den sldéstlichen Plangebietsteil betrafen. Mit den Malnahmen kénnen gesunde Wohn- du
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet gesichert werden. Gleichzeitig kénnen Bestand und ent-
wicklung der umliegenden Gewerbegebietsflachen berlicksichtigt werden.

2. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Seitens der Offentlichkeit wurden vornehmlich Bedenken hinsichtlich der auf das Gebiet ein-
wirkenden Larmimissionen sowie in Bezug auf die gesicherte ErschlieBung vorgetragen. Zu
ersterem Belang erfolgten nochmalige larmtechnische Uberprifungen, z.T. unter konkretem
betrieblichen Bezug, die die Vereinbarkeit der Planung mit den betrieblichen Anforderungen



nachgewiesen haben. Zum Belang der ErschlieBung erfolgten weitere Recherchen, deren
Ergebnisse sich in der Begrindung finden. Danach ist die ErschlieBung auf Grundlage
grundbuchlicher Eintragungen auch in Bezug auf die in Anspruch genommenen privaten
Wege gesichert.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung wurden im Laufe des Verfahrens eine Vielzahl von Hi-
weisen und Anregungen vorgetragen. Der Landkreis Gifhorn hat dabei u.a. auf die Belange
maoglicher Altlasten / Altablagerungen hingewiesen. Die Auswertung der Luftbilder durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst hat diese Bedanken zu groRen Teilen entkraftet. Die Landes-
behorde fur StraBenbau und Verkehr, Wolfenbuttel, hat im Verfahrensverlauf darauf bestan-
den, das Verkehrsaufkommen Richtung B 4 auf den Bestand zu reduzieren, sprich die
Hauptanbindung des Plangebietes tuber die K 7, Gifhorner Stralle, vorzunehmen. Dies flhrte
zu einer entsprechenden Plananpassung und neuerlichen Auslegung. Die Vertreter der
Landwirtschaft haben auf Immissionen infolge der motorbetriebenen Feldberegnungsanlagen
hingewiesen, was jedoch hinzunehmen ist, zumal sich bereits baulicher Bestand in &hnlicher
Entfernung befindet wie die hier geplanten Neubauten. Der Regionalverband GroRRraum
Braunschweig hat auf die Darstellung der strukturellen Verflechtungen mit dem Hauptort hin-
gewiesen, dann aber keine weiteren Einwande vorgetragen. Weitere Hinweise u.a. der Ver-
sorgungstrager betrafen vor allem die kunftige Erschlieungplanung.

3. Priifung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

Alternative Standorte mussten angesichts des Planungsziels, einen Altstandort zu revitalisie-
ren bzw. weiter zu entwickeln (Konversion) nicht untersucht werden. Gebietsintern dréangten
sich auf Basis der vorhandenen Nutzungen und ErschlieBungsstrukturen sowie mit Blick auf
die Zielsetzung, ein Mischgebiet mit flexiblen Nutzungsoptionen zu entwickeln, ebenfalls kei-
ne wesentlich anderen Lésungen auf.

Zusammenstellung: H&P, Laatzen, 01.11.2021
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