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1.0

Allgemeines

11

Lage im Raum, Ziele der Raumordnung

1.2

Die Gemeinde Wesendorf ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Wesendorf. Sie
ist Uber das klassifizierte StraRennetz mit Anschluss an die Bundesstral3e B 4 (Line-
burg - Uelzen - Gifhorn), die durch die Samtgemeinde verlauft, in das regionale und
Uberregionale Stral3enverkehrsnetz eingebunden. Ein Eisenbahnhaltepunkt besteht in
Wahrenholz.

Die Gemeinde Wesendorf ist als Standort mit grundzentralen Teilfunktionen festge-
legt.") Grundzentren und Standorte mit grundzentraler Teilfunktion decken mit ihren
Angeboten und zentralen Einrichtungen den allgemeinen, taglichen Grundbedarf.

Nach samtgemeindlicher Zahlung leben in der Gemeinde Wesendorf mit Stand
30.09.2014 insgesamt rd. 5.560 Einwohner.

Die Samtgemeinde Wesendorf liegt nach raumordnerischen Vorgaben im landlich
strukturierten Raum. Hier ist gem. RROP die Siedlungs- und Infrastruktur bedarfsge-
recht zu gestalten und weiterzuentwickeln.

Insofern sollen hier Raum- und Siedlungsstrukturen entwickelt werden, die der Erhal-
tung, Erneuerung und Weiterentwicklung der Dorfer dienen, eine Standort- und Le-
bensqualitat verbessernde Infrastrukturentwicklung und die Versorgung mit Gitern
des taglichen Bedarfs gewéhrleisten sowie u. a. durch Starkung der ansassigen klei-
nen und mittleren Betriebe und Schaffung neuer Arbeitsplatze, ein differenziertes An-
gebot an qualifizierten Arbeits- und Ausbildungsstellen sichern.

In den landlich strukturierten R&umen sind insbesondere solche Mal3hahmen vorran-
gig durchzufuhren, die ihnen eine eigenstdndige Entwicklung ermdglichen und die
besonderen Standortvorteile fir das Wohnen und die Wirtschaft nutzen. Die hohe
Bedeutung der landlichen Raume fir den Erhalt der natirlichen Lebensgrundlagen ist
bei allen Entwicklungsmal3nahmen zu berticksichtigen.

Die Flache des Bebauungsplans ist im RROP als vorhandener Siedlungsbereich er-
fasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

13

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Samtge-
meinde Wesendorf (Stand: 34 Anderung) entwickelt. Die Flachen sind mit der 12. An-
derung des Flachennutzungsplans im Jahr 1997 als Wohnbauflachen wirksam darge-
stellt.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zweck e und Auswirkungen der Be-
bauungsplananderung

Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans "Am Demoorweg" wird erforderlich,
um in Wesendorf neue Bauflachen fur Bauwillige auszuweisen. In letzter Zeit hat es

Regionales Raumordnungsprogramm fur den Grof3raum Braunschweig in der derzeit glltigen
Fassung, zu 1.1.1 Zentrale-Orte-Konzepte
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2.0

eine hohe Nachfrage nach Bauland gegeben. Da in Wesendorf keine Bauplatze in
ausreichender Menge zur Verfiigung stehen, wird im Siden der Ortslage ein allge-
meines Wohngebiet aus den bereits im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbau-
flachen entwickelt.

Planinhalt / Begrindung

2.1

Das Baugebiet liegt im Suden der bebauten Ortslage zwischen dem noérdlich angren-
zenden Baugebiet "Am Krotelberg" und dem Campingplatzgebiet im Stden. Nach
Osten ist das Plangebiet Gber den z. Zt. nur als landwirtschaftlichen Weg ausgebau-
ten Demoorweg begrenzt und nach Westen durch eine Ackerflache zur Kreisstrale 7.
Fir die KreisstralRe gilt auf Hohe des Baugebietes die freie Strecke, d. h. Tempo
100 km/h. Durch das Plangebiet verlauft die Trasse der ehemaligen Eisenbahnstre-
cke, die der Zufuhrung fur das Kasernengelande westlich der K7 bis in die Kriegsjah-
re gedient hat. Diese ist auch heute noch in groRen Teilen durch Bewuchs ablesbar

Baugebiete

- Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO

Das Baugebiet wird Uber eine RingerschlieBung mit Erweiterungsoptionen nach Wes-
ten vom Demoorweg erschlossen. Es besteht dabei die Méglichkeit aufgrund der ge-
wahlten ErschlieBung das Baugebiet in Abschnitten zu entwickeln. Es besteht auch
die Mdglichkeit einen ersten Bauabschnitt nordlich des ehemaligen Bahndamms aus-
zuweisen.

Der zweite Bauabschnitt mit dem Ausbau der westlichen Grundstiicke erfolgt zu ei-
nem spateren Zeitpunkt, wenn entweder entlang der K7 eine aktive Larmschutzmalf3-
nahme in Form eines Walls errichtet wird oder es durch eine Temporeduzierung auf
der K 7 zu geénderten Grundbedingungen fur den zweiten Planabschnitt kommt.

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Hier sollen Einfamilienhduser und Doppelhduser in eingeschossiger Bauweise ent-
stehen. Die festgesetzte MindestgroRe betrégt fur die Einzelhduser und fir die Dop-
pelhauser, je Doppelhaushélfte 700 m2. Die Grundflachenzahl wurde mit 0,3 gewahlt,
damit ein ausreichend durchgriintes Baugebiet entsteht. Garagen und Carports sowie
Nebenanlagen dirfen nur innerhalb der Gberbaubaren Flache errichtet werden damit
das Baugebiet nicht im rdumlichen Erscheinungsbild von Nebenanlagen und Gara-
gen, sondern durch die Hauptbaukdrper gepragt wird. Die Hohe der Gebaude wird
auf ein Vollgeschoss begrenzt mit einer Firsthohe von 9,00 m Uber dem Bezugspunkt.
Damit wird ein Dach- und Kellerausbau begunstigt, so dass auch fir Familien genu-
gend Wohnraum entstehen kann. Gleichzeitig werden dadurch verschiedene Haus-
formen maglich, vor allen dingen das z.Zt. beliebte Toskanahaus. Durch die Festset-
zung von einem zulassigen Vollgeschoss wird vermieden, dass einzelne Gebaude
durch eine Ubermafiige Hohenentwicklung in den Vordergrund treten. Damit einher-
gehend sollen Garagen und Carports sowie Nebenanlagen nur innerhalb der tber-
baubaren Flache errichtet werden damit das Baugebiet nicht im rdumlichen Erschei-
nungshild von Nebenanlagen und Garagen, sondern durch die Hauptbaukdrper ge-
pragt wird.
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2.2

Aufgrund eines gewinschten einheitlichen Erscheinungsbildes des Plangebietes
werden in der ortlichen Bauvorschrift (OBV) Dachformen, Dachneigungen und Dach-
aufbauten geregelt. Da die OBV neben der traditionellen, vorherrschenden Bauweise
auch neue Baustile bertcksichtigt, werden die maRRgeblich in den 6ffentlichen Raum
hineinwirkenden Gestaltungselemente geregelt um ein einheitliches, ruhiges Bauge-
biet beizubehalten.

Da auf der K7 Tempo 100 km/h zuldssig ist, soll aufgrund der Emissionen ausrei-
chend Abstand zur K 7 eingehalten werden, um die Orientierungswerte gemaf DIN
18005 fur ein allgemeines Wohngebiet sicher zu stellen. Hierzu wurde eine schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt (s. Kap: 2.7). Die westlichen Bauflachen wur-
den als WA* gekennzeichnet. In Gebauden, die innerhalb dieser Flache errichtet
werden, mussen aus schallschutztechnischen Griinden in den Dachgeschossen die
empfindlichen Raume, wie Kinderzimmer und Schlafzimmer von der Larmquelle (K7)
abgewandt errichtet werden oder mit einer Zwangsliftung versehen werden. Hier ist
der La&rmschutz bei geschlossenen Fenstern durch die neue Warmeschutzverord-
nung zwar sichergestellt, jedoch kann nicht bei offenem Fenster geschlafen werden.
Insofern wird diese Festsetzung zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se getroffen. Wenn allerdings nachgewiesen werden kann, dass die Liftung durch
geeignete technische MalRnahmen sichergestellt werden kann, kann von dieser Fest-
setzung abgewichen werden

Ein gliederndes Element des Baugebietes bildet die ehemalige Bahntrasse. Hier wird
die mit Gehdlzen bestandene Flache erhalten und dient als Grinstreifen entlang der
sudlich gelegenen ErschlielBung. Gleichzeitig erhalten die nérdlich der Grinflache ge-
legene Baugrundstiicke Stichwege zur ErschlieBung durch die Grinflache, so dass
immer zwei Grundstiicke tber einen Stichweg erschlossen werden.

Die Bereiche des ehemaligen Bahndamms, die in die jetzigen Ackerflachen einbezo-
gen sind, werden als Bauland ausgewiesen. Hier ist parallel zur Planung eine Unter-
suchung auf eventuelle Schadstoffe durchgefiihrt worden. Das Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt werden (s. Kap.
2.4).

Griunflachen

- Private Grunflachen

Die privaten Grinflachen im Westen des Plangebietes werden festgesetzt, um zu
vermeiden, dass diese fur die Freiflachen Nutzung der Wohnbebauung herangezo-
gen werden, da hier die stadtebaulichen Orientierungswerte fiir ein allgemeines
Wohngebiet Uberschritten werden. Die Gemeinde wird die Anpflanzungsfestsetzun-
gen hier selbst vornehmen, um sicher zu stellen das gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse eingehalten werden.

Der ehemalige Bahndamm wird in den Bereichen, in denen er mit Gehdlzen bestan-
den ist als private Grunflache mit der Uberlagerung einer Erhaltungsfestsetzung dar-
gestellt. Durch die Grunflache verlaufen die Stichwege zu den nordlich angrenzenden
Grundstucken. Gleichzeitig gliedert die private Griunflache in Ost-Westrichtung das
Baugebiet.
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2.3 StralRenverkehrsflachen

- Offentliche StrafRenverkehrsflache

Das Baugebiet wird innerhalb des Plangeltungsbereichs durch eine 8,50 m Ringstra-
e mit beidseitigen Versickerungsmulden erschlossen. Der Verlauf der Stral3e ist so
gewahlt, dass ggf. der spatere Ausbau des Baugebietes nach Westen erfolgen kann.
Dafur werden zwei Stichstral3en nach Westen vorgehalten. Diese dienen bis zum
Ausbau der dahinterliegenden Flachen als Zuwegung zu der Ackerflache. Die Zuwe-
gung fir landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge wird durch geeignete MaRnahmen gesi-
chert werden.

2.4 Boden

- Bodenschutz

Grundsatzlich gilt, dass durch die Planung eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende Bodennutzung gewabhrleistet werden muss, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern ist und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sind (8 1 (5) Satz 2 BauGB).

Durch die vorliegende Planung ist diesem Gesichtspunkt soweit als mdglich im Rah-
men der Festsetzungen Rechnung getragen worden.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in dem sich gem. den Darstellungen
des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Altmunition befinden kann. Die Ge-
meinde beauftragt eine Untersuchung des Plangebietes auf Kampfmittel.

Bei der Entsorgung anfallenden Bodenaushubes bzw. Oberbodens sind die Vorgaben
des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes zu beachten.

Dabei gilt grundsatzlich, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung
und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung (z. B. Beimengung von Baurickstédnden, Metallen, chemischen Stoffen, Schla-
cken) oder Vergeudung (z. B. Auffullen der Baugrube, Verwendung als nicht be-
pflanzbarer Untergrund) zu schitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der Bau-
genehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

Die Bodenschutzbehdrden weisen grundséatzlich darauf hin, dass die Funktionen des
Bodens entsprechend den Vorschriften des BBodSchG nachhaltig zu sichern sind.
Demnach ist der Bau zukiinftig so zu gestalten, dass Bodenverunreinigungen verhin-
dert werden.

- Altlasten

Im Suden innerhalb des Anderungsbereiches befindet sich eine Altlastenverdachts-
flache die im NIBIS-Kartenserver verzeichnet ist. Es handelt sich um eine mit Erd-
massen abgedeckte Hausmiulldeponie. Gleichzeitig ist bei der ehemaligen Bahntras-
se von Bodenkontaminierungen auszugehen. Hier ist parallel zum Bebauungsplan-
verfahren eine bodengutachterliche Untersuchung?®) durchgefiihrt worden.

2) Orientierende Untersuchung und Gefahrdungsabschéatzung, Gutachten Nr. 140401, Geobiro Gifhorn,
02.05.2014
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= Zitatbeginn

Die Akten des Landkreises Gifhorn weisen sidlich des Bebauungsplans die Altabla-
gerung Wesendorf-Sid | aus. In den 1990er-Jahren erfolgte die gezielte Nachermitt-
lung zu dieser Anlage. Danach handelt es sich bei der Altablagerung Wesendorf-
Sud | nicht um eine verkippte Grube, sondern um eine oberflachliche Mullablagerung.
Nach der Beschreibung, die die gezielte Nachermittlung enthélt, ist die als Altablage-
rung eingestufte Flache mit dem noch heute in Betrieb befindlichen Sammelplatz
identisch. Eine direkte Beeinflussung des Untersuchungsgebietes durch diese Flache
ist nach Aktenlage unwahrscheinlich. Da jedoch im Zuge der gezielten Nachermitt-
lung keine invasive Erkundung vorgenommen wurde, war zu prifen, ob sich die
Nordgrenze der Altablagerung weiter nach Norden erstreckt als in den Akten ausge-
wiesen. Daneben war nicht auszuschliel3en, dass von der Altablagerung eine indirek-
te Beeintrachtigung, etwa durch partikularen aolischen Transport, ausgeht.

[...]

Eine der beiden Verdachtsflachen bildet die westliche Verlangerung der vor Ort er-
kennbaren ehemaligen Bahntrasse. Die zweite Flache hat eine kreisférmige Geomet-
rie. Der Kreismittelpunkt liegt bei den Koordinaten, die in den gezielten Nachermitt-
lungen des Landkreises Gifhorn die Lage der Altablagerung Wesendorf-Sud | kenn-
zeichnen sollen.

[.]

Nach dem Vorortbefund war aulerdem die Brachflache im Sidwesten des Gebietes
als Verdachtsflache einzustufen. Ihre morphologische Strukturierung, die sich deutlich
von dem monotonen Aufbau der Restflache des Untersuchungsgebietes unterschei-
det, deutet auf Materialumlagerungen und/oder Aufflllungsreste des ehemaligen
Bahndamms hin. Als weitere Verdachtsflache ist der ehemalige Bahndamm, der heu-
te als mit Buschwerk bewachsene Flache das Untersuchungsgebiet scharf abge-
grenzt durchzieht, zu nennen.

Nach Rechercheergebnissen, die vom Landkreis Gifhorn zur Verfigung gestellt wur-
den, befand sich im Sudwesten des Bebauungsplans ein Ubungsplatz der Feuerwehr
des Fliegerhorstes Wesendorf. Uber hierbei zu Ubungszwecken eingesetzte umwelt-
gefdhrdende Stoffe oder zur Art der verwendeten Léschmittel liegen keine Daten vor,
sodass fir diesen Bereich ebenfalls der Verdacht auf eine schadliche Bodenverande-
rung besteht.

Das Untersuchungskonzept war auf Grundlage der benannten Verdachtsmomente
darauf ausgerichtet, diese zu bestatigen oder auszurdumen (Auffiillungen, Fremdbe-
standteile). Hierzu wurden auf der Flache 19 Kleinrammbohrungen niedergebracht.

[.]

Daneben wurde geprift, ob oberflachliche Verunreinigungen, die fir den Direktkon-
takt (Wirkungspfad Boden - Mensch) relevant sind, vorliegen. Hierzu wurde eine Un-
tersuchung des Oberbodens in Anlehnung an die BBodSchV, Anhang 1.2 vorge-
nommen. Fir die Probenahme wurden drei Teilflachen ausgewahlt, aus der mit dem
Edelmannbohrer jeweils 15 Einzelproben aus dem Tiefenbereich 0,0 m bis 0,1 m und
0,1 bis 0,35 m gezogen wurden. Die Einzelproben der zwei Tiefenbereiche wurden zu
einer Mischprobe, bezogen auf die jeweilige Teilflache, zusammengefasst.

[...]

Bro fiir Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Als Teilflachen wurden ein Streifen im Siden des Bebauungsplanes (potentieller par-
tikularer Transport von der Altablagerung Wesendorf-Sid 1), der ehemalige Bahn-
damm sowie die Brachflache im Siidwesten gewahit.

[...]

Ein Teil der entnommenen Bodenproben aus den Kleinrammbohrungen wurde zu
zwei Mischproben zusammengefasst und analysiert. Die Analysenparameter ent-
sprachen den Mindestvorgaben der LAGA TR Boden zur abfallrechtlichen Einstufung
mineralischer Materialien und umfassen damit Schwermetalle (Arsen, Blei, Cadmium,
Chrom, Kupfer, Nickel, Quecksilber, Zink), Organohalogenide (EOX), Mineral6lkoh-
lenwasserstoffe (KW), organischen Kohlenstoff (TOC) und polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK). Durch diese Parameterzusammenstellung wird nicht nur
eine vorlaufige abfallrechtliche Einstufung, die etwa fir Aushubbdden relevant ist,
ermdglicht, sondern es werden auch die wesentlichen Gruppen haufig auftretender
Umweltschadstoffe erfasst. Die Oberbodenproben wurden hinsichtlich ihrer Gehalte
an PAK und Schwermetallen untersucht.

[..]

- Untergrundverhaltnisse

Nach der geologischen Karte des LBEG stehen im Untersuchungsgebiet ausschliel3-
lich Lockergesteine in Form von kaltzeitlichen quartéaren Sanden an.

[..]

Danach zeigt sich ein natirlicher Bodenaufbau aus einer Mutterbodenschicht, die auf
Sanden (Uberwiegend Mittelsande) lagert. Im Bereich der Brachflache und beim
ehemaligen Bahndamm sind die hangenden Teile des gewachsenen Bodens durch
geringmachtige Auffullungen ersetzt. Nach Augenschein bestehen diese Auffillungen
aus umgelagerten Sanden ohne erkennbare Fremdbestandteile. lhre Genese als
anthropogen Uberpragten Bdéden war durch ein gestértes Geopetalgeflige (Humusun-
terlagerung) und flr quartdre Sande untypische isolierte Mutterbodenbeimengungen
erkennbar. Lediglich im Restbereich des Dammes auf der Brachflache (KRB 10 und
KRB 11) wurden eine erhdhte Méachtigkeit der Auffillungen von bis zu 2,3 m und bei
KRB 11 oberflachlich erkennbarer Asphaltbruch festgestellt.

Weder in den gewachsenen Béden noch in den Auffillungen traten ansonsten orga-
noleptisch erkennbare Hinweise fir Verunreinigungen auf.

Grundwasser wurde in der Kleinrammbohrung KRB 11 in einer Tiefe von 3,4 m ange-
troffen.

Die GrundwasserflieRrichtung ist auf Grundlage der Erkundungsergebnisse nicht be-
stimmbar. Wegen der regionalen Vorflutverhéltnisse ist von einer sidlichen bis std-
Ostlichen FlieRrichtung auszugehen.

- Bohrgut

Aufgrund des unauffalligen organoleptischen Befundes beschréankten sich die chemi-
schen Analysen des Bohrgutes auf zwei Mischproben. Diese wurden aus Proben aus
der Brachflache (MP B) und dem Eisenbahndamm (MP D) gebildet.

Bro fiir Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



B-Plan "Am Demoorweg" mit OBV

Gemeinde Wesendorf, Landkreis Gifhorn

Analysen Bohrgut

[mg{ka] Z0 Z 0O Z1 Z2 MP B MP D
TOC [%] 0,5 0,5 15 5 1,3 1,3
EOX 1 1 3 10 <1 <1
KW gesamt 100 400 600 2000 <50 <50
KW mobil 100 200 300 1000 <50 <50
PAK 3 3 3 30 1,27 0,24
B(a)P 0,3 0,6 0,9 3 0,02 < 0,05
As 10 15 45 150 15 <1
Pb 40 140 210 700 6,3 2,5
Cd 0,4 1 4 0,10 <0,10 <0,1
Cr 30 120 180 600 3,0 3,4
Cu 20 80 120 400 3,5 2,3
Ni 15 100 150 500 2,4 1,8
Hg 0,1 1 15 5 <0,10 <0,1
Zn 60 300 450 1500 23 <10

Wie die Tabelle zeigt, liegen die Gehalte in den Proben bei samtlichen Parametern
unter den Vorsorgewerten der BBodSchV bzw. unter dem Z0-Richtwert der LAGA.

- Oberboden

Die Ergebnisse der chemischen Analysen des Oberbodens in der folgenden Tabelle
zusammengestellt. Fir den Parameter Arsen ist in der BBodSchV kein Vorsorgewert
definiert. In Analogie zur Ubernahme der Vorsorgewerte in der LAGA TR Boden ent-
halt die Tabelle daher den Z0-Richtwert fir Arsen, Bodenart "Sand".

Analysen Oberboden

[mg/kg] | Vorsorgewert Sid Sid Damm Damm Brache Brache
BBodSchv | 0,0-0,1 |0,01-0,35| 0,0-0,1 | 0,2-0,35 | 0,0-0,1 | 0,1-0,35
PAK 3 n.n. 0,13 5,65 2,36 0,26 n.n.
B(a)P 0,3 <0,05 <0,05 0,40 0,20 <0,05 <0,05
As 10* 3,8 24 15 2,9 2,4 57
Pb 40 10 12 9,9 4,8 < 1,00 17
Cd 0,4 0,13 0,17 <0,10 <0,10 <0,10 0,23
Cr 30 7,1 7.3 4,7 4,1 < 1,00 4,7
Cu 20 4,7 5 55 4,2 < 1,00 6
Ni 15 2,2 25 2,6 2,4 < 1,00 1,6
Hg 0,1 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10
Zn 60 21 22 21 14 < 10,00 14

*kein Vorsorgewert definiert, ZO-Richtwert der LAGA
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Die Gehalte unterschreiten in den Proben "Sid" und "Brache" in beiden untersuchten
Tiefenbereichen die Vorsorgewerte der BBodSchV. In der Probe "Damm" gilt dies fir
die analysierten Metalle. In der Probe aus dem Tiefenbereich 0,0 m bis 0,1 m wurde
dagegen ein erhdhter PAK-Gehalt von 5,65 mg/kg ermittelt, der den Vorsorgewert der
BBodSchV uberschreitet. Fir PAK (Summe der 16 Einzelsubstanzen gemald EPA)
gibt die BBodSchV keinen Prifwert an. Fir den Einzelparameter Benzo(a)Pyren flr
die Nutzungsart "Wohnen" liegt der Prifwert mit 4 mg/kg bei einem Zehntel des fest-
gestellten Wertes.

Eine Verunreinigung, die das Potential von Schutzgutbeeintrachtigungen birgt, wurde
somit nicht angetroffen. Falls im Bereich des Dammes Boden oberflachlich abge-
schoben wird, kann der leicht erhdhte PAK-Gehalt aber dazu fihren, dass eine freie
uneingeschrankte Verwertung des Bodens nicht mdglich ist (Zuordnungsklasse Z2
gemal LAGA).

Eine ubiquitdre Belastung, etwa durch die benachbarte Kreisstraf3e (Ruld aus Abga-
sen) oder die Deponie Wesendorf ist nicht erkennbar. Vielmehr deutet der erhéhte
Gehalt im Oberboden darauf hin, dass die Belastung mit der ehemaligen Nutzung als
Eisenbahndamm zusammenhangt. Denkbar ist hier ein Einfluss durch ehemals vor-
handene Bahnschwellen, die mit teerhaltigen Produkten impragniert waren.

- Beurteilung der Ergebnisse

Die oben dargestellten Untersuchungen wurden vorgenommen, um den Verdacht ei-
ner schadlichen Bodenveranderung zu prifen. Sie sind daher im Hinblick auf ihre
Umweltrelevanz, also ihr Potential zur Beeintrachtigung von Schutzgutern, zu bewer-
ten. Es ist zu beurteilen, ob das Untersuchungsgebiet oder Teile davon eine "Altlast”
darstellen.

Gemal BBodSchG wird der Begriff "Altlast" wie folgt definiert:
"Altlasten im Sinne dieses Gesetzes sind

1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundstiicke, auf denen
Abfalle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen), und

2. Grundstucke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit um-
weltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist (Altstandorte),...
durch die schadliche Bodenverdnderungen oder sonstige Gefahren fur den ein-
zelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden."

Auf dem untersuchten Geldnde wurden keine Hinweise fir den Umgang mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen ermittelt. Es ist damit kein Altstandort. Es handelt sich auch
nicht um eine stillgelegte Abfallbeseitigungsanlage. Die im Kataster verzeichnete Alt-
ablagerung Wesendorf-Sud | liegt auRerhalb des Bebauungsplans. Eine Beeinflus-
sung des Gebietes durch Stoffe aus dieser Altablagerung wurde nicht festgestellt.

Eine schadliche Bodenverénderung liegt gemald BBodSchG dann vor, wenn

"... Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen (vorliegen), die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die All-
gemeinheit herbeizufthren."

Von einer derartigen Beeintrachtigung der Bodenfunktion ist dann auszugehen, wenn
die MaRnahmenwerte der BBodSchV Uberschritten werden. Sind, wie bei den unter-
suchten relevanten Parametern, keine MaRnahmenwerte definiert, so ist bei Uber-
schreiten der Prifwerte abzuschétzen, ob eine ermittelte Verunreinigung als schadli-
che Bodenverédnderung einzustufen ist. Im vorliegenden Fall liegen im Bereich des
ehemaligen Bahndammes geringfiigige Uberschreitungen des Vorsorgewertes der

Bro fiir Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.5

BBodSchV fir die Stoffgruppe PAK vor. Die Prifwerte werden unterschritten. Die or-
ganoleptische Inaugenscheinnahme des Bohrgutes erbrachte keine Auffalligkeiten,
die den Verdacht des Vorliegens einer schadlichen Bodenveranderung stitzen.

Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse ist demnach keine Altlast im Sinne des
BBodSchG festgestellt worden. Der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung
hat sich nicht bestatigt. Eine Detailuntersuchung gemaR BBodSchG wird nicht vorge-
schlagen. Eine Gefahrdung spéaterer Nutzer oder eine Beeintrachtigung der aktuellen
Nutzung ist nicht zu besorgen. Wegen des unauffélligen Befundes eribrigt sich eine
wirkungspfadbezogene Gefahrdungsabschatzung.

Die geplante Nutzung als Wohngebiet wird nicht durch das Vorliegen einer schadli-
chen Bodenverédnderung tangiert. Auch Eingriffe in den Untergrund oder in die
Grundwasserverhéltnisse, etwa durch eine Niederschlagswasserversickerung im Be-
reich des Bebauungsplanes, werden nicht durch schéadliche Bodenverénderungen
beeintrachtigt.

= Zitatende
-Sickerfahigkeit

Erganzend zur Untersuchung der Altlastenverdachtsflache wurde die Sickerfahigkeit
des Bodens im Plangebiet untersucht. Dazu fuhrt das Gutachten aus, dass der Bo-
denaufbau homogen ist. Nach den Ergebnissen der Bodenansprache treten flachen-
deckend unter Mutterboden Fein- und Mittelsande auf. Grundwasser wurde in rund
3,40 m unter Flur erbohrt. Die aus der Kérnungslinie abgeleitete Durchlassigkeit liegt
im zuldssigen Bereich. Versickerungselemente, deren Unterkante nicht tiefer als
2,00 m unter den heutigen Gelandeoberflache liegt, halten einen Abstand von
>1,00 m zum Grundwasser ein. Damit ist die planmafige dezentrale Versickerung
von Niederschlagwasser ist moglich. Fir eine spatere Auslegung von Versickerungs-
anlagen wird empfohlen, Erkundungsbohrungen an

Ver- und Entsorgung

Die bestehende Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Gber einen Anschluss an
die vorhandenen Leitungen.

Das Gebiet des Geltungsbereiches wird an das vorhandene Stromnetz angeschlos-
sen Die Entwasserung des Schmutzwasserserfolgt wie bisher in das Kanalsystem
des Wasserverbandes Gifhorn. Die Klaranlage Wesendorf ist ausreichend dimensio-
niert. Das unverschmutzte Oberflachenwasser soll auf den privaten Grundsticken
versickert werden. Das Oberflachenwasser der StralRenverkehrsflachen im Baugebiet
wird in beidseitig zur StralBenverkehrsflache angelegte Mulden entwéssert.

Die Mullabfuhr erfolgt Gber den Landkreis Gifhorn. Die Nutzer der Grundstiicke haben
ihre Mullbehalter rechtzeitig an den Tagen der Mullabfuhr (spatestens bis 6.00 Uhr)
im Bereich der 6ffentlichen Stral3e, wo die Schwerlastfahrzeuge der Miillabfuhr unge-
hindert an- und abfahren kdnnen, bereitzustellen und nach erfolgter Entleerung wie-
der auf ihr Grundstuick zurtickzuholen.

Bro fiir Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.6

Brandschutz

2.7

Der Brandschutz wird einvernehmlich mit dem ortsansassigen Brandschutzprifer und
der Freiwilligen Feuerwehr geregelt. Der Wasserverband Gifhorn stellt in den Bauge-
bieten generell eine Grundversorgung von 24 m3/2 Stunden Uber eine Grundleitung
mit DN 100 zur Verfigung. Damit wird in dem neuen Baugebiet die Grundversorgung
sichergestellt.

Immissionsschutz

Durch die angrenzenden Landwirtschaftlichen Flachen im Osten kann es betriebsbe-
dingt zu Stduben, Geriichen und Gerduschen, auch durch Beregnungsmaschinen,
kommen. Diese filhren aber nicht zu einer erheblichen Beeintréachtigung der Funktion
"Wohnen".

- Schallschutz

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in dem neu entstehenden Wohngebiet
sicher zu stellen, wurde ein Schallgutachten®) in Auftrag gegeben. Dieses kommt zu
folgenden Ergebnissen:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Am Demoorweg" beabsichtigt die Gemein-
de Wesendorf sudlich der vorhandenen Ortslage von Wesendorf ein weiteres Wohn-
gebiet zu entwickeln. Vorgesehen ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebie-
tes zwischen der StralRe Demoorweg und der Gifhorner Stral3e (Kreisstral3e 7).

Da das Plangebiet durch die angesprochene KreisstraRe unmittelbar berihrt wird und
aufgrund der vorgesehenen gewerblichen Entwicklung im Bereich des Hammerstein-
Parks kinftig mit einer zusatzlichen Verkehrsbelastung der Kreisstralle gerechnet
werden muss, soll die Verkehrslarmbelastung im geplanten Wohngebiet ermittelt und
im Hinblick auf die geplante Ausweisung eines WA Gebiets beurteilt werden.

Die nachstgelegenen, gewerblich genutzten Flachen des bereits angesprochenen
Hammerstein- Parks sind in westlicher Richtung rd. 200 — 300 m vom betrachteten
Plangebiet entfernt. Die dstliche Hauptzufahrt zum Hammerstein- Park (Einmindung
in die K 7) ist in nordlicher Richtung rd. 120 m entfernt. Da bei der Entwicklung ge-
werblicher Bauflachen und Nutzungen im Bereich des Hammerstein- Parks auf die
vorhandene Wohnbebauung im Bereich der Mistelstra3e und der Stral3e Im Winkel
Rucksicht (ausgewiesene WA- Gebiete, vgl. Bebauungsplane Nr. 13 "Im Winkel" und
Nr. 47 "Krotelberg”) zu nehmen ist, kann ohne expliziten Nachweis vorausgesetzt
werden, dass sich durch das hier betrachtete, geplante Wohngebiet keine neuen bzw.
zusatzlichen Einschrankungen fir die vorgesehene gewerbliche Entwicklung ergeben
werden. Dies gilt insbesondere, da aufgrund erforderlicher L&rmschutzanlagen
und/oder Abstandsflachen die geplante Wohnbebauung keinen geringeren Abstand
zum Hammerstein- Park aufweisen wird, als die bereits vorhandene Wohnbebauung.
Im betrachteten Bereich ist auf der KreisstraRe 7 mit einer zulassigen Hochstge-
schwindigkeit vpkw = 100 km/h und vikw = 80 km/h zu rechnen. Die Ortstafel befindet
sich deutlich nérdlich des betrachteten Plangebiets vor der Straf3e Krotelberg.

Im Hauptgutachten Nr. 13261 vom 27.01.2014 war die Gerauschsituation auf einer
Entwicklungsflache sidlich der Ortslage von Wesendorf, unmittelbar 6stlich der Gif-
horner Strale, ermittelt und beurteilt worden. U.a. auf der Grundlage der Ergebnisse

%)

Schalltechnisches Gutachten Nr. 13261, Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Garbsen, 27.01.2014
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des angesprochenen Gutachtens hat sich die Gemeinde im Rahmen des Abwa-
gungsverfahrens entschlossen, das geplante Wohngebiet zu verkleinern um auf die
Errichtung der ansonsten erforderlichen, umfangreichen Larmschutzanlagen verzich-
ten zu kénnen.

In der hier vorliegenden erganzenden Untersuchung?) soll die Immissionssituation im
aktuell beschlossenen Plangeltungsbereich erneut beurteilt werden. Dabei ist von der
Situation bei "freier Schallausbreitung" (ohne Larmschutzanlagen) auszugehen.

Der Orientierungswert fir WA- Gebiete wird sowohl am Tag als auch in der Nachtzeit
im groRten Teil des Plangebiets eingehalten bzw. unterschritten. Lediglich in einem
rd. 30 — 50 m breiten Streifen am Westrand des Plangebiets ergibt sich eine gering-
fiigige Uberschreitung dieses Anhaltswerts um etwa 1 dB(A). Eine solche Uberschrei-
tung ist nach allgemeinen schalltechnischen Kriterien als "nicht messbar" anzuspre-
chen. Da es sich bei den Orientierungswerten nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 dartber
hinaus um "Anhaltswerte" (und nicht um Grenzwerte) handelt, kann entsprechend
den in den VVBBauG formulierten Beurteilungskriterien eine derart geringfligige
Uberschreitung der Orientierungswerte akzeptiert werden.

Der Verlauf der 45 dB(A)-Nacht-Isophone entspricht in etwa dem der 55 dB(A)-Tag-
Isophone (vgl. auch Differenz der Emissionspegel der Straf3en).

Da eine Bebauung bis an die K7 heran einen 4,00 m hohen Larmschutzwall erfordern
wirde, der einerseits durch seine Ful3breit einen enormen Flachenverbrauch mit sich
bringt, andererseits wird der Wall im Westen des Baugebietes angeordnet, so dass
die hinterliegenden Grundstiicke stark verschattet werden, sieht die Gemeinde aktive
Schallschutzmafinahmen als unverhaltnismalig an und hat entschieden, statt dessen
mit Abstandsflachen zu reagieren. Dabei wird eingestellt, dass die Ausbreitungsbe-
rechnung unter der Beriicksichtigung der bestehenden Bebauung deutlich zeigt, dass
auch der Freiflachenschutz, der am Tage gewahrleistet sein muss, in ausreichendem
Umfang auch ohne aktive MalRnahmen gesichert ist bzw. durch Eigenabschirmmal3-
nahmen sicher gestellt werden kann. Es handelt sich auf den Freiflachen um eine Er-
hoéhung von maximal 2 dB(A). Hier kann durch die Eigenabschirmung der Gebaude,
durch die Anordnung der Freiflachen, auf denen sich haufiger aufgehalten wird (z.B.
Terrassen), auf der der Emissionsquelle abgewandten Geb&dudeseite davon ausge-
gangen werden, dass es hier zu einer Reduzierung der Pegelwerte kommt. Dartber
hinaus ist gemaf3 DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) in einem Misch- oder Dorf-
gebiet, das mit Orientierungswerte von 60 dB(A) tags 5 dB(A) Uber denen des allge-
meinen Wohngebietes liegt, das Wohnen auch zulédssig. Daher sind auch fir den
Freiflachenbereich gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewabhrt.

Der Bebauungsplan setzt passive Schallschutzmafnahmen fir den Nachtschutz fest.
Hierzu erfolgen im Bebauungsplan Festsetzungen, die u. a. auch die Pegelwerte aus
Verkehrslarm fur den Beurteilungszeitraum tags berticksichtigen. Diese bilden die
Grundlage fir die festzusetzenden Larmpegelbereiche bzw. die resultierenden
Schallddammmalie.

Bei Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) ist selbst bei nur teilweise getffnetem Fenster-
ungestorter Schlaf haufig nicht mehr moglich. Ende des Zitats.

Die "betroffenen” Teilflachen befinden sich in den Larmpegelbereichen II. Damit kann
erwartet werden, dass die bei der Realisierung kiinftiger Bauvorhaben nach Abschnitt
5 der DIN 4109 vorzusehenden baulichen MaRhahmen zum Schutz gegeniber Au-
Benlarm zu keinen nennenswerten zusatzlichen Anforderungen fuhren, die nach den

Erganzung zum schaltechnischen Gutachten Nr. 13261, Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Garbsen,
30.07.2014
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Regelungen der aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEVix) nicht ohnehin zu be-
achten wéaren. Zu beachten ist jedoch, dass die Raumbeliftung von SchlafrAumen
und Kinderzimmern nicht Gber Fenster erfolgen kann, die der KreisstraRe zugewandt
sind. Aus diesem Grunde wird vorgeschlagen, im Sinne einer Uberschreitung des
Orientierungswerts betroffene westliche Teilflache festzusetzen, dass Fenster von
SchlafrAumen und Kinderzimmern in den nach Westen orientierten Hausseiten unzu-
lassig sind. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass
die Raumbellftung (z.B. durch zentrale oder raumbezogene Liftungsanlagen) auch
bei geschlossenen Fenstern sicher gestellt ist. Bei energieoptimierten Hausern ist
dies haufig bereits aufgrund der bauliche Konzeption (Haus- und Raumliftungsanla-
gen...) gegeben. Der Bereich ist im Bebauungsplan als WA * gekennzeichnet.

Bezlglich der verkehrlichen ErschlieBung tber die Straf3e "Am Demoorweg" ergibt
sich durch die aktuelle Planung keine Anderung. Hinsichtlich der Beurteilung der Zu-
satzverkehre auf der Stral3e "Am Demoorweg" wegen der daraus resultierenden Ver-
kehrslarmbelastung der Altbebauung beiderseits des Demoorweges ergibt sich auf-
grund der jetzt reduzierten GréRRe des geplanten Wohngebiets eine ginstigere Situa-
tion als im Hauptgutachten beschrieben. Eine erneute Beurteilung dieses Abwa-
gungsaspektes ist insoweit entbehrlich.

Nach Mitteilung des Stadtplanungsbiiros wird das geplante Wohngebiet die Entwick-
lung von etwa 46 Wohneinheiten (WE) (Anm.: mittlerweile auf 30 WE reduziert) zu-
lassen. Unter Beachtung der fir die ErschlieBung von Wohngebieten typischen Nut-
zungsfrequenzen ist im Mittel mit = 5 Fahrbewegungen je WE und Tag zu rechnen;
der Lkw-Anteil bei einer reinen WohngebietserschlieBung kann mit rd. 3-5 % ange-
nommen werden. Der durch das geplante Wohngebiet insgesamt verursachte Er-
schlielBungsverkehr ergibt sich damit wie folgt:

DTV » 230 Kfz/24 h.

Dies entspricht im schalltechnisch unginstigsten Fall (Gesamtverkehr in Richtung
Norden) der Mehrbelastung des Demoorwegs. Die Verkehrsverteilung auf den Er-
schlieBungsstrallen wird mit jeweils 50 % dieser Verkehrsmenge sowie die Tag-
Nacht-Verteilung gemaR RLS-90, Tabelle 3, Zeile 4 ("GemeindestralRen™) berlcksich-
tigt; dariber hinaus wird eine Abnahme des Verkehrs proportional zur Anzahl der er-
schlossenen Grundstiicke angenommen. Es wird weiter davon ausgegangen, dass
innerhalb des Plangebiets durch stralRenverkehrsrechtliche Anordnungen eine zulas-
sige Hochstgeschwindigkeit vzul = 30 km/h festgesetzt wird. Diese Geschwindigkeit
gilt bereits heute auf dem Demoorweg.

Zusatzbelastung der bestehenden Bebauung durch den zu erwartenden Erschlie-
Bungsverkehr:

Durch Gerdusche aus der geplanten Erschlieungsstral3en und der Mehrbelastung
des Demoorwegs ist das Wohnhaus Demoorweg Ecke Mistelstral3e am starksten be-
troffen. Fir den Immissionsort "D" berechnen sich mit den genannten Emissionspe-
geln die folgenden Beurteilungspegel (Immissionspegel) der Zusatzbelastung:

Tags (6-22 Uhr): Lr,Z, T = 47,3 » 47 dB(A),
nachts (22-6 Uhr): Lr,Z,N = 37,8 » 38 dB(A).

In diesem Fall wird die bestehende Verkehrslarmbelastung mit und ohne das geplan-
te Wohngebiet im Wesentlichen durch den derzeit bereits vorhandenen Verkehrslarm
bestimmt. Der prognostizierte Zusatzverkehr beeinflusst die bestehende Verkehrs-
l[Armsituation nicht messbar.
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3.0 Umweltbericht
3.1 Einleitung
Das Plangebiet liegt mit rd. 3,41 ha im Stden der Ortslage Wesendorf und wird bis-
her ackerbaulich genutzt.
Die Flache des allgemeinen Wohngebietes betragt rd. 2,31 ha. Es entstehen durch
die Festsetzungen rd. 1,04 ha versiegelbare Flachen und rd. 1,27 ha private Garten-
flache. Als private Griunflache sind rd. 0,28 ha festgesetzt, davon entfallen rd. 0,18 ha
fur eine Erhaltungsfestsetzung und 0,09 ha fir die Neuanpflanzung von Baumen und
Strauchern. Rd. 0,84 ha sind als StraRenverkehrsflache festgesetzt.
3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans
Die Gemeinde Wesendorf hat die Aufstellung des Bebauungsplans "Am Demoorweg"
mit Ortlicher Bauvorschrift beschlossen, um entsprechend der geplanten Nutzung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Wohngebiet zu schaffen.
Der Bebauungsplan umfasst ein Plangebiet von rd. 3,43 ha und hat flachenbezogene
Festsetzungen in folgendem Umfang:
» Allgemeine Wohngebiete (WA) rd. 2,31
e  Private Grinflachen davon: rd. 0,28
» Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern rd. 0,09
» Flachen fur Erhaltung von B&dumen
und Strauchern rd. 0,18
» Private Grunflache, Scherrasen rd. 0,01
« StraRenverkehrsflachen rd. 0,84
3.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Die Gemeinde bericksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den
einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

« Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft °)
« Schutz und Vermeidung vor bzw. von schadlichen Umwelteinwirkungen °) *)
« Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktion ®)

Konkrete Ziele und Bewertungsmalstédbe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes °), des Fla-
chennutzungsplans der Samtgemeinde Wesendorf und des Landschaftsrahmenplans

© ® N O U

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweckverband Grof3raum Braunschweig, Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Grof3raum
Braunschweig 2008
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des Landkreises Gifhorn abgeleitet und im Sinne von 8§ 1a BauGB i. V. m. § 21
BNatSchG bericksichtigt.

Aufgrund der fur verschiedene Schutzgiter zu erwartenden erheblichen Beeintrachti-
gungen sind im Bebauungsplan Malinahmen festgesetzt, die dafir Sorge tragen,
dass AusgleichsmalRnahmen zur Kompensation von Eingriffen durchgeftihrt werden.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkung en, die in der Umweltpru-
fung ermittelt wurden.
3.2.1 Schutzguter

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn bewertet den Bereich des
Plangebietes im Hinblick auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften mit ei-
ner Grundbedeutung. Geschiitzte Gebiete, die gem. § 30 BNatSchG als Biotop ge-
schitzt sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Kartenwerk (Map- Server) des Niederséchsischen Landesbetriebes fiir Wasser-
wirtschaft, Kisten- und Naturschutz — Abteilung Naturschutz sowie die Karten "Fur
den Naturschutz wertvolle Bereiche" geben keine Hinweise auf eine besondere Be-
deutung des Plangebietes fir den Arten- und Biotopschutz.

Das regionale Raumordnungsprogramm 2008 fur den GrofRraum Braunschweig trifft
fur das Plangebiet die Festlegung "Siedlungsbereich". Naturraumbezogene Festle-
gungen werden flr das Plangebiet nicht getroffen.

Der Wirkkreis des Plangeltungsbereichs ist durch die vorhandene Umgebung stark
eingeschrankt. im Norden wird das Plangebiet von bestehender Bebauung und im
Westen von der starkbefahrenen K 7 begrenzt. Daher wird von einer Erweiterung des
Wirkkreises von zusétzlich 250 m abgesehen.

a) Naturraumliche Schutzguter
- Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Bestand:

Die Flachen von rd. 3,43 ha werden zurzeit landwirtschaftlich nicht genutzt. Es erfolgt
im Fruhjahr 2014 eine Begehung des Planbereichs hinsichtlich der Flora und Fauna.
Auf den Uberwiegenden Flachen handelt sich um eine Ackerbrache, die im zweiten
Jahr aus der Bewirtschaftung genommen wurde. Es verlauft von West nach Ost die
ehemalige Trasse der Zulieferungseisenbahn fiir die ehemalige Hammersteinkaserne
im Westen des Plangebietes. Auch diese ist teilweise mit Gehdlzen bestanden, diese
wurden durch die Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen auf einen
Jungholzstand ausgediinnt. Diese sind tUberwiegend mit den Arten Eiche und Trau-
benkirsche, aber auch Pappeln und Birken bestockt. Der Gehdlzstreifen ist ein Brut-
und Nahrungshabitat fir Vogel. Z. Zt. unterliegen diese in den Jahren des regelmafi-
gen Rickschnittes regelméafigen Stérungen. Lebensraum fir besonders geschiitzten
bzw. gefahrdeten Arten wie Reptilien, Amphibien, Heuschrecken und Tagfalter sowie
von Fledermausquartieren wurde nicht angetroffen. Fir die Fledermause besteht die
potentielle Annahme der Randzonen der Gehdlzbereiche als Jagdrevier.
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Seltene, geféahrdete oder stark gefahrdete Tiere und Pflanzen kommen im gesamten
Plangebiet und seinen angrenzenden Flachen, die teilweise bebaut sind, nicht vor.

Planung:

Der Bebauungsplan plant auf rd. 3,43 ha allgemeines Wohngebiet, Grinflachen und
StralRenverkehrsflachen. Die umweltbezogenen Festsetzungen stellen sich wie folgt
dar:

» Allgemeine Wohngebiete (WA) rd. 2,31

Innerhalb des Gebietes ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.
Dadurch wird mit einer maximalen Uberschreitung von 50 % gem. § 19 BauNVO
eine Versiegelung von rd. 1,04 ha planerisch vorbereitet. Rd. 1,27 ha werden da-
von als Hausgéarten neu gestaltet.

e  Private Grinflachen davon: rd. 0,28
» Flachen zum Anpflanzen von Baumen

und Strauchern rd. 0,09
» Flachen fir Erhaltung von B&umen

und Strauchern rd. 0,18
» Private Grinflachen, Scherrasen rd. 0,01
« StraRenverkehrsflachen rd. 0,84

Prognose fur die Umweltauswirkungen:

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden spater folgende Flachen entste-
hen:

- Die Erhohung der Siedlungsflache mit einer zusatzlichen Versiegelung von max.
1,88 ha

« Rd. 1,27 ha Hausgarten auf den privaten Grundstiicken

- rd. 0,28 ha fur private Grunflachen, davon entfallen rd. 0,18 ha Erhaltungsfestset-
zung fir das vorhandene Feldgehélz und rd. 0,09 ha fir die Neuanpflanzung einer
Baum-Strauch- Hecke.

Durch den Erhalt des Feldgehdlzstreifens wird das vorhandene Brut- und Nahrungs-
habitat fir VOgel erhalten. Zusétzlich entfallen zukiinftig die regelméRigen Rick-
schnitte, so dass es zu weniger Storungen des Habitats kommt. Es werden teilweise
erhebliche Beeintrachtigungen auf der Ackerbrache durch den Verlust von Teillebens-
raumen vorgenommen, die durch Schaffung von Ersatzlebensraum kompensiert wer-
den. Die Flachen, die als Griinflachen erhalten bleiben oder neu festgesetzt werden
und werden langfristig dem Einsatz von Dingemitteln und Pestiziden in der Landwirt-
schaft entzogen. Dieses wird sich positiv auf die Arten und Lebensgemeinschaften
auswirken.

- Schutzgut Boden:
Bestand:

Die natirlichen Bodenverhaltnisse sind aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung als Gberpragt zu werten.

Der natlrliche Boden im Bereich des Plangebietes wird gemaf der digitalen Boden-
karte 1: 50.000 durch Podsol bestimmt. Als Bodenart dominieren nahrstoffarme bis
mittlere Sande, die eine geringe bis mittlere Kapazitat fur pflanzenverfiigbares Was-
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ser, eine geringe Néahstoffnachlieferung und ein geringes bis mittleres Bindungsver-
maogen fur Nahrstoffe aufweisen. Wegen der vorwiegend sandigen Boden (Podsol) im
Planbereich mit geringem Anteil an bindigem Material ist davon auszugehen, dass
das Grundwasser gegentber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt
ist.

Der naturliche Boden ist nutzungsbedingt durch landwirtschaftliche Nutzung vorge-
pragt. Die natlrlichen Funktionen sind stark Uberpragt worden. Entsprechend sind die
natirlichen Bodeneigenschaften stark tiberformt.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut wenig beeintrachtigt gewertet.

Planung:

Infolge der Festsetzungen werden auf rd. 1,88 ha neue Versiegelungen planerisch
vorbereitet.

Auf den privaten Grundstiicken werden rd. 1,04 ha als tberbaubare Flache festge-
setzt, auf rd. 1,27 ha werden Hausgarten entstehen. Fir die Stralle werden rd.
0,84 ha in Anspruch genommen.

Fur die versiegelten Flachen ist von einer Beeintrachtigung des Bodens auszugehen.
Fir die unversiegelten Flachen ist ein wenig beeintrachtigter Boden anzusetzen.

Prognose:

Der nattrliche Boden wird nutzungsbedingt durch die Errichtung baulicher Anlagen in
Teilbereichen durch mineralische Substrate ersetzt werden. Die natirlichen Funktio-
nen und Werte werden dort durch die Versiegelungen und Nutzungen stark tber-
pragt. Entsprechend sind die natlrlichen Bodeneigenschaften neu auf den Baufla-
chen auf rd. 1,04 ha und den StralRenverkehrsflachen auf rd. 0,88 ha stark tberformt.

Fur den Bereich der als Grinflachen und privaten Hausgérten genutzten Flachen sind
die natirlichen Bodeneigenschaften auf rd. 1,55 ha als wenig beeintrachtigt zu be-
werten.

Es gab Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet. Diese sind durch ein Fachbiiro un-
tersucht worden. Der Altlastenverdacht hat sich nicht erhartet. (s. Kap. 2.4)

Unter Beriicksichtigung der o. g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut im Bereich der baulichen Anlagen als stark beeintrachtigt und im Bereich
der nicht Gberbauten Freianlagen als wenig beeintrachtigt gewertet.

- Schutzgut Wasser
Bestand:

Die Grundwassersituation ist unter Berlicksichtigung der o. g. Bestandssituation, den
Beeintrachtigungen und Bodenart (wenig bindiger Oberboden) eine gute Sickerfahig-
keit und damit gute Grundwasserneubildungskapazitaten erwartet.

Die Altlastenverdachtsflachen sind durch ein Fachbiiro geprift worden, der Verdacht
hat sich nicht bestéatigt.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut als wenig beeintrachtigt bewertet.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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Planung:

In Folge der Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine Versiegelung auf einer
Flache von rd. 1,88 ha planerisch vorbereitet. Diese Flachen stehen dem Naturhaus-
halt nicht mehr zur Verfligung.

Prognose:

Durch die Planung werden Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser fur die Grund-
wassersituation und eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes durch
Versiegelung auf rd. 1,88 ha durch Uberbauung neu vorbereitet und im Bereich der
nicht tberbauten Freianlagen wenig beeintrachtigt. Fir Oberflachengewasser entste-
hen keine Auswirkungen durch die Planung. Das anfallende Niederschlagswasser
soll auf den Grundstiicken und das der Stral3e im Stral3enseitenraum versickert wer-
den und steht somit weiterhin dem Naturhaushalt zur Verfligung.

b) Schutzgut Mensch

Bestand:

Bei dem Schutzgut Mensch ist von dem vorhandenen Zustand ausgegangen worden,
d. h. es handelt sich um eine ackerbaulich genutzte Flache, die nicht der Erholung
dient.

Planung:

Durch die Festsetzungen im Plan wird ein Wohnbaugebiet entstehen. Die bestehende
Wohn- und Erholungssituation wird durch die Planung nicht weiter beeintrachtigt.
Prognose:

Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen fur das Schutzgut Mensch
zu erwarten.

¢) Schutzgut Klima/ Luft

Bestand:

Besondere klimatische Funktionen gehen von dem Bestand nicht aus. Es gilt fir das
Plangebiet das Klima an der bebauten Ortsrandlage. Das Schutzgut Klima und Luft
ist von allgemeiner Bedeutung und aufgrund der derzeitigen Nutzungen als mafig
beeintrachtigt zu bewerten.

Planung:

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden neue Versiegelungen ermdg-
licht, d. h. der Anteil an warmespeichernden Oberflachen wird erhéht. Das Verkehrs-
aufkommen wird sich voraussichtlich nicht wesentlich verandern.

Prognose fir die Umwelt:

Aufgrund der Art des Vorhabens ist fiir die Ortslage ein klimadkologischer Belas-
tungsraum nicht zu erwarten. Kleinklimatisch wird fUr die neu versiegelte Flache fir
das Schutzgut Luft/ Klima keine erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten sein.

d) Schutzgut Landschaft

Bestand:

Das Landschaftsbild ist aufgrund der ausgeraumten Feldflur von allgemeiner Bedeu-
tung.
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Planung:

Durch die Planung entsteht ein neues Baugebiet am Ortsrand. Durch die festgesetzte
Geschossigkeit, die maximale Firsthohe und die Regelung der Gestaltung der Dach-
formen und -farben durch die drtliche Bauvorschrift wird auf die Einbindung in das
Ortsbild geachtet.

Prognose:

Fur das Schutzgut Landschaftsbild sind die Auswirkungen der Planung als nicht er-
heblich bewertet.

e) Schutzgut Bau- und Kulturdenkmale

Es ist ein Graberfeld der spateren romische Kaiserzeit und der friihen Vélkerwande-
rungszeit in der Nahe des Baugebietes bekannt.

3.2.2 Entwicklungsprognose
Innerhalb der Anderungsbereiche waren bei Realisierung des Bebauungsplans fiir die
zu versiegelnden Flachen Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser zu
erwarten. Gegenuber dem planungsrechtlichen Bestand Alt — Neu wird der Anteil der
Flachen, die versiegelt werden kénnen um 30 % erhoht.
Flr die Schutzguter Luft, Klima und Landschaft und Landschaftsbild werden keine
wesentlichen Anderungen planungsrechtlich vorbereitet.
Fur das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sind die Auswirkungen der neu-
en Planung gegeniber dem lIst-Zustand aufgrund der zusatzlichen Versiegelung er-
heblich.
Fiur das Schutzgut Mensch sind die Auswirkungen der Planung nicht erheblich.

3.2.3 Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung sow ie zur Kompensation

a) Naturraumliche Schutzguter
- Vermeidung/ Minimierung:

Um dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot Rechnung zu tragen werden folgende
Malnahmen durchgefihrt:

a) Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten wird fur das Vorhaben ein in den angren-
zenden Randbereichen Uberpragter und Uberplanter Raum beansprucht (Bauge-
biet, Millplatz des Campingplatzes, K7). Weniger beeintrachtigte Bereiche kon-
nen hierdurch erhalten werden.

b) Erhalt und Anpflanzung von Baum-Strauch-Hecken bindet das Baugebiet in die
Landschatft ein.

c) Die ortliche Bauvorschrift regelt die Dachform und —farbe der neu entstehenden
Wohnhauser, so dass eine Einbindung und Minimierung der Eingriffe in das
Landschaftsbild fir den neu entstehenden Ortsrand von Wesendorf erfolgt.
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- Kompensation:

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich der erheblichen Beeintrdchtigungen innerhalb
des Plangebietes ist nur teilweise mdglich. Das verbleibende Defizit wird auf dem
gemeindlichen Flachenpool ausgeglichen.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur die planerisch vorbereiteten Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wurde im
Rahmen der Umweltprifung das "Stadtetagmodell" (1996) angewandt.

Ein Ausgleich ist erreicht, wenn der durch die Planung erzeugte Wertstufenverlust an
anderer Stelle in gleicher Weise durch einen Wertstufensprung nach oben kompen-
siert wird.

KompensationsmalBhahmen besitzen in der Regel eine Mehrfachwirkung. Mit der
Kompensation eines Schutzgutes bzw. mit ein und derselben Kompensationsmal3-
nahme wird haufig auch eine Kompensation weiterer Schutzgiter erreicht (adaquat
zum Eingriffstatbestand).

Fur die vorliegende Planung bedeutet dies, dass mit der geplanten Kompensation
des Schutzgutes Boden auch eine Kompensation des Schutzgutes Wasser erreicht
wird.

Wertvolle Biotoptypen oder Landschaftsbereiche werden durch die Planung nicht be-
ansprucht. Es handelt sich um eine geringfuigige Verdichtung zum Urplan, dieses ent-
spricht dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a BauGB.
Ein naturschutzfachlicher Ausgleich der Beeintréchtigungen ist innerhalb des Plange-
bietes moglich (siehe 4.0 Bilanzierung).

b) Bodenschutz und Grundwasser

Eine Kompensation fur die Beeintrachtigung der Schutzguter durch die neu hinzu-
kommende, Versiegelung erfolgt im Plangebiet. Ein teilweiser Ausgleich erfolgt durch
die Versickerung des nicht verunreinigten Oberflachenwassers.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes zu beachten.

Dabei gilt grundsatzlich, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung
und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung (z. B. Beimengung von Bauriickstdnden, Metallen, chemischen Stoffen, Schla-
cken) oder Vergeudung (z. B. Auffullen der Baugrube, Verwendung als nicht be-
pflanzbarer Untergrund) zu schitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der Bau-
genehmigung als Auflage bzw. bei der Realisierung Rechnung zu tragen.

¢) Schutzgut Mensch

Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

d) Kultur- und Sachguter

Eine Kompensation ist nicht erforderlich.
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3.2.4

Wechselwirkungen

3.2.5

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Male. Diese Wirkungsketten und -netze sind bei
der Beurteilung der Folgen eines Eingriffes zu betrachten, um sekundare Effekte und
Summationswirkungen erkennen und bewerten zu kénnen. Umweltauswirkungen auf
ein Schutzgut kdnnen indirekte Folgen fir ein anderes Schutzgut nach sich ziehen.

Wechselbeziehungen, die fir die vorliegende Planung von Belang sind, bestehen
insbesondere zwischen den Schutzgitern:

Boden — Wasser: In Beziehung zueinander stehen insbesondere die Schutzgtiter Bo-
den und Wasser durch Betrachtung des Bodenwasserhaushaltes. (Versiegelung —
Grundwasserneubildung/ Retention, Puffer- und Filtereigenschaften).

Tiere und Pflanzen — Landschaft: Die Qualitdt des Landschaftsbildes steht oftmals im
Wechselspiel mit der Naturndhe des Raums. Bereiche mit naturnahen Strukturen be-
einflussen die Bewertung des Landschaftsbildes positiv (Gehélzbiotope — Land-
schaftsbild).

Mensch — Landschaft: Wechselwirkungen treten zudem bei den Schutzgitern Land-
schaftsbild und Mensch (Wohnfunktion/Erholungsnutzung, Freizeitinfrastruktur) auf.
Sie zeigen fir den Menschen die Eignung von Siedlung und Landschaft zur Erho-
lung/Naherholung einerseits, zum Wohnen andererseits auf. So fliel3t die Auspragung
von Ortsrandern sowohl in die Bewertung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion als
auch in die Einstufung des Landschaftshildes mit ein.

Andere Planungsmadéglichkeiten

3.3

Da es sich bei der vorliegenden Planung um die einzigen zurzeit verfiigbaren Baufla-
chen in der Gemeinde handelt, bestehen keine Planungsalternativen.

Zusatzangaben

3.3.1

Verwendete Verfahren/ Hinweise auf Schwierigk  eiten bei der Umweltprifung

Als Grundlage fir diesen Umweltbericht wurde eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt. Dabei wurden vorhandene Planungen (RROP fur den Grol3-
raum Braunschweig, LRP fur den Landkreis Gifhorn, Flachennutzungsplan fir die
Samtgemeinde Wesendorf) ausgewertet und eine Bestandsaufnahme vor Ort durch-
geftuhrt.

Die Eingriffshilanzierung wurde unter Anwendung des Niedersachsische Stadtetag-
modells ermittelt. Im Ergebnis wurden Festsetzungen im Bebauungsplan zur Umset-
zung von Ausgleichsmalinahmen getroffen. Besondere Schwierigkeiten haben sich
dabei insgesamt nicht ergeben.
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3.3.2

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

3.3.3

Im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen wird die Gemeinde
in Erganzung der behordlichen Uberwachungsstrukturen die Beachtung der Planfest-
setzungen des Bebauungsplans und ihre Auswirkungen auf die Umwelt durch Vor-
Ort-Begehungen nach der vollstandigen Planrealisierung priifen, da erst dann die
nutzungsbedingten Auswirkungen auf die Umwelt in vollem Umfang wirksam werden.
Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Gemeinde Abfra-
gen, sofern nicht bereits durch die Fachbehérde mitgeteilt [§ 4 (3) BauGB], beziiglich
Beschwerden einzelner Birger, neuer Erhebungen (z. B. zur Wasserqualitat, Ver-
kehrszahlungen etc.) bei den Fachbehérden durchfiihren und die Ergebnisse in ihre
weitere Bauleit- und Gemeindeentwicklungsplanung einflieBen lassen.

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bezieht sich auf die betroffe-
nen Schutzgiter wie folgt:

Schutzgut Umweltauswirkung Indikator Information der Behérden

Boden + Uberbauung « Beschwerden * Ortsbegehung

e Altlasten « Anzeige von Zufallsfun- |+ Uberwachung durch
den (gesetzliche Pflicht) Umweltbehérden

Wasser « Beeintrachtigungen von
Oberflachengewassern

Augenschein e Ortsbegehung

¢ Messergebnisse + RegelmaRige Uberwa-
chung durch Wasser-
behdérden in Umsetzung
der WRRL

Landschaft

Beeintrachtigung des Abweichung von Sicht- * Keine
Landschaftsbildes bildanalysen, Simulatio-
nen

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Wesendorf stellt den vorliegenden Bebauungsplan auf, um neu Bau-
platze fur Bauwillige in der Ortslage planungsrechtlich abzusichern.

Es ist ein allgemeines Wohngebiet mit einer Uberbauung mit einer GRZ von 0,3 fiir
die Hauptgebaude festgesetzt worden. Gleichzeitig wird auf den tUberbaubaren Fl&-
chen eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von insgesamt 50 % zugelassen.
So wird durch die Neuplanung pro Grundstiick eine Neuversiegelung von max. 45 %
ermdglicht. Die StraRenverkehrsflache versiegelt rd. 0,84 ha. Somit wird in dem Plan-
gebiet eine Neuversiegelung von rd. 1,88 ha ermdéglicht. Der Ausgleich fur die ermég-
lichte Versiegelung wird zum Teil extern geregelt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung von Bauleitpl&-
nen eine Umweltprifung durchzufihren. Die Umweltprifung bezieht sich u. a. auf
das, was nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise
verlangt werden kann. Gegenstand der Prifung waren die Schutzguter Arten und Le-
bensgemeinschaften, Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgiter sowie der Bo-
denschutz.

Die fur die Belange des Natur und Landschaftsschutzes durchgefiihrte Abhandlung
der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz kommt zu dem Ergebnis,
dass durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes Einflisse durch Ver-
siegelung, Bebauung usw. auf die einzelnen naturraumlichen Schutzgiter wie Boden,
Wasser, Arten und Lebensgemeinschaften vorbereitet werden.
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Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Luft/ Klima werden nicht vorbereitet. Zusatzlich
werden Regelungen zur Gestaltung und Farbgebung der Décher mit einer gleichzeiti-
gen Regelung der Zahl der Vollgeschosse und der maximalen Firsthéhe getroffen, so
dass die Einbindung des Plangebietes zur freien Landschaft erfolgt. Insofern entste-
hen keine Eingriffe in das Landschaftsbild.

Beeintrachtigungen des Menschen konnten nicht ermittelt werden. Fir Kultur- und
Sachgiter wurde in der Nachbarschaft ein Graberfeld der spaten rémischen Kaiser-
zeit und der friihen Volkerwanderungszeit entdeckt. Die genauen Grenzen sind nicht
bekannt. Insofern werden die Erdarbeiten im Baugebiet archaologisch begleitet wer-
den.

Hinweise auf mdgliche Bodenbelastungen bestehend durch die ehemalige Bahntras-
se und die in den Kartierungen des NIBIS-Kartenservers vermerkte Altlast wurden
festgestellt. Parallel zur Planung wurde ein Bodengutachten in Auftrag gegeben, das
die Verdachtsflachen untersuchte. Der Altlastenverdacht hat sich nicht erhartet, inso-
fern sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch die Planung gewahrt.

4.0 Eingriffshilanzierung
Tabelle: Rechnerische Bilanz
Festsetzung/ Biotoptyp Eié)ézptyp/ iFnlis';](;he }g’ﬁg; \',:vlsrﬁhen' Festsetzung/ Biotoptyp gigct'c;ptyp/ iili?e ;’gﬁrg; \'/:Jgrihen'
Baugebiet
Ist-Zustand Planung
Allgemeines Wohnge-
Acker AS 2,83 1 2,83 | biet
davon:
Feldgehdlze HFM 0,18 0,54 X 1,04 0
Stral3enverkehrsflache X 0,42 0 PZH 1,27 1,27
StraRenverkehrsflache X 0.84 0
ig‘éﬁfﬂgﬁgﬂmhe' HSE | 009 | 3 0,27
E:ir:/;tte Grinflache, HEM 0.18 3 0,54
Private Grinflache GRR 0,01 1 0,01
3,37 2,09
Flachenwert Ist-Zustand 3,37
Flachenwert Planung 2,09
Extern auszugleichende Werteinheiten -1,28

Durch die Neuplanung entsteht ein Defizit von 1,28 Werteinheiten (WE). Das Defizit
wird auf dem gemeindlichen Flachenpool ausgeglichen. Daher wird das Flurstick
17/06 der Flur 2 der Gemarkung Wesendorf herangezogen. Diese Flache ist von der
Gemeinde als Flachenpool angelegt worden in Form eines mesophilen Grinlandes
mit eingestellten standortgerechten Baumgruppen. Fur die rd. 0,90 ha grofl3e Flache
des Okopools ist eine Aufwertung um 1,5 Wertstufen erfolgt. Durch den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan "Seniorenheim Eckernkamp" sind bereits 0,25 ha in An-
spruch genommen worden und fir die FuRgangerinsel zum Baugebiet "Beberbach-
Neu" wurden 0,0376 Werteinheiten in Anspruch genommen so dass noch 0,9374
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Werteinheiten des Okopools verblieben sind, das entspricht einer Restflache von
6.249 m2. Fir die vorliegende Planung wird die Restflache abgebucht. Dariber hin-
aus verbleibt ein Defizit von 0,3424 WE die anderweitig ausgeglichen werden mus-
sen.

Dafur nimmt die Gemeinde Flachen aus dem neuen gemeindlichen Okopool in An-
spruch. Dieser liegt in der Gemarkung Westerholz, Flur 4, Flursticke 89/23 und
90/23. Davon sind rd. 4,7 ha als Ackerland und 0,16 ha als Nadelforst ausgewiesen.
Die dort vorzunehmenden Mafinahmen wurden parallel zur 6ffentlichen Auslegung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgesprochen.

Tabelle: Rechnerische Bilanz

Festsetzung/ Biotoptyp (B:ié)é(;ptyp/ il:nlé;](;he ;/;llft:g_r \'/:vlsghen' Festsetzung/ Biotoptyp (B:i;)écéptyp/ ::1'?1?9 gﬁg’r \'I:Jgﬁhen'
Baugebiet
Ist-Zustand Planung
Sonstiger Sandmager-
Acker AS 4,70 1 4,70 | rasen RSz 0,44 4 1,76
Nadelforst WZK 0,16 2 0,32 gf:ne(;g:{g” trockener URT 3,71 3 11,13
Strauch-Baumhecke HFM 0,85 3 2,55
Nadelforst WzK 0,16 2 0,32
5,02 15,76
Flachenwert Ist-Zustand 5,02
Flachenwert Planung 15,76
Werteinheiten als anrechenbarer Flachenpool 10,74

Der Flachenpool der Gemeinde wird der durch Pacht gesichert. Durch die Anlage ei-
ner 15m breiten Baumstrauchhecke wird zum landwirtschaftlichen Weg eine Ab-
schirmung der Ruderalflachen geférdert. Dabei wird der Ubergang zur Offenlandfla-
che als maandrierender Rand ausgestaltet, so dass sich ein groRer Ubergangsbe-
reich als Lebensraum fiir Heckenbriiter und Fluchtraum fir Offenlandarten geschaf-
fen wird. Auf der Ruderalfur und auf den Sandmagerrasenflachen wird sich Lebens-
raum fur Offenlandarten, Insekten und Reptilien ausbilden.

Durch die Neuplanung werden 0,34 WE vom Flachenpool der Gemeinde in Anspruch
genommen. Es verbleiben 10,40 WE im Flachenpool fir zukinftige Eingriffe. Damit
sind die Eingriffe in den Naturhaushalt, die durch den vorliegenden Bebauungsplan
entstehen, ausgeglichen.
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5.0

Begriindung zur Ortlichen Bauvorschrift

6.0

Da die Bebauung den neuen Ortsrand von Wesendorf bildet, soll eine in den Grund-
zugen einheitliche Bebauung erfolgen.

Zu81: Der raumliche Geltungsbereich fur die ortliche Bauvorschrift bezieht sich
auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der sachliche Geltungsbereich erstreckt sich auf die Gestaltung der Dacher
und auf die Einfriedungen.

Zu 82: In den Uberwiegend durch Wohngeb&aude gepragten Bereichen der Ortsla-
ge Wesendorf sind bei den Hauptgeb&uden geneigte Décher, Sattel- und
Krippelwalmdacher typisch, in die sich auch die Form eines Walmdaches
einpasst. Auch moderne Dachformen wie ein beidseitig geneigtes Pultdach
oder ein sogenanntes Toskanahaus soll durch die Festsetzungen ermdg-
licht werden. Diese Vorschrift zur Gestaltung der Dachformen stellt sicher,
dass das Ortsbild nicht durch Formenvielfalt und ortsuntypische Gestaltung
von Dachformen (z. B. flachgeneigte oder Flachdacher) uneinheitlich und
unruhig wirkt.

Zu 83: Neben den Dachformen hat auch die Farbgestaltung der Déacher Einfluss
auf das Ortsbild. Durch diese Vorschrift soll der Harmonie traditioneller Ma-
terialien und Farben im Ortshild Rechnung getragen werden. Allerdings
werden im Hinblick auf eine Foérderung regenerativer Energien Solar- und
Photovoltaikanlagen zugelassen. Insbesondere ist hier beabsichtigt, ausge-
fallene und im landlichen Raum stérend wirkende Farbgebung (wie z. B.
turkise, gelbe oder blaue Dacher auszuschlief3en) insbesondere im Hinblick
auf die Ortsrandlage und die zu erwartende Bebauung.

Zu 84: Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Niederséchsische
Bauordnung begrindet.

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Denkmalschutz

Die Untere Denkmalschutzbehérde teilt mit Schreiben vom 03.04.2014 Folgendes
mit:

In der N&he des geplanten Baugebietes befindet sich die Fundstelle "Wesendorf 3",
ein Graberfeld der spateren romischen Kaiserzeit und der friiheren Volkerwande-
rungszeit. Da die Grenzen des Friedhofes nicht bekannt sind, ist es erforderlich, in
Zusammenarbeit mit der Kreisarchdologie Gifhorn, Malinahmen zum Schutz und zur
Dokumentation evtl. weiterer Teile des arch&ologischen Denkmals zu treffen, die
maoglicherweise bei den Erdarbeiten angetroffen werden.

- Brandschutz

Zum Brandschutz gibt der Landkreis Gifhorn mit Schreiben vom 03.04.2014 fol-
gende Hinweise:
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1. Zum Grundschutz hat die Léschwasserbereitstellung entsprechend den Grunds-
atzen des DVGW Arbeitsblatt 405, fiur allgemeine Wohngebiete mit mind.
800 I/min Uber Hydranten zu erfolgen — abhangige (Hydranten) und unabhangige
(z. B. LOschbrunnen) Ldschwasserversorgung —. Die Wasserentnahmestellen
darfen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen Objekt entfernt sein.

2. Werden im allgemeinen Wohngebiet grél3ere Objekte angesiedelt (z. B. Alten-
und Pflegeheime) ist zum vorhandenen Grundschutz zuséatzlich Léschwasser flr
den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche Loschwassermenge fir den Ob-
jektschutz richtet sich nach der Art und der Grol3e des Objektes.

3. Liegen Gebaude mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt oder
liegt die oberste Wandoffnung oder sonstige Stellen die zum Anleiten bestimmt
sind mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache, sind befestigte Zu- und Durch-
fahrten erforderlich und entsprechende Wendemadglichkeiten (Wendehammer) fur
Feuerwehrahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t und einem zuldssigen Ge-
samtgewicht bis zu 16 t vorzusehen (88 1 und 2 DVO-NBauO).

Hinweis:

Zu allen Grundstiicken und Gebauden sollte eine Zufahrt fur Feuerwehr- und
Rettungsfahr-zeuge in einer Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen werden
(8 4 NBauO in Verbindung mit 88 1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie tber
Flachen fur die Feuerwehr).

-Ver- und Entsorgung

Die Deutsche Telekom Technik GmbH aus Uelzen gibt mit der Stellungnahme vom
26.06.2014 folgende Hinweise fur die Realisierung:

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunika-
tionslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Straf3en-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.
Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhal-
tung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert
werden.

Zur Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch
die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und
ggf. auRerhalb des Plangebiets erforderlich.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder lhnen be-
kannten MalRnahmen Dritter im Bereich der zu erschlieRenden Stral3en stattfinden
werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und den BaumalRnhahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlielungsmaflinahmen im Bebauungspl-
angebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter dem im Briefkopf genannten
Adresse so friih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.
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7.0  Ablauf des Planaufstellungsverfahrens
- Frihzeitige Burgerbeteiligung
Die friihzeitige Beteiligung der Birger gem. 8§ 3 (1) BauGB wurde mit dem Vorentwurf
in der Zeit vom 11.03.2014 bis zum 28.03.2014 durchgeftihrt.
- Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ff entlicher Belange
Die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB wurden
mit Schreiben vom 07.03.2014 zur Stellungnahme bis zum 07.04.2014 aufgefordert.
Auch alle nach diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen wurden bei der
weiteren Bearbeitung der Planunterlagen zugrunde gelegt.
Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB erfolgte gem. 8§ 4a (2) BauGB gleichzeitig mit der ¢ffentlichen Auslegung
gem. 8§ 3 (2) BauGB (siehe hierzu Kap. 7.3).
Die vorgetragenen Anregungen flhrten zu weiteren Hinweisen in der Begriindung.
- Offentliche Auslegungen
Zum Planverfahren gem. § 3 (2) BauGB hat die offentliche Auslegung vom
10.12.2014 bis zum 21.01.2015 stattgefunden.
Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
09.12.2014 gem. § 4 (2) BauGB beteiligt.
Soweit die im Rahmen der einzelnen Planverfahrensschritte vorgetragenen Gesichts-
punkte keine Berlcksichtigung in der Planung gefunden haben, wurden sie zum Ge-
genstand der Abwégung gem. 8§ 1 (7) BauGB gemacht.

8.0  Zusammenfassende Erklarung

8.1 Planungsziel
Der Bebauungsplan hat das Ziel, ein Wohngebiet fur die Ansiedlung neuer Bauwilli-
ger sudlich der Ortslage Wesendorf festzusetzen. Der Bebauungsplan ist aus der
wirksamen Fassung des Flachennutzungsplans (Stand 34. Anderung) entwickelt.
Dargestellt ist eine Wohnbauflache.

8.2 Berlicksichtigung der Umweltbelange und der Bete  iligungsverfahren/ Abwéa-
gung

Fur die Ermittlung der von der Planung betroffenen umweltrelevanten Belange hat die
Gemeinde eine Umweltprifung durchgefihrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht do-
kumentiert sind. Innerhalb der Umweltprifung wurden tbergeordnete Planungen wie
das Regionale Raumordnungsprogramm des Zweckverbandes Grof3raum Braun-
schweig und der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn in Bezug auf den
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9.0

Planungsraum ausgewertet und es fanden ortliche Bestandsaufnahmen statt. Diese
Grundlagen wurden der Planungsabsicht gegentibergestellt.

Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass die Schutzgiter Arten- und Le-
bensgemeinschaften, Boden und Wasser erheblich beeintréchtigt werden und durch
geeignete KompensationsmalRnahmen im Plangebiet und in dem Flachenpool der
Gemeinde ausgeglichen werden. Der Flachenpool wird Uber den Flachennutzungs-
plan gesichert.

Die in der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung vorgebrachten Anregungen zu
umweltrelevanten Belangen betrafen in erster Linie naturschutzfachliche Belange,
landwirtschaftliche Belange und des Immissionsschutzes sowie Belange der Belas-
tung des Bodens durch potentielle Altlastenverdachtsflachen und durch Kampfmittel,
die Behandlung des Oberflachenwassers und der Ver- und Entsorgung.

Die Anregungen sind durch Festsetzungen, Hinweise und Berlicksichtigungen in die
Planung eingeflossen.

Weitere Stellungnahmen wurden gem. § 1 Abs. 7 BauGB abgewogen.

In der Gegenuberstellung der Planungsabsicht mit alternativen Planungsmadglichkei-
ten ist die Gemeinde zu dem Schluss gekommen, dass es zu dem Standort keine Al-
ternative gibt, da es sich um eine Arrondierung der Ortslage handelt, die an die ge-
meindliche Infrastruktur mit geringen MalRnahmen angebunden werden kann. Ein
Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe erfolgt teilweise im Plangebiet und teilweise auf
dem auf einer externen Flache gelegenen Flachenpool der Gemeinde erfolgt.

Bodenordnende oder sonstige MalRnahmen, fir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet

- Die Ausiuibung des allgemeinen Vorkaufsrechts

Die Ausiibung des allgemeinen Vorkaufsrechts ist nicht vorgesehen. Im Ubrigen wird
das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch (BauGB) geregelt (8§ 24
BauGB).

- Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts
Die Sicherung durch Satzung (8 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

- Herstellen éffentlicher Strafen und Wege

Die dargestellte StraRenverkehrsflache ist wird ausgebaut. Die ErschlielBung der
Grundstticke erfolgt privatrechtlich.

- Besondere Mal3Bhahmen zur Ordnung von Grund und Bod  en
- Umlegung ')

- Grenzregelung 9
- Enteignung *°)

10)

Diese MaRnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.

Bro fiir Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



B-Plan "Am Demoorweg" mit OBV -30 -

Gemeinde Wesendorf, Landkreis Gifhorn

10.0 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Koste n

10.1 Zusammenfassende Darstellung der kostenverursa  chenden Mal3nahmen
Ein separater Grunderwerb fur Verkehrsflachen ist nicht notwendig. Die dargestellten
StralBenverkehrsflachen werden von der Gemeinde ausgebaut und anteilig auf die
Grundstiicke des Plangebietes umgelegt.
Die ErschlieBungsanlagen und Anschlussmaglichkeiten fir die Entwéasserung kdnnen
an das vorhandene Netzt angebunden werden.

11.0 MafRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplan s
Zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist der Anschluss an die vorhandenen
Netze herzustellen. Die Entwasserung wird im Stralenraum zu dem vorhandenen
Kanalnetz der Ortslage eingefiihrt. Die Abwasser werden in die Klaranlage eingelei-
tet.
Bei der Durchflihrung des Bebauungsplans sind zurzeit keine besonderen sozialen
Harten erkennbar. Sofern diese spaterhin auftreten, wird die Gemeinde im erforderli-
chen Rahmen soziale Mal3nahmen einleiten.

12.0 Finanzierung der vorgesehenen Malinahmen
Weitere anfallende Kosten werden tber ErschlieBungsbeitrage erhoben und tiber den
Gebuhrenhaushalt finanziert.

13.0 Verfahrensvermerk

Die Begrindungen zum Bebauungsplan und der Ortlichen Bauvorschrift haben mit
den dazugehorigen Beiplanen gem. § 3 (2) BauGB vom 10.12.2014 bis 21.01.2015
offentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 05.03.2015 durch den Rat der Gemeinde Wesendorf un-
ter Bertcksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfah-
ren beschlossen.

Wesendorf, den .........cccee....

(Gemeindedirektor)
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Gemeinde Wesendorf, Ortschaft Wesendorf Anlage zur Begriindung
Landkreis Gifhorn

Bebauungsplan
Am D emoorweg Kartengrundlage: Automatisierte Liegenschaftskarte
mit ortlicher Bauvorschrift und Topographische Karte 1:25.000 (TK25)
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen

Gebietsabgrenzung = ékopool Vermessungs- und Katasterverwaltung, © (2011) LGLN

s |

Baum-Strauch Anplanzung
@ Magerrasen

Aufschitiung

b <

Auf den Flurstiicken 90/23 und 89/23 der Flur 4, Gemarkung Wesendorf sind zur Anlage des gemeindlichen {Okopools folgende Mafinahmen zu treffen:

1. Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist in 15,0 m Breite mit maandrierendem Rand zur Sukzessionsfldche anzulegen.
1.1 Je 3 m? Bepflanzungsfiache ist ein strauchartiges Gehtlz der Artenliste C zu pflanzen.
1.2 Je 40 m? Bepflanzungsflache ist ein baumartiges Gehdlz der Artenliste A und B zu pfianzen.

2.0 Die Freiflachen sind der natirlichen Sukzession zu Uberlassen. Dabei ist die Flache durch einmaligemn Schnitt nach dem 01.07. als Magergrinland zu
enlwickeln. Das Mahgut ist abzufahren. Es ist weder der Einsatz von Dingemittein und Spritzmitteln, noch das Walzen der Flache zuldssig.
2.1 Im Norden ist auf rd. 2.800 m? Boden aufzuschtten und danach der natiirlichen Sukzession zu (iberlassen.

3. Aufrd. 4.400 m® ist der Oberboden abzuschieben, so dass sich dort Sandmagerrasen entwickeln kann. Der angeschobene Oberboden ist im Norden auf die
Aufschittungsflache zu verlagern. Durch Anpflanzung eingebrachte Gehadlzsamiinge sind regelmaldig zu entfernen.
Von den Werteinheiten (WE) von insgesamt 1.074 WE werden 0,34 WE dem Bebauungsplan "Am Demoorweg" zugeordnet. Es verbleiben 10,40 WE im
Flachenpool der Gemeinde.

Arlenliste:
A: Baume B: Baume C. Straucher
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) Stiel-Eiche (Quercus robur) Weiltdorn-Arten (Crataegus spez.)
Stiel-Eiche (Quercus robur) Hainbuche (Carpinus betulus) Rote Heckenkirsche {Lonicera xylosieum)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Feld-Ahorn (Acer campestere) Roter Harlriegel (Cornus sanguinea)
Vogelkirsche (Prunus avium) Holunder (Sambucus nigra)
Trauben-Eiche (Quercus pelraea) Rote Johannisbeere (Ribes spicalum)

Haselnuss (Corylus avellana)
Pfaffenhiitchen (Euonimus europaea)
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