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1.0

Vorbemerkung

1.1

Die Gemeinde Wesendorf liegt in der Samtgemeinde Wesendorf und damit im I&nd-
lich strukturierten Raum.

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm ist der Standort Wesendorf als
Grundzentrum festgelegt. Somit besitzt der Ort die Funktion der Bereitstellung zentra-
ler Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen, taglichen Grundbedarfs.

Mit dem Konzept der zentralen Orte geht eine auf die zentralértlichen Versorgungs-
kerne ausgerichtete Funktionsbiindelung, Arbeits- und Wohnstattenkonzentration
einher. In den zentralen Orten sollen soziale, kulturelle, administrative und Versor-
gungseinrichtungen vorhanden sein, damit die Bevélkerung diese Einrichtungen mit
relativ geringem Zeit- und Wegeaufwand in Anspruch nehmen kann, die Einrichtun-
gen selbst von der Nahe anderer zentraler Einrichtungen profitieren und das Gberért-
liche Verkehrsnetz zur Anbindung zentraler Einrichtungen, insbesondere das Netz
des OPNV, nicht auf sémtliche Gemeindeteile im gleichen Umfang ausgerichtet wer-
den muss. AulRerdem ist mit diesem Konzept eine langfristige Infrastruktursicherung
verbunden.

Mit dem zentralértlichen System sind folgende Funktionszuweisungen verbunden:

o Grundzentren befriedigen mit ihren zentralen Einrichtungen und Angeboten den
allgemeinen, taglichen Grundbedarf. Gleiches gilt fur Standorte mit grundzentra-
len Teilfunktionen. (zu 1.1.1 S. 22)

Nach samtgemeindlicher Zahlung leben in der Gemeinde Wesendorf mit Stand
31.03.2013 insgesamt rd. 5.520 Einwohner.

Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsprogramm bereits als Siedlungsfla-
che festgelegt. Damit entspricht das Vorhaben den Zielen der Raumordnung.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus der wirksamen Fassung des Flachennut-
zungsplans (Stand: 32. Anderung) entwickelt. Es handelt sich hierbei um die Ande-
rung einer Teilflache des Bebauungsplans "Hammerstein Park" mit OBV. Die Flachen
die jetzt Uberplant werden, sind im Urplan als Gewerbegebiet festgesetzt, mit einer
Grundflachenzahl von 0,8, offener Bauweise und einer Ein- bis Zweigeschossigkeit.
Obwonhl der Urplan erheblich geandert wird, werden die Grundziige der Planung nicht
berthrt, da immer ein Gewerbegebiet mit dem héchsten Mal® der Ausnutzung festge-
setzt war. Damit wird die beabsichtigte Nutzung als Gewerbegebiet nachvollzogen.
Der Plan wird als Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB ge-
andert, da fir den vorliegenden Bereich die Grundziige der Planung durch die Ande-
rung nicht beriihrt werden.

Der Bebauungsplan wird ohne die frilhzeitige Unterrichtung und Erérterung der Of-
fentlichkeit gem. § 3 (1) und die friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB durchgefuhrt.

Der Urplan ist im Jahr 2008 in Kraft getreten.

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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1.2

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Be-
bauungsplans

2.0

Die Anderung des Bebauungsplans wird erforderlich, um in dem Teilbereich, der als
Gewerbegebiet festgesetzt ist fur die Nachnutzung durch einzelne Gewerbebetriebe
eine gréfere Flexibilitdt durch eine bessere Fassung der Baugrenzen auf den Ge-
werbegrundsticken zu erméglichen.

Gleichzeitig wird die Festsetzung von einer Geschossigkeit zu Gunsten einer einheit-
lichen Regelung der Héhen als maximale Hoéhe fur den gesamten 6stlichen Teilbe-
reich des Gewerbegebietes gedndert. Daher erhéalt der Bebauungsplan zwei Teilbe-
reiche.

Die Flache des Bebauungsplans wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
(Stand 32. Anderung) entwickelt, der fir den Planbereich gewerbliche Bauflachen
darstellt.

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Baugebiete

Der Planbereich liegt im Westen der bebauten Ortslage von Wesendorf, innerhalb der
ehemaligen Konversionsflachen des aufgegebenen Bundeswehrstandortes.

Der vorliegende Bebauungsplan besteht aus zwei Teilbereichen.
Teilbereich 1

Der Teilbereich 1 umfasst die gesamten Gstlichen Flachen des Gewerbegebietes
"Hammerstein Park". Hier wird fur die gesamte Flache die im Urplan festgesetzte Zahl
der Vollgeschosse als HéchstmalR in eine Gesamthéhe der Geb&dude geandert, um so
dem neu Uberplanten Gebaudebestand besser gerecht zu werden, da die einzelnen
Bauten aus verschiedenen Jahrzehnten (30er bis 70er Jahre) mit verschiedenen Ge-
schosshohen errichtet worden sind.

Die zulassige Hohe wird in max. 15,00 m geandert. Die Héhenlage fur Rdume, in de-
nen sich Personen aufhalten kénnen wird auf 8,00m begrenzt, da die Leiter der Feu-
erwehr nur bis zu dieser H6he reicht.

Teilbereich 2

Der Teilbereich 2 betrifft den detaillierte dargestellten Ausschnitt aus dem gesamten
ostlichen Gewerbegebiet.

- Gewerbegebiet (GE, § 8 BauNVO)

Die festgesetzte Nutzung als Gewerbegebiet wird aus dem Urplan tbernommen. Da
es sich GroRteils um eine Umnutzung bestehender Gebdude und die Erweiterung
mittlerweile dort angesiedelter Betriebe handelt, werden die Uberbaubaren Flachen
des Urplans mit dem damals festgesetzten MaR der Nutzung bis auf die Anderung
der Festsetzung der Geschossigkeit beibehalten.

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.2

Auch hier wird die ehemals festgesetzte Geschossigkeit in eine Gesamthéhe der Ge-
baude geandert. Die zuldssige Hohe wird auch hier in max. 15,00 m gedndert.

Wie im Ubrigen Gewerbegebiet wird die Héhenlage fir Rdume, in denen sich Perso-
nen aufhalten kénnen, aufgrund der max. Héhe der Feuerwehrleiter auf 8,00 m be-
grenzt.

Die Baugrenzen werden groRziigiger gefassten und den Planinderungen angepasst.
Sie erméglichen eine flexiblere Ausnutzung der Baufliche. Das MaR der baulichen
Nutzung mit einer Grundflachenzahl von 0,8 wird ilbernommen.

Verkehrsflachen

2.3

- 6ffentliche StraBenverkehrsflache

Im Plangeltungsbereich ist ein Teilstiick der 6ffentlichen StraRenverkehrsflaiche mit
erfasst, die den Anschluss an HaupterschlieBung des Hammerstein Parks, die Lange
Stralde, sicherstellt. Diese wird im Bestand erfasst.

Ver- und Entsorgung

2.4

Fur die Ver- und Entsorgung besteht die Einbindung in die vorhandenen Verbundnet-
ze fur Wasser und elektrische Energie. Die Beheizung der Anlage soll Giber die autar-
ke Hackschnitzelheizung, die im angrenzenden Gewerbegebiet des Hammerstein
Parks steht, mit Gbernommen werden. Die Mullentsorgung wird vom Landkreis Gif-
horn vorgenommen.

Brandschutz

2.5

Die Erfordernisse des Brandschutzes werden einvernehmlich mit den zustandigen
Tragern offentlicher Belange (Landkreis Gifhorn, Freiwillige Feuerwehr) geregelt. Di-
rekt angrenzend im Sudwesten des Plangebietes ist ein groRes Léschwasserbecken
vorhanden.

Immissionsschutz

Far die aus dem Gewerbegebiet resultierenden Larmemissionen sind die jeweils her-
anzuziehenden Immissionsschutz-Richtwerte einzuhalten. Dieses ist ggf. durch eine
schalltechnische Prognose nachzuweisen.

Biiro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.0

Umweltbelange

3.1

Bei Bebauungsplanen, die als vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB aufgestellt
werden, kann von einer Umweltpriifung nach § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen werden.
Dieses hat der Rat der Gemeinde parallel zum Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1)
BauGB am 18.04.2013 beschlossen.

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren aufgestellt, da es sich hier um
eine Erweiterung der Baugrenzen auf den im Urplan festgesetzten Bauflachen han-
delt. Das MaR der Nutzung wird dabei nicht angetastet. Die Anderung der Héhenfest-
setzung als nun maximale Geb&udehthe und nicht mehr als maximale Anzahl der
Vollgeschosse &dndert in diesem Fall nicht das zulassige MaR der Versiegelung und
ist fur ein Gewerbegebiet wesentlich besser umsetzbar.

Fur das Plangebiet sind im Rahmen ibergeordneter Fachplanungen keine besonde-
ren Ziele formuliert worden.

Bestand

Fur das Plangebiet gibt es einen rechtskraftigen Urplan. Das Plangebiet umfasst ei-
nen Bereich mit bestehenden gewerblich genutzten Hallen im Gewerbegebiet Ham-
merstein Park in Wesendorf.

Das Gelédnde ist gepragt durch den Bestand der Gebaude aus der Zeit der Nutzung
des Geléndes als Kaserne. Festgesetzte Waldflachen wurden von der Planung aus-
gespart.

Der Urplan setzt fur die in der 2. Anderung tberplanten Flachen Gewerbegebiet mit
einer Grundflachenzahl von 0,8 mit enger gefassten Baugrenzen fest. Um die Stel-
lung der baulichen Anlagen zu flexibler zu gestalten, wurden die Baugrenzen auf den
Grundstlcken groRzugiger gefasst. Gleichzeitig wird im gesamten Bereich des 6stli-
chen Gewerbegebietes (Teilbereich 1) die im Urplan festgesetzte Zahl der Vollge-
schosse entféllt zugunsten einer maximalen Geb&udehohe. Dies ist bei der Nutzung
als Gewerbegebiet besser umzusetzen.

Beide Anderungen bewirken keine Anderung des MaRes der Versiegelung, da das
héchst zuldssige MaR — eine Grundflachenzahl von 0,8 — beibehalten wird. Daher er-
folgt fur die Planung keine Bilanzierung der Eingriffe in den Naturhaushalt.

Hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der Umweltgiiter ist im hiesigen Falle von der fiir
Gewerbegebiete typischen méaRigen bis starken Beeintrachtigung auszugehen. Be-
sonders erhebliche Vorbelastungen sind nicht zu erwarten.

Wegen der vorwiegend sandigen Boden (Podsol) im Planbereich mit geringem Anteil
an bindigem Material ist davon auszugehen, dass das Grundwasser gegentber fl&-
chenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt ist.

Als faunistischer Lebensraum ist das Plangebiet in erster Linie fir siedlungsgewshn-
te, weniger stérungsempfindliche Arten geeignet, die auch in der ndheren Umgebung
Uberall vorhanden sein kénnen bzw. sind. Angaben zu schiitzenswerten / besonders
geschutzten Arten liegen nicht vor; besonders geschiitzte Biotope nach § 30
BNatSchG sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet wird dem Siid- und Ostheider Sandgebiet zugeordnet, die 6stlich in
die Niederung der Ise-Tallandschaften Ubergeht. Hauptbodenformen sind fiir das
Plangebiet dabei sandige nahrstoffarme und saure Béden, sogenannter Podsol.
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3.2

Die Bodenbeschaffenheit im Geltungsbereich selbst stellt sich durchgéngig als mehr
oder weniger intensive Nutzung, hinsichtlich der Natirlichkeit bereits dauerhaft ver-
andert und Uberpragt dar. Das Grundwasser ist gegentiber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen nicht geschiitzt, aufgrund des geringen Anteils an bindigen Béden. Es
erfolgt eine schnelle Aufnahme des Oberflachenwassers.

Bedingt durch die bereits bestehende bauliche Nutzung ist das Plangebiet dem Sied-
lungsbereich zuzuordnen.

Es ist von einer klimatischen Vorbelastung durch den hohen Versiegelungsgrad und
die Nutzung auszugehen.

Klimatisch ist der Planungsbereich der Laneburger-Heide zuzuordnen. Die mittlere
Jahrestemperatur liegt bei 8,5 °C (Juli 17 °C)/ Januar 0,5 °C), als durchschnittliche
Niederschlagsmenge sind 600 — 750 mm angegeben.

Vorbelastungen sind durch die angrenzenden Gewerbeflachen vorhanden.
Im Geltungsbereich befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebaude.

Auswirkungen der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es zu keiner neuen Versiegelung, da die im
Urplan festgesetzte GRZ beibehalten wird. Lediglich die Baugrenzen werden fir eine
flexiblere Ausnutzung der Bauflachen grolRzigiger gefasst und die Héhe, die bisher in
Geschossigkeiten festgesetzt war, wird nun als maximale Hoéhe festgesetzt. Diese
Flachen standen dem Naturhaushalt nicht zur Verfagung. Da es sich um die Nach-
nutzung des ehemaligen Kasernengeléndes handelt, entspricht dieses dem sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a BauGB. Damit kénnen Umweltauswir-
kungen minimal gehalten werden.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild stellt im hiesigen Fall das empfindliche Schutzgut dar.
Auf die Einfugung in die Umgebung wird in Form der Klinkerfassade und des Sattel-
dachs geachtet. Dazu erfolgt eine Begriinung der Stellplatze mit mittelkronigen Bau-
men und eine Eingriinung der Schallschutzwand zur Wohnbebauung.

Empfindlichere Schutzanspriiche und -gebiete von nationalem wie européischen
Rang (z. B. FFH-Gebiete) befinden sich nicht in relevanter Nahe.

Vorteilhaft ist die Méglichkeit der Nutzung bestehender ErschlieBungen und der Um-
nutzung von bereits versiegelten Flachen. Dieses entspricht dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden gem. § 1a BauGB. Es wurde aufgrund der mit 1.700 m? festge-
setzten Verkaufsflache, die tber 2.000 m? zulassige Geschossflache fur groRflachi-
gen Einzelhandel bedingt, eine zusitzliche umweltrelevante MaRnahme, die allge-
meine Vorprifung des Einzelfalls, gemaRl dem Niedersachsischen Gesetz (iber die
UmweltvertréglichkeitsprUfung (NUVPG) und dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung ((UVPG) Anlage 1 Nr. 18.8 durchgefilhrt. Diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass keine Beeintrachtigung der Schutzguter vorliegt. Hinsichtlich der Nut-
zung vorhandener Infrastruktur und bzgl. der Erhaltung von Ortslagen (Verhinderung
der Zersplitterung, Starkung der Kerne) kann die Standortwahl positiv bewertet wer-
den.

Fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ist ein gesondertes Monitoring nicht
erforderlich.

Buiro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Grundsétzlich wird darauf hingewiesen, dass es gem. § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG verbo-
en ist, Baume, die auRerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartne-
risch genutzten Grundfléchen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere
Gehélze in der Zeit vom 1. Mzrz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den
Stock zu setzen: zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung
des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Dartber hin-
aus gilt der § 44 BNatSchG (Vorschrift fur besonders geschitzte und bestimmte an-

dere Tier- und Pflanzenarten) unbenommen.

4.0  Hinweise aus Sicht der Fachplanungen
Der Wasserverband Gifhorn gibt am 18.06.2013 folgende Hinweise:
In dem Uberplanten Bereich betreibt der Wasserverband eine Trinkwasserleitung mit
einem Durchmesser von DN 150 bis DN 100. Diese Leitung muss grundbuchdienlich
gesichert werden und darf nicht tiberbaut werden.
Hinsichtlich vorgesehener Baumpflanzungen ist die Einhaltung der Hinweise des
DVGW-Regelwerkes GW 125 und ATV-H 162 "Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” zu beachten.
Dieser Hinweis hat auch Gultigkeit fur Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicken,
sofern diese im Trassenbereich von zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen
liegen.

5.0 Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

- Friihzeitige éffentlichkeitsbeteiligung IBeteiligung der Behérden und Nach-
bargemeinden

Da es sich um einen Plan handelt, der gemaR § 13 BauGB als vereinfachtes Verfah-
ren durchgefithrt wurde, wurde mit dem Aufstellungsbeschluss beschlossen, von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB abzuse-
hen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.04.2013 vom Verwaltungsausschuss der
Wesendorf beschlossen und am 18.04 2013 bekannt gemacht.

Die interessierte Offentlichkeit konnte mit Aushang am 18.04.2013 in der Zeit vom
19.04.2013 bis 26.04.2013 gem. § 13a (3) BauGB in einer vorgezogenen Offentlich-
keitsbeteiligung Einsicht in die Planung nehmen.

- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behérden und Nachbargemeinden

Zum Planverfahren nach § 13 BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB hat die 6ffent-
liche Auslegung vom 13.05.2013 bis zum 13.06.2013 stattgefunden. Die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden nach
§4 (2) bzw. § 2 (2) BauGB mit Datum vom 08.05.2013 angeschrieben und zu einer
Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.

Bro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Die eingegangenen Stellungnahmen fiihrten zu Hinweisen in der Begriindung. Soweit
die vorgetragenen Gesichtspunkte keine Bericksichtigung zu der Planung gefunden
haben, wurden sie zum Gegenstand der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB gemacht.

6.0 Zusammenfassende Erkldrung

6.1 Planungsziel
Die Anderung des Bebauungsplans hat das Ziel, eine flexiblere Ausnutzung der
Uberbaubaren Flachen durch eine groRzlgige Fassung der Baugrenzen fiir einen
Teilbereich des Gewerbegebietes zu ermdglichen. Gleichzeitig wurde im gesamten
Gewerbegebiet die Héhenfestsetzung von einer Geschossigkeit zugunsten einer
Festsetzung der maximal zulassigen Héhe geandert.

6.2 Beriicksichtigung der Umweltbelange
Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wurde auf eine Umweltprifung verzichtet. Umweltbelange
wurden geprift, dabei wird festgestellt, dass die Planung gegeniiber dem rechtskraf-
tigen Plan keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.

7.0 MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans
Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplanes sind die ErschlieBungsmafR-
nahmen bereits durchgefiihrt. Zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes besteht der
Anschluss an die vorhandenen, auszubauenden Netze.

8.0  Finanzierung der vorgesehenen MaRnahmen

Der Ausbau von StraRen und Wegen wird nicht erforderlich.

Biro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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9.0 Verfahrensvermerk

Die Begrindung hat mit dem zugehdrigen Beiplan gem. § 3 (2) BauGB vom
13.05.2013 bis 13.06.2013 é&ffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/ Bertcksichtigung der zu den Bauleitplanverfahren ein-
gegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am 18.09.2013 durch den Rat der
Gemeinde Wesendorf als Begriindung zum Bebauungsplan "Hammerstein Park",
2. Anderung beschlossen.

..
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