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Es wird festgestellt und hiermit beglaubigt,
dass die Abschrift des Flachennutzungsplanes
mit der vorgelegten Urschrift (ibereinstimmt.

Weyhausen, den .........c.cocuurenee

(Samtgemeindeblirgermeisterin)

Flachennutzungsplan
13. Anderung

Stand: Wirksame Fassun g



Praambel und Ausfertigung

Aufgrund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 des Niedersachsischen Kommunalver-
fassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Samtgemeinde diese 13. Anderung des Flachennutzungsplans,
bestehend aus der Planzeichnung und der Begriindung, beschlossen.

Weyhausen, den 24. JAN. 2018

gez. Anja Meier
(Samtgemeindebiirgermeisterin)

Siegel

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Samtgemeinde hat in seiner Sitzung am
29.09.2016 die Aufstellung der 13. Anderung des
Flachennutzungsplans beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. §2 Abs. 1
BauGB am 06.10.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

Weyhausen, den 24. JAN. 2018

gez. Anja Meier
(Samtgemeindebiirgermeisterin)

Siegel

Planunterlage

Kartengrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster-
informationssystem

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2011 ‘* LGLN

Landesamt fiir Geoinformation

und Landesvermessung Niedersachsen,
Landesvermessung und Geobasisinformation

Offentliche Auslequng

Der Rat der Samtgemeinde hat in seiner Sitzung am
15.12.2016 dem Entwurf der 13. Anderung des Fla-
chennutzungsplans und der Begriindung zuge-
stimmt und die offentliche Auslegung gem. §3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung wurden
am 03.03.2017 ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 13. Anderung des Flichennutzungs-
plans und die Begriindung haben vom 13.03.2017 bis
einschlieBlich 21.04.2017 gem. §3 Abs.2 BauGB
offentlich ausgelegen.

Weyhausen, den 24. JAN. 2018

gez. Anja Meier
(Samtgemeindebiirgermeisterin)

Siegel

Planverfasser

Der Entwurf der 13. Anderung des Flichennutzungs-
plans wurde ausgearbeitet von:

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Biiro fir Stadtplanung GbR
Waisenhausdamm 7

38100 Braunschweig.

Braunschweig, den 9.1.18

gez. Li, gez. Schwerdt
(Planverfasser)

Erneute o6ffentliche Auslegung

Der Rat der Samtgemeinde hat in seiner Sitzung am
28.09.2017 dem  geanderten Entwurf  der
13. Anderung des Flachennutzungsplans und der
Begriindung zugestimmt und die erneute 6ffentliche
Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der erneuten o6ffentlichen Auslegung
wurden am 11.10.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der gednderte Entwurf der 13. Anderung des Fla-
chennutzungsplans und die Begriindung haben vom
19.10.2017 bis 03.11.2017 gem. § 4a Abs.3 BauGB
erneut 6ffentlich ausgelegen.

Weyhausen, den 24. JAN. 2018

gez. Anja Meier
(Samtgemeindebiirgermeisterin)

Siegel




Feststellungsbeschluss

Der Rat der Samtgemeinde hat nach Priifung aller
im Aufstellungsverfahren vorgebrachten Stellung-
nahmen, Bedenken, Anregungen und Hinweise die
13. Anderung des Flachennutzungsplans mit Be-
griindung in seiner Sitzung am 14.12.2017 be-
schlossen.

Weyhausen, den 24. JAN. 2018

gez. Anja Meier
(Samtgemeindebiirgermeisterin)

Siegel

Genehmigung

Die 13. Anderung des Flichennutzungsplans ist mit
Verfiigung (Az.: 6121-02/30/13 )

vom heutigen Tage unter Auflagen/ mit-MaBgaben/

gemachtenTeile-gem. § 6 BauGB genehmigt.

Gifhorn, den 27.4.2018
Landkreis Gifhorn
Fachbereich Bauwesen

Der Landrat

Im Auftrage gez. Wollny

(Landkreis Gifhorn)

Siegel

Der Rat der Samtgemeinde ist den in der Genehmi-
gungsverflilgung VoM ......ccccccoesemmssenas (Az.: .oeeeenn
aufgefiihrten  Auflagen/
MaBgaben/ Ausnahmen in seiner Sitzung am

.......................... beigetreten.

Die 13. Anderung des Flichennutzungsplans hat
wegen der Auflagen/ MaBgaben vom ..........ccccvcerneen
0T offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung wurden
AM e ortsiiblich bekannt gemacht.

Wegen der Auflagen/ MaBgaben hat die Samtge-
meinde eine eingeschrinkte Beteiligung gem. § 4a
Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Den Betroffenen sowie
den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern 6f-

fentlicher Belange wurde mit Schreiben vom
.......................... Gelegenheit zur Stellungnahme bis
AT 1 o S gegeben.

(Samtgemeindebiirgermeisterin)

Bekanntmachung und Wirksamwerden )

Die Erteilung der Genehmigung der 13. Anderung
des Flachennutzungsplans ist gem. §6 Abs.5
BauGB am 31.05.2018 im Amtsblatt Nr.5 fiir den
Landkreis Gifhorn bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist ein Hinweis gem. § 215
Abs. 2 BauGB erfolgt.

Die 13. Anderung des Flichennutzungsplans ist da-
mit am 31.05.2018 wirksam geworden.

Weyhausen, den 01. JUNI 2018

gez. Anja Meier
(Samtgemeindebiirgermeisterin)

Siegel

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der
13. Anderung des Flachennutzungsplans ist die Ver-
letzung von Verfahrens- oder Formvorschriften gem.
§214 Abs.1 Satz1 Nr.1 bis 3, Abs.2 und Abs.3
Satz 2 BauGB beim Zustandekommen der 13. Ande-
rung des Flachennutzungsplans nicht geltend ge-
macht worden.

Weyhausen, den ........ccooeeeeriinnes

(Samtgemeindebiirgermeisterin)
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Planzeichenerklarung (BauNvo 90, Planzv)

Art der baulichen Nutzung
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Planzeichenerklarung (gem. Planz.V 90)

Art der baulichen Nutzung
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........

i O OQR 0
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©
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Samtgemeinde Boldecker Land, Landkreis Gifhorn

Begrundung zur
13. Anderung des Flichennutzungsplans

Anm.: Nach der offentlichen Auslegung haben sich aufgrund immissionsschutzrecht-
licher Belange und eines leicht verdnderten Nutzungskonzeptes Uberarbeitungen
des Planentwurfs ergeben, die ein erneutes Verfahren gem. § 4a Abs. 3 BauGB er-
forderlich machten. Dabei wurde bestimmt, dass nur zu den gednderten Planinhalten
Stellung genommen werden sollte, die Frist zur Stellungnahme wurde angemessen
auf zwei Wochen verkiirzt (§ 4a Abs. 3 Satz 2 und 3 BauGB).

Wirksame Fassung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR
Bearbeiter: M. Sc. H. Lindenlaub; A. Kértge, K. Muller
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Samtgemeinde Boldecker Land, Landkreis Gifhorn
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Samtgemeinde Boldecker Land, Landkreis Gifhorn

1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Samtgemeinde Boldecker Land liegt im Osten des Landkreises Gifhorn. Das Ge-
biet der Samtgemeinde erstreckt sich Uber rd. 7.000 ha. Mit Stand Januar 2016 leb-
ten in der Samtgemeinde ca. 10.000 Einwohner. Gebildet wird die Samtgemeinde
von den Gemeinden Barwedel, Bokensdorf, Jembke, Oslo3, Weyhausen und Tap-
penbeck.

Nérdlich und norddstlich des Samtgemeindegebietes grenzt die Samtgemeinde Bro-
me, suddstlich und stdlich die Stadt Wolfsburg, sidwestlich die Samtgemeinde Isen-
bittel und westlich die Gemeinde Sassenburg an. Wolfsburg als Oberzentrum ist
wichtiger Beziehungspunkt fir die Samtgemeinde Boldecker Land. So sind beispiels-
weise die Arbeitspendlerbeziehungen lberwiegend dorthin ausgerichtet.

Den zentralen Siedlungs-, Arbeitsstatten- und Versorgungsschwerpunkt in der Samt-
gemeinde bildet die Gemeinde Weyhausen als Grundzentrum an den Kreuzungs-
punkten der BundesstraBe B 188 mit der BundesstraBe B 248 sowie der Auto-
bahn 39.

Nach landesplanerischen Vorgaben') liegt die Samtgemeinde Boldecker Land inner-
halb der landlichen Regionen. Schwerpunkt der Entwicklung innerhalb der l1&ndlichen
Regionen sind beispielsweise der Erhalt gewachsener Siedlungsstrukturen, die Si-
cherung einer ausreichenden Bevdlkerungsdichte sowie die angemessene Ausstat-
tung mit Wohnraum, Dienstleistungs-, 6ffentlichen Verkehrs- und anderen Versor-
gungseinrichtungen. Gleichzeitig ist anzustreben, die wirtschaftliche Leistungsfahig-
keit auch auBerhalb der Land- und Forstwirtschaft zu entwickeln. Wichtig ist schlief3-
lich auch die Sicherung der fur diesen Raum typischen Funktionen, wie Land- und
Forstwirtschaft, Wohnen sowie Erholungs- und Feriennutzung im naturnahen Raum
mit seinen 6kologischen Funktionen.

Die Uberértliche straBenverkehrliche Einbindung erfolgt Gber die das Samtgemeinde-
gebiet in Ost- West- Richtung querende BundesstraBe B 188 sowie in Nord- Sid-
Richtung verlaufende Trasse der Autobahn 39 (vorhanden und geplante Erweite-
rung). Die Verkehrswege sind im RROP als HauptverkehrsstraBen von Uberregiona-
ler Bedeutung festgelegt. Die weitere straBenverkehrliche Einbindung erfolgt Gber das
klassifizierte StraBennetz der Bundes-, Landes- und KreisstraBen. Dabei misst das
RROP der BundesstraBe B 248 sowie der KreisstraBe K 28 als wesentliche Nord-
Sad-Verbindungen in der Samtgemeinde eine regionale Bedeutung zu. Ein Auto-
bahnanschluss an die BAB 39 besteht in der Mitgliedsgemeinde Tappenbeck.

Westlich des Samtgemeindegebietes verlauft der Elbe-Seitenkanal als "Vorrangge-
biet Schifffahrt".

Als "Vorranggebiete Natur und Landschaft" sind im Wesentlichen die Niederungen
der Aller sowie der kleinen Aller festgelegt. Die Vorrangdarstellung in diesen Gebie-
ten ist zumeist auch durch Vorranggebietsfestlegungen fur die Wasserwirtschaft bzw.
durch "Vorbehaltsgebiete Erholung" Uberlagert. Die Flachen der Aller sowie der Be-
reich stdlich sind als Natura 2000 Gebiet festgelegt. Es handelt sich hierbei um das
FFH Gebiet "Aller (mit Barnbruch), Leine, untere Oker", welches stdlich der B 188 auf

Niedersachsisches Ministerium flr Erndhrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwick-
lung (ML): Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP) — in der aktuellen Fassung;
Hannover

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fUr Stadtplanung GbR Braunschweig
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Samtgemeinde Boldecker Land, Landkreis Gifhorn

der H6he Weyhausen, Oslo3 beginnt. Zugleich besteht in diesem Bereich auch das
EU Vogelschutzgebiet "Barnbruch" sowie das Naturschutzgebiet "Allertal zwischen
Gifhorn und Wolfsburg". In Ergénzung der "Vorranggebiete Natur und Landschaft" be-
finden sich westlich und 6stlich "Vorranggebiete Freiraumfunktionen". Sidlich von
Bokensdorf und Jembke befinden sich Vorbehaltsgebiete fir die Rohstoffgewinnung
(Sande und Kiessande).

Die Uberwiegenden Flachen des Samtgemeindegebietes liegen in einem Vorrangge-
biet flr die Trinkwassergewinnung.

AuBerhalb der Siedlungsgebiete und Forsten besteht fir den gréBten Teil des Ge-
meindegebiets eine Festlegung als "Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft".

Die Flachennutzungsplanéanderung betreffen Flachen am Ostrand des bebauten
Siedlungsbereichs der Gemeinde Weyhausen, direkt an der Grenze zur Mitgliedsge-
meinde Tappenbeck. Das namensgebende Weyhausen ist der Hauptort der Gemein-
de. Neben der Landwirtschaft besitzt die Gemeinde eine besondere Bedeutung als
Wohn- und Gewerbestandort.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde weist an der Wolfsburger
StraBe (B 188) 6stlich der StraBe An der Klanze in einer Tiefe von ca. 300 m gewerb-
liche Bauflache (G) aus, des Weiteren ist nérdlich davon in einer Tiefe von ca. 150 m
gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Die vorliegende Planung hat den Darstellungswechsel eines Teils der gewerblichen
Bauflachen in gemischte Bauflache und Wohnbauflache (W) zum Ziel. Zusétzlich wird
die gemischte Bauflache in Wohnbauflache geandert. Im Ergebnis wird hierdurch ei-
ne Abschichtung von gewerblicher Bauflache, gemischter Bauflache und Wohnbau-
flache gegenlber den maBgeblichen Emissionsquellen entstehen.

Bisher wird der Anderungsbereich landwirtschaftlich genutzt.

Der Anderungsbereich ist im Regionalen Raumordnungsprogramm?) als Vorbehalts-
gebiet fur die Landwirtschaft festgelegt. Des Weiteren durchqueren zwei Leitungs-
trassen (110kV) das Plangebiet (Vorranggebiet). Darlber hinaus bestehen keine re-
gionalplanerischen Vorgaben fir den Anderungsbereich.

Westlich und stdlich des raumlichen Geltungsbereiches befindet sich der vorhandene
Siedlungskérper von Weyhausen. Direkt sudlich grenzt mit der BundesstraB3e 188
gem. der regionalplanerischen Ziele eine HauptverkehrsstraBe an den Anderungsbe-
reich. Noérdlich des Plangebietes wird ein Vorranggebiet fur die Trinkwassergewin-
nung festgelegt. Eine zugrundeliegende Schutzgebietsausweisung ist nicht bekannt.

Der Zentralort der Samtgemeinde, die Gemeinde Weyhausen, ist als Grundzentrum
festgelegt. Hiermit verbunden ist die Aufgabe, eine Konzentration von Wohn- und Ar-
beitsstatten herbeizufihren. Dieser Aufgabe wird mit der vorliegenden Planung
Rechnung getragen.

Die Samtgemeinde erachtet es fiir angemessen von den festgelegten Grundséatzen
der Raumordnung fir den Anderungsbereich, Vorbehaltsgebiete fir die Landwirt-
schaft, abzuweichen um im Grundzentrum Weyhausen den Bedarf an Wohnraum und
gewerblichen Flachen zu befriedigen.

Norddstlich bis nordwestlich der Ortslage befindet sich neben dem Vorranggebiet fir
die Trinkwassergewinnung, welches bereits als Erschwernis fir die Entwicklung einer
Bebauung zu bewerten ist, ebenfalls ein Vorranggebiet fir Freiraumfunktionen, so-

Regionalverband GroBraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm flir den GroBraum
Braunschweig 2008, (RROP) - in der aktuellen Fassung; Braunschweig
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1.2

dass eine Siedlungsentwicklung in diese Richtung weitestgehend auszuschlie3en ist.
Sudéstlich bis stidwestlich der Ortslage liegt das FFH-Gebiet ("Aller mit Barnbruch")
welches auch Naturschutzgebiet ist, gleichzeitig Vorranggebiet fur Natur und Land-
schaft sowie Hochwasserschutz aufgrund der Verordnungsflachen entlang der Aller,
insofern ist eine bauliche Entwicklung in diese Richtung ebenfalls nicht in Betracht zu
ziehen. Es gibt bisher unbebaute Flachen in Weyhausen, die bereits im Raumord-
nungsprogramm als bauleitplanerisch gesichert ausgewiesen sind, auf diese besteht
aber kein Zugriff. Hinzu kommt, dass die Gemeindegrenze &stlich des Geltungsberei-
ches des vorliegenden Bebauungsplans anliegt. Daher kann nicht darauf verzichtet
werden von den festgelegten Grundsatzen der Raumordnung fir das Plangebiet,
Vorbehaltsgebiete flr die Landwirtschaft, abzuweichen. Die Samtgemeinde hat si-
cherzustellen, dass im Grundzentrum Weyhausen Flachen fir die Entwicklung neuer
Baugebiete zur Verflgung gestellt werden, um den Bedarf an Wohnraum und ge-
werblichen Flachen zu befriedigen. Neben der Erflllung raumordnerischer Vorgaben
ist die Sicherstellung einer tragfahigen Bevdlkerungszahl und von Arbeitsplatzen fir
die Aufrechterhaltung der Versorgungstrukturen zwingend erforderlich.

Das Vorranggebiet fir Leitungstrassen, das in Ost-West-Richtung durch das Plange-
biet verlauft, stellt eine bestehende 110 kV-Freileitung dar. Der Leitungskérper und
die Schutzabstédnde sind im Rahmen des anhangigen Bauleitplans bericksichtigt
wurden. Das von Siden Uber die bestehende Ortslage von Weyhausen kommende
Vorranggebiet fir eine Leitungstrasse wurde aus dem RROP 1995 ibernommen aber
im Rahmen des Planungskonzeptes radumlich davon abweichend umgesetzt, sodass
die Ausweisung eines Zieles an dieser Stelle obsolet ist. Dieser Sachverhalt wurde
der Samtgemeinde auch zwischenzeitlich vom Regionalverband fur den GroBraum
Braunschweig in einer Stellungnahme mitgeteilt.

Sadlich des Plangebietes grenzt eine HauptverkehrsstraBe (Ziel der Raumordnung)
im Norden ein Vorranggebiet fir die Trinkwassergewinnung an die Flachen an, Be-
eintrachtigungen auf diese Zielfestlegungen gehen von der Planung nicht aus.

Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Entwicklung des Flachennutzungsplans/ Rechtslage/ Darstellungsform

Die vorliegende 13. Anderung des Flachennutzungsplanes wird aus der wirksamen
Fassung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Boldecker Land entwickelt.

Dieser ist in der Fassung der Neuaufstellung (Stand: 2002) wirksam und stellt fiir den
Anderungsbereich gewerbliche und gemischte Bauflachen dar. Fir die Ortslage
Weyhausen wurden zuletzt im Rahmen der 4. Anderung Neudarstellungen von Bau-
flachen vorgenommen.

Entsprechend der Baunutzungsverordnung (BauNVO 90) sind die Flachen nach der
allgemeinen Art der baulichen Nutzung (Bauflachen) ausgewiesen, um auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung den Entwicklungsspielraum offen zu lassen.

Die Konkretisierung der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans wird durch
den Bebauungsplan "Klanze-Ost", den die Gemeinde Weyhausen in einem parallel lau-
fenden Verfahren aufstellt, vorgenommen.
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Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Fla-
chennutzungsplans

Anlass firr die vorliegende 13. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtge-
meinde Boldecker Land ist die planerische Vorbereitung zur Deckung des bestehen-
den Bedarfes an Wohnraum und gewerblicher Flachen flur die Gemeinde Weyhau-
sen.

Der Anderungsbereich soll nicht wie urspriinglich angedacht iiberwiegend gewerblich
genutzt werden. Der Fokus wird nun auf eine stadtebaulich abgeschichtete Inan-
spruchnahme durch wohnbauliche, gemischte sowie gewerbliche Nutzungen gelegt.
Die Anderung umfasst daher den Darstellungswechsel von gewerblicher Bauflache in
gemischte Bauflache und Wohnbaufladche sowie von gemischter Bauflache in Wohn-
bauflache.

Negative Auswirkungen sind durch die Planung grundsétzlich nicht zu erwarten.
Vielmehr wird die Gemeinde Weyhausen im Hinblick auf ihre Einwohner- und Ar-
beitsplatzzahl gestarkt.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung erfolgt durch den Darstellungswechsel
eine Reduktion des Umfangs an baulicher Inanspruchnahme der Flachen. Infolge der
Planung wird es zukinftig voraussichtlich jedoch zu erheblichen Beeintrachtigungen
der Schutzgiter Boden und Wasser durch die hier planungsrechtlich vorbereiteten
Neuversiegelungen kommen, da der Anderungsbereich bisher nicht bebaut ist. Kon-
krete Angaben zu MaBnahmen des Ausgleichs kénnen, aufgrund fehlender Informati-
onen zum Versiegelungsumfang, auf Ebene der Flachennutzungsplan nicht gemacht
werden. Dies ist der Konkretisierung durch den Bebauungsplan vorbehalten.

Im Nordosten grenzt an den Anderungsbereich ein stehendes Gewasser in Form des
Muhlenteiches an. Hier wurden im Rahmen der artenschutzfachlichen Untersuchun-
gen Populationen der Knoblauchkréte aufgefunden. Es handelt sich um eine gefahr-
dete und streng geschuitzte Art. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
des Landkreises wurden daher MaBnahmen zur dauerhaften Sicherung der 6kologi-
schen Funktion (CEF-MaBnahmen) ermittelt. Fir die Krétenpopulation soll ein Er-
satzbiotop geschaffen werden, um im Rahmen der Realisierung des Vorhabens Ver-
stéBe gegen den Artenschutz zu vermeiden. Das Naturdenkmal am Silbersee wird zu
diesem Zweck umgebaut sowie ein Wanderkorridor im Anderungsbereich festgesetzt.

Des Weiteren wurden im Rahmen der faunistischen Kartierung Vorkommen beson-
ders geschutzter Arten (Rebhuhn, Feldlerche und Wiesenpieper) aufgenommen. Der
Verlust wird durch geeignete MaBnahmen ausgeglichen, es handelt sich hierbei
ebenfalls um vorgezogene AusgleichsmaBnahmen, bei denen landwirtschaftliche
Nutzflachen extensiviert werden sollen. Die MaBnahmen sind mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde des Landkreises abgestimmt. Einzelheiten werden auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung geklart.

Der Ausgleich fir die Eingriffe in die Schutzguter durch Versiegelungen wird ebenfalls
hoéchstiberwiegend durch planexterne MalBBnahmen erbracht, die Fachplanung hierzu
befindet sich in der Erarbeitung. Es handelt sich hierbei um Nutzungs-
Extensivierungen, Einzelheiten hierzu werden ebenfalls auf Ebene des Bebauungs-
plans abgehandelt.

Da es sich bei den zu Gberplanenden Flachen grundsétzlich um Bereiche mit geringer
Bedeutung fur Natur und Umwelt handelt (intensive Ackerwirtschaft, im direkten Wir-
kungsbereich des Siedlungsgefliges, Bundesautobahnen und -straBen), ist davon
auszugehen, dass die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt
durch entsprechende MaBnahmen ausgeglichen werden kénnen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fUr Stadtplanung GbR Braunschweig



Flachennutzungsplan, 13. Anderung -7 -

Samtgemeinde Boldecker Land, Landkreis Gifhorn

2.0

Planinhalt/ Begriindung

Die vorliegende Anderung betrifft ca. 8,4 ha landwirtschaftlich genutzte Flache im
Nordosten der Ortslage von Weyhausen.

Innerhalb des Geltungsbereichs werden durch die vorliegende Planung Flachendar-
stellungen geéndert. Die Wohnbauflachen im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches
ersetzen die bisherige Darstellung von gemischter - und gewerblicher Bauflache.
Wobei zum Schutz gewerblicher Interessen der angrenzenden Betriebe in einer Bau-
tiefe am westlichen Rand des Geltungsbereiches gemischte Bauflache belassen wird.
Ursachlich hierflr sind rechtskraftige Bebauungsplane, welche eingeschrankte Ge-
werbegebiete und Sondergebiete in unmittelbarer Nahe zum Vorhabensgebiet fest-
setzen und ein bestimmtes, zulassiges Emissionsverhalten gewahrleisten. Es wird
daher erforderlich werden, um die Immissionsgrenzwerte einzuhalten, Mischgebiete
auszuweisen.

Die gemischten Bauflachen im Siiden werden nun erstmalig auf bisher gewerbliche
Bauflachen gekennzeichneten Flachen ausgewiesen. Fir die Flachen wird nun eine
abgeschichtete Darstellung in den Vordergrund riicken. Wohnnutzungen konzentrie-
ren sich Uberwiegend im Norden des Anderungsbereiches aufgrund der geringen
Immissionsbelastung dieses Areals, diese werden umgeben von gemischten Nut-
zungsformen. Entlang der Wolfsburger StraBe wird auch weiterhin Uberwiegend die
Darstellung gewerblicher Bauflache erhalten bleiben. Die Lage eignet sich aufgrund
der ErschlieBungssituation und Larmvorbelastung flr Betriebe mit einem hdheren
Stoérgrad.

Die Planung dient der Anpassung der Flachendarstellung an ein Vorhaben. Konkret
besteht fur die gewerblichen Bauflachen entlang der BundesstraB3e das Interesse ein
Hotel zu errichten, zusatzlich werden entlang der StraBBe Angebotsflachen fir weitere
Gewerbebetriebe mit einer Anbindung die geplante PlanstraBe vorgehalten. Fir die
gemischten Bauflachen ist die Errichtung einer Tankstelle (an der Bundesstral3e) und
eines Dialyse-Zentrum sowie einer Tagespflege in den dahinterliegenden Arealen
geplant. Des Weiteren werden in stadtebaulich abgeschichteter Weise Angebotsfla-
chen fir gemischte Nutzungsformen ausgewiesen. Hier kann z. B. Geschosswoh-
nungsbau gleichberechtigt mit gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren, entwickelt werden. Der nérdliche Teilbereich des Anderungsbereiches
wird flr eine Bebauung durch Reihen- und Ein- bzw. Doppelhdusern vorbereitet.

Aus immissionsschutzrechtlichen Grinden nimmt die Darstellungséanderung eine ab-
geschichtete Gliederung der Bauflachen geman Baunutzungsverordnung vor. Da die
Flachen durch den Verkehrslarm der BundesstraBe erheblich vorbelastet sind werden
Bauflachen gestaffelt von der Emissionsquelle mit steigendem Schutzanspruch aus-
gewiesen.

Eine weitere Grundlage, neben einer stadtebaulich geordneten Entwicklung, stellt das
Nutzungskonzept des Vorhabentragers und somit der parallel vorangetriebene Be-
bauungsplan dar.

Es ist geplant, die Flachen durch einen neuen Abzweig von der Wolfsburger StraBBe
sowie durch eine Verlangerung des bestehenden und bereits vorbereiten Anschlus-
ses An der Klanze zu erschlieBen. Das ErschlieBungskonzept wird von einem Fach-
buro erarbeitet und befindet sich in der Abstimmung der Gemeinde Weyhausen mit
der Niedersachsischen Landesbehdrde fir StraBenbau und Verkehr. Es ist vorgese-
hen, die ErschlieBung der norddstlich gelegenen Nutzungen am Muhlenteich wie z. B.
des Landwirtschaftsbetriebes Volk aber auch die verkehrliche Verbindung zur Mit-
gliedsgemeinde Tappenbeck Uber den Anderungsbereich sicherzustellen. Im Zuge
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dessen soll die bisher regelwidrige Benutzung des Mihlenweges durch bedarfsge-
rechten Rickbau unterbunden werden. Es ist geplant, die asphaltierte StraBe im
Einmindungsbereich mit der BundesstraBe zu einem Weg aus Rasengittersteinen
zurtickzubauen. Im Ergebnis soll nur noch die Benutzung durch land- und forstwirt-
schaftlichen Verkehr ermdglicht werden. Vom Grundsatz her wird, unter Berlcksichti-
gung der Tatsache, dass die Zufahrt zurzeit nur fur den land- und forstwirtschaftlichen
Verkehr zugelassen ist, gegentiber der derzeitigen Situation keine Verschlechterung
vorbereitet. Im Gegenteil, erstmalig wird hier eine direkte Zufahrt zu den Nutzungen
am nordlichen Ende des Muhlenweges sowie zur Mitgliedsgemeinde Tappenbeck
von der Wolfsburger StraBe ermdglicht, die nicht nur Anliegerverkehren vorbehalten
ist.

Die innere ErschlieBung der Baugebiete ist auf dieser Grundlage méglich und wird im
Zuge der verbindlichen Bauleitplanung geklart.

Im Bundesverkehrswegeplan ist fiir den Anderungsbereich die Darstellung der Orts-
umgehung Weyhausen fir die B 188 enthalten. Diese beinhaltet jedoch keine Festle-
gung auf eine Trasse, ein Linienbestimmungsverfahren hat nicht stattgefunden. So-
wohl die Gemeinde als auch die Samtgemeinde sind nicht der Ansicht, dass eine
Umgehung der BundesstraBe in diesem Bereich umsetzbar ist, da u. a. auch eine
Verlagerung der B 248 mit Kreisverkehr aufgrund der Weiterfihrung der A 39 &stlich
von Weyhausen geplant wird. Im Rahmen der Darstellungsédnderung der Bauflachen
wird die UmgehungsstraBe daher nicht ausgewiesen.

Teile des Anderungsbereiches liegen bereits innerhalb des fuBlaufigen Einzugsberei-
ches — sowie vollstandig im Einzugsbereich fur die Fahrraderreichbarkeit — bestehen-
der Haltestellen in Tappenbeck und Weyhausen.

Aufgrund der geplanten Entwicklungen fiir den Anderungsbereich aber auch fiir den
Betrachtungsraum wird im Weiteren eine Neubewertung hinsichtlich der ErschlieBung
der Flachen durch den OPNV vorzunehmen sein. AuBerhalb des Planverfahrens wird
daher gepruft, inwieweit eine weitere Haltestelle fir den OPNV in der Nahe des ge-
planten Wohngebietes realisiert werden kann.

Die Flachen kénnen durch Erweiterungen in die vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
netze eingebunden werden. Sollte ein Ausbau der bestehenden Leitungen hierfir er-
forderlich sein, so wird dies im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ermittelt,
wenn konkrete Informationen zum Umfang der baulichen Inanspruchnahme vorlie-
gen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung sowie des anhangigen Bebauungsplans soll
die abflussmindernde Wirkung der Flachen nicht beeintrachtigt werden. Aufgrund des
zwischenzeitlich erbrachten Baugrundgutachtens kann im Norden des Anderungsbe-
reiches das anfallende Niederschlagswasser ohne weiteres versickert werden. Hier-
bei ist geplant, die Versickerung innerhalb des Leitungsschutzstreifens der Hoch-
spannungstrasse herzustellen. Im Siiden des Plangebietes kann jedoch aufgrund der
anstehenden Bdden und des zu erwartenden Versiegelungsgrades nicht von einer
vollstéandigen Versickerung ausgegangen werden. Das Uberschiissige Oberflachen-
wasser muss daher dezentral zurlickgehalten und verzdgert im Plangebiet versickert/
bzw. an die Regenwasserkanalisation abgegeben werden. Im Bebauungsplan sind
entsprechende Rickhalteraume versiegelungsbezogen festzusetzen, falls keine an-
dere Mdglichkeit besteht.

Durch die Planung werden z. T. sensible Nutzungen in eine von Verkehrs- und Ge-
werbelarm gepragte Bestandssituation hineingeplant. Es wird daher im Laufe der wei-
teren Planung ein Schallgutachten erarbeitet welches die Grundlage ggf. erforderli-
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cher Festsetzungen zum Larmschutz bilden wird. Aufgrund der vorgenommenen,
stadtebaulichen Abschichtung ist vom Grundsatz her erkennbar, dass der Immissi-
onskonflikt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bewaltigt werden kann.

Der Ausgleich fiir die Eingriffe kann voraussichtlich nur teilweise im Anderungsbe-
reich erbracht werden, da zugunsten eigentumsbildender Kreise auf groBflachige
Grunanpflanzungen o. &. AufwertungsmaBnahmen im Areal verzichtet werden soll.

Zwischenzeitlich erbrachte Artenschutzgutachten kommen zu dem Ergebnis, dass
durch die Planung teilweise erhebliche Beeintrachtigungen auf geféahrdete bzw. be-
sonders geschiitzte Arten ausgelést werden. So sind von der Inanspruchnahme der
Flachen die Knoblauchkréte und einige Offenland-Vogelarten betroffen. Daher sind
MaBnahmen zur dauerhaften 6kologischen Sicherung der Populationen erforderlich
(CEF-MaBnahmen).

Hinsichtlich der Amphibien soll das bestehende Biotop am Naturdenkmal Silbersee,
nordwestlich des Anderungsbereiches ausgebaut werden. Im Rahmen des verbindli-
chen Bauleitplans wird ein Wanderkorridor festgesetzt um den Erhalt zu gewébhrleis-
ten. FUr die Vogelarten des Offenlandes, werden Teile landwirtschaftlicher Flachen im
raumlichen Bezug zum Plangebiet aus der Intensiv-Nutzung genommen um den Ver-
lust an Revieren auszugleichen. Fir den origindren Ausgleich der Uberbauung sind
ebenfalls planexterne MaBnahmen der Extensivierung geplant. Im Ergebnis verblei-
ben durch die gewdahlte Vorgehensweise keine erheblichen Beeintrachtigungen fur
den Naturhaushalt.

Wald nach dem Niedersachsischen Waldgesetz (NWaldG) befindet sich nicht im
Plangebiet bzw. im Betrachtungsraum. Norddstlich des Anderungsbereiches grenzen
Geholzgruppen an. Diese sind als naturfernes Stillgewasser (Mihlenteich) mit
Ufervegetation zu kategorisieren (Aus dem Erhebungsbericht des Biotop- und Floren-
kartierung) und ist damit der Definitionskategorie § 2 Abs. 7 Nr. 1 NWaldG zuzuord-
nen. Die zustéandige Waldbehdrde des Landkreises Gifhorn ist eng in das anhangige
Bebauungsplanverfahren eingebunden, Hinweise, dass es sich bei der Flache um
Wald handelt, wurden dabei nicht vorgebracht.

Belange der Landwirtschaft

Nordéstlich des Anderungsbereiches befindet sich die Hofstelle eines landwirtschaft-
lichen Betriebes. Die Wirtschaftsstelle wird Gberwiegend flir die Lagerung von land-
wirtschaftlichen Erzeugnissen in geringem Umfang und fur den Hofverkauf genutzt.
Emissionen, welche flr die vorliegende Flachendarstellung problematisch waren, ge-
hen daher von der Bewirtschaftung nicht aus. Es ist geplant, auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung den Betrieb durch die Ausweisung eines Dorfgebietes abzusi-
chern. Durch diese Vorgehensweise werden die Belange und Entwicklungsmdglich-
keiten land- und forstwirtschaftlicher Betriebe vorrangig berlcksichtigt. Das Nebenei-
nander von Wohn- und Dorfgebieten ist in der Regel unter dem Gebot der gegensei-
tigen Rucksichtnahme problemlos méglich.

Durch die Planung werden die zuklnftigen Entwicklungsméglichkeiten des Landwir-
tes theoretisch beschrénkt, da die Flachen sidwestlich des Hofes flr eine bauliche
Inanspruchnahme herangezogen werden. Die Einschréankung ist aber immissions-
schutzrechtlich ohnehin durch das auf Tappenbecker Gebiet bereits bestehende, fak-
tische Wohngebiet gegeben. Nach dem Schutzanspruch dieser Wohnbebauung hat
sich der landwirtschaftliche Betrieb in seinem zuléssigen Emissionsverhalten bereits
jetzt zu richten. Wobei davon auszugehen ist, dass ein Nebeneinander fir Wohn- und
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gemischten Nutzungen grundsétzlich méglich ist. Die hinzukommende, geplante Be-
bauung stellt keine dartiber hinausgehende, erhebliche Beschrankung dar.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen in direkter Nach-
barschaft entspricht gangiger Planungspraxis und flhrt nicht zu unzumutbaren Beein-
trachtigungen der bestehenden und geplanten Nutzungen.

Es ist im Zuge dessen darauf hinzuweisen, dass landwirtschaftliche Immissionen wie
Staube, Geriiche, Gerausche usw. die in das Plangebiet hineinwirken kénnen, diese
sind im ortsiiblichen Umfang zu tolerieren.

Nach der Umsetzung der Planung soll der Muhlenweg baulich bedingt nur noch fir
die land- und forstwirtschaftlichen Nutzfahrzeuge zur Verflgung stehen, sodass die
Verbindung zu den sidlich der BundesstraBe gelegenen Anbauflachen gewahrleistet
werden kann. Dieser Lésungsansatz wird nach den Informationen der Samtgemeinde
kontinuierlich in enger Abstimmung mit dem StraBenbaulasttrager von der Gemeinde
Weyhausen und dem Vorhabentréger vorangetrieben.

Die Zufahrt fir die Kunden des Hofladens und der angrenzenden Nutzer sowie zum
Tappenbecker Gemeindegebiet soll dann Uber den Anderungsbereich erfolgen. Eine
Verschlechterung der Erreichbarkeit des Hofladens fur die Kundschaft wird hiermit
nicht vorbereitet.
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3.0 Umweltbericht
3.1 Einleitung
3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Anlass fir die vorliegende 13. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samt-
gemeinde Boldecker Land ist die planerische Vorbereitung zur Deckung des beste-
henden Bedarfes an Wohn- und Gewerbeflachen fir die Gemeinde Weyhausen. Pla-
nerisches Ziel ist das Nebeneinander von Wohnen, gemischten Nutzungsformen und
Gewerbebetrieben vorzubereiten.

Hierzu werden Flachen im Nordosten von Weyhausen Uberplant. Diese werden land-
wirtschaftlich genutzt, sind aber bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als ge-
mischte Bauflache bzw. gewerbliche Bauflache gesichert. Nun erfolgt aus aktuellem
Planungsanlass ein Darstellungswechsel in gemischte Bauflache und Wohnbaufla-
che. Zur Wahrung rein gewerblicher Interessen wird entlang der BundesstraBe auf-
grund der Lage die Darstellung von gewerblicher Bauflache Gberwiegend belassen.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist mit dem Darstellungswechsel eine
planungsrechtliche Reduzierung des Versieglungsumfangs verbunden.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung ist vorhabenbedingt von erheblichen Beeintrachti-
gungen der naturrdumlichen Schutzgiter auszugehen. Infolge der Planung wird es
zuklnftig zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzglter Boden und Wasser
durch die hier planungsrechtlich vorbereiteten Neuversiegelungen kommen. Zusétz-
lich ist aufgrund der Artenschutzgutachten mit erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften zu rechnen.

Bei einer gebietstypischen Nutzung ist durch den vorliegenden Darstellungswechsel
ebenfalls keine Verscharfung des Immissionskonfliktes zu erwarten. Negativen Aus-
wirkungen fur die bebaute Ortslage von Weyhausen sind vordringlich von den sudlich
geplanten Gewerbegebieten zu erwarten. Diese sind aber bereits in den Darstellun-
gen — weitaus umfangreicher als nach der Anderung — des Flachennutzungsplans
enthalten. Daher ist davon auszugehen, dass der Konflikt auf Ebene des Bebauungs-
plans bewéltigt werden kann.

Larmeinwirkungen auf die geplanten Gebiete gehen vordringlich von den Verkehren
der B 188 und von den gewerblichen Nutzungen &stlich des Plangebietes aus. Auf
die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung noch zu erstellende schalltechni-
sche Untersuchung wird im weiteren Planungsverlauf zurlickgegriffen.
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3.1.2 Ziele des Umweltschutzes

3.2

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

 Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft®)
« Schutz des Bodens*)
« Schutz und wissenschaftliche Erforschung von Kulturdenkmalen®).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Methodik:
Grundsatzlich sind zwei Bewertungsmethoden zu unterscheiden:

1. Die Bewertung des Bestandes hinsichtlich der Bedeutung fir die einzelnen
Schutzgiter
2. Die Bewertung der Umweltauswirkungen hinsichtlich ihrer Erheblichkeit

Im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden
7 die Aussagen des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Gifhorn
r~ Bodenilbersichtskarten

r~ das Kartenwerk des Niedersachsischen Landesamtes fir Wasserwirtschaft, Kis-
ten- und Naturschutz (NLWKN) ausgewertet

7 Artenschutzfachliches Gutachten der Firma Biodata
7~ Erganzend werden Kenntnisse aus Ortsbegehungen ausgewertet

Bezlglich der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Mensch und Kultur- und
sonstige SachguUter werden, sofern vorhanden,

7~ Aussagen zu Schall, Verkehr etc.

7~ Betriebsbeschreibungen von Herstellern/ Betreibern
zugrunde gelegt.

Verwendete Technische Verfahren und Bewertungsmodelle:

Auf der Ebene des Flachennutzungsplans als vorbereitende Bauleitplanung verzich-
tet die Samtgemeinde Boldecker Land auf die Erstellung bzw. Beauftragung techni-
scher Fachgutachten (z. B. Schall, Boden, Wasser etc). Erforderlichenfalls erfolgt ei-
ne Abschatzung auf der Grundlage der einschlagigen Vorschriften und Normen (z. B.
Anhang A zur DIN 18005). Ebenso wird auf die Verwendung von Bewertungsmodel-
len zur Bilanzierung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter
des Naturschutzes auf der Ebene der Flachennutzungsplanung verzichtet, da zu die-
sem Zeitpunkt keine abschlieBenden Kenntnisse lber die Bauvorhaben vorliegen, die
eine konkrete Bilanzierung zulieBen. Die planerischen Fachbeitrdge werden auf Ebe-
ne des Bebauungsplans eingearbeitet.

Fachgutachten, die umweltbezogene Informationen enthalten, werden, sofern diese
zum Zeitpunkt der vorliegenden Aufstellung bereits zur Verfligung stehen, auch auf

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Baugesetzbuch (BauGB)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), Baugesetzbuch (BauGB)
Denkmalschutzgesetz (DenkmSchG)
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3.2.1

Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung als Grundlage zur Bewertung der Umwelt-
auswirkungen in die Planung einflieBen.

Der faunistische Fachbeitrag (Artenschutzgutachten) betrachtete neben dem Ande-
rungsbereich um die umgebenden Flachen (Umfeld), da derlei stadtebauliche Pla-
nungen regelméaBig Auswirkungen Uber die Grenzen des Vorhabengebietes hinaus
entfalten. In diesem Zusammenhang wirde fir den Anderungsbereich eine Biotopty-
penkarte erstellt.

Die Bestandserfassung erfolgt auf der Grundlage von §1 Abs.6 Nr.7 BauGB
schutzgutbezogen. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung bezieht sich die Be-
standserhebung in der Hauptsache auf die Auswertung bestehender Informationen
(Fachplanungen, Behérden etc., Erhebungen/ Kartierungen), die durch Erkenntnisse
aus den Ortsbegehungen erganzt werden.

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB wurde im Vorfeld der vorliegenden Planung eine Umwelt-
prufung durchgeflihrt, deren Ergebnis hier im Umweltbericht wiedergegeben wird.

Der Anderungsbereich umfasst rd. 8,4 ha und wird derzeit als Ackerflache genutzt.

Bestand

a) Naturraumliche Schutzgliter
- Arten und Lebensgemeinschaften:

Kriterium fUr die Bearbeitung des Schutzgutes stellen die Naturnédhe des Biotops und
das Vorkommen gefahrdeter Arten dar.

Informationsbasis fir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

» Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn

» Kartenmaterial des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie und
Klimaschutz

«  Artenschutzgutachten®)

»  Ortsbegehungen.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn weist dem Plangebiet lediglich
eine Grundbedeutung fir das Schutzgut zu. Der Anderungsbereich ist den Naturrau-
men Lineburger Heide und Wendland sowie dem Weser-Aller Flachland zuzuordnen.
Fur die Flachen wird eine naturnahe Eingrinung von Ortsrdndern als MaBnahme
formuliert, dies wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu berticksichtigen
sein.

Der Anderungsbereich wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Flache grenzt an
bestehende Bebauung sowie Ackerflachen oder Gartenbauflachen an. Nach der Bio-
toptypen- und Florenkarte besteht der Anderungsbereich Uberwiegend aus Sand-
acker mit vereinzelten anthropogenen (Gartenbauflachen und Gewéchshausern) und
technogenen (Stromanlagen) Komponenten. Ostlich grenzt an den Anderungsbereich
ein Mittelalter Streuobstbestand mit weiteren Gehdlzen und einer Gras- und Stauden-
flur an. Stdlich, entlang der Wolfsburger StraBe befindet sich ebenfalls ein Gehdlzbe-
stand mit Gras- und Staudenfluren. An den nérdlichen und westlichen Grenzen des
Anderungsbereichs konnten weitere Standorte von Fluren ein- bis mehrjahriger

Biodata GbR: Faunistischer Fachbeitrag; Bauleitolanung Weyhausen, Klanze-Ost; Dezember 2016;
Braunschweig
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Pflanzenarten festgestellt werden. Die Gehdlz- und Krautstrukturen sind flachig sehr
klein und haben Uberwiegend linienhaften Charakter. Des Weiteren ist der Ande-
rungsbereich mit zwei Einzelgehdlzen bestanden. Arten der Ackerbegleitflora traten
lediglich fragmentarisch am Rand der Ackerparzelle auf, jedoch nicht im Bestand
selbst. Eine konventionell-intensive Bewirtschaftungsweise mit haufigen Diinge- und
Pflanzenschutzmittelgaben senkt die Artenvielfalt bei den Ackerbegleitpflanzen deut-
lich im Vergleich zu biologisch bewirtschafteten Flachen.

Im Nordosten befindet sich ein Teich mit Ufergehélzen. Hier wurden im Rahmen der
artenschutzfachlichen Untersuchungen Populationen der Knoblauchkréte aufgefun-
den. Es handelt sich hierbei um eine gefédhrdete und streng geschitzte Art. In Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises wurden daher Maf3-
nahmen zur dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funktion (CEF-MaBnahmen)
ermittelt. Die Krétenpopulation wird in ein Ersatzbiotop umgesiedelt werden um im
Rahmen der Realisierung des Vorhabens VerstéBe gegen den Artenschutz zu ver-
meiden. Durch die geplante, bauliche Inanspruchnahme von Flachen kdnnen die
Acker nicht erhalten werden, diese sind fir den Erhalt der Population essentiell. Das
Ersatzbiotop befindet sich im Bereich des Naturdenkmals am Silbersee, nordwestlich
des Plangebietes, dieses wird ertlichtigt. Zusatzlich wird im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung der Erhalt eines Wanderkorridors durch entsprechende Festset-
zungen sichergestellt.

Des Weiteren wurden im Rahmen der faunistischen Kartierung Vorkommen beson-
ders geschitzter Arten (Rebhuhn, Feldlerche und Wiesenpieper) aufgenommen. Der
Verlust wird durch geeignete MaBnahmen durch Extensivierung landwirtschaftlicher
Flachen ausgeglichen, es handelt sich hierbei ebenfalls um vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahmen. Zur Sicherung soll eine Vereinbarung mit den Grundstiicksei-
gentimern getroffen werden. Die MaBBnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde des Landkreises abgestimmt. Einzelheiten werden auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung geklart.

Hinweise auf das Vorkommen weiterer seltener, geféhrdeter, stark gefahrdeter oder
geschutzter Tierarten im Anderungsbereich haben sich nicht ergeben. Der Ande-
rungsbereich hat daher nur eine Bedeutung als Nahrungsflache. Diese sind in der
weiteren Umgebung von Weyhausen in ausreichendem Mafe vorhanden, sodass be-
troffene Arten auf diese ausweichen kdnnen.

Es ist geplant, die Kompensation fiir die Uberbauung der Flachen durch Extensivie-
rung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen zu erbringen. Die Niedersachsischen
Landesbetriebe fur Wasser-, Kisten- und Naturschutz erarbeiten das Umgestal-
tungskonzept in Abstimmung mit den zustandigen Behérden des Landkreises. Sollten
die bestehenden Pflanzenstrukturen nicht erhalten werden kénnen, sind diese bei
dem Ausgleich entsprechend zu kompensieren.

Unter BerUcksichtigung der vorgezogenen AusgleichsmafBnahmen, ist das Plangebiet
flr das Schutzgut von allgemeiner Bedeutung.

Vom Grundsatz her fUhrt der vorliegende Darstellungswechsel nicht zu einer Beein-
trachtigung des Schutzgutes, da das MalB an vorbereiteter, baulicher Inanspruch-
nahme reduziert wird.

- Boden:
Kriterium fr die Bearbeitung des Schutzgutes stellt der Natlrlichkeitsgrad dar.

Informationsbasis fir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fUr Stadtplanung GbR Braunschweig



Flachennutzungsplan, 13. Anderung -15-

Samtgemeinde Boldecker Land, Landkreis Gifhorn

* Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn
* BodenUbersichtskarte 1: 50.000

Nach der aktuellen Bodeniibersichtskarte’) weist der Anderungsbereich beziiglich der
nattrlichen Bodentypen eine Dreiteilung auf. Auf der sltdlichen Flache dominieren
Gleybdden, im mittleren Bereich stehen Pseudogley-Braunerden an und auf den
nérdlichen Teilflachen besteht der Untergrund aus Podsolbdden, Sande und lehmi-
gen Sande z. T. mit Steinen herrschen somit vor. Von den physikalischen Eigen-
schaften her, sind diese tiefgriindig durchwurzelbar, weisen aber eine geringe Kapa-
zitat far pflanzenverfligbares Wasser auf, die Nahrstoffnachlieferung ist ebenfalls ge-
ring zu bewerten.

Durch die intensive Ackernutzung ist der natlrlich Boden stark Uberpragt, seine Be-
deutung hinsichtlich der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist durch die Uber-
formung stark beeintrachtigt.

Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation ist das Schutzgut in dem Plangebiet
von allgemeiner Bedeutung.

Vom Grundsatz her fihrt der vorliegende Darstellungswechsel nicht zu einer Beein-
trachtigung des Schutzgutes, da das MalB an vorbereiteter, baulicher Inanspruch-
nahme reduziert wird.

- Wasser:
Kriterium fir die Bearbeitung des Schutzgutes stellt der Natirlichkeitsgrad dar.

Informationsbasis fir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

* Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn

* BodenuUbersichtskarte 1: 50.000

* Bodenubersichtskarte 1: 100.000 LK Gifhorn und Umland Wolfsburg
*  Ortsbegehung

Als einziges Oberflachengewasser befindet sich im Nordosten des Plangebietes ein
Teich. Der Grad der Beeintrachtigung, welcher aus dem Darstellungswechsel von
gewerblicher Bauflache in Wohnbauflache und gemischte Bauflache sowie gemisch-
ter Bauflache in Wohnbauflache resultiert, wird reduziert.

Die Grundwasserneubildungsrate liegt im sehr geringen bis geringen Bereich. Teil-
weise kommt es auch zu einer Grundwasserzehrung im Plangebiet. Nach aktuellen
Informationen des Landesamtes flir Bergbau, Energie und Geologie liegt diese bei
100 — 200 mm/ Jahr ®). Das Grundwassergefahrdungspotential fiir die Flachen wird
als gering eingestuft-

Die Leistungsféahigkeit des Schutzgutes Wasser ist aufgrund der vorherrschenden
Nutzung eingeschranki.

Ziel der Planung ist, die abflussmindernde Wirkung der Flachen nicht zu beeintréchti-
gen. Dem Grundsatz nach ist bei dem vorgenommenen Darstellungswechsel von ei-
ner Verbesserung flr das Schutzgut auszugehen, da die Bauflachenkategorien der
vorliegenden Anderungsdarstellung hinsichtlich der Versiegelungsmdglichkeiten hin-
ter dem bisher zuldssigen Maf3 zuriickbleiben. Allerdings ist im Zuge der Umsetzung
mit einer erstmaligen, baulichen Inanspruchnahme zu rechnen. Daher sind im Rah-

Bodeniibersichtskarte (BUK) M 1 : 50.000, Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie
Bodeniibersichtskarte des Landkreises Gifhorn und des Umlandes Wolfsburg M 1 : 100.000,
Niedersachsisches Landesamt fur Bodenforschung, 1971
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men der verbindlichen Bauleitplanung entsprechende Festsetzungen zu treffen, um
eine Verschlechterung der Oberflachenwasser-Situation zu verhindern.

Vom Grundsatz her fihrt der vorliegende Darstellungswechsel nicht zu einer Beein-
trachtigung des Schutzgutes, da das MaBB an vorbereiteter, baulicher Inanspruch-
nahme reduziert wird.

- Klima/ Luft:
Kriterium fir die Bearbeitung des Schutzgutes stellt der Naturlichkeitsgrad dar.

Informationsbasis fir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

» Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn
* Verkehrsmengenkarte 2010 Niedersachsische Landesbehdérde fir StraBenbau
und Verkehr (NLStBV)

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage dem Ubergangsbereich zwischen dem Klima
bebauter Ortslagen und dem Freilandklima zuzuordnen.

Flr das Plangebiet ist im Hinblick auf die Lufthygiene zum einen von einer grundsatz-
lichen Belastung durch die auf den angrenzenden Flachen stattfindende ordnungs-
gemaBe Landwirtschaft auszugehen. Hinzu kommt die Belastung durch den Verkehr
auf der an dem Anderungsbereich vorbeifiihrenden B 188 (DTV 10.800/ 700) der zu
Stoffeintragen und Temperaturerhéhungen flihrt sowie die Beeintrachtigungen durch
die westlich angrenzenden, gewerblichen Nutzungen.

In den Nahbereichen der Kreuzung zwischen der B 188 und der A 39 ist mit einer er-
héhten Belastung durch Verkehrsimmissionen zu rechnen. Die Plangebietsflachen
befinden sich allerdings nicht im unmittelbaren Einflussbereich. Durch die generell
vorherrschenden, aus Westen kommenden Winde ist nicht davon auszugehen, dass
durch lang anhaltende Wetterlagen das westlich des Kreuzungsbereiches liegende
Planareal von einer erheblichen Beeintrachtigung durch Immissionen betroffen sein
kdnnte.

Der Anderungsbereich ist im Hinblick auf das Schutzgut beeintrachtigt. Vom Grund-
satz her fihrt der vorliegende Darstellungswechsel nicht zu einer Beeintrachtigung
des Schutzgutes, da das MafB an planungsrechtlich zulassigen Versiegelungen und
hinzukommender Verkehrsbelastung reduziert wird.

- Landschaftsbild:

Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bildet die naturraumtypische Vielfalt und
Eigenart.

Informationsbasis fir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

» Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn
*  Ortsbegehung

Der Landschaftsrahmenplan ordnet das Plangebiet den Stid- und Ostheider Sandge-
bieten zu. Der Anderungsbereich und seine Umgebung werden im Hinblick auf das
Landschaftsbild hauptsachlich durch die offene Feldflur sowie die angrenzende Be-
bauung bestimmt. Die Flachen haben nur eine geringe Bedeutung fur die Vielfalt, Ei-
genart und Schénheit der Landschaft.

Der Anderungsbereich ist im Hinblick auf das Schutzgut von geringer Bedeutung.
Vom Grundsatz her fihrt der vorliegende Darstellungswechsel nicht zu einer Beein-
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trachtigung des Schutzgutes, da das MaBB an vorbereiteter, baulicher Inanspruch-
nahme reduziert wird.

b) Schutzgut Mensch

Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bilden die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Erholungseignung.

Informationsbasis fir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

* Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn
* Verkehrsmengenkarte 2010 Niederséchsische Landesbehdérde fir StraBenbau
und Verkehr (NLStBV)

Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Nutzung nur von einer Grundbedeu-
tung far die Naherholung. Eine Erholungsfunktion ist aufgrund der vorhandenen Nut-
zungen nicht gegeben.

Im Hinblick auf Larmbelastungen bestehen im Anderungsbereich Grundbeeintréchti-
gungen durch den Verkehr auf der BundesstraBe B 188 und den Uberwiegend west-
lich vorhandenen Gewerbenutzungen. Hier ist dem Schutz der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse durch aktive resp. passive SchallschutzmaBnahmen Rechnung zu
tragen. Durch entsprechende MinimierungsmaBnahmen der stadtebaulichen Ab-
schichtung:

- das Belassen einer gemischten Baufldche in ca. einer Bautiefe gegentber den
westlich angrenzenden Gewerbebetrieben,

- Ausweisung gemischter Bauflache gegeniber den mafBgeblichen Emissionsquel-
len entlang der Bundesstral3e,

ist davon auszugehen, dass im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die immis-
sionsschutzrechtlichen Konflikte bewaltigt werden kénnen.

Die Anderungsbereiche sind im Hinblick auf das Schutzgut von allgemeiner Bedeu-
tung. Vom Grundsatz her fUhrt der vorliegende Darstellungswechsel nicht zu einer
Beeintrachtigung des Schutzgutes hinsichtlich der umgebenden Nutzungen, da das
mogliche MaB an Emissionen reduziert wird. Allerdings wird es Infolge der Planung
durch die erstmalige Implementation weiterer Emissionsquellen zu Beeintrachtigun-
gen kommen und wird daher schallgutachterlich zu prifen sein. Dies bleibt allerdings
aufgrund des generalisierten Charakters des Flachennutzungsplans der verbindlichen
Bauleitplanung vorbehalten.

c) Kultur und sonstige Sachgiiter

Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bildet die Schutzbedirftigkeit von Objekten
und Ensembles.

Informationsbasis fir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

. Denkmallisten des Landkreises Gifhorn

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung sind keine besonderen Kultur- oder
sonstigen Sachguter, die schiitzens- oder erhaltenswert waren, bekannt. Eine Bedeu-
tung ist hier nicht gegeben.

Durch den Darstellungswechsel werden Bauflachen, die eine tberwiegende gewerb-
liche Nutzung vorgesehen haben, gedndert um einen starkeren Fokus auf die Schaf-
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3.2.2

fung von Wohnraum zu legen. Es handelt sich bei beiden Formen der Inanspruch-
nahme um wertvolle Sachguter, eine Beeintrachtigung liegt daher nicht vor.

Entwicklungsprognose

Vom Grundsatz her fihrt der vorliegende Darstellungswechsel nicht zu einer Beein-
trachtigung der naturrdumlichen Schutzgiter und des Landschaftsbildes, da das MafR3
an vorbereiteter, baulicher Inanspruchnahme reduziert wird.

Bei der Umsetzung der Planung sind jedoch jeweils erhebliche Beeintrachtigungen
fir die Schutzgtter Boden und Wasser zu erwarten, da die Flachen bisher noch un-
bebaut sind. Diese werden Uberwiegend aus den planerisch vorbereiteten Versiege-
lungen fir Geb&ude, Nebenflachen und ErschlieBungsstraBen im Rahmen der Aus-
fhrung des Baugebietes resultieren. Dabei wirde die Regenerationsfahigkeit des
Bodens eingeschrankt und es wirden kinstliche Biotoptypen (Gebaudeflache, Ver-
kehrsflache) bzw. Siedlungsbiotope (Schnitthecken, Scherrasen etc.) entstehen.

Besonders negative Entwicklungen sind aufgrund der bereits beeintrachtigten Aus-
gangssituation nicht zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass die Eingriffe durch
entsprechende AusgleichsmaBnahmen kompensiert werden kénnen.

Fir die nordwestlich des Anderungsbereiches vorkommende, gefahrdete Knoblauch-
Kréte muss vor der Planungsrealisierung das Ersatzbiotop am Naturdenkmal Silber-
see, nordwestlich des Areals, durch entsprechende MaBnahmen aufgewertet werden.
Dies ist notwendig, da durch die Uberplanung ein essentieller Bestandteil des Le-
bensraums flr die Amphibienart verloren geht. Hinzu kommt, dass die Verbindung
der beiden Lebensraumbestandteile am Silbersee und des Mihlenteichs im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung durch die Festsetzung eines Wanderkorridors si-
chergestellt wird.

Des Weiteren wurden im Rahmen der faunistischen Kartierung Vorkommen beson-
ders geschutzter Arten (Rebhuhn, Feldlerche und Wiesenpieper) aufgenommen. Der
Verlust wird durch geeignete MaBnahmen der Extensivierung landwirtschaftlicher
Flachen ausgeglichen, es handelt sich hierbei ebenfalls um vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahmen. Die MaBnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises abgestimmt. Der Ausgleich fir die Eingriffe in die Schutzguter durch
Versiegelungen wird ebenfalls durch die Extensivierung planexterner Flachen er-
bracht. Einzelheiten hierzu werden auf Ebene des Bebauungsplans abgehandelt.

Durch die MaBnahmen sind erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Arten und
Lebensgemeinschaften nicht zu erwarten.

Durch die geplanten Baugebiete wird es zudem zu einem Anstieg des bisherigen
Verkehrsaufkommens auf der B 188, und der angrenzenden StraBen die zum Plan-
gebiet fuhren, kommen. Es wird daher im Rahmen der Bauleitplanverfahren erforder-
lich ein entsprechendes Verkehrsgutachten und eine Verkehrsplanung zu erarbeiten,
um eine gute Verkehrsqualitat zu gewahrleisten.

Bei Nichtumsetzung der Planung wiirde der Anderungsbereich weiterhin, wie bisher
auch, Uberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzung gepréagt sein. Die Flachendar-
stellung mit gemischten und gewerblichen Bauflachen wiirde fortbestehen.
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3.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

- Vermeidung/ Minimierung:

Dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot wird Rechnung getragen, indem ein be-
reits Uberwiegend Uberpragter und durch die vorhandenen Nutzungen vorbelasteter
Bereich in Anspruch genommen wird. Weitere Vermeidungs- und Minimierungsmaf3-
nahmen kénnen durch griinordnerische Festsetzungen im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens festgeschrieben werden.

- Kompensation:

Vom Grundsatz her bereitet der vorliegende Darstellungswechsel eine planungsrecht-
liche Reduktion der baulichen Inanspruchnahme des Areals vor. Da es sich um bisher
unbebaute Flachen handelt, wird es im Rahmen der Realisierung aber dennoch zu
Beeintrachtigungen der naturraumlichen Schutzgiter kommen.

Da der Flachennutzungsplan planerische Eingriffe nur indirekt vorbereitet, muss die
Abhandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung anhand der konkreten Festsetzungen des Bebauungsplanes er-
folgen.

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass sowohl Kultur- und Sachguter als auch das
Schutzgut Mensch zukinftig nicht beeintrachtigt werden. Im Bereich der Schutzguter
des Naturhaushaltes ist im Wesentlichen mit Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Boden und damit auch des Schutzgutes Wasser zu rechnen. Die Verschlechterungen
werden im Zuge der Umsetzung der Planung durch versiegelte Flachen far Erschlie-
Bungsanlagen und Gebaude ausgeldst. Hinsichtlich der Schutzglter Arten- und Le-
bensgemeinschaften, Klima/ Luft sowie bezogen auf das Landschafts- und das Orts-
bild ist durch die Planung mit Beeintrachtigungen zu rechnen, diese werden aber auf-
grund der geringen Bedeutung der Flachen bzw. der Ausgangssituation nicht von er-
heblicher Natur sein.

Far die nordwestlich des Plangebietes vorkommende, gefahrdete Knoblauch-Kroéte ist
vor der Planungsrealisierung eine Aufwertung des Ausweich-Biotops am Silbersee
und die Festsetzung eines Wanderkorridors im Rahmen der Bebauungsplanung er-
forderlich, da durch die Uberplanung ein essentieller Bestandteil des Lebensraums
fir die Amphibienart verloren geht. Durch die vorgezogene MaBnahme werden die
erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
kompensiert. Des Weiteren wurden im Rahmen der faunistischen Kartierung Vor-
kommen besonders geschuitzter Arten (Rebhuhn, Feldlerche und Wiesenpieper) auf-
genommen. Der Verlust wird durch geeignete Ma3nahmen der Extensivierung land-
wirtschaftlicher Flachen im raumlichen Bezug zum Plangebiet ausgeglichen, es han-
delt sich hierbei ebenfalls um vorgezogene AusgleichsmaBnahmen. Die MaBBnahmen
sind mit der Unteren Naturschutzbehtrde des Landkreises abgestimmt. Einzelheiten
werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geklart.

Der Ausgleich fir die Eingriffe in die Schutzguter durch Versiegelungen wird ebenfalls
durch die Extensivierung von landwirtschaftlichen Nutzflachen erbracht. Einzelheiten
hierzu werden auf Ebene des Bebauungsplans abgehandelt.

Im Rahmen der Umsetzung des anhangigen Bebauungsplans, der sich ebenfalls in
Aufstellung befindet, werden aufgrund der typischen Nutzungen von Wohn-, Misch,
und Gewerbegebieten erforderliche AusgleichsmaBnahmen nicht zur Ganze inner-
halb des Plangebietes durchgefiihrt werden kénnen.
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3.3

Anderweitige Planungsméglichkeiten

3.4

Eine Erweiterung der Ortslage in sutdlicher Richtung ist aufgrund des Natura-2000-
Gebietes sowie der B 188 nicht gegeben. Alternative Entwicklungsflachen im Westen
der Gemeinde sind im bestehenden Flachennutzungsplan als Wohnbau- und Ge-
mischte Bauflachen dargestellt, zu diesen Flachen fehlt der Gemeinde jedoch der
konkrete Zugriff, weswegen die vorliegende Planung naheliegender ist.

Konkret besteht fir die gewerblichen Bauflachen entlang der Bundesstraf3e das Inte-
resse ein Hotel zu errichten, zusétzlich werden entlang der StraBe Angebotsflachen
fir weitere Gewerbebetriebe mit einer Anbindung die geplante PlanstraBe vorgehal-
ten. Fir die gemischten Bauflachen ist die Errichtung einer Tankstelle (an der Bun-
desstraf3e) und eines Dialyse-Zentrum sowie einer Tagespflege in den dahinterlie-
genden Arealen geplant. Des Weiteren werden in stadtebaulich abgeschichteter Wei-
se Angebotsflachen fur gemischte Nutzungsformen ausgewiesen. Hier kann z. B.
Geschosswohnungsbau gleichberechtigt mit gewerblichen Nutzungen, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren, entwickelt werden. Der nérdliche Teilbereich des Ande-
rungsbereiches wird flr eine Bebauung durch Reihen- und Ein- bzw. Doppelh&dusern
vorbereitet.

Aus immissionsschutzrechtlichen Grinden nimmt die Darstellungséanderung eine ab-
geschichtete Gliederung der Bauflachen geman Baunutzungsverordnung vor. Da die
Flachen durch den Verkehrslarm der Bundesstral3e erheblich vorbelastet sind werden
Bauflachen gestaffelt von der Emissionsquelle mit steigendem Schutzanspruch aus-
gewiesen.

Zum Schutz der bestehenden, westlich angrenzenden Gewerbebetriebe wird am
westlichen Rand des Geltungsbereiches gemischte Bauflache belassen.

Zusatzangaben

3.4.1

Beschreibung der technischen Verfahren/ Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

3.4.2

Die Samtgemeinde Boldecker Land verzichtet auf dieser Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung auf die Erstellung bzw. Beauftragung technischer Fachgutachten
(z. B. Schall, Boden, Wasser etc.). Dies wird einerseits mit dem MafBstab der Planung
und andererseits mit dem Planungsansatz des Flachennutzungsplanes, die mittelfris-
tige beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung der Samtgemeinde in den Grundziigen
darzustellen, begriindet.

Dartber hinaus wird durch den Flachennutzungsplan als vorbereitenden Bauleitplan
kein direktes Baurecht geschaffen. Dies erfolgt vielmehr auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes bzw. auf der Genehmigungsebene.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen wird die Samtge-
meinde Boldecker Land gemeinsam mit der Gemeinde Weyhausen in Ergénzung der
behdrdlichen Uberwachungsstrukturen die Beachtung der Planfestsetzungen der an-
schlieBenden Bebauungsplanverfahren und ihre Auswirkungen auf die Umwelt durch
Vor-Ort-Begehungen nach der vollstandigen Planrealisierung prifen, da erst dann die
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3.5

nutzungsbedingten Auswirkungen auf die Umwelt in vollem Umfang wirksam werden.
Ein entsprechendes Konzept wird im Rahmen der Bebauungsplanverfahren erarbei-
tet.

Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Samtgemeinde Bol-
decker Land Abfragen, sofern nicht bereits durch die Fachbehérde mitgeteilt (§ 4 [3]
BauGB), bezlglich Beschwerden einzelner Birger, neuer Erhebungen (z. B. zur
Wasserqualitat, Verkehrszahlungen etc.) bei den Fachbehdrden durchfihren und die
Ergebnisse in ihre weitere Bauleit- und Ortsentwicklungsplanung einflieBen lassen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Anlass fir die vorliegende 13. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samt-
gemeinde Boldecker Land ist die planerische Vorbereitung zur Deckung des beste-
henden Bedarfes an Wohn- und Gewerbeflachen fir die Gemeinde Weyhausen. Pla-
nerisches Ziel ist das Nebeneinander von Wohnen, gemischten Nutzungsformen und
Gewerbebetrieben vorzubereiten.

Hierzu werden Flachen im Nordosten von Weyhausen Uberplant. Diese werden land-
wirtschaftlich genutzt, sind aber bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als ge-
mischte Bauflache bzw. gewerbliche Bauflache gesichert. Nun erfolgt aus aktuellem
Planungsanlass ein Darstellungswechsel in gemischte Bauflache und Wohnbaufla-
che. Zur Wahrung gewerblicher Interessen wird entlang der Bundesstra3e Uberwie-
gend gewerblich zu nutzende Baufldche belassen.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist mit dem Darstellungswechsel eine
planungsrechtliche Reduzierung des Versieglungsumfangs verbunden.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung ist vorhabenbedingt von erheblichen Beeintrachti-
gungen der naturrdumlichen Schutzguter auszugehen. Infolge der Planung wird es
zukinftig zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzglter Boden und Wasser
durch die hier planungsrechtlich vorbereiteten Neuversiegelungen kommen.

Fir die nordwestlich des Plangebietes vorkommende, gefahrdete Knoblauch-Kréte
muss vor der Planungsrealisierung das Biotop am Naturdenkmal Silbersee aufgewer-
tet und ein Wanderkorridor sichergestellt werden, da durch die Uberplanung ein es-
sentieller Bestandteil des Lebensraums fir die Amphibienart verloren geht. Durch die
vorgezogene MaBnahme sind erhebliche Beeintrachtigung auf das Schutzgut Arten
und Lebensgemeinschaften nicht zu erwarten.

Des Weiteren wurden im Rahmen der faunistischen Kartierung Vorkommen beson-
ders geschitzter Arten (Rebhuhn, Feldlerche und Wiesenpieper) aufgenommen. Der
Verlust wird durch geeignete MaBBnahmen der Extensivierung der landwirtschaftlichen
Nutzung ausgeglichen, es handelt sich hierbei ebenfalls um vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahmen. Die MaBnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises abgestimmt. Einzelheiten werden auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung geklart.

Der Ausgleich fir die Eingriffe in die Schutzguter durch Versiegelungen wird ebenfalls
durch planexterne MaBnahmen erbracht. Einzelheiten hierzu werden ebenfalls auf
Ebene des Bebauungsplans abgehandelt.

Um dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot Rechnung tragen zu kénnen, wird ein
bereits Uberwiegend Uberpragter und durch die vorhandenen Nutzungen vorbelaste-
ter Bereich in Anspruch genommen. Weitere Vermeidungs- und Minimierungsmaf-
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4.0

nahmen kénnen durch griinordnerische Festsetzungen im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens festgeschrieben werden.

Besonders negative Entwicklungen sind aber aufgrund der bereits beeintrachtigten
Ausgangssituation nicht zu erwarten.

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung wurde auf die Erstellung bzw. Be-
auftragung technischer Fachgutachten (z. B. Schall, Boden, Wasser etc.) aufgrund
der Aufgabenstellung und des MaB3stabs der Planung verzichtet.

Durch die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans werden direkt keine er-
heblichen Umweltauswirkungen ausgelést. Insofern ist ein Monitoring nicht erforder-
lich. Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sollten geeignete MaBnahmen
festgelegt werden.

MaBnahmen der technischen Infrastruktur

5.0

Im Zuge der Umsetzung der vorliegenden Planung werden die im Bereich der bebau-
ten Ortslage vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze in den Anderungsbereich hin-
ein zu erweitern sein.

Die ErschlieBung der Anderungsbereiche kann vollstindig aus dem vorhandenen
StraBennetz in der Gemeinde Weyhausen erfolgen. Es ist eine direkte Abbiegemég-
lichkeit von der B 188 geplant. Die innere ErschlieBung der Gebiete wird im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung sowie der Baugenehmigungsverfahren vorzulegen
sein.

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Belange der Landwirtschaft

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen weist mit Schreiben vom 09.02.2017
darauf hin, dass das Plangebiet zum Teil von landwirtschaftlichen Nutzflachen um-
schlossen wird, die unter Beregnung stehen. Durch die Bewirtschaftung der Flachen -
die erforderlichenfalls mit Blick auf die Beregnung Tag und Nacht erfolgt - entstehen
Stéube, Gerausche, Gerlche und Sprihnebel, die in das Plangebiet hineinwirken
kénnen und von den Nutzern als ortstblich zu tolerieren sind.

Im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens ist die Durchlassigkeit des Mihlenwegs
fir den landwirtschaftlichen Verkehr zu gewahrleisten.

Das Plangebiet und die umliegenden landwirtschaftlichen Flachen sind draniert. Das
Dréansystem der benachbarten Ackerflachen ist durch die Bodeneingriffe in seiner
Funktionsféahigkeit zu erhalten. Im sidlichen Grenzbereich des Plangebietes verlauft
entlang der "Wolfsburger StraBe" ein Vorfluter, der in Richtung Osten entwassert und
die Dranagen der umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen aufnimmt. Die Un-
terhaltung und Funktionsféahigkeit des Grabens ist durch die Umsetzung des Planvor-
habens nicht zu beeintrachtigen.

Benachbart zur Wolfsburger StraBe liegen zwei Beregnungsbrunnen. Sie werden
wahrscheinlich im Zuge der Planumsetzung aufgehoben. Wir gehen davon aus, dass
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die darauf liegenden Wasserrechte bestehen bleiben und auf andere Brunnen gelegt
werden bzw. die Gesamtverregnungsflache erhalten bleibt.

Hinsichtlich des anhaltenden Flachenverbrauches und des stetigen Verlustes land-
wirtschaftlicher Nutzflachen weisen wir darauf hin, dass im Rahmen der Bauleitpla-
nung so sparsam wie irgend mdglich mit Grund und Boden umzugehen ist. Aus die-
sem Grund sollte die Kompensation flachensparend erfolgen.

- ErschlieBung

Mit Schreiben vom 09.02.2017 nimmt die Niedersachsische Landesbehoérde fiir
StraBenbau und Verkehr wie folgt Stellung:

Die geplanten gemischte Bau- und Wohnflachen befinden sich direkt noérdlich an der
freien Strecke der B 188 zwischen der vorhandenen Ortsdurchfahrtsgrenze bei B188-
235-760 und dem nérdlich gelegenen Mihlenweg bei Station B188-235-1067. Hier
gelten die Bauverbotszone und das Zu- und Abfahrtsverbot mit Ausnahme der ge-
planten ErschlieBung Uber den Mihlenweg (Anmerkung: Es ist nicht geplant den An-
derungsbereich lber den Miihlenweg zu erschlie3en) als Gemeindestrale.

Wegen der kurzen Knotenpunktsabstande wird aus Grinden der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs nur ein Rechtsabbiegen von der B 188 und ein Rechtsein-
biegen vom Muhlenweg (Anmerkung: Es ist nicht geplant den Anderungsbereich (iber
den Mihlenweg zu erschlieBen) in die B 188 Uber eine Verzdgerungs- und eine Be-
schleunigungsspur gemaf der Richtlinien fir die Anlage von LandstraBen (RAL 2012)
zugelassen.

- Ver- und Entsorgung

Die Deutsche Telekom Technik GmbH teilt mit Schreiben vom 09.01.2017 Folgen-
des mit:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die Belange
der Telekom — z. B. das Eigentum der Telekom, die ungestorte Nutzung ihres Netzes
sowie ihre Vermdgensinteressen — sind betroffen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewéhr-
leistet bleiben.

Far zukinftige Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind in allen Verkehrswe-
gen geeignete und ausreichende Trassen flr die Unterbringung der Telekommunika-
tionslinien der Telekom vorzusehen.

Mit Schreiben vom 20.03.2017 teilt die LSW Netz GmbH & Co. KG mit, dass sich in
dem Gebiet, in dem die Anderung erfolgen soll, eine 110 kV Hochspannungsfreilei-
tung verlauft. Diese bedarf besonderer Beachtung der Einhaltung von Sicherheitsab-
standen nach DIN EN 50341 - 1. Zu den erforderlichen Abstanden nach vorgenannter
Norm werden wir im Zuge des Bebauungsplans gesondert Stellung nehmen. Anbei
noch ein aktueller Planauszug der genannten Freileitung. Zusatzlich weisen wir noch
darauf hin, dass links und rechts der Leitung je ein Grundbuch dienstlicher Schutz-
streifen von je 25 m Breite von der Mittelache (insgesamt 50 m) eingetragen ist. Des
Weiteren weisen wir darauf hin, dass bei entsprechender Witterung von den Leitersei-
len Eis- und Schneebrocken herunter fallen kénnen. Die Haftung flr hieraus entste-
hende mdgliche Schaden kénnen wir nicht tbernehmen.

Im &stlichen Geltungsbereich der Anderungsflache befinden sich auBerdem noch
zwei 20kV Stromsysteme, ein Fernmeldekabel und eine Wasserleitung. Im nérdlichen
Geltungsbereich befinden sich noch ein Fernmeldekabel und eine Gasleitung.
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6.0

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

- Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Der Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1
BauGB lag vom 02.01.2017 bis zum 03.02.2017 in den Amtsrdumen der Samtge-
meinde Boldecker Land wahrend der Dienststunden aus. Dort war Gelegenheit gege-
ben die Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung zur erdrtern und ggf. schriftlich
Stellung zu nehmen.

Stellungnahmen wurden nicht abgegeben.

- Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange

Die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB so-
wie die Nachbargemeinden gem. § 2 Abs.2 BauGB wurden mit Schreiben vom
04.01.2017 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 10.02.2017 aufgefordert. Es
sind Stellungnahmen von Tragern o&ffentlicher Belange und Nachbargemeinden ein-
gegangen; die Begrindung wurde daraufhin um Hinweise erganzt. Auch alle nach
diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen wurden bei der weiteren Bearbei-
tung der Planunterlagen zugrunde gelegt.

- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behdrden, der sonstigen Triger
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat die 6ffentliche Auslegung in der Ver-
waltung der Samtgemeinde Boldecker Land vom 13.03.2017 bis zum 21.04.2017
stattgefunden. Die Dauer der Auslegung ist nach Auffassung der Samtgemeinde aus-
reichend, da sie mit mindestens 30 Tagen die gesetzlichen Vorgaben erfillt. Griinde
fr eine langere Dauer lagen aufgrund des Uberschaubaren Planungsumfangs nicht
vor. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbarge-
meinden wurden gem. § 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB am 10.03.2017 angeschrie-
ben und zu einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert. Es sind
Stellungnahmen eingegangen, die zu Planédnderungen und erganzenden Hinweisen/
redaktionellen Ergédnzungen in der Begriindung fihrten.

- Erneute offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behérden, der sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden

Zum erneuten Planverfahren gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB hat
die 6ffentliche Auslegung in der Verwaltung der Samtgemeinde Boldecker Land vom
19.10.2017 bis zum 03.11.2017 stattgefunden. Es wurde bestimmt, dass nur zu den
geénderten Planinhalten Stellung genommen werden soll, deshalb wurde die Frist zur
Stellungnahme angemessen auf zwei Wochen verkirzt (§ 4a Abs. 3 Satz 2 und 3).
Die Dauer der Auslegung ist nach Auffassung der Samtgemeinde ausreichend, mit
Hinblick auf die Beschrankung der Stellungnahme zu den geénderten Planinhalten
lagen Griinde fir eine langere Dauer nicht vor. Die Behdrden und sonstigen Trager
6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem. § 4a Abs. 3 BauGB
i.V.m § 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB am 18.10.2017 angeschrieben und zu einer
Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert. Es sind Stellungnahmen
eingegangen, die zu Erganzungen und Korrekturen in der Begriindung fihrten. Hin-
weise wurden in den Begrindungstext aufgenommen.

Die 13. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Boldecker Land
wurde unter Berlcksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen/vorgebrachten
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Anregungen und Bedenken unter gerechter Abwéagung der 6ffentlichen und privaten
Belange am 14.12.2017 durch den Rat beschlossen.

Zusammenfassende Erklarung

7.1

Dem Flachennutzungsplan ist gem. § 6 Abs. 5 BauGB eine zusammenfassende Er-
klarung beizufligen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergeb-
nisse der Offentlichkeits- und Behd&rdenbeteiligung beriicksichtigt wurden und aus
welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewahlt wurde.

Ziel der Planung

7.2

Anlass fir die vorliegende 13. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samt-
gemeinde Boldecker Land ist die planerische Vorbereitung zur Deckung des beste-
henden Bedarfes an Wohn- und Gewerbeflachen fir die Gemeinde Weyhausen. Pla-
nerisches Ziel ist das Nebeneinander von Wohnen, gemischten Nutzungsformen und
Gewerbebetrieben vorzubereiten.

Hierzu werden Flachen im Nordosten von Weyhausen Uberplant. Diese werden land-
wirtschaftlich genutzt, sind aber bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als ge-
mischte Bauflache bzw. gewerbliche Bauflache gesichert. Nun erfolgt aus aktuellem
Planungsanlass ein Darstellungswechsel in gemischte Bauflache und Wohnbaufla-
che. Zur Wahrung gewerblicher Interessen wird entlang der Bundesstra3e Uberwie-
gend rein gewerblich zu nutzende Bauflache belassen.

Beurteilung der Umweltbelange/ Abwagung

GemanB § 2 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine
Umweltprifung durchzufihren. Die Umweltprifung bezieht sich u. a. auf das, was
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt
werden kann. Wegen der generalisierten Aussagen des Flachennutzungsplans — es
wird nicht zwischen Baugebieten, Verkehrsflachen oder privaten Freiflachen differen-
ziert — wurde die Umweltprufung auf die generelle Zuléssigkeit und Durchfihrbarkeit
der Planung im Hinblick auf die umweltrelevanten Belange beschrénkt. Neben den
reinen Planwerken wurde auch auf eine Vor-Ort-Bestandsaufnahme durch einen
Fachgutachter bei der Betrachtung der naturschutzfachlichen Belange zurtickgegrif-
fen. Insgesamt gepriift wurden die Schutzglter Naturschutz und Landschaftspflege,
der Mensch, Kultur- und Sachguter sowie der Bodenschutz.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist mit der Anderung eine planungs-
rechtliche Reduzierung des Versieglungsumfangs verbunden. Die Uberplanten Fla-
chen schlieBen des Weiteren allesamt an die bestehende Bebauung an.

Negative Auswirkungen sind durch die Planung grundsétzlich nicht zu erwarten.
Vielmehr wird dem bestehenden Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen in der Region
Rechnung getragen. Infolge der Planung wird es zukunftig voraussichtlich jedoch zu
erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden und Wasser durch auftreten-
de Neuversiegelungen kommen.
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Durch den Flachennutzungsplan werden aufgrund seines Rechtscharakters keine di-
rekten erheblichen Umweltauswirkungen erzeugt. Die Ermittlung der Eingriffe in den
Naturhaushalt und in das Landschaftsbild und der Ausgleich erfolgt somit auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Ein-
griffe, die zum Erreichen der Ziele der Planung unvermeidlich sind, auf Ebene des
Bebauungsplans ausgeglichen werden kdnnen, sodass keine erheblichen Beeintrach-
tigungen flr die Schutzglter verbleiben.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurden abwéagungsrelevante Stellungnahmen
zum Artenschutz, zur Ortsplanung, zum Immissionsschutz, zur Raumordnung, zu
Waldbelangen, zur verkehrlichen ErschlieBung, zur Ver- und Entsorgung, zu den Be-
langen der Landwirtschaft und zu den AusgleichsmaBnahmen vorgebracht. Die vor-
getragenen Hinweise wurden zumeist in die Begrindung aufgenommen oder wurden
gem. § 1 Abs. 7 BauGB abgewogen. Der genaue zeitliche Ablauf der Beteiligungsver-
fahren ist dem Punkt 6.0 der Begriindung zu entnehmen.

Artenschutz

Fir die nordwestlich des Plangebietes vorkommende, gefahrdete Knoblauch-Kréte
muss vor der Planungsrealisierung das Biotop am Naturdenkmal Silbersee aufgewer-
tet werden, da durch die Uberplanung ein essentieller Bestandteil des Lebensraums
fir die Amphibienart verloren geht. Des Weiteren wurden im Rahmen der faunisti-
schen Kartierung Vorkommen besonders geschultzter Arten (Rebhuhn, Feldlerche
und Wiesenpieper) aufgenommen. Der Verlust wird durch geeignete MaBnahmen
ausgeglichen, es handelt sich hierbei ebenfalls um vorgezogene Ausgleichsmaf3-
nahmen. Die MaBBnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
abgestimmt. Einzelheiten werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geklart.
Der Ausgleich fir die Eingriffe in die Schutzguter durch Versiegelungen wird ebenfalls
planexterne MaBnahmen erbracht. Es handelt sich hierbei Uberwiegend um die Ex-
tensivierung landwirtschaftlicher Nutzflachen. Einzelheiten hierzu werden auf Ebene
des Bebauungsplans abgehandelt. Durch die MaBnahmen sind erhebliche Beein-
trachtigung auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften nicht zu erwarten.

Um dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot Rechnung tragen zu kénnen, wird ein
bereits Uberwiegend Uberpragter und durch die vorhandenen Nutzungen vorbelaste-
ter Bereich in Anspruch genommen. Weitere Vermeidungs- und Minimierungsmaf3-
nahmen kénnen durch grinordnerische Festsetzungen im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens festgeschrieben werden.

Ortsplanung

Eine weitere Erweiterung in sudlicher Richtung ist aufgrund des Natura-2000-
Gebietes sowie der B 188 nicht gegeben. Alternative Entwicklungsflachen im Westen
der Gemeinde sind im bestehenden Flachennutzungsplan als Wohnbau- und Ge-
mischte Bauflachen dargestellt, zu diesen Flachen fehlt der Gemeinde jedoch der
konkrete Zugriff, weswegen die vorliegende Planung naheliegender ist.

Konkret besteht fir die gewerblichen Bauflachen entlang der BundesstraBBe das Inte-
resse ein Hotel zu errichten, zusatzlich werden entlang der StraBe Angebotsflachen
fur weitere Gewerbebetriebe mit einer Anbindung die geplante PlanstraBe vorgehal-
ten. Fir die gemischten Bauflachen ist die Errichtung einer Tankstelle (an der Bun-
desstraBBe) und eines Dialyse-Zentrum sowie einer Tagespflege in den dahinterlie-
genden Arealen geplant. Des Weiteren werden in stadtebaulich abgeschichteter Wei-
se Angebotsflachen fur gemischte Nutzungsformen ausgewiesen. Hier kann z. B.
Geschosswohnungsbau gleichberechtigt mit gewerblichen Nutzungen, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren, entwickelt werden. Der nérdliche Teilbereich des Ande-
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rungsbereiches wird flr eine Bebauung durch Reihen- und Ein- bzw. Doppelh&dusern
vorbereitet.

Immissionsschutz

Bei einer gebietstypischen Nutzung ist durch den vorliegenden Darstellungswechsel
ebenfalls keine Verscharfung des Immissionskonfliktes zu erwarten. Negativen Aus-
wirkungen fur die bebaute Ortslage von Weyhausen sind vordringlich von den sudlich
geplanten Gewerbegebieten zu erwarten. Diese sind aber bereits in den Darstellun-
gen — weitaus umfangreicher als nach der Anderung — des Flachennutzungsplans
enthalten. Daher ist davon auszugehen, dass der Konflikt auf Ebene des Bebauungs-
plans bewéltigt werden kann.

Aus immissionsschutzrechtlichen Grinden nimmt die Darstellungsédnderung eine ab-
geschichtete Gliederung der Bauflachen geman Baunutzungsverordnung vor. Da die
Flachen durch den Verkehrslarm der Bundesstral3e erheblich vorbelastet sind werden
Bauflachen gestaffelt von der Emissionsquelle mit steigendem Schutzanspruch aus-
gewiesen.

Zum Schutz der bestehenden, westlich angrenzenden Gewerbebetriebe wird am
westlichen Rand des Geltungsbereiches gemischte Bauflache belassen.

Larmeinwirkungen auf die geplanten Gebiete gehen vordringlich durch die Verkehre
der B 188 und von den gewerblichen Nutzungen westlich des Plangebietes aus. Auf
das im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erstellte Schallgutachten wurde im
weiteren Planungsverlauf zurtickgegriffen.

Auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung werden auf Ebene des Bebau-
ungsplans Festsetzungen zum baulichen Schallschutz sowie zur Kontingentierung
der gewerblichen Flachen erforderlich werden, um die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu gewahrleisten.

Raumordnung

Der Anderungsbereich ist im Regionalen Raumordnungsprogramm als Vorbehaltsge-
biet fir die Landwirtschaft festgelegt. Des Weiteren durchqueren zwei Leitungstras-
sen (110kV) das Plangebiet (Vorranggebiet). Darlber hinaus bestehen keine regio-
nalplanerischen Vorgaben fir den Anderungsbereich.

Westlich und stdlich des raumlichen Geltungsbereiches befindet sich der vorhandene
Siedlungskérper von Weyhausen. Direkt stdlich grenzt mit der BundesstraBe B 188
gem. der regionalplanerischen Ziele eine HauptverkehrsstrafBe an den Anderungsbe-
reich. Noérdlich des Plangebietes wird ein Vorranggebiet fur die Trinkwassergewin-
nung festgelegt. Eine zugrundeliegende Schutzgebietsausweisung ist nicht bekannt.

Der Zentralort der Samtgemeinde, die Gemeinde Weyhausen, ist als Grundzentrum
festgelegt. Hiermit verbunden ist die Aufgabe, eine Konzentration von Wohn- und Ar-
beitsstatten herbeizufiihren. Dieser Aufgabe wird mit der vorliegenden Planung
Rechnung getragen.

Die Samtgemeinde erachtet es flir angemessen von den festgelegten Grundsatzen
der Raumordnung fir den Anderungsbereich, Vorbehaltsgebiete fir die Landwirt-
schaft, abzuweichen um im Grundzentrum Weyhausen den Bedarf an Wohnraum und
gewerblichen Flachen zu befriedigen.

Norddstlich bis nordwestlich der Ortslage befindet sich neben dem Vorranggebiet fur
die Trinkwassergewinnung, welches bereits als Erschwernis fir die Entwicklung einer
Bebauung zu bewerten ist, ebenfalls ein Vorranggebiet fir Freiraumfunktionen, so-
dass eine Siedlungsentwicklung in diese Richtung weitestgehend auszuschlie3en ist.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fUr Stadtplanung GbR Braunschweig



Flachennutzungsplan, 13. Anderung -28 -

Samtgemeinde Boldecker Land, Landkreis Gifhorn

Sudéstlich bis stidwestlich der Ortslage liegt das FFH-Gebiet ("Aller mit Barnbruch")
welches auch Naturschutzgebiet ist, gleichzeitig Vorranggebiet fir Natur und Land-
schaft sowie Hochwasserschutz aufgrund der Verordnungsflachen entlang der Aller,
insofern ist eine bauliche Entwicklung in diese Richtung ebenfalls nicht in Betracht zu
ziehen. Es gibt bisher unbebaute Flachen in Weyhausen, die bereits im Raumord-
nungsprogramm als bauleitplanerisch gesichert ausgewiesen sind, auf diese besteht
aber kein Zugriff. Hinzu kommt, dass die Gemeindegrenze &stlich des Geltungsberei-
ches des vorliegenden Bebauungsplans anliegt. Daher kann nicht darauf verzichtet
werden von den festgelegten Grundsatzen der Raumordnung fir das Plangebiet,
Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft, abzuweichen. Die Samtgemeinde hat si-
cherzustellen, dass im Grundzentrum Weyhausen Flachen fir die Entwicklung neuer
Baugebiete zur Verfligung gestellt werden, um den Bedarf an Wohnraum und ge-
werblichen Flachen zu befriedigen. Neben der Erflllung raumordnerischer Vorgaben
ist die Sicherstellung einer tragfahigen Bevdlkerungszahl und von Arbeitsplatzen fir
die Aufrechterhaltung der Versorgungstrukturen zwingend erforderlich.

Das Vorranggebiet fir Leitungstrassen, das in Ost-West-Richtung durch das Plange-
biet verlauft, stellt eine bestehende 110 kV-Freileitung dar. Der Leitungskérper und
die Schutzabstédnde sind im Rahmen des anhangigen Bauleitplans bericksichtigt
wurden. Das von Siiden Uber die bestehende Ortslage von Weyhausen kommende
Vorranggebiet fur eine Leitungstrasse wurde aus dem RROP 1995 Gibernommen aber
im Rahmen des Planungskonzeptes rdumlich davon abweichend umgesetzt, sodass
die Ausweisung eines Zieles an dieser Stelle obsolet ist. Dieser Sachverhalt wurde
der Samtgemeinde auch zwischenzeitlich vom Regionalverband fur den GroBraum
Braunschweig in einer Stellungnahme mitgeteilt.

Sudlich des Plangebietes grenzt eine HauptverkehrsstraBe (Ziel der Raumordnung)
im Norden ein Vorranggebiet fir die Trinkwassergewinnung an die Flachen an, Be-
eintrachtigungen auf diese Zielfestlegungen gehen von der Planung nicht aus.

Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Waldbelange

Wald nach dem Niedersichsischen Waldgesetz (NWaldG) befindet sich nicht im
Plangebiet bzw. im Betrachtungsraum. Norddstlich des Anderungsbereiches grenzen
Gehdlzgruppen an. Diese sind aber nach dem NWaldG nicht als Wald anzusprechen.
Zum einen wird die flachenbezogene Vermutungsgrenze von 0,5 ha nicht Uberschrit-
ten, da die Parzelle nur ca. 0,45 ha grof3 ist, zum anderen ist die Flache zutreffender
als naturfernes Stillgewasser (Muhlenteich) mit Ufervegetation zu kategorisieren (Aus
dem Erhebungsbericht des Biotop- und Florenkartierung) und ist damit der Definiti-
onskategorie § 2 Abs. 7 Nr. 1 NWaldG zuzuordnen: Wald sind nicht:

kleinere Fldchen in der lbrigen freien Landschaft, die nur mit einzelnen Baumgrup-
pen, Baumreihen oder mit Hecken bestockt sind.

Des Weiteren ist die zustandigen Waldbehérde des Landkreises Gifhorn eng in das
anhangige Bebauungsplanverfahren eingebunden, Hinweise, dass es sich bei der
Flache um Wald handelt, wurden dabei nicht vorgebracht.

Im regionalen Raumordnungsprogramm fir den GroBraum Braunschweig wird die
Flache ebenfalls nicht als bestehende Waldflache oder als Vorbehalts- bzw. Vorrang-
gebiet fir den Wald ausgewiesen.

Nordlich und 6stlich der Flache befinden sich in unmittelbarer Nahe Wohn- und Wirt-
schaftsgebdude, dies wird ebenfalls ans Indiz dafir gedeutet, dass es sich hierbei
nicht um Wald nach dem Gesetz handeln kann.
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Daher ist insbesondere fir den anhangigen Bebauungsplan festzuhalten, dass es
sich bei der in Rede stehenden Flache nicht um Wald handelt und Abstandsempfeh-
lungen durch die Raumordnung zu Waldrandern bzw. Mindestabstédnde von Waldge-
hélzen in diesem Fall nicht zum Tragen kommen.

ErschlieBung

Es ist geplant, die Flachen durch einen neuen Abzweig von der Wolfsburger StraBe
sowie durch eine Verlangerung des bestehenden und bereits vorbereiten Anschlus-
ses An der Klanze zu erschlieBen. Das ErschlieBungskonzept wird von einem Fach-
buro erarbeitet und befindet sich in der Abstimmung der Gemeinde Weyhausen mit
der Niederséchsischen Landesbehdrde fir StraBenbau und Verkehr. Es ist vorgese-
hen, die ErschlieBung der norddstlich gelegenen Nutzungen am Mihlenteich wie z. B.
des Landwirtschaftsbetriebes Volk aber auch die verkehrliche Verbindung zur Mit-
gliedsgemeinde Tappenbeck Uber den Anderungsbereich sicherzustellen. Im Zuge
dessen soll die bisher regelwidrige Benutzung des Mihlenweges durch bedarfsge-
rechten Rickbau unterbunden werden. Es ist geplant, die asphaltierte StraBe im
Einmindungsbereich mit der BundesstraBe zu einem Weg aus Rasengittersteinen
zurtckzubauen. Im Ergebnis soll nur noch die Benutzung durch land- und forstwirt-
schaftlichen Verkehr ermdéglicht werden. Vom Grundsatz her wird, unter Berlcksichti-
gung der Tatsache, dass die Zufahrt zurzeit nur fir den land- und forstwirtschaftlichen
Verkehr zugelassen ist, gegentiber der derzeitigen Situation keine Verschlechterung
vorbereitet. Im Gegenteil, erstmalig wird hier eine direkte Zufahrt zu den Nutzungen
am noérdlichen Ende des Mihlenweges sowie zur Mitgliedsgemeinde Tappenbeck
von der Wolfsburger StraBe ermdglicht, die nicht nur Anliegerverkehren vorbehalten
ist.

Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der vorliegenden Planung sowie des anhangigen Bebauungsplans soll
die abflussmindernde Wirkung der Flachen nicht beeintréchtigt werden. Auf Grundla-
ge des erbrachten Baugrundgutachtens kann im Norden des Anderungsbereiches
das anfallende Niederschlagswasser ohne weiteres versickert werden. Hierbei ist ge-
plant, die Versickerung innerhalb des Leitungsschutzstreifens der Hochspannungs-
trasse herzustellen. Im Sltden des Plangebietes kann jedoch aufgrund der anstehen-
den Bdden und des zu erwartenden Versiegelungsgrades nicht von einer vollstéandi-
gen Versickerung ausgegangen werden. Das Uberschissige Oberflachenwasser
muss daher dezentral zurlckgehalten und verzdgert im Plangebiet versickert bzw. an
die Regenwasserkanalisation abgegeben werden. Im Bebauungsplan sind entspre-
chende Rickhalterdume versiegelungsbezogen festzusetzen, falls keine andere Még-
lichkeit besteht.

Belange der Landwirtschaft

Nordéstlich des Anderungsbereiches befindet sich die Hofstelle eines landwirtschaft-
lichen Betriebes. Die Wirtschaftsstelle wird Uberwiegend fir die Lagerung von land-
wirtschaftlichen Erzeugnissen in geringem Umfang und fir den Hofverkauf genutzt.
Emissionen, welche flr die vorliegende Flachendarstellung problematisch waren, ge-
hen daher von der Bewirtschaftung nicht aus. Es ist geplant, auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung den Betrieb durch die Ausweisung eines Dorfgebietes abzusi-
chern. Durch diese Vorgehensweise werden die Belange und Entwicklungsmdglich-
keiten land- und forstwirtschaftlicher Betriebe vorrangig berlcksichtigt. Das Nebenei-
nander von Wohn- und Dorfgebieten ist in der Regel unter dem Gebot der gegensei-
tigen Rucksichtnahme problemlos méglich.
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Durch die Planung werden die zuklnftigen Entwicklungsméglichkeiten des Landwir-
tes theoretisch beschrénkt, da die Flachen siidwestlich des Hofes flr eine bauliche
Inanspruchnahme herangezogen werden. Die Einschréankung ist aber immissions-
schutzrechtlich ohnehin durch das auf Tappenbecker Gebiet bereits bestehende, fak-
tische Wohngebiet gegeben. Nach dem Schutzanspruch dieser Wohnbebauung hat
sich der landwirtschaftliche Betrieb in seinem zulassigen Emissionsverhalten bereits
jetzt zu richten. Wobei davon auszugehen ist, dass ein Nebeneinander fir Wohn- und
gemischten Nutzungen grundsétzlich méglich ist. Die hinzukommende, geplante Be-
bauung stellt keine dartber hinausgehende, erhebliche Beschrankung dar.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen und gemischten Baufldchen in direkter Nach-
barschaft entspricht gangiger Planungspraxis und flhrt nicht zu unzumutbaren Beein-
trachtigungen der bestehenden und geplanten Nutzungen.

Es ist im Zuge dessen darauf hinzuweisen, dass landwirtschaftliche Immissionen wie
Staube, Gerlche, Gerausche usw. die in das Plangebiet hineinwirken kdnnen, diese
sind im ortsiiblichen Umfang zu tolerieren.

AusgleichsmaBnahmen

Die AusgleichsmaBnahmen werden voraussichtlich nur in geringem Umfang im Plan-
gebiet realisiert werden, da eine effiziente Bebauung der Flachen gewilnscht ist. Es
ist somit erforderlich auf planexterne MaBnahmen zuriickzugreifen. Die Konzeption
sieht vor, dass mehrere landwirtschaftliche und Grinflachen in der Umgebung von
Weyhausen aus der intensiven Nutzung genommen werden sollen.

Verfahrensvermerk

Die Begrindung hat mit dem Umweltbericht und den zugehérigen Beiplanen gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 13.03.2017 bis einschlieBlich 21.04.2017 sowie gemal § 4a
Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut vom 19.10.2017 bis 03.11.2017 6f-
fentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 14.12.2017 durch den Rat der Samtgemeinde Boldecker
Land unter Behandlung/ Bertcksichtigung der zu den Bauleitplanverfahren eingegan-
genen Stellungnahmen, Anregungen und Hinweise beschlossen.

Weyhausen, den 24. JAN. 2018

gez. Anja Meier Siegel
(Samtgemeindeblrgermeisterin)
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