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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
1§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzhuches (BauGB), §8 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung {BauNVQ))

j!
'S0 Sonstige Sondergebiete / Einzelhandel (§ 11 Abs. 2 BauNV0)

EH siehe textliche Festsetzung Nr. 1

i

ial der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO0)

GRZ Gruncdfiichenzah!

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
{§ © Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVD)

0 offene Bauweise
e 1 e s . ﬁaugmn@@
Verkehrsfldchen

{§ ¢ Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraBenverkehrsfiichen

Straenbegrenzungsiinie

Wasserflichen und Flichen fir die Wasserwirtschafi, den Hochwasserschutz

und die Regelung des Wasserabflusses
{€ 2 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

y—~——r| Umgarenzung von Fidchen flir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschuiz und die
g Regelung des Wasserabfiusses {Gewdsser ill. Ordnung)
o> siehe textliche Festsetzung Nr. &

E—

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen flir Mafnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft
{§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

I3 Umgrenzung von Fidchen fir BMalbnabmen zum Schutz, zur Pllege und zur Entwicklung
j A1~A4 7| von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6BauGE)
++ 17 | siehe textliche Festsetzung Nr.2-§

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumiichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

—e—w—e—— Abgrenzung unierschiedlicher Nutzung (& 1 Abs. 4 BauGB, § 15 Abs. 5 BaulNVD)

Sichidreleck

mmmmm ~ Von jeglicher Sichtbehinderung (Bebauung und Bewuchs) in mehr als 0,80 m Hohe iiber
Fahrbahnoberkante jederzeit freizuhalten. Hiervon ausgenommen sind Einzelbdume mit
ginem Kronenansatz nicht unter 250 m

MNachrichtiich

o Wasserschutzgebist

i WIHIB | pas Plangebiet liegt insgesamt innerhalb der Zone 11 B des im Verfahren befindlichen
— Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Brackstedt /Weyhausen. Die Bestimmungen

der Wasserschutzgebietsverordnung sind entsprechend zu beriicksichtigen..

Trinkwasserschutzzone 1 B

Das Plangebiet liegt insgesamt in der zukiinftigen Trinkwasserschutzzone des
Wasserwerkes Wevhausen / Brackstadt,

Die Bastimmungen der Trinkwasserschutzzonenverordnung sind entsprechend zu

beriicksichtigen.

¢
L 4
4

20 kV Leitung, oberirdisch (bereits abgebaut)

Textliche Festsetzungen

1. im Bereich Sonderbaufiiichen / Einzelhandel ist die Errichtung sines grofflichigen Ein-
zelhandsisbetriebes in 1-geschossiger offener Bauweise mit siner Verkaufsfifiche von
max. 1.050 m® zullssig.

Als VerkaufsBiche im Sinne dieser Festsetzung gelien alle dem Kunden zuginglichen
pder dem Verkauf dienenden Flichen einschliefilich Standflichen fiir Waren und Waren-
trager, der Kassenvorzonen, der Fiure und Treppen und der Ausstellungsfidchen ein-
schlieBlich Schaufenster.

Hierzu zdhlen nicht die Flichen filr Nebeneinrichtungen wie z.B. Café, imbiss oder WC-
Anlagen.

2. innerhaib der Fidichen mit der zeichnerischen Festsetrung nach § & Abs. 1 Nr. 20 BauGB
sind foigende AusgleichsmaBnahmen durchzufiihren:
Fléche A1l:
Auf einer Fliche von ca. 700 m? wird ein Blotopkomplex aus Uferstaudenfiur und Haltbry.
deraler Gras- und Staudenflur feuchier Bereiche durch Unterlassen der Bodenbewirt-
schatiung entwickelt.
Fiiche A2:
Als Abgrenzung zur neu entstehenden Baufliche ist eine 3-reihige Heckenpflanzung an-
zulegen. :
Verwendet werden sollten Ohr- und Aschweide {Salix aurita bzw. Salix cinerea), die im
PHanzverband 2 x 1 m (Pflanzabstand innerhalb der Reihe Z m, Reihen untereinander 1
m), zwischen den Reihen untereinander versetzt (fortlaufender Dreiecksverband) zu je-
weils 3 Stiick der gleichen Art ais Z*verschulter Strauch, Héhe 8¢ — 80 cm gesetzt und
langfristig gepfiegt werden.
Fidche A3:
Die Flache ist aus der intensiven Bewirtschaftung dauverhaft hersuszunehmen.
Fliche A4:
Entiang der nbrdiichen Grundstiicksgrenze sind 8 Strauchgruppen mit jeweils 2 Striu-
chern zu pflanzen.
Daflir verwendet werden sollen Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus), Ohrweide (Salix
aurita) und Aschwelide {(Salix cinerea) als Str8ucher 2*v, Hihe 60 - 80 cm.
Die Zusammensetzung der Strauchgruppen nach Arten kann frei gewihlit werden.

'L-)

Die Miihlenriede ist durch die Anlage von abgeflachten Buchiten (bis ca. 2 x 2 m Gréile}
beidseitig des Verlaufes {ca. alie 10 m eine Bucht, varsetzi je Bachseite) im Bereich des
Piangeltungsbersiches zu renaturieren.

Dabei kann das Aushubmaterial im Bach gelagert werden, um dadurch die Abflussge-

schwindigkeit des Wassers zu verringers.

4.  Die anzupflanzenden Gehdize sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGE zu unterhalten und im
Falie ihres Abganges durch nsue glelchwertige zu ersetzen.

8. Der Eingriff in den Naturhaushalt, den die Gemeinde aufgrund ihrer planerischen Ent-
scheidung vorbereitet, wird durch die MaBRnahmen ausgeglichen, die innerhaib des Plan-
gebietes im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt sind.

Die Ausglsichsmafnahmen werden dem Baugrundstiick im Plangebiet entsprechend zu-

geordnet.

8. Auf der Gstlichen Uerseite der Mithlenriede (Gawisser lll. Ordnung) ist ein 5 m breiter
Riéumstreifen freizuhalten.

7. Grundstiickszufahrten sind so herzustelien, dass eine Versickerung des anfalienden Nie-
derschlagswassers {z.B. Verwendung von Rasengitiers{einen} moéglich ist, Davon ausge-
nommen werden Stelipiatzfidchen.

Priambeal

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugeseizbuches
{BauGB) i.V.m. § 40 der Niedersichsischen Gemeindeordnung (NGO)
hat der Rat der Gemeinde diesen Bebauungsplan, besiehend aus der
Planzeichnung und den nachstshendea-{ nebenstehenden /[-sbenste-
henden textlichen Festsetzungen, als S8atzung beschlossen:

J@m?j;w, /dwﬁ 22,06.2007

gez. ’i—iQ/(Sc:Lh{:;;;f )

Bilrgermeister

Aufstellungsbeschiuss

Der Ratiderwaliungsausseh der Gemeinde hat in seiner Sitzung am

27.08.06 die Aufstellung des Bebauungsplans beschiossen. Der
Aufstellungsheschiuss ist gemiB § 2 Abs. 1 BauGB am 10.10.06
orisiiblich bekannt gemacht,

gew.
Biirgermeisier

Planunteriage

Kartengrundlage:
Mafietab: 1 : 1.000

Die Verwertung ist nur fiir cigene oder nichtwirtschaftliche Zwecke und
die &ffentiiche Wiedergabe gestattet (§ 5 Abs. 3, § 9 Abs. 1 Nr. 2 Nieder-
si@chsische Gesetz i{iber das amtliche Vermessungswesen vom
12.12.2002 — Nieders. GVBI. 2003, Seite 5).

Die Planunteriage entsprichi dem inhalt des Liegenschaflskatasters

v . o =

L B

snash (Stand vom Sept. 2006). Sie

Githom, den 30.06.07

L.5,
gez. Erdmann

Planverfasser

Der Entwur! des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von

Wesendorf, den 11.09.2008
C-G-P
Stadiplanung GmbH

Nelkenweg 8
29392 Weseondorf

gez. Langer

Offentliche Auslegung

orwaltungsausschuse der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
31.01.07 dem Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung

zugestimunt und seine &ffentliche Auslegung gemiil §3-Aba-2-BauGlB/
§-2-Abe-3-Bate-t-ereter-Helbsote-Hm. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der 8Hentlichen Auslegung wurden am 02.02.07 ortsilblich
bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauvungsplans und der Begriin-
dung haben vom  12.02.07 bis 12.03.07 gemih § 3 Abs.
2 BauGR &ffentlich ausgelegen,

J@m}?l%,?m 22.06.2007

_ i 1, /)
gez. H. Schulze
Biirgermeister

Erneute 6ffentliche Auslegung/mit Einschranku

Der RatVerwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seirfer Sitzung am
dem geidinderten Entwurf des Bebauuhgspians und der
Begriindung zugestimmt und die erneute &fferitliche Ausiegung mit
Einschréankung gemdf § 3 Abs. 3 Satz 1 pwhiter Halbsatz BauGB be-
schiossen. Ort und Dauer der offentlichen Ausiegung wurden am
ortsiiblich bekannt_gémachi. Der Entwurf des Bebau-
bis

Vereinfachte Anderung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitz
am dem vereinfacht gednderien Entwurf des Be ngs-
plans und der Begriindung zugestimmi. Den Beteiligtep-#ti Sinne von
§ 3 Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde mit Schreiben vo

Gelegenheit zur Stellungnahime bis zum gegeben.

Jembke, don

Schu
Béfgermesister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach Priffung der Anre-
gungen gemdl § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 28.03.07

_ als Satzung (8§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung
baschicssen.

N0
A AN

gt B’

gez. H. Bchulze
Bilrgermeistsr

Genehmigung

Der Bebauungsplan nach § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB/§ 8 Abs. 3 Safz
Abs. 4 BauGB ist mit Verfiigung vom heutigen Tage (Az.:

} unter Aufiagen/MaBgaben /mit Ausn e der durch
kenntlich gomachten Telle gemEfl § 10 Abs, 2 1VM. 6 Abs. 2 und 4
BauGB genehmigt.

, den

erschrift

. bis Sffentiich ausgelegen. Ort und

Beitrittsbeschiuss

Der Rat der Gemeinde ist den in der Verfiigung vom
{Az.: } aufgefithrten Aufi
Maftgaban/Ausnahmen in seiner Sitzung am beigétreten.

Dar Bebauungsplan hat wegen der Aufiagen/iaBgabe
er der Sffentiichen

bekannt gemacht.

Auslegung wurden am oits

Jambke, den /

Inkrafttreten

Der Bebauungsplanfdie Erieliung der Genehmigung des
Bebauungsplans ist gemif § 10 Abs. 2 BauGB am 28.09.07 im
Amisblatt Nrl1ofiir den Landkreis Gifhorn bekanni gemacht worden. Der
Bebauungsplan ist damitam  28.00.07 rechtsverbindlich
geworden.

Jembje, den~01.10.07
Y17
gez. H. Schulze

Birgermeister

Verletzung von Vorschriften

lnnerhalb von einem Jahr nach inkrafitroten des Bebauungsplans st
die Verietzung won Vorschrifien beim Justandekommen des
Bebauungsplans nich: geltend gemacht worden.

Jembke, den

Schuize
Blrgermeister

!Ukl_ze;ﬁichi;sp!an
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Gemeinde Jembke
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1.0  Allgemeines

1.01 Vorbemerkung

Die Gemeinde Jembke ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Boldecker Land. Nach den
Darstellungen des Landesraumordnungsprogramms (LROP) Niedersachsen von 1884
ist die Samigemeinde Boldecker Land und damit auch die Gemeinde Jembke dem Ord-
nungsraum Braunschweig zugeordnet. Danach sind Mallnahmen durchzufihren, die dazu
beitragen, diese Raume in ihrer Entwicklungsfahigkeit zu erhalten.

Diese Vorgaben aus dem LROP wurden als verbindliche Festlegungen in das Regionale
Raumordnungsprogramm (RROP) des Zweckverbandes Grofiraum Braunschweig Uber-
nommen.

Besondere Entwicklungsaufgaben wurden auf die Gemeinde Jembke durch das RROP des
Zweckverbandes Groliraumn Braunschweig nicht (berfragen. Somit kann die Gemeinde
Jembke nur auf der Grundlage des Baugesetzbuches im Rahmen der Eigenentwickiung
durch planerische Schritte ausreichend Bauland zur Verflgung stellen.

Das RROP des Zweckverbandes Groliraum Braunschweig ist am 01.08.1996 in Kraft
geireten.

Ostlich der Ortslage von Jembke ist die Niederung der Kleinen Aller als Vorranggebiet fiir
Natur und Landschaft (D 2.1 10) sowie als Vorsorgegebiet flir Erholung (D 3.8 04) dar-
gestelit. Hier verlauft auch eine 110 kV-Elt-Freileitung (D 3.5 07 bis D 3.5 09).

Nach den landesplansrischen Zielvorgaben miissen in diesen Gebieten und an diesen
Standorten alle raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen mit der jeweils festgelegten
vorrangigen Zweckbestimmung vereinbar sein; dieses gilt auch fir die rédumliche Entwicklung
in der ndheren Umgebung (LROP 1884, Teil |, B 8 02, siehe Anhang zum RROP).

Die Ortslage der Gemeinde ist entsprechend der Darstellung im RROP umgeben von Fl&-
chen, die als Vorsorgegebiet fiir Landwirtschaft (D 3.2 02) festgelegt sind. Westlich und
stddstlich der Ortslage sind kleine Teilbereich als Vorsorgegebiet fiir Forstwirtschaft (D
3.3 07) dargestelit. Entsprechend der Eriduterungen zum RROP sind fir solche Bereiche alle
raumbedsutsamen Planungen und Malinghmen so abzustimmen, dass diese Gebiele in ih-
rer Eignung und besonderen Bedeutung méglichst nicht beeintrachtigt werden.

Nach den landesplanerischen Zielvorgaben sind in diesen Gebieten alle raumbedeutsamen
Planungen und Mafinahmen so abzustimmen, dass diese Gebiete in ihrer Eignung und be-
sonderen Bedeutung méglichst nicht beeintréchtigt werden.

Bei der Abwigung konkurrierender Nutzungsanspriiche ist der festgelegten Zweckbestim-
mung ein hoher Stellenwert beizumessen, im Einzelfall ist jedoch eine abweichende Ent-
scheidung moéglich (LROP 1984, Teil |, B 9 02).

Vorsorgegebiete haben im Vergleich zu Vorranggebieten und Vorrangstandorten eine ab-
geschwichte Bindungswirkung. Der Vorsorgeaspekt steht mehr im Vordergrund als der Si-
cherungsaspekt. Diese Gebiete sind ein Instrument der Bestands- und Funktionssicherung
aber auch der Vorsorgeplanung fir kinftige Entwicklungen. Andere Planungen und MaR-
nahmen missen hierauf so abgestimmt werden, dass eine Beeintrachtigung der jewsiligen
Zweckbestimmung moglichst vermieden wird. Dies hat nicht den grundséatzlichen Ausschluss
entgegenstehender Nutzungen zur Folge. Die Vorsorgegebietsausweisung hat jedoch in der
Abwagung gegeniber konkurrierenden Raumanspriichen in dem Gebiet einen hohen Stel-
lenwert.



Waestlich der Orislage, westlich der hier vorgesehenen Ortsumgehung der B 248 {Hauptver-
kehrsstrale mit Uberregionaler Bedeutung ~ erforderlich, bedarf weiterer Abstimmung
— [ 3.6.3 05} ist eine Abwasserverwertungsfidche (D 3.9.2 02) im RROP festgelegt. Zu
dieser Abwasserverwertungsflache fuhrt nérdlich der Orislage von Wolfsburg kommend eine
Hauptabwasserleitung (D 3.8.2).

im Bereich der Trassen B 248 und K 120 ist eine Fernwasserieitung (D 3.9.1 02/03/06)
dargestelit.

Die Gemeinde Jembke ist gepragt durch landwirtschafiliche Nutzungen, mittelstandische
gewerbliche Betriebe, Fremdenverkehrs- und Handwerksbetriebe. Eine grofle Anzahl der
Bevéikerung hat ihren Arbeitsplatz im nahe gelegenen Volkswagenwerk in Wolfsburg. Dar-
Uber hinaus sind als Arbeitsplatze die Stadt Gifhorn und teilweise auch die Stadt Braun-
schweig anzusehen. Jembke ist Uber die B 248 (Wolfsburg-Brome) sowie die K 120 sehr gut
an das regionale Verkehrsnetz angebunden. Der néchste Autobahnanschluss besteht bei
Wolfsburg an die A 38.

Die Gemeinde Jembke hat z.Zt. ca. 2000 Einwohner.

1.02 Planungsanlass, Ziel und Zweck der Planung

Nach landesplanerischen Zielvorgaben hat die Gemeinde Jembke keine besonderen Ent-
wicklungsaufgaben wahrzunehmen. Vielmehr hat sie nach den gesetzlichen Vorgaben die
Aufgabe zur grundzentralen Versorgung des Ortes.

Um die Verhaltnisse im Ort zu stabilisieren und die Kautkraftabflisse zu verringem, wird an
stadtebaulich integrierier Stelle, ein neuer Standort fir einen Einkaufsmarkt vorbersitet. Es
werden Sonderbauflidchen mit der Zweckbestimmung Einzelthande! festgesetzt.

Die Gemeinde Jembke beabsichtigt zur Verbesserung der Grundversorgung den vorhande-
nen EDEKA-Markt an der Hauptstralle mit einer Verkaufsfiache von 350 m? durch einen
Neubau mit einer Verkaufsflache von 1.050 m? zu ersetzen. Im Vergleich zur jetzigen Situati-
on wird ein zukunftsorientiertes und attraktives Objekt geschaffen. Grundlage fir die Reali-
sierung dieses Vorhabens bildet der vorliegende Bebauungsplan ,Sondergebiet Ortskern —
Einkaufsmarkt®.

Nach dem Einzelhandelsgutachten der CIMA fir den Zweckverband Grolraum Braun-
schweig ist eine wesentliche Beeintrachtigung vormals ausgeglichener Versorgungsstruktu-
ren bis zu einer Verkaufsflachendichte von 0,5 m? pro Einwohner nicht zu vermuten,
Aufgrund der akiuellen Situation ergibt sich eine derzeitige Verkaufsflachendichte von 0,28
m? pro Einwohner, so dass kaum von einer gesicherien Grundversorgung fur den periodi-
schen Bereich ausgegangen werden kann.

Seitens des Zweckverbandes Grofiraum Braun%cﬁw&ig wird eine Modernisierung und Reak-
tivierung des Einzelhandelsangebotes in der Ortsmitte von Jembke grundsétzlich begrift.

Mit der unmittelbaren Nahe dieser neuen Einkaufsstatte zur Hauptstrale als die entschei-
dende Hauptverkehrsachse in der Gemeinde Jembke wird fUr alle Kunden eine gute Erreich-
barkeit gewahrieistet.

Der Parkplatzbedarf wird auf ca. 78 Kunden- und 16 Angestelltenparkplatze orientiert.

Im Rahmen der Planung wird auch die verkehrliche Situation zur Anlieferung des Einkaufs-
markies geordnet. Grundsatziich soll der Zulieferverkehr zwar Gber die Hauptstralle abgewi-
ckelt werden. Aber fir den Fall, dass der Kundenparkplatz so stark frequentiert ist, dass die



Zulieferfahrzeuge nicht wenden kénnen, soll Uber eine hintere Ausfahrt Uber den Dann-
hopsweg eine Ausweichméglichkeit vorgesehen werden.

Der Bebauungsplan verfolgt den Zweck, fir seinen Geltungsbereich insbesondere

- die Nutzung und Uberbauung der Grundstlicke sowie
- die Durchflihrung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

zu regein.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes kommt die Gemeinde ihrer Verpflichtung aus den
Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) nach, Bauleitpléne aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB -
Planungserfordernis).

Die Gemeinde Jembke erachtet ihre Planung als an die Ziele der Raumordnung gem. § 1
Abs. 4 BauGB angepasst.

1.03 Entwickiung aus dem Fldchennutzungsplan

Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet die wirksame Fassung des Fia-
chennutzungsplanes. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samigemeinde Boldecker
Land sind in dem Bereich, flir den dieser Bebauungsplan aufgestellt wird, “gemischie Baufla-
chen” und ,Fldchen fir die Landwirtschaft" dargestelit. Damit die Gemeinde das Entwick-
lungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB einhalten kann, ist es erforderlich, dass der Flachennut-
zungsplan geandert wird. Die Samtgemeinde fuhrt daher das Verfahren zur 3. Anderung ih-
res Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes durch (§ 8 Abs. 3 BauGB). Damit ist sicher gestelli, dass die Gemeinde bei der
Aufstellung des verbindlichen Bauleitplanes (Bebauungsplan) das Entwicklungsgebot nach §
8 Abs. 2 BauGB einhait.

1.04 Celtungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst Flachen, die zum Teil im Bebauungsplan ,Ortskern” als Dorf-
gebiet festgesetzt sind und daran angrenzend bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen
stidéstlich der Ortslage von Jembke.

Der genaue Geltungsbersich ist aus dem vorliegenden Bebauungsplan zu entnehmen.

1.05 Rechisverhilinisse

Ein Teilbereich dieses Bebauungsplanes und zwar die Flurstiicke 72 tiw., 73, 74 und 75 ist
Bestandteil des Bebauungsplanes ,Oriskern® mit OBV, der am 29.12.2006 in Kraft getreten
ist. Zur Verwirklichung der stadiebaulichen Zielsetzung, an dieser Stelle des Ortes einen
Einkaufsmarkt ansiedeln zu kénnen, werden diese Fldchen durch den akiuellen Bebauungs-
plan neu beplant.

Fir die Ubrigen Flachen besteht bisher keine verbindliche Bauleitplanung. Vielmehr handelt
es sich um Flachen, die dem Aullenbereich im Sinne des § 35 BauGB zuzuordnen sind.

1.06 Gegebenheiten innerhalb des Plangebietes
Das Gelande fallt nach Osten 1 m ab. Bescondere Geféhrdungen oder Gegebenheiten, die zu

erhthten Aufwendungen beim Bau der ErschiieBungsaniagen und Gebéaude fihren kénnten,
sind nicht bekannt.



1.07 AuBere Einfliisse auf das Plangebiet

Eine negative Beeinflussung auf das Gebiet durch stérende Umwelteinflisse ist nicht zu er-
warien.

1.08 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen, die zur Durchsetzung der
stadtebaulichen Ordnung innerhalb seines Geltungsbereiches erforderiich sind. Dem Bebau-
ungsplan liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und der dazu ergangenen
Rechisvorschriften — Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzVO)
- zugrunde,

2. Planinhaite

2.01 ErschlieBung

2.01.1 Stralenverkehrs- und Wegefldchen

Die verkehrliche Anbindung des geplanten Einkaufsmarktes ist in erster Linie Ober die
Hauptstrafle (B 248) geplant. Hierzu gehort auch der Zulieferverkehr, der hauptséchlich au-
Rerhalb der Offnungszeiten erfolgt. Aber fir den Fall, dass der Kundenparkplatz so stark
frequentiert ist, dass Zulieferfahrzeuge nicht wenden kénnen, soll (iber eine hintere Anbin-
dung Ober den Dannhopsweg, der in die Hoitlinger Stralle (K 120) mindet, eine Ausweich-
méglichkeit geschaffen werden. Hierzu wird eine 4,00 m breite Anbindung, die im Bereich
der Mihlenriede als Uberfahrt bereits vorhanden ist, ausnahmsweise zugelassen. Westlich
der MiUhlenriede erfolgt die Anbindung Uber die Flursticke 83 und 84 (Weg) an den Dann-
hopsweg.

Bei der Anbindung an den Dannhopsweg handslt es sich nicht um eine ausnahmswelse zu-
ldssige Zufahr/Abfahrt, sondern lediglich um eine Notausfahrt flr den Lieferverkehr. Damit
diese Notausfahrt nicht zweckentfremdet wird, werden sowohl Hinweisschilder aufgestelif u.
zuséatzlich ein umlegbarer Pfahl installiert, der nur fir den Notfall umgelegt wird.

2.01.2 Park- und Steliplatzflachen
Stelipldtze des geplanten Einkaufsmarktes sind innerhalb der Sonderbauflidchen im Rahmen
der Bauantragsplanung nachzuweisen.

Bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplétze kénnen auf dem Baugrundstiick innerhalb der
von Bebauung freizuhaltenden Flachen realisiert werden.

Fir die neu ausgewiesenen offentlichen Verkehrsflachen erfoigt die Widmung mit der Ver-
kehrsibergabe gem. § 8 NSirG. Gleichzeitig werden die Straflengruppen und eventuelle
Beschrankungen festgelegt. Der Zeitpunkt der Verkehrsiibergabe (einschi. Strallengruppe
und Beschrankung) wird offentlich bekannt gemacht und wird einen Hinweis auf die zu
Grunde liegende Anordnung enthalten.

2.02 Bauliche und sonstige Nutzung

im vorliegenden Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung durch die Festsetzung
,Sonderbauflache Einzelhandel (SO / EH)* (§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) bestimmt. Die Ab-



grenzung des Plangebietes ist der stadtebaulichen Entwicklungszielrichtung, der Errichiung
eines Einkaufsmarkies an der Hauptsiralle (B 248), angepasst.

In der Sonderbaufldche Einzelhandel ist eine Verkaufsflache von max. 1.050 m? festgesetzt.
Bestandteil der Verkaufsfliche im Sinne dieser Festsetzung sind alie dem Kunden zugangli-
chen oder dem Verkauf dienenden Flachen einschliellich der Standflachen fir Waren und
Warentrager, der Kassenzone, der Flure, Treppen und Ausstellungsflachen inkl. Schaufens-
ter. Hierzu zéhlen nicht die Flachen fir Nebeneinrichtungen wie z.B. Café, imbiss oder WC-
Anlagen. Die Grélle der Verkaufsflache entspricht dem heute Ublichen Bedarf und lasst eine
wesentliche Beeintrachligung vormals ausgeglichener Versorgungsstrukiuren nicht vermu-
ten.

Um den Eingriff in das Landschafisbild, besonders im Hinblick auf die Lage zur frelen Acker-
flur, zu minimieren, wird die I-geschossige, offene Bauweise festgesetzt.

im Zusammenhang mit der geplanten Nutzung ist ein hoher Steliplatzbedarf verbunden. Aus
diesem Grunde wurde eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

Die festgesetzten Werte entsprechen den zuldssigen Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauN-
VO und spiegeln die Gebietscharakteristik wieder,

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass durch die von ihr vorgesehenen Planinhalte die pla-
nerische Zielsetzung realisiert werden kann.

2.03 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebistes (Trinkwasser, Abwasser, Oberflachenwasser,
Léschwasser, Energie und Gas, Abfallentsorgung, Koemmunikationstechnik) erfolgt durch den
jeweiligen Ver- und Entsorgungstriger auf der Grundlage der geltenden Rechisvorschriften
und Regelwerke. Ein Anschluss an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze ist grund-
satzlich maglich.

2.03.1 Trinkwasser
Die Frischwasserversorgung erfolgt durch den Anschiuss der in den &ffentlichen Verkehrs-
flachen zu verlegenden Trinkwasserleitungen.

2.03.2 Abwasser

Die Abwésser werden Uber die Trennkanalisation gesammelt und Uber das bestehende
Pumpwerk der zentralen Klaranlage des Abwasserverbandes Wolfsburg zugefUhrt und dort
gereinigt.

2.03.3 Lboschwasser

Die in den &ffentlichen Verkehrsflachen zu verlegenden Trinkwasserleitungen werden in ai-
nem Mindestdurchmesser von 100 mm ausgefihrt. Flir den vorbeugenden Brandschutz ist
es notwendig, ausreichend Hydranten vorzusehen. Die Absténde zwischen den Hydranten
sind so zu wahlen, dass in einer maximalen Entfernung von 70 m zu jedem Baugrundstick
ein Hydrant vorhanden ist. Vor Herstellung der brandschutztechnischen Erschlielungsein-
richtungen ist der Gemeindebrandmeister sowie der Brandschutzpriifer des Landkreises zu
héren bzw. das Einvernehmen mit ihnen herzustellen.

2.03.4 Oberflichenwasser
Das Oberflachenwasser wird weitgehend vor Ort durch Reduzierung der Versiegelung auf
das unbedingt notwendige Mall versickert.



Zufahrten sind z.B. durch Verwendmg von Rassengittersteinen so herzustellen, dass eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers méglich ist. Davon ausgenommen
werden Steliplatzflachen.

Im Bereich der Samtgemeinde Boldecker Land besteht flUr die Beseiligung des Nieder-
schlagswassers von den Baugrundstlicken kein Anschluss- und Benutzungszwang. Bel der
Ermittlung der Versickerungsgrundlagen sind die die Empfehlungen des ATV-Arbeitsblaties
A 138 - Voraussetzung, Bemessung und Berechnung von Versickerungsanlagen - zu beach-
ten.

Um die hydrologischen Verhédlinisse (Wasserversickerung) beurteilen zu kénnen, wurde ein
Bodengutachten in Aufirag gegeben. Das Untersuchungsergebnis bestatigt die beabsichtigte
Mdaglichkeit zur Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet. Allerdings stellt sich
in Gelandendhe der tief liegenden Wiese westlich der Muhlenriede ein maximaler Grund-
wasserstand ein. Ob in diesem Bereich eine Versickerung moglich ist, muss im wasserrecht-
lichen Genehmigungsverfahren nachgewiesen werden. Evil. wiirde sich hier die Anlage &i-
nes Regenrlckhaltebeckens anbieten. Lage, Gréfle und Beschaffenheit richten sich dann
nach der hydraulischen Berechnung.

2.03.5 Energie und Gas

Die in der Planunterlage enthaliene (ber das Plangebiet verlaufende 20 kV-Freileitung ist
bereits abgebaut.

im Plangebiet verlaufende 0,4 kV-Kabel und Gasleitungen werden in Abstimmung mit der
LSW LandE-Stadiwerke Wolfsburg verlegt.

Die Erschlielung mit Energie und Gas erfolgt durch den Anschiuss an die bestehenden An-
lagen der Versorgungstrager in der Hauptstrae®,

2.03.6 Abfallbeseitigung ;

Die Abfalibeseitigung erfolgt durch den Landkreis Gifhorn. Auf dem Grundstilick sind Mallcon-
tainer aufzustellen. Der Standort ist so zu wahlen, dass die Milifahrzeuge diesen direkt an-
fahren kénnen.

2.04 Brandschutz

Die in den offentlichen Verkehrsflachen zu verlegenden Trinkwasserleitungen werden in ei-
nem Mindestdurchmesser von 1060 mm ausgefUhrt. FUr den vorbeugenden Brandschutz ist
es notwendig, ausreichend Hydranten vorzusehen. Vor Herstellung der brandschutztechni-
schen Erschliefungseinrichtungen ist der Gemeindebrandmeister sowie der Brandschutzpri-
fer des Landkreises zu horen bzw. das Einvernehmen mit ihnen herzustellen,

2.05 Lérmbelastung und Schallschutz

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaitnisse wurde aufgrund der héheren
Kundenfrequentierung des geplanten Einkaufsmarktes und der damit verbundenen Larmbe-
lastung durch an- und abfahrende Fahrzeuge eine schalltechnische Untersuchung in Aufirag
gegeben.

Das schalltechnische Gutachten ist der Begriindung als Anlage beigefugt.

Nach den Ergebnissen der durch das Biiro Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen, durchgeflhrien
schalltechnischen Berechnungen ist festzustelien, dass durch die Nutzung des betrachteten
Sondergebietes der fur Dorfgebiet (MD gem. BauNVO) malgebliche Orientierungswert am



Tage (6.00 bis 22.00 Uhr) im Bereich der am starksten betroffenen schutzwiirdi geﬁ Nach-
barbauflache eingehalten bzw. unterschritten wird.

Die groBte Immissionsbelastung mit rd. 58 dB(A) errechnet sich fir den Aufpunkt (1), Hier
wird der MD-Orientierungswert mit rd. 58 dB(A) um rd. 2 dB(A) unterschritten. Dabei wird der
Beurteilungspegel im Wesentlichen durch die Gerdusche der Parkplatze bestimmt.

in den Ubrigen Beurteilungspunkten betragt die Unterschreitung des Orientierungswertes fir
Dorfgebiete mindestens 6 dB(A).

in der Nachzeit {(22.00 bis 6.00 Uhr) wird der fir Mischgebiete maRgebliche Orientierungs-
wert im Bereich der benachbarten Wohnnutzungen unter Ber{icksichtigung einer méglichen
Fruhanlieferung in der Zeit von 5.00 bis 8.00 Uhr ebenfalls sicher eingehalten bzw. unter-
schritten. In diesem Zusammenhang ist nochmals darauf hinzuweisen, dass in der Beurtei-

lungszeit ,nachts® Lkw-Zu- und -Abfahrten zur Ladezone grundsatzlich nur Ober die Zuwe-
gung vom Dannhopsweg erfolgen dirfen. Lkw-Fahrien Uber den Parkplatz von bzw. zur
Hauptstralle missen in der Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr grundsatzlich ausgeschiossen wer-
den, da anderenfalls eine Uberschreitung des fur Mischgebiete malgebenden Bezugspegels

Jnachis® durch mdgliche Maximaipege! (=> Lkw-Beschieunigungsvorgénge, Druckluftzi-

schen) zu erwarten ist. Tagslber (6.00 bis 22.00 Uhr) kann demgegeniber unter Ansatz der
in Abschnitt 4 genannten Emissionswerte die Einhaltung des Mi-Vergleichswerts in allen Be-
urtellungspunkien vorausgesetzt werden.

Unter Beachtung der vorliegenden Abstéande zwischen einem méglichen Aufsteliungsort von
geplanten Kihl- bzw. Abluftanlagen im nordwestlichen Dachbereich des Markigebaudes und
den am stérksten betroffenen, unmittelbar nordwestlich angrenzenden Wohnhausern ist als
Garantiewert ein Schallleistungspege! von Ly, < 80 db(A) einzuhalten.

Mit der Einhaltung des vorstehenden Schallleistungspegels wird der Nachirichtwert fr Dorf-
gebiste um rd. 6 dB(A) unierschritten. Fir den Fall, dass hier der fir MD-Gebiete maligebii-
che Immissionsrichtwert durch vorhandene gewerbliche Nutzungen ausgeschopft werden
sollte, tragt der Tellschallpegel der Liftungsanlagen nicht messbar zum Gesamipegel bei.
Die Einhaltung des vorgenannten Schallleistungspegels kann bei gréleren liftungstechni-
schen Einrichtungen ggf. durch den Einbau von Schalldémpfern und/oder Kapslung sicher-
gestellt werden. Darliber hinaus wird vorausgesetzt, dass sich das Gebiude der iftungs-
technischen Einrichtungen entsprechend dem ,Stand der Lérmbeka&mpfungstechnik® als
gleichmaliges Rauschen ohne hervortretende ,Einzelitne” oder ,auffillige Pegelande-
rungen” darstellt, so dass ein diesbeziiglicher Pegelzuschlag bel der Ermittiung der Beuriei-
fjungspege! nicht in Ansatz gebracht wird. Der o.a. Kennwert enispricht einem maximal zu-
[8ssigen Schalldruckpegel von rd. 82 dB(A) in 1 m Abstand bei Vollast-Betrieb der Anlage(n).
Bei mehreren Zu-/Abluftéffnungen oder Gerédten ist dieser Schallleistungspege! gemat 10 -
lg n zu reduzieren; dabel ist ,n* der Anzahl der Anlagen bzw. Liftungs&ffnungen. In diesem
Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bei gréfleren Abstinden zwischen den
schutzwirdigen Bauflachen und einem médglichen Aufstellungsort der Anlagen die o.a.
Schallleistungspegel erhdht werden kénnen; dies ist im Einzelfall ggf. im Rahmen des Ein-
zelgenehmigungsverfahrens bzw. der Ausfihrungsplanung zu Uberpriifen. Unabhéngig hier-
von ist darauf hinzuweisen, dass ein lUftungstechnischer Nachweis nicht Gegenstand der
vorliegenden Untersuchung ist.

Hinweis:

Soweit vom Hersteller / Lieferanten bei typgepriften” Groliseriengeraten nach einschldgigen
Normen (vgl. z.B. DIN EN 13053) Leistungstoleranzen und Toleranzen der in den techni-
schen Unterlagen genannten Emissionspegel geltend gemacht werden kénnen, sind diese
bei der Projektierung der Anlage(n) vom o.a. maximal zuldssigen Schallleistungspege! in
Abzug zu bringen.



2.08 Altlasten

Der Gemeinde sind keine Altlasten aufgrund der bisherigen Nutzung im kiinftigen Plangebiet
bekannt. Aullerdem ist der Gemeinde nicht bekannt, dass in der Nahe des Plangebistes Alt-
lasten vorhanden sind, die sich negativ auf die Nutzung dieses Baugebietes auswirken kén-
nen.

Sollten bel Erdarbeiten Kampfmitie! (Granaten, Panzerfduste, Minen etc.) gefunden werden,
ist die zustandige Polizeidiensistelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmitielbeseitigungs-
dezernat der Bezirksregierung Hannover umgehend zu benachrichtigen.

2.07 Gewisser

Zur Aufrechterhaltung der Vorflut der Mihlenriede (Gewasser . Ordnung) wird im Bebau-
ungsplan eine Festsetzung aufgenommen, dass auf der dstlichen Uferseite ein 5 m breiter
Raumstreifen zur Unterhaltung freizuhalten ist.

Parallel zu den Uferseiten der Mihlenriede wird im Bebauungsplan eine Mallinahmefldche
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGR) festgesetzt. Uber eine entsprechende Festsetzung wird sichergestelit, dass
der Bersich in seiner derzeitigen Funktion und Gestalt erhalten bleibt. Unter dem nachfol-
genden Kapitel 2.09 landschaftsplanerischer Fachbeitrag zur Eingriffsregelung wird ausfihr-
lich auf diesen Punkt eingegangen.

2.08 Krelsarchdologie

Der Gemeinde sind in dem geplanten Bereich keine Bodendenkmale bekannt. Es ist aber
nicht auszuschlielen, dass bei Bodeneingriffen archdologische Denkmale aufireten, die
dann unverziglich der Kreisarchdologie oder dem ehrenamtlich Beauftragten fir arch&ologi-
sche Denkmalpflege gemeldet werden missen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Méglicherweise aufiretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert
zu lassen und vor Schiden zu schitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

2.09 landschaftsplanerischer Fachbeitrag zur Eingriffsregelung

Vorbemerkungen

Die Gemeinde Jembke mochte Uber eine private Investition einen neuen Einkaufsmarkt bau-
en und gleichzeitig weitere, bisher unbebaute Flachen mit einbeziehen. Mit dem Bau des
neuen Einkaufsmarkies wird der bisherige Markt abgerissen und die Flache fir zusatzliche
Pkw-Einstellplatze genutzt. Dafr ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Fachplanungen

Als Ubergeordnete Fachplanung steht der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn
(1994) zur Verfugung. Daraus ergeben sich keine Erfordernisse hinsichtlich landschaftspfle-
gerischer Malinahmen fUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Lage

Der Ort Jembke befindet sich ca. 4 km nérdlich von Wolfsburg im Landkreis Gifhorn. Die
Plangebietsflache selbst liegt innerhalb des alten Dorfkerns im Norden des Ortes, angren-
zend an die B 248, die unmittelbar durch die Ortschaft verlauft.
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Weiter nordlich schliefien sich neuere Baugebiete an.
Derzeit wird die Flache bereits teilweise durch verschiedene kieinere Geschéfte genutzt.

Das Plangebiet hat eine GesamigrofRe von ca. 1,56 ha, wovon ca. 1,30 ha fur direkte Be-
bauung und ca. 0,26 ha fur erforderliche Kompensationsmafinahmen in Anspruch genom-
men werden,

Untergliedert in Landschaftseinheiten gehért dieser Teil zum Bereich der ,Kleinen Aller-
Niederung”.

Heutige potentiell natiirliche Vegetation

Auf den Sanden mit Niedermoortorfauflage ist die Auspragung von Birken-Eichenwaldern
anzunehmen, die mit Gemeiner Esche und Schwarz-Erle in feuchteren Bersichen durchsetzt
sein kdnnen.

Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum erfasst den im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan
~sondergebiet Ortskern Einkaufsmarkt “ FOr die Beschreibung der Kiimafunktion und des
Landschafisbildes wird die ndhere Umgebung mit in die Betrachtung einbezogen.

Bestandserfassung und —-bewertung

Bestandsbeschreibung und —-bewertung

Die Bestandsbeschreibung stellt den Ist-Zustand der Schutzgiter des Naturhaushaltes (Bo-
den, Wasser, Luft/Kiima, Arten- und Lebensgemeinschaften, Landschafts-
bild/landschaftsbezogene Erholung) vor dem Eingriff dar.

Die Erfassung der Biotoptypen (Arten- und Lebensgemeinschaften) wird nach den Vorgaben
des Niedersachsischen Landesamtes fir Okologie (NLO), hier nach dem Kartierschliisse! fur
Biotoptypen in Niedersachsen von Drachenfels, 1994 vorgenommen.

Die Bewertung der Schutzglter und die Ableitung der erforderlichen Kompensationsmaf-
nahmen erfoigt anhand des ,NLO-Modells” (nach Breuer) (Informationsdienst Naturschutz Nieder-
sachsen, 1/1994 und 2/2002).

Die Schutzglter Boden und Wasser werden nach dem Kriterium des Natirlichkeitsgrades in
3 Wertstufen unterteilt, das Schutzgut Luft/Klima in 2 verschiedene Wertstufen.

Die Einstufung des Schutzgutes Landschaftsbild erfolgt nach den Kriterien der naturraumty-
pischen Vielfalt, Eigenart und Schénheit.

Die Wertstufen sind folgendermaRen gekennzeichnet;
Wertstufe 1 = von besonderer Bedeutung,

Wertstufe 2 = von allgemeiner Bedeutung,

Wertstufe 3 = von geringer Bedeutung.

Die Wertigkeit des Schutzgutes Arten- und Lebensgemeinschaften (Biotope) richtet sich im
Wesentlichen nach der Naturnéhe, dem Geféhrdungsgrad und der Seltenhsit des Biotoptyps,
kategorisiert anhand der Standortverhélinisse, dem Vorkommen gefahrdeter Arten und der
jeweiligen Nutzung.

Eine funfstufige Bewertung ist vorgesehen:

Wertstufe V = von besonderer Bedeutung,

Wertstufe IV = von besonderer bis allgemeiner Bedeutung,
Wertstufe Il = von allgemeiner Bedeutung,

Wertstufe Il = von allgemeiner bis geringer Bedeutung,



Wertstufe | = von geringer Bedeutung.

Biotope

Fiora
Folgende Biotoptypen konnten Ende Oktober 2006 durch einmalige Flachenbegehung er-
fasst werden:

Mesophiles Grinland maBig feuchter Standorte (GMF)

Zum Zeitpunkt der Kartierung im Herbst 2006 war die Flache umgebrochen. Aus Luftbildern
ist allerdings erkennbar, dass noch im Sommer 2008 als Biotoptyp Grinland anzutreffen war,
wie typischerweise auch auf den angrenzenden Flachen zum Zeitpunkt der Vor-Ort-
Kartierung.

So sind auch auf der zu betrachtenden Fldche schwache Feuchtigkeitszeiger wahrscheinlich,
wie beispielsweise Weiches Honiggras, Wiesen-Fuchsschwanz, ev. Auch Wiesen-
Schaumkraut im Frihjahr, neben Groller Brennnessel, Wiesen-Ampfer und Gemeiner
Schafgabe.

Eine intensive Bewirtschaftung ist aufgrund der Lage bis auf den jetzt vollzogenen Boden-
umbruch nicht anzunehmen.

Bewertung

Die Tatsachse der Biotopveranderung vor der Kartierung als auch der spate Karteirzeitpumkt
im Jahr fur Grinlandflachen erschweren die eindeutige Einstufung innerhalb des Bictoptyps
Grinland.

Andererseits sind unabhéngig davon Griinlandflachen zu erhaltende Biotoptypen, die zu-
nehmend durch Entwasserung, Verbauung oder Umbruch in ihrem Bestand riicklaufig sind.
Wertstufe: 1V (von besonderer bis allgemeiner Bedeutung)

MaRBig ausgebauter Bauch (FXM)

Das Plangebiet wird durch den Verlauf der ,Mihlenriede” in 2 Teilbereiche getrennt. Der Uber-
gang zur Einmindung in den Dannhopsweg ist bereits verrohri. Nérdlich anschiiellend ist der
begradigte Verlauf durch ein Trapezprofil chne Gehdlzsaum gekennzeichnet.

Im Frihjahr entwickelt sich hier als Ufervegetation vermutlich eine nahrstoffreiche Hochstau-
denfiur.

Bewertung:

MaRig ausgebaute Bache werden nach dem ,NLO-Modell* mit der Wertstufe Il} belegt.
Wertstufe: lil (von allgemeiner Bedeutung)

Parkplatz (OVP), sonstiger Platz (OVS)

Die bereits als Parkplatz genutzten Bereiche sind voll versiegeli.

Als sonstiger Platz wurden die mit Schotter befestigten Flachen, die teilweise als Fahrzeug-
stelplatze und die Zierrasenfldchen eingestuft, die kleinflachig abgegrenzt den Wirtschaftbe-
reich des jetzigen Einkaufsmarkies bilden.

Bewertung:

Versiegelte Flachen besitzen lediglich einen geringen Biotopwert, ebenso sind Bereiche ein-
zustufen, die wenig Méglichkeiten flr die Flora und Fauna bieten.

Wertstufe: | (von geringer Bedeutung)

Sandweg (DWS), befestigter Weg (OVW)

im Bereich der geplanten Notzufahrt ist der Dannhopsweg bereits asphaltiert.

Von da aus ist die Zufahrt zum bauerlichen Betrieb als Nachbarflache des Plangebietes Uber
einen befestigten, aufgeschitieten Sandweg maglich.

Bewertung:

Befestigte Wege und asphaltierte Wege besitzen lediglich einen geringen Biotopwert.
Wertstufe: | (von geringer Bedeutung)
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Einzelbdume

Entlang des Dannhopsweges stehen alte Stiel-Eichen, vereinzelt durchsetzt von Schwarz-
Erlen, Gemeinen Eschen und Gemeinen Birken, die Reste der natlrlicherweise vorkommen-
den Klimax darstelien.

In Karte 1 (Biotoptypen) ist dieser Bestand mit der Signatur Baumbestand aus Laubhdizern
(HB(L)) belegt.

Durch die Planung wird er nicht verandert.

Die unbefestigte Zufahrt zum béuerlichen Betrieb bzw. zum geplanten Einkaufsmarkt sgumt
eine Baumreihe aus Gemeinen Fichien des angehenden Baumholz mit hohem Dichtstand
{(HB(N)).

Auf der bereits als Einkaufsmarkt genutzten Flache sind eine dltere Kastanie (im Eingangs-
bereich), eine jingere Stiel-Eiche und eine Gemesine Esche im strallenabgewandten Funkii-
onsbereich des Einkaufsmarktes zu finden.

Die noch in Luftbildern erkennbare Trauer-Weide mit einem Stammdurchmesser » 50 cm
wurde bereits gefalit.

Als Kompensationsflache wird die dstlich an die Mihlenriede anschliellende intensivgrin-
landflache auf Niedermoorstandorten (GIN) fungieren.

Dort sind durch intensive Standweide die Gréser bis auf die Grasnarbe kurz gehalten, Ge-
mafk ,NLO-Modell“ kann diese Flache mit der Wertstufe i belegt werden.

Die Biotoptypen sind in Karte 1 dargestelll, wobel die Einzelbdume gesondert verzeichnet
sind.

Fur die Darstellung der Zustandsanderung durch die Planung werden die oben beschriebe-
nen Biotoptypen und vorhandenen Einzelbadume unabhangig von threr Verdnderung inner-
halb der letzten 2 Monate als Bestand angesehen.

Fauna
Auf den Flachen konnten zum Zeitpunki der Kartierung keine faunistischen Beobachtungen
gemacht werden.

Geologie und Boden

Das Bodenmaterial ist teilweise pleistozénen Ursprungs und stammt aus fluviatilen Ablage-
rungen. Geclogisch sind das Sande und Niedermoortorf, woraus sich als Bodentyp ein Gley
mit Niedermooriorfauflage entwickelt hat (digitale Bodenkarte Niedersachsens, 1997), der als gering
nahrstoffversorgt eingestuft werden kann.

Charakteristisch fir das Plangebiet ist die Uberlagerung von Sanden und sandigen Kiesen
durch Niedermoortorf mit einer Machtigkeit von ca. 0,30 cm (siehe Bodengutachten).

Im Bodengutachten der GGU (2006) werden dahingehend nahere Angaben gemacht. So
sind diese Verhalinisse in den durchgefihrien Rammkernsondierungen 3, 4 und 5 nach-
weisbar. Auf der restlichen Flache (dort, wo bereits eine Bebauung vorhanden ist) wurde
bereits die Torfauflage abgetragen und die anstehenden Kiese und Sande mitca. 1,30 m
steinigem Kies und Beton verfestigt.

Die Gleye sind sehr empfindlich gegeniiber Verdichiung, besitzen ein hohes Wasserspei-
chervermdbgen und eine geringe Pufferkapazitét gegenliber Schadstoffen.

Bewertung:

Bedingt durch die extensive Bewirtschaftung der Flachen ist lediglich eine geringe Beein-
trachtigung des Bodens durch Verédnderung der Bodeneigenschaften im Bereich der unver-
bauten Grinlandfliachen anzunehmen.
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Gleye sind im Landkreis Githorn relativ haufig anzutreffen, allerdings stellen sie mit einer
Niedermoorauflage einen relativ seltenen Bodentyp dar.
Wertstufe: 1 — 2 (von besonderer bis aligemeiner Bedeutung) (Grinlandfiachen)

2 (von allgemeiner Bedeutung) (unversiegelte Zufahrten)

3 (von geringer Bedeutung) (bereits bebaute Flachen)

Wasser

Grundwasser

Das Grundwasser liegt nach Aussagen des Bodengutachtens (GGU, 2008) im Bereich der
Grinlandfidche in einer Tiefe von durchschnittlichen 1,00 bis 1,30 m unter der Geldndeober-
flache, wobei diese Werle eher den Niedrigstand markieren. Abhéngig von der Jahreszeit
kénnen die Grundwasserstdnde bis zu einem Hochstand von ca. 0,50 om unter der Gelén-
decberflache ansteigen.

Die geringe Pufferkapazitét des Bodens und die geringe Materialauflage Uber dem 1.
Grundwasserstock bedingt eine hohe Gefahr des Nahrstoffeintrages und der Verschmutzung
des Grundwassers.

Die Grundwasserneubildungsrate liegt im unteren Bereich und kann in Anlehnung an die
Angaben des Landschafisrahmenplanes Landkreis Gifhorn (1994) mit ca. 100 mm/Jahr an-
gegeben werden.

Fir die bereits versiegelten Flachen ist die Neubildung gleich Null,

Aufgrund des nach Osten um ca. 1,0 m abfallenden Gelédndes (von 63 m (ber NN im Westen
bis 82 m Uber NN im Osten) ist ein fliellendes Grundwasser in gstliche Richiung zur Mihlen-
riede und weiter zur Kleinen Aller anzunehmen,
Bewertung:
Grundséatzlich kann bis dato von einer relativ unbeeintrachtigten Grundwassersituation im
Bereich des Grinlandes ausgegangen werden. Aufgrund der geringen Pufferkapazitét des
Bodens ist das Risiko des Schadstoffeintrages in das Grundwasser allerdings relativ hoch,
Im Bereich der bereits genutzten Flache liegen komplett verdnderte Bedingungen vor, so
dass hier die Grundwassersituation als beeintrachtigt bewertet wird.
Wertstufe: 1 bis 2 (von besonderer bis aligemeiner Bedeutung) (Grinlandflachen)

2 (von allgemeiner Bedeutung) (unversiegelte Zufahrten)

3 {von geringer Bedeutung) (bereits bebaute Flachen)

Oberflichenwasser

Als Oberflachenwasser ist im Plangebiet ein Teilabschnitt der ,Mihlenriede” als Gewéasser
. Ordnung vorhanden.

Die Wasserqualitit kann als optisch gut bezeichnet werden, eine Geruchsbeldstigung ist
nicht vorhanden.

Bewertung:

Bewertet werden nach dem ,NLO-Modell* der Natiirlichkeitsgrad der Gewassergiite und die
Wasserfihrung.

Die Gewasserglte wird hier mit maRig belastet angenommen, die Wasserflhrung mit stérker
verédndert.

Wertstufe: 2 (von allgemeiner Bedeutung)

Klima
Die Plangebietsflache liegt im Norden des alten Ortskernes von Jembke, wo das Gelande
zur ,Muhlenriede” hin bis auf 62,0 m Ober NN abfalit.
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Durch den hohen Grundwasserstand auf dem Gley ist eine hohe Verdunstungsrate wahr-
scheinlich, die, gepaart mit der Lage in einer Senke, ein feuchtes Mikroklima bedingen.
Grélere Emissionsquellen sind nicht vorhanden, allerdings sind der Fahrzeug- und Individu-
alverkehr auf der B 248 sowie zum und vom Einkaufsmarkt als erhebliche Beeintrachtigung
der Luftgualitat iokal zu beachten.

Bewertung:

Das gesamte Plangebiet liegt makroklimatisch in einem wenig beeintréchtigten Bereich. Lo-
kale Emissionen durch Fahrzeugverkehr sind mdglich.

Wertstufe: 2-3 (von Bedeutung bis von geringer Bedeutung)

Landschaftsbild/landschafisbezogene Erholung

Der Ort Jembke ist durch gréRere, den alten Oriskern umgebende, neuere Baugebiste ge-
prégt.

Der alte Oriskern, in dem das Plangebiet liegt, ist allerdings sehr kompakt bebaut und durch
traditionelle Nutzungen (wie Grinland) und kleinere Waldflichen umsaumt, so dass insge-
samt in diesem Bereich der urspringliche Landschafischarakier erhalten geblieben ist.

Landschaftsgliedernd wirken die Stiel-Eichensdume entlang des Dannhopsweges. Die auf-
geforsteten Fichten-Fldchen entlang der unbefestigten Zufahrt wirken indes standortfremd.
Bewertung

Die landschaftstypische Eigenart, Vielfalt und Schénheit ist derzeit in der ndheren Umgebung
des Plangeltungsbereiches erhalten und stellt eine typische Orisrandgestaltung fir diese
Gegend dar.

Wertstufe: 1 (von besonderer Bedeutung)

Maturschutzrechtlicher Schutzstatus

Schutzgebiete nach 8§ 24, 26, 27, 21 a und § 21 b des Niedersachsischen Naturschutzge-
setzes (NNat() sowie Gebiete gemal der FFH-Richtlinie bzw. Européische Vogelschutzge-
biete sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Konfliktanalyse

Schutzgutbezogene Beeintrachtigung durch das Vorhaben

Durch den Neubau des Einkaufsmarkies mit entsprechenden Zufahrien und Stelipidtzen sind
folgende bau- und anlagebedingte Beeintrachtigungen zu erwarten:

Biotope (Arfen- und Lebensgemeinschaften)
anlagebedingt
e < Beseiligen von Grinlandfldche und Fichten-Baumreihe
e Fallen (bereits erfolgt) einer alten Trauer-Weide und jeweilis einer jingeren Stiel-
Eiche und Gemeinen Esche

Beden
anlagebedingt
e+ Verdnderung der natlrlichen Bodenstruktur und des -gefliges durch Bodenauftrag
und —abtrag,
s Bodenverdichiung,
» Bodenversiegelung,
+ Verinderung des Bodenwasserhaushalles

Wasser
baubedingt
e Abschwemmen und falsche Entsorgung von Schadsioffen, dadurch ev. Schadstoff-
eintrag in den Boden/in das Grundwasser



anlagebedingt
s Verringerung der Grundwasserneubildungsrate durch Oberflachenwasserverduns-
fung

Klima
baubedingt
e erhohter Abgasausstol’ durch zusétzlichen Fahrzeugverkehr wahrend der Bauzeit
anlagebedingt
e langfristige Erhdhung des Schadstoffausstolles durch Fahrzeugverkehr und Abgabe
von warmen Luftmassen in bisher unberthrten Bereichen,
* Versiegelung von feuchten Flachen

Landschaftsbild
s Schaffen einer neuen Orisrandsituation

Konflikiminderung
Eine Konflikiminderung der zu erwartenden bau- und anlagebedingten Beeintrachtigungen
ist nur begrenzt mglich.

Anzustreben ist:

Biotope

= Erhalt der Kastanie

« Erhalt des Stiel-Eichen-Saumes entlang des Dannhopsweges

Wasser

» weitgehende Versickerung des Oberflachenwassers vor Ort durch Reduzierung der Versie-
gelung auf das unbedingt notwendige Malk
= Gebot im B-Plan der Verwendung von Rasengittersteinen fir Auf- und Zufahrien (Stell-
platze von Fahrzeugen sollten vollversiegelt werden)

Unvermeidbare Beeintrdchtigungen und Konfiikte

- Das Plangebiet hat eine Gesamigréfie von ca. 15.8600 m? von denen ca. 3.480 m? bereits als
versiegelte Fldche, bislang genutzt als Gebdude- und Parkfldche, anzusehen sind. Ebenfalls
pleibt die Notzufahrt Uber den Dannhopsweg von der Planung unberiihri, da die Stralenfih-
rung bereits versiegelt und ausgebaut ist.

Verdnderungen ergeben sich durch den Neuausbau der Zufahrt (ber einen Privatweg und
die zusétzliche Versieglung von Grinlandflédche.

inwiefern eine weitere Verrchung der Mihlenriede aus Grinden der Stabilitat fir die geplan-
te LKW-Notzufahrt notwendig ist, wird in diesem Gutachten nicht untersucht und auch nicht
flr die Bilanzierung des Ausgleiches betrachiet.

Folgende Beeintrachtigungen der Schutzgiter ergeben sich aus den geplanten Veranderun-
gen innerhalb der direkten Bauflache:

Biotope

Aufgrund der stédtebaulichen Planung wird die Umwandlung von 3.613 m? Griinland (3.208
m? als Gebadude- und Parkflache und 405 m? fir den Ausbau der Strallenfihrung) in andere
Biotoptypen vorbereitet.

Nach dem Modell von Breuer stellt die Umwandlung von Grinland in versiegelte Flachen
einen Wertstufenverlust von 3 dar.

Gleichzeitig wird die Fichten-Baumreihe entlang der privaten Zufahrt gefallt, ebenso die der-
zeit innerhalb der fast vollstandig versiegelten Flidche stehenden Stiel-Eiche, Gemeinen E-
sche und Trauer-Weide.
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Boden

Aufgrund der Planung und der dargesteliten, bereits vorhandenen Versiegelung ergibt sich
eine mogliche flachige Neuversiegelung von ca. 3.973 m? (3.613 m? Grinlandflache und 360
m? bisher unversiegelter Zufahrisweg). Auf dieser Flache gehen die vorhandenen Boden-
funktionen langfristig und dauerhaft verioren.

Wasser
Die mdégliche Versiegelung von insgesamt 3.973 m?* Flache bedingen eine erhdhte Oberfld-
chenwasserverdunstung und eine Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.

Landschaftsbild
Das notwendige Fallen der Trauer-Weide und die Versiegelung von Grinlandfldche als typi-
schen Ortsrand verandern das gewachsene Landschaftsbild.

Gesamtbeurteilung des Eingriffs

Durch das geplante Vorhaben werden die Schutzglter Boden, Biotope und Wasser erheblich
beeintrachtigt.

Hinsichtlich des Klimas und des Landschafisbildes sind Verdnderungen der gegebenen Be-
dingungen ohne erheblichen Wertstufenverlust zu erwarten.

Das Landschafisbild kann durch entsprechende Malnahmen neu gestaltet werden.

Die erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzglter Boden, Biotope und Wasser sind durch
landschaftspflegerische Malnahmen, die rdumlich und zeitnah zum Vorhaben ausgefUhrt
werden sollen, zu kompensieren.

Landschafispflegerische Malnahmen

VermeidungsmaRnahmen

Die Kastanie im Eingangsbereich des Einkaufsmarkies, der Gehdlzsaum entlang des Dann-
hopsweges und der Einmindung in die private Zufahrt sind zu erhalten

(MaBlinahmen V1 und V 2).

Entlang der Mihlenriede sind im westlichen Bereich auf einer Fiache von ca. 700 m? die ur-
springlichen, dkologischen Verhalinisse durch dauerhaftes Unterlassen der Bodenbewirt-
schaftung wiederherzustellen (Mafinahme V 3).

Auf dem Grundstlck sind die Zufahrten wasserdurchldssig zu gestalten (z.B. Verwendung
von Rasengitlersteinen) (MaBnahme V 4, nicht in Karte 2 dargestellt).
Steliflachen sind davon nicht betroffen.

Kompensationsmalnahmen
Kompensationsmalinahmen sollen im direkten Plangebiet durchgeflhrt werden. Vorzusehen
sind:

Biotope

Entlang der privaten Zufahrt, angrenzend an die Grinlandflache, sind 6 Stiel-Eichen
{Stammumfang 10-12 cm) im Abstand von ca. 10 m zu sefzen und langfristig zu pflegen
(Mafinahme A 1).

Boden/Wasser/Biotope/Landschaftsbild

Als Abgrenzung zu der neu entstehenden Bauflache ist eine 3-reihige Heckenpflanzung an-
zulegen.

Verwendet werden sollten Ohr- und Aschweide (Salix aurita bzw. Salix cinerea), die im
Pflanzverband 2x1 m (Pflanzabstand innerhalb der Reihe 2 m, Reihen untereinander 1 my),
zwischen den Reihen untereinander versetzt (fortlaufender Dreiecksverband) zu jeweils 3
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Stlck der gleichen Art als 2*verschulter Strauch, Héhe 60-80 cm gesetzt und langfristig ge-
pflegt werden (Mafinahme A 2).

Die dstlich der Mihlenriede liegende Griinlandfiache ist aus der intensiven Bewirtschaftung
dauerhaft herauszunehmen (Mafinahme A 3).

Auf dieser Flache sind entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze 8 Strauchgruppen mit je-
weils 3 Strauchern zu pflanzen.

Daftr verwendet werden sollen Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus), Ohrweide (Salix
aurita) und Aschweide (Salix cinerea) als Stréucher 2*v, Héhe 80-80 om (Malnahme A 4).

Die Zusammensetzung der Strauchgruppen nach Arten kann frei gewahit werden.

Die Mihlenriede ist durch die Anlage von abgeflachten Buchten (bis ca. 2 x 2 m Grille)
beidseitig des Verlaufes (ca. aller 10 m eine Buchi, versetzt je Bachseite) im Bereich des
Plangeltungsgebietes zu renaturieren.

Dabei kann das Aushubmaterial im Bach gelagert werden, um dadurch die Abflussge-
schwindigkeit des Wassers zu verringern (Malnahme A 5).

Diese Malinahme bedarf der wasserrechtlichen Genehmigung durch die Untere Wasserbe-
hérde des Landkreises Gifhorn.

Die Begleitung der ausflihrenden Arbeiten durch eine Fachkraft wird empfohlen.

Alle Malinahmen sind mit Flachengréfie in Tabelle 1 bilanziert und in Karte 2 dargesteilt.

3. Plandarstellung

Planungsgrundlage fir den Bebauungsplan bilden Ausschnitie aus dem Liegenschaftskatas-
ter im Mafistab 1 1.000 und der Deutschen Grundkarte im Malistab 1 : 5.000.

Die Nutzungsdarsteliungen entsprechen der Baunutzungsverordnung vom 23.01.1890 und
der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990.

4, Nachrichtiiche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt insgesamt innerhalb der Zone I B des im Verfahren befindlichen Was-
serschutzgebietes sowie der zuklnftigen Trinkwasserschutzzone Il A fir das Wasserwerk
Brackstedt / Weyhausen.

Mit Festsetzung der Schutzzonen bzw. mit dem Erlass der Schutzzonenverordnung sind be-
stimmte Handlungen oder Malnahmen nur noch beschrénkt zuldssig oder sogar verboten,
Anhaltspunkt hierfir die die Musterschutzzonenverordnung vom 15.10.1883.

Beim Bau von Abwasserieitungen ist das ATV-Arbeitsblatt A 142 vom 11.10. 1992 sowie das
Merkblatt ATV-M 1486 — Ausflhrungsbeispiele zum o.g. Arbeitsblatt vom April 1985 — zu be-
rUcksichtigen.

Beim Bau von Strafllen bzw. Park- und Standflachen ist die Richilinie fiir bautechnische
Malnahmen an Strallen in Wassergewinnungsgebieten — Ausgabe 1882 — (RiStWag) in der
z.Z1. geltenden Fassung zu berlicksichtigen.

Der Bau und Gebrauch von Erdreichwérmepumpen oder Wiarmepumpen mit Erdsonden,
deren Endteufen in oder unterhalb von stockwerkstrennenden Schichien liegen und / oder
deren Warmetrdgermittel als wassergefahrdend eingestuft sind, sind nicht zuldssig.

Des Weiteren ist der Bau und Gebrauch von Grundwasserwérmepumpen nicht zuldssig.



5. Kosten und Finanzierung

Da alle mit der Realisierung des Plangebietes im Zusammenhang stehenden Kosten von
dem Grundstlckseigentimer getragen werden, ist die Einplanung von Haushaltsmitteln hier-
fUr nicht erforderlich.

6. Hinweise aus der Sicht der Fachplanung

LSW LandE-Stadtwerke Wolfsburg ~ vom 31.10.08

im Planbereich befinden sich Gasleitungen und 0,4 —kV-Kabel.
Anmerkung:
Bei der LSW wurde am 31.10.06 die Verlegung der vorhandenen Gasleitungen und 0,4~
kV-Kabel durch den Bauherrn beantragt.

Flr die Versorgung mit elekirischer Energie wird die Errichtung einer Netzstation erforderlich.
Anmerkung:
Bei der Realisierung des Marktes erfoigt eine Abstimmung mit der LSW.

Deutsche Telekom —vom 01.11.06
Hinweis auf vorhandene Telekommunikationslinien und darauf, dass bei Bauausflihrung eine
Abstimmung mit T-Com erfolgen solite

Anmerkung:

Wird zur Kenntnis genommen und bei Realisierung des Vorhabens beachtet,

Landkreis Githorn - vom 06.11.06

Bau- und Planungsamt
Auf der Planzeichnung muss die geplante Anbindung durch die festgeseizien Flachen nach
§ © Abs. 1 Nr. 20 BauGB dargestellt sein, da hierfir ein Ausgleich an anderer Stelle erforder-
lich wird.
Anmerkung:
Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.
Gegen die ausnahmsweise zuldssige Zufahrt/Abfahrt bestehen erhebliche Bedenken beziig-
lich einer sich ergebenden ,Schieichwegnutzung”. Um eine Beeintridchtigung der unmittelba-
ren Anlieger des Dannhopsweges zu vermeiden, bedarf es einer Regelung des Durchfahr-
verkehrs.
Anmerkung:
Bei der Anbindung an den Dannhopsweg handelt es sich nicht um eine ausnahmsweise
zuldssige Zufahrt/Abfahrt, sondern lediglich um eine Notausfahrt fir den Lieferverkehr.
Damit diese Notausfahrt nicht zweckentfremdet wird, wie vom Landkreis beflrchtet, wer-
den sowoh! Hinweisschilder aufgestellt u. zuséatzlich ein umlegbarer Pfahl installiert, der
nur fur den Notfall umgelegt wird. Durch Aufnahme der geplanten Malinahmen in die Be-
grindung zum B-Plan kénnen die Bedenken des Landkreises ausgerdumt werden.
Keine Anregungen zum Umfang u. Detaillierungsgrad der Umweltprifung.
Anmerkung:
Wird zur Kenntnis genommen.
im welteren Verfahren sind die Verfahrens- u. Formvorschrifien zu beachten.
Anmerkung:
Wird zur Kenntnis genommen.

Untere Wasserbehdrde

Die Fiache liegt im Einzugsgebiet der Wasserfassungen des Wasserwerkes Wevhausen-
Brakstedt und entsprechend des Antrages der VW AG in der zukUnftigen Trinkwasser-
schutzzone HiB.
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Anmerkung:

in der Planunterlage ist bereits ein entsprechender Hinweis enthalten.
Beim Bau von Abwasserleitungen sind die ATV-Arbeitsblatter u. beim Bau von Strallen bzw.
Park- u. Standflachen ist die Richtlinie fur bautechnische Maflnahmen an Strallen in Was-
sergewinnungsgebieten zu berlcksichtigen.

Anmerkung:

Wird zur Kenntnis genommen.

Untere Naturschutz- und Waldbehdrde
Keine Anregungen.

Anmerkung:

Wird zur Kenntnis genommen,

Untere Abfallbehdrde
Bodenschutz- u. immissionsschutzrechtliche Stellungnahme
Die Absicht einer schalltechnischen Untersuchung wird begrifit.
Anmerkung:
Wird zur Kenntnis genommen.
Keine Hinweise zum Umfang bzw. Detaillierungsgrad der Umweltprifung.
Anmerkung:
Wird zur Kenntnis genommen.
Aus der Sicht des Bodenschutzes sind die Notwendigkeit der Flachenversiegelung und die
Entartung der natUrlichen Bodenfunktion zu begriinden.
Anmerkung:
Nach Vorliegen der Umweltpriifung werden Aussagen zum Bodenschutz in die Begrin-
dung zum B-Plan aufgenommen.
Abfalirechtliche Stellungnahme/Millabfuhr
Die An- und Abfahrméglichkeiten fir die Sammelfahrzeuge der Millabfuhr sind zu beurteilen.
Anmerkung:
In die Begrindung zum B-Plan wird der Zusatz aufgenommen, dass Millcontainer auf
dem Grundstiick aufgestellt werden. Der Standort ist so zu wahlen, dass die Milifahr-
zeuge diesen direkt anfahren kdnnen.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen - vom 06.11.06
im Jahr 2000 wurde im Rahmen einer Bauvoranfrage flr den Betrieb Esser eine Grenzbe-
bauung im gegenseitigen Einvernehmen mit der geplanten Erweiterung des SB-Markies po-
sitiv beurteilt. Das jetzige Konzept ist aus landwirtschaftlicher Sicht nicht unproblematisch, da
durch den verbleibenden Raum zwischen Grenze Hofstelle und Erweiterungsfldche Ein-
kaufsmarkt Immissionen z.B. fur Fullganger, Staub von Kartoffein aufireten kénnen.
Anmerkung:
Zwischen den Parteien Esser und Betreiber des geplanten Markies wurde inzwischen ei-
ne gegenseitige Baulast fir eine Grenzbebauung durch einen Notar beurkundet.
Die in den Planunterlagen enthaltene Uberbaubare Fldche muss dadurch entsprechend
angepasst werden,. )
Im Begrindungstext solite ein Hinweis aufgenommen werden, dass auf die Belange der
landwirtschaftlichen Betriebe einschliefllich ihrer Entwicklungsméglichkeiten vorrangig Rock-
sicht zu nehmen ist.
Anmerkung:
Durch Aufnahme der Stellungnahme in die Begrindung zum B-Plan werden die Hinweise
berlicksichtigt.
Hinsichtlich der geplanten Zuwegung zum Dannhopsweg ist eine einvernehmiliche Regelung
mit den dort wirtschaftenden Grundeigentimern/Landwirten erforderlich.
Anmerkung:
Der Hinweis wird zur Kenninis genommen und bei Realisierung des Vorhabens durch
den Betreiber des Markies beachtet.
Die Gewasserunterhaltung des gequerten Vorfluters darf nicht beeintrachtigt werden.
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Anmerkung:
im Bereich der Uberquerung ist die MUhlenriede bereits verrohrt. Uber den B-Plan erfolgt
eine Festsetzung, dass auf der dstlichen Uferseite ein &5 m breiter Rdumstreifen freizuhal-
ten ist. Somit ist die Gewésserunterhaitung gewahrleistet,
Der Weg sollte als Privatweg gewidmet werden. Ein éffentlicher Weg berlihrt hier landwirt-
schaftliche Belange.
Anmerkung:
Die Anregung wird dadurch berlicksichtigt, dass die fUr die Notausfahrt benétigte Flache,
die sich im Privatbesitz befindet, als ,Privatweg” dargestelit wird.

Nds. Landesbehdrde flir Stralenbau u. Verkehr - vom 10.11.06
im Bereich der vorhandenen zwei Zufahrten zum Kundenparkplatz liegt eine umgestaltete
und mit zwel Griininseln versehene ehemalige Bushaltebucht, Im Zuge der Zufahrierneue-
rung soliten die Griininseln und die ehemalige Bushaltebucht zurlickgebaut werden. Die Pla-
nung ist mit dem Geschéaftsbereich Wolfenbitiel abzustimmen. Der Bund tréagt fur die Zu-
fahrts&nderung keine Kosten. Die Strallenmeisterei Vorsfelde ist friihzeitig Uber den Baube-
ginn zu informieren.

Anmerkung:

Die Anregung wird bei der Realisierung des Vorhabens berlicksichtigt.

Wasserverband Vorsfelde - vom 13.11.08
Hinweis darauf, dass sich im Dannhopsweg eine Trinkwasserleitung befindet. Der Bestand
und die Unterhaltung dirfen durch die Mallnahme nicht beeintrdchtigt werden. Alle notwen-
digen Anderungen der Trinkwasserleitung gehen zu Lasten der Mallnahme.

Anmerkung:

Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.

Finanzamt Gifhorn - vom 12.02.07
Die Steuerverwaltung des Landes Niedersachsen besitzt keine Grundstlcke in Jembke.
Zur Prifung, ob die Allgemeine Finanzverwaltung Bedenken erhebt, bitte mit dem Staatli-
chen Baumanagement Braunschweig in Verbindung freten.
Anmerkung:
Das Staatliche Baumanagement wurde am Verfahren beteiligt. Eine Stellungnahme wur-
de nicht abgegeben.

LSW LandE-Stadtwerke Wolfsburg — vom 14.02.07
Keine Bedenken aus Sicht unserer Gesellschaft und der GLG (Gasversorgung im Landkreis
Gifhorn), sofern unsere Steliungnahme vom 31.10.08 berlicksichtigt wird.
inhalt der Stellungnahme:
im Planbereich befinden sich Gasleitungen und 0,4 -kV-Kabel.
Anmerkung:
Bei der LSW wurde am 31.10.08 die Verlegung der vorhandenen Gasleitungen und 0,4-
kV-Kabel! durch den Bauherrn beantragt.

Fir die Versorgung mit elektrischer Energie wird die Errichtung einer Netzstation erforderlich.
Anmerkung:
Bei der Realisierung des Marktes erfolgt eine Abstimmung mit der LEW.

Samtgemeinde Boldecker Land - vom 21.02.07

Es bestehen grundsétzlich keine Bedenken.

Vorsorglicher Hinweis darauf, dass eine erhebliche Larmbeléstigung, besonders in den #ri-
hen Morgenstunden fir die Anlieger und das Sondergebiet Klinik® entstehen wird, wenn die
Anlieferung der Ware fir den Einkaufsmarkt Uber den Dannhopsweg erfolgt.
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Anmerkung:

Zur Beurteilung der zu erwartenden Gerauschimmissionen durch den Betrieb des geplan-
ten Einkaufsmarktes im Bereich der benachbarten, schutzwlrdigen Bauflachen wurde ein
schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben.

Als Ergebnis der durch das BUro Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen, durchgeflhrien
schalltechnischen Berechnungen wurde festgestellt, dass in keinem der untersuchten Be-
reiche der malgebliche Orientierungswert Uberschritten wird.

Auch in der Nachzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) wird dieser Wert unter Berlcksichtigung einer
méglichen Frithanlieferung in der Zeit von 5.00 bis 6.00 Uhr ebenfalls sicher eingehalten
bzw. unterschritten.

Der aus dem Gutachten resultierenden Empfehlung, die Frihanlieferungen Uber den
Dannhopsweg zu fihren, wird seitens des Markibetreibers nicht gefolgt. Marktaniieferun-
gen vor 6.00 Uhr werden, wie in der Vergangenheit auch, weiterhin Uber die Hauptstralle
abgewickelt. Durch den Bau des neuen Markies entsteht kein erh&hter Lieferverkehr. Der
Dannhopsweg soll ausschlieflich als Notein- und ausfahrt genutzt werden. Gewahrleistet
wird dies schon allein dadurch, dass die Zuwegung als Privatweg im Bebauungsplan
festgesetzt ist. Aullerdem wird durch Installation eines umlegbaren Pfahis gewahrleistet,
dass die Notein- und ausfahrt als ,AbkUrzung® von Kunden genuizt wird.

Abschliellend sei angemerkt, dass der Dannhopsweg als 6ffentliche Verkehrsflache auch
z.B. von landwirtschaftlichen Fahrzeugen befahren wird. Gerade in den Bewirtschaf-
tungszeiten der landwirtschaftlichen Flachen wird der Dannhopsweg in den frihen Mor-
genstunden frequentiert. Bereits von daher ist die stddtebauliche Situation entlang dieser
Strafle durch Verkehrslarm vorbelastet.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen - vom 26.02.07
Unsere Anregungen und Hinweise vom 06.11.08 sind weitestgehend berlcksichiigt worden,
Nicht ausgerdumte Anregungen und Hinweise halten wir weiterhin aufrecht.
Anmerkung:
Die Stellungnahme der Landwirischaftkammer wurde bereits in den Fachausschissen u.
zuletzt in der Ratssitzung am 31.01.07 behandelt. Vorgebrachte Anragungen wurden be-
ricksichtigt und Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und redaktionell in die Plan-
unterlagen aufgenommen.
Zum besseren Verstédndnis wird der Inhalt der Stellungnahme vom 08.11.08 mit den ent-
sprechenden Anmerkungen wiedergegeben.

inhalt der Stellungnahme:
Keine Bedenken zu Flache 1 und 2.

Anmerkung:

Wird zur Kenninis genommen.

Zu Flache 3. landwirtschaftliche Belange sind zu beachten.
im Jahr 2000 wurde im Rahmen einer Bauvoranfrage fur den Betrieb Esser eine Grenzbe-
bauung im gegenseitigen Einvernehmen mit der geplanten Erweiterung des SB-Marktes po-
sitiv beurteilt. Das jetzige Konzept ist aus landwirtschaftlicher Sicht nicht unproblematisch, da
durch den verbleibenden Raum zwischen Grenze Hofstelle und Erweiterungsflache Ein-
kaufsmarkt immissionen z.B. fur Fullgénger, Staub von Kartoffeln auftreten kénnen.
Anmerkung:
Zwischen den Parteien Esser und Betreiber des geplanten Markies wurde inzwischen ei-
ne gegenseitige Baulast fir eine Grenzbebauung durch einen Notar beurkundet.
Die in den Planunterlagen enthaltene Uberbaubare Fldche muss dadurch entsprechend
angepasst werden.



Im Begrindungstext sollte ein Hinweis aufgenommen werden, dass auf die Belange der
landwirtschaftlichen Betriebe einschliefilich ihrer Entwicklungsméglichkeiten vorrangig Rick-
sicht zu nehmen ist.

Anmerkung:

Durch Aufnahme der Stellungnahme in die Begriindung zum B-Plan werden die Hinweise

bertcksichtigl.

Hinsichtlich der geplanten Zuwegung zum Dannhopsweg ist eine einvernehmliche Regelung
mit den dort wirtschaftenden Grundeigentimern/Landwirten erforderlich.
Anmerkung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bei Realisierung des Vorhabens durch
den Betreiber des Markies beachtet,

Die Gewasserunterhaliung des gequerten Vorfluters darf nicht beeintrachtigt werden.
Anmerkung:
im Bereich der Uberquerung ist die Mihlenriede bereits verrohrt. Uber den B-Plan erfoigt
eine Festsetzung, dass auf der 8stlichen Uferseite ein 5 m breiter Réumstreifen freizuhal-
ten ist. Somit ist die Gewasserunterhaliung gewahrleistet.

Der Weg solite als Privatweg gewidmet werden. Ein éffentlicher Weg berlhrt hier landwirt-
schaftliche Belange.
Anmerkung:
Die Anregung wird dadurch berlicksichtigt, dass die fir die Notausfahrt benétigte Flache,
die sich im Privatbesitz befindet, als ,Privatweg” dargesteilt wird.

AbschlieBende Anmerkung:
Da keine neuen Anregungen u. Hinweise vorliegen, besteht auch kein weiterer Bera-
tungsbedarf.

Wasserverband Vorsfelde u. Umgebung - vom 07.03.07
Hinweis darauf, dass sich im Dannhopsweg eine Trinkwasserleitung befindet. Der Bestand,
der Betrieb und die Unterhaltung der Trinkwasserleitung durfen durch die Malnahme nicht
beeintrachtigt werden. Alle notwendigen Anderungen der Leitung gehen zu Lasten der MaR-
nahme.
Anmerkung:
Dieser Hinweis wurde vom Wasserverband Vorsfelde auch in der frithzeitigen Betelligung
gem. § 4 (1) BauGB gegeben und durch Aufnahme in die Begriindung zum B-Plan be-
reits beachtet.

Landkreis Githorn - vom 12.03.07

Fachbergich 8.1

Planung

Keine Bedenken.

Im weiteren Verfahren sind die Verfahrens- u. Formvorschriften zu beachten.
Anmerkung:
Hinwels wird zur Kenninis genommen und beachtet.

Kreisstrallen

Durch die engen Radien der Einmiindung Dannhopsweg/Kreisstralle 120 und die Sichtbe-
hinderung durch die 2,50 m hohe Hecke ist ein sicheres Einbiegen von LKWs in die Kreis-
stralle nicht méglich.

Ein Ausbau der Einmiindung des Dannhopsweges in die K 120 nach RAS K-1 ist erforder-
fich. Hierzu ist eine Vereinbarung mit dem Landkreis Gifhorn notwendig.
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Anmerkung:

Zur Héhe der Hecke sei angemerkt, dass Einfriedungen Uber 1,80 m genehmigungs-
pflichtig im Sinne des § 68 Abs. 11.V.m. § 69 Abs. 1 Nieders. Bauordnung sind.

Aus Verkehrssicherheitsgrinden ist der empfohlene Ausbau des Einmindungsbereiches
Dannhopsweg/K 120 jedoch angemessen.

Untere Wasserbehdrde
Die Flache liegt im Einzugsgebiet der Wasserfassungen des Wasserwerkes Weyhausen-
Brackstedt und entsprechend des Antrages der VW AG in der zukinftigen
Trinkwasserschutzzone [HIB.

Anmerkung:

in der Begriindung zum B-Plan ist bereits ein enisprechender Hinweis enthalten.

Beim Bau von Abwasserleitungen sind die ATV-Arbeitsbiatier u. beim Bau von Strafen bazw.
Park- u. Standfidchen ist die Richtlinie fir bautechnische Malinahmen an Strallen in Was-
sergewinnungsgebieten zu bericksichtigen.

Anmerkung:

In der Begrindung zum B-Plan ist bereits ein entsprechender Hinweis enthalten,

Zur geplanten Versickerung des Oberflachenwassers bestehen erhebliche Bedenken, da
nach Aussage des Bodengutachtens das Grundwasser bis 0,50 unter der Geldndeoberkante
ansteigen kann. Es wird empfohlen, die geplante Versickerung durch einen Fachplaner nd-
her untersuchen zu lassen. Fir die geplante Versickerung des Niederschlagswassers ist bel
der unteren Wasserbehérde eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beaniragen.
Anmerkung:
Lt. Aussage des Bodengutachtens der Gesellschaft {. Grundbau u. Umwelttechnik,
Braunschwelg, wurde bei den Sondierungen etwa 1,3 m unter Gelénde Grundwasser an-
getroffen. Ein maximaler Grundwassersiand stellt sich in Geléndenahe der tief lisgenden
Wiese ein. Ob in diesem Bereich eine Versickerung mdéglich ist, muss im wasserrechtli-
chen Genehmigungsverfahren nachgewiesen werden. Evil. wiirde sich hier die Anlage
eines Regenrlckhaltebeckens anbieten. Lage, Grofie u. Beschaffenheit richten sich dann
nach der hydraulischen Berechnung.

FUr die Renaturierung der Mihlenriede in Héhe des Plangebietes ist bei der unteren Was-
serbehdrde eine wasserrechtliche Genehmigung gem. § 119 NWG zu beantragen.
Anmerkung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und durch den Grundstlickseigentlimer vor
AusfUhrung der Malinahme beachtet.

Untere Naturschuiz- und Waldbehdrde
Zu Mafinahme AS: Der Aushubboden ist fir den Einbau in das Bachbetl nicht geeignet, Fir
die Neugestaltung des Baches ist kiesiges Material zu verwenden.
Anmerkung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und durch den Grundstlckseigentimer vor
Ausflihrung der Malinahme beachtet. ’

Untere Abfallbehdrde
Immissionsschutzrechtiiche u. bodenschuizrechiliche Stellungnahme
Das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung hinsichtlich des Anlieferverkehres als
auch der Installation lifiungstechnischer Einrichtungen ist als textliche Festsetzung zu Ober-
nehmen.
Anmerkung:
Nach den Ergebnissen der durch das Biro Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen, durchge-
fuhrten schalltechnischen Berechnungen ist festzustellen, dass sowohl durch die Kun-
denfrequentierung als auch durch den Anlieferverkehr, auch unter Berl{icksichtigung einer



méglichen Friihanlieferung in der Zeit von 5.00 bis 6.00 Uhr, der malgebliche schall-
technische QOrientierungswert sicher eingehalten bzw. unterschritten wird.

Zu den geplanten Kihl- und Abluftaniagen wurde festgestellt, dass im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens bzw. der AusfUhrungsplanung der Nachweis zu erbringen ist,
dass der Garantiewert des Schallleistungspegels durch geeignete Malinahmen eingehal-
ten wird.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wurde unter dem Kapitel 2.08 Larmbelastung
und Schallschutz ausflhrlich auf die o.a. Situation eingegangen.
Zuséatzliche Regelungen Uber textliche Festsetzungen ergeben sich demnach nicht.

7. Ordnungswidrigkeiten

Es werden Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Ziff. 25 b BauGB getroffen. Bel Zuwiderhandlun-
gen gegen diese getroffenen Festsetzungen kommen die Regelungen des § 213 Abs. 1 Nr. 3
und Abs. 2 BauGB zum Tragen.

8. Umweltbericht

8.01 Einleitung
Kurzdarstellung der Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Flachen in der Ortslage Jembke fUr den
Neubau eines Einkaufsmarktes Uberplant.

Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Beriicksichtigung

Fachgesetze

Fir das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3
BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (beide Gesetze in den z.Zt. gel-
tenden Fassungen) beachtlich, auf die im Zuge der Unweltprifung mit einem Fachgutachien
.Landschafisplanerischer Fachbeitrag zur Eingriffsregelung” und im Bebauungsplan mit ent-
sprechenden Festsetzungen reagiert wird.

Konkrete Ziele und Bewertungsmalistdbe werden aus den umweltbezogenen Darstellungen
und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes, des Flachennutzungsplanes
der Samtgemeinde Boldecker Land und des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises
Gifhorn abgeleitet.

8.02. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umwelt-
merkmale

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfind-
lichkeit von Umweltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und Hinweise auf
ihre Berlicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. AnschlieBend wird
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die mit der Durchflhrung der Planung verbundene Verdnderung des Umweltzustandes in
Zusammenfassung der Fachgutachten, die im Zuge der Umweltprifung als erforderlich be-
stimmt wurden, dokumentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Umweltwir-
kungen sollen deutlich herausgestellt werden, um daraus anschlielend MaRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen abzulei-
fen.

Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestirebten Planung Auswirkungen auf
das Wohnumfeld (Larm und Immissionen sowie visuelle Beeintrdchtigungen) und die Erho-
lungsfunktion {(L&rm, Landschafisbild und Barrierewirkung) von Bedeutung. Von den durch
die Bebauung ausgehenden Wirkungen sind die angrenzenden bereits bebauten Bereiche
unmittelbar betroffen.

Bewertung

Lufischadstoffe

Der durch das Plangebiet hinzukommende Verkehr wird zu einer weiteren Erhdhung der Vor-
belastung angrenzender Baugebiete durch Abgase flhren. Die relativ geringe Gréflle des
Plangebietes fUhrt aber gegeniber der bereits vorhandenen Belastung aus den angrenzen-
den Baugebieten zu keiner wesentlich zusatzlichen Belastung in der Orislage.

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird durch die B 248 erschlossen. Hierbei handeit es sich um einen Ver-
kehrsweg, der erheblichen Durchgangsverkehr aufzunehmen muss. Von daher ist berelis die
stadtebauliche Situation entlang dieser Siralle in erheblichem Malte durch Verkehrslarm
vorbelastet.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvieifalt zu schiit-
zen. thre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen,
zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

im Plangebiet konnten zum Zeitpunkt der Kartierung (Ende Oktober 2008) keine faunisti-
schen Beobachtungen gemacht werden.

Bewertung

Im Plangebiet fihren Eingriffe in die Pflanzenwelt und Lebensraume von Tieren auf den fir
den Neubau des Einkaufsmarkies vorgesehenen Fldchen aufgrund der bisherigen Nutzung
nicht zu erheblichen und nachhaltigen Beeintrdchtigungen. Allein die Bodenversiegelung
durch Uberbauung ist als Eingriff im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB iV.m. § 21 Abs. 1
BNat&SchG zu beurteilen, dessen Wert jedoch als maBig zu beurteilen ist. Mit der Bauge-
bietsentwicklung zeichnet sich eine Veranderung, aber auch die Chance zur Aufwertung der
Lebensrdume durch neue Qualitdten im Bereich der Grinflichen in absehbarer Zeit fir
Pflanzen und Tiere ab.

Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemal § 1 Abs. 2 BauGB sparsam ungegangen werden. Der im
Plangebiet fir die Errichtung eines Einkaufsmarkies vorgesehene Bereich ist tellweise
pleistozénen Ursprungs und stammt aus fluviatilen Ablagerungen. Geologisch sind das San-
de und Niedermoortorf, woraus sich als Bodentyp ein Gley mit Niedermoorauflage entwickel
hat {digitale Bodenkarte Niedersachsens, 1897), der als gering néhrstoffversorgt eingestuft werden
kann.

Bewertung:
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Gegeniber dem derzeitigen Zustand sollen im Planbereich einerseits versiegelte Flachen
beseitigt und teilweise wieder bebaut werden. Hier wird das Schutzgut Boden nicht erheblich
durch die Planung beeinflusst.

Andererseits ist bedingt durch die extensive Bewirtschaftung der fiir die Errichtung eines Ein-
kaufsmarktes bendtigten Flachen lediglich eine geringe Beeinirdchtigung des Bodens durch
Veranderung der Bodeneigenschafien im Bereich der unverbauten Grinlandbersiche
anzunehmen.

Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushalts ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwickiung
i.S. von § 1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen ohne
Einschrankung alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen.

Aufgrund des nach Osten um ca. 1,0 m abfallenden Gelandes (von 63 m Gber NN im Westen
bis 62 m Uber NN im Osten) ist ein flieRendes Grundwasser in dstliche Richtung zur Mlhien-
riede und weiter zur Kleinen Aller anzunehmen.

im Bereich der bereits genutzten Flachen liegen komplett veranderte Bedingungen vor, so
dass hier die Grundwassersifuation als beeintrachtigt bewertet wird,

Im Untersuchungsgebiet befindet sich ein Teilabschnitt der ,Mihlenriede” als Gewasser lil.
Ordnung.

Bewertung:

Auf den nicht versiegelten Flachen kann von einer relativ unbeeintrachtigten Grundwassersi-
tuation im Bereich des Grinlandes ausgegangen werden. Aufgrund der geringen Pufferka-
pazitat des Bodens ist das Risiko des Schadstoffeintrages in das Grundwasser allerdings
relativ hoch.

Schutzgut Luft und Klima

Die klimatische Funktion des Plangebietes ergibt sich aus der Lage im Anschluss an bereits
bestehende Bebauung. Es bildet einen Bereich mit eigenen mikroklimatischen Bedingungen
aufgrund des hohen Grundwasserstandes auf dem Gley und der daraus resuitierenden
Feuchtigkeit des Bodens.

Bedingt dadurch ist die Verdunstung hoch, so dass &rtlich mit héherer Luftfeuchtigkeit und
somit gesteigerter Neigung zur Nebelbildung zu rechnen ist.

Gréftere Emissionsquellen sind nicht vorhanden, allerdings sind der Fahrzeug- und individu-
alverkehr auf der B 248 sowie zum und vom Einkaufsmarkt als erhebliche Besintréchtigung
der Luftqualitat lokal zu beachten.

Bewertung:

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch-das Plangebiet aus Versiegelung, Uber-
bauung sowie Verkehrsemissionen sind aufgrund ssiner geringen Gréle und der Begren-
zung der baulichen Verdichtung nicht zu erwarten. Fir das Schutzgut Klima/Luft ergibt sich
kein Kompensationsbedarf.

Schutzgut Landschaft

Die angrenzenden Bereiche sind durch eine weitreichende Bebauung bereits stark anthro-
pogen beeintrachiigt.

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Lage und Ausprgung sowie die umgebende weitere
Landschaft einen hohen Stelienwert fir die innerdrtliche landschafisbezogene Erholung. In
diesem Bereich ist durch fraditionelle Nutzungen {wie Grinland) und kleinere Waldflachen
der urspriingliche Landschaftscharakter erhalten geblieben,

Bewertung:
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Bei der Realisierung des Bebauungsplanes mit dem Oberwiegenden Erhalt vorhandener
Grinstrukturen und lediglich geringfugiger baulicher Nutzung wird das Schutzgut Landschaft
nur geringflgig beeintréchtigt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen SachgUtern sind Giter zu verstehen, die Objekie von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archiologische Schétze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte. Das
Plangebiet beeintrachtigt aufgrund seiner Lage keine Kultur- und sonstigen Sachglter.
Bewertung:

Aufgrund der Lage des Plangebietes wird das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
nicht beeinflusst.

Wechselwirkungen zwischen Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem Malle. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekien und komplexe Wirkungszusammenhén-
ge unter den Schutzgiitern zu betrachten.

im Plangebiet fuhrt die Uberbauung von Boden zwangsldufig zu einem Verlust der Funktio-
nen dieser Bbden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Hierdurch
erhéht sich der Oberflachenwasserabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden wird.
Aufgrund der nur geringen Versiegelung bel gleichzeitig Aufwertung durch geeignete Kom-
pensationsmalnahmen sind die Umwelifolgen der méglichen Wechselwirkungen als gering
zu beurteilen.

Eine Verstdrkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstidrkende
Wechselwirkungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um den Neubau eines Einkaufsmarktes mit
der zugehdrigen Erschlielung. Die Umweltwirkungen liegen vor allem in dem Verlust von
Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und damit verbunden einem erhdhten O-
berflachenwasserabfluss und einer verringerten Grundwasserneubildungsrate. Aufgrund der
Bebauung sind eine neue Prigung des Landschafisbildes und damit eine neue Wechselwir-
kung zwischen Siedlung und Landschaft zu erwarten.

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Entwickiung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Im Zuge der Realisierung der Planung kénnen auf der Grundlage der Kompensation die Ein-
griffe in Boden, Natur und Landschaft eine fir den Menschen hinsichtlich der Erholung sowie
flr andere Schutzglter wie Pflanzen und Tiere, die Landschaft und die Wechselwirkungen
zwischen Landschaft und Siediung erhebliche Verbesserungen erreicht werden.

Die Abhandiung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung. Der Ersatz fir die Uberplanten Flachen ist durch Malnahmen der
Landschaftspflege herzustelien.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
OChne die Ausweisung der Sonderbaufléche wird das Geldnde weiterhin als landwirtschaftii-
che Flache genutzi. Die Durchidssigkeit des Bodens und ihre Bedeutung fir entsprechende
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Tier- und Pflanzenarten sowie das Kleinklima bleiben erhalten. Die Entwicklung der Orislage
wird auf eine reine Bestandssicherung beschrankt.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Standort

Bei der Standortwahl und den damit verbundenen Eingriffen in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild wurden vorrangig Flachen untersuchi, die fir den Naturhaushalt von gerin-
ger Bedeutung und aufgrund ihrer Lage tatséchlich geeignet und verflugbar sind. Da es sich
bei der vorgesehenen Nutzung um einen integrierten Standort handeln muss, der auch den
Anforderungen des klinftigen Betreibers genlgt, kommt in der Gemeinde Jembke kein ande-
rer Standort in Frage.

Planinhalt

In der Abwigung verschiedener stadtebaulicher Varianten wurde eine Lésung erarbeitet, die
auch im Interesse der besseren Erschiiefung und der Wirtschaftlichkeit der Gebistsentwick-
lung eine reduzierte Durchgrinung in Kombination von Grinflichen angestrebt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich er-
heblich nachieiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitpléne und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlicksichiigen. Im Besonderen sind
auf der Grundlage der naturschuizrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1 a Abs. 3 BauGB
.V.m. § 21 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geplante
Siedlungserweiterungen zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich zu entwickeln. Die Bauleitplanung stellt zwar selbst keinen Eingriff in Natur
und Landschaft dar. Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die
planerische Konzeption von Teilflachen soweit méglich innerhalb bzw. aullerhalb des Gebie-
tes durch geeignete Mallnahmen auszugleichen.

Die textliche Bilanzierung im landschaftsplanerischen Fachbeitrag zur Eingriffsregelung stellt
kiar, dass durch ein Bundel von Mallnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der durch
die Erschliefung und Bebauung verursachte Eingriff in Boden, Natur und Landschaft im Sin-
ne des Bundesnaturschutzgesetzes im Vergleich zu dem vorherigen Zustand nahezu voll-
stdndig auszugleichen ist.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als zusam-
mengefasste Zielvorstellungen konkretisiert. Dabei warden die mit der Planung verbundenen
unvermeidbaren Belastungen gesondert herausgestelif.

Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen
Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der um-

weltbezogenen Zielvorsteliungen Anforderungen aufgrund der erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen in den Teilbereichen Boden- und Biotopfunktionen sowie Wasser.
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Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Standort

Durch die integrierte Lage im Ort sind Alternativen zum Standort nicht méglich. im Ubrigen
wurden mdgliche Standortalternativen bereits bel der Aufstellung des Flachennutzungspla-
nes geklar.

8.03 Zusiatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fachbeitrag
zur Eingriffsregelung erstellt, der fachlich auf eine flachendeckende Biotoptypenkartierung
(2006) zurlickgreift und sich in der Bilanzierung auf die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen” des Nds. Stadtetages (1996) beruft.

Das Gutachten wurde in der Umweltprifung zur Beurteilung und zur Festsetzung von Mald-
nahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von erheblichen Umweltauswir-
kungen herangezogen,

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Die relevanien
Umweltfolgen der Bebauungsplanfestsetzungen sind Oberprift worden, so dass hinreichend
Beurteilungskriterien fir eine umweltvertrigliche Realisierung des Baugebietes vorliegen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

GCemal § 4 ¢ BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Bauleitpléne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeigneten Malnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Die Gemeinde Jembke wird die Beachtung der Festsetzungen und ihre Auswirkungen durch
Vor-Ort-Begehungen nach Planrealisierung prifen und diese Erfahrungen in ihre weiteren
Bauleitplanungen einfliellen lassen.

Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Die vorliegende Planung schafft die rechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Ein-
kaufsmarktes. Fir diese Planung wird eine ehemals landwirtschaftlich genutzte Fidche Gber-
plant und somit neu geordnet.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
dem Bebauungsplan vorbereitet werden, sind der Verlust von Boden und Bodenfunktionen
durch Versiegelung, damit verbunden ein erhéhier Oberflachenwasserabfluss und eine ver-
ringerte Grundwasserneubildungsrate zu nennen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berlicksichtigung von anerkannten Beur-
teilungsmalistaben bewertet. Mallnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Aus-
gleich fir den Bebauungsplan werden im Umweltbericht dokumentiert. Die Empfehlungen
reichen von der Minimierung der Bodenversiegelung bis zur Festsetzung von Ausgleichs-
maflinahmen.



Auf den Verlust von Boden und Bodenfunktionen kann der Bebauungsplan durch méglichst
geringe Versiegelung der Boden reagieren.

Die Gestaltung des Landschaftsraumes kann durch die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes verbessert werden und es tritt insgesamt eine Verbesserung der Erholungsfunktion des
Planungsraumes ein.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der Mafinahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Baugebietsentwickiung keine erheblichen nachtelligen Umweltauswirkungen zu erwarien
sind.

9. Verfahrensvermerk

Die Begrindung hat mit dem dazugehdérigen Bebauungsplan gemal § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 12.02.07 bis 12.03.07 &ffentlich ausgelegen. Sie wurde unter Behand-
lung/BerGcksichtigung der zum Bauleitplanverfahren eingegangenen Stellungnahmen in der
Sitzung am 28.03.07 durch den Rat der Gemeinde Jembke beschliossen.

Jembke, den 22.08.2007

Gez. H. Schulze LS.
Blrgermeister
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