Die Grunalage des Lageplanes ist die automatisierte Liegenschaftskarte PlanzeiChenerklérung (BaUNVO 201 7, PlanZV) 7.2 Innerhalb der gekennzeichneten, privaten Grinflachen A giIt FoIgendes: A Ii h B vor hrif
FszrK-’sﬂiief?'//e%?ilgs%@cshrﬁ%tfgg,'%%@%fﬁtgs%gen'5{’ a) Die Errichtung von Anlagen zur zentralen Riickhaltung und Versickerung des im Plangebiet anfallenden Ortliche Bauvorschrift
Aowa J#gfﬁ%%ﬁf‘lzgﬁ/éihf/gﬁz”ﬁu%%m“!ﬁ::fa’géﬁf;'n % . Sonstige P ich Niederschlagswassers ist im erforderlichen Umfang zuldssig. . L . _ _
T T 2 ————— Art der baulichen Nutzung onstige Planzeichen b) Die Herstellung von Wirtschaftswegen sowie die Befahrung der Griinfléichen zur Plege und Bewirtschaftung der Aufgrund des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB in der derzeit geltenden Fassung.
oderas cer Grfientronmenen Koordaten tbemonnen Fir , , , , o ) e ) Riickhalteanlagen werden ebenfalls im erforderlichen Umfang zugelassen. _
htesondere s ender Schertalaibocier: _ - b Aligemeine Wohngebiete, s. textl. Festsetzung Ziff. 1.1,2.2,3.2,3.3,4, 5, 9 bis 9.7 . g Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen, Begtinstige: Ver- und Entsorgungstrager ¢) Der 110-kV-Freileitungs-Mast ist aus Griinden der Standfestigkeit in einem Umreis von 20 m von MaBnahmen §1 Geltungsbereich .
g;%%ﬁ’%’:ég g;ugrg’t'%sﬂjgr;”:j%ﬁéﬁ%ﬁf%‘é@%ﬂfn 7 iihlenwe WA J hh,_‘h,_‘hm_”_E freizuhalten, welche zu einem steigenden Grundwasserstand filhren kénnen (z.B. die Errichtung von Riickhalteanlagen (1) R'aumI!.chfar Geltungsberel'ch - '
v%hagdf;nf’h G%b%uden, renzen oder awischen Gebauden und Grenzen - P ——— - fur Niederschlagswasser). ) N o ) E)lese ortllche" Bauvorsch'rlft gilt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Dlese Angaben FGnen nicht mitausreihender Genauigheitaus der LSRR TN (I Dorfgebiet, s. textl. Festsetzung Ziff. 1.4 und 2.1 Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, s. textliche Festsetzungen d) Zu Unterhaltungszwecken fiir den 110kV-Freileitungs-Mast ist ein temporéarer Kranstellplatz vorzuhalten Klanze - Ost", I. Abschnitt.
Crafiermieltwerden! ) @ / i T S ' 7iff 6 ’ ’ (Belastungsgrenze der Standfestigkeit bis zu 100 Tonnen fiir einen Autokran) Hiich I h
Hohenangaben ] . W, gemessen Febuar 206 . ler [\ R S G ' e) Die verbleibenden Griinflachen sind versickerungsoffen zu gestalten und in den Bereichen, die nicht zur Bewirtschaftung (2) Sachlicher Geltungsbereic
e vonGrfkdalenper D loder el SR \(Q Y — bendtigt werden, mit Gehlzen der in der textlichen Festsetzung Ziffer 7.1 benannten Arten einzeln oder in Gruppen von 4 Diese 6rtliche Bauvorschrift regelt die Anzahl der notwendigen Stellplatze und Garagen auf den privaten Grundstiicken.
faﬁe”ﬁiﬁﬂ!fé’%ﬁ?/ediﬁ"ﬂe’fa‘??ﬁryiﬁﬁif’ﬁﬁiﬁtf%’?ﬁ%ﬁ?{fﬁs RN T/ ; S Mischgebiete, s. textl. Festsetzung Ziff. 1.2, 3.2, 4, 5, 9 bis 9.7 I I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Gehlzen zu bepflanzen. Die verbleibende Fléche ist durch Aussaat und 1-jhrige Mahd zu extensivem Griinland zu
Es gilt auf jeden Fall diie Darstellung der analogen Karte™! S - -o"‘;— = i 7 entwickeln und zu erhalten. § 2 Anzahl der Stellplétze und Garagen
e oo oo o Bt D it = A ig L J f) Bepflanzungen innerhalb des Schutzstreifens der 110kV-Freileitung sind so vorzunehmen, dass auch bei maximalem (1) In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und dem Mischgebiet MI1 sind je Wohneinheit, je angefangene 60 m?
Genemiguig de Fa. (- oot 1] Il / D el (LR A — Aufwuchs der Geholze der Mindestabstand von 3 m zu den untersten Freileitungsseilen bei maximalem Durchhan . ; : - : ; Ly
! v . . " . g 9 Wohnflache ein Stellplatz oder eine Garage auf dem Grundstiick nachzuweisen (siehe Hinweis).
Fa Stein-Strool, Wolfsburg, 01,04 2016 ) Mischgebiete, s. textl. Festsetzung Ziff. 1.2, 3.2, 4, 5, 9 bis 9.7 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung von Baugebieten gewahrleistet wird.
43 { 60— 7.3 Innerhalb der Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gilt (2) Einrichtungen besonderer Wohnformen wie bspw. Altenwohnheime oder betreute Wohneinrichtungen haben je 5 Betten
1 105! Folgendes: einen Stellplatz oder eine Garage nachzuweisen.
Vermessungsburo Wolfsbur : 3 % g p g
' J J ) ,f I p . Y . : , _— . . , , a) Zum Mihlenteich und seinen Uferbereichen ist ein Wanderkorridor fiir die Knoblauchkroten, entsprechend des
St el n & Str O Ot ,. / Mischgebiete eingeschrankt, s. textl. Festsetzung Ziff. 1.2, 1.3, 9 bis 9.7 7. Bsp. vV Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegel, s. textliche Festsetzungen Ziff. 10 bis 10.8 Kompensationskonzeptes des Biros Biodata GbR zum Bebauungsplan "Klanze - Ost' in Weyhausen vom November §3 Ordnungswidrigkeiten
' . L. L. L. N 2017 herzustellen und zu erhalten: . - . .
Schillerstralle 62 L A 2.Bsp/V b) Es ist ein Wanderkorridor von ca. 17 m Breite / 50 m Lénge nordwestlich des Milhlentsiches dauerhaft ausgezaunt und (?Jfg‘h”f:ﬁfxdr:gs:f”d del'; ”:i‘c’[‘]t §§§n At/’;' fir d“;?::;)e’nwz;v°§§atzz“$ d°ger d::;'fszfﬂi‘z'::n B;‘;Tj‘fr’;f;:‘ﬂe ‘::;‘S’E:‘Chh"tt 03?;
=== f LF = = P : ; 5 ; ; ; ; ; jeglicher Bebauung ausgenommen und gehdlzfrei zu erhalten. Zusétzlich ist ein Teil des Baumbestandes am ’ '
/ ] H - text. 15,3, . . ren, s. textliche F ngen Ziff. 10.9 und 10.1 von Jegiicher g ausg g - idriokeiten ko it ei
3 8 4 40 WO |fS b u rg Grles ol 77 ~ p Gewerbegebiete eingeschrankt, s. textl. Festsetzung Ziff. 1.5, 3.4, 4, 9.8 bis 9.15 / Richtungssektoren, s. textliche Festsetzungen Ziff. 10.9 und 10.10 Mihlenteich zu roden, Hartholzbaume sind zu erhalten. Die nordwestiche Baschung mit Anschiuss an den o, . Ordnungswidrigkeiten kénnen mit einer Geldbule geahndet werden (§ 80 Abs. 5 NBauO).
i / N Y - Wanderkorridor sowie die stidexponierten Ufer sind abzuflachen. Dadurch wird eine Aufwertung des Laichgewéassers
1 Miihlenteich (geringere Beschattung, weniger Laubeintrag) sowie des potenziellen Landlebensraumes Hinweis
Tel. 05361/27880 Fax 05361/25264 S / 110 Ursprung / Nullachse, s. textliche Festsetzungen Ziff. 10.9 (Boschungsbereich) erreicht. Der Mhlenteich ist durch Abpumpen vom Faulschlamm zu befreien und fischfrei zu halten. . o o - ) .
' ,i MaR der baulichen Nutzung e . e 1 Die Mafinahmen sind im Rahmen des Monitorings zu tiberwachen. Die Wohnflache |m'S|nne des § 2 dieser ortlichen Bauvorschrift ist gem. Wohnflachenverordnung (WoFIV) in der Fassung vom
Lageplan MaBstab 1: 1000 : 7 o8 , 7.4 Samtliche als zu pflanzend festgesetzte Geholze im Plangebiet sind artgerecht zu unterhalten und im Falle ihres Abganges 25.11.2003 zu ermitteln.
(technischer Lageplan / Plangrundlage) vy Grundflachenzahl gleichwertig zu ersetzen.
. , 2 =~ °~
gemelrﬂ(de Weyhausen ) K./ X - 0,8 8  Ver-und Entsorgung
emar ung Weyhausen Flur 2 : - sl / 7 (8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
A-Nr.: 15PL1124/0 N\ AL 2 & TS Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal 8.1 MaRnahmen zur Riickhaltung, Versickerung und geregelten Ableitung des Oberflachenwassers:
Datum: 01.042016 ¢ 10 3/ ’% SHLS ) m |V a) Eine Ableitung von Niederschlagswasser aus den Baugebieten auf 6ffentliche Flachen ist generell unzuléssig.
% & T U b) Das anfallende Niederschlagswasser aus den Baugebieten siidlich der VerbindungsstraBe zwischen "An der Klanze" und
- / TSN A i _ "Miihlenweg" ist auf den privaten Baugrundstiicken zuriickzuhalten oder wenn mdglich zu versickern. Nicht verunreinigtes
! ] patVe © / ! Crosaus — Oberkante als Hochstmal, s. textl. Festsetzung Ziff. 3 Textliche Festsetzungen Niederschlagswasser, das nicht versickert werden kann, ist in Retentionsanlagen zu sammeln und gedrosselt an die
26 1 !' 106 N { i b § o OK 12 ,50 m Regenwasserkanalisation abzugeben oder nach Verwendung als Brauchwasser dem Schmutzwassersammler
! = \ / ] Conighsh 8l T Gemarkung Tappenbeck , zuzufiihren.
w ( P 24 S| B P 1 Artder baulichen Nutzung Y . o . . \ \
i AN N | ] ur . c) Je 100 m? versiegelbarer Flache in den Baugebieten stdlich der Verbindungsstralle zwischen "An der Klanze" und Praambel und Ausfertiaun
\ % 4’ f HIChShtus N < 8/ (339 Abs. 1 N.r' 1 Baugeseltzbuch (BauGB), 8§ 1.9 Balunutzungsverc.)rdnurlg (.B auNvo)) . . . "Mihlenweg" sind 4,00 m* Retentionsraum mit einer gedrosselten Zwangsentleerung herzustellen. aambel und Ausfert gung
<~ £ Bauweise. Baulinien Baugrenzen 1.1 In den Aligemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2) sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie folgt eingeschrankt:
! L 9 A / . ’ ’ Es sind nicht zulassig: 9.  Immissionsschutz Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 der Niedersachsischen
- ) Z 840 ::: 2~ ' ERANLNL ,, o Offene Bauweise E; ?:r:tfsr:;)ﬁlg:etrlebe. GemaR der schalltechnischen Untersuchung des TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG vom 08.08.2017 befindet sich Saucl){d?udng ((I;\lBaqujln V\\//erbr:ndung r(;]_'t § 588debs Nledersiachsl;scftle; Kgmmundalve;flassung:gesetzesa (EKOTV? :at
! Ts< < 7~ ] | , - . ) , , o N das Plangebiet in einem durch StraRenverkehrslarm vorbelasteten Bereich. Fiir das Plangebiet gelten demzufolge die er Ral der bLemeinde Yveyhausen diesen Bebauungsplan, bestenend aus der Flanzeichnung und den textiichen
~. -~ s . , Vit . . . . . . .y " .
.’, % SAZ TS ] ' f 12 :\Tu(tﬁjnngﬂelzic\?vi: ?Af;g;ggiﬁ:ﬂgﬁ eschrankten Mischgebieten (il MI1 und Mie) sind die ausnahmsweise zulassigen Larmpegelbereiche Il bis VI. Bei der Sanierung oder Neuerrichtung schutzbediirftiger Gebaude sind folgende Punkte zu Festsetzungen, sowie die ortlichen Bauvorschrift als Satzung beschlossen.
h I} A ~Ko ! | . . . o Lo ' beachten.
SX. ~SSao - E ht zul : . . . . . . )
207 27 ,i 7~ =X ! N l[ ﬁ nur Einzel- und Doppelnauser zulassig a; S\I?:r;([:]gtuiugzzfﬁten 9.1 Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" " sind AuRenwande und Weyhausen, den 28. JUNI 2018
207 =Ko | . .. e . e . . i \
) 12 1045 / - Do Q® - { < 1.3 In dem eingeschrénkten Mischgebiet (Mle) sind die allgemein zuldssigen Nutzungen wie folgt eingeschrankt: Dac:fﬂTcheg VO_T_ sl;:hI:Jtzbedur;‘lhgen Raumen mit einem resultierenden bewerteten Schalldamm-Malt R',re; entsprechend der _
; 1 P S 255 T | , _ . Es sind nicht zulassig: nachioigenden Tabelle 2u realisieren. , . gez. Gaby Klose Siegel
( > ’ . 1N i ]I Abweichende Bauweise, s. textl. Festsetzung Ziff. 4 a) Wohngebiude, Larmpegelbereich Maf&gebllcher Aufen- Erforderllches resultlerendes.SchaII- (Biirgermeisterin) ~ Gaby Klose
26 ] ! 7 7 | d 1.4 In dem Dorfgebiet (MD) sind auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen Anlagen des erwerbsmaRigen Iz;mzegel dR?mm-I\élng des Aulenbauteils Burgermeisterin
K : ,' I } ! 5 ! | Gartenbaus (z.B. Gewéchshauser) zul3ssig. [dB(A)] AV\?restL It] ; Biiror g
) ; 4 109 ,’ 1 S | Baugrenze 1.5 In den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe1, GEe2 und GEe3) sind die zulassigen Nutzungen wie folgt eingeschrankt: Wu En "a S-un A:ro;a:me un Verfahrensvermerke
, ‘ ) / , | e _ Es sind nicht zuléssig: ohnraume nliches
\ oo 7 ! a) Lagerhauser und Lagerplatze. ::I gg i go 20 28 Aufstellungsbeschluss Erneute 6ffentliche Auslegung
\ U\X S 19 34 / b) Betriebe des Transport- und Speditionsgewerbes. -65 5 35 Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am  Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
SAGYES 7 j | c) Vergnlgungsstatten. v 66 - 70 40 16.03.2016 die Aufstell des Beb | d . .
Klanze - 2.4 ; ; | ) v 71-75 45 40 V9.2 le Aufste ung des bebauungsplanes und  05.04.2018  den  geénderten  Entwlrfen  des
' R 2, =< / / i | Verkehrsflachen 2 Nebenanlagen Vi 76 - 80 50 45 der ortlichen Bauvorschrift beschlossen. Bebauungsplanes und der értlichen Bauvorschrift sowie
- © =S 1 ‘ - . , . . ) ) :
\ — ~ : << ./ L[ ,’ StraRenverkehrsfléchen (§§ 4, 5, 12, 14, 19 BauNVO, § 5 Niedersachsische Bauordnung (NBauO)) 9.2 Firlarmabgewandte Gebaudeseiten darf der maRgebliche AuBenlarmpegel entsprechend Pkt. 5.5.1 der DIN 4109 ohne Der %UBSQGABT?SZGSPJFU;%WErdetgem- § ﬁtAbS. 1 BauGB qen _Begrundungen zugestimmt und die erneute
& o X =< 2, ; Il 2.1 In dem Dorfgebiet (MD) sind auch die in den nicht iiberbaubaren Flachen zuldssigen Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen und besqnderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. Innenhéfen um 10 dB(A) am 16.03. ortsublich bekannt gemacht. offentliche Auslegung gem. §4a Abs.3 BauGB
\ Rip S <. NS ! ‘ Einrichtungen nur innerhalb der {iberbaubaren Fléchen zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Zufahrten und Einfriedungen. gemindert werden. . ) . ) ) o ' beschlossen.
1350/594 K -‘ L d vy g 1 [, 22 In den Allgemeinen Wohngebieten (WA2) gilt Folgendes: 9.3 In Sch!afraumen und Kinderzimmern S|lnd gb Llarmpegelberelch III schalldampfende Liiftungseinrichtungen (bzw. alternativ Weyhausen, den 28. JUNI 2018 Ort und Dauer der emeuten offentichen Auslegung
i 5 ST oy (\ 9 ST > >, | StraRenbegrenzungslinie auch gegentiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung a) Die Grundflachenzahl (GRZ) darf durch Garagen und Stellplatze sowie deren Zufahrten und durch Nebenanlagen bis auf vergleichbare Systeme) vorzusehen, die mit einem dem Schalldamm-Mals der Fenster entsprechenden _ wurden am 20.04.2018 ortstiblich bekannt gemacht.
L = u 2 L Nl | o ; Einfigungsdampfungsmal ausgestattet sind, wenn keine Liftungsmdglichkeit zur Iarmabgewandten Gebéudeseite besteht. ; . . .
E— ~. : < | 75 % Uberschritten werden. , ; gez. Gaby Klose Siegel D derten Entwiirfe des Beb | dd
% A %) « | 94 Von den Festset d heraehenden Punkte k b h d ; Rahmen d ie geanderten Entwirfe des Bebauungsplanes und der
~ =< g\ . AL ! 12 | b) Die erforderlichen Stellplétze/ Garagen sowie deren Zufahrten diirfen ohne Abstand zu den privaten Griinflachen unter 4 VOn den resisetzungen der vornergenenden Funkie kann abgewichen werden, sofern im Rahmen aes (Biirgermeisterin) ~ Gaby Klose drtlichen Bauvorschrift sowie die Begriindungen haben
; = ~ /! di TAR 3 | ) _ der 110-KV-Freileitung (iber das nach der landesbauordnungsrechtlichen Vorschrift festgelegte MaR (9 m je Grenze, Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukdrper bzw. durch Blirgermeisterin 30.04.2018 bis 16.05.2018 43 Abs. 3 BauGB
v . | Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung maximal 15 m) unbegrenzt errichtet werden. Abschirmungen vorgelagerter Baukorper der maRgebliche AuRenlarmpegel verringert. Je nach vorliegendem P terl vom 50.94.2U16 DIS 10.Uo. gem. § 4a Abs. 3 Bau
;’ Larmpegelbereich sind dann die hierzu in der aufgefiihrten Schallddmm-MaR der AuRentabelle zu Grunde zu legen. rlanunteriage erneut offentlich ausgelegen.
| 3 MaB der baulichen Nutzung 9.5 In den Freibereichen, Balkone, Loggien o. &. ist ein Immissionswert von weniger als 60 dB(A) in den Mischgebieten und Kartengrundlage: L'egenSChaﬁSKaﬁ_e (M?BS{tab3 1:1.000)
[ (§§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 3 BauGB, § 16 BauNVO) eingeschranktem Mischgebiet (MI und MI1) und 58 dB(A) in den allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2) sicherzustellen, Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Weyhausen, den 28. JUNI 2018
3 | FulRgangerbereich T ) A . _ . f ich dabei um den einziaen AuR h der Woh handelt. Sind einer Woh h Vermessungs- und Katasterverwaltung
’ 3.1 Bezugspunkt fiir die Hohenangaben ist die Hohenlage der im Baugebiet geplanten Verkehrsflache an dem Punkt der sofern es sich dabel um den einzigen Aulbenwonnraum der ¥vonnung handelt. sind einer wohnung menrere © 2016 € Lo
StraRenbegrenzungslinie der der Mitte der stralenzugewandten Gebaudeseite am nachsten liegt. Steigt oder fallt das AuRenwohnraume zugeordnet, ist es ausreichend, wenn eine Anlage die Kriterien gemaft Satz 1 erfilt N - gez. Gaby Klose Siegel
’ . ; " : : ot : o 9.6 Inden Larmpegelbereichen ab V und héher sind Wohnnutzungen grundsatzlich nicht zulassi Landesamt filr Geoinformation und Landesvermessuing
| Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte der straRenseitigen Gebaudeseite, so ist die Normalhéhe um das MaR der natiirlichen - =N Larmpeg / gen grur 9 o : g Biirgermeisterin)  Gaby Klose
" " Niedersachsen, Regionaldirektion Wolfsburg g y
’l Anliegerstraie Steigung oder des Gefalles zu veréndern. 9.7 Bezlglich der qachtolgend angesprochenen Begriffe upd Verfahren wird auf DIN 45691 ("Gerauschkontingentierung”, Hrsg. Dic Planunterlage  entspricht dem  Inhalt  des Biirgermeisterin
| A 3.2 In den allgemeinen Wohngebieten (WA1) und dem Mischgebiet (MI1) werden Oberkanten fiir bauliche Anlagen (OK) Deutsches Institut fiir Normung e.V., Beuth Verlag Berlin, Dezember 2006) verwiesen. o . - - - " : S hi
festgesetzt. Oberkante im Sinne der Festsetzung ist der hochste auRere Punkt der Vollgeschosse des Gebéudes (Traufe bei Fir das Plangebiet sind entsprechend § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 der BauNVO Festsetzungen hinsichtlich der schalltechnischen Llegenschaﬁskataslt ers und _weist .dle stadtebaulich  Satzungsbesc o ,
| geneigten Dichern bzw. Attika bei Flachdachern) Bediirfnisse und Eigenschaften getroffen. bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan und die
/ Bereich ohne Ein-und Ausfahrt Traufe im Sinne dieser Festsetzung ist die Schnittlinie der AuRenfléchen von Auenwand und Dachhaut. 9.8 Zul'a'__ssig in d(_an eingeschrénk_teq Gewerpegebieten (GEe1, GEe2 und GEe3) sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren ur_1d lPlat;e \./olls.tandlg nach (Stand vom 01.04.2016). ortliche  Bauvorschrift nach  Prifung aller im
) Die festgesetzte Oberkante der Vollgeschosse darf durch Wohnungen wie Penthouse- oder Dachgeschosswohnungen, die Gerausche die folgend?n Emmspnskontmgente Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) noch nachts Sie !st hinsichtlich der Dar§tellun.g der Gr(?nzen und der  Aufstellungsverfahren vorgebr.achtlen lSteIIllJngnahmen,
max. 2/3 der Grundflache des Vollgeschosses gem. NBauO betragen, iiberschritten werden. (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) Gberschreiten: baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.”) Bedenken, Anregungen und Hinweise in seiner Sitzung
| 3.2 Inden Allgemeinen Wohngebieten (WA1) und dem Mischgebiet (MI1) diirfen die Oberkanten von Gebauden mit einem Teilflache Lex, tags 6.00 - 22.00 Uhr Lex, nachts 22.00 - 6.00 Unr Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die am 26.06.2018 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie
/ . Flachdach eine Hohe von 7 m (iber dem Bezugspunkt nicht Gberschreiten. Staffelgeschosse einschl. Brlistungen von GEef 60 45 Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.”) die Begriindungen beschlossen.
Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen Terrassen 0.4. bleiben von der Regelung nach Satz 1 unberihrt. GEe2 o7 42 s ; )
- —~ . . . , o . GEe3 55 40 ) Unzutreffendes bitte streichen
0 GE 1 0 8 ‘ ~— 3.3 Inden eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe1, GEe2 und GEe3) kann die festgesetzte Maximalhéhe baulicher Anlagen e . . Weyhausen, den 28. JUNI 2018
% e y 4 | — — ——— — 110KV - Freileitung, oberirdisch, erforderliche Schutzstreifen beachten, von OK 12,50 m (OK) durch technische Anlagen wie Schachtképfe, Schomsteine, Beliiftungen, etc. im technisch Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2001-12, Abschnitt 5. Wolfsbura. den 27.06.2013 e EEee 3
T . . . i i i ortli ] i i (] i1 L N e . . " . ) . . . - ) o ) —
| / Die Lage der Leitung ist ortlich zu priifen. s. textl. Festsetzung Ziff. 3.5, 5 erforderlichen Umfang tberschritten werden. ") Das Plangebiet ist durch Verkehrslrm beeintréichtigt, so dass passive Schallschutzmafnahmen gema® DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau” O1Sburg, den ez. Gaby Klose Siegel ; : :
OK 12,50 m¥ . — —— — 34 Fir die Baugebiete, die sich innerhalb des 50 m breiten Schutzstreifens der 110 kV-Doppelfreileitung befinden, gil - - o eroeh - - d y d Es wird festgestellt und hiermit beglaubigt,
7 y Pkl e it P S NN AN ANDZA = : ur die baugebiete, die sich innernalb des o4 m breiten schutzstreriens der -Uoppeiireileitung berinden, gilt aus erforderlich sind. Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" ist im Beuth Verlag / Berlin erschienen und als technische Baubestimmung durch das . _ (Birgermeisterin) ~ Gaby Klose dass die Abschrift des Bebauunasplanes und
~ | | S~ W it DN 600. unterirdisch. erforderliche Schutzstreifen beacht Sicherheitsgriinden Folgendes: niederséchsische Ministerium fiir Soziales, Frauen, Familie und Gesundheit bekannt geben (Nds. Ministerialblatt 1991, S. 259, geandert Nds. gez. E. Stroot, ObVI Siegel Bij isteri > e gsp
, T~ ~ T 7 /asserieitung, UN oUU, unterirdisch, erioraeriiche schulzstreiien beachten, a) Gebsude und Gebiudeteile haben gem. DIN EN 50341-1 einen Sicherheitsabstand zu dem Leiterseil bei maximalem Ministerialblatt 2055, S. 941). (Amtl. Vermessungsingenieur) urgermeisterin der Ortlichen Bauvorschrift mit der vorgelegten
2 44 —~__ © < < Die Lage der Leitung ist 6rtlich zu priifen. Durchhang dauerhaft einzuhalten, dieses ist abhangig von der Dachneigung (z.B. 5 m lotrechter Mindestabstand bei e . . - - . . . Bekanntmachung und Inkrafttreten Urschrift libereinstimmt.
] - - Dachneigung < 15°) 9.9 Firdie im Plan dargestellten Richtungssektoren A und B erhdhen sich die Emissionskontingente Lg fiir die eingeschrénkten o p Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und der
T~ h =) o . . . i i anverfasser . e N
~—_ b) Es diirfen keine Aufschiittungen vorgenommen werden, die zu einer Unterschreitung des Sicherheitsabstandes durch Gewerbeggblete (QEe1, (fEe? uqd GEe3) um folgende Zusatzkontingente. POV . ortlichen  Bauvorschrift ist gemall §10 Abs.3
h Z< = " ; ey Zusatzkontingente in dB fiir die Richtungssektoren: Der Entwurf des Bebauungsplanes und der ortlichen . .
= 2 - . e Geb&ude bzw.- Gebaudeteile fiihren. . . . . Satz 1 BauGB am 29.06.2018 im Amtsblatt fiir den
R l ~~|| Grunflachen Bezugspunkt (UTM WGS84) Richtungssektor Zusatzkontingent Bauvorschrift wurde ausgearbeitet von: Weyhausen, den ...............
D 147 ; ,’ el | = c) Gebaude-/ Anlagenteile wie Antennenanlagen, Luftungseinrichtungen, Blitzschutzeinrichtungen etc. haben einen Rechtswert  Hochwert in dB(A) Dr-Ina. W. Sch 9 " ' Landkreis Gifhorn Nr. 6 bekannt gemacht worden. In der
4 = ‘ ) _ o - i i i maxi i _ r.-ing. W. Schwer T
D X% i A ) Offentliche Griinflachen Mindestabstand von 3 m zu den Leitungsseilen bei maximalem Durchhang einzuhalten 617230 5813945 A 99° bis 120° 6 Bilro fir Stadtplanung GbR Bekanntmachung ist ein Hinweis auf § 215 Abs. 2BauGB
? ~ A el ] T : 5| 12 4  Bauweise 617230 5813945 B: 1207 bis 196° 2 Waisenhausdamm 7 erfolgt. (Burgermeisterin)
i NI S » Wf—12—f; i 2 / (5§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB) 010 I[E)rlalét'eLur}?: No(;d =E36'0 = 0k ot it i Einaelial it eden Betreh nachateisen. Arand der fweil t 38100 Braunschweig. Der Bebauungsplan und die Ortliche Bauvorschrift sind
[ ! ) X Private Griinflach textl. Festset Ziff. 7.2 4.1 Abweichend von der offenen Bauweise sind in den Mischgebieten und dem eingeschréanktem Mischbiet (MI und Mle) sowie in 10 DI Einhaliung der Emissionskontingente ISt im tinzeftall Iuf jeden Betrieh hachzuweisen. Anhand der Jewetligen gesamien damit gemal § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB am
~ Z | rvate Lruntiachen, s. textl. restselzung ZIt. 7. = Betriebsfléiche und der festgesetzten E kontingente Lg fiir diese Flache ist das fiir diesen Betrieb tzend
A - =~ L | i £ den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe1, GEe2 und GEe3) siidlich der 110 kV-Doppelfreileitung auch Gebaudeléngen etnebsfiache und der lesigesetzlen EMISSionskontingente Lg 1Ur diese Flache ISt das 1UF diesen BEeD anzuselzende i 1 in Kraft getreten.
TS / - o ’ I kontingent an allen maRgeblichen Immissionsorten einzuhalten. Fiir Immissionsorte in den Richtungssektoren A Braunschweig, den 27.06.2018
! V4 —_ VK 8 (iber 50 m zulassig mmissionskontingent an a g g
¥ N ' und B kdnnen die Immissionskontingente um das Zusatzkontingent erh6ht werden. _
°0ol V “ Spielplatz 5  Vorbeugender Brandschutz 9.11 Ein Vorhaben ist dann schalltechnisch zulassig, wenn die nach TA Larm unter Berticksichtigung der gez. Li, gez. F. Schwerdt Weyhausen, den 02. JULI 2018
A K in i] ] ]' @ (§§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechneten Beurteilungspegel der vom Vorhaben (Planverfasser)
I.8—a . . o . N . N . R . . H [
& ] “ Wi ! ! / 5.1 In den Baugebieten, die sich innerhalb des 50 m breiten Schutzstreifens der 110 kV-Doppelfreileitung befinden, sind die 0.1 ng\(/) rgr(]a rLtJ)fenerrlfS;”?rausr::?mm|§§|onin thn arI]Ie_n n;aBgFebIJl[ch(tan Imm|sd3|on;oLten dlesels Imm|SS|ons(Ij<ontB|ng?tntl<|a emhaltenl. ’ i g%z". Gaby KI;)S(Ie Gaby Ki Siegel G e m e I n d e WGYh a u se n
r;’ ,' | 1 j ] . _ Décher aus Sicherheitsgriinden mit feuerhemmender Eindeckung nach DIN 4102 auszufiihren. ' | In vorha gnht?[ urtauch T,aé\nlr_]" e scha ,eg ntlsc e1n5 deBS setzun%en.t ?SReI auungspianes, wenn der Beurtelungspeget den Offentliche Auslegung (Biirgermeisterin) ‘oaby Riose
: EA i i / ' Vv ’l 68 R Regenwasserrickhaltung, s. fext. Festsetzung 21 5.2 Bauliche Anlagen innerhalb des Schutzstreifens der 110 kV-Doppelireileitung, auch solche, die nach NBauO 9.13 LTnTy:?tgrlfr:genV\:ﬂZr Eﬁssionsscr)r:tiﬁrgnemz z‘\?vsisec?ls(;n den #Qilﬁgscilerr? Ik%n(neie\y;gﬁrjr:ﬁ()eh werden, bedirfen aber des Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am lrgermelsterin
o R A T 2 / 1 b rei sind. K it Zust sdicen Lei . ioh . _ , 5
o ) A2 R = | ]! genehmigungsfrei sind, konnen nur mit Zustimmung des zustandigen Leitungstragers errichtet werden schalltechnischen Nachweises, dass dadurch keine Verschlechterung der Immissionssituation eintit 29.01".r2th1 : deg Entwur;e-?t des IBet;auuné;spI{a.n(;s und Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
STSS ) . er Ortlichen Bauvorschrift sowie den Begriindungen _ _ n
AWMW%DKJ,;@ v\l,ml ! | 6  Uberbaubare Grundstiicksfliche Hinweise: zugestimmt und die offentiiche Auslegung gem. § 3 Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der KI a nze_ost 1 Abs c h n Itt
L . L] . . . 0 . .
% = e = i N | Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege (S39 Abs. 1Nr. 10 BauGB) . . ) ie schalltechnischen N DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau® und DIN 45691 Abs. 2 BauGB beschlossen. Satzung ist die Verletzung von Vorschriften gemaf § 214 )
e ; Die schalltechnischen Normen 09 ("Schallschutz im Hochbau") un 5
o —— . 6.1. Nach den Vorgaben des Fernstrallengesetzes (FStrG) wird eine von der Bebauung freizuhaltende Flache (Bauverbotszone o , ) o X X / Ort und Dauer der offentlichen Ausleauna wurden am Abs.1 Satz1 Nr.1 bis 3, Abs.2 und Abs.3 Satz?2 .. um . .
i == = — ) und zur Entwicklung von Natur und Landschaft von 20 m vom auferen, dem Baugrundstiick zugekehrten Rand der befestigten Fahrbahn) festgesetzt. (*Gerauschkontingentierung") konnen auf Anfrage in der Gemeinde eingesehen werden. 31.01.2018 ortsiiblich bekamnt htg g BauGB beim Zustandekommen der Satzung nicht m |t ortl |Cher Bauvo rSCh rlft
all IRV s : ) ) . a) In diesem Bereich diirfen Hochbauten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze, auch solche, die nach der NBauO Bei entsprechender Witterung kénnen von den Leiterseilen der 110 kV-Doppelfreileitung Eis- und Schneebrocken herabfallen. 1.01.201¢ ortsublich bekannt gemacht. o geltend gemacht worden
e X e _ AL LI L L L LT Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von genehmigungsfrei sind, nicht errichtet werden. Die Entwirfe des Bebauungsplanes und der oOrtlichen '
%N 2 " . — jT H  Boden, Natur und Landschaft, s. textl. Festsetzung Ziff. 7.3 b) Stellplatze die bauordnungsrechtlich nicht erforderlich sind, kénnen mit Zustimmung des zusténdigen Bauvorschrift sowie die Begriindungen haben vom Wevhausen. den
AH 06.201 160 @ ” 8 TTTTTTE StraRenbaulasttragers innerhalb dieses Bereiches errichtet werden. 08.02.2018 bis 12.03.2018 gem. §3 Abs.2 BauGB y PR e B b I
AH 03:20 1 2 4 s “ > Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen ) Ingesamien Bereich gilt gleichzeltig ein Zu- und Abfahrtsverbot O ausgelegen. e e a u u n g s p a n
WI 12.201 - . 7 = D oo oo o Bepflanzungen, s. textl. Festsetzung Ziff. 7.1 7 Griinordnung Weyhausen, den 28. JUNI 2018 (Biirgermeisterin)
AH 11.2017 (8§89 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25a BauGB) Stand: In Kraft getretene Fassung
MP 10.201 7Kartengrundiage: Automatisierte Liegenschaftskarte - 7.1 Innerhalb der Flache fiir Festsetzungen "Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen" ist je 1,5 Ifd. ez Gaby Klose Siegel
, . o 20 28 ! Meter ein heimisches, standort- und landschaftsgerechtes Laubgehdlz wie Schiehe, Hartriegel, Hasel, Roter und Schwarzer g y . 9
W107.201 7Quelle. Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen 971 42 (BUI’ ermelsterln) Gabv Klose . . . .
MP 02.2017 Vermessunas- und Katasterverwaltung, 002015 @ L e Holunder, Feldahorn, Hainbuche, Eberesche, Vogelkirsche, Linde und Esche zu pflanzen. 9 BUrgerymeisterin Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fir Stadtplanung GbR - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig
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Die Grundla}?e des Lageplanes ist die automatisierte Liegenschaftskarte
(ALK), welche teilweise durch Digitalisierung entstanden ist,
(UTh-System ETRS89, Lagestatuis 489, MRea'=0,9996).
Die Plangrundiage wurde durch ejgene Vermessun}lgen erganzt,
Abweichungen in der Lage der Grenzpunkte zwischen Lageplan % ¢
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Es wird keine Gewahr firr Lagerichtigkeit von Punkten, Linien G kuna Wevh
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Vermessungs- und Katasterverwaltung, © (2015) Q LGLN

WI 07 201 7Que||e:

Gemeinde Weyhausen

Klanze-Ost, 1. Abschnitt

mit ortlicher Bauvorschrift

Bebauungsentwurf

Stand: In Kraft getretene Fassung

MP 02.2017

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig
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Gemeinde Weyhausen, Samtgemeinde Boldecker Land, Landkreis Gifhorn

Begrindung zum Bebauungsplan
"Klanze-Ost", |I. Abschnitt
mit Ortlicher Bauvorschrift

o 3 o O
W - » i

Kartengrundlage: Topographische Karte 1: 25.000 (TK25)
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen “
Vermessungs- und Katasterverwaltung, ©2011 LGLN

Anm.: Nach der offentlichen Auslegung haben sich hinsichtlich der Niederschlags-
wasserbewirtschaftung, der Bauweise, der Ho6henentwicklung und Versiegelungs-
grade in den Mischgebieten Anderungen ergeben. Die StralRenverkehrsflache im Be-
reich der Einmtindung mit der B 188 musste ebenfalls angepasst werden. Zusatzlich
wurde eine ortliche Bauvorschrift zur Regelung der notwendigen Einstellplatze in ei-
nigen Baugebieten erforderlich. Daher wurde ein erneutes Verfahren gem. § 4a
Abs. 3 BauGB durchgefuhrt. Dabei wurde bestimmt, dass nur zu den geanderten
Planinhalten Stellung genommen werden soll, die Frist zur Stellungnahme wurde an-
gemessen auf zwei Wochen verkirzt (8§ 4a Abs. 3 Satz 2 und 3).

In Kraft getretene Fassung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fiir Stadtplanung GbR
Bearbeiter: M. Sc. H. Lindenlaub; M. Pfau, A. Kortge, K. Muller
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1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Weyhausen liegt im Suden der Samtgemeinde Boldecker Land. Das
Gemeindegebiet erstreckt sich tber rd. 800 ha. Mit Stand Januar 2016 lebten in der
Gemeinde ca. 2.400 Einwohner.

Nordlich grenzt die Mitgliedsgemeinde Bokensdorf, 6stlich die Mitgliedsgemeinde
Tappenbeck, sudlich die Stadt Wolfsburg und westlich die Mitgliedsgemeinde Oslof3
an. Wolfsburg als Oberzentrum ist wichtiger Beziehungspunkt fir die Gemeinde. So
sind beispielsweise die Arbeitspendlerbeziehungen Uberwiegend dorthin ausgerichtet.

Weyhausen bildet den zentralen Siedlungs-, Arbeitsstatten- und Versorgungsschwer-
punkt innerhalb der Samtgemeinde als Grundzentrum an den Kreuzungspunkten der
BundesstralRe B 188 mit der Bundesstral3e B 248 sowie der Autobahn 39.

Nach landesplanerischen Vorgaben') liegt die Gemeinde Weyhausen innerhalb der
landlichen Regionen. Schwerpunkt der Entwicklung innerhalb der landlichen Regio-
nen sind beispielsweise der Erhalt gewachsener Siedlungsstrukturen, die Sicherung
einer ausreichenden Bevilkerungsdichte sowie die angemessene Ausstattung mit
Wohnraum, Dienstleistungs-, 6ffentlichen Verkehrs- und anderen Versorgungseinrich-
tungen. Gleichzeitig ist anzustreben, die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit auch au-
Berhalb der Land- und Forstwirtschaft zu entwickeln. Wichtig ist schlieRlich auch die
Sicherung der fur diesen Raum typischen Funktionen, wie Land- und Forstwirtschaft,
Wohnen sowie Erholungs- und Feriennutzung im naturnahen Raum mit seinen 6kolo-
gischen Funktionen.

Die Uberértliche stralRenverkehrliche Einbindung erfolgt Uber die das Gemeindegebiet
in Ost- West- Richtung querende Bundesstralle B 188. Der Verkehrsweg ist im
RROP als Hauptverkehrsstral3e von uberregionaler Bedeutung festgelegt. Die weitere
straRenverkehrliche Einbindung erfolgt tUber das klassifizierte Stral3ennetz der Bun-
des-, Landes- und Kreisstral3en.

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 fiir die Wasserwirtschaft bzw.
durch "Vorbehaltsgebiete Erholung” Gberlagert. Die Flachen der Aller sowie der Be-
reich sudlich 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
der Hohe des Gemeindegebietes beginnt. Zugleich besteht in diesem Bereich auch
das EU Vogelschutzgebiet "Barnbruch" sowie das Naturschutzgebiet "Allertal zwi-
schen Gifhorn und Wolfsburg".

Das namensgebende Weyhausen ist der Hauptort der Gemeinde. Neben der Land-
wirtschaft besitzt die Gemeinde eine besondere Bedeutung als Wohn- und Gewerbe-
standort. Nach den regional- und landesplanerischen Vorgaben ist Weyhausen als
Grundzentrum festgelegt, damit verbunden ist u. a. die Aufgabe eine Konzentration
von Wohn- und Arbeitsstatten am Ort der zentraldrtlichen Funktionszuweisung her-
beizufihren.

Niedersachsisches Ministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwick-
lung (ML): Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen vom 08.05.2008 (LROP) — zuletzt geédndert
durch Verordnung vom 14.07.2017; Hannover
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Der Bebauungsplan mit oOrtlicher Bauvorschrift betrifft Flachen am Ostrand des be-
bauten Siedlungsbereichs der Gemeinde, direkt an der Grenze zur Mitgliedsgemein-
de Tappenbeck. Ziel der Planung ist es, fur den Geltungsbereich gewerbliche Nut-
zungsformen, gemischte Nutzungen und Wohnen zu ermoglichen. Hierzu wird in ab-
geschichteter Form mit zunehmendem Schutzanspruch eine Gliederung in Bezug auf
die maf3gebliche Immissionsquelle (B 188) vorgenommen.

Bisher wird das Planareal Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im norddstlichen
Teil des Geltungsbereiches befinden sich private Wohnhauser sowie ein landwirt-
schaftlicher Betrieb mit Gartenbauflachen teilweise mit Gewachshausern und der von
Geholzen umstandene Mihlenteich. An den Randern des Plangebietes haben sich
halbruderale Gras- und Staudenfluren mit einzelnen Gehdlzbestédnden als Begren-
zung der Ackernutzung herausgebildet.

Der Plangeltungsbereich ist im Regionalen Raumordnungsprogramm?) als Vorbe-
haltsgebiet fir die Landwirtschaft festgelegt. Des Weiteren durchqueren zwei Lei-
tungstrassen (110 kV) das Plangebiet (Vorranggebiet). Dartiber hinaus bestehen kei-
ne regionalplanerischen Vorgaben fiir den Anderungsbereich.

Westlich und sudlich des rdumlichen Geltungsbereiches befindet sich der vorhandene
Siedlungskorper von Weyhausen. Direkt sidlich grenzt mit der Bundesstral3e 188
gem. der regionalplanerischen Ziele eine Hauptverkehrsstrale an den Anderungsbe-
reich. Nordlich des Plangebietes wird ein Vorranggebiet fir die Trinkwassergewin-
nung festgelegt. Eine zugrundeliegende Schutzgebietsausweisung ist nicht bekannt.

Nordostlich 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 fiir Freiraumfunktionen, so-
dass eine Siedlungsentwicklung in diese Richtung weitestgehend auszuschliel3en ist.
Sudostlich bis stidwestlich der Ortslage liegt das FFH-Gebiet ("Aller mit Barnbruch™)
welches auch Naturschutzgebiet ist, gleichzeitig Vorranggebiet fiir 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 dstlich des Geltungsberei-
ches des vorliegenden Bebauungsplans anliegt. Daher kann nicht darauf verzichtet
werden von den festgelegten Grundsatzen der Raumordnung fur das Plangebiet,
Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft, abzuweichen. Die Gemeinde hat sicherzu-
stellen, dass im Grundzentrum Weyhausen Flachen fur die Entwicklung neuer Bau-
gebiete zur Verfiigung gestellt werden, um den Bedarf an Wohnraum und gewerbli-
chen Flachen zu befriedigen. Neben der Erflllung raumordnerischer Vorgaben ist die
Sicherstellung einer tragfahigen Bevdlkerungszahl und von Arbeitsplatzen fir die Auf-
rechterhaltung der Versorgungstrukturen zwingend erforderlich.

Das Vorranggebiet flr Leitungstrassen, das in Ost-West-Richtung durch das Plange-
biet verlauft, stellt eine bestehende 110-kV-Doppelfreileitung dar. Der Leitungskorper
besitzt einen 50 m breiten, grundbuchlich gesicherten Schutzstreifen, jeweils 25 m
links und rechts der Leitungsmittelachse. Diese wurde in den Bebauungsplan aufge-
nommen und die sich daraus ergebenden Nutzungseinschréankungen in Festset-
zungsform gegossen. Das von Siden Uber die bestehende Ortslage von Weyhausen
kommende Vorranggebiet fiir eine Leitungstrasse wurde aus dem RROP 1995 iber-
nommen aber im Rahmen des Planungskonzeptes raumlich davon abweichend um-

Regionalverband GroRRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm fur den GroRraum
Braunschweig 2008, (RROP) - in der aktuellen Fassung; Braunschweig

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



Bebauungsplan "Klanze-Ost", |. Abschnitt, m. OBV -5.

Gemeinde Weyhausen, Samtgemeinde Boldecker Land, Landkreis Gifhorn

1.2

gesetzt, sodass die Ausweisung eines Zieles an dieser Stelle obsolet ist. Dieser
Sachverhalt wurde auch zwischenzeitlich vom Regionalverband fir den Grof3raum
Braunschweig in einer Stellungnahme bestétigt.

Sudlich des Plangebietes grenzt eine Hauptverkehrsstral3e (Ziel der Raumordnung)
im Norden ein Vorranggebiet fir die Trinkwassergewinnung an die Flachen an.

Die ErschlieBung des Baugebietes Uber die BundesstraRe erfolgt in enger Abstim-
mung mit dem zustandigen StralRenbaulasttrager (NLStBV Wolfenbuttel).

Den Belangen des Trinkwasserschutzes wird insofern Rechnung getragen, dass im
nordlichen Teil des Plangebietes, welches an das Vorranggebiet angrenzt, héchst-
Uberwiegend Wohngebiete sowie ein kleiner Teil Mischgebiete ausgewiesen werden.
Diese Nutzungen stellen keinen grundséatzlichen Widerspruch in Bezug auf ein an-
grenzendes Vorranggebiet zur Trinkwassergewinnung dar. Das Trinkwassergewin-
nungsgebiet Brackenstedt/ Weyhausen befindet sich rd. 600 m nérdlich des Plangel-
tungsbereiches und ist somit nicht betroffen. Beeintrachtigungen gehen somit unter
Berticksichtigung der o. g. Gesichtspunkte auf diese Zielfestlegungen von der Pla-
nung nicht aus.

Die Planung ist somit gem. § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Boldecker Land stellt fir das betroffene
Areal gemischte und gewerbliche Bauflachen dar. Die Samtgemeinde fiihrt daher in
einem parallel laufenden Verfahren eine Anderung durch. Damit wird der vorliegende
Bebauungsplan mit 6rtlicher Bauvorschrift (OBV) gem. § 8 Abs. 2 aus den Darstel-
lungen der vorbereitenden Bauleitplanung entwickelt sein.

Direkt westlich des Plangebietes bestehen die rechtswirksamen Bebauungspléne
"Klanze Neu" |I. Abschnitt sowie "Klanze Neufassung" II. Abschnitt seit dem
Jahr 2007. Diesen setzen Sondergebiete bzw. Gewerbegebiete fest.

Der Bebauungsplan "Klanze Neufassung" Il. Abschnitt ist mit der 1. Anderung in
Kraft, diese Uberplante einen kleinen Teil der Gewerbegebiete als Mischgebiet. Eine
2. Anderung befindet sich in Aufstellung.

Sudlich des Geltungsbereiches, auf der gegeniberliegenden Seite der Wolfsburger
StralRe, werden durch die Bebauungsplane "Forsterkamp” und "Forsterkamp II" all-
gemeine Wohngebiete festgesetzt. Der Bebauungsplan "Forsterkamp” wurde 1965
genehmigt und ist seit dem rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan "Férsterkamp 11"
wurde 1974 zur Rechtskraft gebracht und 1977 das erste Mal sowie 2000 das zweite
Mal geandert. Die Anderungsinhalte waren dabei aber tUiberschaubar und fiihren nicht
zu einer grundsétzlichen Veranderung hinsichtlich der stadtebaulichen Aussagen des
Bauleitplans.

Sudwestlich des Vorhabengebietes, ebenfalls jenseits der Bundesstralle, werden
durch den 1963 aufgestellten Bebauungsplan "Judenkamp" Gebiete fir Wohnnutzun-
gen ausgewiesen. Diese folgen einer stadtebaulichen Abschichtung, sodass an der
Wolfsburger Stral3e allgemeine Wohngebiete und dahinter reine Wohngebiete festge-
setzt sind.

Die vorhandenen Bebauungsplane und ihre Festlegungen wurden bei der vorliegen-
den Aufstellung und insbesondere bei den immissionsschutzrechtlichen Festsetzun-
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gen zur Grundlage der Abwagungsentscheidung gemacht, sodass im Ergebnis die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden konnen.

Im Osten grenzt direkt die Mitgliedsgemeinde Tappenbeck an den Plangeltungsbe-
reich an.

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

Um fir das Plangebiet eine Inanspruchnahme durch Wohngebéude und Gewerbebe-
triebe zu ermoglichen, wird die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfor-
derlich. Weyhausen ist Grundzentrum und hat daher eine Konzentration von Wohn-
und Arbeitsstatten am Ort der zentral6rtlichen Funktionszuweisung herbeizufiihren,
dieser Aufgabe wird mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen.

Analog zur Flachennutzungsplanung wird eine entsprechende stadtebauliche Ab-
schichtung der Baugebiete gegeniiber der mafigeblichen Immissionsquellen vorge-
nommen, diese verorten sich Uiberwiegend im Bereich der siudlich verlaufenden Bun-
desstral3e durch die Belastung mit Verkehrslarm.

Zur Sicherstellung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie mit Hinblick
auf gewerbliche Interessen wurde fiir das Plangebiet ein Schallgutachten erarbeitet.
Dieses betrachtet die bestehende und hinzukommende Belastung der Flachen durch
Verkehrs- und Gewerbelarm. Im Ergebnis hat dies zu entsprechenden Festsetzungen
(baulicher Schallschutz, eingeschrankte Baugebiete, Kontingentierung gewerblicher
Emissionen) zum Immissionsschutz gefihrt.

Durch die Planung wird es zur erstmaligen Uberbauung bisher unversiegelter Flachen
kommen. Es ist daher mit negativen Auswirkungen auf die naturraumlichen Schutzgu-
ter und das Landschaftsbild zu rechnen. Die erforderlichen Ausgleichsmal3nahmen
konnen nicht vollstandig im Plangebiet erbracht werden, es wird daher zusatzlich auf
externe Flachen zugegriffen. Insbesondere das Schutzgut Arten und Lebensgemein-
schaften ist neben dem Boden und Wasser betroffen. Im Plangebiet wurden beson-
ders geschitzte bzw. bedrohte Tierarten vorgefunden. Fir die Knoblauch-Kréte, die
Feldlerche, den Wiesenpieper und das Rebhuhn werden daher im Bebauungsplan
zusétzlich zu dem originaren Ausgleich fur die Uberbauungen MaRnahmen zur dau-
erhaften 6kologischen Sicherung getroffen.

Der Kompensationsplanung des Fachbiros Biodata, die in enger Abstimmung mit der
unteren Naturschutz- und Waldbehtérde des Landkreises sowie den zustdndigen
Forstbetrieben und der Gemeinde Weyhausen erarbeitet wurde, liegen umfangreiche
Fachgutachten zugrunde. Es wird zur fachlichen Absicherung im Rahmen der planex-
ternen MalRhahmen ein o6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen dem Investor, der
Gemeinde und der Naturschutzbehérde geschlossen und entsprechende Umset-
zungsfristen vereinbart. Der Sicherung der Malinahmenflachen erfolgt privatrechtlich
Uber Eintragungen in das Grundbuch bzw. Gber den Abschluss von Pachtvertragen.

Die Uberbauung wird dazu fiihren, dass die abflussmindernde Wirkung der Flachen
beeintrachtigt wird. Es ist daher geplant, dass zusatzlich anfallende Oberflachenwas-
ser im Plangebiet zuriickzuhalten bzw. vorhandenen Regenriickhaltebecken, die nicht
ausgelastet sind, zuzuleiten, sodass im Ergebnis nicht mehr Wasser von den Flachen
abfliel3t als vor der Planumsetzung.
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Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches fuhrt die Gemeinde parallel zur
Planaufstellung eine Umweltprifung durch, die ihren Niederschlag im nachfolgenden,
in die Begriindung integrierten Umweltbericht finden wird.

Planinhalt/ Begriindung

Insgesamt hat der Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Grof3e von
ca. 11,65 ha. Es werden hierbei auch bebaute Bereiche uberplant, fur ca. 10,37 ha
wird aber erstmalig eine bauliche Inanspruchnahme auf bisher landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen vorbereitet. Neben der bestehenden Bebauung im nordoéstlichen Teil
des Plangebietes, dem Mihlenteich und den Ackerflachen befindet sich ebenfalls ei-
ne Stromleitung im Plangeltungsbereich. Die 110 kV-Doppelfreileitung verlauft hier
von Nordwesten nach Siddosten. Im Siden werden Flachen stral3enbegleitender
Griunanlagen sowie der Seitengraben in die Planung einbezogen. Im Osten des Plan-
gebietes befinden sich Gartenbauflachen, die Uberplant werden.

- Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Der ndérdliche Teil des Plangebietes wird fiir eine Uberwiegend wohnbauliche Inan-
spruchnahme vorbereitet. Die Festsetzung erfolgt daher anhand des zu erwartenden
Gebietscharakters als allgemeines Wohngebiet.

Fur die Wohngebiete wird zudem eine Gliederung beziglich des MaRes der bauli-
chen Nutzung vorgenommen. Die ndrdlichen Baugebiete eignen sich aufgrund ihrer
Randlage vorwiegend fur eine Realisierung von Einfamilien- und Doppelh&usern. Um
eine lockere Bebauungsstruktur zu erhalten, wird eine Grundflachenzahl von 0,3 fest-
gesetzt. In Anlehnung an die umgebenden Bebauungsstrukturen sowie unter Bezug-
nahme auf die Topographie innerhalb des Plangebietes — das Gelande féllt von Nor-
den nach Sidden um ca. 10 m ab — und den gewollten Gebietscharakter von freiste-
henden Einfamilienhdusern wird die mdgliche Hohenentwicklung der baulichen Anla-
gen beschrankt. Grundsatzlich wird die Errichtung von 2 Vollgeschossen als zulassi-
ges Hochstmald bestimmt, dies ermoglicht auch die Errichtung eines ausgebauten
Dachgeschosses oder eines Staffelgeschosses (2/3 Grundflache). Zur tatsachlichen
Beschrénkung der Hohenentwicklung wird bestimmt, dass die Oberkanten baulicher
Anlagen eine Hohe von 7,00 m Uber dem Bezugspunkt nicht Gberschreiten dirfen.
Als Oberkante im Sinne dieser Festsetzung ist der hdchste au3ere Punkt der Vollge-
schosse des Gebaudes (Traufe bei geneigten Dachern bzw. Attika bei Flachdachern).

Als Bezugspunkt wird die Hohenlage der Stral3enbegrenzungslinie die der straf3en-
zugewandten Gebaudeseite am nachsten liegt bestimmt, da das Gelédnde von Norden
nach Siden deutlich abfallt und eine gleichmaRige H6henentwicklung innerhalb einer
Baugebiets-Typologie gewahrleistet werden soll.

Das zentrale Areal des Plangeltungsbereiches soll fur eine Mehrfamilienhausbebau-
ung herangezogen werden. Durch die Gliederung mochte die Gemeinde sicherstel-
len, dass ein mdglichst breites Spektrum an Wohnformen im Zuge der Planung ange-
boten wird. Aufgrund der spezifischen Anforderungen an die Gebaudeumfange wer-
den die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung fir diesen Bereich groR3zigi-
ger gefasst. Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, bauliche Anlagen sind somit
auf eine Lange von 50 m begrenzt. Um den fir Mehrfamilienhausbebauungen typi-
schen, hoheren Versiegelungsgrad Rechnung zu tragen, setzt der Bebauungsplan
mit einer GRZ von 0,4 die Obergrenze gem. 8§ 17 BauNVO fest. Zudem ist im Kontext
von Mehrfamilienbebauungen mit umfangreicheren Flachenanspruchen fur Stellplatze
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und Garagen zu rechnen. Da die Gemeinde die Schaffung von verdichtetem Wohn-
raum zum Schutz des Grund und Bodens vor Uberbauung unterstiitzt, wird die Uber-
schreitung der Versiegelung durch Nebenanlagen auf das erforderliche MaRR erhéht.
Im Ergebnis konnen neben der Uberbauung im Umfang von 40 % durch Hautpanla-
gen weitere 30 % der Grundstucksflachen durch Nebenanlagen tberbaut werden, um
die notwendigen Abstellmdglichkeiten der privaten PKW und deren Zufahrten fir die
zuklnftigen Bewohner der Bebauung zur Verfligung stellen zu kénnen. Im Ergebnis
konnen dann 70 % der Grundsticksflachen tberbaut werden. Des Weiteren sollen
vor allem die an die Grunflache angrenzenden Baugebietsflachen flr eine intensivere
Inanspruchnahme durch Stellplatze und Garagen gedéffnet werden, da nachbarschit-
zende Belange hier kaum bestehen. Demzufolge werden die Regelungen der Lan-
desbauordnung, Nebenanlagen nur auf einer Lange von 9 m je Grenze und maximal
auf 15 m in Unterschreitung der seitlichen Grenzabstdnde zuzulassen, aufgehoben,
sodass in den Wohngebieten fur die Mehrfamilienbebauung die Grenzflachen zu den
Grunflachen vollumfanglich durch Nebenanlagen bebaut werden kdnnen.

Dies gewahrleistet eine sinnvolle Inanspruchnahme dieser Flachen, die aufgrund des
Leitungsschutzstreifens teilweise erhebliche Restriktionen aufweisen und somit fir
andere Nutzungsarten ungeeignet sind. So gelten innerhalb des Schutzstreifens Ein-
schrankungen hinsichtlich der Hohen baulicher Anlagen und von Gebaude- bzw.- An-
lagenteilen zu den Leiterseilen sowie in Bezug auf die Brandschutz-Anforderungen an
Dacheindeckungen. Diese wurden vom Leitungstrager mitgeteilt und zur Beachtung
bei der Realisierung in die Festsetzungen aufgenommen.

Mit Hinblick auf die zu erwartenden Gebaudetypen wird mit der Festsetzung von ma-
ximal 3 Vollgeschossen eine starkere Hohenentwicklung als in den allgemeinen
Wohngebieten fur Einfamilien- und Doppelhdusern ermdglicht. Dies wird unter Be-
ricksichtigung der Lage im sidlichen Teilbereich (Topographie) sowie mit Hinblick
auf die zu erwartenden Baukorper als angemessen erachtet. Eine absolute Ein-
schrankung der Hohenentwicklung in diesen Wohngebieten (WA 2) wird dagegen
nutzungsbedingt nicht als erforderlich angesehen, da einerseits bei der Umsetzung
von Mehrfamilienhausbebauungen Geschosshdhen tber 4,00 m nicht zu erwarten
sind und andererseits durch die niedrigere Hohenlage gegeniber den ndrdlichen
Wohngebieten (WA 1) eine unangemessene Héhenentwicklung nicht zu erwarten ist.

Im Osten des Plangebietes grenzt ein bestehender landwirtschaftlicher Betrieb samt
Erwerbsflachen an die neuen Baugebiete an, dieser wird im Rahmen einer Dorfge-
biets-Ausweisung (MD) durch die vorliegende Planung erstmalig abgesichert. Als Za-
sur zwischen der bestehenden, landwirtschaftlichen Nutzung und den hinzukommen-
den Wohn- und Mischnutzungen in diesem Bereich wird eine Anpflanzfestsetzung
ausgewiesen.

Die allgemeinen Wohngebiete soll vordringlich genutzt werden, um die bestehende
Nachfrage nach Wohnraum zu befriedigen, daher werden die ausnahmsweise zulds-
sigen Nutzungen eingeschréankt. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zuge-
lassen. Der grundséatzliche Gebietscharakter ist aufgrund dieser Einschrankungen
nicht verandert, zudem soll innerhalb der Gewerbegebiete eine Tankstelle realisiert
werden.

Aufgrund der Vorbelastung des Baugebietes durch Verkehrslarm wurden unter Zuhil-
fenahme eines schalltechnischen Gutachtens Larmpegelbereiche festgesetzt. In die-
sen gelten entsprechende Vorgaben zum baulichen Schallschutz. In den Larmpegel-
bereichen V bis VIl werden aus Grinden der Gesundheit Wohnnutzungen grundsatz-
lich ausgeschlossen. Fir die allgemeinen Wohngebiete (WA 1 + WA 2) gelten durch
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die Larmpegelbereiche Il bis IV entsprechenden Vorgaben des baulichen Schall-
schutzes.

Zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung werden im 6stlichen Teil der allgemeinen
Wohngebiete (WA 1) Leitungsrechte fur die Entsorgungsbetriebe ausgewiesen. Die
Dimensionierung erfolgte dabei in Absprache des zustandigen Entsorgungstragers.

- Dorfgebiet (MD) gem. 8 5 BauNVO

Im Norddstlichen Teil des Geltungsbereiches wird ein bestehender Bebauungszu-
sammenhang planungsrechtlich abgesichert. Es handelt sich hierbei um einen land-
wirtschaftlichen Betrieb mit Hofverkauf, privaten Wohnnutzungen und Gartenbaufla-
chen z. T. in Gewachshausern. Die Ausweisung des Gebietstypus erfolgt dabei auf-
grund des vorgefundenen Nutzungscharakters sowie aufgrund der Grundstiickszu-
sammenhange. Belange land- und forstwirtschaftlicher Betriebe sowie deren Entwick-
lungsmdglichkeiten sind in Dorfgebieten vorrangig zu bertcksichtigen. Die Gemeinde
mochte hiermit den bestehenden Nutzungsgrad hinsichtlich der angrenzenden Ent-
wicklung schutzwirdiger Nutzungen absichern.

Die vorhandenen, baulichen Hauptnutzungen werden dabei mit der Baugrenze eng
erfasst, da mit der vorliegenden Planung fur das Dorfgebiet keine neuen, baulichen
Nutzungen erméglicht werden sollen.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und landesrechtlichen Regelungen werden zu
diesem Zweck ebenfalls aul3erhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen ausge-
schlossen. Ausgenommen sind hiervon die naturgemafd an den Grundstiicksgrenzen
errichteten Nebenanlagen wie Einfriedungen und die Zufahrten.

AuBerhalb der festgelegten Baugrenzen befinden sich Gewéachshaduser. Es handelt
sich hierbei um bauliche Anlagen, diese sollen auch weiterhin betrieben werden kon-
nen. Da wird festgelegt, dass Anlagen des erwerbsmafigen Gartenbaus auch aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden kdnnen, da es sich hier-
bei um Hauptanlagen handelt.

Als Zasur der bestehenden Dorfgebietsnutzung gegeniuber den geplanten Baugebie-
ten wird eine Anpflanzfestsetzung ausgewiesen.

Zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung werden im sidlichen Teil des Dorfgebie-
tes Leitungsrechte fur die Entsorgungsbetriebe ausgewiesen. Die Dimensionierung
erfolgte dabei in Absprache des zustandigen Entsorgungstragers.

- Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO

Aufgrund der bestehenden und hinzukommenden Larmbelastung sowie in Bezug auf
den geplanten Nutzungscharakter werden Teile des Plangebietes als Mischgebiet
ausgewiesen. In der suddstlichen Ecke des Plangebietes soll eine Tankstelle reali-
siert werden, des Weiteren sind ein Dialyse-Zentrum sowie eine Einrichtung zur Ta-
gespflege in den westlichen Mischgebieten geplant, welche an die vorhandene Be-
bauung anschlieRen. Die verbleibenden Flachen fir gemischte Baugebiete stellen ei-
ne Angebotsplanung dar.

Fir die Mischgebiete ndrdlich der 110 kV-Doppelfreileitung wird in Anlehnung an die
angrenzenden Baugebiete und mit Hinblick auf einen entsprechend Grad der Aus-
nutzbarkeit eine offene Bauweise festgelegt. Diese erlaubt mit Geb&udelangen bis zu
50 m keine unangemessenen Gebaudetypologien in Bezug auf die angrenzend fest-
gesetzten Wohngebiete.

Zusatzlich wird die Hohenentwicklung durch die Ausweisung von maximal
3 Vollgeschossen begrenzt. Hinsichtlich der stadtebaulichen Gliederung (Innerer Be-
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reich — niedrigere Wohnbebauungen; nach auf3en hin hoher werdend), die fir das
Baugebiet vorgenommen wird, ist ein dariber hinausgehender Regelungsumfang
nicht erforderlich. Bei einer mischgebietstypischen Nutzung ist somit nicht mit der
Entstehung einer unangemessenen Hohenentwicklung zu rechnen.

Fir alle Mischgebiete im Plangebiet wird mit einer GRZ von 0,5 ein Versiegelungs-
grad bestimmt, der eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstiicke erméglicht aber noch
zum Schutz des Bodens durch nicht notwendige Uberbauung hinter der zulassigen
Obergrenze fur diesen Gebietscharakter zurtickbleibt. In den Mischgebieten soll hier-
durch eine zu starke Verdichtung vermieden werden.

Einzige Ausnahme hierbei bildet die isolierte Mischgebietsflache im Stdwesten des
Plangebietes zwischen der Freileitungstrasse und der Fortsetzung der Gemein-
destralRe An der Klanze. Vorhabenbedingt ist es an dieser Stelle erforderlich die GRZ
mit 0,6 auf das Maximum fir ein Mischgebiet anzuheben. Die Gemeinde erachtet
dies mit Hinblick auf eine effektive Ausnutzung und schonenden Umgangs mit dem
Grund und Boden fur angemessen.

Die 110 kV-Doppelfreileitung trennt die sidlichen Mischgebiete von den allgemeinen
Wohngebieten und nérdlichen Mischgebieten raumlich ab, daher werden die sudli-
chen Mischgebiete mit Hinblick auf die gewerblichen Belange mit einem héheren Mal3
an baulichen Inanspruchnahme-Mdglichkeiten ausgestattet. Die Gemeinde nimmt
damit die Mdglichkeit war, flr die Baugebiete innerhalb des Plangeltungsbereiches
entsprechend nach Mal3 der baulichen Nutzung eine Gliederung vorzunehmen. Fur
diesen Bereich werden, in Bezugnahme auf die Topographie des Plangebietes und
der angrenzend geplanten Gewerbegebiete, 4 Vollgeschosse als zulassiges Hochst-
mafd der Hohenentwicklung bestimmt. Des Weiteren sind durch die abweichende
Bauweise auch Gebaudeléangen tber 50 m zuldssig. Die Festsetzungen ermaoglichen
in dem Plangebiet eine Hohenentwicklung tber das Maf3 der umgebenden Bestands-
bebauung hinaus. Mit Hinblick auf konkrete Vorhaben fur den sidlichen Teil des
Plangebietes kann dies aber ohnehin nicht vermieden werden, geplante Nutzungen
werden eine Hohenentwicklung aufweisen, welche die bis zu 9,00 m hohe Nachbar-
schaft Uberragen werden. Mit einer erheblichen Beeintrachtigung durch die Kulissen-
wirkung ist aber aufgrund des zu erwartenden Hohenunterschieds nicht zu rechnen,
da die Hohenentwicklung durch die Festsetzung begrenzt ist und die Entstehung ei-
ner nur um ein Geschoss héheren Bebauung zu erwarten ist. Die Gemeinde erachtet
die Vorgehensweise auch deshalb fir angemessen, da die Entwicklung des Plange-
bietes fir Wohnen und gewerbliche Belange im Vordergrund steht. Gewerbliche Nut-
zungen, auch wenn sie das Wohnen nicht wesentlich stéren, stehen naturgemalfs in
Verbindung mit einer umfangreichen, baulichen Inanspruchnahme. Um mdglichst
sparsam mit dem Grund und Boden umzugehen wird daher eine entsprechende H6-
henentwicklung zugelassen.

Auch Teile der Mischgebiete befinden sich innerhalb des Schutzstreifens der 110 kV-
Doppelfreileitung. Die sich daraus ergebenden Einschrankungen fir bauliche Anlagen
gelten hier ebenso. Sie wurden daher zur Beachtung bei der Realisierung in die Fest-
setzungen aufgenommen.

Nordlich des 6stlichen Mischgebietes grenzt ein bestehender landwirtschaftlicher Be-
trieb samt Erwerbsflachen an die neuen Baugebiete an, dieser wird im Rahmen einer
Dorfgebiets-Ausweisung (MD) durch die vorliegende Planung erstmalig abgesichert.
Als Zasur zwischen der bestehenden, landwirtschaftlichen Nutzung und den hinzu-
kommenden Wohn- und Gewerbenutzungen in diesem Bereich wird eine Anpflanz-
festsetzung ausgewiesen.
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Innerhalb der Mischgebiete ist die Errichtung der ausnahmsweise zulassigen Ver-
gnlgungsstatten ausgeschlossen. Hierdurch sollen Konflikte mit den allgemeinen
Wohngebieten und der anteilsmafig zu erwartenden Wohnnutzung vermieden wer-
den. Die Gemeinde folgt damit dem Prinzip, durch den Ausschluss von Nutzungen
die zur erheblichen Beeintrachtigung von Wohnnutzungen fuhren konnen, der proak-
tiven Konfliktvermeidung.

Zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung werden im nérdlichen sowie im sidlichen
Teil der Mischgebiete (MI) Leitungsrechte fir die Entsorgungsbetriebe ausgewiesen.
Die Dimensionierung erfolgte dabei in Absprache des zustandigen Entsorgungstra-
gers.

Aufgrund der Vorbelastung des Baugebietes durch Verkehrslarm wurden unter Zuhil-
fenahme eines schalltechnischen Gutachtens Larmpegelbereiche festgesetzt. In die-
sen gelten entsprechende Vorgaben zum baulichen Schallschutz.

- Mischgebiet (MI1) gem. § 6 BauNVO

Fiar den nordlichen Teil des Mischgebietes am westlichen Rand des Geltungsberei-
ches wird das Mal} der baulichen Nutzung analog zu den 6stlich angrenzenden all-
gemeinen Wohngebiete (WA 1) bestimmt. Hierdurch sollen stadtebauliche Disharmo-
nien, insbesondere durch stark abweichende Hohenentwicklungen und damit verbun-
dene Verschattungswirkungen, vermieden werden.

Einzige Ausnahme bildet hierbei das zulassige MaR an Uberbauung, die GRZ wird
mischgebietstypisch bei 0,5 belassen.

- Eingeschranktes Mischgebiet (Mle) gem. § 6 BauNVO

Aus Grinden der gesunden Wohnverhéltnisse werden fir die Larmpegelbereiche V
bis VII Nutzungen fir Wohnzwecke grundsatzlich ausgeschlossen.

- Gewerbegebiete (GE) gem. § 8 BauNVO

Fur die als Gewerbegebiete festgesetzten Flachen gibt es konkrete Nutzungsvorstel-
lungen. Es soll durch die Planung ein Hotel ermdéglicht werden, die verbleibenden
gewerblichen Bauflachen stellen eine angefiigte Angebotsplanung fir gewerbliche
Zwecke dar. Da die Flachen entlang der Wolfsburger StralRe stark durch Verkehrs-
larm belastet sind, ist eine gewerbliche Nutzung naheliegend. Die ErschlieBung der
Gewerbegebiete von der Bundesstral3e, mit Ausnahme des Abzweigs in die Bauge-
biete, ist auszuschliel3en. Daher werden diese im westlichen Teil des Geltungsberei-
ches an die Planstral3e gefuhrt, um eine Zufahrtméglichkeit offenzuhalten.

Nutzungsbedingt ist mit einem hohen Versiegelungsgrad zu rechnen, es wird daher
bestimmt, dass 80 % der Grundstiicksflachen durch Hauptanlagen tberbaut werden
kénnen. Zudem wird eine abweichende Bauweise bestimmt, Geb&audelangen durfen
50 m uberschreiten. Mit Hinblick auf den Gebietscharakter erachtet die Gemeinde die
Festlegungen fir angemessen, sie entspricht dariber hinaus dem typischen Nut-
zungscharakter dieser Baugebiete.

Aufgrund der bereits angespannten Verkehrssituation in der weiteren Umgebung des
Plangebiets sowie unter Berticksichtigung der planbedingten Verkehrsmengenzu-
nahme werden im Rahmen der Planung verkehrsintensive Nutzungen fir die Gewer-
begebiete ausgeschlossen, um die Problemlage nicht noch weiter zu verscharfen.

Unter Bezugnahme auf die Topographie des Plangebietes sowie auf die angrenzen-
den Mischgebiete wird die Oberkante baulicher Anlagen auf 12,50 m begrenzt. Bei
der Errichtung gewerblicher Anlagen kommen in der Regel deutlich grof3ere Raum-
hohen als bei Wohngeb&uden oder Dienstleistungsbetrieben zum Tragen. Daher be-
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steht die Gefahr, dass mit einer Regelung Uber die Anzahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse, das Ziel zur Begrenzung der tatsachlichen Hohenentwicklung nicht
erreicht wird. Die H6he von 12,50 m entspricht dabei grundsatzlich der zu erwarten-
den, maximalen Hohenentwicklung in den angrenzend geplanten Mischgebieten (Ma-
ximal 4 Vollgeschosse & ca. 3,00 m) aber lasst eine ausreichende Ausnutzbarkeit der
Baugrundstiicke zu. Die Festsetzungen ermdéglichen in dem Plangebiet eine Hohen-
entwicklung Uber das Maf3 der umgebenden Bestandsbebauung hinaus. Mit Hinblick
auf konkrete Vorhaben fiir den stidlichen Teil des Plangebietes kann dies aber ohne-
hin nicht vermieden werden, geplante Nutzungen werden eine Hohenentwicklung
aufweisen, welche die bis zu 9,00 m hohe Nachbarschaft Gberragen werden. Mit ei-
ner erheblichen Beeintrachtigung durch die Kulissenwirkung ist aber aufgrund des zu
erwartenden Hohenunterschieds nicht zu rechnen, da die Hohenentwicklung durch
die Festsetzung begrenzt ist und die Entstehung einer nur um ein Geschoss héheren
Bebauung gewabhrleistet wird. Die Gemeinde erachtet die Vorgehensweise auch des-
halb fir angemessen, da gewerbliche Nutzungen naturgemaf in Verbindung mit einer
umfangreichen, baulichen Inanspruchnahme stehen. Um mdglichst sparsam mit dem
Grund und Boden umzugehen, wird eine entsprechende Hohenentwicklung zugelas-
sen.

Daruber hinaus bendtigen gewerbliche Anlagen wie z. B. das geplante Hotel umfang-
reich technische Anlagen wie z. B. Klima-, Warme- und Luftungstechnik, Aufziige. Da
diese haufig aus Grunden der Wirtschaftlichkeit in den Hauptbaukorper integriert
werden konnen, darf die Hohenbeschrankung von 12,50 m durch solche Anlagen im
technisch erforderlichen Umfang Uberschritten werden. Da diese Anlagen zuriickge-
setzt auf den Dachflachen nicht zur raumbildpragenden Wirkung der Gebéaude beitra-
gen, ist nicht von einer Beeintrachtigung des Ortsbildes hierdurch auszugehen und
diese Mdglichkeit wird zugelassen.

Gemal dem schalltechnischen Gutachten sind die gewerblichen Nutzungen hinsicht-
lich ihres Emissionsverhaltens einzuschranken, damit an den mafR3geblichen Immissi-
onsorten die Grenzwerte durch Gewerbelarm nicht tGberschritten werden. Die Gewer-
begebiete werden dementsprechend flachenmafiig nach den zuldssigen Emissions-
kontingenten gegliedert. Zusatzliche Kontingente werden fir entsprechende Rich-
tungssektoren festgelegt, um die Emissionskontingente tberschritten werden duirfen.
Die Festsetzungen sind erforderlich um die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sicherzustellen.

Zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung werden im sudlichen Teil des Baugebie-
tes Leitungsrechte fur die Entsorgungsbetriebe ausgewiesen. Die Dimensionierung
erfolgte dabei in Absprache des zustandigen Entsorgungstragers.

Gemall 8§ 9 des Bundesfernstrallengesetzes (FStrG) weist der Bebauungsplan die
Flachen aus, in denen entlang der B 188 in einer Entfernung von 20 m, gemessen
vom Fahrbahnrand, keine Hochbauten errichtet werden dtrfen.

Gegenuber der Bundesstral3e, und des Muhlenweges im Norden und Osten wird ein
Zu- und Abfahrtsverbot von den Baugebieten festgesetzt, da aus Ordnungsgriinden
die privaten Baugrundstiicke nur von den PlangebietsstralRen und den ausgewiese-
nen ErschlieBungsflachen angefahren werden sollen.

Im nordéstlichen Teil des Geltungsbereiches werden mit dem Muihlenteich und dem
Dorfgebiet nur bestehenden Nutzungen planungsrechtlich erstmals erfasst.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden zugunsten der Flexibilitat durch Bau-
grenzen bestimmt, die Uberwiegend aus Ermangelung anderer stadtebaulicher Griin-
de nur einen Mindestabstand von 3,00 m gegenuber ErschlieBungsflachen, dem
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Spielplatz und benachbarten Flachen bzw. 2,00 m gegentber der Anpflanzfestset-
zung und der Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (T-Flache) einhalten. Zwischen dem Mischgebiet
im nordwestlichen Teil des Plangebietes und den angrenzenden bestehenden Ge-
werbegebieten westlich des Geltungsbereiches legt die Baugrenze keinen Abstand
fest, um eine bessere Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke mit Hinblick auf die gerin-
ge Bautiefe zu gewahrleisten, allerdings bleiben die Regelungen zum seitlichen
Grenzabstand nach dem Landesrecht hiervon unberihrt (Mindestens 3,00 m oder
14 Hohe baulicher Anlagen). Nebenanlagen und bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, sind auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache ausdrucklich zulassig, sofern nachbarschitzende Belange nicht
bertihrt werden (8§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Durch die erstmalige Uberbauung der Flachen ist mit erheblichen Beeintrachtigungen
der naturraumlichen Schutzgiter zu rechnen, diese kdnnen nur teilweise im Plange-
biet erbracht werden. Zudem werden durch die Inanspruchnahme Lebensrdume von
gefahrdeten bzw. streng geschiitzten Arten verloren gehen. Von der Planung sind
unmittelbar die Knoblauch-Kréte und Vogelarten des Offenlandes betroffen. Es wur-
den daher in Abstimmung mit der zustéandigen unteren Naturschutzbehtrde des
Landkreises zusatzliche MalRnahmen zur dauerhaften Sicherung der 6kologischen
Funktion ermittelt und festgelegt (CEF-Malinahmen). Es ist geplant, fur die Knob-
lauch-Krote das Naturdenkmal am Silbersee (nordwestlich des Plangebietes) als Er-
satzlebensraum umzugestalten, zuséatzlich wird ein Wanderkorridor zwischen den
Gewassern angelegt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Verbindung
durch die Ausweisung der T-Flache gesichert. Hinsichtlich des Eingriffes in die Brut-
reviere geschutzter Vogelarten ist der Ausgleich auf mehreren Flachen geplant, die
teilweise auch zur Kompensation der Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Wasser
herangezogen werden und somit Doppelfunktionen erftillen.

Der Kompensationsplanung des Fachbiiros Biodata, die in enger Abstimmung mit der
unteren Naturschutz- und Waldbehorde des Landkreises sowie den zustandigen
Forstbetrieben und der Gemeinde Weyhausen erarbeitet wurde, liegen umfangreiche
Fachgutachten zugrunde. Es wird zur fachlichen Absicherung im Rahmen der planex-
ternen MaRBnahmen ein offentlich-rechtlicher Vertrag zwischen dem Investor, der
Gemeinde und der Naturschutzbehtrde geschlossen und entsprechende Umset-
zungsfristen vereinbart. Der Sicherung der MaRnahmenflachen erfolgt privatrechtlich
Uber Eintragungen in das Grundbuch bzw. Gber den Abschluss von Pachtvertragen.

ErschlieBung

FlieBender Verkehr

Der Planbereich wird von der Wolfsburger Stral3e (B 188) uber eine "rechts rein,
rechts raus" Zu- bzw. Abfahrt sowie Giber einen Anschluss an die Gemeindestral3e An
der Klanze erschlossen. Die Anbindung wird mit einer Verzégerungs- und Beschleu-
nigungsspur entsprechend den Richtlinien als StraRenverkehrsflache festgesetzt. Die
Planfeststellung wird durch den vorliegenden Bebauungsplan ersetzt. Die Erarbeitung
des ErschlieRungskonzeptes erfolgt in enger Abstimmung mit dem zustdndigen Stra-
Renbaulasttrager (NLStBV) und dem Planungsburo Rover.
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Die Ausbauplanung im Bereich des geplanten Knotenpunktes mit der B 188 ist dem folgenden Auszug aus der Fachplanung entnommen:
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Es wird hierzu vertraglichen Regelungen beziglich des Mihlenwegs und des neuen
Kreuzungsbereiches mit der B 188 werden auf3erhalb des Bebauungsplans zwischen
der Gemeinde, dem Vorhabentrager und dem NLStBV geben. Die ErschlieBungsfra-
gen und die Ausbauplanung werden im Verlaufe der weiteren Planung abschlieRend
mit der zustandigen Stral3enbaubehotrde geklart, sodass zum Satzungsbeschluss ei-
ne einvernehmliche Lésung vorliegt und die ErschlieBung des Baugebietes gewahr-
leistet ist.

Die Anbindung an die vorhandene Ortslage von Weyhausen wurde durch den an-
grenzend, rechtskréaftigen Bebauungsplan "Klanze-Neufassung" I. Abschnitt bereits
vorbreitet. Die interne ErschlieBung erfolgt tber PlanstraRen, die anhand ihrer Er-
schlieBungsfunktion entsprechend dimensioniert sind. Die Haupterschliel3ungsfla-
chen des sidlichen Teilbereiches werden in einer Breite von 12 m bis 14,50 m aus-
gewiesen. Dies beinhaltet Fahrbahnen, Gehwege, Flachen fir den Radverkehr und
Parkplatze sowie Gestaltungsmoglichkeiten, die aber der StralRenausbauplanung
vorbehalten sind. Die ErschlieBungsstral3e der allgemeinen Wohngebiete stellt sich
demgegeniber aufgrund ihrer untergeordneten Funktion mit einer Breite von 10 m
reduziert dar. Dies ist jedoch ausreichend hinsichtlich der geplanten Verkehre und
erm@glicht eine grofRzligige Gestaltung. Die Verkehrsflachen fur die Wohngebiets-
stral3en sind mit 6,50 m nochmals deutlich geringer dimensioniert, da es vermutlich
zur Umsetzung einer Mischverkehrsflache kommen wird und lediglich die Verkehre
der Anliegergrundstiicke aufgenommen werden missen.

Das Mischgebiet am dstlichen Rand des Plangeltungsbereiches wird als Ganzes vom
Eigentiimer entwickelt und Uber private Wegeflachen erschlossen, daher enden die
offentlichen StraBenverkehrsflachen an diesem Baugebiet stumpf.

Die Wendeanlagen im Plangebiet sind entsprechend der Anforderungen durch die
Befahrung von 3-Achsigen Miillfahrzeugen gem. der Richtlinie zur Anlage von Stadt-
straRen (RASt) dimensioniert.

Des Weiteren sieht die Planung die Anschlisse an die Umgehungsstral3e im Westen
Uber das Gemeindegebiet Tappenbeck sowie die Anbindung an das Dorfgebiet und
die nordlich gelegenen Flachen bereits vor.

Aufgrund der bereits angespannten Verkehrssituation in der weiteren Umgebung des
Plangebiets sowie unter Berucksichtigung der planbedingten Verkehrsmengenzu-
nahme wurde im Rahmen der Planung eine Untersuchung durch einen Fachburo
vorgenommen und mit dem zustandigen Stral3enbaulasttrager Malinahmen abge-
stimmt. Um eine mdglichst hohe Verkehrsqualitat fir das neue Baugebiet sicherstel-
len zu kdénnen, wurden die Ergebnisse dem ErschlieBungskonzept zugrunde gelegt.

Mit Hinblick auf die Wahrung von Sicherheit und Ordnung wird fiir die Grenzbereiche
gegeniuber dem Muihlenweg ein Zu- und Abfahrtsverbot von den privaten Grundstu-
cken festgesetzt, da die Baugrundstticke nur von den Planstral3en aus befahren wer-
den sollen. Das Zu- und Abfahrtsverbot gegeniber der Bundesstralde ergibt sich aus
dem Fernstral3engesetz. Demzufolge sind auRRerhalb geschlossener Ortschaften, wie
im vorliegenden Fall, private Grundstiicke gegenulber klassifizierten Stral3en ohne Tar
und Tor einzufrieden.

Nordlich des Plangebietes existieren Bestrebungen eine Fortsetzung der baulichen
Entwicklung vorzunehmen, eine An- und Einbindung in das vorliegende Baugebiet ist
dabei erforderlich. Dementsprechend wird in Richtung Norden eine Anschlussmog-
lichkeit vorgesehen.
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Im zentralen Bereich des Plangebietes werden Verkehrsflachen fir Ful3géanger aus-
gewiesen, um die fuBBlaufige Durchwegung des Plangebietes und damit die Einbin-
dung der Flachen an die Ortslage sicherzustellen.

Im Zustand vor der Planung bildet der 6stlich an den Geltungsbereich angrenzende
Teil des Muhlenwegs (auch Uelzener Heerstrale genannt) die Erschliel3ung fir den
landwirtschaftlichen Betrieb Volk (im Geltungsbereich MD) zu den sidlich der Bun-
desstral’e gelegenen Schlagen des Landwirtes. Die Zufahrt, die nur flr Anlieger-
Verkehr freigegeben ist, wird jedoch héaufig durch unberechtigte Kraftfahrzeuge ge-
nutzt. Die Planung sieht daher einen Anschluss an den Muhlenweg Uber interne Ver-
kehrsflachen vor. Es ist im Zuge dessen geplant, den Mihlenweg im Kreuzungsbe-
reich mit der Bundesstral3e mit Hinblick auf eine reine land- bzw. forstwirtschaftliche
Nutzung bedarfsgerecht zuriickzubauen.

Im Rahmen der Grundsticksteilungen ist mit der Entstehung von Hinterlieger-
bebauung zu rechnen, zur Sicherstellung der Erschlie3ung erfolgt daher im Bereich
der betroffenen Baugebiete eine Ausweisung von Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung fiir die Anlieger. Die Wahl der Festsetzung richtet sich nach der
Anzahl der zu erwartenden Hinterliegerbebauungen. Sollten dartiber hinaus hinterlie-
gende Bebauungen nicht an offentlichen Erschlie3ungen liegen, sind privatrechtliche
Regelungen zu treffen. Die Gemeinde erachtet die vorgenommenen Festsetzung fir
ausreichend, um die ErschlieRung sicherzustellen.

Die Ortsumgehung Weyhausen fir die B 188 wurde in den Bundesverkehrswege-
plan 2030 aufgenommen, beinhaltet jedoch keine Festlegung auf eine Trasse, ein Li-
nienbestimmungsverfahren hat nicht stattgefunden. Die Meldelinie verlauft allerdings
direkt durch das Plangebiet. Die Gemeinde ist nicht der Ansicht, dass eine Umge-
hung der Bundesstral3e in diesem Bereich umsetzbar ist, da u. a. auch eine Verlage-
rung der B 248 mit Kreisverkehr aufgrund der Weiterfilhrung der A 39 dstlich von
Weyhausen geplant wird und halt an der vorliegenden Planung fest.

Ruhender Verkehr

Flachen fur den ruhenden Verkehr im 6ffentlichen StralRenraum (Parkplatze) kénnen
im Rahmen der StraBenplanung in den grof3zligig dimensionierten Verkehrsflachen
bedarfsweise vorgesehen werden. In den Wohngebietsstraf3en ist von der Realisie-
rung einer Mischverkehrsflache auszugehen.

Die erforderlichen Stellplatze auf den Baugrundstiicken sind im Rahmen der jeweili-
gen Anzeige- bzw. Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Aufgrund des hohen Mobilitdtsgrades in der Region werden fur die fur Einfamilien-
und Doppelhausbebauung pradestinierten Baugebiete WALl und MI1 sowie fir be-
sonderen Wohnformen (bspw. betreutes Wohnen und Altenwohnheime) weiterfih-
rende Regelungen zu den erforderlichen Einstellplatzen Uber die ortliche Bauvor-
schrift (OBV) getroffen. Ziel der Vorschrift ist, bezogen auf die zu erwartende Nutzung
und der sich daraus ergebenden Anforderungen fur die Anzahl der Stellplatze, kon-
krete Regelungsinhalte fir bestimmte Baugebiete bzw. Nutzungen vorzugeben.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Nahverkehrsplan 2016 fir den Groliraum Braunschweig fordert Siedlungsent-
wicklungen abseits der OPNV-Bedienungsachsen aus wirtschaftlichen Griinden zu
vermeiden. Neue Baugebiete sollten daher entlang vorhandener Verkehrslinien ge-
plant werden, an denen mit neuen Haltestellen eine gute Einbindung in den OPNV
stattfinden kann.
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Bestehende Bushaltestellen befinden sich in Weyhausen im Elsternweg und in der
Neuen Stral3e sowie im Tappenbecker Gebiet im Schitzenweg in Entfernungen von
500 m bis 800 m. Das Plangebiet liegt damit nur begrenzt im fu3laufigen Radius be-
stehender Haltepunkte. Fur die Akzeptanz durch den Radverkehr ist das vorhandene
Angebot jedoch als ausreichend zu bewerten.

Die Gemeinde wird aul3erhalb des Planverfahrens prifen lassen, ob im Rahmen der
Entwicklung des Plangebietes eine neue Haltestelle eingerichtet werden kann.

Technische Infrastruktur

Die Flachen kénnen durch Erweiterungen in die vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
netze eingebunden werden.

Griinordnung

Zur Gliederung des Plangebietes sowie mit Hinblick auf den zu erwartenden Charak-
ter werden private Griinflachen im Nahbereich der 110 kV-Doppelfreileitung festge-
setzt. Es ist geplant, dass anfallende Niederschlagswasser aus den Wohngebieten
und den nordlich der Trasse gelegenen Mischgebieten, dass nicht auf den Grundsti-
cken versickert werden kann, zu sammeln und sukzessive zu versickern. Zudem ist
geplant die Randbereiche der Rickhaltebecken zu bepflanzen. Es wird sich hierbei
aufgrund des Nutzungszwecks um eine nicht-6ffentlich zugéngliche Flache handeln,
die Ausweisung erfolgt daher als private Griunflache mit der Zweckbestimmung fir
Flachen zur Regelung des Wasserabflusses. Durch die Lage unter der Leitungstrasse
ergeben sich Einschrankungen fir die Anpflanzungen innerhalb des 50 m breiten
Schutzstreifens. Bei der Wahl der zu pflanzenden Gehdélze ist darauf zu achten, dass
die Mindestabstédnde von 3 m zu den Stromleitungen bei maximalem Durchhangen
(Auskunft des Leitungstragers) nicht unterschritten werden.

Innerhalb der festgesetzten Griunflachen befindet sich ein Standmast der 110 kV-
Doppelfreileitung. Wie der Leitungstrager mitgeteilt hat, ist es zum Schutz seiner Be-
lange erforderlich, diesen in einem Umkreis von 20 m von MaRRnahmen freizuhalten,
die zu einer Erhéhung des Grundwasserspiegels fuhren kénnen. Retentionsbecken
sind hierzu durchaus geeignet, daher ist deren Errichtung in dem Schutzradius aus-
zuschlieBen um die Standfestigkeit des Mastes nicht zu gefdhrden. Zu Unterhal-
tungszwecken fir den 110 kV-Freileitungs-Mast ist aul3erdem ein temporarer Kran-
stellplatz vorzuhalten (Belastungsgrenze der Standfestigkeit bis zu 100 Tonnen fir
einen Autokran), der daher in die Festsetzungen aufgenommen wurde.

Zudem ist es notwendig, fur die Grunflachen eine Befahrung zu Unterhaltungszwe-
cken zuzulassen, sodass auch die Erhaltung des Retentionsvolumens dauerhaft ge-
wabhrleistet werden kann.

Im Norden des Plangebietes wird eine Flache fir die Errichtung eines Kinderspiel-
platzes vorgehalten. In Bezug auf den zu erwartenden Nutzungscharakter wird eine
offentliche Grinflache mit der entsprechenden Zweckbestimmung ausgewiesen.

Der Muhlenteich stellt das einzige Gewasser im Geltungsbereich dar, es handelt sich
um ein naturfernes Stillgewasser mit Ufergehdlzen. Dieses beinhaltet einen Teille-
bensraum als Laichgewasser fir die Knoblauch-Krote dar. Daher wird das Areal ein-
schlielich eines Wanderkorridors, der den Mihlenteich mit dem Ausgleichslebens-
raum am Silbersee verbindet, als private Grunflache ausgewiesen. Zusatzlich erfolgt
die Ausweisung als Flachen fir MaBnahmen, zum Schutz, zur Pflege von Boden, Na-
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tur und Landschaft aufgrund des besonderen Schutzzweckes, um das Erreichen der
naturschutzfachlichen Entwicklungsziele sicherzustellen.

Die Gemeinde setzt zwischen den geplanten Baugebieten und den vorhandenen
Nutzungen die Anpflanzung einer Baum-Strauch Hecke als stadtebauliche Z&sur fest.
Die gewahlte Pflanzdichte wurde in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde
so gewahlt, dass die Zielstellung erfiillt werden kann, ohne dabei die zukUnftigen pri-
vaten Grundsttickseigentimer tber Gebulhr einzuschranken. Die Anpflanzfestsetzung
wird teilweise mit Leitungsrechten uberlagert, dies steht allerdings nicht im Wider-
spruch, da der Leitungstrager aufgrund der Beschaffenheit zugesichert hat eine
Uberpflanzung der Leitungen zuzulassen.

Der gewéhlte Umfang der ausgewiesenen Verkehrsflachen ist im Besonderen im Be-
reich der SammelstralRen so gewahlt, dass in der Strallenausbauplanung eine ent-
sprechende Gliederung der StralRenraume durch eine Bepflanzung vorgenommen
werden kann.

Im Zuge der Realisierung ist davon auszugehen, dass die privaten Eigentimer ihre
Grundstiicke eingriinen. Fir die privaten Baugrundstiicke werden daher keine wei-
tergehenden Bepflanzungsvorgaben getroffen.

Da das Plangebiet bereits im Westen und Siden an die bestehende Ortslage von
Weyhausen anschlief3t sowie auch mittel- bis langfristig eine bauliche Inanspruch-
nahme der dstlich und nérdlich gelegenen Flachen erwartet wird, erscheint die Fest-
setzung einer Randeingriinung entbehrlich. Es ist davon auszugehen, dass die priva-
ten Grundstiuckseigentimer Anpflanzungen auf ihren Baugrundsticken gegeniber
anderweitig genutzten Flachen vornehmen, stadtebauliche Griinde fiir die Festset-
zungen von Ortsrandeingriinungen ergeben sich daher nicht.

Die erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, die
durch die vorliegende Planung verursacht werden, sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung zu kompensieren. Die gelingt nur teilweise im Plangebiet. Das ver-
bleibende Kompensationsdefizit wird auf planexternen Flachen erbracht.

Waldbelange/ Gefahrenabwehr

Bei dem Mihlenteich handelt es sich, hinsichtlich der Biotoptypen-Kategorisierung,
um naturfernes Stillgewasser mit Ufervegetation. Es handelt sich bei der in Rede ste-
henden Flache nicht um Wald nach dem Niedersachsischen Waldgesetz (NWaldG).
Die flachenbezogene Vermutungsgrenze von 0,5 ha wird nicht Gberschritten, da die
Parzelle nur ca. 0,45 ha grofR3 ist und ist damit der Definitionskategorie 8 2 Abs. 7
Nr. 1 NWaldG zuzuordnen: Wald sind nicht:

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

Des Weiteren sind die zustandigen Waldbehorden im Verfahren beteiligt wurden,
Hinweise, dass es sich bei der Flache um Wald handelt, sind dabei ausgeblieben.

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

Hinsichtlich der Gefahrenabwehr ist in dem Pachtvertrag zwischen Eigentimer und
Vorhabentrager eine jahrliche Kontrolle und Entnahme abgangiger Geholze festge-
legt. Daher ist nicht von Schaden auszugehen. Dennoch sind die betroffenen Grund-
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stiickseigentimer Uber die grundsétzliche Gefahr informiert und wurde verpflichtet,
von etwaigen Schadenanspriichen gegeniiber dem Eigentiimer zuriickzutreten.

Grundsatzlich wird es durch die Umgestaltung der Flache am Muhlenteich fur die
Knoblauchkréte zu Rodungen kommen und die verbleibende Restgefahr nochmals
minimiert.

Unter den o0.g. Voraussetzungen halt die Gemeinde es flr angemessen, zur effekti-
ven Ausnutzung der Flachen fir eine Bebauung, auf einen mdglichweise win-
schenswerteren, grof3eren Abstand zu den Geholzen zu verzichten, da der Gefah-
renabwehr in ausreichendem Mal3e Rechnung getragen wird.

Ver- und Entsorgung

Die Millentsorgung erfolgt Gber den Landkreis Gifhorn. Anwohner/ Nutzer von
Grundstucken, die nicht direkt durch die Mullabfuhr angefahren werden kénnen, ha-
ben ihre Millbehélter rechtzeitig an den Tagen der Millabfuhr (spatestens bis
6.00 Uhr) im Bereich der offentlichen Stral3e dort bereitzustellen, wo die Schwerlast-
fahrzeuge der Millabfuhr ungehindert an- und abfahren kénnen und nach erfolgter
Entleerung wieder auf ihr Grundsttick zuriickzuholen. Ggf. sind Standplatze fur die
Mullbehélter oder- sécke einzurichten.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist Uber die Erweiterung der vorhandenen
Verbundnetze fir Wasser, Schmutzwasser, Strom, Gas und Telekommunikation
maoglich.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbewirtschaftung wurde bereits ein Baugrund-
und Bodengutachten®) erbracht. Nach diesem stehen im nérdlichen und siidlichen
Teilbereich versickerungsfahige Bdden an, im mittleren Teilbereich hingegen nicht.
Es ist geplant, dass Oberflachenwasser aus den Wohngebieten und den Mischgebie-
ten nordlich der 110 kV-Doppelfreileitung, dass nicht versickert werden kann, in ent-
sprechenden Rickhaltebecken zu sammeln und sukzessive zu versickern bzw. an
die Regenwasserkanalisation abzugeben. Diese Ruckhalteanlagen sollen im Rah-
men der Grinflachenausweisungen unter der Strom-Trasse realisiert werden. Die
Bemessung hat die ermittelte Versickerungsfahigkeit der Boden sowie die hinzu-
kommenden Versiegelungen sowie die Niederschlagsmenge eines alle 30 Jahre auf-
tretenden Starkregenereignisses zur Grundlage. Fur die Baugebiete sudlich der Dop-
pelfreileitung werden verbliebene Kapazitdten des bestehenden Regenwasserriick-
haltebeckens westlich des Plangebietes an der Bundesstrale herangezogen. Da
dies nicht ausreichen wird, ist zudem eine dezentrale Ruckhaltung und Versickerung
auf den privaten Baugrundstiicken festgesetzt. Es wird bestimmt, dass je 100 m? ver-
siegelbarer Flache auf den Baugrundsticken 4,00 m3 Retentionsraum (z.B. Regen-
wasserzisternen) mit einer Zwangsentleerung und einem Notiberlauf vorzuhalten
sind. Das ist im Rahmen des Anzeige- bzw. Genehmigungsverfahrens vorzuweisen.
Im Ergebnis wird durch die Festsetzungen das Planungsziel gewahrleistet, dass sich
die abflussmindernde Wirkung der Flachen im Zuge der Inanspruchnahme nicht ver-
schlechtert.

Die Retentionsrdaume werden mit Notlberlaufen an die bestehenden Ableitungssys-
teme angebunden. Das Entwasserungskonzept wird bis zum Abschluss der Planung
vollstandig vorliegen und ist Grundlage des Satzungsbeschlusses, da ansonsten die
Ver- und Entsorgung des Plangebietes nicht gewahrleistet werden kann. Die ein-

Ingenieurbiiro BGA GbR: Bautechnisches Bodengutachten fiir die ErschlieRung; 09/ 2016; Braun-
schweig
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schlagigen, technische Richtlinien und Regelwerke fir die Bemessung von Retenti-
onsanlagen wurden bei der Planung zugrunde gelegt. Schaden oder ein Versagen
der Ruckhalteanlagen kénnen insbesondere mit Hinblick auf zunehmende Starkrege-
nereignisse jedoch niemals vollstdndig ausgeschlossen und sind als allgemeines Le-
bensrisiko zur Kenntnis zu nehmen.

Ziel der Planung ist, die Flachen fur eine bauliche Nutzung heranzuziehen, unter die-
ser Pramisse kdnnen Versiegelungen nicht vermieden werden. Die Versiegelungen
werden zum Schutz des Bodens vor Uberbauung selbstverstandlich auf das notwen-
dige Mal3 reduziert. Dies wird alleine schon hierdurch dokumentiert, dass in einigen
Baugebieten hinter den zulassigen HochstmaRen fir die Uberbaubarkeit zuriickge-
blieben wird und auch die StralRenverkehrsflachen auf das zur ErschlieBung erforder-
lich Mal3 begrenzt werden.

Die Vernassung des Planbereiches stellt bereits zum jetzigen Zeitpunkt ein Problem
dar. Die dem zugrundeliegenden Boden- und Grundwasserverhéltnisse wurden da-
her bei der Entwicklung des Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzeptes be-
ricksichtigt.

Die Gemeinde halt die MalRBnahmen fir ausreichend. Die Festlegung von bspw. nie-
derschlagsdurchlassigen Wegen und Zufahrten oder anderen MaRnahmen zur Ver-
besserung des Wasserhaushaltes werden von dem Bebauungsplan nicht explizit
ausgeschlossen und kénnten in der StralRenausbauplanung oder der Gestaltung der
privaten Baugrundstiicke bertcksichtigt werden. Allerdings wird von der Festsetzung
etwaiger MalRhahmen abgesehen, da sich diese haufig als unbrauchbar erwiesen
haben. Pflasterliicken und Versickerungsfugen setzen sich mit der Zeit haufig durch
Stoffeintréage zu oder werden durch Wurzelwerk verstopft, sodass kaum noch Nieder-
schlagswasser versickert. Dies scheint insbesondere mit Hinblick auf die fehlende
Versickerungsfahigkeit der Béden im Norden und Siden des Plangebietes entbehr-
lich. Da die Niederschlagswasserbewirtschaftung durch die festgelegten MaBhahmen
ausreichend gewéhrleistet wird, mochte die Gemeinde keine weiteren Einschrankun-
gen vornehmen.

Um die Ableitung des Oberflaichenwassers sowie des Abwassers zu ermdglichen,
werden die Ausweisungen entsprechender Leitungsrechte im 0&stlichen Teil des
Plangeltungsbereiches sowie im Siden an der BundesstralRe erforderlich. Hiermit
verbunden ist die Sicherung eines dinglichen Nutzungsrechtes fiir die Entsorgungs-
betriebe. Die Leitungsrechte werden in der Breite entsprechend der Bedirfnisse der
Betriebe dimensioniert, die Leitungsbestande fir Uberbauung und Bepflanzungen zu
schitzen sowie mit Wartungsgeraten an die Leitungstrasse herankommen zu kon-
nen. Die Uberlagerung mit anderen Darstellungen (Anpflanzfestsetzung, Bauverbots-
zone) wird durch die betroffenen Trager genehmigt.

Das Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept wurde in Abstimmung mit den
Entwéasserungsbetrieben von einem Fachburo erarbeitet.

Immissionsschutz

Die Flachen im Plangebiet sind bereits erheblich durch Verkehrslarm vorbelastet, es
erfolgt daher ein entsprechender Hinweis diesbeziglich in den textlichen Festsetzun-
gen. Maligebliche Ursache hierfir sind die Gerduschimmissionen von der Bundes-
straRe 188. Hinzu kommt die Pragung durch Larm der von den westlich angrenzen-
den Gewerbenutzungen ausgeht. Die Gewerbebetriebe wurden durch entsprechende
Bebauungsplane ermdglicht. In den verbindlichen Bauleitplanen sind die Gewerbege-
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biete- und Sondergebiete bezogen auf ihr Emissionsverhalten durch die Festsetzung
flachenbezogener Schallkontingente auf Mischgebietswerte heruntergeregelt worden.
Aus diesem Grund wurden die direkt angrenzenden Flachen in etwa einer Bautiefe
als Mischgebiete ausgewiesen.

Die vorliegende Planung ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht durch die Plan-
feststellung A 39 nicht unmittelbar betroffen. Die schalltechnischen Auswirkungen auf
das Plangebiet wurden bereits in der Betrachtung bertcksichtigt und sind nicht malf3-
gebend.

Fur den Geltungsbereich wurde eine Gliederung entsprechend der Immissionsquellen
vorgenommen. Entlang der Bundesstral3e werden daher Uberwiegend Gewerbege-
biete ausgewiesen, in abgeschichteter Form sind dahinterliegend gemischte Nut-
zungsformen festgesetzt. Hiervon umgeben befinden sich im Zentrum und im Norden
des Plangebietes allgemeine Wohngebiete. Mit der Festlegung eines Dorfgebietes
wird im norddstlichen Teil der Flachen lediglich der vorhandene Bestand erfasst, um
die Belange der Landwirtschaft zu bertcksichtigen.

Es wurde auf Grundlage der verkehrlichen Belastung und des Gewerbeldarms ein
Schallgutachten durch den TUV Nord Umweltschutz erstellt*). Im Ergebnis werden
zusatzlich zur Gliederung der Baugebiete Festsetzungen zum Schallschutz erforder-
lich. Aus Grunden der optischen Wirkung sowie hinsichtlich des schonen Umgangs
mit dem Grund und Boden wird hierbei auf aktive Schallschutzmaflinahmen (Larm-
schutzwall, La&rmschutzwand) verzichtet. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se koénnen auch durch passive Schallschutzmalinahmen gewahrleistet werden, die
Nachfolgend aufgeflihrt sind.

Baulicher Schallschutz

Es wird bestimmt, dass die AuRenbauteile schutzwirdiger Nutzungen eine Mindest-
schalldammung entsprechend der ausgewiesenen Larmpegelbereiche Il bis VI auf-
weisen mussen. Des Weiteren werden Regelungen zur Sicherstellung des Freifla-
chenschutzes, diese betreffen schutzwirdigen Nutzungen auf3erhalb der Wohnrau-
me, festgesetzt.

Als Grundlage fir die Festsetzungen zum Schallschutz wurde die DIN 4109 ("Schall-
schutz im Hochbau") herangezogen, um einen ausreichenden Schallschutz i.S. der
Mindestanforderungen zu erzielen. GemaR dieser wurden die LArmpegelbereiche un-
ter Berucksichtigung der Gesamtlarmbelastung ermittelt. In den festgesetzten Larm-
pegelbereichen missen Aul3enbauteile schutzwirdiger Nutzungen ein resultierendes
Schalldamm-Mal3 aufweisen, das der Immissionsbelastung in diesem Bereich ent-
spricht.

)

TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG: Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Klanze-Ost“ der Gemeinde Weyhausen; August 2017; Hannover
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Larmpegelbereich | Mal3geblicher Erforderliches resultierendes Schall-
AulBen-Larmpegel | damm-Maf3 des AulRenbauteils
[dB(A)] R'W e [dB]
Aufenthalts- und Burordume und
Wohnraume Ahnliches
Il 56 — 60 30 30
1] 60 — 65 35 30
v 66 — 70 40 35
\Y 71-75 45 40
VI 76 — 80 50 45

Tabelle: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109
("Schallschutz im Hochbau™)

In den Larmpegelbereichen Il und lll ist fir die aus den Anforderungen der Energie-
einsparverordnung resultierende Bauausfiihrung die Einhaltung der schalltechnischen
Anforderungen zu erwarten. Somit entsteht flir den Giberwiegenden Teil des Plange-
bietes voraussichtlich aus den schalltechnischen Anforderungen kein Mehraufwand.

"Bauliche Malinahmen zur Larmminderung und zum Schutz der Nachtruhe an schiit-
zenswerten Gebauden sind gemaf DIN 4109 /11/ vorzusehen. Passiver Schallschutz
an den zu schiitzenden Wohngebauden wird nach der DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau" auf der Basis des mafigeblichen AuRenlarmpegels dimensioniert. Dieser
berechnet sich aus dem fur die Tageszeit ermittelten Immissionsschallpegel unter Be-
ricksichtigung eines Pegelzuschlages von 3 dB(A).

Dabei wird z. B. entsprechend den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN
18005-1 /5/ bzw. den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV /6/ davon ausgegan-
gen, dass insbesondere der Verkehrslarm in der Nachtzeit um ca. 10 dB unter dem
Tageswert liegt. Dies impliziert, dass die Bewohner — bezogen auf den Beurteilungs-
pegel bzw. den malgeblichen AuRRenlarmpegel — nachts um 10 dB niedrigere Pegel
als am Tage zu erwarten haben. Im vorliegenden Fall liegen teilweise jedoch nachts
lediglich um 6 dB niedrigere Pegel durch Verkehrslarm vor als tagstber.

Die Neufassung der DIN 4109 aus dem Jahr 2016, die baurechtlich noch nicht einge-
fuhrt ist, sieht in dem Fall, dass der Beurteilungspegel in der Nachtzeit um weniger
als 10 dB unter dem Tageswert liegt, vor, zur Festlegung der n&chtlichen Larmpegel-
bereiche den Immissionsschallpegel der Nachtzeit unter Bertcksichtigung eines Pe-
gelzuschlages von 13 dB(A) heranzuziehen. Wir folgen diesem Verfahren. Weiterhin
berticksichtigen wir bei der Ermittlung der Larmpegelbereiche normkonform sowohl
den Verkehrslarm als auch die Gerauschimmissionen durch Gewerbelarm."®)

Die Schalldammung errechnet sich aus den DA&mm-Mal3en der einzelnen AulRenbau-
teile, fur weitere Erklarungen wird auf die Tabelle 10 der DIN 4109 verwiesen. Die er-
forderlichen Schallddmm-Maf3e sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der gesamten
AulRenflachen (Wand- und Fensterelemente) eines Raumes zu seiner Grundflache
nach Tabelle 9 der DIN 4109 /11/ anzupassen.

Ab dem Larmpegelbereich Il ist selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestor-
ter Schlaf haufig nicht mehr moglich. Der Schutz der Nachtruhe kann durch baulichen
Schallschutz in Form schalldammender Zugluftelemente (Flusterltfter) fir Schlafrau-
me/ Kinderzimmer gewahrleistet werden. Alternativ kann die Beluftung der Schlaf-

%)

ebenda; S. 17 - 18
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raume/ Kinderzimmer auch tber Fenster in der vom StraRenverkehr der B 188 abge-
wandten Nord-Seite erfolgen.

Um unter Bericksichtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fur die pri-
vaten Grundstickseigentumer einen grof3tmdglichen Spielraum bei der Umsetzung
offen zu halten, ist die Minderung des malRgeblichen AuRenldrmpegels nach
Punkt 5.5.1 der DIN 4109 fur larmabgewandte Gebaudeseiten ohne besonderen
Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw.
Innenhdfen um 10 dB(A) zulassig.

DarUber hinaus werden Abweichungen von den Festsetzungen zum baulichen
Schallschutz aus Grinden der Flexibilitdt ausdriicklich zugelassen, sofern im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens priufbar nachgewiesen wird, dass sich durch
die Eigenabschirmung der Baukoérper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Bau-
korper der mafigebliche AuBenlarmpegel verringert. Je nach vorliegendem Larmpe-
gelbereich sind dann die hierzu in der aufgefiihrten Schalldamm-Mal3 der Aul3enta-
belle zu Grunde zu legen.

Ab Larmpegelbereich V erhdhen sich die Anforderungen an die Schalldammung der
AulRenbauteile bei schutzwirdigen Nutzungen deutlich. Zur Sicherstellung der ge-
sunden Wohnverhéltnisse wird daher in den LarmpegelbereichenV und VI die
Wohnnutzung ausgeschlossen (Mie).

Emissionskontingente

Fur die Uberwiegend gewerblich genutzten Baugebiete im Plangebiet ist eine Emissi-
onskontingentierung auf Grundlage der DIN 45691 ("Gerduschkontingentierung”) er-
forderlich, um die zuldssigen Gerduschemissionen zu beschranken. Ziel ist es, mit
den mafgeblichen schutzbedurftigen Nutzungen, die in der Nachbarschaft ermittelt
wurden, ein vertragliches Miteinander zu ermdglichen. Es wird davon ausgegangen,
dass dies dann erreicht ist, wenn die schalltechnischen Orientierungswerte im Bei-
blatt 1 zur DIN 18005 ("Schallschutz im Stadtebau") eingehalten werden.

Die Kontingentierung erfolgt anhand der Schutzanspriuche der umliegenden Nach-
barschaft. Zugrunde gelegt wurden hierbei rechtskraftige Bebauungsplane, sofern
vorhanden, die Darstellung des Flachennutzungsplans sowie die 6rtlichen Gegeben-
heiten.

Es wurden insbesondere die nachfolgend zusammengefassten Immissionsorte be-
ricksichtigt. Weiterhin wird eine Einhaltung der Richtwerte der geplanten Wohn- und
Mischgebiete im Plangebiet selbst berticksichtigt.

Immissionsort Einstufung
IP-1: Fasanenweg 43 WR
IP-2: Kdnigsberger Stral3e 9 WA
IP-3: Kbnigsberger StralRe 5 WA
IP-4: Wolfsburger StralRe 74 Ml
IP-5: Wolfsburger StralRe 75 M

Tabelle: Mal3gebende Immissionsorte fur die Kontingentierung in der Nachbarschaft nach Einstufung der
Schutzwirdigkeit

Gem. 81 Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
werden im Bebauungsplan fur die Gewerbegebiete Festsetzungen getroffen, die das
Emissionsverhalten von Betrieben und Anlagen begrenzen (GEel bis GEe3). Die
Gesamt-Immissionswerte an den Immissionsorten dirfen dabei in der Regel nicht
hoher sein als die Immissionsrichtwerte nach TA Larm, als Anhaltspunkt wurden die
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 herangezogen. Die Vorge-
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hensweise dient der Sicherstellung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse so-
wohl innerhalb der geplanten Baugebiete als auch in den angrenzend vorhandenen
Nutzungen.

Hierzu werden fur die eingeschréankten Gewerbegebiete Emissionskontingente Lgg
nach DIN 45691 als Emissions-Hochstwert so festgelegt, dass an keinem der Immis-
sionsorte das Immissionskontingent tberschritten wird. Jedem Betrieb und jeder An-
lage in dem Gebiet kann somit ein klar definierter anteiliger Immissionsrichtwert zu-
geordnet werden. Im Ergebnis dirfen alle Gewerbebetriebe in ihrer Gesamt den Ge-
samt-Immissionsrichtwert nicht Uberschreiten. Das gewahlte Immissionskontingent
bertcksichtigt sowohl die gewerblichen Belange als auch die Schutzwirdigkeit der
vorhandenen und geplanten teilweise sensiblen Nutzungen in der Plangebiets-
Umgebung. Die Gemeinde erachtet die Vorgehensweise, im Besonderen unter Be-
achtung der bereits stark von Larm und durchmischten Nutzungsstrukturen gepragten
Ausgangssituation, als angemessen.

Teilflache Lek, tags 6.00 — | Lgk, nachts 22.00
22.00 Uhr — 6.00 Uhr

GEel 60 45

GEe2 57 42

GEe3 55 40

Tabelle: Emissionskontingente Lex als Hochstwert fir die eingeschrankten Gewerbegebiete

Zur Ermittlung der Emissionskontingente fuhrt das Gutachten aus: "Zum Zeitpunkt der
Planung sind in der Regel nur die Abstande der zukiinftigen Gewerbeflachen zu der
benachbarten Bebauung bekannt. Relevante Angaben, wie z. B. H6he der Schall-
guellen auf dem Betriebsgeldnde, Einwirkzeiten und Richtwirkungen der einzelnen
Anlagen fehlen. Daher wird fir die Ermittlung der Schallimmissionskontingente nach
dieser Norm ausschlie3lich das Abstandsmald Ay, bertcksichtigt. Weitere Zusatz-
dampfungen und Erhdhungen unter realen Schallausbreitungsbedingungen bleiben
bei der Berechnung der Schallemissions- und -immissionskontingente unbericksich-
tigt.

Die Berechnung der Immissionskontingente L,x aus den Emissionskontingenten Lgg
erfolgt nach folgender Gleichung:

Lik = Lex = Agiv + 10:1g( S/ 1 m?),
Lk = zuldssiger Schallimmissionsanteil der Teilflachen in dB(A),
Lex = Schallemissionskontingent in dB(A),
Agiv = 10:1g(4 7 sm3/1m2) in dB(A),
Sm = Abstand zwischen dem Mittelpunkt der Teilflachen und dem Immissionsort in m,
S = GroRe der Teilflache in m2."°)

Anhand der jeweiligen gesamten, gewerblich nutzbaren Betriebsflachen und festge-
setzten Schallemissionskontingente fur diese Flache wird der flr diesen Betrieb an-
zusetzende anteilige Immissionsrichtwert nach der oben angefiihrten Gleichung be-
rechnet.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind nicht nur die Emissionen der geplanten Bauge-
biete sondern auch die vorhandene Belastung durch angrenzende Gewerbeflachen in
die Beurteilung einzubeziehen. Da die angrenzenden Gewerbeflachen durch entspre-

%)
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chende Bauleitpléane ebenfalls kontingentiert sind, konnten diese zusétzlichen Immis-
sionskontingente ohne Probleme in der Berechnung bericksichtigt werden.

Es ist davon auszugehen, dass die Richtwerte am IP-1 schon durch die derzeit be-
stehenden Bebauungspléne ausgeschopft werden. Daher werden die Emissionskon-
tingente so festgelegt, dass hinzukommende gewerbliche Nutzungen die Orientie-
rungswerte nach DIN 18005, Beiblatt 1 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm
um mindestens 6 dB an diesem Immissionsort unterschreiten. Die Genehmigung ei-
nes Vorhabens kann damit nach TA Larm auch ohne eine Berucksichtigung der Vor-
belastung erfolgen.

Es handelt sich bei den Emissionskontingenten um Festlegungen, die eine Einhaltung
der Richtwerte an den maf3gebenden Immissionsorten sicherstellen soll. Aufgrund
der Lagegeometrie der Gewerbegebiete zu den schutzwirdigen Nutzungen (die sich
stdlich und nérdlich in den Wohnnutzungen abbilden) werden fir bestimmte Rich-
tungssektoren der Gerduschemissionen Zusatzkontingente vergeben. Das sind Wer-
te, um den die Emissionskontingente Uberschritten werden kénnen, sofern diese in
die Richtung gerichtet sind. Die Gemeinde erachtet die Ausschopfung der Emissi-
onsmoglichkeiten fir angemessen um die gewerblichen Belange zu wahren, zumal
hierdurch keine Verschlechterungen fir die schutzwiirdigen Nutzungen auftreten.

Die Richtungssektoren werden tber die Definition eines Ursprungspunktes (Koordina-
ten) in Verbindung mit Winkelangaben festgelegt und in der Planzeichnung ausge-
wiesen.

Die Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte werden durch die festgesetzte Kontin-
gentierung an den nachstgelegenen Immissionsorten (ausgenommen IP-1) aul3erhalb
des Plangebietes sowie in den vorgesehenen Wohn- und Mischgebieten im Plange-
biet selbst auch unter Berucksichtigung der Vorbelastung eingehalten bzw. unter-
schritten. Am Immissionsort IP-1 wird der Orientierungswert/ Immissionsrichtwert
durch die Zusatzbelastung der geplanten Kontingente um mindestens 6 dB unter-
schritten.

Es ist im Zuge dessen darauf hinzuweisen, dass die Kontingente auf theoretischen
Berechnungen basieren. Es ist nicht davon auszugehen das alle gewerblichen Be-
triebe ihre Kontingente vollstandig ausschépfen. Insbesondere in der Nachtzeit wer-
den die Emissions-Hochstwerte haufig unterschritten.

Fur Betriebe mit kleinen Betriebsflachen und grof3en Entfernungen zu den Immission-
sorten ergeben sich zum Teil anteilige Immissionsrichtwerte, die die immissions-
schutzrechtlich zu fordernden zulassigen Immissionen um ein Vielfaches unterschrei-
ten. Um diese Betriebe nicht zu benachteiligen bzw. eine Ansiedlung nicht zu verhin-
dern, schlagt die DIN 45691 die Festsetzung einer Ausnahmeregelung vor. Ein Vor-
haben erflllt danach auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes, wenn der Beurteilungspegel L, des jeweiligen Betriebes den Immissions-
richtwert nach TA Larm um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Innerhalb der Teilflachen kommen bei Biro- und Wohnnutzungen im Rahmen einer
immissionsschutzrechtlichen Betrachtung die Immissionsrichtwerte nach TA Larm fur
Gewerbegebiete zum Tragen.

Die Umverteilung von Emissionskontingenten zwischen den Teilflachen wird aus-
dricklich zugelassen, um gré3tmdogliche Spielraume bei der Umsetzung offenzuhal-
ten. Das Bedarf aber des schalltechnischen Nachweises, dass dadurch keine Ver-
schlechterung der Immissionssituation eintritt.
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Schutz der AuRenwohnbereiche

Bei der Bauleitplanung sind in der Regel den verschiedenen schutzbedurftigen Nut-
zungen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 aufgefuihrten schalltechnischen Orientie-
rungswerte zuzuordnen. Danach sollten die folgenden Orientierungswerte nach M6g-
lichkeit nicht Uberschritten werden:

bauliche Nutzung Orientierungswert in dB(A)
tagsuber nachts
(06:00 - 22:00 Uhr)  (22:00 - 06:00 Uhr)

Reine Wohngebiete (WR) 50 40/ 35
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45/ 40
Mischgebiete (MI) 60 50/ 45
Gewerbegebiete (GE) 65 55/ 50

Tabelle: Orientierungswerte nach DIN 18005 (,Schallschutz im Stadtebau®)

Bei den zwei angegebenen schalltechnischen Orientierungswerten fir die Nachtzeit
ist der héhere fir die Beurteilung von Gerdauschimmissionen aus dem Bereich "Ver-
kehrslarm", der niedrigere flr die Beurteilung von Gerauschimmissionen aus dem Be-
reich "Gewerbelarm" in Ansatz zu bringen.

Die schalltechnischen Orientierungswerte sind — wie der Name schon sagt — keine
strikt einzuhaltenden Bewertungsmal3stdbe im Sinne von absoluten Grenzwerten. Es
kann daher im Rahmen der Abwagungsentscheidung durch die Gemeinde unter
Wiirdigung des Einzelfalls eine Uberschreitung zugelassen werden.

Neben der Einhaltung der Immissionswerte in den schutzwirdigen Raumen ist bei
Wohnnutzungen auch der Schutz der AuBenwohnbereiche sicherzustellen. Mal3ge-
bender Immissionswert ist hierbei der tagstber auftretende Verkehrslarm. Fir die
Nachtzeiten ist diese Betrachtung naturgemaf nicht vorzunehmen, da dies nicht der
Regelnutzungszeit der AuRenwohnbereiche entspricht. Hinsichtlich der gewerblichen
Immissionsquellen im Plangebiet und auf den benachbarten Gewerbeflachen werden
die Orientierungswerte nicht tUberschritten, da diese mit entsprechenden Emissions-
kontingenten ausgelegt wurden.

Unter Bezugnahme auf die Tatsache, dass eine Erhdhung von 3 dB(A) als nicht
wahrnehmbar zu bezeichnen ist, wird bestimmt, dass in den allgemeinen Wohngebie-
ten auch bei einem Bezugspegel fur Verkehrslarm tagsuber von 58 dB(A) nicht als
erhebliche Uberschreitung der Orientierungswerte zu beurteilen ist. Dies wird insbe-
sondere auch dadurch als angemessen erachtet, da das Wohnen zu einer Regelnut-
zung in Mischgebieten gehort. In den Mischgebieten stellen die 60 dB(A) als Orientie-
rungswert fur Wohnnutzungen mach Einschatzung der Gemeinde bereits einen relativ
hohen Immissionswert dar, sodass dieser einzuhalten ist. Es wird zur Sichererstel-
lung der gesunden Wohnverhdltnisse vorgegeben, dass flr mindestens einen Au-
Renwohnbereich (Freibereiche, Balkone, Loggien o. &.) nachzuweisen ist, dass die
malf3geblichen Beurteilungspegel von 58 dB(A) in den allgemeinen Wohngebieten
und 60 dB(A) in den Mischgebieten tagsuber durch Verkehrslarm unterschritten wird.
Der Nachweis ist nur fur einen AuRenwohnbereich zu erbringen.

Der Nachweis kann im Regelfall recht problemlos tber die Ergebnisse des schall-
technischen Gutachtens erbracht werden (Tagesimmissionswerte Verkehr + z. B.
Reduzierung des Immissionspegels durch Anordnung oder baulichen Schallschutz).
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2.6

Von allen Regelungen zum Schallschutz werden Ausnahmen in der Form des Einzel-
nachweises zugelassen. Dieser Einzelnachweis hat im Rahmen des Genehmigungs-
bzw. Anzeigeverfahrens prifbar die Einhaltung der Immissionswerte darzulegen.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte hinsichtlich des Verkehrslarms fir den
Freiflachenschutz wird durch die Gemeinde zugelassen, da die Belastung im Bereich
der B 188 stark von dem sich aus den Pendlerbeziehungen zu Wolfsburg ergebenden
Berufsverkehr gepréagt ist. Insbesondere an den Werktagen in den Morgen- und
Nachmittagsstunden liegen die Scheitelpunkte der Verkehrsbelastung vor. Es ist da-
her davon auszugehen, dass die die Immissionswerte in den Zeitrdumen der Benut-
zung darunter liegen werden.

Grundsatzlich ist zu den Immissionsschutzmafinahmen zu erlautern, dass das Plan-
gebiet und die gesamte stadtebauliche Situation vor Ort bereits erheblich durch Larm
und gemischte Nutzungsstrukturen mit Gewerbebetrieben vorgepragt sind. Es wird
durch die Planung aber keine erstmalige immissionsschutzrechtliche Konfliktsituation
vorbereitet, diese ist bereits vorhanden. Auch wird durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans (Kontingentierung) gewahrleistet, dass die bestehende Beeintréachti-
gung nicht erheblich verschlechtert wird. Die Festsetzungen zum Schallschutz stellen
daher eine Mdglichkeit dar, durch den Zugriff auf die Flachen eine stadtebaulich gut
integrierbare Flache zur Befriedigung der Nachfrage nach Wohnraum und Gewerbe-
flachen in der Gemeinde Weyhausen heranzuziehen. Es wird daher als angemessen
erachtet, die schalltechnischen Rahmenbedingungen den Bauherren aufzuerlegen,
um die Ziele der Planung unter Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
sen zu erreichen.

Des Weiteren wurde in der Abwagung berlcksichtigt, dass die schalltechnische Un-
tersuchung mit sehr konservativen Berechnungen erstellt wurde (worst-case). So
wurde z. B. korrekterweise von einer freien Schallausbreitung ausgegangen. Ab von
der Theorie wird es in der Praxis jedoch zu erheblichen Abschirmungseffekten der
hinterliegenden Bebauungen durch die vorgelagerten Gebaude der Gewerbegebiete
kommen. Im Ergebnis ist daher den gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen in
ausreichendem Mal3e Rechnung getragen wurden.

Boden

Die vorgefundenen Béden sind ohne weiteres in der Lage die mit der Beanspruchung
einhergehenden Lasten aufzunehmen.

Die entnommenen Bodenproben wurden chemisch analysiert um die Zusammenset-
zung und weitere Verwendbarkeit festzustellen. Der Untergrund ist nach den Techni-
schen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA TR Boden) als Einbau-
klasse Z0 einzuordnen werden und kann somit uneingeschréankt wieder eingebaut
werden.

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

Grundsatzlich gilt, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung (z. B. Beimengung von Bauriickstéanden, Metallen, chemischen Stoffen, Schla-
cken) oder Vergeudung (z. B. Aufflllen der Baugrube, Verwendung als nicht be-
pflanzbarer Untergrund) zu schiitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der Bau-
genehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen
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2.7

Altlasten

2.8

Altlasten oder Altablagerungen im Plangebiet oder fur die fur die Planung relevant
waren sind nicht bekannt.

Denkmalpflege

2.9

Weder im Planbereich noch in der ndheren Umgebung befinden sich Denkmale.

Es ist aber nicht auszuschlieRen, dass bei Bodeneingriffen archéologische Denkmale
auf treten, die dann unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde/ dem Kreisar-
ch&ologen (Herrn Dr. Eichfeld, Tel. 05371/3014) oder dem ehrenamtlich Beauftragten
fur archaologische Denkmalpflege gemeldet werden missen (8 14 Abs. 1 Nieder-
sachsisches Denkmalschutzgesetz - NDSchG -).

Mdoglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle un-
verandert zu lassen und vor Schaden zu schitzen (8 14 Abs. 2 NDSchG).

Vorbeugender Brandschutz

2.10

Die erforderlichen MalRnahmen fiir den vorbeugenden Brandschutz sind im Bauge-
nehmigungsverfahren mit dem zustandigen Brandschutzprifer und der Freiwilligen
Feuerwehr abzustimmen.

Fur die Baugebiete, die sich innerhalb des Schutzstreifens der 110 kV-
Doppelfreileitung befinden, gelten aus Brandschutzgriinden besondere Anforderun-
gen an die Herstellung baulichen Anlagen.

Da die Durchhangung der Leitungsseile stark von Faktoren wie Temperatur und Eis-
besatz abhéngig ist, wird die Genehmigung zur Errichtung baulicher Anlagen im
Schutzstreifen der 110 kV-Doppelfreileitung an die Prifung und Zustimmung durch
den Leitungstrager gekntpft. Dies gilt auch fiir Anlagen, die nach NBauO genehmi-
gungsfrei sind.

Belange der Landwirtschaft

Zur Realisierung der Planung greift die Gemeinde auf landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen zu. Der Verlust landwirtschaftlicher Nutzflache ist, zum Schutz von Grund und
Boden vor Uberbauung, so gering wie méglich zu halten. Vor dem Hintergrund der
Befriedigung der Nachfrage von Wohnbauland im Grundzentrum Weyhausen erach-
tet die Gemeinde den Zugriff auf eine landwirtschaftliche Flache mit einem geringen
bis mittleren Ertragspotential (LBEG) fir angemessen. Des Weiteren setzt die Be-
bauung des Plangebietes, die logische Fortsetzung der Siedlungsentwicklung dar.
Der Geltungsbereich ist sehr gut erschlossen und es kann der Zugriff auf héherwerti-
gere, weniger beeintrachtigte Ackerflichen vermieden werden.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Nutzflachen kann leider nicht vermie-
den werden um ein neues Baugebiet fir Weyhausen zu entwickeln. Nordéstlich bis
nordwestlich der Ortslage befindet sich neben dem Vorranggebiet fur die Trinkwas-
sergewinnung, welches bereits als Erschwernis fur die Entwicklung einer Bebauung
zu bewerten ist, ebenfalls ein Vorranggebiet fur Freiraumfunktionen, sodass eine
Siedlungsentwicklung in diese Richtung weitestgehend auszuschlieRen ist. Stddstlich
bis stdwestlich der Ortslage liegt das FFH-Gebiet ("Aller mit Barnbruch") welches
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auch Naturschutzgebiet ist, gleichzeitig Vorranggebiet fir Natur und Landschaft 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 Raumordnungspro-
gramm als bauleitplanerisch gesichert ausgewiesen sind, auf diese besteht aber kein
Zugriff. Hinzu kommt, dass die Gemeindegrenze dstlich des Geltungsbereiches des
vorliegenden Bebauungsplans anliegt.

Des Weiteren wird im Rahmen der Ausgleichsmal3nahmen auf bisher landwirtschaft-
lich genutzte Flachen zugegriffen. Nach dem niedersachsischen Bodeninformations-
system (NIBIS) ist das standortbezogene, ackerbauliche Ertragspotential fur diese
Flachen ebenfalls als gering zu bewerten. Die Gemeinde erachtet es daher als an-
gemessen, dieses Areal fur die geplante Ausgleichsmalinahme heranzuziehen.

Im norddstlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstel-
le. Die Wirtschaftsstelle wird Gberwiegend fir die Lagerung von landwirtschaftlichen
Erzeugnissen in geringem Umfang und fir den Hofverkauf genutzt. Emissionen, wel-
che fiur die vorliegenden Planfestsetzungen problematisch waren, gehen daher von
der Bewirtschaftung nicht aus. Zur Absicherung des landwirtschaftlichen Betriebes
einschliellich seiner Nutzungen und der nebenliegenden Wohngebéude wird dieser
Bereich als Dorfgebiet (MD) erfasst, die Belange der Land- und Forstwirtschaft sind in
diesen vorrangig zu beriicksichtigen. Das Nebeneinander von Wohn- und Dorfgebie-
ten ist in der Regel unter dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme problemlos
moglich.

Durch die Planung werden die zukiinftigen Entwicklungsmaoglichkeiten des Landwir-
tes theoretisch beschrankt, da die Flachen stidwestlich des Hofes fir eine bauliche
Inanspruchnahme herangezogen werden. Die Einschrankung 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
dorfgebietstypischen Nutzungen grundsatzlich moglich ist. Die hinzukommende, ge-
plante Bebauung stellt keine dariiber hinausgehende, erhebliche Beschrankung dar.

Die Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten in direkter Nach-
barschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen entspricht gangiger Planungspraxis
und fuhrt nicht zu unzumutbaren Beeintrachtigungen der bestehenden und geplanten
Nutzungen.

Im Zustand vor der Planung stellt der ¢stlich an den Geltungsbereich angrenzende
Teil des Mihlenwegs (auch Uelzener Heerstral3e genannt) die ErschlieRung fur den
landwirtschaftlichen Betrieb zu den sidlich der Bundesstralle gelegenen Schlagen
des Landwirtes dar. Die Zufahrt, die nur fir den Anlieger-Verkehr freigegeben ist,
wird jedoch haufig durch unberechtigte Kraftfahrzeuge genutzt. Die Planung sieht da-
her einen Anschluss an den Mihlenweg Uber interne Verkehrsflachen vor. Es ist im
Zuge dessen geplant, den Mihlenweg im Kreuzungsbereich mit der Bundesstralle
mit Hinblick auf eine reine land- bzw. forstwirtschaftliche Nutzung bedarfsgerecht zu-
rickzubauen.

Landwirtschaftliche Immissionen wie Staube, Gerliche, Gerausche usw. die in das
Plangebiet hineinwirken kénnen sind im ortsiiblichen Umfang zu tolerieren.

Die Belange der Landwirtschaft werden nach Auffassung der Gemeinde in der Pla-
nung ausreichend bertcksichtigt.
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3.0 Umweltbericht
3.1 Einleitung
3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Der vorliegende Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift (OBV) betrifft einen Be-
reich am norddstlichen Rand der Ortslage von Weyhausen, an der B 188. Hier soll
nach dem Willen der Gemeinde nun eine konkrete Inanspruchnahme durch Wohnbe-
bauung, gemischten und gewerblichen Nutzungen vorgenommen werden.

Zusatzlich wird der Bereich am Miuhlenteich sowie der landwirtschaftliche Betrieb mit
Wohnhausern im nordéstlichen Teil des Geltungsbereiches planungsrechtlich erst-
mals erfasst.

Fur das Gewerbegebiet besteht der konkrete Wunsch die Inanspruchnahme durch
ein Hotel an der Bundesstral3e zu ermdglichen. In den Mischgebieten sollen u.a. eine
Tankstelle ebenfalls an der B 188 sowie eine Tagespflege und ein Dialysezentrum
entstehen. Darlber hinaus werden ein Teil der Gewerbegebiete, ein grol3er Teil der
Mischgebiete sowie die Wohngebiete ergdnzend als Angebotsplanung zur Verfligung
gestellt.

Zu diesem Zweck setzt der vorliegende Bebauungsplan auf insgesamt ca. 10.37 ha
Gewerbegebiete im Umfang von rd. 1,22 ha, ca. 3,21 ha Mischgebiete sowie
ca. 3,86 ha allgemeine Wohngebiete fest. Innerhalb der Wohn- und Mischgebiete
sind kleine Teilbereiche als Z&asur zwischen der bestehenden und hinzukommenden
Bebauung fir Bepflanzungen ausgewiesen. Zudem sind Teile der Baugebiete mit Lei-
tungsrechten belegt, um die Entsorgung zu gewadhrleisten. Des Weiteren werden
ca. 0,51 ha private Grunflache unter der Freileitungs-Trasse fur Regenriickhalteanla-
gen und Bepflanzungen sowie ca. 0,09 ha fir den Wanderkorridor der Kroten,
ca. 0,04 ha offentliche Grinflache fir einen Spielplatz und ca. 1,44 ha Verkehrsflache
ausgewiesen. Der Bebauungsplan erfasst dariiber hinaus mit rd. 0,84 ha Dorfgebiet
und ca. 0,44 ha privater Grunflache am Mihlenteich bestehende Nutzungen die pla-
nungsrechtlich abgesichert werden.

Insgesamt betrachtet sind besondere negative Auswirkungen durch die Planung nicht
zu erwarten. Allerdings wird es zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter
Boden und Wasser bei der Umsetzung der Planung kommen. Als Grundzentrum ist
Weyhausen lber das Raumordnungsprogramm daran gebunden, eine Konzentration
von Wohn- und Arbeitsstatten herbeizufiihren, mit der vorliegenden Planung kommt
die Gemeinde dieser Aufgabe nach und versucht die anhaltend hohe Nachfrage nach
Flachen fir Wohn- und Gewerbenutzungen zu befriedigen.

Zur Begunstigung der eigentumsbildenden Kreise soll auf explizite Ausgleichsmal3-
nahmen im Plangebiet verzichtet werden. Allerdings werden durch entsprechende
Anpflanzungen im Plangebiet ein Teil der Eingriffe kompensiert. Der tUberwiegende
Teil des erforderlichen Ausgleichs durch die erheblichen Beeintrachtigungen auf die
Schutzgiter Boden und Wasser wird daher auf planexternen Flachen erbracht.

Zudem werden durch die Inanspruchnahme Lebensrdume von gefahrdeten bzw.
streng geschutzten Arten verloren gehen. Von der Planung sind unmittelbar die Knob-
lauch-Krote und Vogelarten betroffen. Es wurden daher in Abstimmung mit der zu-
standigen unteren Naturschutzbehérde des Landkreises zusatzliche Malinahmen zur

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



Bebauungsplan "Klanze-Ost", I. Abschnitt, m. OBV -30-

Gemeinde Weyhausen, Samtgemeinde Boldecker Land, Landkreis Gifhorn

dauerhaften Sicherung der o©kologischen Funktion ermittelt und festgelegt (CEF-
Mal3nahmen).

Es ist geplant, fur die Knoblauch-Kréte das Naturdenkmal am Silbersee (nordwestlich
des Plangebietes) als Ersatzlebensraum umzugestalten, zusatzlich wird ein Wander-
korridor zwischen den Gewassern angelegt. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans wird die Verbindung durch die Ausweisung der T-Flache gesichert (Wanderkor-
ridor) und eine entsprechende Ertlichtigung des Biotops (Abflachen der Uferbereiche,
Geholzentfernung, Entschlammung) festgesetzt und erhalten. Hinsichtlich des Ein-
griffes in die Brutreviere geschitzter Vogelarten sollen auf Ackerflachen Nutzungs-
umstellungen vorgenommen werden, um diese Reviere auszugleichen.

Der Kompensationsplanung des Fachbiiros Biodata, die in enger Abstimmung mit der
unteren Naturschutz- und Waldbehorde des Landkreises sowie den zustandigen
Forstbetrieben und der Gemeinde Weyhausen erarbeitet wurde, liegen umfangreiche
Fachgutachten zugrunde. Es wird zur fachlichen Absicherung im Rahmen der planex-
ternen MaRRnahmen ein offentlich-rechtlicher Vertrag zwischen dem Investor, der
Gemeinde und der Naturschutzbehtrde geschlossen und entsprechende Umset-
zungsfristen vereinbart. Der Sicherung der MaRnahmenflachen erfolgt privatrechtlich
Uber Eintragungen in das Grundbuch bzw. Gber den Abschluss von Pachtvertragen.

Die Ausgleichsmal3nahmen sind dem Kapitel 3.2.3 sowie dem Konzept im Anhang
zur Begrindung zu entnehmen. Die Kompensationsplanung erfolgte in enger Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises durch das Fachbiro
Biodata.

Im Zuge der Planung wird es zu immissionsschutzrechtlichen Konflikten kommen, die
aber im Rahmen der vorliegenden Aufstellung durch geeignete Malinahmen (Fest-
setzungen zum Schallschutz) bewaltigt werden kdénnen. Es wurde ein schalltechni-
sches Gutachten erarbeitet, dass den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde
gelegt wurde.

3.1.2 Ziele des Umweltschutzes
Die Gemeinde berticksichtigt bei der vorliegenden Planaufstellung insbesondere fol-
gende, in den einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Um-
weltschutzes:
- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft’),
- Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen®)®),
- nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktion™).
Konkrete Ziele und Bewertungsmalstéabe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms, des Land-
schaftsrahmenplans fir den Landkreis Gifhorn, des Flachennutzungsplans sowie
dem Map-Server des Niedersdchsischen Landesbetriebs fur Wasserwirtschaft, Kis-
ten- und Umweltschutz (NLWKN) abgeleitet und im Sinne von § 1la BauGB i. V. m.
§ 21 BNatSchG berucksichtigt. Zusatzlich wurde eine artenschutzfachliche Begutach-
tung des Plangebietes sowie des Betrachtungsraumes (Auswirkungsraum der Pla-
nung) vorgenommen.

7) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

8) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

22) DIN 18005 ("Schallschutz im Stadtebau")

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
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Bei der Bewertung der Umweltbelange wurde der derzeitige Zustand von Natur und
Landschaft in der Ortlichkeit zugrunde gelegt und den Festsetzungen des vorliegen-
den Bebauungsplans gegenibergestellt. Aufgrund der fur verschiedene Schutzgiter
zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen werden im Bebauungsplan Aus-
gleichsmallnahmen zur Kompensation dieser Eingriffe festgesetzt. Der Ausgleich
kann nur teilweise im Plangebiet erbracht werden, das verbleibende Kompensations-
defizit wird auf einer planexternen Flache realisiert.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Innerhalb der Umweltprifung wurden die naturraumlichen Belange gegliedert nach
den Schutzgiutern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Land-
schaft sowie Kultur- und sonstige Sachgiter untersucht und die Auswirkungen der
Planung auf die Schutzguter im Umweltbericht ermittelt.
Die Priufung erfolgt schutzgutbezogen auf der Grundlage der Auswertung tbergeord-
neter Planungen. Im Rahmen der vorliegenden Planung sind fur einzelne Schutzguter
Umweltauswirkungen zu erwarten.
Methodik:
Im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden
7~  das Regionale Raumordnungsprogramm,
r~  die Aussagen des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Gifhorn,
r~  Bodenubersichtskarten,
~ das Kartenwerk des Niedersédchsischen Landesamtes fir Wasserwirtschaft,

Kusten- und Naturschutz (NLWKN)

ausgewertet.
Erganzend werden Erkenntnisse aus Ortsbegehungen und Fachgutachten bertick-
sichtigt.
Bezlglich der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Mensch und Kultur- und
sonstige Sachguter werden, sofern vorhanden, Aussagen zu Schall, Verkehr, Erho-
lung, Kultur etc. zugrunde gelegt.

3.2.1 Schutzgiiter

a) Naturraumliche Schutzguter

Der Geltungsbereich ist im Regionalen Raumordnungsprogramm als Vorbehaltsge-
biet fur die Landwirtschaft festgelegt. Des Weiteren durchqueren zwei Leitungstras-
sen (110 kV) das Plangebiet. Fur das Areal und den umgebenden Betrachtungsraum
werden keine naturschutzfachlichen Festlegungen getroffen.

Das Plangebiet ist zu einem sehr grof3en Teil ackerbaulich genutzt. Am dstlichen und
westlichen Rand des Geltungsbereiches sind im Rahmen der Bestandsaufnahme
durch das Fachbiro Ackerbegleitfloren festgestellt worden. "Arten der ackerbeglei-
tenden Flora traten lediglich fragmentarisch am Rand der Ackerparzelle auf, jedoch
nicht im Bestand selbst. Eine konventionell-intensive Bewirtschaftungsweise mit hau-
figen DUnge- und Pflanzenschutzmittelgaben senkt die Artenvielfalt bei den Ackerbe-
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gleitpflanzen deutlich im Vergleich zu biologisch bewirtschafteten Flachen."™). Die
Acker und Begleitelemente sind daher als beeintrachtigt hinsichtlich ihrer Bedeutung
fur die naturraumlichen Schutzguter zu bewerten.

Der nordostliche Teil des Plangebietes, der durch den Bebauungsplan lediglich im
Bestand erfasst wird, ist durch den Muhlenteich als naturfernes Stillgewasser inkl.
standortheimischer Geholzstrukturen im Uferbereich, den landwirtschaftlichen Be-
trieb, Wohngebauden und Gartenbauflachen mit Gewachshausern charakterisiert.

Direkt sudlich grenzt die Bundesstrale 188 an das Plangebiet an. Im Westen und
Suden liegt der bestehende Siedlungskdrper von Weyhausen. Nordlich befinden sich
Ackerflachen. Im Osten grenzt die Gemeinde Tappenbeck mit Landwirtschaftsflachen
und Bebauungen an den Geltungsbereich an. Fir diese Flachen ist von der Nachbar-
gemeinde ebenfalls eine bauliche Inanspruchnahme geplant.

Mittel- bis langfristig ist davon auszugehen, dass das Plangebiet von drei bis vier Sei-
ten von Bebauung umgeben sein wird. Somit kann der Zugriff auf naturschutzfachlich
hoherwertige Flachen vermieden werden, um die Planungsziele zu verwirklichen.

- Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Kriterium fur die Bearbeitung des Schutzgutes stellen die Naturnahe des Biotops und
das Vorkommen gefahrdeter Arten dar.

Informationsbasis fiir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

e Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn,
e  MAP-Server NLWKN,

¢ Vor-Ort-Bestandsaufnahme,

¢ Artenschutzgutachten.

Bestand:

Die Uberplanung umfasst hdochstiberwiegend Ackerflachen im Umfang von
rd. 10,37 ha mit einer Begleitflora, flr die eine erstmalige Inanspruchnahme durch
Bebauungen vorbereitet wird. Insgesamt ist der Plangeltungsbereich stark durch die
intensive Landwirtschaft gepragt. Im nordodstlichen Teil des Geltungsbereiches wer-
den zudem der Muhlenteich mit seinen Ufergehélzen und das Dorfgebiet durch die
Planung erfasst.

Die angrenzenden Flachen sind durch die intensive Inanspruchnahme (Bundesstra-
Re, Acker, Gewerbegebiete) ebenfalls erheblich Gberformt. Natlrliche oder naturnahe
Biotopzustande konnten nicht festgestellt werden.

Im Bereich des Mihlenteiches und der angrenzenden Ackerflachen wurden im Rah-
men der artenschutzfachlichen Untersuchungen Populationen der Knoblauch-Kréte
aufgefunden. Es handelt sich hierbei um eine gefahrdete und streng geschutzte Art.

Des Weiteren konnten im Rahmen der Erhebungen Reviere von Offenland-
Vogelarten wie der Feldlerche, des Rebhuhns sowie des Wiesenpiepers im Plange-
biet sowie auf angrenzenden Flachen festgestellt werden, hierbei handelt es sich
ebenfalls um Arten die einen besonderen Schutz geniel3en.

Hinweise auf das Vorkorr]men weiterer seltener, gefahrdeter, stark geféahrdeter oder
geschuitzter Tierarten im Anderungsbereich haben sich dartiber hinaus weder fur das

11)

Stellungnahme des Biiros Biodata GbR (Biologische Gutachten) vom 19.05.2017
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Plangebiet selbst noch fir den umgebenden Untersuchungsraum ergeben. Das Plan-
gebiet dient darliber hinaus als Nahrungsflache fur Vogelarten.

Im frihzeitigen Planverfahren haben die Naturschutzverbdnde BUND und NABU da-
rauf hingewiesen, dass im Plangebiet und seinem ndheren Umfeld auch Arten wie
der Moorfrosch, der Kammmolch und der Laubfrosch vorkommen. Diese konnten al-
lerdings im Rahmen der Bestandsaufnahme durch den Artenschutzgutachter nicht
festgestellt werden:

"Bzgl. des seitens des BUND postulierten Vorkommens des Laubfrosches haben
auch die Untersuchungen im benachbarten Tappenbeck keine Hinweise auf ein noch
bestehendes Vorkommen erbracht; das einst auch dem Verfasser bekannte Vor-
kommen aus dem Bereich Silbersee muss somit als erloschen bezeichnet werden. Im
Ubrigen nennt der BUND keine Quellen bzgl. der Artvorkommen bzw. deren Be-
standsgrof3e (die "z. T. eine sehr hohe Individuendichte" aufweisen sollen), insofern
sind diese Aussagen und die daraus abgeleiteten Schlussfolgerungen und Forderun-
gen insgesamt nicht nachzuvollziehen und nicht nachprifbar.”

Vom Grundsatz her, wird ist dem Plangebiet hinsichtlich des Schutzgutes Arten und
Lebensgemeinschaften aufgrund der bestehenden Beeintrachtigungen nur eine
Grundbedeutung beizumessen.

Planung:

Der Bebauungsplan weist auf rd. 10,37 ha, 3,86 ha allgemeine Wohngebiete,
ca. 3,21 ha Mischgebiete, ca. 1,22 ha Gewerbegebiete, ca. 1,44 ha Stral’enverkehrs-
flache und ca. 0,64 ha private und o6ffentliche Griunflachen erstmals aus. Hinzukom-
men Anpflanzfestsetzungen und Leitungsrechte auf Baugebietsflachen. Die umwelt-
bezogenen Festsetzungen stellen sich wie folgt dar:

e Allgemeine Wohngebiete (WA),

o fur ca. 2,63 ha der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fest-
gesetzt, diese kann durch Stell- und Parkplatze sowie deren Zufahrten und
Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Dadurch wird eine
Versiegelung von rd. 1,18 ha planerisch vorbereitet,

o fur ca. 1,23 ha der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest-
gesetzt, diese kann durch Stell- und Parkplatze sowie deren Zufahrten und
Nebenanlagen um bis zu 75 % Uberschritten werden. Dadurch wird eine
Versiegelung von rd. 0,86 ha planerisch vorbereitet,

o ein Teil der Baugebiete ist mit Flachen zur Anpflanzung von Gehdlzen be-
legt.

e  Mischgebiete (MI),

o innerhalb der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 bis 0,6 fest-
gesetzt, diese kann durch Stell- und Parkplatze sowie deren Zufahrten und
Nebenanlagen um bis zu 50 % uberschritten werden (allerdings nur bis zu
einem Wert von 0,8). Dadurch wird eine Versiegelung von rd. 2,42 ha pla-
nerisch vorbereitet,

o ein Teil der Baugebiete ist mit Flachen zur Anpflanzung von Gehoélzen be-
legt.
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Gewerbegebiet (GE),

o Innerhalb der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.
Inklusive Uberschreitung wird eine Versiegelung von rd. 0,98 ha planerisch
vorbereitet.

. Private Grunflachen, ca. 0,51 ha fur Regenruckhalteanlagen mit Ufergehdlzen.

. Private Grinflachen, ca. 0,09 ha fiir den Wanderkorridor der Kréten, gleichzei-
tigt Flache fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft.

. Offentliches Griin fiir Spielplatze und StraRengriin, ca. 0,04 ha.

o StraRenverkehrsflache im Umfang von ca. 1,44 ha, die Festsetzung ermdglicht
planungsrechtlich eine Versiegelung von 100 %.

Der Bebauungsplan erfasst dariiber hinaus mit rd. 0,84 ha Dorfgebiet und ca. 0,44 ha
privater Grinflache am Mihlenteich bestehende Nutzungen die planungsrechtlich
abgesichert werden.

Prognose fir die Umweltauswirkungen:

Durch die Uberplanung bisher unversiegelter Flachen mit Baugebieten und StraRen-
verkehrsflache, ist erfahrungsgemal durch die intensive Inanspruchnahme mit einer
Beeintrachtigung fur das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften zu rechnen.

Neben den Festsetzungen von Baugebieten und StralRenverkehrsflache werden
Grunanlagen als Abstandsflachen, fur den Wanderkorridor der Kréten, als Spielplatz
oder im Bereich der Stromtrasse fur Rickhalteanlagen mit Gehdlzen ausgewiesen,
innerhalb dieser Festsetzungen ist zumindest keine Verschlechterung gegeniber
dem Ausgangszustand zu erwarten. Im Gegenteil, aufgrund erstmaliger Anpflanzun-
gen wird daher in einigen Bereichen auch Ausgleich fir die Eingriffe in den Natur-
haushalt geschaffen. Ebenfalls wird es zu der Entstehung von Hausgarten im Rah-
men der Wohnbebauung kommen. Es werden neue Teillebensrdume entstehen. Die-
se Teillebensraume werden sich positiv auf die siedlungsgewohnten Arten und Le-
bensgemeinschaften auswirken.

In Bezug auf die norddstlich des Plangebietes vorkommende Knoblauch-Krote wer-
den in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehotrde des Landkreises Maf3nah-
men zur dauerhaften Sicherung der dkologischen Funktion (CEF-Mal3nahmen) erar-
beitet und festgelegt. Es ist geplant, fir die Knoblauch-Kréte das Naturdenkmal am
Silbersee (nordwestlich des Plangebietes) als Ersatzlebensraum umzugestalten, zu-
sétzlich wird ein Wanderkorridor zwischen den Gewassern angelegt. Die Mal3nah-
men umfassen das Anlegen einer Schneise und die Entfernung von Baumstimpfen.
Zudem sollen zwei Teiche in dem Areal sowie die Boschung zur westlich angrenzen-
den Ackerflache abgeforstet werden. Die Flachen befinden sich im Eigentum der
Gemeinde, diese wird mit dem Vorhabentrager einen Gestattungsvertrag zur Siche-
rung der MaRnahmen abschlieRen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die
Verbindung durch die Ausweisung der T-Flache gesichert (Wanderkorridor) und das
Biotop entsprechend fir die Knoblauch-Krote verbessert (Abflachung der Uferberei-
che, Gehdlzentnahme, Entschlammung etc.).(siehe Kompensations-Konzept)

Fur die vom Revierverlust betroffenen, relevanten Vogelarten Feldlerche, Rebhuhn
und Wiesenpieper sind ebenfalls Malinahmen zur dauerhaften Sicherung der 6kolo-
gischen Funktion (CEF-MalRnahmen) erforderlich. Hierzu ist geplant, auf geeigneten
Ackerflachen eine Extensivierung der Nutzung vorzunehmen und ich hierdurch neue
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Brutreviere fur die verdrangten Vogelarten zu schafften. Das Kompensations-Konzept
wurde in enger Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehodrde erarbeitet.

Durch die Planung gehen dariiber hinaus Nahrungsflachen fir Vogelarten verloren,
die in der Umgebung ausreichend &hnlich genutzte Flachen zur Verfligung stehen, ist
davon auszugehen, dass auf diese bei der Nahrungssuche ausgewichen werden
kann.

Aufgrund der bereits beeintrachtigten Situation und der Malinahmen zur dauerhaften
Sicherung der Okologischen Funktionen sowie den Festsetzungen des Bebauungs-
plans ("Wanderkorridor") entstehen durch die Planung keinen erheblichen Beein-
trachtigungen fir das Schutz Arten und Lebensgemeinschaften.

Die Ausweisung des Dorfgebietes und des Muhlenteichs als Griinflache stellt lediglich
die planungsrechtliche Absicherung bestehender Nutzungen dar. Eine Anderung der
Nutzungsart oder des Ausmalles an Nutzbarkeit wird durch die Festsetzungen nicht
begriindet.

- Schutzgut Boden:
Bestand:

Die natirlichen Bodenverhéaltnisse sind im Planbereich durch die intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzungen als stark Uberpragt zu werten.

Nach der aktuellen Bodeniibersichtskarte?) weist der Plangeltungsbereich beziiglich
der natirlichen Bodentypen eine Dreiteilung auf. Auf der sidlichen Flache dominieren
Gleyboden, im mittleren Bereich stehen Pseudogley-Braunerden an und auf den
nordlichen Teilflachen besteht der Untergrund aus Podsolbéden, 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 fur pflanzenverfigbares Wasser auf, die Nahrstoffnachlieferung ist ebenfalls als
gering zu bewerten.

Uber die intensive landwirtschaftliche Inanspruchnahme hinausgehende Vorbelas-
tungen des Schutzgutes Boden im Planbereich z. B. durch Altlasten oder Altablage-
rungen sind nicht bekannt.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Bestandssituation ist das Schutzgut als beeintrach-
tigt zu bewerten.

Planung:

Der Bebauungsplan weist auf rd. 10,37 ha, 3,86 ha allgemeine Wohngebiete,
ca. 3,21 ha Mischgebiete, ca. 1,22 ha Gewerbegebiete, ca. 1,44 ha Stral3enverkehrs-
flache und ca. 0,64 ha private und o6ffentliche Grinflachen erstmals aus. Hinzukom-
men Anpflanzfestsetzungen und Leitungsrechte auf Baugebietsflachen. Die umwelt-
bezogenen Festsetzungen stellen sich wie folgt dar:

e Allgemeine Wohngebiete (WA),

o fur ca. 2,63 ha der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fest-
gesetzt, diese kann durch Stell- und Parkplatze sowie deren Zufahrten und
Nebenanlagen um bis zu 50 % Uuberschritten werden. Dadurch wird eine
Versiegelung von rd. 1,18 ha planerisch vorbereitet,

o fur ca. 1,23 ha der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest-
gesetzt, diese kann durch Stell- und Parkplatze sowie deren Zufahrten und

12) Bodeniibersichtskarte (BUK) M 1 : 50.000, Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie
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Nebenanlagen um bis zu 75 % Uberschritten werden. Dadurch wird eine
Versiegelung von rd. 0,86 ha planerisch vorbereitet,

o ein Teil der Baugebiete ist mit Flachen zur Anpflanzung von Geholzen be-
legt.

e Mischgebiete (MI),

o innerhalb der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 bis 0,6 fest-
gesetzt, diese kann durch Stell- und Parkplatze sowie deren Zufahrten und
Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden (allerdings nur bis zu
einem Wert von 0,8). Dadurch wird eine Versiegelung von rd. 2,42 ha pla-
nerisch vorbereitet,

o ein Teil der Baugebiete ist mit Flachen zur Anpflanzung von Geholzen be-

legt.
o Gewerbegebiet (GE),
o Innerhalb der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.
Inklusive Uberschreitung wird eine Versiegelung von rd. 0,98 ha planerisch
vorbereitet.

° Private Grunflachen, ca. 0,51 ha fur Regenrtickhalteanlagen mit Ufergehdlzen.

) Private Grinflachen, ca. 0,09 ha fiir den Wanderkorridor der Kréten, gleichzei-
tigt Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft.

° Offentliches Griin fiir Spielplatze und StraRengriin, ca. 0,04 ha.

° Stralenverkehrsflache im Umfang von ca. 1,44 ha, die Festsetzung ermdglicht
planungsrechtlich eine Versiegelung von 100 %.

Damit werden insgesamt Versiegelungen im Umfang von ca. 6,88 ha erstmalig er-
maoglicht.

Der Bebauungsplan erfasst dartiber hinaus mit rd. 0,84 ha Dorfgebiet und ca. 0,44 ha
privater Grinflache am Mihlenteich bestehende Nutzungen die planungsrechtlich
abgesichert werden.

Prognose:

In den Bereichen der erstmaligen baulichen Inanspruchnahme wird das Schutzgut
erheblich beeintrachtigt, da der Boden dem Naturhaushalt dauerhaft entzogen wird.
Der vorliegende Bebauungsplan weist Bereiche als Grunflachen und fir Anpflanzun-
gen aus, durch die hier entstehenden Griinanlagen wird die Bodenqualitat, z. B. ge-
geniber einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, zumindest nicht verschlechtert
und in einigen Teilen auch verbessert.

Nach der Realisierung der AusgleichmalRnahmen im Geltungsbereich sowie auf den
planexternen Kompensationsflachen verbleiben fur das Schutzgut voraussichtlich
keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Die Ausweisung des Dorfgebietes und des Muhlenteichs als Grinflache stellt lediglich
die planungsrechtliche Absicherung bestehender Nutzungen dar. Eine Anderung der
Nutzungsart oder des AusmalRes an Nutzbarkeit wird durch die Festsetzungen nicht
begriindet.
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- Schutzgut Wasser
Bestand:

Als einzige Oberflachengewdésser befinden sich im nordéstlichen Teil des Plangebie-
tes der Muhlenteich sowie im Suden des Plangebietes der stral3enbegleitende Sei-
tengraben der B 188.

Der Teich ist im Rahmen der Biotopen-Kartierung als naturfernes Stillgewasser ein-
gestuft wurden. Der Entwasserungsgraben stellt letztlich nur ein technisches Bauwerk
zur Entwasserung dar und weist somit keine Bedeutung hinsichtlich der Beurteilung
der Natdrlichkeit des Schutzgutes auf.

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

Die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Wasser ist aufgrund der o. g. Voraussetzun-
gen und der stattfindenden Nutzung bereits beeintrachtigt. Das Plangebiet weist fiir
das Schutzgut nur eine Grundbedeutung auf.

Planung:

Der Bebauungsplan weist auf rd. 10,37 ha, 3,86 ha allgemeine Wohngebiete,
ca. 3,21 ha Mischgebiete, ca. 1,22 ha Gewerbegebiete, ca. 1,44 ha Stralienverkehrs-
flache und ca. 0,64 ha private und o6ffentliche Grinflachen erstmals aus. Hinzukom-
men Anpflanzfestsetzungen und Leitungsrechte auf Baugebietsflachen. Die umwelt-
bezogenen Festsetzungen stellen sich wie folgt dar:

¢ Allgemeine Wohngebiete (WA),

o fur ca. 2,63 ha der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fest-
gesetzt, diese kann durch Stell- und Parkplatze sowie deren Zufahrten und
Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Dadurch wird eine
Versiegelung von rd. 1,18 ha planerisch vorbereitet,

o fur ca. 1,23 ha der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest-
gesetzt, diese kann durch Stell- und Parkplatze sowie deren Zufahrten und
Nebenanlagen um bis zu 75 % Uuberschritten werden. Dadurch wird eine
Versiegelung von rd. 0,86 ha planerisch vorbereitet,

o ein Teil der Baugebiete ist mit Flachen zur Anpflanzung von Gehdlzen be-
legt.

e  Mischgebiete (MI),

o innerhalb der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 bis 0,6 fest-
gesetzt, diese kann durch Stell- und Parkplatze sowie deren Zufahrten und
Nebenanlagen um bis zu 50 % uberschritten werden (allerdings nur bis zu
einem Wert von 0,8). Dadurch wird eine Versiegelung von rd. 2,42 ha pla-
nerisch vorbereitet,

o ein Teil der Baugebiete ist mit Flachen zur Anpflanzung von Gehdlzen be-
legt.

13) Bodenubersichtskarte des Landkreises Gifhorn und des Umlandes Wolfsburg M 1 : 100.000, Nieder-
sachsisches Landesamt fiir Bodenforschung, 1971
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e Gewerbegebiet (GE),
o Innerhalb der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.
Inklusive Uberschreitung wird eine Versiegelung von rd. 0,98 ha planerisch
vorbereitet.

. Private Grunflachen, ca. 0,51 ha fur Regenrtckhalteanlagen mit Ufergehdlzen.

. Private Grinflachen, ca. 0,09 ha fiir den Wanderkorridor der Kréten, gleichzei-
tigt Flache fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft.

. Offentliches Griin fiir Spielplatze und StraRengriin, ca. 0,04 ha.

o StraRenverkehrsflache im Umfang von ca. 1,44 ha, die Festsetzung ermdglicht
planungsrechtlich eine Versiegelung von 100 %.

Damit werden insgesamt Versiegelungen im Umfang von ca. 6,88 ha erstmalig er-
moglicht.

Der Bebauungsplan erfasst dariiber hinaus mit rd. 0,84 ha Dorfgebiet und ca. 0,44 ha
privater Grinflache am Mihlenteich bestehende Nutzungen die planungsrechtlich
abgesichert werden.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbewirtschaftung wurde bereits ein Baugrund-
und Bodengutachten erbracht. Nach diesem stehen im ndrdlichen und stdlichen
Teilbereich versickerungsfahige Boden an, im mittleren Teilbereich hingegen nicht.

Es ist geplant, dass Oberflachenwasser aus den Wohngebieten und den Mischgebie-
ten nordlich der 110 kV-Doppelfreileitung, dass nicht versickert werden kann, in ent-
sprechenden Rickhaltebecken zu sammeln und sukzessive zu versickern. Diese
Ruckhalteanlagen sollen im Rahmen der Grinflachenausweisungen unter der Freilei-
tung realisiert werden. Die Bemessung hat die ermittelte Versickerungsfahigkeit der
Bdden sowie die hinzukommenden Versiegelungen zur Grundlage. Fur die Baugebie-
te sudlich der Freileitung werden verbliebene Kapazitdten des bestehenden Regen-
wasserrickhaltebeckens westlich des Plangebietes an der Bundesstral’e herange-
zogen. Da dies nicht ausreicht, ist zudem eine dezentrale Rickhaltung und Versicke-
rung auf den privaten Baugrundsticken auf Grundlage der versiegelbaren Flache
ausgewiesen. Im Ergebnis wird durch die Festsetzungen das Planungsziel gewahr-
leistet, dass sich die abflussmindernde Wirkung der Flachen im Zuge der Inan-
spruchnahme nicht verschlechtert.

Um die Ableitung des Oberflachenwassers sowie des Abwassers zu ermdglichen,
werden die Ausweisungen entsprechender Leitungsrechte im sidlichen Teil des Gel-
tungsbereiches erforderlich. Das Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept wur-
de in Abstimmung mit den Entwasserungsbetrieben von einem Fachbiro erarbeitet.

Prognose:

Das Schutzgut wird durch die erstmalige bauliche Inanspruchnahme erheblich beein-
trachtigt. Die Flachen die bisher landwirtschaftlich genutzt waren werden weitestge-
hend versiegelt oder als Grinflache genutzt, die Gefahr von Stoffeintragen in das
Grundwasser wird dadurch deutlich reduziert.

Der vorliegende Bebauungsplan weist Bereiche als Grinflachen oder fur Anpflanzun-
gen aus. In Bezug auf die Grundwasserneubildungsrate ist damit zumindest nicht von
einer Verschlechterung gegeniber der landwirtschaftlichen Nutzung auszugehen.

Durch das Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept kann gewahrleistet werden,
dass die hochstiberwiegende Menge des Oberflachenwassers im Plangebiet ver-
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bleibt und durch Versickerung dem Naturhaushalt wieder zur Verfigung gestellt wird,
nur ein geringer Teil wird in planexterne Anlagen abgeleitet. Die abflussmindernde
Wirkung der Flachen und somit auch die Vorfluter in dem Bereich von Weyhausen
werden von der Planung nicht beeintrachtigt.

Der Mihlenteich wird im Rahmen des Bebauungsplans erstmals planerisch erfasst
und durch die Darstellung von privater Grinflache i. V. m. der Ausweisung als Malf3-
nahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (T-Flache) abgesichert.

Nach der Realisierung der tUberwiegend planexternen AusgleichsmalBhahmen ver-
bleiben fiir das Schutzgut voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen.

- Schutzgut Klima/ Luft
Bestand:

Besondere klimatische Funktionen gehen von den Flachen des Plangebietes nicht
aus. Es gilt das Klima der bebauten Ortslage im Ubergangsbereich zur offenen Feld-
flur bzw. fiir das Schutzgut Klima und Luft ist der Bereich von geringer Bedeutung.

Fur das Plangebiet ist im Hinblick auf die Lufthygiene zum einen von einer grundsatz-
lichen Belastung durch die auf den angrenzenden Flachen stattfindende ordnungs-
gemale Landwirtschaft auszugehen. Hinzu kommt die Belastung durch den Verkehr
auf der B 188 (DTV 10.800/ 700) der zu Stoffeintragen und Temperaturerhéhungen
fuhrt 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-
hohten Belastung durch Verkehrsimmissionen zu rechnen. Insgesamt ist das Plange-
biet bereits in der Ausgangssituation als stark beeintrachtigt zu bewerten.

Allerdings erflllen auch landwirtschaftliche Flachen gegenlber Bebauung klimatische
Grundfunktionen und tragen zur Kaltluftentstehung und zum Luftausgleich in der Orts-
lage bei.

Planung:

Der Bebauungsplan weist auf rd. 10,37 ha, 3,86 ha allgemeine Wohngebiete,
ca. 3,21 ha Mischgebiete, ca. 1,22 ha Gewerbegebiete, ca. 1,44 ha Stral3enverkehrs-
flache und ca. 0,64 ha private und o6ffentliche Grinflachen erstmals aus. Hinzukom-
men Anpflanzfestsetzungen und Leitungsrechte auf Baugebietsflachen. Die umwelt-
bezogenen Festsetzungen stellen sich wie folgt dar:

e Allgemeine Wohngebiete (WA),

o fur ca. 2,63 ha der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fest-
gesetzt, diese kann durch Stell- und Parkplatze sowie deren Zufahrten und
Nebenanlagen um bis zu 50 % Uuberschritten werden. Dadurch wird eine
Versiegelung von rd. 1,18 ha planerisch vorbereitet,

o fur ca. 1,23 ha der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest-
gesetzt, diese kann durch Stell- und Parkplatze sowie deren Zufahrten und
Nebenanlagen um bis zu 75 % Uuberschritten werden. Dadurch wird eine
Versiegelung von rd. 0,86 ha planerisch vorbereitet,

o ein Teil der Baugebiete ist mit Flachen zur Anpflanzung von Gehdlzen be-
legt.
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e Mischgebiete (MI),

o innerhalb der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 bis 0,6 fest-
gesetzt, diese kann durch Stell- und Parkplatze sowie deren Zufahrten und
Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden (allerdings nur bis zu
einem Wert von 0,8). Dadurch wird eine Versiegelung von rd. 2,42 ha pla-
nerisch vorbereitet,

o ein Teil der Baugebiete ist mit Flachen zur Anpflanzung von Gehoélzen be-
legt.

Gewerbegebiet (GE),

o Innerhalb der Gebiete ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.
Inklusive Uberschreitung wird eine Versiegelung von rd. 0,98 ha planerisch
vorbereitet.

° Private Grunflachen, ca. 0,51 ha fur Regenrtickhalteanlagen mit Ufergehdlzen.

) Private Grinflachen, ca. 0,09 ha fiir den Wanderkorridor der Kréten, gleichzei-
tigt Flache fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft.

° Offentliches Griin fuir Spielplatze und StraRengriin, ca. 0,04 ha.

° StralRenverkehrsflache im Umfang von ca. 1,44 ha, die Festsetzung ermdglicht
planungsrechtlich eine Versiegelung von 100 %.

Damit werden insgesamt Versiegelungen im Umfang von ca. 6,88 ha erstmalig er-
maoglicht.

Der Bebauungsplan erfasst dariiber hinaus mit rd. 0,84 ha Dorfgebiet und ca. 0,44 ha
privater Grinflache am Mihlenteich bestehende Nutzungen die planungsrechtlich
abgesichert werden.

Prognose fir die Umwelt:

Auf Grundlage der Planungsziele ist durch Versiegelungen und einer Zunahme des
Verkehrs mit einer Beeintrachtigung des Schutzgutes zu rechnen.

In Bereichen der festgelegten Grinflachen und Bepflanzungen ist durch das Ausblei-
ben einer baulichen Inanspruchnahme nicht von einer Verschlechterung fur das
Schutzgut auszugehen.

Durch die generell vorherrschenden, aus Westen kommenden Winde ist selbst bei
der beeintr&chtigten Ausgangssituation nicht davon auszugehen, dass von der Ent-
stehung eines Belastungsraumes auszugehen ist.

Unter Berlcksichtigung der o. g. Bestandssituation ist nicht von einer erheblichen
Beeintrachtigung des Schutzgutes durch die Planung auszugehen.

b) Schutzgut Mensch

Betrachtungs- und Untersuchungsgegenstand des Schutzgutes Mensch bei der Ent-
wicklung der festgesetzten Baugebiete und Stral3enverkehrsflachen ist die Sicherstel-
lung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse innerhalb des Plangebietes und
den angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen. Maf3gebliche Kriterien dabei sind im
vorliegenden Fall der Larm auf der BundesstralR3e sowie entstehender Verkehrs- und
Betriebslarm aufgrund der entstehenden Wohn- und Gewerbenutzungen. Zudem wird
zu klaren sein, inwiefern die nachbarrechtsschitzenden Belange der zu entwickeln-
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den Nutzungen mit héheren Schutzanspriichen aufgrund der Vorbelastung durch
Gewerbelarm gewahrleistet werden kann.

Des Weiteren wurde die zu erwartende Entwicklung hinsichtlich der Bedeutung der
Flachen fur die Erholung betrachtet.

Bestand:

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

Die Flachen des Plangebietes sind bereits erheblich durch Larm vorbelastet. Mal3-
geblich hierfur sind der Verkehrslarm von der BundesstralRe 188 sowie der Larm der
westlich angrenzenden Gewerbenutzungen. Die Gewerbebetriebe wurden durch ent-
sprechende Bebauungsplane ermdglicht. In den verbindlichen Bauleitplanen sind die
Gewerbegebiete- und Sondergebiete bezogen auf ihr Emissionsverhalten durch die
Festsetzung flachenbezogener Schallkontingente auf Mischgebietswerte herunterge-
regelt worden.

Planung:

Durch die Festsetzungen im Plan soll die Entstehung von allgemeinen Wohngebie-
ten, Mischgebieten und Gewerbegebieten ermdglicht werden. Im Zuge der Nutzungs-
anderung ist mit einer Zunahme und Veranderung der Verkehrsstrome in diesem Be-
reich zu rechnen.

Die Gemeinde nimmt eine stadtebauliche Gliederung des Plangebietes vor, die eine
grundsatzliche Staffelung der Baugebiete vorgibt. Baugebiete mit hdheren Schutzan-
sprichen aufgrund sensiblerer Nutzungen (WA) befinden sich dabei weiter entfernt
von den Immissionsquellen und werden durch Baugebiete abgeschirmt, die larmbe-
zogene eine geringere Empfindlichkeit aufweisen (Ml, GE).

Zwischenzeitlich wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet, welches die
Grundlage der Festsetzungen zum Immissionsschutz bildet. Da sich der Verkehrs-
larm hinsichtlich der Notwendigkeit schalltechnischer Festsetzungen als malRRgebend
herausgestellt hat, werden entlang der Bundesstral3e Uberwiegend Gewerbegebiete
ausgewiesen. In abgeschichteter Form sind dahinterliegend gemischte Nutzungsfor-
men festgesetzt. Hiervon umgeben befinden sich im Zentrum und im Norden des
Plangebietes allgemeine Wohngebiete. Aufgrund des Gewerbeldarms, der von den
bestehenden, festgesetzten Betrieben An der Klanze ausgeht, wird im westlichen Tell
des Geltungsbereiches in etwa einer Bautiefe ein Mischgebiet ausgewiesen.

Im Ergebnis legt der Bebauungsplan Mal3nahmen zum baulichen Schallschutz fest.
So werden Larmpegelbereiche ausgewiesen in denen die Aul3enbauteile schutzbe-
durftiger Gebaude entsprechende Schalldamm-Mal3e einzuhalten haben. Des Weite-
ren sind in bestimmten Larmpegelbereichen schallddmpfende Luftungseinrichtungen
in Schlafrdumen und Kinderzimmern erforderlich, sofern keine Luftungsmaglichkeit
zur larmabgewandten Geb&udeseite besteht. Hinzu kommen schalltechnische Anfor-
derungen an die AuRenwohnbereiche, die einzuhalten sind.

Um die zulassigen Immissionswerte im Plangebiet und auch in Bezug auf die angren-
zenden, schutzwirdigen Nutzungen durch die geplanten Gewerbebetriebe im Gel-
tungsbereich nicht zu Uberschreiten, werden die Gewerbegebiete hinsichtlich ihres
Emissionsverhaltens eingeschrankt. Es findet eine sog. Emissionskontingentierung
statt, sodass an den mafigeblichen Immissionspunkten die Grenzwerte eingehalten
werden.
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Die Bedeutung des Plangebietes hinsichtlich seiner Erholungsfunktion fir den Men-
schen wird sich im Rahmen der Planung nicht verandern.

Prognose:

Im Rahmen der Planung sind Auswirkungen fir das Schutzgut Mensch zu erwarten.
Durch die geplanten z. T. schutzwirdigen und emittierenden Nutzungen sowie auf-
grund der bereits vorhandenen Vorbelastung der Flachen werden MalRhahmen zum
Schallschutz auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung festgesetzt.

Durch die vorgenommene Gliederung der Baugebiete, die Festsetzungen zum bauli-
chen Schallschutz und Emissionskontingentierung der Gewerbegebiete kénnen flr
die schutzwirdigen Nutzungen im Plangebiet die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewéhrleistet werden. Ein Ziel der Planung ist es, in Bezug auf die maf3geb-
lichen schutzbediirftigen Nutzungen, die in der Nachbarschaft ermittelt wurden, ein
vertragliches Miteinander zu ermdglichen. Dies wird durch die Kontingentierung der
Gewerbegebiete erreicht, da die Orientierungswerte im Beiblatt 1 zur DIN 18005
("Schallschutz im Stadtebau") an den Immissionsorten eingehalten werden.

Im Bereich der Funktion des Bereiches fiir die Erholung werden durch die Planung
keine zusatzlichen Beeintrachtigungen vorbereitet.

¢) Schutzgut Landschaft
Bestand:

Der Landschaftsrahmenplan ordnet das Plangebiet landschaftsraumlich den Sid- und
Ostheider Sandgebieten zu. Die Flachen des Plangeltungsbereiches werden auf zwei
Seiten vom bestehenden Siedlungskorper von Weyhausen gefasst. Perspektivisch ist
allerdings von einer ganzseitigen UmschlieBung durch Baugebiete auszugehen. Die
Flachen haben nur eine geringe Bedeutung fiir die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit
der Landschaft.

Planung:

Durch die Planung sollen Baugebiete fur die Funktion Wohnen und Gewerbenutzun-
gen entstehen. Die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse bzw. die Héhe fir
bauliche Anlagen werden durch die Planung begrenzt, um eine angemessene Ein-
bindung in das Ortsbild erhalten. Die angrenzenden Siedlungsbereiche von Weyhau-
sen konnen durch die im Rahmen der Planung erméglichten Anlagen Uberragt wer-
den. Dies ist vorhabendingt nicht zu vermeiden.

Auf die Festsetzung einer Einbindung des Plangebietes in die Landschaft durch Ein-
grinungen wird verzichtet, es ist davon auszugehen, dass die Grundsttickeigentiimer
gegenuber Acker- und anderen Offenlandnutzungen Anpflanzungen vornehmen wer-
den. Aus stadtebaulicher Sicht ist die Ausweisung einer Eingriinung aufgrund der
Entwicklungsperspektive der angrenzenden Flachen entbehrlich.

Aufgrund der starken Topographie des Plangebietes, das von Norden nach Siden
hin deutlich abfallt, wird eine Hohengliederung festgesetzt. Im sudlichen Teil des
Plangebietes werden misch- und gewerbegebietstypische MalRe zur baulichen Aus-
nutzbarkeit festgelegt, diese sind hinsichtlich der gewerblichen Belange mit einer
starken Hohenentwicklung verbunden. Im nérdlichen Teil des Plangebietes ist die
maogliche Hohenentwicklung deutlich reduziert.

Prognose:

Aufgrund der bereits vorgepragten Ausgangssituation und der geringen Bedeutung
der Plangebietsflachen fir das Landschaftsbild geht mit der vorliegenden Planung
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keine erhebliche Beeintrachtigung des Landschafts- bzw. Ortsbildes einher. Dies be-
grindet sich in der Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplans auf Flachen,
die intensiv landwirtschaftlich genutzt sind — somit keine Uber eine Grundbedeutung
hinausgehende Funktion fir das Landschaftsbild aufweisen — sowie in den Festset-
zungen des Bebauungsplans zum Mal3 der Nutzung die eine der Umgebung unan-
gemessene Hohenentwicklung nicht ermdéglichen. Des Weiteren wird durch die Fest-
setzung der zulassigen Anzahl der maximalen Vollgeschosse eine Hohengliederung
innerhalb des Plangebietes vorgenommen.

Die Festsetzungen ermdéglichen in dem Plangebiet eine Hohenentwicklung tber das
Mal3 der umgebenden Bestandsbebauung hinaus. Mit Hinblick auf konkrete Vorha-
ben fir den stdlichen Teil des Plangebietes kann dies aber ohnehin nicht vermieden
werden, geplante Nutzungen werden eine Hohenentwicklung aufweisen, welche die
bis zu 9 m hohe Nachbarschaft Giberragen werden. Mit einer erheblichen Beeintrach-
tigung durch die Kulissenwirkung ist aber aufgrund des zu erwartenden Hohenunter-
schieds nicht zu rechnen, da die Hohenentwicklung durch die Festsetzung begrenzt
ist und die Entstehung einer nur um ein Geschoss hdheren Bebauung zugelassen
wird. Die Gemeinde erachtet die Vorgehensweise auch deshalb fir angemessen, da
gewerbliche Nutzungen naturgemaf in Verbindung mit einer umfangreichen, bauli-
chen Inanspruchnahme stehen. Um mdglichst sparsam mit dem Grund und Boden
umzugehen wird daher eine entsprechende Hohenentwicklung zugelassen.

d) Kultur- und sonstige Sachgiter
Bestand:

Denkmale, Denkmalbereiche oder archaologische Denkmale sind nach derzeitigem
Kenntnisstand im Geltungsbereich und im angrenzenden Untersuchungsraum nicht
vorhanden. Sollten bei Erdarbeiten Hinweise auf archaologische Bodenfunde auftre-
ten, so ist das Denkmalrecht zu beachten. Fund und Befunde sind ggf. zu sichern.

Das naturliche, standortgebundene, landwirtschaftliche Ertragspotential der Flachen
wird in den interaktiven Bodenkarten des Landesamtes fur Bergbau, Energie und
Geologie als gering bis mittelmafdig eingeschatzt.

Planung:

Durch die Planung wird Wirtschaftsgut in Form Baugebieten fir Wohn- und Gewerbe-
zwecke geschaffen. Somit kann die Nachfrage nach Wohnraum und Gewerbeflachen
im Grundzentrum Weyhausen befriedigt werden.

Prognose:

Fir die Kultur- und Sachguter sind durch die Planung keine negativen Auswirkungen
zu erwarten.
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3.2.2

Entwicklungsprognose

3.2.3

Vorhabenbedingt werden durch die Planung signifikante Veranderungen der Nut-
zungsstrukturen vorbereitet. Durch die erstmalige bauliche Inanspruchnahme, wird es
zu erheblichen Beeintrachtigungen der naturrdumlichen Schutzgiter kommen.

Fir die Schutzglter Boden und Wasser werden durch die Planung teilweise erhebli-
che Beeintrachtigungen durch Uberbauungen ermoglicht. Diese werden durch die
Ausgleichsmaflinahmen im Plangebiet und auf der planexternen Flache kompensiert.

Fur die Schutzgiter_Landschaftsbild sowie Klima/ Luft werden durch die Planung Be-
eintrachtigungen vorbereitet, diese werden aber aufgrund der bereits vorgepragten
Ausgangssituation nicht von erheblicher Natur sein.

Durch ein entsprechendes Fachgutachten konnten Vorkommen von Arten im Plange-
biet festgestellt werden, die einem besonderen Schutz unterstehen, da sie gefahrdet
sind. Daher werden vorgezogene MalRnahmen zur Sicherung der dauerhaften okolo-
gischen Funktion erforderlich. Die Umsetzung dieser MaRnahmen fihrt dazu, dass
mit erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaf-
ten nicht zu rechnen ist.

Fur die Kultur- und Sachgiter entstehen durch die Planung keine negativen Auswir-
kungen gegenuber der bestehenden Situation.

Vom Grundsatz her werden durch die Planung erhebliche Auswirkungen fir das
Schutzgut Mensch, insbesondere durch die Zunahme von Schallemissionen, vorbrei-
tet. Auch die Vorbelastung des Plangebietes durch Verkehrs- und Gewerbelarm tragt
zu einer Konfliktlage bei. Es wurde daher ein Schallgutachten erarbeitet, welches die
Grundlage der Festsetzungen zum Schallschutz bildet. Im Ergebnis konnen durch die
getroffenen Regelungen (baulicher Schallschutz, Emissionskontingentierung, Nut-
zungseinschrankungen) die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowohl in dem
geplanten Gebiet als auch in der Nachbarschaft gewahrleistet werden. Erhebliche
Beeintrachtigungen werden durch die Planung somit nicht hervorgerufen.

Naturschutzfachliche Bilanzierung

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir die planerisch vorbereiteten Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird die "Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen in der Bauleitpla-

nung"**) herausgegeben vom Niederséchsischen Stadtetag angewandt.

Das Modell geht von folgenden Grundséatzen aus:
= Zitatbeginn

Grundlage der Bewertung von Natur und Landschaft bildet die Zuordnung von Wert-
faktoren zu den einzelnen Biotoptypen und Flachen. Es wird davon ausgegangen,
dass jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fur die Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes und das Landschaftsbild aufweist, der zu der Flache in Beziehung
gesetzt werden kann.

Neben diesem "Standardwert" der Biotoptypen weist jede Einzelflache einen an an-
dere Kriterien gebundenen Wert auf, der abhéngig ist von Lage, Gréf3e, Umgebung

14)

Niedersachsischer Stadtetag, "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in der
Bauleitplanung", 9. véllig Uberarbeitete Auflage 2013
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usw. Bezogen auf die einzelnen Schutzguter werden folgende Kriterien fur die Wer-
termittlung herangezogen:

e Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Lebensraumfunktion der Biotoptypen
Wiederherstellbarkeit der Biotoptypen
Naturlichkeit der Biotoptypen

e Schutzgut Boden
Nattrlichkeit des Bodens

e Schutzgut Wasser
Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

e Schutzgut Klima/ Luft
Filterleistung der Biotoptypen
klimatische Ausgleichsfunktion im Plangebiet oder im Untersuchungsgebiet

e Schutzgut Landschaftsbild
Erlebniswert der Biotoptypen fir die Menschen

Jeweils die hochste Bedeutung unter den Schutzgitern fuhrte zur Bestimmung des
Wertfaktors fir jeden Biotoptyp. Es werden 6 Wertfaktoren unterschieden:

5 = sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1 = sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

Ausgehend von den Biotoptypen des Bestandes ist die voraussichtlich vom Eingriff
betroffene Flache darzustellen. Hier wird zunachst, ohne Berlcksichtigung des Plan-
inhaltes, der derzeitige Flachenwert bestimmt. Dieser Wert kann als grober Anhalt fur
den voraussichtlichen Ausgleich und Ersatz dienen. Fir die Entwicklung mdoglichst
umweltvertraglicher Planungsvarianten und den Vergleich mit anderen Bauleitplanen
der Gemeinde ist dieser Wert hilfreich.

Die Bewertung erfolgt regelmé&Rig durch die rechnerische Ermittlung des sog. Fla-
chenwertes fur jeden Biotoptyp, der sich aus der Multiplikation des definierten Wert-
faktors eines Biotoptyps mit der entsprechenden FlachengrofRe ergibt. Eine Differen-
zierung nach Untereinheiten innerhalb eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforder-
lich, wenn fur alle Untereinheiten gleiche Wertfaktoren angegeben sind.

Den Biotoptypen bzw. den Teilen oder Komponenten von Biotoptypen kann im Hin-
blick auf das betroffene Schutzgut ein besonderer Schutzbedarf zukommen, der
Uber den flachenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann. In
diesen Fallen sollte daher ein zusatzlich zum Wertfaktor des Biotoptyps vorhandener
besonderer Schutzbedarf von Einzelfunktionen der Schutzguter ermittelt werden. Auf
diesen besonderen Schutzbedarf sollte durch eine auf die beeintrachtigte Funktion
bezogene Vorkehrung zur Vermeidung oder eine Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRhahme
reagiert werden. Gegebenenfalls ist eine gesonderte Kartierung durchzufthren. Der
besondere Schutzbedarf ist fUr jeden Biotoptyp mit Angabe der Flachen zu prifen,
nach Bedarf kartenmaRig dazustellen und textlich zu begriinden."

= Zitatende
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Berechnung des Flachenwertes des Bestandes/ der Planung

Ist- Zustand Planung/ Ausgleich
Ist- Zustand der Flache Wert- | Flachen- | Planung Flache Wert- | Flachen-
Biotoptypen (in ha) faktor | wert (in ha) faktor | wert
Sandacker und Garten- | 10,22 1 10,22 Allgemeines Wohngebiet
bauflache (AS/EGG) GRZ 0,3/ 2,63ha
Halbruderale Gras- und | 0,04 3 0,12 Versiegelbare Fl&- 1,18 0 0
Staudenfluren mittlere chen* (X)
Standorte mit sonstigen Freiflache - unversie- 1,39 1 1,39
standortgerechten Ge- elt (TF)
hoélzbestanden sowie 9
Teile eines mittelalten Baum-Strauch-Hecke 0,06 3 0,18
Streuobstbestandes (HSE)
(UHM/HPS/HOM)
Halbruderale Gras-und | 0,03 3 0,09 Allgemeines Wohngebiet
Staudenfluren mittlere GRZ 0,4/ 1,23 ha
Standorte (UHM) Versiegelbare Fla- 0,86 0 0
chen* (X)
Siedlungsgehélz aus 0,08 3 0,24 Freiflache - unversie- 0,37 1 0,37
Uberwiegend heimi- gelt (TF)
schen Arten (HSE) Mischgebiet
GRZ 0,5/ 2,96 ha
Versiegelbare Fla- 2,22 0 0
chen* (X)
Freiflache - unversie- 0,73 1 0,73
gelt (TF)
Baum-Strauch-Hecke 0,01 3 0,03
(HSE)
Mischgebiet
GRZ 0,6/ 0,25 ha
Versiegelbare Fla- 0,20 0 0
chen* (X)
Freiflache - unversie- 0,05 1 0,05
gelt (TF)

Gewerbegebiet
GRZ 0,8/ 1,22 ha

Versiegelbare Flachen | 0,98 0 0
(X)
Freiflache - unversie- 0,24 1 0,24
gelt (TF)
StraBenverkehrsflache 1,44 0 0
(X)
Offentliche Griinflache, 0,04 1 0,04
Spielplatz (PS)
Private Grinflache - Re- 0,51 1 0,51
genwasserriickhaltebe-

cken; Scher- und Trittra-
sen Ufergehdlzen (GR)

Private Grinflache - 0,09 3 0,27
Wanderkorridor; T-Flache
(HSE)
Summe 10,37 10,67 Summe: 10,37 3,81
Flachenwert der Bestandsfla- 10.67 Flachenwert der Eingriffsflache 381
chen(lst- Zustand) = ' (Planung/ Ausgleich) '
Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Planung) 3,81
- Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Ist- Zustand) 10,67
= -6,86
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*(Versiegelbare Flachen beinhalten die Uberschreitung durch Nebenanlagen um bis zu 50 % bzw. 75%
in dem allgemeinen Wohngebiet mit der GRZ 0,4)

Im Zuge der Planung werden erhebliche Beeintrachtigungen fir die Schutzglter Bo-
den und Wasser vorbereitet, die entsprechend auszugleichen sind.

Der Flachenwert der Planung betragt 3,81 Werteinheiten *°) (WE), der des Bestandes
(Ist-Zustand) 10,67 WE. In der Bilanzierung ergibt sich ein Defizit von 6,86 Wert-
einheiten.

Die erforderliche Kompensation der Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Wasser
wird Uberwiegend auf planexternen Flachen erbracht.

Zudem werden durch die Inanspruchnahme Lebensrdume von gefahrdeten bzw.
streng geschutzten Arten verloren gehen. Von der Planung sind unmittelbar die Knob-
lauch-Krote und Vogelarten betroffen. Es wurden daher in Abstimmung mit der zu-
standigen unteren Naturschutzbehérde des Landkreises zusatzliche Mal3Bhahmen zur
dauerhaften Sicherung der ©kologischen Funktion ermittelt (CEF-MalRnahmen). Im
Ergebnis sollen ein Ersatzgewasser fur die Amphibien sowie Reviere fir Vogelarten
bereitgestellt werden.

Der Ausgleich erfolgt in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde verbal-
argumentativ sowie schutzgutbezogen und wird fachlich betreut durch ein Fachpla-
nungsburo fur Artenschutz. Hierbei wurde davon ausgegangen, dass Aufwertungen
im Bereich des Schutzgutes Boden aufgrund der Wechselwirkungen gleichzeitig das
Schutzgut Wasser positiv beeinflussen, die exakten Flachenverortungen sind der An-
lange zur Begriindung zu entnehmen. Es wird zur fachlichen Absicherung im Rahmen
der planexternen Malinahmen ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen dem Inves-
tor, der Gemeinde und der Naturschutzbehdrde geschlossen und entsprechende
Umsetzungsfristen vereinbart. Der Sicherung der Malinahmenflachen erfolgt privat-
rechtlich Uber Eintragungen in das Grundbuch bzw. liber den Abschluss von Pacht-
vertrdgen. Die Gemeinde halt diese Vorgehensweise fir angemessen um den erfor-
derlichen Ausgleich zu erbringen und die notwendigen CEF-MafRnahmen fur die ge-
schitzten Arten durchzufiihren und folgt den fachlichen Expertisen des Fachpla-
nungsburos und der zustandigen Naturschutzbehérde:

"1. CEF-MalRnahmen Knoblauch-Krote

Die bisherigen Untersuchungen ergaben, dass der Mihlenteich ein Fortpflanzungs-
gewasser der Knoblauch-Krote (und anderer Amphibienarten) darstellt. Funktionsbe-
ziehungen bestehen v. a. nach Westen und Norden. Weitere Laichgewdasser der
Knoblauch-Krote sind dartber hinaus der Gewasserkomplex westlich des Vorhaben-
gebietes (Privatgrundstiick) sowie Gewdasser im Bereich des Silbersees.

Freihaltung Wanderkorridor/ Aufwertung Landlebensraum Knoblauch-Kréte

(ca. 0,1 ha)

Es wird ein Wanderkorridor von ca. 20 m Breite / 50 m Lange nordwestlich des Mih-
lenteiches dauerhaft ausgez&unt und von jeglicher Bebauung ausgenommen und ge-
holzfrei gehalten. Zuséatzlich wurde im Frahjahr 2018 ein Teil des Baumbestandes am
Muhlenteich unter Erhalt von Hartholzbdaume (Eiche etc.) gerodet und ein Teil der
westlichen Bdschung mit Anschluss an den o. g. Wanderkorridor abgeflacht. Zudem
ist eine Entschlammung des Mihlenteiches durch Abpumpen des Faulschlammes
vorgesehen; der Muhlenteich ist durch einen Damm in zwei Bereiche geteilt, daher
sollte das Abpumpen auch auf 2 Jahre verteilt werden, damit zur Regeneration noch
Austauschbeziehungen méglich sind. Diese Malinahme sollte vorzugsweise im Au-

15)

Bezogen auf das Flachenmald Hektar (ha).
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gust bis ca. Mitte September durchgefuhrt werden, um aquatische Lebewesen weit-
gehend zu schonen. Am Muhlenteich sollten zudem die Ufer abgeflacht werden, v. a.
am sudexponierten noérdlichen Bereich des Dammes. Es darf zur Schonung der Am-
phibienbestande kein Fischbesatz erfolgen.

Durch diese MaRnahmen wird eine Aufwertung des Laichgewassers Muhlenteich (ge-
ringere Beschattung, weniger Laubeintrag) sowie des potenziellen Landlebensrau-
mes (Boschungsbereich) erreicht. Die Funktionsfahigkeit dieser MalRnahmen sollte
durch ein Monitoring kontrolliert werden.

Individuelle SchutzmafRnahmen

Begleitend zu dem o. g. Wanderkorridor ist im April 2017 (nach Beendigung der Hin-
wanderung) ein mobiler Amphibienzaun im Umfeld des Muihlenteiches errichtet wor-
den, der verhindern soll, dass Knoblauchkréten wieder in das zukinftige Baufeld ein-
wandern.

Dieser Zaun wurde im September 2017 erneuert und bereits entlang der um den
Muhlenteich freizuhaltende Grenzen (nach Studen 5 m, nach Westen 5 m bis ca. 20
m) aufgestellt. Damit kann der Individuenverlust minimiert und Funktionsbeziehungen
zum Umland aufrecht gehalten werden.

Im Frihjahr 2018 wird dieser Zaun erneut mit Fangeimern versehen, um ggf. noch in-
nerhalb des Vorhabensbereiches befindliche Knoblauchkréten umsetzen zu kénnen.

Dieser Amphibienzaun bleibt teilweise bestehen, um ein erneutes Einwandern in den
Vorhabenbereich zu verhindern.

MalRnahmenkonzept Silbersee (ca. 0,6 ha)

Teilflachen des Naturdenkmals Silbersee werden maschinell sowie im Umfeld vor-
handener Laichgewésser per Hand gerodet und die entstandenen Freiflachen model-
liert. Dadurch wird eine Aufwertung des Landlebensraumes der Knoblauchkréten in
enger Verzahnung zu vorhandenen Laichgewassern erreicht.

MaRnahmen fir Brutvogel (ca. 0,5 + 0,95 ha), die ebenfalls den Landlebensraum der
Knoblauchkréte aufwerten

Diese Malinahmen werden im Umfeld des Vorhabensgebietes umgesetzt; beide Fla-
chen von 0,95 ha bzw. 0,5 ha liegen nordlich des Silbersees. Generell ist damit eine
Aufgabe konventioneller Ackerbewirtschaftung auf der vorgesehenen Flache bzw. die
Anlage von Bluhstreifen und Brachen verbunden. Da diese Flachen auch im r&aumli-
chen Zusammenhang mit dem Vorkommen der Knoblauchkrote liegen, wird mit die-
sen Malinahmen auch eine Aufwertung des Landlebensraumes fir diese Art erreicht.

Fazit

Bei Realisierung des Vorhabens kommt es zum Verlust von Landlebensraum und zu
einer Beeintrachtigung von Funktionsbeziehungen. Zuséatzlich kann es zu individuel-
len Verlusten z. B. im Zuge der Baufeldfreimachung kommen.

Durch das beschriebene Bindel an MaflRnahmen wird insgesamt der Bestand der
Knoblauchkréte nordlich von Weyhausen gestitzt; Landlebensrdume werden entwi-
ckelt und optimiert, Funktionsbeziehungen bleiben erhalten; artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande werden bei Realisierung der genannten Mal3hahmen daher weit-
gehend ausgeschlossen.

2. Kompensation Amphibienlebensraum (ca. 2 ha; keine CEF-MalRnhahme)

In der Niederung der Aller stdwestlich von Weyhausen ist die Anlage von
3 Kleingewassern mit einer Gesamtgrofe von ca. 1.000 m2 geplant; der Aushub sollte
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vor Ort in einer sudexponierten Boschung am Nordufer verarbeitet werden, die — um
auch als potenzielles Landhabitat fir die Knoblauchkréte dienen zu kénnen — nicht
bepflanzt und nachhaltig gehélzfrei gehalten werden muss. Diese MalRhahme dient
insgesamt dem Ausgleich von Beeintrachtigungen der Amphibienlebensraume durch
das Bauvorhaben. Es kann aufgrund des rdumlichen Verbundes allerdings auch zur
Stutzung des kleinen Bestandes der Knoblauchkréte nérdlich des Barnbruches bei-
tragen.

Eine Stltzung des Bestandes der Knoblauchkréte im Umfeld des Silbersees ist durch
diese Malnahme aufgrund der vorhandenen Ausbreitungsbarrieren (Siedlungen,
B188, Aller) allerdings wenig wahrscheinlich.

3. CEF-MaRRnahmen Brutvogel
Kompensation Wiesenpieper (ca. 2 ha)

Die Kompensation fur den Verlust von einem Brutrevier des Wiesenpiepers erfolgt im
raumlichen Verbund mit der Mal3nahme zur Aufwertung von Amphibienlebensrdumen
in der Allerniederung. Die Flache zwischen den Gewassern wird nach Erfordernis 1 —
2 mal pro Jahr gemaht. Eine in 2017 durchgefuihrte Kartierung von Brutvogeln ergab
bereits ein Nachweis des Wiesenpiepers, doch kam es nicht zur Etablierung eines
festen Reviers. Durch eine entsprechende Pflege kann das grundsatzlich geeignete
Habitat weiter optimiert werden und so einen Ausgleich fur den Verlust eines Reviers
des Wiesenpiepers schaffen.

Kompensation Feldlerche und Rebhuhn (0,95 ha, 1,56 ha und 0,5 ha)

Diese Mafinahmenflachen liegen nordlich und nordwestlich des Silbersees. Gemaf
einem Protokoll anlasslich eines Termins am 26.1.2017 sind Brachestreifen unmittel-
bar nordlich des Miihlenweges im Bereich der vorhandenen Laichgewésser (Mihlen-
teich sowie Privatgewasser weiter westlich) geplant. Damit wére ein rdumlicher Ver-
bund fir das Rebhuhn (das nicht zu den Zugvdgeln gehort) als auch zum Laichge-
wasser fiir die Knoblauchkréte gewabhrleistet.

Diese Flachen sollten wie folgt gepflegt werden:

e Entwicklung einer selbstbegriinenden Brache, die einmal jahrlich im Frihjahr (Méarz)
vor Beginn der Brutperiode geschlegelt wird; die Pflege solle nicht im Herbst erfolgen,
um Kleinvdgeln sowie dem Rebhuhn tber den Winter Deckung zu bieten; ggf. ist es
auch ausreichend, die Flache jeweils nur alle zwei Jahre zur Hélfe zu schlegeln; eine
entsprechende Empfehlung sollte aus dem noch festzusetzenden Monitoring abgelei-
tet werden,

e alternativ kann auf die Flache auch eine niedrig wiichsige Bliihmischung (z.B. ,G6t-
tinger Mischung® von www.rebhuhnschutzprojekt.de) ausgesét werden. Die Fldche
sollte jahrlich vor der Brutzeit (Ende Februar/Anfang Marz) zur Halfte gegrubbert
werden.

Die Lage der Flachen ist fur Arten des Offenlandes wie die Feldlerche nicht optimal
geeignet aufgrund der Nahe zu bestehenden Waldréndern, deren Kulisse in der Re-
gel von Feldlerchen gemieden und ein entsprechender Abstand von ca. 60 — 120 m
eingehalten wird. Dies gilt insbesondere fir die Flache westlich der K28. Ob das Ziel,
4 zusatzliche Reviere fur die Feldlerche zu begriinden, damit erreicht werden kann,
ist daher derzeit unklar und wird durch ein Monitoring Uberprift werden. Derzeit wird
davon ausgegangen, dass neben dem Rebhuhn mindestens 2 - 3 Reviere der Feld-
lerche begriindet werden kdnnen. Ein viertes Revier (das sich aus der Kulissenwir-
kung ergeben hat) wird ohnehin noch einmal auftreten in einem geplanten zweiten
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Bauabschnitt nordlich des Muhlenweges. Eine entsprechende Kompensation konnte
dann auf den zweiten Bauabschnitt verschoben werden."

Diese Vorgehensweise wird unter Beriicksichtigung der Rahmenbedingungen fiir an-
gemessen erachtet. Dem Artenschutz wird in ausreichendem Maf3e Rechnung getra-
gen. Die Gemeinde raumt dabei der Entwicklung des Baugebietes in der Abwagung
den Vorrang vor moglichweise nicht optimalen Ausgleichsflachen fir die Lebens-
raumverluste ein, um der hohen Nachfrage nach Gewerbe- und Wohnflachen im
Grundzentrum zu begegnen. Das Kompensationskonzept wird zudem in enger Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde entwickelt, die diesem zustimmt.

"Fazit
Bei Realisierung des Bauvorhabens kommt es

zum einen zum Verlust von Revieren geféhrdeter Brutvogelarten, fur die ein Auswei-
chen in angrenzende Lebensraume ohne deren Aufwertung nicht méglich ist und

zum anderen zum Verlust von Nahrungshabitaten fir die noch verbreiteten Vogelar-
ten aus der Umgebung des Vorhabensgebietes.

Bei Realisierung der genannten Malinahmen wird sowohl ein weitgehender Ausgleich
fur die Revierverluste erzielt als auch die Funktion der Kompensationsflachen als
Nahrungshabitate durch Anlage von Brachen, Bluhstreifen etc. verbessert und somit
ausgeglichen.

4. Kompensation weitere Schutzguter

Neben der Kompensation des Schutzgutes ,Arten und Lebensgemeinschaften” die-
nen die vorgestellten Malinahmen auch zum Ausgleich der Beeintrachtigung der tb-
rigen Schutzguter.

MafRgeblich ist hier v. a. das Schutzgut ,Boden®, fiir das ebenfalls ein Kompensati-
onsbedarf von ca. 6,5 ha besteht (s. 0.). Ublicherweise kommt bei vorbelasteten Bo-
den, z. B. bei einer langjahrigen Ackernutzung in konventionell-intensiver Weise, ein
Flachenfaktor von 0,5 zum Ansatz, so dass als Kompensationsbedarf eine Flache
von 3,25 ha verbleibt. Von den o. g. Malinahmen kann fur das Schutzgut Boden die
Aufgabe konventioneller Landwirtschaft und die Uberfiihrung in Brachen oder Blih-
streifen herangezogen werden, so dass hier die Flachen fur die Brutvogel der Feldflur
maf3geblich sind. In der Summe ergibt sich so eine Kompensation von 3,01 ha und
damit ein Defizit von ca. 0,24 ha; hier besteht demnach noch Bedarf, der im Zuge der
Planungen fur den Il. Bauabschnitt kompensiert werden wird.

Die Ubrigen Schutzguter (Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild) sind im vorliegenden
Fall weniger relevant; es wird davon ausgegangen, dass die von dem Vorhaben aus-
gehenden Beeintrachtigungen bei Realisierung der dargestellten MalRnahmen als
ausgeglichen gelten kénnen." *°)

Die Umsetzung der MalRnahmen wird in einem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwi-
schen dem Vorhabentrager, der Gemeinde und der zustadnden Naturschutzbehdrde
bis zum Satzungsbeschluss geregelt.

Im Ergebnis halt die Gemeinde durch die gewahlten MalRnahmen zur Kompensation
und dauerhaften 6kologischen Sicherung die Eingriffe flir ausreichend kompensiert.
Auch wenn ein "Maximalausgleich" durch die denkbar optimalsten MalRhahmen auf-
grund mangels geeigneter Flachen nicht vorgenommen werden kann und auf den

16)

Biodata GbR; Kompensationskonzept B-Plan Weyhausen — Clanze; Braunschweig; 11/2017
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3.24

zweiten Bauabschnitt verschoben wird. Die Vorgehensweise wird mit Hinblick auf die
Wichtigkeit des Planungsziels als angemessen erachtet.

MaBRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

- Vermeidung:

Die Gemeinde plant ein neues Baugebiet fir Wohn- und Gewerbenutzungen auszu-
weisen, um die Konzentration von Wohn- und Arbeitsstatten am Ort der zentralortli-
chen Funktionszuweisung (Grundzentrum Weyhausen) voranzutreiben und die anhal-
tend hohe Nachfrage nach Bauland zu befriedigen.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine erstmalige Bebauung handelt und
andere Flachen nicht zur Verfigung stehen, kann eine Inanspruchnahme des Plan-
gebietes nicht vermieden werden. Flachenreserven, die fur die geplante Nutzung ge-
eignet sind, sind nicht vorhanden bzw. es besteht kein Zugriff. Nachvollziehbarer-
weise ist das Vorhaben sowohl insgesamt als auch in Teilen zu grof3, um eine Reali-
sierung innerhalb des Bebauungszusammenhangs umsetzen zu kénnen. Ungeachtet
dessen stehen nahezu keine unbebauten Flachen, die fir eine Nutzung im Sinne des
8§ 34 Baugesetzbuch in Frage kdmen, hierflr zur Verfligung.

Die fur die Planung in Anspruch genommenen Flachen sind erheblich vorgepragt und
befinden sich im direkten Einflussbereich des Siedlungsbereiches von Weyhausen,
sie werden intensiv landwirtschaftlich genutzt. Des Weiteren ist das Areal bereits zum
Teil erheblichen Beeintrachtigungen durch die Bundesstralle und den angrenzenden
Gewerbenutzungen ausgesetzt. Die Inanspruchnahme vermeidet den Zugriff auf na-
turschutzfachlich héherwertigere Flachen zur Realisierung der Planungsziele.

Die Inanspruchnahme baulich und infrastrukturell bereits erheblich vorgepragter Fla-
chen wird insbesondere als Vermeidungsmalmahne hinsichtlich der Schutzguter Ar-
ten und Lebensgemeinschaften, Landschaft, Klima verstanden, da somit bei Beibe-
haltung der Planungsziele der Zugriff auf deutlich hochwertigere Flachen vermieden
werden kann.

Des Weiteren ist der Zugriff auf landwirtschatftlich intensiv genutzte Flachen als Mini-
mierungsmalnahme in Bezug auf das Schutzgut Boden und Wasser zu verstehen.

a) Naturrdumliche Schutzguter
- Minimierung:

Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser ist geplant, dass Oberflachenwasser das im
Plangebiet anfallt und nicht versickert werden kann zu sammeln und Uber Retenti-
onsanlagen im Plangebiet sukzessive zu versickern bzw. in das Regenwasserriick-
haltebecken sidlich des Einzelhandelsmarkts abzugeben. Das Becken hat noch Ka-
pazitaten das Uberschissige Niederschlagswasser aufzunehmen. Die Uberschiissige
Niederschlagsmenge wird, bemessen an der maximalen Regenspende in Verbindung
mit dem zugelassenen Versiegelungsgrad, im Plangebiet dezentral zuriickgehalten,
bis es abgegeben werden kann. Eine Zunahme der von den Flachen ablaufenden
Niederschlage und damit eine starkere Belastung der Vorflut kann somit ausge-
schlossen werden. Wasser.

Durch die Festsetzungen von Grinflachen entstehen Bereiche, die von Versiegelun-
gen freizuhalten sind und somit dem Naturhaushalt weiterhin zur Verfiigung stehen.
Diese bieten als vom Menschen gepragten Biotoptypen Teillebensrdume fir sied-
lungsgewohnte Tierarten. Arten und Lebensgemeinschaften.
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Die zumindest in den Wohngebieten festgesetzten, niedrigen Versiegelungsgrade
werden in der Umsetzung dazu fihren, dass viele Freiflachen und Hausgarten ent-
stehen, der Eingriff in den Naturhaushalt wird damit reduziert. Boden und Wasser.

Durch die Flachennutzungsanderung von intensiver Landwirtschaft zu Baugebieten
wird es in Zukunft zu einem deutlich reduzierten Stoffeintrag in das Grundwasser
bspw. von Nitraten kommen. Boden und Wasser.

Die planexternen Ausgleichs- und CEF-MaRRhahmen werden im Ergebnis dazu flh-
ren, dass der Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften minimal
ausfallt bzw. kein Eingriff zu erkennen.

- Kompensation:

Es ist in den Bereichen der Uberbauung mit erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzguter Boden und Wasser zu rechnen. Vorhabenbedingt wird es durch die Zu-
nahme von Emissionen zusatzlich zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima/
Luft kommen. Diese kénnen nicht vermieden werden und sind daher auszugleichen.
Die Kompensation erfolgt teilweise durch Festsetzungen im Plangebiet. Es ist ge-
plant, die Kompensation fir die Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Wasser durch
externe MalBhahmen zu gewabhrleisten.

Zudem werden durch die Inanspruchnahme Lebensraume von geféhrdeten bzw.
streng geschutzten Arten verloren gehen. Von der Planung sind unmittelbar die Knob-
lauch-Krote und Vogelarten betroffen. Es wurden daher in Abstimmung mit der zu-
standigen unteren Naturschutzbehédrde des Landkreises zusatzliche Malinahmen zur
dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funktion festgelegt (CEF-MalRnahmen). Im
Ergebnis sollen ein Ersatzgewasser fir die Amphibien sowie ein Extensiv-Flachen fir
Vogelarten hergestellt werden. Die Ausgleichsmaflinahmen sind umfassend im Kom-
pensations-Konzept dargelegt, welches der Begriindung als Anhang beigefiigt ist.

Die Kompensation kann aufgrund fehlender, geeigneter Flachen nicht vollstdndig
vorgenommen werden bzw. es ist zum jetzigen Zeitpunkt noch unklar ob die gewéahl-
ten Mallnahmen die Ausgleichsziele erreichen werden konnen. Allerdings liel3 die
Gemeinde, durch die Erarbeitung eines Kompensations-Konzeptes eines Fachblros
in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde, gro3tmogliche Sorgfalt walten.
Die Vorgehensweise wird mit Hinblick auf die Wichtigkeit der Planung fiir Weyhausen
als angemessen erachtet. Es wird zur fachlichen Absicherung im Rahmen der planex-
ternen MalRhahmen ein oOffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen dem Investor, der
Gemeinde und der Naturschutzbehérde geschlossen und entsprechende Umset-
zungsfristen vereinbart. Der Sicherung der Malinahmenflachen erfolgt privatrechtlich
Uber Eintragungen in das Grundbuch bzw. Gber den Abschluss von Pachtvertragen.

b) Schutzgut Mensch
- Minimierung:

Durch die Planung werden Auswirkungen fir das Schutzgut Mensch, insbesondere
durch die Zunahme von Emissionen verursacht. Diese sollen durch Festsetzungen
zum Schallschutz minimiert werden. Als Grundlage hierfir wurde ein schalltechni-
sches Gutachten erbracht.

- Kompensation:
Eine Kompensation im Bereich des Schutzgutes Mensch ist somit nicht erforderlich
¢) Landschaftsbild
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3.2.5

- Minimierung:

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zum Malf3 der Nutzung ermoglichen keine
der Umgebung unangemessene Hohenentwicklung, gleichwohl die Festsetzungen
hohere bauliche Anlagen als die benachbarte Bestandsbebauung zulassen. Durch
die Festsetzung der zulassigen Anzahl der maximalen Vollgeschosse erfolgt eine
Hohengliederung innerhalb des Plangebietes um stérende Fernwirkungen zu vermei-
den.

- Kompensation:

Fur das Schutzgut Landschaftsbild entstehen, unter Berticksichtigung der Bestandssi-
tuation und der Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe, durch die vorliegende
Planung keine signifikanten Beeintrachtigungen. Es ist davon auszugehen, dass im
Rahmen der Realisierung ein gut in das Orts- und Landschaftsbild integrierter Stand-
ort entsteht. Eine Kompensation ist somit nicht erforderlich.

d) Kultur- und Sachgiter
Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

Wechselwirkungen

3.2.6

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

Die Wechselbeziehungen im vorliegenden Fall beziehen sich in der Hauptsache auf
die Verbindung der naturrdumlichen Schutzgiiter Arten und Lebensgemeinschaften,
Boden, Wasser und Klima/ Luft. Durch den Eingriff in die abiotischen Umweltfaktoren
werden ebenso die Bedingungen fir Tiere, Pflanzen und Pilze verandert. Des Weite-
ren ziehen Beeintrachtigungen des Schutzgut Bodens auch immer Verdnderungen
hinsichtlich der Grundwasserneubildungsrate und Kaltluftentstehung nach sich
u.v. m.

Diese Wechselwirkungen sind im absehbaren Rahmen Bestandteil der Bewertung
des naturschutzfachlichen Eingriffs. Mit der Ermittlung und Kompensation des Ein-
griffs ist nach dem Modell des Niedersachsischen Stadtetags der Ausgleich bzw. Er-
satz abschliel3end geregelt. Ausgleich fir Eingriffe in einzelne Schutzgiter ist damit
nicht erforderlich.

Andere Planungsmaéglichkeiten

- Nullvariante

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde der Bereich weiter durch die Ackernutzung
gepragt werden.

- Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Alternative Standorte sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht zu un-
tersuchen. Da das Areal des Plangeltungsbereiches fir die geplante Bebauung her-
angezogen werden soll, gibt es zur Inanspruchnahme der Flache keine sinnvolle Al-
ternative.
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3.3

Der gewahlte Ort qualifiziert sich fur die geplante Inanspruchnahme durch die prob-
lemlose ErschlieBung Uber die Gemeindestral3e An der Klanze sowie einen Abzweig
von der B 188. Aufgrund der derzeitigen Nutzung stellt der Bereich aus naturschutz-
fachlicher und landschaftsbildpragender Sicht kein wertvolles Areal dar, die Inan-
spruchnahme vermeidet den Zugriff auf wertvollere Bereiche. Zudem kodnnen die
Plangebietsflachen problemlos durch Erweiterung in die vorhandenen Ver- und Ent-
sorgungshetze eingebunden werden.

Die Anordnung der Baugebiete ergibt sich aus den ihnen innewohnenden Schutzan-
sprichen gegeniber Larmimmissionen. Die Baugebiete mit der héchsten Schutzbe-
durftigkeit (Allgemeine Wohngebiete) befinden sich daher im Norden des Plangebie-
tes, am weitesten von der maf3geblichen Immissionsquelle (B 188) entfernt. Weiter
nach Siden ordnen sich die Baugebiete mit den niedrigeren Schutzansprichen
(Mischgebiete, Gewerbegebiete) an, wobei die Mischgebiete als Zasur zwischen den
Uberwiegend fur Wohnzwecke und gewerblich genutzten Bereichen fungieren soll.
Die Anordnung der Gewerbegebiete im Sidwesten des Plangebietes folgt jedoch
nicht ausschlie3lich immissionsschutzrechtlichen Beweggrinden, an dieser Stelle soll
ein Hotel realisiert werden, gegeniberliegend im Mischgebiet eine Tankstelle. Beide
Nutzungen sind auf eine gute Sichtbarkeit aus von der Bundessstrafl3e und kurze An-
fahrtswege aus wirtschaftlichen Grinden angewiesen.

Da die verkehrliche ErschlielBung Uber die BundesstralRe und die Gemeindestralie an
der Klanze erfolgen soll, gibt es fiir die Festsetzung der Verkehrsflachen keine Alter-
native. Zuzuglich werden in der Entstehung befindliche Planungen bereits aufgegrif-
fen und z. B. ein Anschluss nach Osten an die geplante Umgehung vorgesehen. Die
Dimensionierung der Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes richtet sich nach
den zu erwartenden Belastung und Funktion der einzelnen Straf3enabschnitte und
wird als angemessen erachtet.

Der Spielplatz wird im Norden des Plangebietes ausgewiesen, da diese Flache bei
einer weiteren ErschlieBung der nordlich gelegenen Areale fir eine Weiterfihrung
problemlos lberplant werden kann, ohne das bereits zu diesem Zeitpunkt hierftr Ver-
kehrsflache festgesetzt werden muss. Zur Gliederung des Plangebietes sowie in Er-
mangelung einer anderweitigen Nutzbarkeit werden private Grinflachen im Nahbe-
reich der Hochspannungsleitung festgesetzt.

Zusatzangaben

3.3.1

Verwendete Verfahren/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

In der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachpldnen
(Landschaftsrahmenplan, Regionales Raumordnungsprogramm) sowie stadtebauli-
chen (Flachennutzungsplan) und sonstigen Fachplanungen (Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) aufbauend auf eine Vor-Ort-
Bestandsaufnahme gemafl den Vorgaben des Baugesetzbuches ausgewertet.
Grundsatzliche Schwierigkeiten haben sich dabei nicht ergeben.

Artenschutz

Bei der Vor-Ort-Bestandsaufnahme wurden die Biotoptypen aufgenommen um sie in
der Bilanzierung der Planung gegenuberstellen zu kénnen. Hierbei ergaben sich Hin-
weise auf besonders oder streng geschiitzte Tierarten.
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Im April und Juli 2016 ist das Areal auf die vorhandene Biotopausstattung, -struktur
und die kennzeichnenden Pflanzenarten untersucht worden. Dabei diente ein Auszug
aus dem ALK Datensatz bzw. ein Echtfarben-Luftbild der LGLN als Kartiergrundlage.
Basierend auf dem Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen (v. DRACHEN-
FELS 2011) sind alle Biotoptypen bis zur Ebene der Untereinheit erfasst worden. Die
entsprechende Buchstaben-Codierung ist in eckigen Klammern bei der folgenden
Bestandsbeschreibung mit aufgefiihrt.

Die Beurteilung der durch das Vorhaben berihrten Biotoptypen basiert auf der »Liste
der Wertstufen und Regenerationsfahigkeit der Biotoptypen in Niedersachsen«
(BIERHALS, V. DRACHENFELS & RASPER 2004). Betrachtet wird lediglich die in-
nerhalb des Geltungsbereiches befindliche Biotopausstattung. Ist allerdings eine er-
hohte Empfindlichkeit eines oder mehrerer Biotope in der ndheren Umgebung gege-
ben, so werden auch diese in die Bewertung einbezogen.

Die Begehungen zur Erfassung mdéglicher Wuchsstellen von Farn- und Blitenpflan-
zen, welche dem gesetzlichen Artenschutz unterliegen resp. landesweit als im Be-
stand gefahrdet gelten (Arten der Roten Liste fiir Niedersachsen und Bremen —
GARVE 2004), erfolgten im B-Plangebiet im April und Juni 2016.

- Avifauna

Die Brutvogelfauna wurde in Anlehnung an SUDBECK et al. (2005) flachendeckend
in vier Kartierungsdurchgangen am Tage und einem in der Dammerungs- bzw.
Nachtphase erfasst. Der Kartierungszeitraum fir die Erfassung der Brutvogelfauna
erstreckte sich insgesamt von Mé&rz bis Juni 2016. Die Tagkartierungen wurden in
den Morgenstunden durchgefihrt.

Als sichere Brutvdgel wurden solche mit der Kategorie ,Brutnachweis“ (Nestfund, fit-
ternde Altvégel, Nachweis von Jungvégeln) eingestuft. Tiere mit Territorialverhalten
(singende Méannchen, Balzverhalten) oder Paarbeobachtungen wurden ebenfalls als
Brutvogel mit dem Status ,Brutverdacht” eingestuft, wenn diese Verhaltensweisen bei
mindestens zwei Begehungen im geeigneten Bruthabitat festgestellt werden konnten.
Wurden die Tiere nur einmal zur Brutzeit im geeigneten Habitat beobachtet, erfolgte
eine Einordnung als ,Brutzeitfeststellung®. Als Gastvdgel (Nahrungsgast, Durchziig-
ler, Wintergast) wurden Vogel eingestuft, fur deren Brut innerhalb des Untersu-
chungsgebietes keine Hinweise vorlagen, wohl aber fiir eine Nutzung als Nahrungs-
habitat entweder regelmaflig zur Brutzeit (,Nahrungsgaste“ = Brutvogel in angren-
zenden Bereichen) oder nur zur Zugzeit (,Durchzugler").

Punktgenau erfasst wurden Rote-Liste-Arten, Arten der EU-Vogelschutzrichtlinie (An-
hang I) sowie ausgewahlte biotopspezifische Arten, insbesondere geeignete Leitarten
nach FLADE (1994). Kartografisch dargestellt wurden die Reviermittelpunkte, welche
nicht notwendig mit dem tatséchlichen Brutplatz Ubereinstimmen. Reviere, die nicht
vollstandig im Untersuchungsgebiet liegen, wurden unabhéangig vom Reviermittel-
punkt zum Gebiet gerechnet, wenn zumindest ein wichtiger Teil des Reviers im Un-
tersuchungsgebiet lag. Die tbrigen Arten wurden halbquantitativ (in GroRenklassen)
fur das Untersuchungsgebiet aufgenommen.

- Amphibien

Potenzielle Laichhabitate im Umkreis von 600 m um das Plangebiet wurden zwischen
April und Anfang Juli 2016 zu artspezifisch glnstigen Tageszeiten tagsuber und
abends / nachts in 4 Begehungen auf Amphibienvorkommen kontrolliert. Dabei ka-
men die Ublichen feldherpetologischen Methoden wie Sichtbeobachtung, Keschern,
Verhoren rufender Mannchen und Ableuchten auf die Anwesenheit von balzenden
und laichenden Amphibien zum Einsatz. Zur Erfassung von Molchen erfolgte einmalig
der Einsatz von Eimerreusen.
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Amphibien fihren Wanderungen zu ihren unterschiedlichen Teillebensrdumen durch.
Mit der vorliegenden Untersuchung erfolgte die Erfassung der Laichwanderung im
Frahjahr 2016. Dazu wurden vor dem Hauptwanderbeginn ein Fangzaun errichtet und
die Wanderungsbewegungen an 29 Wandernachten im Zeitraum vom 20.03.2016 bis
zum 17.04.2016 erfasst. Die Erfassung der Anwanderung wurde beendet als auch bei
vergleichbaren Untersuchungen in der Region keine Tiere bzw. nur noch Einzele-
xemplare an den jeweiligen Fangzaunen festgestellt worden sind. Der Fangzaun aus
handelsiiblichem Kunststoff wurde entsprechend den drtlichen Gegebenheiten aufge-
stellt. Entlang des Zaunes wurden Fangeimer ebenerdig auf beiden Seiten in den Bo-
den eingelassen um die An- bzw. Abwanderungsrichtungen in dem Gebiet zu erfas-
sen. Die Eimer wurden mit einem Abstand von ca. 15 m zueinander direkt am Fang-
zaun eingegraben. In die Eimer wurden Blatter etc. als Versteckmoglichkeit fur die
Amphibien sowie kleine Aste als Ausstieg fir Kleinsauger eingebracht. Die Eimer
wurden wéahrend der aktiven Wanderzeiten der Amphibien in Nachten mit feuchtwar-
mer Witterung gedffnet und am darauf folgenden Tag kontrolliert. Alle Amphibien
wurden bestimmt und gezabhit.

Aufgrund von Vorkenntnissen zum Artenspektrum aus dem ostlich gelegenen Tap-
penbeck und dem westlich gelegenen Silbersee war im Gebiet mit Vorkommen streng
geschutzter Arten zu rechnen. Fir diese Arten erfolgte im Vorfeld der Untersuchun-
gen eine Abstimmung mit der UNB Gifhorn, so dass auf Grundlage einer Ausnahme-
genehmigung streng geschutzte Arten in ein vorgesehenes Umsiedlungsgewasser
verbracht nordwestlich des Planungsraumes wurden.

Die Angaben zu den Arten stitzen sich auf Ausfiilhrungen von GUNTHER (1996),
LAUFER et al. (2007) und NLWKN (2011a).

Baugrund und Boden

Geotechnische Untersuchungen:

e 11 Kleinrammbohrungen mit Kernsonden, O 60/30 mm, Aufschlusstiefe je-
weils 5 m,

e Benennung der durchgehenden Kernproben nach DIN 4022 / DIN EN ISO
14688-1, erdbautechnische Klassifikation nach DIN 18196, Benennung der
Homogenbereiche gemaf3 DIN 18300,

e Beurteilung der bodenmechanischen Eigenschaften gemaR Feldansprache
und Eindringwiderstand der Kernsonden,

o Entnahme von Bodenproben schicht- bzw. meterweise aus den Kernsonden,
e Messung der Grundwasserstande in den unverrohrten Bohrléchern,

e Einmessung der Ansatzpunkte nach Lage und Hohe, verwendeter Hohenbe-
zugspunkt,

o Darstellung der Ergebnisse in Schichtprofilverzeichnissen gemanr DIN 4021 —
4023.

Chemische Analysen:
e Herstellung von 2 Boden-Mischproben,

e Untersuchung der 2 Boden-Mischproben gemafld LAGA - TR Boden, Tabelle
11.1.2-1, Mindestuntersuchungsumfang fur ,Boden mit unspezifischem Ver-
dacht®, einschlieRRlich Bestimmung der Schwermetallkonzentrationen, Chlorid
und Sulfat im Eluat.

Bdro fur Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



Bebauungsplan "Klanze-Ost", I. Abschnitt, m. OBV -57 -

Gemeinde Weyhausen, Samtgemeinde Boldecker Land, Landkreis Gifhorn

Schallgutachten

- Allgemeine Beurteilungsgrundlage

Bei der Bauleitplanung sind in der Regel den verschiedenen schutzbedurftigen Nut-
zungen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 /5/ aufgefiihrten schalltechnischen
Orientierungswerte zuzuordnen.

Danach sollten die Orientierungswerte nach Mdglichkeit nicht Gberschritten werden

Bei den schalltechnischen Orientierungswerten fir die Nachtzeit ist der héherefir die
Beurteilung von Gerauschimmissionen aus dem Bereich ,Verkehrslarm®, der niedrige-
re fur die Beurteilung von Gerduschimmissionen aus dem Bereich ,Gewerbelarm® in
Ansatz zu bringen.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass die schalltechnischen Orientierungswer-
te — wie der Name schon sagt — keine strikt einzuhaltenden Bewertungsmalistébe
sind. Im Rahmen einer sachgerechten Abwagung kénnen ggf. héhere oder niedrigere
Werte zugrunde gelegt werden: ,Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die o6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.“[8
1 Abs. 7 BauGB]

,Fur die gemeindliche Abwéagung ergeben sich unter Bertcksichtigung von § 1 Abs. 5
BauGB und der u. a. aus 8 50 BImSchG herzuleitenden Zumutbarkeit bzw. Erheb-
lichkeit von Belastigungen verschiedene Abwagungsspielrdume:

e Von der Erflllung optimaler Immissionsschutzanforderungen (keine Belasti-
gungen) bis an die Grenze noch unerheblicher = noch zumutbarer Belastigun-
gen ohne rechtliche Folgen;

e von der Uberschreitung der immissionsschutzrechtlichen Zumutbarkeitsgren-
ze bis an die enteignungsrechtliche Unzumutbarkeitsgrenze bei gebotener
teilweiser Zurtickstellung des Immissionsschutzes unter Einsatz — so weit wie
maoglich — aktiver oder passiver SchutzmafRnahmen;

e von der Uberschreitung der enteignungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle
unter weitgehender Zuriickstellung des Immissionsschutzes zugunsten ande-
rer Belange mit der Folge der Entschadigungsverpflichtung bis an die Gefah-
rengrenze. Die der Gemeinde entstehenden Kosten von SchutzmalRnahmen
oder Entschédigungen miissen in die Abwégung eingestellt werden.“ [Fi-
ckert/Fieseler, 11. Auflage, Kommentar zur BauNVO 81 Rn. 44.4]

Nach DIN 18005, Beiblatt 1 wird eine Unterschreitung der Orientierungswerte emp-
fohlen. Ist dies kein vorrangiges Planungsziel, sollten zumindest gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewabhrt bleiben.

Anmerkung:

Die Beurteilungspegel der Gerausche verschiedener Arten von Schallquellen (Ver-
kehr, Industrie und Gewerbe, Freizeitlarm) sollen wegen der unterschiedlichen Ein-
stellung der Betroffenen zu verschiedenen Arten von Gerauschquellen jeweils fur sich
allein mit den Orientierungswerten verglichen und nicht addiert werden. (Ziff. 1.2 aus
Beiblatt 1 zur DIN 18005-1)

- Verkehrslarm

Die Immissionsgrenzwerte, die zum Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm im
Rahmen der Larmvorsorge nicht tberschritten werden sollen, sind in der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV) /6/ normativ festgelegt. Wir sind der Ansicht,
dass im vorliegenden Fall die in der 16. BiImSchV aufgefihrten Grenzwerte neben
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den Orientierungswerden der DIN 18005 ebenfalls mit herangezogen werden kénnen,
auch wenn die betrachtete Bauleitplanung nicht unter den in der Verordnung definier-
ten Anwendungsbereich fallt.

Dies bedeutet jedoch nicht, dass diese Grenzwerte quasi ,automatisch* hergezogene
werden konnen. Nur die sachgerechte Abwéagung aller Belange kann zu einem Er-
gebnis fuhren.

StralBenverkehrsrechtliche MalRnahmen kommen insbesondere dann in Frage, wenn
die Richtwerte der Larmschutz-Richtlinien-StV (Mischgebiete tags/nachts 72/62
dB(A); Wohngebiete tags/nachts 70/60 dB(A)) Uberschritten werden. Fur Wohnhauser
ist daher allgemein zu empfehlen, dass diese nur in den Bereichen errichtet werden
ddrfen, in denen zumindest die 0.g. Richtwerte der Larmschutz-Richtlinien-StV einge-
halten werden. Legt man als Mal3stab die Auslésewerte fur Larmsanierung (VL&rm-
SchR-97) zu Grunde, - diese waren bis zum Jahr 2010 gleich den Richtwerten der
Larmschutz-Richtlinien-StV, wurden aber mit Schreiben des BMVBS vom 25.06.2010
um 3 dB gesenkt — so ware ohne aktiven Schallschutz / vorgelagerte Nebengebaude
eine Wohnnutzung in Mischgebieten bei Gerduschpegeln von mehr als 69 dB tags
bzw. 59 dB nachts nicht zu empfehlen.

Im Allgemeinen ist der Schutz der AuRenwohnbereiche (Balkon- und Terrassennut-
zung im Tageszeitraum) bei Einhaltung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV
gewabhrleistet. Darlber hinaus kdénnen Anwohner die AulRenwohnbereiche an der
larmabgewandten Gebaudeseite anordnen. Zum Schutz der Nachtruhe ist i.d.R. als
geeignetste Schallschutzmallhahme die Vorgabe von passiven Schallschutzmaf3-
nahmen ggf. in Verbindung mit Vorgaben zur Ausrichtung der Schlafzimmerfenster an
die larmabgewandte Fassade der 1. Baureihe anzusehen.

Will man einen dariber hinaus gehenden Immissionsschutz gewahrleisten, kommen
als zusatzliche Maflinahmen zur Reduzierung der Gerauschimmissionen eine Ge-
schwindigkeitsbegrenzung (bei Stralen) sowie Ausweitung der aktiven MalRnahmen
(z.B. Schallschutzwand / Wall / vorgelagerte Nebengebaude) in Frage. Eine Ge-
schwindigkeitsreduzierung bietet den Vorteil, dass die Gerauschimmissionen auf al-
len Geschosshdhen gleich gemindert werden, wohingegen bei aktiven MalBhahmen
mit stadtebaulich vertretbaren Héhen relevante Gerauschminderungen vorrangig nur
bei den AuRenwohnbereichen / auf Hohe des EG erzielt werden.

Die Berechnung der durch den Kfz-Verkehr auf offentlichen Straf3en verursachten
Immissionsschallpegel erfolgt nach den Vorschriften der "Richtlinien fir den Larm-
schutz an StrafRen - RLS-90" /7/. Dabei wird auf die Ansétze / Emissionsschallpegel
zurickgegriffen. Die Schallemission einer Stral3e ist nach RLS-90 abhéngig von der
Verkehrsstarke, dem maligebenden Lkw-Anteil, der StralRenoberflache, der zuldssi-
gen Hochstgeschwindigkeit und der Steigung des betrachteten Stra3enabschnittes
und wird gekennzeichnet durch den Emissionspegel Lm,E. Das ist der Mittelungspe-
gel bei freier Schallausbreitung in 25 m Abstand von der Stral3enachse bzw. der Mitte
eines Fahrstreifens.

- Gewerbeldrm

Beim Betrieb von technischen Anlagen ist dem Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche gemall dem
Vorsorgegrundsatz des BImSchG Rechnung zu tragen. Die Grundsatze zur Beurtei-
lung der Gerausche fir technische Anlagen sind in der TA Larm /9/ dargelegt.

Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Geréusche ist nach der TA
Larm vorbehaltlich einiger Sonderregelungen sichergestellt, wenn die Gesamtbelas-
tung durch Gewerbelarm im Plangebiet die Immissionsrichtwerte nicht Uberschreitet.
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Die Gesamtbelastung im Sinne der TA Larm ist die Belastung eines Immissionsortes,
die von allen Anlagen hervorgerufen wird, fur die die TA Larm gilt.

Beurteilungspegel und -zeiten

Die Beurteilung der Gerduschimmissionen erfolgt nach der TA Larm anhand von Be-
urteilungspegel. Der Beurteilungspegel ist der Wert zur Kennzeichnung der mittleren
Gerauschbelastung wéahrend der Beurteilungszeit. Sie sind auf die Beurteilungszeit
fur die Tages- und Nachtzeit zu beziehen. Als Bezugszeitraum fir die Tageszeit gilt
der Zeitraum von 06:00 bis 22:00 Uhr. Mal3gebend fiir die Beurteilung der Nacht ist
die volle Nachtstunde mit dem hdéchsten Beurteilungspegel, zu dem die zu beurtei-
lende Anlage relevant beitragt.

Zuschlag fur Ton- und Informationshaltigkeit

Fir die Teilzeiten, in denen in den zu beurteilenden Gerduschimmissionen ein oder
mehrere Tdne hervortreten oder in denen das Gerdusch informationshaltig ist, ist je
nach Auffalligkeit ein Zuschlag von 3 oder 6 dB anzusetzen. Falls Erfahrungswerte
von vergleichbaren Anlagen vorliegen, ist von diesen auszugehen. Die Tonhaltigkeit
eines Gerausches kann auch messtechnisch bestimmt werden (DIN 45 681).

Zuschlag fur Impulshaltigkeit

Bei Prognosen ist fur die Teilzeiten, in denen das zu beurteilende Gerdusch am Im-
missionsort Impulse enthalt, je nach Stérwirkung ein Zuschlag von 3 oder 6 dB anzu-
setzen. Falls Erfahrungswerte von vergleichbaren Anlagen vorliegen, ist von diesen
auszugehen.

Bei Gerduschimmissionsmessungen ergibt sich der Impulszuschlag Kil fir die jeweili-
ge Teilzeit aus der Differenz der nach dem Takt-Maximalpegelverfahren gemessenen
Mittelungspegel und den aquivalenten Dauerschallpegeln:

Kl = LAFTeq - LAeq [dB]
Zuschlag fur Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit (Ruhezeitzuschlag)

Fur folgende Zeiten ist in Wohngebieten, Kleinsiedlungsgebieten sowie in Gebieten
mit héherer Schutzbedurftigkeit bei der Ermittlung des Beurteilungspegels die erhdhte
Storwirkung von Gerauschen durch einen Zuschlag von 6 dB zu beriicksichtigen

Von der Berticksichtigung des Zuschlags kann abgesehen werden, soweit dies we-
gen der besonderen ortlichen Verhaltnisse unter Berlicksichtigung des Schutzes vor
schadlichen Umwelteinwirkungen erforderlich ist.

Meteorologiekorrektur Ce

Die verschiedenen Witterungsbedingungen sind geman DIN ISO 9613-2, Gleichung 6
durch die Meteorologiekorrektur C,,: zu berticksichtigen. Die Korrektur ist umso gré-
Rer, je geringer der Zeitanteil wahrend eines Jahres ist, in dem das Anlagengerdusch
am Immissionsort ohne wesentliche Abschwdchung durch Witterungseinflisse ein-
wirkt. Bei Abstéanden bis zu 100 m ist die Meteorologiekorrektur in der Regel gleich
Null. Korrekturwerte von 2 bis 3 dB werden nur selten tberschritten Hierdurch wird
ein Langzeit-Beurteilungspegel gebildet, der ggf. unter dem Beurteilungspegel fir
Mitwindsituationen liegt.

Fahrzeugverkehr

Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgelande sind der Anlage zuzurechnen und bei
der Ermittlung der Zusatzbelastung der zu beurteilenden Anlage zu erfassen und zu
beurteilen. Hierzu gehéren Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgrundstiick und bei
der Ein- und Ausfahrt zum/vom Betriebsgelande. Nach TA Larm Nr. 7.4 sollen Ge-
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rausche des An- und Abfahrverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in einem Ab-
stand von bis zu 500 m vom Betriebsgelande durch MafRnahmen organisatorischer
Art soweit wie mdéglich vermindert, sofern sie den Beurteilungspegel der Verkehrsge-
rausche um mindestens 3 dB(A) erhthen, sich mit dem offentlichen Verkehr nicht
vermischen und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutz-
verordnung) hierdurch erstmals oder weitergehend Uberschritten werden.

Tieffrequente Geréusche

Nach Nr. 7.3 der TA Larm ist fur Gerdusche mit vorherrschenden Energieanteilen im
Frequenzbereich unter 90 Hz (tieffrequente Gerdusche) im Einzelfall nach den 6rtli-
chen Verhaltnissen zu prifen, ob schadliche Umwelteinwirkungen an schitzenswer-
ten Nutzungen bestehen. Schéadliche Umwelteinwirkungen kdnnen jedoch im Einzel-
fall insbesondere auftreten, wenn in schutzbedirftigen Raumen bei geschlossenen
Fenstern deutlich wahrnehmbare tieffrequente Gerédusche festzustellen sind. Einen
Hinweis auf das Vorhandensein tieffrequenter Gerausche liefert nach Nr. A.1.5 der
TA Larm die Differenz zwischen den C- und A-bewerteten Schalldruckpegeln (Lceq —
LAeq > 20 dB)

Fur die messtechnische Ermittlung und Beurteilung tieffrequenter Gerdusche verweist
die TA Larm unter Nr. A.1.5 auf die DIN 45680. Ein Prognoseverfahren ist nicht ein-
gefuhrt. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm stellt in der Regel ei-
nen ausreichenden Schutz der Wohnnutzungen sicher. Bei durchschnittlicher spekt-
raler Zusammensetzung der Geréusche ist ein ausreichender Immissionsschutz fur
Innenrdume in der Regel gewahrleistet.

Enthalt ein Gerausch ausgepragte Anteile im tieffrequenten Bereich, kann nicht ver-
lasslich abgeschatzt werden, ob und unter welchen Bedingungen in den Gebauden
erhebliche Belastigungen vermieden werden. Zum Einen liegen fur den tieffrequenten
Bereich kaum Daten Uber die Schalldamm-MafRRe von AuRenbauteilen vor, zum Ande-
ren kénnen Resonanzphanomene zu Pegelerhéhungen in Innenraumen fithren. Des-
halb sind messtechnische Ermittlungen in betroffenen Raumen erforderlich.

Ab welchem Wert eines AuRRenlarmpegels im tieffrequenten Bereich die Unterschrei-
tung der Horschwellenpegel im Innenbereich gewahrleistet ist, kann derzeitig nicht si-
cher beantwortet werden. Bei einer Einhaltung bzw. Unterschreitung der linearen
Hoérschwellenpegel bereits au3en vor einem Gebaude ist mit hoher Wahrscheinlich-
keit nicht mit dem Auftreten belastigender tieffrequenter Gerdusche in Innenrdumen
zu rechnen.

Ausnahmeregelung fur Notsituationen

Soweit es zur Abwehr von Gefahren fir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung oder
zur Abwehr eines betrieblichen Notstandes erforderlich ist, dirfen die Immissions-
richtwerte Uberschritten werden. Ein betrieblicher Notstand ist ein ungewdhnliches,
nicht voraussehbares, vom Willen des Betreibers unabhangiges und plétzlich eintre-
tendes Ereignis, das die Gefahr eines unverhaltnisméafRigen Schadens mit sich bringt.

Entsprechend den Festsetzungen der angrenzenden Bebauungsplane erfolgt die Be-
rechnung der zu erwartenden Gerduschimmissionen auf Basis der festgesetzten im-
missionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegeln nach den Rechenver-
fahren der DIN 9613-2 unter ausschliel3licher Berticksichtigung der geometrischen
Ausbreitungsrechnung. Dieses Verfahren entspricht dem Vorgehen der DIN 45691,
auf deren Basis aktuelle Emissionskontingente in Bebauungspléanen festgesetzt wer-
den.
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Die Berechnungen erfolgen mit dem schalltechnischen Rechenprogramm CadnaA,
Version 2017, der DataKustik GmbH.

- Emissionskontingentierung

Wir erarbeiten fur die Gewerbegebietsflachen im Plangebiet eine Emissionskontin-
gentierung auf der Grundlage der DIN 45691 zur Begrenzung der zulassigen Ge-
rauschemissionen im Plangebiet mit dem Ziel, an den maf3gebenden schutzbedurfti-
gen Nutzungen in der Nachbarschaft ein aus schalltechnischer Sicht vertragliches
Miteinander zu erméglichen. Dies ist i.d.R. dann gegeben, wenn in der Nachbarschaft
die anzusetzenden schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1
auch unter Berlcksichtigung der gewerblichen Gerauschvorbelastung eingehalten
werden.

Im Folgenden werden wir die Gerauschkontingentierung anhand der Schutzanspri-
che fiir die umliegende, schutzbedurftige Nachbarschaft durchfiihren. Die Gebietsein-
stufung erfolgt auf Basis rechtskraftiger Bebauungsplane, dem Flachennutzungsplan
sowie den ortlichen Gegebenheiten.

Entsprechend werden insbesondere die nachfolgend zusammengefassten Immissi-
onsorte berlcksichtigt. Weiterhin wird eine Einhaltung der Richtwerte der geplanten
WA- und MI-Gebiete im Plangebiet selbst berlicksichtigt.

Hinweis: Die geplante Gerduschemissionskontingentierung bezieht sich nicht auf die
schutzbedurftigen Nutzungen im Geltungsbereich der Gewerbegebietsflachen im
Plangebiet selbst, sondern hat eine reine ,Auf3enwirkung®. Die in Gewerbegebieten
gelegenen Biro- und Wohnnutzungen sind gemaf TA Larm dem Grunde nach zwar
selbst als immissionsrechtlich schitzenswert zu betrachten. Als Mal3stab kénnen al-
lerdings die Richtwerte nach TA Larm fiir Gewerbegebiete angesetzt werden. Fir Bl-
rogebaude kann gemal den Ausflihrungen des LAI (Landerausschuss fur Immissi-
onsschutz) zur TA Larm im Rahmen einer Sonderfallprifung in Erwdgung gezogen
werden, in der Nachtzeit den Richtwert fir die Tageszeit als Beurteilungsmalfistab
anzusetzen. In einem Gewerbegebiet ist fir die genannten Nutzungen jedoch auch
zu erwarten, dass durch baulichen Selbstschutz Konflikte vermieden werden.

Nach § 1 Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 der BauNVO /3/ kbnnen im Bebauungs-
plan fur das jeweilige Baugebiet Festsetzungen getroffen werden, die das Emissions-
verhalten von Betrieben und Anlagen regeln. Mit der Begrenzung der Gerduschemis-
sionen auf bestimmte maximal zulassige Werte lassen sich Konflikte im Hinblick auf
benachbarte Baugebiete planerisch l16sen. Dazu werden im ersten Schritt die mal3-
geblichen Immissionsorte und die fir diese Orte anzusetzende Gesamt Immissions-
werte definiert. Die Gesamt-Immissionswerte durfen in der Regel nicht héher sein als
die Immissionsrichtwerte nach TA Larm, als Anhalt gelten die schalltechnischen Ori-
entierungswerte nach DIN 18005, Beiblatt 1.

Die Moglichkeit, (Gerausch-)Emissionsbeschrankungen unmittelbar in Form von
Emissionshdchstwerten festzusetzen, bietet das Emissionskontingent LEK nach DIN
45691 /8/. Die Emissionskontingente sind so festzulegen, dass an keinem der zu-
grunde gelegten Immissionsorte der Gesamt-Immissionswert durch die energetische
Summe der Immissionskontingente unter Berlcksichtigung ggf. vorhandener Ge-
rauschvorbelastung Uberschritten wird.

Durch eine entsprechende Festsetzung von Emissionskontingenten LEK wird somit
jedem Betrieb aufgrund seiner Flache und Lage im Gebiet ein definierter ,anteiliger
Immissionsrichtwert” (Immissionskontingent) in der schitzenwerten Nachbarschaft
dergestalt zugeordnet, dass alle Gewerbebetriebe in ihrer Gesamtheit den anzuset-
zenden Gesamt-Immissionswert nicht Gberschreiten. Dieses Immissionskontingent
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3.3.2

ergibt sich anhand einer gerechten Abwagung der Besonderheiten des jeweiligen
Plangebietes und seiner Umgebung.

Zum Zeitpunkt der Planung sind in der Regel nur die Abstande der zukinftigen Ge-
werbeflachen zu der benachbarten Bebauung bekannt. Relevante Angaben, wie z.B.
Hohe der Schallquellen auf dem Betriebsgelande, Einwirkzeiten und Richtwirkungen
der einzelnen Anlagen fehlen. Daher wird fur die Ermittlung der Schallimmissionskon-
tingente nach dieser Norm ausschlief3lich das AbstandsmalR Adiv bertcksichtigt. Wei-
tere Zusatzdampfungen und Erhdhungen unter realen Schallausbreitungsbedingun-
gen bleiben bei der Berechnung der Schallemissions- und immissionskontingente un-
bertcksichtigt. Die Berechnung der Immissionskontingente LIK aus den Emissions-
kontingenten LEK erfolgt nach folgender Gleichung:

Lik = Lex = Agiv + 10:1g( S/ 1 m?),

Lk = zulassiger Schallimmissionsanteil der Teilflachen in dB(A),
Lex = Schallemissionskontingent in dB(A),

Agiv = 10-1g(471 sm?/1m?) in dB(A),

Sm = Abstand zwischen dem Mittelpunkt der Teilflachen und dem Immissions-
ortin m,

S = GrolRRe der Teilflache in m2.

Im spateren baurechtlichen oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfah-
ren ist im Einzelfall die Einhaltung der Gerduschemissionskontingente fir jeden Be-
trieb wie folgt nachzuweisen:

Anhand der jeweiligen gesamten, gewerblich nutzbaren Betriebsflachen und der fest-
gesetzten Schallemissionskontingente fir diese Flache wird der fur diesen Betrieb
anzusetzende anteilige Immissionsrichtwert nach Gleichung (1) berechnet. Weiterhin
sind die Beurteilungspegel Lr der zu erwartenden Betriebsgerdusche nach den Vor-
gaben der TA Larm zu ermitteln (i.d.R. durch eine detaillierte Schallimmissionsprog-
nose). Die im Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingente gelten als einge-
halten, wenn die nach der TA Larm unter Berlicksichtigung der Schallausbreitungs-
verhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechneten Beurteilungspegel Lr das
Schallimmissionskontingent der Betriebsflache nicht tberschreiten.

Bei der Ermittlung der Betriebsgerdusche durch eine detaillierte Schallimmissions-
prognose gemald TA Larm werden die dann bekannten Ausbreitungsparameter wie
z.B. die Anordnung der einzelnen Schallquellen auf dem Betriebsgrundstiick, ab-
schirmende Wirkung von Gebduden und sonstige Zusatzdampfungen (Boden- und
Meteorologiedampfung, Luftabsorption etc.) beriicksichtigt. Daher kénnen die im Ein-
zelfall physikalisch realisierbaren (zuldssigen) Schallleistungen groR3er sein als die
Bebauungsplan festgesetzten Lg.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen wird die Gemeinde
in Erganzung der behordlichen Uberwachungsstrukturen die Beachtung der Planfest-
setzungen des Bebauungsplans und ihre Auswirkungen auf die Umwelt durch Vor-
Ort-Begehungen nach der vollstandigen Planrealisierung prifen, da erst dann die
nutzungsbedingten Auswirkungen auf die Umwelt in vollem Umfang wirksam werden.
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Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Gemeinde Abfra-
gen, sofern nicht bereits durch die Fachbehorde mitgeteilt (8 4 Abs. 3 BauGB), be-
zuglich Beschwerden einzelner Blrger, neuer Erhebungen (z. B. zur Wasserqualitat,
Verkehrszahlungen etc.) bei den Fachbehdrden durchfihren und die Ergebnisse in
ihre weitere Bauleit- und Entwicklungsplanung einfliel3en lassen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift betrifft einen Bereich am
nordoéstlichen Rand der Ortslage von Weyhausen, an der B 188. Hier soll nach dem
Willen der Gemeinde nun eine konkrete Inanspruchnahme durch Wohnbebauung,
gemischten und gewerblichen Nutzungen vorgenommen werden.

Zusatzlich wird der Bereich am Mihlenteich sowie der landwirtschaftliche Betrieb mit
Wohnhausern im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches planungsrechtlich erst-
mals erfasst.

Fir das Gewerbegebiet besteht der konkrete Wunsch die Inanspruchnahme durch
ein Hotel an der BundesstralRe zu erméglichen. In den Mischgebieten sollen u.a. eine
Tankstelle ebenfalls an der B 188 sowie eine Tagespflege und ein Dialysezentrum
entstehen. Darlber hinaus werden ein Teil der Gewerbegebiete, ein gro3er Teil der
Mischgebiete sowie die Wohngebiete ergdnzend als Angebotsplanung zur Verfiigung
gestellt.

Zu diesem Zweck setzt der vorliegende Bebauungsplan auf insgesamt ca. 10.37 ha
Gewerbegebiete im Umfang von rd. 1,22 ha, ca. 3,21 ha Mischgebiete sowie
ca. 3,86 ha allgemeine Wohngebiete fest. Innerhalb der Wohn- und Mischgebiete
sind kleine Teilbereiche als Zasur zwischen der bestehenden und hinzukommenden
Bebauung fir Bepflanzungen ausgewiesen. Zudem sind Teile der Baugebiete mit Lei-
tungsrechten belegt, um die Entsorgung zu gewdhrleisten. Des Weiteren werden
ca. 0,51 ha private Grinflache unter der Freileitungs-Trasse fir Regenriickhalteanla-
gen und Bepflanzungen sowie ca. 0,09 ha fir den Wanderkorridor der Kroten,
ca. 0,04 ha offentliche Grunflache fur einen Spielplatz und ca. 1,44 ha Verkehrsflache
ausgewiesen. Der Bebauungsplan erfasst dariiber hinaus mit rd. 0,84 ha Dorfgebiet
und ca. 0,44 ha privater Grunflache am Mihlenteich bestehende Nutzungen die pla-
nungsrechtlich abgesichert werden.

Insgesamt betrachtet sind besondere negative Auswirkungen durch die Planung nicht
zu erwarten. Allerdings wird es zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter
Boden und Wasser bei der Umsetzung der Planung kommen. Als Grundzentrum ist
Weyhausen Uber das Raumordnungsprogramm daran gebunden, eine Konzentration
von Wohn- und Arbeitsstatten herbeizufiihren, mit der vorliegenden Planung kommt
die Gemeinde dieser Aufgabe nach und versucht die anhaltend hohe Nachfrage nach
Flachen fir Wohn- und Gewerbenutzungen zu befriedigen.

Zur Begunstigung der eigentumsbildenden Kreise soll auf explizite Ausgleichsmal3-
nahmen im Plangebiet verzichtet werden. Allerdings werden durch entsprechende
Anpflanzungen im Plangebiet ein Teil der Eingriffe kompensiert. Der Uberwiegende
Teil des erforderlichen Ausgleichs durch die erheblichen Beeintrachtigungen auf die
Schutzguter Boden und Wasser wird daher auf planexternen Flachen erbracht.

Zudem werden durch die Inanspruchnahme Lebensrdume von gefahrdeten bzw.
streng geschutzten Arten verloren gehen. Von der Planung sind unmittelbar die Knob-
lauch-Krote und Vogelarten betroffen. Es wurden daher in Abstimmung mit der zu-
standigen unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises zusatzliche Malinahmen zur
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dauerhaften Sicherung der o©kologischen Funktion ermittelt und festgelegt (CEF-
Mal3nahmen).

Die Ausgleichsmalinahmen sind dem Kapitel 3.2.3 sowie dem Konzept im Anhang
zur Begrundung zu entnehmen. Die Kompensationsplanung erfolgte in enger Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises durch ein Fachburo.

Im Zuge der Planung wird es zu immissionsschutzrechtlichen Konflikten kommen, die
aber im Rahmen der vorliegenden Aufstellung durch geeignete Malinahmen (Fest-
setzungen zum Schallschutz) bewaltigt werden kdnnen. Es wurde ein schalltechni-
sches Gutachten erarbeitet, dass den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde
gelegt wurde.

MaBRnahmen der technischen Infrastruktur

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans treten teilweise wesentlich gednderte
Bedingungen gegenuber der derzeitigen Situation ein. Durch die Ausweisung von
Baugebieten werden erstmalig Versiegelungen teilweise in erheblichem Umfang pla-
nungsrechtlich festgesetzt.

Durch die direkte Lage im bebauten Bereich bzw. im Anschluss an die vorhandene
Bebauung ist eine Einbindung in die technischen Infrastrukturen tber Erweiterungen
der bestehenden Netze fir Trinkwasser, Strom, Gas, Telekommunikation und Ab-
wasser mdglich.
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5.0 Begriindung zur értlichen Bauvorschrift

Zu§l

Zu § 2:

Zu 8 3:

Der raumliche Geltungsbereich fur die oOrtliche Bauvorschrift bezieht sich
auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der sachliche Geltungsbereich regelt die Anzahl der notwendigen Stellplat-
ze und Garagen auf den privaten Grundstticken in bestimmten Baugebie-
ten bzw. fir bestimmte Sondernutzungen.

(1) In der Ortschaft Weyhausen soll auf Grund des hohen Mobilitatsgrades
in der Gemeinde eine Regelung getroffen werden, die sicherstellt, dass in
den fur Einfamilien- und Doppelhduser pradestinierten Baugebieten WA1
und MI1 je angefangene 60 m2 Wohnflache ein Einstellplatz auf den priva-
ten Grundstlicken realisiert wird. So kann gewahrleistet werden, dass die
Parkplatze im offentlichen StralRenraum auch tatsachlich fir Besucher zur
Verfligung stehen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Wohnflache nach der Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV) zu berechnen ist, welche nicht fir Wohnzwecke genutzte
Flachen (z.B. Abstellkammer, Treppenhaus) ausnimmt.

Somit soll ein Zuparken der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache vermieden
und fur die aus der Wohnflache resultierenden Bewohner ein realistischer
Wert zugrundgelegt werden.

(2) Betreute Wohneinrichtungen und Altenheime sowie andere Einrichtun-
gen besonderer Wohnformen bendétigen in der Regel deutlich weniger Ein-
stellplatze als tbliche Wohngebaude, da die Bewohner in den meisten Fal-
len nicht Uber ein eigenes Fahrzeug verfiigen und die Einstellplatze nur fur
das Personal erforderlich sind. Daher wird mit Hinblick auf eine flexible
Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke ein Einstellplatz je 5 Betten in der Ein-
richtung festgelegt.

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch das Niedersachsische
Kommunalverfassungsgesetz begriindet.
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6.0 Flachenbilanz
Anderung Flache Anteil
Allgemeine Wohngebiete (WA) 3,86 ha 33 %
Dorfgebiete (MD) 0,84 ha 7%
Mischgebiete (MI) 3,21 ha 28 %
Gewerbegebiete (GE) 1,22 ha 10 %
Griunflachen 1,17 ha 10 %
Stral3enverkehrsflache 1,44 ha 12 %
11,65 ha 100 %
7.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Vorbeugender Brandschutz
Der Landkreis Gifhorn nimmt mit Schreiben vom 24.07.2017 wie folgt Stellung:

Zur Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung gehdort neben der ab-
hangigen Loschwasserversorgung (Hydranten im Trinkwassernetz) auch eine unab-
hangige LoOschwasserversorgung (z. B. Ldschwasserbrunnen). Die Wasserversor-
gungsunternehmen gehen, aus trinkwasserhygienischen Griinden, zwischenzeitlich
dazu Uber die vorhandenen Versorgungsleitungen mit geringeren Rohrdurchmessern
zu versehen, um die Verkeimung des Trinkwassers so gering wie moglich zu halten.
In Neubaugebieten werden daher auch Leitungsnetze mit geringen Rohrdurchmes-
sern verbaut. Die geringen Rohrdurchmesser fihren dazu, dass Uber das Hydranten-
netz nicht die erforderliche Loschwassermenge zum Grundschutz zur Verfiigung ge-
stellt werden kann.

Bemessung:

Gegen den B-Plan bestehen in brandschutztechnischer Hinsicht keine Bedenken,
wenn nachfolgende Bedingungen erfillt bzw. Auflagen in die Baugenehmigung auf-
genommen und bei der Bauausfilhrung beachtet werden:

1. Zum Grundschutz hat die Léschwasserbereitstellung, entsprechend den Grunds-
atzen des DVGW Arbeitsblatt 405, fir die geplanten Gebiete als Léschwasser-
grundsicherung, wie folgend beschrieben, durch die Gemeinde zu erfolgen:

e Allgemeines Wohngebiet WA (GRZ 0,3 / 2 Vollgeschosse = GFZ 0,6) mit
min. 48 m3/h fur zwei Stunden

e Allgemeines Wohngebiet WA (GRZ 0,4 / 3 Vollgeschosse = GFZ 1,2) mit
min. 96 m3/h fir zwei Stunden

e Mischgebiet Ml (GRZ 0,5 / 4 Vollgeschosse = GFZ 2,0) mit min. 192 ms3/h fur
zwei Stunden
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e Mischgebiet Ml (GRZ 0,5 / 3 Vollgeschosse = GFZ 1,5) mit min. 192 ms/h fur
zwei Stunden

o Gewerbegebiet GE (GRZ 0,8 / 4 Vollgeschosse = GFZ 3,2) mit min. 192 m3/h
fur zwei Stunden

Da der Bedarf nicht durch die 6ffentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder
unerschopfliche Wasserquellen zur Verfigung gestellt werden kann, ist der Ldsch-
wasserbedarf Uber unabhéngige Loschwasserentnahmestellen (z. B. Loschwas-
serbrunnen, Ldschwasserteiche, etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen
darfen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen Objekt entfernt sein. Die erste Ldsch-
wasserentnahmestelle sollte nicht weiter als weiter als 75 m Lauflinie vom den ent-
sprechenden Gebauden entfernt sein.

2. Werden in den Plangebieten gré3ere Objekte bzw. Objekte mit zu erwartender
grolRerer Personenanzahl angesiedelt (z. B. Alten- und Pflegeheime) ist zum
vorhandenen Grundschutz zusatzlich Loéschwasser fur den Objektschutz er-
forderlich. Die erforderliche Loschwassermenge fir den Objektschutz richtet
sich nach der Art und der Grol3e des Objektes.

3. Liegen Gebaude mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt
oder liegt die oberste Wanddffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern
bestimmt sind mehr als 8,00 m Uber der Gelandeoberflache, sind befestigte
Zu- und Durchfahrten erforderlich und entsprechende Wendemdoglichkeiten
(Wendehammer) fiir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10t
und einem zulassigen Gesamtgewicht bis zul6t vorzusehen (8§ 1 DVO-
NBauO).

Hinweis:

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

Die Freiwillige Feuerwehr der Samtgemeinde Boldecker Land ergéanzt mit Stel-
lungnahme vom 07.03.2018 hierzu:

- Trinkwasserleitung auf dem Muhlenweg DN 200 (Entnahme von ca. 2x 1000
Itr. aus 2 Hydranten mdglich, Hydranten sind nicht vorhanden).

- Trinkwasserleitung B188 DN 160, (Entnahme von ca. 2x 800 ltr. aus 2 Hyd-
ranten moglich, Hydranten sind nicht vorhanden)

Bei einer dortigen Wasserentnahme ist die nachfolgende Bereitstellung von Trink-
wasser fur hinter der Entnahmestelle liegende Verbraucher nicht gewéhrleistet. Es
handelt sich um Uberdrtliche Transportleitungen. Somit ist von einer maximalen Ent-
nahme abzusehen.

Es sind daher unabhangige Loschwasserentnahmestellen herzurichten und betriebs-
bereit zu halten. Dieses kdnnten aus meiner Sicht Loschwasserbrunnen (DIN 14220),
Loschwasserteiche (DIN 14210) oder Loschwasserbehalter (DIN 14230) sein.

Anrechenbar sind diese Entnahmestellen bis zu einer Entfernung von 300 m Luftlinie
zum Objekt.

Die erste Loschwasserentnahmestelle sollte nicht weiter als 75 m Lauflinie vom Ob-
jekt entfernt sein.
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GroRRere Objekte sind einer gesonderten Betrachtung zu unterziehen, hierzu z&hlen
u.a. Alten- und Pflegeheime, Hotels, Schulen, Gewerbebetriebe u. &.

Fur eine Bewertung solcher Objekte bedarf es weiterer Informationen. Falls in Frage
kommende Objekte geplant sind, stehe ich fur ein Gesprach und Stellungnahme in
Absprache und Erteilung eines dienstlichen Auftrages durch die Samtgemeinde Bol-
decker Land, als meinen Dienstherren, zur Verfigung.

In dem Planungsgebiet sind Anwohnerstral3en vorgesehen, die nicht zu den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen zahlen. Diese bedirfen einer gesonderten Betrachtung, ob sie
als Zu- und Durchfahrten fur Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr geeignet sind. Diese
Betrachtung wird dann erforderlich, wenn Gebaude weiter als 50 m von den 6&ffentli-
chen Verkehrsflachen entfernt sind.

- Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung des geplanten Gebietes hat sidlich Uber die neue Zufahrt
(von B188) und ndrdlich Uber den neuen Fulgangerweg zu erfolgen, teilte der Was-
serverband Vorsfelde mit Schreiben vom 28.03.2017 mit.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH nahm mit Schreiben vom 31.03.2017 wie
folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung
des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise
nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausrei-
chenden Planungssicherheit mdglich ist.

Wir bitten daher sicherzustellen, dass

» flr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet die
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Ver-
kehrswege mdglich ist,

» eine beschrankte personliche Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut eingetragen wird:

"Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland GmbH,
Bonn, bestehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhal-
tung von Telekommunikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbeschréankung".

» der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erforderlichen
Umfang Flachen fur die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf priva-
ten Grundstiicken zur Verfigung zu stellen und diese durch Eintrag einer be-
schrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland
GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern,

* eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionie-
rung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbau-
mafinahmen fir Straenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager er-
folgt,

» die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und
Verlauf nicht mehr verandert werden.

Die LSW Netz GmbH & Co. KG teilt mit Stellungnahme vom 28.04.2017 mit, dass fur
die Versorgung des geplanten Baugebietes mit elektrischer Energie die Errichtung
von zwei Netzstationen erforderlich wird. Die ungefahren Lagen der bendétigten Stati-
onsplatze mit einer Grundflache von je 33 m2 (5,5 m x 6,0 m, schmale Seite zur Stra-
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8.0

Be) konnen Sie aus der Stromplanung ersehen. Unsere Leitungstrassen sind von
Uberbauung und tief wurzelnden Gehdlzen freizuhalten.

Im &stlich an den Bereich des Bebauungsplans anschlieRenden Grundstiick des
Mihlenweges befindet sich eine Trinkwasserhauptversorgungsleitung DN 600. Diese
Leitung verbindet das Wasserwerk Westerbeck mit der Stadt Wolfsburg und stellt die
Versorgung der von der LSW Netz GmbH & Co. KG zu versorgenden Ortsteile der
Stadt Wolfsburg sicher. Eine Beschadigung der Leitung zieht weitreichenden Folgen
und Versorgungsausfalle nach sich. Daher ist der Trassenbereich inklusive eines 6 m
breiten Schutzstreifens je Seite mit grof3ter Sorgfalt zu betrachten.

Sollten bei der Malinahme Tiefbauarbeiten im Leitungs- oder Schutzstreifenbereich
erforderlich werden, ist im Vorfeld der Arbeiten friihzeitig unser Netzbetrieb (Herr
Schneider; Tel.: 05362/12 4267) zu informieren.

Mit Schreiben vom 16.05.2018 teilte die niederséchsische Landesbehétrde fir
StraBenbau und Verkehr (NLStBV) mit, dass dem neuen nérdlichen offenen Graben
(siehe Darstellung der Ausfiihrungsplanung innerhalb der Begriindung), der das Nie-
derschlagswasser aus dem Baugebiet aufnehmen soll, als Entwasserungseinrichtung
innerhalb der Bauverbotszone zugestimmt werden kann, solange er nur zum Trans-
port genutzt wird und keiner Behandlung (Versickerung, Reinigung o. &.) dienen soll.

Es ist sicherzustellen, dass die Entwasserungsanlagen der Bundesstral3e nicht beein-
trachtigt werden.

- Immissionsschutz

Die untere Immissionsschutzbehdrde des Landkreises Gifhorn weist mit Schrei-
ben vom 12.03.2018 drauf hin, dass es bei Nutzung alternativer Energieversorgungs-
systeme zur hauslichen Energieversorgung (wie z.B. Luft-Wasser-Warmepumpen) zu
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche kommen kann.

- OPNV

Die Verkehrsgesellschaft Landkreis Gifhorn mbH empfiehlt mit Schreiben vom
14.05.2018 im Bereich der neuen SammelstralRe [Anm. der Gemeinde: die von Ost
nach West verlaufende Verbindungsstral3e] eine neue Haltestelle vorzusehen. Die
Fahrbahnbreite dieser Stralle muss dann gemaf Begegnungsverkehr Bus/Bus eine
Mindestbreite von 6,00 m aufweisen und von parkenden Fahrzeugen freigehalten
werden.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

- Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Der Vorentwurf zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB lag vom 27.03.2017 bis zum 28.04.2017 in der Verwaltung der Samtgemein-
de Boldecker Land wahrend der Dienststunden aus. Dort war Gelegenheit gegeben
die Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung zur erdrtern und ggf. schriftlich
Stellung zu nehmen.

Es sind Stellungnahmen der interessierten Offentlichkeit abgegeben wurden; die In-
halte wurden im Rahmen der weiteren Planung bertcksichtigt.
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9.0

- Frihzeitige Beteiligung der Beh6érden/ Abstimmung mit den Nachbar-
gemeinden

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB so-
wie die Nachbargemeinden gem. 8 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom
24.03.2017 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 28.04.2017 aufgefordert. Es
sind Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden ein-
gegangen; die Begrindung wurde daraufhin um Hinweise ergdnzt. Auch alle nach
diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen wurden bei der weiteren Bearbei-
tung der Planunterlagen zugrunde gelegt.

- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behérden/ Abstimmung mit den
Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. 8 3 Abs. 2 BauGB hat die offentliche Auslegung vom
08.02.2018 his 12.03.2018 in der Samtgemeindeverwaltung Boldecker Land stattge-
funden. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB und Nachbargemeinden gem. 8 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom
05.02.2018 benachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Ausle-
gungsfrist gebeten.

Die Planung muss aufgrund geanderter Planinhalte erneut ausgelegt werden.

Gem. 8 4a Abs. 3 Satz 2 und 3 BauGB wird bestimmt, dass nur zu den geéanderten
Planinhalten Stellung genommen werden soll, die Frist zur Stellungnahme wird an-
gemessen auf zwei Wochen verkirzt.

- Erneute 6ffentliche Auslegung/ Beteiligung der Behtérden/ Abstimmung mit
den Nachbargemeinden

Zum erneuten Planverfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat die 6ffentliche Auslegung in
der Samtgemeindeverwaltung Boldecker Land vom 30.04.2018 bis zum 16.05.2018
stattgefunden. Dies wird unter Anbetracht der geringfigigen Anderungsinhalte ge-
genuber der o6ffentlichen Auslegung als angemessene Frist erachtet. Die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem.
8 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Datum vom 24.04.2018 angeschrieben und zu
einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.

Die im Rahmen der einzelnen Verfahrensschritte vorgetragenen Gesichtspunkte wur-
den zum Gegenstand der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB gemacht.

Zusammenfassende Erkldrung

9.1

Planungsziel

Fur ca. 10,37 ha wird durch die Planung erstmalig eine bauliche Inanspruchnahme
auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen vorbereitet. Neben den Ackerflachen
befindet sich ebenfalls eine Stromleitung innerhalb des Plangebietes. Die 110 kV-
Doppelfreileitung verlauft hier von Nordwesten nach Sidosten durch den Plan-
geltungsbereich. Im Stden werden Flachen stral3enbegleitender Grinanlagen sowie
der Seitengraben in die Planung einbezogen. Zusatzlich wird der Bereich am Muhlen-
teich sowie der landwirtschaftliche Betrieb mit Wohnh&ausern im norddstlichen Teil
des Geltungsbereiches planungsrechtlich erstmals erfasst.
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9.2

Fir das Gewerbegebiet besteht der konkrete Wunsch die Inanspruchnahme durch
ein Hotel an der BundesstralRe zu ermdglichen. In den Mischgebieten sollen u. a. eine
Tankstelle ebenfalls an der B 188 sowie ein Dialysezentrum entstehen. Darlber hin-
aus werden ein Teil der Gewerbegebiete, ein groRer Teil der Mischgebiete sowie die
Wohngebiete erganzend als Angebotsplanung fir eine Inanspruchnahme zur Verfi-
gung gestellt.

Zu diesem Zweck setzt der vorliegende Bebauungsplan auf insgesamt ca. 10.37 ha
Gewerbegebiete im Umfang von rd. 1,22 ha, ca. 3,21 ha Mischgebiete sowie
ca. 3,86 ha allgemeine Wohngebiete fest. Innerhalb der Wohn- und Mischgebiete
sind kleine Teilbereiche als Zasur zwischen der bestehenden und hinzukommenden
Bebauung fir Bepflanzungen ausgewiesen. Zudem sind Teile der Baugebiete mit Lei-
tungsrechten belegt, um die Entsorgung zu gewdhrleisten. Des Weiteren werden
ca. 0,51 ha private Grinflache unter der Freileitungs-Trasse fir Regenriickhalteanla-
gen und Bepflanzungen sowie ca. 0,09 ha fir den Wanderkorridor der Kroten,
ca. 0,04 ha offentliche Grunflache fur einen Spielplatz und ca. 1,44 ha Verkehrsflache
ausgewiesen. Der Bebauungsplan erfasst dariiber hinaus mit rd. 0,84 ha Dorfgebiet
und ca. 0,44 ha privater Grunflache am Mihlenteich bestehende Nutzungen die pla-
nungsrechtlich abgesichert werden.

Berucksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/
Abwagung

Far die Ermittlung der von der Planung betroffenen umweltrelevanten Belange hat die
Gemeinde eine Umweltprifung nach Baugesetzbuch durchgefiihrt, deren Ergebnisse
im Umweltbericht (Kapitel 3.0) dokumentiert sind.

Innerhalb der Umweltprifung wurden die naturrdumlichen Belange gegliedert nach
den Schutzgitern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Land-
schaft sowie Kultur- und sonstige Sachgtter untersucht und die Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgiter im Umweltbericht ermittelt. Die Prufung erfolgt schutz-
gutbezogen auf der Grundlage der Auswertung Ubergeordneter Planungen. Im Rah-
men der vorliegenden Planung sind fur einzelne Schutzgiter Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Erganzend zu den einschlagigen Planwerken wurden bei der Bewertung der natur-
raumlichen Umweltbelange und der Abwagung die Bestandssituation - anhand von
Begehungen — zugrunde gelegt. Dies wurde der Planung gegeniber gestellt.

Im Rahmen der Planaufstellung wurde durch das Fachbiro Biodata GbR (Biologische
Gutachten) ein Artenschutzgutachten sowie ein Kompensations-Konzept erarbeitet,
dies bildet eine Grundlage zur Abwagung der umwelt- und artenschutzrechtlichen Be-
lange.

Durch die Planung wird es zur erstmaligen Uberbauung bisher unversiegelter Flachen
kommen. Es ist daher mit negativen Auswirkungen auf die naturraumlichen Schutzgu-
ter und das Landschaftsbild zu rechnen. Die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen
konnen nicht vollstandig im Plangebiet erbracht werden, es wird daher zusétzlich auf
externe Flachen zugegriffen. Insbesondere das Schutzgut Arten und Lebensgemein-
schaften ist neben dem Boden und Wasser betroffen. Im Plangebiet wurden beson-
ders geschitzte bzw. bedrohte Tierarten vorgefunden. Fir die Knoblauch-Kréte, die
Feldlerche, den Wiesenpieper und das Rebhuhn werden daher im Bebauungsplan
zusétzlich zu dem originaren Ausgleich fur die Uberbauungen MaRnahmen zur dau-
erhaften 6kologischen Sicherung getroffen.
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Der Kompensationsplanung des Fachburos Biodata, die in enger Abstimmung mit der
unteren Naturschutz- und Waldbehérde des Landkreises sowie den zustdndigen
Forstbetrieben und der Gemeinde Weyhausen erarbeitet wurde, liegen umfangreiche
Fachgutachten zugrunde.

Es wird eine ortliche Bauvorschrift erlassen, um sicherzustellen, dass der im StralRen-
raum verfligbare Parkraum fur Quartiersbesucher zur Verfligung steht.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurden zu unterschiedlichen, inhaltlichen
Schwerpunkten Stellungnahmen vorgebracht die wie folgt in der Abwagung beriick-
sichtigt wurden:

Ortsplanung/ Raumordnung

Nordostlich 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 auszuschliel3en ist.
Sidostlich bis sudwestlich 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 wird eine bauliche Entwicklung in diese Richtung ebenfalls nicht in Betracht
gezogen. 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 dstlich des Geltungsberei-
ches des vorliegenden Bebauungsplans anliegt. Daher kann nicht darauf verzichtet
werden von den festgelegten Grundsatzen der Raumordnung fur das Plangebiet,
Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft, abzuweichen und landwirtschaftliche Nutz-
flachen fur die Entwicklung eines neuen Baugebietes heranzuziehen. Die Gemeinde
hat sicherzustellen, dass im Grundzentrum Weyhausen Flachen fir die Entwicklung
neuer Baugebiete zur Verfligung gestellt werden, um den Bedarf an Wohnraum und
gewerblichen Flachen zu befriedigen. Neben der Erfiillung raumordnerischer Vorga-
ben ist die Sicherstellung einer tragfahigen Bevélkerungszahl und von Arbeitsplatzen
fur die Aufrechterhaltung der Versorgungstrukturen zwingend erforderlich.

Die Gemeinde berlcksichtigt bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
selbstverstandlich alle in der Umgebung vorhandenen oder in Aufstellung befindli-
chen Planungen. Dies ist alleine schon in Bezug auf die geordnete stadtebauliche
Entwicklung geboten. Zu diesen Planungen zahlen auch die auf der gegeniberlie-
genden Seite des Muhlenwegs (oder auch Celler HeerstralRe) geplanten Siedlungs-
erweiterungen der Mitgliedsgemeinde Tappenbeck. Die Planungen der Gemeinde
Tappenbeck haben jedoch keine Ausschlusswirkung fir den vorliegenden Bebau-
ungsplan.

MaR der baulichen Nutzung

Unter Bezugnahme auf die Topographie des Plangebietes sowie auf die angrenzen-
den Mischgebiete wird die Oberkante baulicher Anlagen in den Gewerbegebieten auf
12,50 m begrenzt. Die H6he von 12,50 m entspricht dabei grundséatzlich der zu erwar-
tenden, maximalen Hohenentwicklung in den angrenzend geplanten Mischgebieten
(Maximal 4 Vollgeschosse & ca. 3 m) aber lasst eine ausreichende Ausnutzbarkeit
der Baugrundstiicke zu. Die Festsetzungen ermdglichen in dem Plangebiet eine Ho-
henentwicklung Uber das Mal3 der umgebenden Bestandsbebauung hinaus. Mit Hin-
blick auf konkrete Vorhaben fiir den sidlichen Teil des Plangebietes kann dies aber
nicht vermieden werden, geplante Nutzungen werden eine Hohenentwicklung aufwei-
sen, welche die bis zu 9 m hohe Bebauung der Nachbarschaft Gberragen werden. Mit
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einer erheblichen Beeintrachtigung durch die Kulissenwirkung ist aber aufgrund des
zu erwartenden Hohenunterschieds nicht zu rechnen, da die Hohenentwicklung durch
die Festsetzung begrenzt ist und die Entstehung auf nur um ein Geschoss hohere
Bebauung gedeckelt wird. Die Gemeinde erachtet die Vorgehensweise auch deshalb
fur angemessen, da gewerbliche Nutzungen naturgemalf in Verbindung mit einer um-
fangreichen, baulichen Inanspruchnahme stehen. Um moglichst sparsam mit dem
Grund und Boden umzugehen, wird eine entsprechende Hoéhenentwicklung zugelas-
sen. Die Hohenentwicklung in den Mischgebieten wird dahinter deutlich zurtickblei-
ben.

Zudem wird fir die Baugebiete stdlich der 110 kV-Doppelfreileitung eine abweichen-
de Bauweise bestimmt, Gebaudelangen diurfen 50 m Uberschreiten. Mit Hinblick auf
den Gebietscharakter erachtet die Gemeinde die Festlegungen fiir angemessen, sie
entspricht darlber hinaus dem typischen Nutzungscharakter tberwiegend gewerblich
genutzter Baugebiete. Mit erheblichen Beeintréachtigungen des Ortsbildes ist aufgrund
der Vorpragung des Geltungsbereiches allerdings nicht zu rechnen.

Erschlielung

Der Planbereich wird von der Wolfsburger Strale (B 188) Uber eine "rechts rein,
rechts raus" Zu- bzw. Abfahrt sowie tiber einen Anschluss an die Gemeindestral3e An
der Klanze erschlossen. Die Anbindung wird mit einer Verzégerungs- und Beschleu-
nigungsspur entsprechend den Richtlinien als StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die
Planfeststellung wird durch den vorliegenden Bebauungsplan ersetzt. Die Erarbeitung
des ErschlieRungskonzeptes erfolgt in enger Abstimmung mit dem zustandigen Stra-
Benbaulasttrager (NLStBV) und dem Planungsbiiro Rover.

Es wird hierzu vertraglichen Regelungen bezlglich des Mihlenwegs und des neuen
Kreuzungsbereiches mit der B 188 werden auf3erhalb des Bebauungsplans zwischen
der Gemeinde, dem Vorhabentrager und dem NLStBV geben.

Die interne ErschlieBung erfolgt Giber Planstra3en, die anhand ihrer ErschlieBungs-
funktion entsprechend dimensioniert sind. Dies beinhaltet Fahrbahnen, Gehwege,
Flachen fir den Radverkehr und Parkplatze sowie Gestaltungsmdglichkeiten, die
aber der StraRenausbauplanung vorbehalten sind.

Des Weiteren sieht die Planung die Anschlisse an die Umgehungsstral3e im Westen
Uber das Gemeindegebiet Tappenbeck sowie die Anbindung an das Dorfgebiet und
die nordlich gelegenen Flachen bereits vor.

Aufgrund der bereits angespannten Verkehrssituation in der weiteren Umgebung des
Plangebiets sowie unter Bertcksichtigung der planbedingten Verkehrsmengenzu-
nahme wurde im Rahmen der Planung eine Untersuchung durch einen Fachbtro
vorgenommen und mit dem zustandigen Stral3enbaulasttrager Malinahmen abge-
stimmt. Um eine mdglichst hohe Verkehrsqualitat fir das neue Baugebiet sicherstel-
len zu kénnen, wurden die Ergebnisse dem ErschlieBungskonzept zugrunde gelegt.

Mit Hinblick auf die Wahrung von Sicherheit und Ordnung werden fur einige Grenzbe-
reiche gegentber dem Muhlenweg Zu- und Abfahrtsverbote ausgesprochen, da die
ErschlieBung von den Plangebietsstral3en erfolgen soll. Das Zu- und Abfahrtsverbot
gegenuber der Bundesstral3e ergibt sich aus dem Fernstralengesetz.

Die Ortsumgehung Weyhausen fir die B 188 wurde in den Bundesverkehrswege-
plan 2030 aufgenommen, dies beinhaltet jedoch keine Festlegung auf eine Trasse,
ein Linienbestimmungsverfahren hat nicht stattgefunden. Die Meldelinie verlauft al-
lerdings direkt durch das Plangebiet. Die Gemeinde ist nicht der Ansicht, dass eine
Umgehung der BundesstraRe in diesem Bereich umsetzbar ist, da u. a. auch eine
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Verlagerung der B 248 mit Kreisverkehr aufgrund der Weiterfiihrung der A 39 dstlich
von Weyhausen geplant wird und halt an der vorliegenden Planung fest.

Immissionsschutz

Die Flachen im Plangebiet sind bereits erheblich durch Verkehrslarm vorbelastet.
Maf3gebliche Ursache hierfur sind die Gerduschimmissionen von der Bundesstra-
Be 188. Hinzu kommt die Pragung durch Larm der von den westlich angrenzenden
Gewerbenutzungen ausgeht. Aus diesem Grund wurden die direkt angrenzenden
Flachen in etwa einer Bautiefe als Mischgebiete ausgewiesen.

Die vorliegende Planung ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht durch die Plan-
feststellung A 39 nicht unmittelbar betroffen. Die schalltechnischen Auswirkungen auf
das Plangebiet wurden bereits in der Betrachtung bertcksichtigt und sind nicht maf3-
gebend.

Fur den Geltungsbereich wurde eine Gliederung entsprechend der Immissionsquellen
vorgenommen. Entlang der Bundesstra3e werden daher tUberwiegend Gewerbege-
biete ausgewiesen, in abgeschichteter Form sind dahinterliegend gemischte Nut-
zungsformen festgesetzt. Hiervon umgeben befinden sich im Zentrum und im Norden
des Plangebietes allgemeine Wohngebiete.

Es wurde ein Schallgutachten erstellt, welches die Grundlage fir Festsetzungen zum
Schallschutz bildet. Im Ergebnis kénnen durch MalBhahmen zum baulichen Schall-
schutz sowie durch Kontingentierung der gewerblichen Flachen die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhdaltnisse sichergestellt werden.

Die vorhandenen Gewerbebetriebe in der Umgebung werden durch die Festsetzun-
gen in ihrem Emissionsverhalten nicht beeintrachtigt.

Ver- und Entsorgung

Im nérdlichen und sidlichen Teilbereich des Plangebietes stehen teilweise versicke-
rungsfahige Bdden an, im mittleren Teilbereich hingegen nicht. Es ist geplant, dass
Oberflachenwasser aus den Wohngebieten und den Mischgebieten nordlich der
110 kV-Doppelfreileitung, dass nicht versickert werden kann, in entsprechenden
Ruckhaltebecken zu sammeln und sukzessive zu versickern bzw. an die Regenwas-
serkanalisation abzugeben. Diese Rickhalteanlagen sollen im Rahmen der Grinfla-
chenausweisungen unter der Strom-Trasse realisiert werden. Fir die Baugebiete
sudlich der Doppelfreileitung werden verbliebene Kapazitaten des bestehenden Re-
genwasserrickhaltebeckens westlich des Plangebietes an der BundesstralRe heran-
gezogen. Da dies nicht ausreichen wird, ist zudem eine dezentrale Rickhaltung und
Versickerung auf den privaten Baugrundstiicken festgesetzt. Im Ergebnis wird durch
die Festsetzungen das Planungsziel gewahrleistet, dass sich die abflussmindernde
Wirkung der Flachen im Zuge der Inanspruchnahme nicht verschlechtert.

Das Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept wurde in Abstimmung mit den
Entwéasserungsbetrieben von einem Fachburo erarbeitet.

Ein Trager der Versorgung wies im Rahmen des Planverfahrens darauf hin, dass es
notig sei, fur die Sicherung seiner Medientrassen zu den spéateren Hausanschlissen
ein Leitungsrecht auszuweisen. Da die Aufteilung der Baugrundstiicke nicht im Rah-
men des Bebauungsplans vorgenommen wird, kann die Sicherung erst nach der Par-
zellierung im Rahmen der Vermarktung durch Leitungsrechte auf den privaten Bau-
grundstiicken erfolgen. Die Sammelleitungen kénnen im Zuge der ErschlieBungs-
stral3en realisiert werden.
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Belange der Landwirtschaft

Zur Realisierung der Planung greift die Gemeinde auf landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen zu. Der Verlust landwirtschaftlicher Nutzflache ist, zum Schutz von Grund und
Boden vor Uberbauung, so gering wie méglich zu halten. Vor dem Hintergrund der
Befriedigung der Nachfrage von Wohnbauland im Grundzentrum Weyhausen erach-
tet die Gemeinde den Zugriff auf eine landwirtschaftliche Flache mit einem geringen
bis mittleren Ertragspotential (LBEG) flr angemessen. Des Weiteren setzt die Be-
bauung des Plangebietes, die logische Fortsetzung der Siedlungsentwicklung dar.
Der Geltungsbereich ist sehr gut erschlossen und es kann der Zugriff auf héherwerti-
gere, weniger beeintrachtigte Ackerflachen vermieden werden.

Des Weiteren wird im Rahmen der Ausgleichsmal3nahmen auf bisher landwirtschaft-
lich genutzte Flachen zugegriffen. Nach dem niederséchsischen Bodeninformations-
system (NIBIS) ist das standortbezogene, ackerbauliche Ertragspotential fur diese
Flachen ebenfalls als gering zu bewerten. Die Gemeinde erachtet es daher als an-
gemessen, dieses Areal fur die geplante Ausgleichsmalinahme heranzuziehen.

Im norddstlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstel-
le. Die Wirtschaftsstelle wird tGberwiegend fir die Lagerung von landwirtschaftlichen
Erzeugnissen in geringem Umfang und fur den Hofverkauf genutzt. Emissionen, wel-
che fur die vorliegenden Planfestsetzungen problematisch waren, gehen daher von
der Bewirtschaftung nicht aus. Zur Absicherung des landwirtschaftlichen Betriebes
einschliel3lich seiner Nutzungen und der nebenliegenden Wohngebdude wurde dieser
Bereich als Dorfgebiet (MD) erfasst, die Belange der Land- und Forstwirtschaft sind in
diesen vorrangig zu beriicksichtigen. Das Nebeneinander von Wohn- und Dorfgebie-
ten ist in der Regel unter dem Gebot der gegenseitigen Ricksichthahme problemlos
moglich.

Im Zustand vor der Planung stellt der Ostlich an den Geltungsbereich angrenzende
Teil des Mihlenwegs (auch Uelzener Heerstral’e genannt) die ErschlieBung fir den
landwirtschaftlichen Betrieb zu den sidlich der Bundesstra3e gelegenen Schlagen
des Landwirtes dar. Die Zufahrt, die nur fir den Anlieger-Verkehr freigegeben ist,
wird jedoch haufig durch unberechtigte Kraftfahrzeuge genutzt. Die Planung sieht da-
her einen Anschluss an den Mihlenweg Uber interne Verkehrsflachen vor. Es ist im
Zuge dessen geplant, den Mihlenweg im Kreuzungsbereich mit der Bundesstralle
mit Hinblick auf eine reine land- bzw. forstwirtschaftliche Nutzung bedarfsgerecht zu-
rickzubauen.

Landwirtschaftliche Immissionen wie Stdube, Gertiche, Gerausche usw. die in das
Plangebiet hineinwirken kdnnen sind im ortsiiblichen Umfang zu tolerieren.

Grunordnung

Zur Gliederung des Plangebietes sowie mit Hinblick auf den zu erwartenden Charak-
ter werden private Grinflachen im Nahbereich der 110 kV-Doppelfreileitung festge-
setzt.

Im Norden des Plangebietes wird eine Flache fiir die Errichtung eines Kinderspiel-
platzes vorgehalten. In Bezug auf den zu erwartenden Nutzungscharakter wird eine
offentliche Grunflache mit der entsprechenden Zweckbestimmung ausgewiesen.

Der Muhlenteich stellt das einzige Gewasser im Geltungsbereich dar, es handelt sich
um ein naturfernes Stillgewasser mit Ufergehdlzen. Dieses beinhaltet einen Teille-
bensraum als Laichgewasser flr die Knoblauch-Krote dar. Daher wird das Areal ein-
schlielich eines Wanderkorridors, der den Muahlenteich mit dem Ausgleichslebens-
raum am Silbersee verbindet, als private Griinflache ausgewiesen. Zusatzlich erfolgt
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die Ausweisung als Flachen fir Malinahmen, zum Schutz, zur Pflege von Boden, Na-
tur und Landschaft aufgrund des besonderen Schutzzweckes, um das Erreichen der
naturschutzfachlichen Entwicklungsziele sicherzustellen.

Die Gemeinde setzt zwischen den geplanten Baugebieten und den vorhandenen
Nutzungen die Anpflanzung einer Baum-Strauch Hecke als stadtebauliche Z&sur fest.
Die gewahlte Pflanzdichte wurde in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
so gewahlt, dass die Zielstellung erfiillt werden kann, ohne dabei die zukUnftigen pri-
vaten Grundstickseigentimer tber Gebuhr einzuschranken.

Der gewahlte Umfang der ausgewiesenen Verkehrsflachen ist im Besonderen im Be-
reich der SammelstraRen so gewahlt, dass in der StralRenausbauplanung eine ent-
sprechende Gliederung der StralRenrdume durch eine Bepflanzung vorgenommen
werden kann.

Im Zuge der Realisierung ist davon auszugehen, dass die privaten Eigentimer ihre
Grundstiicke eingriinen. Fir die privaten Baugrundstiicke werden daher keine wei-
tergehenden Bepflanzungsvorgaben getroffen.

Da das Plangebiet bereits im Westen und Stiden an die bestehende Ortslage von
Weyhausen anschlie3t sowie auch mittel- bis langfristig eine bauliche Inanspruch-
nahme der 6stlich und noérdlich gelegenen Flachen erwartet wird, erscheint die Fest-
setzung einer Randeingriinung entbehrlich. Es ist davon auszugehen, dass die priva-
ten Grundstlickseigentimer Anpflanzungen auf ihren Baugrundstiicken gegenlber
anderweitig genutzten Flachen vornehmen, stadtebauliche Grunde fur die Festset-
zungen von Ortsrandeingriinungen ergeben sich daher nicht.

Die erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, die
durch die vorliegende Planung verursacht werden, sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung zu kompensieren. Die gelingt nur teilweise im Plangebiet. Das ver-
bleibende Kompensationsdefizit wird auf planexternen Flachen erbracht.

Artenschutz

Im Rahmen der faunistischen Untersuchung durch das Fachbiro wurde selbstver-
standlich neben dem eigentlichen Anderungsbereich auch der umgebende Bereich
(Umfeld) untersucht. Eine Betroffenheit von Natura 2000 Gebieten kann jedoch auf-
grund der Entfernung und der bereits vorhandenen Funktionsbeeintréachtigung nicht
erkannt werden. Die Ergebnisse sind dem Fachgutachten zu entnehmen, es konnten
bei der Bestandsaufnahme Vorkommen der Knoblauchkrote, der Feldlerche, des
Rebhuhns sowie des Wiesenpiepers nachgewiesen werden. Vorkommen von
Moorfroschen, Kammmolchen und Laubfréschen konnten entgegen der Behauptung
von Naturschutzverb&nden nicht festgestellt werden.

Das Kompensations-Konzept des Blros Biodata sieht hinsichtlich der artenschutz-
fachlichen MafRRnahmen fir die Knoblauchkréte eine Aufwertung der bestehenden
Laichgewasser (Silbersee, Muhlenteich) sowie deren weitere Erreichbarkeit (Wander-
korridor) durch Amphibien vor. Die Vernetzung ist somit weiterhin gewahrleistet.

Durch die Inanspruchnahme werden Lebensrdume gefahrdeter bzw. streng geschiitz-
ter Arten verloren gehen. Von der Planung sind unmittelbar auch Vogelarten betrof-
fen. Es wurden daher in Abstimmung mit der zustéandigen unteren Naturschutzbehor-
de des Landkreises zusatzliche Mal3nahmen zur dauerhaften Sicherung der 6kologi-
schen Funktion ermittelt (CEF-MaRRnahmen). Im Ergebnis sollen Reviere fur Vogelar-
ten bereitgestellt werden. Details sind dem Kompensations-Konzept im Anhang der
Begriindung zu entnehmen.
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Aus Sicht der Gemeinde sowie des beauftragten Fachgutachters und der unteren Na-
turschutzbehdrde wurde alle relevanten naturschutzfachlichen Belange in der Pla-
nung beachtet bzw. bertcksichtigt und entsprechende Maflinahmen festgelegt, so-
dass artenschutzrechtliche Tatverbotsbestande vermieden werden.

Der Umweltbericht kommt als Ergebnis der Umweltprifung auf den o.g. Grundlagen
zu dem Ergebnis, dass durch die Planung erhebliche Beeintrachtigungen auf die
Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften, Wasser und Boden verursacht wer-
den. Dabei wurden ebenfalls die Auswirkungen der Planungen auf die Flachen im Un-
tersuchungsraum (= Umgebung des Plangeltungsbereiches) in die Bewertung einbe-
zogen. Im Ergebnis kdnnen durch die gewahlten KompensationsmafRhahmen die Be-
eintrachtigungen auf die Schutzguter auf ein nicht erhebliches Mal3 reduziert werden.
Den gesetzlichen Vorgaben ist damit in ausreichendem MalRe genlige getan.

Externe Kompensationsmalinahmen

Die erforderliche Kompensation der Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Wasser
wird Uberwiegend auf planexternen Flachen erbracht.

Zudem werden durch die Inanspruchnahme Lebensrdume von gefahrdeten bzw.
streng geschutzten Arten verloren gehen. Von der Planung sind unmittelbar die Knob-
lauch-Krote und Vogelarten betroffen. Es wurden daher in Abstimmung mit der zu-
standigen unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises zusatzliche Malinahmen zur
dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funktion ermittelt (CEF-Malinahmen). Im
Ergebnis sollen ein Ersatzgewéasser fur die Amphibien sowie Reviere fir Vogelarten
bereitgestellt werden.

Der Ausgleich erfolgt in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde verbal-
argumentativ sowie schutzgutbezogen und wird fachlich betreut durch ein Fachpla-
nungsburo fur Artenschutz. Hierbei wurde davon ausgegangen, dass Aufwertungen
im Bereich des Schutzgutes Boden aufgrund der Wechselwirkungen gleichzeitig das
Schutzgut Wasser positiv beeinflussen, die exakten Flachenverortungen sind der An-
lange zur Begrindung zu entnehmen. Es wird zur fachlichen Absicherung im Rahmen
der planexternen MafRnahmen ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen dem Inves-
tor, der Gemeinde und der Naturschutzbehorde geschlossen und entsprechende
Umsetzungsfristen vereinbart. Die Gemeinde halt diese Vorgehensweise flr ange-
messen um den erforderlichen Ausgleich zu erbringen und die notwendigen CEF-
Malnahmen fir die geschiitzten Arten durchzufiihren und folgt den fachlichen Exper-
tisen des Fachplanungsbiros und der zustéandigen Naturschutzbehérde:

Im Ergebnis halt die Gemeinde durch die gewahlten MalRhahmen zur Kompensation
und dauerhaften 6kologischen Sicherung die Eingriffe fir ausreichend kompensiert.
Auch wenn ein "Maximalausgleich" durch die denkbar optimalsten MalRBhahmen auf-
grund mangels geeigneter Flachen nicht vorgenommen werden kann, wird die Vor-
gehensweise mit Hinblick auf die Wichtigkeit des Planungsziels als angemessen er-
achtet.

Klima/ Luft

In den Nahbereichen der Kreuzung zwischen der B 188 und der A 39 ist mit einer er-
hohten Belastung durch Verkehrsimmissionen zu rechnen. Das Plangebiet befindet
sich allerdings nicht im unmittelbaren Einflussbereich (zumindest was die A 39 be-
trifft). Durch die generell vorherrschenden, aus Westen kommenden Winde ist nicht
davon auszugehen, dass durch lang anhaltende Wetterlagen das westlich des Kreu-
zungsbereiches liegende Planareal von einer erheblichen Beeintrachtigung durch
Immissionen betroffen sein kdnnte. Da sich bestehende und geplante Baugebiete —
mit &hnlich sensiblen Nutzungen — in einem deutlich engeren raumlichen Zusammen-
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hang mit der Kreuzung befinden und in diesem Kontext kein erheblicher Beeintréchti-
gungsgrad festzustellen ist, ist ein entsprechender Anfangsverdacht fur eine Untersu-
chung hinsichtlich signifikant negativer Auswirkungen nicht gegeben.

Grundwasser

Nach den interaktiven Karten des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG) -> Hydrogeologie -> Grundwasserneubildungsrate nach der Methode
MGROWA betrégt die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet lediglich 100 mm/
Jahr bis 200 mm/ Jahr was am unteren Ende der Skala einzuordnen ist, die bis
600 mm pro Jahr geht. Fir einige Teile des Plangebietes wird sogar von einer
Grundwasserzehrung ausgegangen, das bedeutet, dass der Grundwasserkorper
schrumpft. Des Weiteren ist aufgrund der intensiven Landwirtschaftsnutzung von ei-
ner Gefahrdung des Grundwassers durch Nitrateintrag auszugehen.

Ungeachtet vertritt die Gemeinde ebenfalls die Auffassung, dass durch die Uberbau-
ungen erhebliche Beeintrachtigungen auf das Grundwasser verursacht werden, da
die Flachen nachhaltig dem Naturhaushalt und Stoffaustausch entzogen werden.
Durch entsprechende Mallnahmen der Kompensation — Aufwertung von Ackerfla-
chen, Extensivierung usw. — wird an anderer Stelle in der Gemeinde Ausgleich ge-
schaffen, da sich die gewéahlten Mal3nahmen positiv hinsichtlich der Funktionsfahig-
keit und Nattrlichkeit der Schutzgiter Boden und Wasser auswirken werden.

Zudem wurde ein Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept erarbeitet, welches
einen starken Fokus auf die maximal mogliche Versickerung des Oberflachenwassers
— unter Berucksichtigung der Versickerungsfahigkeit der Boden im Plangebiet — legt.
Die Eingriffe in das Schutzgut sollen hierdurch im Rahmen der Planung und Umset-
zung moglichst minimiert werden.

Waldbelange

Bei dem Mihlenteich handelt es sich, hinsichtlich der Biotoptypen-Kategorisierung,
um ein naturfernes Stillgewasser mit Ufervegetation. Die Flachen sind nicht als Wald
einzustufen, wie von einigen Behdrden im Verfahren vorgebracht wird. Die flachen-
bezogene Vermutungsgrenze von 0,5 ha wird nicht Gberschritten, da die Parzelle nur
ca. 0,45 ha grof? ist und ist damit der Definitionskategorie § 2 Abs. 7 Nr. 1 NWaldG
zuzuordnen: Wald sind nicht:

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

Des Weiteren sind die zustdndigen Waldbehdrden im Verfahren beteiligt wurden,
Hinweise, dass es sich bei der Flache um Wald handelt, sind dabei ausgeblieben.

Des Weiteren wurden Hinweise zum Denkmalschutz, zur ErschlieBung, zur Ver- und
Entsorgung, zum vorbeugenden Brandschutz, zum Immissionsschutz, zu Abwurf-
kampfmitteln, zu den Belangen der Landwirtschaft, zu den Schutzgebieten und zum
Artenschutz vorgebracht, die in den Begrindungstext aufgenommen wurden.

Der genaue zeitliche Ablauf der Beteiligungsverfahren ist dem Kapitel 8.0 der Be-
grindung zu entnehmen.

Der Rat der Gemeinde Weyhausen hat den vorliegenden Bebauungsplan mit ortlicher
Bauvorschrift einschlie3lich der Begriindungen nach erfolgter Abwagung in seiner
Sitzung am 26.06.2018 beschlossen.
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10.0 Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet
Bodenordnende oder sonstige Mal3nahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet, werden nicht erforderlich, da die Grundstiicke Uber Vorvertrage gesichert
sind.

10.1  MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans
Der Planbereich wird von der Wolfsburger Straf3e (B 188) Uber eine "rechts rein,
rechts raus" Zu- bzw. Abfahrt inkl. Beschleunigungs- und Verzégerungsspuren sowie
Uber einen Anschluss an die Gemeindestral3e An der Klanze erschlossen. Die Anbin-
dung wurde bereits vorbreitet.
Da der Bebauungsplan greift planerisch in eine bestehende, klassifizierte Straf3e ein,
hierfur ist ein Planfeststellungsverfahren erforderlich, welches durch den vorliegenden
Bebauungsplan ersetzt wird. Die Planung erfolgt in Abstimmung mit dem Stral3enbau-
lasttrager, die MalBnahmen sind Zustimmungspflichtig.

10.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten
Die Realisierung der Straen und Wege wird durch den Vorhabentrager finanziert,
hier entstehen der Gemeinde keine Kosten.

11.0 Verfahrensvermerk

Die Begriindungen zum Bebauungsplan sowie zu der oOrtlichen Bauvorschrift haben
mit den dazugehdrigen Beipldnen gemalR 8§ 3 Abs. 2 BauGB vom 08.02.2018 bis
12.03.2018 sowie gemal § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. 8 3 Abs. 2 BauGB erneut vom
30.04.2018 bis 16.05.2018 offentlich ausgelegen.

Sie wurden in der Sitzung am 26.06.2018 durch den Rat der Gemeinde Weyhausen
unter Bertcksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanver-
fahren beschlossen.

Weyhausen, den 28.06.2018

Klose

(Burgermeisterin)

Anlage: Kompensations-Konzept der Firma Biodata GbR (Biro fir Umweltplanungen)
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Kompensationskonzept B-Plan Weyhausen — Clanze, Abschnitt |

Stand: 30.5.2018

Veranlassung

Die Realisierung der Bauleitplanung Weyhausen, Clanze-Ost Abschnitt | macht umfangreiche
KompensationsmafRhahmen notwendig; diese resultieren zum einen aus den Anforderungen

des speziellen Artenschutzes und zum anderen aus der Eingriffsregelung.

Das MafRRnahmenkonzept sieht dabei eine Kompensation in verschiedenen Ortlichkeiten vor;
nachfolgend soll der Bedarf sowie der naturschutzfachlich notwendige Ausgleich

verbalargumentativ zusammenfassend dargestellt werden.

Ausgangssituation:

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst 10,85 ha; diesem steht ,ein o©kologischer
Flachenwert der Planung von 4,09 gegenuber. Das entspricht einem Defizit von 6,49
Werteinheiten“ (Dr. Schwerdt — Stadtplanung, schriftl. Mitt.), die aus der Eingriffsregelung

resultieren.

Aus dem speziellen Artenschutz besteht folgender Kompensationsbedarf (Biodata 2016):
e CEF-MaRnahmen Knoblauchkrote
e CEF-Maflnahmen der Feldlerche (4 Brutreviere)
o CEF-Malnahme Wiesenpieper (1 Brutrevier)

¢ CEF-Malinahme Rebhuhn (1 Brutrevier)

Bei den Brutvogeln handelt es sich um den Verlust von Brutrevieren und Nahrungshabitaten,
der auszugleichen ist. Dabei resultieren die Brutreviere bei der Feldlerche aus einem direkten

Flachenverlust (2 Reviere) sowie aus einem Verlust infolge Kulissenwirkung (2 Reviere).

Bei der streng geschitzten Knoblauchkréte wird der Bestand der Art am Mihlenteich dadurch
beeintrachtigt, dass Teile des Landlebensraumes und des Wanderkorridors tberplant werden;

dieses gilt auch fur andere dort festgestellte Amphibienarten.

Die nachfolgende Abbildung 1 sowie Tabelle 1 geben einen Uberblick tber die Lage des

Eingriffsbereiches sowie der Kompensationsmalinahmen.

Biodata Braunschweig -1-
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Abb. 1: Lage des Vorhabensgebietes (rot umrandet) sowie der Kompensationsflachen

Tab. 1: Aufstellung der Kompensationsmaflinahmen

30.05.2018
Flur- |GroBe in| Kompensations-
Nr. Verkaufer/Verpéchter Kompensationsziel Gemarkung |Flur u ! "p i !
stick gm flache in gm
Gemeinde Weyhausen CEF Knoblauchkréte und andere 47/20
1, " Weyhausen| 1 5.000
Silbersee Arten u. 49/4 n.n.
2 |Fam. Schrader "Mihlenteich" |CEF Knoblauchkrote Weyhausen| 2 | 210/9| 38.549 4.453
. Schutzgut Boden / Rebhuhn 1
3 |llse Tager . . Weyhausen| 1 |141/15 9.500 9.500
Revier / Feldlerche 1 Revier
Doroth .Jérn-Thorb Anl drei iodisch
" orothea u. Jorn-Thorben n.agevo"n relpe.rlo |sc.en Weyhausen| 2 31| 21660 21.660
Schrader Kleingewdssern/Wiesenpieper
Erbengemeinschaft Schutzgut Boden / Feldlerche 0,5
5 . Weyhausen| 1 7/002| 30.000 15.600
Schultz/Schulze Revier
6 [Juliane Otterburg Feldlerche 1 Revier Weyhausen | 1 | 124/16 5.000 5.000
61.213

Kurzbeschreibung der jeweiligen MalRhahmen

Folgende Mal3nahmen sind vorgesehen:
1. CEF-MafRRnahmen Knoblauchkrote 3. CEF-Malinahme Brutvogel
2. Kompensation Amphibienlebensraum 4. Kompensation weitere Schutzguter

Nachfolgend werden die jeweiligen MaRnahmen kurz unter ungefahrer Angabe der

Flachengrdl3e beschrieben.
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1. CEF-Mallnhahmen Knoblauchkrote

Die bisherigen Untersuchungen ergaben, dass der Mihlenteich ein Fortpflanzungsgewasser
der Knoblauchkréte (und anderer Amphibienarten) darstellt. Funktionsbeziehungen bestehen
v. a. nach Westen und Norden. Weitere Laichgewéasser der Knoblauchkréte sind dariber
hinaus der Gewéasserkomplex westlich des Vorhabensgebietes (Privatgrundstiick) sowie
Gewasser im Bereich des Silbersees.

MaRnahmenkonzept Silbersee (ca. 0,6 ha), Nr. 1 in Abb. 1

Teilflachen des Naturdenkmals Silbersee wurden im Frihjahr maschinell sowie im Umfeld
vorhandener Laichgewasser per Hand gerodet und die entstandenen Freiflichen modelliert
(s. Abb. 2). Diese MaBnahmen erfolgte in enger Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde des LK Gifhorn, Herrn Zenk. Dadurch wird eine Aufwertung des
Landlebensraumes der Knoblauchkréten in enger Verzahnung zu vorhandenen

Laichgewassern erreicht (Lage vgl. Abb. 1; Konzept Anhang 1).

R o e s> CUESERNN

Abb. 2: Blick auf dem Silbersee nach Abschluss der Freistellung von Teilflachen (Foto von 27.4.2018)

Freihaltung Wanderkorridor / Aufwertung Landlebensraum Knoblauchkréte (ca. 0,1 ha)

Es wird ein Wanderkorridor von ca. 20 m Breite / 50 m Lange nordwestlich des Muhlenteiches
dauerhaft ausgezaunt und von jeglicher Bebauung ausgenommen und gehdélzfrei gehalten.
Zusatzlich wurde im Fruhjahr 2018 ein Teil des Baumbestandes am Muhlenteich unter Erhalt
von Hartholzbdume (Eiche etc.) gerodet (vgl. Abb. 3). Ein Teil der westlichen Bdschung mit
Anschluss an den o. g. Wanderkorridor soll noch abgeflacht werden. Zudem ist eine
Entschlammung des Muhlenteiches durch Abpumpen des Faulschlammes vorgesehen; der
Mihlenteich ist durch einen Damm in zwei Bereiche geteilt, daher sollte das Abpumpen auch
auf 2 Jahre verteilt werden, damit zur Regeneration noch Austauschbeziehungen maoglich sind.
Diese MafRRnahme sollte vorzugsweise im August bis ca. Mitte September durchgefiihrt
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werden, um aquatische Lebewesen weitgehend zu schonen. Am Mihlenteich sollten zudem
die Ufer abgeflacht werden, v. a. am stidexponierten nérdlichen Bereich des Dammes. Es darf
zur Schonung der Amphibienbestande kein Fischbesatz erfolgen.

Durch diese MalRnahmen wird eine Aufwertung des Laichgewdassers Mihlenteich (geringere
Beschattung, weniger Laubeintrag) sowie des potenziellen Landlebensraumes
(Boschungsbereich) erreicht. Zur Lage der Flache vgl. Nr. 2 in Abb. 1.

Die Funktionsfahigkeit dieser Mal3nahmen sollte durch ein Monitoring kontrolliert werden.

¥

Abb. 3: Blick auf dem Muhlenteich nach Abschluss der Freistellung von Teilflachen (Foto von 28.5.2018)

Individuelle SchutzmalRnahmen

Begleitend zu dem o. g. Wanderkorridor ist im April 2017 (nach Beendigung der
Hinwanderung) ein mobiler Amphibienzaun im Umfeld des Muhlenteiches errichtet worden,
der verhindern soll, dass Knoblauchkréten wieder in das zukinftige Baufeld einwandern.

Dieser Zaun wurde im September 2017 erneuert und bereits entlang der um den Mihlenteich
freizuhaltende Grenzen (nach Siden 5 m, nach Westen 5 m bis ca. 20 m) aufgestellt. Damit
kann der Individuenverlust minimiert und Funktionsbeziehungen zum Umland aufrecht

gehalten werden.
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Im Frihjahr 2018 wurde dieser Zaun erneut mit Fangeimern versehen, um noch innerhalb des

Vorhabensbereiches befindliche Knoblauchkréten umsetzen zu kénnen.

Dieser Amphibienzaun bleibt teilweise bestehen, um ein erneutes Einwandern in den

Vorhabensbereich zu verhindern.

MaRnahmen fir Brutvogel (ca. 0,5 + 0,95 ha), die ebenfalls den Landlebensraum der

Knoblauchkréte aufwerten

Diese MalRnahmen werden im Umfeld des Vorhabensgebietes umgesetzt; beide Flachen
(Flache 3 und 6 in Abb. 1) von 0,95 ha (Flache 3) bzw. 0,5 ha (Flache 6) liegen nérdlich des
Silbersees. Generell ist damit eine Aufgabe konventioneller Ackerbewirtschaftung auf der
vorgesehenen Flache bzw. die Anlage von Bluhstreifen und Brachen verbunden. Da diese
Flachen auch im rdumlichen Zusammenhang mit dem Vorkommen der Knoblauchkréte liegen,
wird mit diesen MaRnahmen auch eine Aufwertung des Landlebensraumes fir diese Art

erreicht.

Die Flache 5 (ca. 1,56 ha) ist aufgrund ihrer Lage und Entfernung zu den Laichgewéssern als

Landlebensraum fir die Knoblauchkréte weniger geeignet.

Fazit

Bei Realisierung des Vorhabens kommt es zum Verlust von Landlebensraum und zu einer
Beeintrachtigung von Funktionsbeziehungen. Zusatzlich kann es zu individuellen Verlusten

z. B. im Zuge der Baufeldfreimachung kommen.

Durch das beschriebene Bindel an MalRnhahmen wird insgesamt der Bestand der
Knoblauchkréte nérdlich von Weyhausen gestitzt; Landlebensraume werden entwickelt und
optimiert, Funktionsbeziehungen bleiben erhalten; artenschutzrechtliche Verbotstatbestande

werden bei Realisierung der genannten Maflinahmen daher weitgehend ausgeschlossen.
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2. Kompensation Amphibienlebensraum (ca. 2 ha; keine CEF-MalRnahme)

In der Niederung der Aller stdwestlich von Weyhausen ist die Anlage von 3 Kleingewassern
mit einer Gesamtgrof3e von ca. 1.000 m?2 geplant (Flache 4 in Abb. 1); der Aushub sollte vor
Ort in einer sudexponierten Boschung am Nordufer verarbeitet werden, die — um auch als
potenzielles Landhabitat fur die Knoblauchkréte dienen zu kénnen — nicht bepflanzt und
nachhaltig geholzfrei gehalten werden muss. Diese MafRnahme dient insgesamt dem
Ausgleich von Beeintrachtigungen der Amphibienlebensraume durch das Bauvorhaben. Es
kann aufgrund des rdumlichen Verbundes allerdings auch zur Stiitzung des kleinen Bestandes
der Knoblauchkréte nordlich des Barnbruches beitragen.

Eine Stitzung des Bestandes der Knoblauchkréte im Umfeld des Silbersees ist durch diese
MalRnahme aufgrund der vorhandenen Ausbreitungsbarrieren (Siedlungen, B188, Aller)

allerdings wenig wahrscheinlich.

3. CEF-MaRRnahmen Brutvogel

Kompensation Wiesenpieper (ca. 2 ha)

Die Kompensation fir den Verlust von einem Brutrevier des Wiesenpiepers erfolgt im
raumlichen Verbund mit der Mal3Bnahme zur Aufwertung von Amphibienlebensrdumen in der
Allerniederung (Flache 4 in Abb. 1, s.0.). Die Flache zwischen den Gewassern wird nach
Erfordernis 1 — 2 mal pro Jahr geméaht. Eine in 2017 durchgefiihrte Kartierung von Brutvogeln
ergab bereits ein Nachweis des Wiesenpiepers, doch kam es nicht zur Etablierung eines festen
Reviers. Durch eine entsprechende Pflege kann das grundsatzlich geeignete Habitat weiter
optimiert werden und so einen Ausgleich fur den Verlust eines Reviers des Wiesenpiepers

schaffen.

Kompensation Feldlerche und Rebhuhn (0,95 ha, 1.56 haund 0,5 ha)

Diese Malinahmenflachen 3, 5 und 6 liegen nordlich und nordwestlich des Silbersees. Gemal
einem Protokoll anlasslich eines Termins am 26.1.2017 sind Brachestreifen unmittelbar
nordlich des Mihlenweges im Bereich der vorhandenen Laichgewasser (Muhlenteich sowie
Privatgewasser weiter westlich) geplant. Damit ware ein raumlicher Verbund fur das Rebhuhn
(das nicht zu den Zugvégeln gehort) als auch zum Laichgewdasser fur die Knoblauchkréte

gewabhrleistet.
Diese Flachen sollten wie folgt gepflegt werden:

o Entwicklung einer selbstbegriinenden Brache, die einmal jahrlich im Frihjahr (Mérz)

vor Beginn der Brutperiode geschlegelt wird; die Pflege solle nicht im Herbst erfolgen,
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um Kleinvdgeln sowie dem Rebhuhn Gber den Winter Deckung zu bieten; ggf. ist es
auch ausreichend, die Flache jeweils nur alle zwei Jahre zur Halfe zu schlegeln; eine
entsprechende Empfehlung sollte aus dem noch festzusetzenden Monitoring abgeleitet
werden

e Alternativ kann auf die Flache auch eine niedrig wiichsige Bluhmischung (z.B.

,Gottinger Mischung® von www.rebhuhnschutzprojekt.de) ausgesét werden. Die Flache

sollte jahrlich vor der Brutzeit (Ende Februar/Anfang Mérz) zur Halfte gegrubbert

werden.

Die Lage der Flachen 3, 5 und 6 (vgl. Abb. 1) ist fir Arten des Offenlandes wie die Feldlerche
nicht optimal geeignet aufgrund der Néhe zu bestehenden Waldrandern, deren Kulisse in der
Regel von Feldlerchen gemieden und ein entsprechender Abstand von ca. 60 — 120 m
eingehalten wird. Dies gilt insbesondere flr die Flache 5 westlich der K28. Ob das Ziel, 4
zusatzliche Reviere fir die Feldlerche zu begrinden, damit erreicht werden kann, ist daher
derzeit unklar und wird durch ein Monitoring Uberprift werden. Derzeit wird davon
ausgegangen, dass neben dem Rebhuhn mindestens 2 - 3 Reviere der Feldlerche begriindet
werden konnen. Ein viertes Revier (das sich aus der Kulissenwirkung ergeben hat) wird
ohnehin noch einmal auftreten in einem geplanten zweiten Bauabschnitt nordlich des
Muhlenweges. Eine entsprechende Kompensation konnte dann auf den zweiten Bauabschnitt

verschoben werden.

Fazit
Bei Realisierung des Bauvorhabens kommt es

e zum einen zum Verlust von Revieren gefahrdeter Brutvogelarten, fir die ein Ausweichen in

angrenzende Lebensrdume ohne deren Aufwertung nicht mdglich ist und

e zum anderen zum Verlust von Nahrungshabitaten fur die noch verbreiteten Vogelarten aus

der Umgebung des Vorhabensgebietes.

Bei Realisierung der genannten Mafinahmen wird sowohl ein weitgehender Ausgleich fur die
Revierverluste erzielt als auch die Funktion der Kompensationsflachen als Nahrungshabitate

durch Anlage von Brachen, Bliihstreifen etc. verbessert und somit ausgeglichen.

Biodata Braunschweig -7-


http://www.rebhunschutzprojekt.de/

L
Bauleitplanung Weyhausen, Clanze-Ost_Abschnitt_| _:_—@—

Kompensationskonzept Weyhausen - Clanze Biodata

4. Kompensation weitere Schutzguter

Neben der Kompensation des Schutzgutes ,Arten und Lebensgemeinschaften® dienen die

vorgestellten Malinahmen auch zum Ausgleich der Beeintrachtigung der tbrigen Schutzguter.

Mafgeblich ist hier v. a. das Schutzgut ,Boden®, fiir das ebenfalls ein Kompensationsbedarf
von ca. 6,5 ha besteht (s. 0.). Ublicherweise kommt bei vorbelasteten Boden, z. B. bei einer
langjahrigen Ackernutzung in konventionell-intensiver Weise, ein Flachenfaktor von 0,5 zum
Ansatz, so dass als Kompensationsbedarf eine Flache von 3,25 ha verbleibt. Von den o. g.
MalRnahmen kann fur das Schutzgut Boden die Aufgabe konventioneller Landwirtschaft und
die Uberfuihrung in Brachen oder Blihstreifen herangezogen werden, so dass hier die Flachen
fur die Brutvogel der Feldflur Nr. 3 (ca. 0,95 ha), Nr. 5 (ca. 1,56 ha) sowie Nr. 5 (ca. 0,5 ha)
maflgeblich sind. In der Summe ergibt sich so eine Kompensation von 3,01 ha und damit ein
Defizit von ca. 0,24 ha; hier besteht demnach noch Bedarf, der im Zuge der Planungen fiir den

Il. Bauabschnitt kompensiert werden wird.

Die dbrigen Schutzguter (Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild) sind im vorliegenden Fall
weniger relevant; es wird davon ausgegangen, dass die von dem Vorhaben ausgehenden
Beeintrachtigungen bei Realisierung der dargestellten Maflinahmen als ausgeglichen gelten

kdénnen.
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