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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
siehe textliche Festsetzung Nr. 1

MaR der baulichen Nutzung

GRZ

h max.

Grundflachenzahl
siehe textliche Festsetzung Nr. 2

Zahl der Vollgeschosse, als Héchstmaf

Hoéhe baulicher Anlagen als Héchstmass, in m iiber einem Bezugspunikt
siehe textliche Festsetzung Nr. 3

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
siehe textliche Festsetzung Nr. 4

Baugrenze

Verkehrsflachen

- MF

StraRenverkehrsflichen

StraBenverkehrsflachen, Mischflachen

StraRenbegrenzungslinie

FuBweg

160
+ N\
160
4

46

—

Vervielfaltigung fur gewerhliche
/ Iwecke verhotent —
J {§ 13 und 19 des Nds. Vermessung:;

/ und Katastergesetzes vom 2. 7. 1
Nds. GVBL. S. 187)

Angefertigt im Oktober 2001
durch Weinreich, VT

Auftragsnr. .2001-8021 .
Gemarkung .Wasbutfel.
Flur .8 ..

Mafistab 1: ...... 1000 ...
DIPL -ING. JURGEN ERDMANN

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Knickwall 16
Telefon 05371/9836-0 Telefax 05371/9836-26

38518 GIFHORN

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Fléche fiir Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung: Wasser (Regenriickhaltebecken)
siehe textliche Festsetzung Nr. 5

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
1 siehe textliche Festsetzung Nr. 6 und Nr. 7

Zu erhaltender Baum
siehe textliche Festsetzung Nr. 6 c)

Sonstige Planzeichen

[:} Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches
——o——0—

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Nachrichtlich

% % Umgrenzung der Fldchen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

@ 11| Wasserschutzgebiet, Zone I, Il und Il

% Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts

Landschaftsschutzgebiet ,,Martinsbiittel“

Textliche Festsetzungen

1.  Im allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht

storenden Handwerksbetriebe ausgeschlossen.

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil

des Bebauungsplanes.

2. Die gemiB § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO allgemein zulassige Uberschreitung der
Grundfliche um bis zu 50 % durch die hier genannten baulichen Anlagen ist nicht zulédssig.
Ausgenommen davon sind die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO genannten Zufahrten.

3. Hohe der baulichen Anlagen § 9 Abs. 2 BauGB und § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO:
a) Die ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (OKFF EG) der Gebidude darf nicht héher als

0,75 m iiber dem Bezugspunkt liegen.

b) Die zuldssige Traufhéhe (TH) der Gebaude ist auf maximal 4,50 m iiber dem Bezugspunkt
festgesetzt. Traufhéhe ist der Schnittpunkt zwischen Oberkante der Dachhaut und der

AuBenseite des aufgehenden Mauerwerkes.

c) Die zuldssige Firsthéhe (FH) ist auf maximal 9,50 m iiber dem Bezugspunkt festgesetzt.
Bezugspunkt ist die mittlere Hohenlage der StraBenoberkante (Fahrbahnmitte) des zu-

gehorigen StraBenabschnittes.

4. Je Wohngebiude sind bei Einzelhdusern maximal 2 Wohnungen, bei Doppelhdusern je

Doppelhaushilfte maximal 1 Wohnung zulassig (§ 9 Abs. 1. Nr. 6 BauGB).

5. Innerhalb der Fliche fiir Versorgungsaniagen mit der Zwackbestimmung: Wasser ist die
Errichtung eines Regenriickhaltebeckens zuldssig. Lage, Gr6Be und Beschaffenheit richten
sich nach den wasserwirtschaftlichen Erfordernissen gemiR der hydraulischen Berech-

nung.

6. a) Innerhalb der Fliche mit der Bezeichnung ,,A 1“ und der zeichnerischen Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist eine Anpflanzung von Baumen vorzunehmen. Als
Geholzarten sind Birke (Betula pendula), Stieleiche (Quercus robur), Bergahorn (Acer
pseudoplatanus) und Gemeine Esche (Fraxinus exelsior) zu verwenden. Insgesamt sind

5 Geholze zu pflanzen.

b) Innerhalb der Fliche mit der Bezeichnung ,,A 2 und der zeichnerischen Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist eine extensiv zu pflegende Ruderalflur (2 malige Mahd
im Jahr) anzulegen. Die Diingung der Flache muss unterbleiben. Auf dieser Flache ist ei-
ne Streuobstwiese aus standortgerechten, hochstimmigen Obstbdumen anzulegen. Die
Gehélze sind im Verband 10 x 10 m zu pflanzen. Zur Horenriede ist ein Abstand einzuhal-
ten, der einen Riaumstreifen von 5 m parallel zur Horenriede sicher stellt. Als Pflanzquali-
titen sind jeweils Hochstimme, zweimal verschuit, mit Ballen, Stammumfang 10-12 cm zu

verwenden.

c) Die Gehélze sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu unterhaiten und im Falle ihres Ab-

ganges durch neue zu ersetzen.

7. Der Eingriff in den Naturhaushalt, den die Gemeinde aufgrund ihrer planerischen Entschei-
dung innerhalb des Plangebietes vorbereitet, wird durch die MaBnahmen ausgeglichen, die
innerhalb des Plangebietes im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt sind. Die Aus-
gleichsmaBnahmen werden dem Flurstiick 194/3 der Flur 1 und den Flurstiicken 14/1 und 16

der Flur 8 entsprechend zugeordnet.

8. Die gem. § 12 Abs. 1 BauNVO nach landesrechtlichen Vorschriften auch in den nicht iiber-
baubaren Flichen zuldssigen Stellplitze (hierzu gehoren auch liberdachte Stellplédtze — Car-

ports) sowie Garagen sind nur in den liberbaubaren Flachen zulassig.

9. Die gem. § 14 Abs. 1 BauNVO nach landesrechtlichen Vorschriften auch in den nicht iiber-
baubaren Flichen zuldssigen Nebenaniagen und Einrichtungen sind nur innerhalb der
iiberbaubaren Flichen zulissig. Davon ausgenommen sind Grundstiickseinfriedungen.

10.  Die MindestbauplatzgréBe betragt:
a) bei Einzelhdusern 700 m?,
b) bei Doppelhausbebauung je Doppelhaushilfte 450 m>.

Ortliche Bauvorschrift (OBV)

§ 1 Geltungsbereich

1.1 Rdumlicher Geltungsbereich
Diese ortliche Bauvorschrift gilt fir das Plangebiet des Bebauungsplanes

,Neue Wiese“. Die genaue Begrenzung des Geitungsbereiches ist aus der
Planzeichnung ersichtlich.

1.2 Sachlicher Geitungsbereich
Die Regelung der OBV setzt einen Rahmen fiir die Gestaltung der Dacher

(Dachneigung und Farbton der Dacheindeckung), der AuBRenwandflichen, der
Einfriedungen und der Grundstiicksbefestigungen.

§ 2 Décher

1. Fiir die Diacher der Hauptgebdude sind nur Sattel- und Kriippelwalmda-
cher mit einer Dachneigung von 28° bis 45° zuldssig.
2. Fiir freistehende Garagen und Nebenanlagen sind auch geringere Dach-
neigungen zulissig. "
3. Fir alle geneigten Dachflachen sind nur Dacheindeckungen in den nach-
folgend aufgefiihrten Farbtonen der RAL Farbkarte 840 HR zuléssig:
RAL 3000 (Feuerrot),
RAL 3002 (Karminrot),
RAL 3011 (Braunrot),
RAL 8012 (Rotbraun),
RAL 8015 (Kastanienbraun)
und Mischunaen aus den vorgenannten Farbténen.

§ 3 Gebdudeaufenwandfléchen

1. Die AuBenflichen der Gebiude sind ais Verblendmauerwerk, als verputzte
Flachen oder in Holzverkleidung herzustellen.

2. An den GebiudeauBenflichen sind Fachwerkimitationen, Baustoffimitate
aus Kunststoff oder bituminierter Pappe sowie die Verwendung von gla-
sierten und glinzenden Materialien ausgeschlossen.

§ 4 Ausnahmen

Ausgenommen von den Regelungen der §§ 2 und 3 sind Wintergarten und
bauliche Anlagen, die der Gewinnung alternativer Energien (Sonnenkollekto-
ren, Photovoltaik-Anilagen) dienen.

5 Einfriedungen

Einfriedungen an der straBenseitigen Grundstiicksgrenze sind nur bis zu ei-
ner Héhe von 0,80 m iiber dem Bezugspunkt zuldssig; Bezugspunkt ist die
mittlere Hohenlage der StraBenoberkante (Fahrbahnmitte) des zugehérigen
StraBenabschnittes.

§ 6 Grundstiicksbefestigungen

Das Material fiir die Befestigung auf den Grundstiicken (z.B. Zufahrten, Ter-
rassen und Zuwegungen) ist so zu wéhlen, dass ein Versickern des anfalien-
den Niederschlagswassers ermoglicht wird. Davon ausgenommen sind die
notwendigen Steliplitze auf der Grundlage der NBauO.

§ 7 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 91 Abs. 1 und 3 NBauO, wer als Bauherr/-in,
Entwurfsverfasser/-in oder Unternehmer/-in vorsitzlich eine Baumanahme
durchfiihrt oder durchfiihren lidsst, die nicht den Anforderungen der §§ 2 - 6
dieser értlichen Bauvorschrift entspricht. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen
gem. § 91 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuBe bis € 50.000,00 geahndet werden.

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) und der §§ 56, 97 und 98 der Niedersidchsischen Bauordnung
und des § 40 der Niedersichsischen Gemeindeordnung (NGO) hat der
Rat der Gemeinde diesen Bebauungsplan, bestehend aus der Plan-
zeichnung und den nachstehenden/inebenstehenden/oberstehenden
textlichen Festsetzungen sowie den nachstehenden / nebenstehenden/
ebenstehenden ortlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung, als Sat-
zung beschlossen:

Wasbuttel

—

Biirgermeisterfin-

emeinde hat in seiner Sitzung am
Bebauungsplans beschisssen. Der
R§2Abs.1BauGBam S. 2, 2002

Der R4t/Verwaltungsausschuss de
23.A4. 2000 die Auifstellung
Aufstellungsbeschiuss ist ge

Planunteriage

Kartengrundiage:

Liegenschaftskarte:

MaBstab: 1: 1000

Die Vervielfiltigung ist nur fiir eigene, nicht gewerbliche Zviecke ges-
tattet (§ 13 Abs. 4 des Nieders. Vermessungs- und Katastzrgesetzes
vom 02.07.1985, Nds. GVBI. S. 187, geédndert durch Artikel 12 des Ge-
setzes vom 19.09.1989, Nds. GVBI. S. 345). Die Planunteriage entspricht
dem Inhait des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Plitze voll-
stindig nach (Stand vom 10 /2001 ). Sie ist hinsichtlich der Dar-
stellung der Grenzen und der baulichen Aniagen geometrisch einwand-
frei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit
ist einwandfrei moglich.

G ifhorn , den ./2’ L‘: 3,;’;7? - d}_ (IO
/ “ffc [
(Unterschrift)
Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungspians wurde ausgearbeitet von

Gifhorn, den  30. 11. 2001

i

Offentliche Ausiegung

Dipl.-irg.

Waldemar Goltz
Architekt - Stactplaner
Am Allerkanal 6

38518 Gifhorn

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
28.01. 2002 dem Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung
zugestimmt und seine 6ffentliche Ausiegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB/
§-3-Abs—3-Satz-1-erster-Halbsatz:-V-m-—§-3-Abs—2-BauGB- beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am(502.200 ortsiiblich
bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungspians und dcr Begriin-

dung haben vom 18.02. 2002 bis 19. 03.2002 gemsi8 § 3 Abs.
2 BauGB offentlich ausgeiegen.

. WASBO}S:
Wasbttel ,den 21 05,@;&0o ” <

‘ .,

/

S 9
\

)
Biirgermeisterfin

Erneute 6ffentliche Auslegung/mit Einschrankung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeifide hat in seiner Sitzung am
dem geiinderten Entwurf/des Bebauungsplans und der
Begriindung zugestimmt und die epfieute Sffentliche Ausi:gung mit
Einschrinkung gem#R § 3 Abs. 2-8a&z 1 zweiter Halbsalz  “uGE bDe-
schlossen. Ort und Dauer der 6fféntlichen Ausiegung wurden am
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplat:s und der
Begriindung haben vom bis
gemiB § 3 Abs. 2 BauGB6ffentlich ausgelegen.

Wasbuttel , den

Biirgermeisterfin-

Vereinfachte Andgfung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der @Gemeinde hat in seiner Sitzung
am dem vereinfacht geinhderten Entwurf des Bebauungs-
plans und der Begriindung zugestimmt. Den Beteiligten im Sinne von
§ 3 Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde'mit Schreiben vom

Gelegenheit zur Stellungn e bis zum gegeben.

Wasbuttel

Satzungsbeschiuss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungspian nach Priifung der Anre-
gungen gemiB § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 16. 05.2002

als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung
beschiossen.

Wasbutt ,den 21.05. 2002

noo~

Biirgermeisterfin-

Genehmi

Der Bebauungspian nach § 8 Abs,Z Satz 2 BauGB/§ 8 Abs. 3 Satz 2/§ 8
Abs. 4 BauGB ist mit Verfiigung ¥om heutigen Tage (Az.:

) unter Auflagen/MaBgaben /mit Ausnahme der durch
kenntlich gemachten Teilep’gemdB § 10 Abs. 2 iV.m. 6 Abs. 2 und 4
BauGB genehmigt.

Wasbuttel , den
Untersehrift
Beitrittsbeschi
Der Rat der Gemeinde ist den in der Verfiigung vom (Az.:

aufgefiihrten Auflagen/ MaRga-
ben/Ausnahmen in seiner Sitzun beigetreten. Der Be-
bauungspian hat wegen der Ayflagen/MaBgaben vom bis

offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der &ffentlichen Ausle-
gung wurden am ortsiiblich bekannt gemacht.

Wasbuftel , den

Biirge

inkrafttreten

Der Bebauungsplan/di i

alane ist gemaB §10 Abs. 3 BauGB am A 9. 6. 00 im Amtsblatt Nr.
A3 fiir den Landkreis Gifhorn bekannt gemacht worden. Der Be-

bauungsplan ist damitam Y. (. 2002  rechtsverbindlich gewor-

den.

p’/v?‘&é\ -
Wasbiitte] ,den  A5.3.300 3\:3;;0?’ B“/}‘{;\\_
e X
2 4
Biirgermeisterin- \ { &
K 5%

T ‘....L"" 2y

innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ist die
Verietzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustande-
kommen des Bebauungsplans nicht geitend gemacht worden.

Wasbitftel ,den 5. .
7
[

Biirgermeisterin

Mangei der Abwéagung

imuerhaib son siebur Jahren nach inkraitireten des SBebauungeplans
sind Miéingel der Abwigung nicht geitend gemacht worden.

Wasbuttel , den

Biirgermeisterfin-

/‘/-'. e e nd

‘Sporiplata-

Steinkan

Gemeihde Wasbiittel

Bebauungsplan

. Neue Wiese“ mit OBV

MaRstab Dipl.-Ing. Datum:
, Waldemar Goltz 30.11.2001
Architekt - Stadtplaner
: Am Allerkanal 6 N .
1 1 OOO iy éi;“:m gedndert: 23.01.2002

29.01.2002 , 15.05.2002




ZWEITSCHRIFT
URSCHRIFT DER BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,,Neue Wiese“ mit OBV der Gemeinde Wasbiittel, Samt-
gemeinde Isenbiittel, Landkreis Gifhorn

1.0 Allgemeines

Die Gemeinde Wasblittel ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Isenbtttel. Nach
den Darstellungen des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) Niedersach-
sen von 1994 ist die Samigemeinde Isenbittel und damit auch die Gemeinde Was-
blttel dem Ordnungsraum Braunschweig zugeordnet. Danach sind Matnahmen
durchzufthren, die dazu beitragen, diese Rdume in ihrer Entwicklungsfahigkeit zu
erhalten. Diese Vorgaben aus dem LLROP wurden als verbindliche Festlegungen in
das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Zweckverbandes GroR-
raum Braunschweig Ubernommen (D 1.4 03). Besondere Entwicklungsaufgaben
hat die Gemeinde Wasbdttel durch das RROP nicht erhalten.

Die Ortslage der Gemeinde Wasb(tiel ist umgeben von einem Vorsorgegebiet fiir
Landwirtschaft (D 3.2 02). Nérdlich und stdlich der Orislage ist ein Vorsorgegebiet
fiir Natur und Landschaft (D 2.1 11), stdlich auch ein Vorsorgegebiet fiir Forst-
wirtschaft (D 3.3 07) im RROP dargestellt, das zum Teil auch als Vorranggebiet
fiir Natur und Landschaft (D 2.2 11) Gberlagert wird.

Fur einen Teil der Ortslage ist im RROP ein Vorranggebiet fiir Trinkwassergewin-
nung (D 3.9.1 08) enthalten. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im
Einzugsgebiet der Wasserfassungen des Wasserwerkes Wedelheine. Entsprechend
der Wasserschutzgebietsverordnung zugunsten der Wassergewinnung des Wasser-
verbandes Gifhorn liegt er in der Trinkwasserschutzzone Iil. Im Westen grenzt der
Planbereich an die Trinkwasserschutzzone 1l. Die Wasserschutzgebietsverordnung
wurde im Amtsblatt fiir den Regierungsbezirk Braunschweig vom 17.04.2001 ver6&f-
fentlicht. Sie ist am 02.05.2001 in Kraft getreten. Mit Festsetzung der Schutzzonen
bzw. mit dem Erlass der Schutzzonenverordnung sind bestimmte Handlungen oder
Malnahmen nur noch beschrénkt zulassig oder sogar verboten. Beim Bau von Ab-
wasserleitungen ist das ATV-Arbeitsblatt A 142 vom 11.10.1992 sowie das Merkblatt
ATV-M 146 Ausfithrungsbeispiele zum o.g. Arbeitsblatt vom April 1995 zu berfick-
sichtigen.

Beim Bau von StraBen bzw. Park- und Standflachen ist die Richtlinie fir bautechni-
sche Malinahmen an Sfralen in Wassergewinnungsgebieten — Ausgabe 1982 —
(RiStWag) zu beriicksichtigen.

Stdostlich der Orislage verlauft eine Gas-Rohrfernleitung (D 3.5 06).

Sudlich des Planbereiches, siidlich der Horenriede ist das Landschaftsgebiet ,Mar-
tinsbuittel” durch Verordnung festgelegt.

Im Nordosten der Orislage von Wasblttel verlduft der Elbe-Seitenkanal, der bei E-
desbiittel in den Mittellandkanal einmindet. Beide Wasserstrafien sind im RROP



als schiffbarer Kanal (D 3.6.4 01) mit einer Tragfahigkeit von 2.000 t dargestelit. Sie
sind beide als bedeutsame europaische Binnenwasserstrafien zu bezeichnen.

Besondere Entwicklungsaufgaben wurden der Gemeinde durch das RROP nicht -
bertragen. Somit kann die Gemeinde Wasblttel nur auf der Grundlage des Bauge-

setzbuches im Rahmen der Eigenentwickiung durch planerische Schritte ausrei-
chend Bauland zur Verfligung stellen.

Das RROP des Zweckverbandes Grofraum Braunschweig ist am 01.09.1996 in
Kraft getreten.

Nach den landesplanerischen Zielvorgaben milssen in Gebieten und an den Stand-
orten mit der Festlegung Vorranggebiete und Vorrangstandorte alle raumbedeut-
samen Planungen und Malnahmen mit der jeweils festgelegten vorrangigen Zweck-
bestimmung vereinbar sein; dieses gilt auch fir die rdumliche Entwicklung in der né-
heren Umgebung (LROP 1994, Teil |, B 8 02, siehe Anhang zum RROP).

Vorsorgegebiete haben im Vergleich zu Vorranggebieten und Vorrangstandorten
eine abgeschwéchte Bindungswirkung. Der Vorsorgeaspekt steht mehr im Vorder-
grund als der Sicherungsaspekt. Diese Gebiete sind ein Instrument der Bestand- und
Funktionssicherung aber auch der Vorsorgeplanung fir kiinftige Entwicklungen. An-
dere Planungen und Mallnahmen miissen hierauf so abgestimmt werden, dass eine
Beeintrdchtigung der jeweiligen Zweckbestimmung méglichst vermieden wird. Dies
hat nicht den grundséizlichen Ausschlull entgegenstehender Nutzungen zur Folge.
Die Vorsorgegebietsausweisung hat jedoch in der Abwégung gegeniiber konkurrie-
renden Raumanspriichen in dem Gebiet einen hohen Stellenwert.

Alle Raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen sind so abzustimmen, dass

diese Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung mdéglichst nicht beein-
trdachtigt werden.

Bei der Abwégung konkurrierender Nutzungsanspriiche ist der festgelegten beson-
deren Zweckbestimmung eine hoher Stellenwert beizumessen; im Einzelfall ist je-
doch eine abweichende Entscheidung méglich (LROP 1994, Teil I, B 9 02).

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan werden weder Vorranggebiete bzw. —-stand-
orte noch Vorsorgegebiete in ihrer Funktion beeintrachtigt.

Die Gemeinde WasbUitel ist gepragt durch landwirtschaftliche Nutzung, insbesonde-
re auch Grinlandnutzung, kleinere und mittelstandische Gewerbe- und Handwerks-
betriebe. Eine groRe Anzahi der Bevélkerung findet ihren Arbeitsplatz im nahegele-
genen Volkswagenwerk in Wolfsburg. Dariliber hinaus sind als Arbeitspiatze die
Stadt Gifhorn und teilweise auch die Stadt Braunschweig anzusehen. Wasbitte! ist
Uber die K 64 und K 67 sehr gut an das regionale Verkehrsnetz angebunden. Der
nachste Autobahnanschiuf} besteht in Wolfsburg an die A 39.

Die Gemeinde Wasbiittel hat z.Z. ca. 1.880 Einwchner.



1.1 Entwickliung des Planes/Rechtslage

Im wirksamen Fl&chennutzungsplan der Samtgemeinde Isenbittel (Stand der 17.
Anderung) sind fir den in Rede stehenden Bereich westlich der Schulstralle, stidlich
des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 7 ,Fahrenkamp-Std“ mit OBV ,Wohn-
bauflachen® (§ 1 Abs. 1 Nr. BauNVO) dargestelit. Der vorliegende Bebauungsplan
wird aus der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde

Isenbittel entwickelt. Damit hait die Gemeinde das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs.
2 BauGB ein.

1.2 Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele. Zweck und Auswirkungen des
Bebauungsplanes

Nach landesplanerischen Zielvorgaben hat die Gemeinde Wasbiittel keine besonde-
ren Entwicklungsaufgaben wahrzunehmen. Vielmehr hat sie nach gesetzlichen Vor-
gaben die Aufgabe, durch bauleitplanerische Schritte die Schaffung von ausreichend
Wohnraum zu ermdéglichen. Die Gemeinde kommt somit ihrer Verpflichtung aus den
Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) nach, fiir die Eigenentwicklung der Bevél-
kerung in ausreichendem Male Bauland durch planungsrechtliche Schritte verfigbar
zu machen und Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauli-

che Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB - Planungserforder-
nis).

Dariiber hinaus sorgt die Gemeinde durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
dafur, dass die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung gedeckt und die Eigentumsbil-
dung weiter Kreise der Bevdlkerung ermdéglicht wird. Die Gemeinde Wasbdttel ist
ferner der Auffassung, dass durch Ausweisung weiterer Baulandflachen der Druck
der baulandsuchenden Bevélkerung gemildert und damit auch eine preisdampfende
Wirkung auf die immer noch ansteigenden Baulandpreise erreicht wird. In diesem
Zusammenhang muss angemerkt werden, dass in der Gemeinde Wasbttel kaum
noch freie Baufldchen zur Verfugung stehen, die sofort bebaubar sind. Die Gemein-
de ist daher der Auffassung, dass dieser Bebauungsplan dazu dient, den erforderli-
chen Wohnbedarf im Rahmen der Eigenentwicklung abzudecken.

Durch den Bebauungsplan sollen ca. 22 neue Baugrundstiicke geschaffen werden.

1.3 Planinhalt/Begriindung (WA - § 4 BauNVOQO)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Isenbittel sind fir den in
Rede stehenden Plangeltungsbereich westlich der Schulstrale ,Wohnbauflachen®
(W-§ 1 Abs. 1 Nr. 1. BauNVO) und daran anschlieend bis zur Horenriede ,Flachen
fur die Landwirtschaft’ (§ 5 Abs. 2 Nr. © BauGB) dargestelit. Daher werden die fir die
Bebauung vorgesehenen Fldchen als ,Allgemeine Wohngebiete" (§ 4 - BauNVQO)
ausgewiesen. Das wird damit begriindet, dass durch die Gemeinde bei der Aufstel-
lung von Bebauungsplénen das Entwicklungsgebot aus dem Fiachennutzungsplan
einzuhalten ist (§ 8 Abs. 2 BauGB). Die Gemeinde ist der Auffassung, dass fur das
Wohnen im landlichen Bereich an dieser Stelle der Gemeinde Wasbluttel das ,All-
gemeine Wohngebiet® die geeignete Nutzungsart ist. Dabei nutzt die Gemeinde die
Gliederungsmaéglichkeiten der Baunutzungsverordnung und schilieRt einzelne ,alige-



mein zuldssige Nutzungen” aus. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Gemeinde ist der Auffassung, dass die
ausgeschlossenen Nutzungen nicht mit den planerischen Zielvorstellungen an dieser
Stelle der Ortslage vereinbar sind. Der Gebietscharakier des ,allgemeinem Wohnge-
bietes® bleibt durch diese Gliederung aber gewahrt. Als Bauweise wird das einge-
schossige Einzel- bzw. Doppelhaus in offener Bauweise vorgesehen. Das wird damit
begrindet, dass das frei stehende Einzelhaus fur die Ortslage der Gemeinde Was-
biittel landschaftscharakteristisch ist. Die Zuldssigkeit von Doppelhausern wird damit
begrindet, dass auch im landiichen Bereich bei der Errichtung dieser Geb&udeart
energiesparend und auch baugrundsparend gebaut werden kann. Dieses will die
Gemeinde auch ermdéglichen. Ferner wird im Bebauungsplan geregelt, dass je Ein-
zelhaus maximal 2 Wohnungen und je Doppelhaushalfte 1 Wohnung zuldssig sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Begriindet das wird damit, dass keine zu groRe Verdich-
tung der Wohnbebauung auf den einzelnen Grundstiicken stattfinden soll. Bei einer
gréferen Verdichtung auf den Grundstiicken waren dann auch die notwendigen
Stellplatze in erhdhter Anzahl auf den Baugrundstiicken nachzuweisen und auch
herzustellen. Dies wirde sich durch eine erhéhte Versiegelung insgesamt negativ
auf das Baugebiet auswirken. Die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,35 wird damit begriindet, daR keine zu groRe Versiegelung
der Baugrundstiicke unter dem Aspekt des sparsamen Umgangs mit dem zur Verfil-
gung stehenden Grund und Boden erfolgen soll (§ 1a Abs. 1 BauGB). Um dieses
Planungsziel der Gemeinde noch zu unterstreichen, wird festgesetzt, dass die nach
§ 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO aligemein zuldssige Uberschreitung der im Bebau-
ungsplan zuldssigen GRZ um bis zu 50 % durch die hier genannten baulichen Anla-
gen nicht zuléssig ist. Ausgenommen davon werden nur die erforderlichen Zufahrten.

Die Flache, die zwischen dem WA-Gebiet und der Horenriede liegt, wird fir den er-
forderlichen Ausgleich als Flache im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.
Da das innerhalb des dffentlichen Bereiches anfallende Niederschlagswasser nicht
direkt der Vorfiut zugeleitet werden soll, wird innerhalb dieses Bereiches auch eine

Flache fiir die Abwasserbeseitigung zur Errichtung eines Regenrickhaltebeckens
festgesetzt.

Die zuldssige Hohenlage fur den Erdgeschossfullboden, die Traufhdhe und die

Firsthéhe sind im Bebauungsplan geregelt. Diese Merkmale sind fUr die stadtebauli-
che Gestaltung von wesentlichem Einflu.

Durch die Anordnung der Baugrenzen auf den Baugrundsticken werden groRzigig
Uberbaubare Flachen fesfgesetzt. Die Gemeinde ist daher der Auffassung, dass
auch fir Nebenanlagen und Einrichtungen i.S.d. § 14 BauNVO und Garagen sowie
Stellplatze i.5.d. § 12 BauNVO ausreichend Platz innerhalb der tberbaubaren Fli-
chen vorhanden ist. Daher wird eine Regelung dahin gehend im Bebauungsplan ge-
troffen, dass diese baulichen Anlagen auch nur innerhalb der Gberbaubaren Fiache
zuldssig sind. Davon ausgenommen werden lediglich Grundstiickseinfriedungen.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen MindestbauplatzgréRen werden damit begriin-
det, dass hier keine zu klein geschnittenen Grundstiicke entstehen sollen, die sich
negativ auf das Baugebiet und die Ortslage auswirken kénnten.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass durch die von ihr vorgesehenen Planinhalte
die planerische Zielsetzung auch realisiert werden kann.



Mit den von der Gemeinde vorgesehenen Festsetzungsregelungen ist gewéhrleistet,
dass ein Baugebiet entsteht, das durch eine ruhige Lage gekennzeichnet ist und die

angrenzende bereits vorhandene Bebauung durch das neue Baugebiet nicht beein-
trachtigt wird.

- Verkehrsflichen

Die Anbindung des neu geplanten Baugebietes an das gemeindliche Verkehrsnetz
erfolgt Uber die im Osten vorhandene ,Schulstrae”. Das Baugebiet wird durch einen
Jnneren Ring“ erschlossen. Da es sich bei der Erschlieffung der kinftigen Wohnbe-
bauung um reine Anliegerstralen handelt, wird innerhalb des neuen Baugebietes die
gffentliche Erschliefungseinrichtung mit einer Breite von 6,50 m fir die StraRentras-
se als ausreichend angesehen. Sie werden als gemischte Verkehrsflachen ausge-
wiesen. Das heil’t, dafy eine Trennung der einzelnen Verkehrsarten nicht stattfindet.
Vielmehr wird in einer Ebene der Verkehr fur Fulganger, Radfahrer und Kraftfahr-
zeuge abgewickelt. Es wird empfohlen, den gesamten Bereich dieses Neubauge-
bietes bei der technischen Ausfihrung der ErschlieBungseinrichtungen als verkehrs-
beruhigte Mafinahme herzustellen. Um eine fuBlaufige Verbindung zwischen dem
neuen Baugebiet und dem im Norden vorhandenen landwirtschaftlichen Wirt-
schaftsweg zu erméglichen, wird im nordwestlichen Planbereich ein FuRweg in einer
Breite von 2,50 m ausgewiesen. Um das Regenriickhaltebecken und die Ausgleichs-
flache ordnungsgemafen bewirtschaften zu kdnnen, erfolgt eine Anbindung dieser
Flachen an die ErschlieBungsstralle im Sidwesten des Gebietes. Durch die Wahl
der Trassenbreiten und der Verkehrsfiihrung der 6ffentlichen ErschlieBungseinrich-
tungen ist sichergestellt, dass hier auch die Moglichkeit der Verbesserung des
Wohnumfeldes im o&ffentlichen Verkehrsraum stattfinden kann, so dass auch von
dieser Seite sicher ist, dass ein Baugebiet entsteht, das ein ruhiges Wohnen in an-
sprechender Umgebung ermdglicht. Die Gemeinde ist jedenfalls der Auffassung,
dass durch die vorgesehenen MaRnahmen eine positive Auswirkung fir das ge-
samte Wohnumfeld erreicht wird. Alle neu geplanten Baugrundstiicke konnen tber
die bestehenden bzw. neu geplanten ErschlieBungseinrichtungen in das gemeindli-
che StralBennetz eingebunden werden.

innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden keine zusatzlichen Steliplatzfla-
chen vorgesehen. Da dieses Baugebiet eine relativ ruhige Lage mit reinen Anlieger-
straBen erhalt, kann der &ffentliche, ruhende Verkehr (z.B. Taxifahrer, Arzte und
dergl.) auch innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen abgewickelt werden. Dies ist
ohnehin nur far kurzfristiges Parken erforderlich. Die Bauherren haben die nach der
NBauO notwendigen Stellplatze auf ihren Grundstiicken nachzuweisen.

Die Trassenbreiten bzw. die Radien aller ErschlieBungseinrichtungen sind so aus-
gelegt, dass das Baugebiet ordnungsgemaf an das gemeindliche Verkehrsnetz an-

geschlossen werden kann. Das Befahren fir Milifahrzeuge und Rettungsfahrzeuge
ist jederzeit moglich.

Fir die neu ausgewiesenen offentlichen Verkehrsflachen erfolgt die Widmung mit
der Verkehrslubergabe gem. § 6 NStrG. Gleichzeitig werden die Strallengruppen und
eventuelle Beschrankungen festgelegt. Der Zeitpunkt der Verkehrsiibergabe
(einschl. Strafiengruppe und Beschrankung) wird offentlich bekanntgemacht und
wird einen Hinweis auf die zu Grunde liegende Anordnung enthalten.



- Beriicksichtigung des Nieders. Spielplatzgesetzes

Nach den Bestimmungen des Nieders. Gesetzes Uber Spielplatze (§ 2 Abs. 2
NSpPG) ist es erforderlich, dass fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein
Spielplatz ausgewiesen werden muss. Gem. § 5 Abs. 2 des NSpPG kann die fir die
Genehmigung von Bebauungspldnen zustandige Verwaltungsbehotrde unter den hier
genannten Voraussetzungen auf die Ausweisung eines Spielplatzes verzichten. Die
Gemeinde wird daher bei der Bezirksregierung Braunschweig einen entsprechenden
Antrag vorlegen, da sie der Auffassung ist, dass diese Voraussetzungen fiir diesen

Bebauungsplan erflilt werden. Von der Ausweisung eines Spielplatzes wird daher
abgesehen.

- Ver- und Entsorgung

Die Miillentsorgung erfolgt durch den Landkreis Gifthorn. Die Nutzer der Grundstticke
haben an den Abfuhrtagen ihre Millbehélter im Bereich der dffentlichen Verkehrsfla-
chen bereitzustellen. Nach Entleerung der Millbehalter sind die Muligefalie wieder
auf die Grundstiicke zuriickzubringen. Die Nutzer der Grundstiicke, deren Grundsti}-
cke nicht direkt von den Schwerlastfahrzeugen der MUilabfuhr angefahren werden
kénnen, haben ihre Miullbehélter dort bereitzustellen, wo die Schwerlastfahrzeuge
der Millabfuhr ungehindert anfahren kénnen.

Fir die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist eine Einbindung in die vorhandenen
6ffentlichen Versorgungseinrichtungen fur Trinkwasser, elektrische Energie und Erd-
gas sowie den Anlagen der Telekom vorgesehen und auch méglich.

Die hauslichen Abwéasser werden in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet, der zent-
ralen Klédranlage des Wasserverbandes Gifhorn zugefihrt und dort gereinigt. Das im
Baugebiet anfallende Niederschlagswasser kann nicht zur Versickerung gebracht
werden, da die anstehenden Bodenverhalitnisse dies nicht zulassen. Das Nieder-
schlagswasser wird (ber eine &ffentliche Kanalisation mit dem nachgeschalteten
Regenriickhaltebecken der vorhandenen Vorflut {(Horenriede) zugeflhrt. Soweit das
auf den Baugrundstiicken anfaliende Niederschlagswasser nicht fir Gartenzwecke
verwendet wird, ist es Uber die 6ffentliche Kanalisation zu entsorgen.

- Brandschutz

Die in den &ffentlichen Verkehrsflachen zu verlegenden Trinkwasserleitungen wer-
den in einem Mindestdurchmesser von 100 mm ausgefithrt. Fir den vorbeugenden
Brandschutz ist es notwendig, ausreichend Hydranien vorzusehen. Die Absténde
zwischen den Hydranten sind so zu wahlen, dass in einer maximalen Entfernung von
70 m zu jedem Baugrundstick ein Hydrant vorhanden ist. Vor Herstellung der brand-
schutztechnischen Erschlieungseinrichtungen ist der Wasserverband Gifhorn, der
Gemeindebrandmeister sowie der Brandschutzprifer des Landkreises zu héren bzw.
das Einvernehmen mit ihnen herzustellen.

- Griinflachen

Der gesamte Bereich des Plangebietes wurde bisher intensiv landwirtschaftlich als
Ackerflaiche genutzt. Von daher sind keine Gehdlze innerhalb der Flache vorhanden.
Die im Bereich der Schulstraf’e und des Wirtschaftsweges im Norden vorhandenen



Gehélze wurden eingemessen und werden, soweit sie im Plangeltungsbereich lie-
gen, entsprechend festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB).

- Altlasten
Der Gemeinde sind keine Altlasten aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nut-
zung im kinftigen Plangebiet bekannt. AuBerdem ist der Gemeinde nicht bekannt,

dass in der Nahe des Plangebietes Altlasten vorhanden sind, die sich negativ auf die
Nutzung dieses Baugebietes auswirken kénnen.

- Immissionsschutz

Im Plangeltungsbereich sowie in unmittelbarer Nahe befinden sich keine Betriebe
oder Anlagen, die eine tber das zuldssige Mafd hinausgehende Beeintrachtigung
des geplanten ,Alilgemeinen Wohngebietes” erwarten lassen.

- Kreisarchiaologie

Nach dem Wissen der Gemeinde sind in dem geplanten Bereich keine Bodendenk-
male bekannt. Es ist aber nicht auszuschlieRen, dass bei Bodeneingriffen archéolo-
gische Denkmale auftreten, die dann unverziglich der Kreisarchaologie oder dem
ehrenamtlich Beaufiragten fiir arch&ologische Denkmalpflege gemeldet werden
missen (§ 14 Abs. 1 NDSchG). Méglicherweise auftretende Funde und Befunde

sind zu sichern, die Fundstelle unverandert zu lassen und vor Schaden zu schiitzen
(§ 14 Abs. 2 NDSchG).

2. Umweltbericht

- Beschreibung der Festsetzungen

Das Plangebiet ist die Baulandreserve der Gemeinde im Siidosten der Orislage flr
eine wohnbauliche Nutzung, die auch entsprechend im wirksamen Flachennut-
zungsplan seit langerer Zeit dargestellt ist. Vorgesehene Bauformen sind freistehen-
de Einzel- und Doppelhauser in eingeschossiger Bauweise unter Berlcksichtigung

der im Bebauungsplan vorgesehenen wohnbaulichen Nutzung westlich der Schui-
strafle (WA mit einer GRZ von 0,35).

Die auBere ErschlieBung erfolgt durch Anbindung an die vorhandene ,Schulstrafle”.
Die gesamte Grolle des Plangebiets betrdgt ca. 2,38 ha. Davon wiederum sind Fla-
chenanteile von ca. 1,73 ha fiir Uberbauung, ca. 0,21 ha fir die Verkehrsflachen und
ca. 0,44 ha flir Ausgleichsmafinahmen vorgesehen. Durch diese Elemente werden
im Rahmen des Baus, ihrer Anlage und ihrer Nutzung verschiedene Wirkungen er-
zeugt, die wiederum Auswirkungen auf die nachfolgend aufgezeigten Schutzgiter
und deren jeweiligen Auspragungen haben.



Umweltbericht

Schutzqut Auspragung

Mensch kieine Wohnsiedlungsbereiche im Umfeld, kieiner Siedlungsansatz innerhalb des
Vorhabengebietes

grofiflachige Landschaftliche Nutzung

monotone Pflanzenwelt, eutropher Standorte ohne Besonderheiten

Flattergras Buchenwald (Milio-Fagentum) und Perlgras-Buchenwald (Melico-
Fagetum); auf den Gleybtden entlang der Graben und Biiche Geifiblatt-Eichen-
Hainbuchenwald (Steltario-Carpinetum periclymenetosum) und Eichen-
Buchenwald (Fago-Quercetum) im Wechsel als potentielle natiirliche Vegetation;
Bictopstruktur gepragt durch hohen Anteil intensiv genutzter Ackerfliichen,
schmale Séume sowie wertvolle Baumstrukturen in Girten und Obstgiirten
eingeschrinktes Artenspektrum mit Allerweltsarten

relativ gleichfbrmige und geringwertige Habitatstrukturen,

Podsoel-Braunerde auf Sand weiter siidlich Gley auf lehmigem Sand

Versickerung von Niederschlagswasser moglich

Altlasten nicht bekannt

Grundwasserleiter mit guter bis m#biger Trennfugendurchldssigkeit und im Be-
reich der pleistoziinen Sedimente Grundwasserleiter mit geringer Michtigkeit
und méBiger Porendurchlassigkeit

Flurabstand ca. bis 2 m

Geringe Grundwasserneubildungsrate

Kein Oberflichenwasser vorhanden

kithle Sommer und relativ milde Winter sowie hauptsachlich maritime Luftstro-
mungen aus Stidwest und West als Folge zyklonaler Westwetterlage

durch Ortsrandlage sind geringfligige Anderungen der Freilandverhstnisse mog-
lich

Funktion des Freiraums als Frischluftschneise und Kaltluftentstehungsgebiet
relativ ginstige Immissionssituation

Durch Topografie und Nutzung, Wechsel von Wald, Acker und einzelnen glie-
dernden Landschaftselementen ist weiter Blick in die Landschaft moglich
Landschaftshezogene Erholunge ortsnah mdglich

nicht existent

in Form von Geb#iuden und Nutzungen nicht vorhanden

in vielfiltiger Form vorhanden

Vorbelastungen durch Landwirtschaft

Pflanze
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Tier

Boden
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Grundwasser

Oberfldchenwasser
Klima

Luft
Landschaft
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- Vermeidbare und nicht vermeidbare Auswirkungen

Eine Reihe der vorgenannten schutzgutbezogenen Auswirkungen lassen sich nicht
vermeiden. Durch die Festsetzung der GRZ von 0,35 wird die Beeintrachtigungen fur
den genannten Naturhaushalt aus quantitativer Sicht vermindert werden, so vor al-
lem fir die bodendkologischen, wasserhaushaltlichen und biodkologischen Funktio-
nen. AuBBerdem wird die sonst aligemein zuldssige Uberschreitung der festgesetzten
GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch die hier benannten Anlagen die Versiegelung
auf ein fir den Naturhaushalt vertragliches Mafl reduziert. innerhalb des Gebietes
kann durch entsprechende im Bereich der Ausgleichsflachen vorgesehene MaR-
nahmen der Eingriff in Natur und Landschaft kompensiert werden. Die Ausweisung
externer Ausgleichsflachen wird somit nicht erforderlich.

Ein Verlust des Erholungsraumes ist so minimal, dass ein Ausgleich durch die Ein-
grinung auf den Ausgleichsflachen als gliedernde und belebende Elemente herge-
stellt wird. Der Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflache und die damit verbun-
denen wirtschaftlichen Einbuflen werden im Rahmen des Verkaufs von Bauland fi-
nanziell kompensiert. Bestimmte Beeintrachtigungen, so z. B. die Auswirkungen
durch Larm, Abgase, Staub und Unruhe wahrend der Bauzeit, lassen sich nicht ver-




meiden. Diese Auswirkungen sind allerdings zeitlich befristet und werden priméar
auch nur die direkt an das Vorhaben angrenzende baulich genutzten Grundstiicke
betreffen. Auch sind insbesondere Beeintrdchtigungen der abiotischen Funktion der
Schutzgiter und der Verlust von Freiraum nicht oder nur teilweise zu vermindern;
dazu gehotren insbesondere die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt des Gebie-
tes und auf das Lokalklima. Insgesamt sind im Rahmen der Verwirklichung des Pla-
nes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten, die angesichts
des Planungszieles hétten vermieden oder vermindert werden kénnen.

Bereits im Vorfeld der Planung, namlich bei Aufstellung des Flachennutzungsplanes
der Samtgemeinde, sind Alternativstandorte untersucht worden. Dabei hat sich der
vorgesehene Standort als vorzugswirdig erwiesen. Das Gebiet hat eine hohe stad-
tebauliche Bedeutung fir wohnbauliche Nutzung, eine besondere Lagegunst im Ver-
kehrswesen und ein vergleichsweise geringes Konfliktpotential. Mit der Fortentwick-
lung der Gesamtkonzeption sind in verschiedenen Planungsphasen alternative Kon-
zepte im Hinblick auf eine Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen
fir die Schutzguter entwickelt worden. So wurde die Grundflachenzahl auf einen an-
gemessenen Wert festgesetzt und ihre Uberschreitung ausgeschlossen.

3. Landschaftsplanerische Studie zum Bauleitplanverfahren

Beschreibung des Vorhabens

- Vorbemerkungen

Die Gemeinde Wasbuttel beabsichtigt im Stidosten der Orislage Bauland auszuwei-
sen.

- Fachplanungen

Als Ubergeordnete Fachplanung fiir die Eingriffsregelung gilt der Landschaftsrah-
menplan des Landkreises Gifhorn (1994).

- Lage
Die Gemeinde Wasblttel liegt im Landkreis Gifhorn, ca. 2 km sudlich der Gemeinde
Isenbittel.

Sie wird der Landschaftseinheit ,Papenteicher Morénenlandschaft" zugeordnet.

Die ca. 2,40 ha grolRe Flache befindet sich im Sidosten des Ortes Wasbittel; siid-
lich und westlich angrenzend an neuere Wohnbebauung. Im Siden schliet unmit-
telbar an die Planflache das Landschaftsschutzgebiet an, im Osten befindet sich
zwischen der Schutzfliche und dem Plangebiet noch eine bewirtschaftete Ackerfla-
che. Die stdliche Grenze bildet ein Entwasserungsgraben, der zum Zeitpunkt der
Kartierung kein Wasser fiihrt, aber bewirtschaftet wird.

Entlang der SchulstraBe stehen als Baumreihe Bergahorn, Stieleiche mit einem
Stammumfang von ca. 12 cm und eine alte Stieleiche in Hohe der neu geplanten
Strafle. Die Vegetation entlang dieses Pflanzstreifens ist einer Ruderalfiur trocken-
warmer Standorte zuzuordnen.
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- Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum umfalit im wesentlichen die direkt betroffene Flache, da die
Beeintrachtigungen lokal begrenzt sind.

Bei der Darstellung des Klimas, des Grundwassers und des Landschaftsbildes soll

die nahere Umgebung mit in Betracht gezogen werden; auch in Hinsicht auf das an-
grenzende Landschaftsschutzgebiet.

- Bestandeserfassung und -bewertung

Die Bestandesbeschreibung stellt den Ist-Zustand der Schutzgiiter des Naturhaus-
haltes (Boden, Wasser, Luft/Klima, Arten- und Lebensgemeinschaften, l.andschafts-
bild/landschaftsbezogene Erholung) vor dem Eingriff dar.

Die Erfassung der Biotoptypen (Arten- und Lebensgemeinschaften) erfolgt nach den
Vorgaben des Niedersachsischen Landesamtes fiir Okologie (NLO), hier nach dem
Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen von Drachenfels, 1994.

Fir die Bewertung der Biotoptypen gilt eine 3-stufige Werteskala
{(Bewertungskriterium: Natirlichkeitsgrad).

Wertstufe 1 = von besonderer Bedeutung,
Wertstufe 2 = von allgemeiner Bedeutung,
Wertstufe 3 = von geringer Bedeutung.

Die Biotopfunktion wird nach den Kriterien:
» Standortverhaltnisse,

¢ Nutzungsart,

*» Regenerationszeit

eingeschatzt.

Biotopfunktion

Flora
Kartiert wurde Ende August 2001 durch zweimaligen Flachenbegang.
Im wesentlichen ist ein Biotoptyp anzutreffen.

Sandacker (AS)/basenarmer Lehmacker (AL) mit tendeziellem Ubergang zur Rude-
ralflur trockenwarmer Standorte (URT)

Zum Zeitpunkt der Kartierung war die Flache unbearbeitet und ist als 1-jahrige A-
ckerbrache einzustufen. Flachendeckend sind Rickstinde der ehemaligen acker-
baulichen Nutzung (Roggen) zu erkennen.

Vorrangig wird die Flache jedoch von Arten bestimmt, die sowohi charakteristisch far
lehmige Sande des Sandackers als auch des basenarmen Lehmackers sind, dazu
zahlen:

Acker-Kratzdistel — Cirsium arvense,

Echte Kamille — Chamomilla recutita,

Hihnerhirse — Echinochloa crus-galli,

Gemeiner Windhalm - Apera spica venti,

Ampfer-Knéterich — Polygonum lapathifolium,

Weiller Gansefull -~ Chenopodium album,

Acker-Hellerkraut - Thlaspi arvense,
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Kahles Ferkelkraut — Hypochoeris glabra.

Einige anzutreffende Arten kennzeichnen bereits den Ubergang zu einer Ruderalflur
trockenwarmer Standorte, das sind u.a.;

Friihlingskreiskraut — Senecio vernalis,

Garten-Ampfer — Rumex pattentia (nur am Rand zu den vorhandenen Wohnhau-
sern),

Gemeiner Beifull — Artemisia vulgaris,

Spitz-Wegerich — Plantago lanceolata,

Breit-Wegerich — Plantago major.

Bei weiterem Brachliegen wirden sich voraussichtlich zunéchst die Einfliisse rude-

raler Arten verstarken, so dall zunehmend Arten der trockenwarmen Ruderalflur do-
minieren.

Bewertung:

Intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftete Flachen sind auf den bestehenden Boden-
verhéltnissen in der genannten Landschaftseinheit vielfach anzutreffen.

Die Geschiebedecksande aus glazifluviatilen Ablagerungen sind basenarm und nei-
gen bei Brachliegen zur Ausbildung einer Ackerbrache mit Auftreten von Ackerwild-
krdutern, die durch die intensive Bewirtschaftung verdrangt werden und spater bei
weiterem Brachliegen voraussichtlich den trockenwarmen Ruderalfiuren zuzuordnen
sind.

Innerhalb eines Jahres kann dieser Biotoptyp auf gleichen Standortverhiltnissen
wieder ausgebildet werden.

Wertfaktor: 2-3 (von mittlerer-geringer Bedeutung)

Die genauen Flachenangaben sind in Tabelle 1 zusammengefalt.

Fauna

Trotz des zeitlich relativ kurzen Brachestadiums dient die Ruderalflur/aufgelassene
Ackerflache vielen Kleinstlebewesen als Lebensraum, die wiederum Nahrung fir
andere Tierarten sind. Zum Zeitpunkt der Kartierung konnte beim Flachenbegang

der Grashipfer (vermutlich Linierter Grash{ipfer — Stenobothrus lineatus) beobachtet
werden.

Die Biotoptypen (Arten- und Lebensgemeinschaften) sind in Karte 1 dargestelit.

- Geologie und Bodenfunktion

Das Material der Bodenbildung ist pleistozanen Ursprungs und stammt aus glaziflu-
viatilen Ablagerungen. Geologisch ist es der Grundmorane zuzuordnen. Das Gelan-
de falit in Richtung Suden zum Landschaftsschutzgebiet gleichmaBig ab.

Als Bodentyp ist ein Braunerde-Podsol auf Sand zu finden. Weiter sudlich, jedoch
schon auBerhalb des Plangebietes, wechselt der Bodentyp zu Gley auf lehmigen
Sand. Aufgrund der Charakteristik des bodenbildenden Ausgangsmaterials ist das

Bindungsvermogen von Schadstoffen im Bereich des Plangebietes im mittleren Be-
reich.
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Bewertung:

Die gegebenen Standort- und Bodenverhéltnisse spiegeln auf engem Raum die typi-
schen Merkmale der Landschaftseinheit wider.

Das Band des 0.g. Bodentypes zieht sich bis ndrdlich von Calberlah und siidlich bis
hinter Wedelheine.

Durch die anhaltende landwirtschaftliche Nutzung ist der Boden in seinen Grundei-
genschaften Giberpragt.

Wertstufe: 2 (von allgemeiner Bedeutung)

- Wasserhaushaltliche Funktion

Grundwasser

Die Grundwasserverhéltnisse sind aufgrund des nach Westen abfallenden Gelandes
zwar prinzipiell nicht einheitlich, jedoch ist ein Grundwasserstand mit Tiefe von > 2 m
auf der gesamten Flache anzunehmen. Aufgrund der machtigen sandigen Deck-
schichten der Grundmoréne ist das Gefahrdungspotential gegeniiber Schadstoffen
geringen. Der Ubergang zu einem Gley mit deutlich geringerem Grundwasserflurab-
stand verlauft ungefahr auf der Grenze zwischen Waldrand und dem vorliegenden
Acker, beriihrt das Plangebiet somit nicht und zieht dann westlich an der Plange-
bietsgrenze vorbei. Um dort die Wasserstande bei auftretendem Regen zu regulie-

ren, sind vor der Waldkante und auf Héhe der Plangebietsgrenze Entwéasserungs-
graben zu finden.

Die Grundwasserneubildungsrate ist mit >= 100 mm/Jahr im LRP angegeben und

somit vergleichsweise gering. Nach den Angaben des LRP’s liegt das Gebiet im Be-
reich eines Grundwasserfordergebietes.

Bewertung:

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung besteht eine beeintrdchtigte Grundwas-
sersituation, die jedoch aufgrund der geringen Grundwasserneubildungsrate als ge-
ring einzustufen ist. Grundwasserneubildung erhélt im Plangebiet jedoch eine her-
ausragende Bedeutung aufgrund der Einstufung als Férdergebiet.

Wertstufe: 2 (von mittlerer Bedeutung)

Oberfléchenwasser
Im Plangebiet ist kein Oberflaichenwasser vorhanden.

- Klimafunktion

Das Klima ist insgesamt maritim gepragt, kontinentale kinflisse sind erkennbar. Die
Jahresniederschiagssumme liegt bei ca. 650 mm. Die mittlere Jahresdurchschnitis-
temperatur ist mit 8,5 °C anzunehmen. Die Hauptwindrichtung ist West-Ost. Die z.Zt.
unbebaute Flache ist als Ausgleichsraum anzusehen, indem Luftaustauschprozesse
bestehende lufthygienische Belastungen abbauen kdnnen. Aufgrund der haufig an-
stehenden Westwinde besteht derzeit eine ungehinderte Versorgung mit frischen
Luftmassen der bebauten Flachen. Die nahe gelegene Waldflache im LSG als Ge-
biet der Frischluftentstehung weist eine geringe Vorbelastung auf.
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Bewertung:

Die Flache liegt im unmittelbaren Bereich zwischen derzeit besiedelter Flache und
Freiraum. Dadurch ist ein ungehinderter Eintrag von frischen Luftmassen in den be-
siedelten Bereich mdglich.

Wertstufe: 2 (von Bedeutung)

- Landschaftsbild/landschaftsbezogene Erholung

Die angrenzenden Flachen sind einerseits durch die Wohnbebauung mit individuelier
Gartengestaltung und andererseits weitreichender Ackerflur mit gliedernden Baum-
strukturen in westlicher Richtung sowie dem angrenzenden Landschaftsschuizgebiet
mit weitreichendem Baumbestand gekennzeichnet. Der Siedlungsrand hat sich
durch private Anpflanzungen tber die Jahre hinweg entwickelt und ist sowohl in
nérdlicher als auch dstlicher Richtung durch einzelne alte, pragende Stieleichen ge-
kennzeichnet.

Das Gebiet féllt in Richtung Siiden leicht ab, so daf® man vom nérdlichen Rand des
Plangebietes einen weiten Blick ins Land hat. Diese Kuppen und langabfallenden
Hange sind fir die Landschaftseinheit charakteristisch und stellen Ergebnisse der
pleistozdnen Prozesse dar; entsprechen also der Eigenart der Landschaft. Raum-
gliedernde Strukturen, wie Baumreihen und Waldbestdnde sowie kleinraumiger
Wechsel zwischen den Strukturen sind in unmittelbaren Zusammenhang mit der
Plangebietsflache anzutreffen.

Bewertung:
Uber die Flache hinweg ist ein weiter Blick in die typische Moranenlandschaft mit
dem Wechsel von Wald, Acker und einzelnen gliedernden Landschaftselementen

und dem abfallenden Relief méglich. Eine landschaftsbezogene Erholung ist ortsnah
gegeben.

Wertstufe: 1 (von besonderer Bedeutung)

- Naturschutzrechtlicher Schutzstatus

Schutzgebiete nach den §§ 24, 26 und 27 sowie besonders geschitzte Biotope nach
§ 28 a und § 28 b des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes sind im Plangebiet
nicht ausgewiesen.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich die nérdliche Grenze des
Landschaftsschutzgebietes ,Martinsbittel” (GF 16, LRP Lk. Githorn).

- Konfliktanalyse

In der Mallnahmenkarte des LRP des Lk. Gifhorn ist die vorgelagerte Flache des
Landschaftschutzgebietes (=Plangebietsflache) mit einem Erhaltungsgebot zur
Grinlandnutzung belegt; diese Aussage kann nicht bestatigt werden, da der {iber-
wiegende Teil der Plangebietsflache ackerbaulich genutzt wird/wurde und auch die

gegebenen Bodenverhéltnisse eine vorrangig Grinlandnutzung weitgehend aus-
schliefien.
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- Schutzgutbezogene Beeintrichtigung durch das Vorhaben
Durch den Neubau von Wohnhausern, den dazu notwendigen Verkehrstrassen sind
folgende bau- und anlagebedingten, erhebliche Beeintréchtigungen zu erwarten.

Bodenfunktion

Wohnbebauung/VVerkehrstrassen

anlagebedingt

¢ Veranderung der natirlichen Bodenstruktur und des —gefiiges durch Bodenauf-
trag und -abtrag,

« Bodenversiegelung,

¢ Veranderung des Bodenwasserhaushaltes

wasserwirtschaftliche Funktion
Wohnbebauung/Verkehrsirassen
baubedingt

» Abschwemmen und falsche Entsorgung von Schadstoffen, dadurch ev. Schad-
stoffeintrag in den Boden/das Grundwasser

anlagebedingt

o erhohter und beschieunigter Oberflaichenwasserabflul und -verdunstung von
Niederschlagswasser in den versiegelten Bereichen der Straen und den Wohn-
bauflachen, dadurch Verringerung der Grundwasserneubildung

e erhohter Schadstoffeintrag in das Grundwasser durch Abtragen der Deck-
schichten

Klimafunktion

Wohnbebauung/VVerkehrstrassen

baubedingt

erhohter Abgasausstol durch zuséatzlichen Fahrzeugverkehr wahrend der Bauzeit
betriebsbedingt

+ mikroklimatische Veranderungen durch Uberplanen von Luftaustauschbahnen

» langfristig Erh6hung des Schadstoffausstoles durch Fahrzeugverkehr und Abga-
be von warmen Lufimassen

e Behinderung des Abflusses warmer Luftmassen durch Bebauung

Biotopfunktion
Wohnbebauung/Verkehrstrassen
anlagebedingt

s Beseitigen und Umbau von Ackerfidche/Ruderalflur
e Verringerung der Pufferflichen zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet

Landschaftshiid
Wohnbebauung/Verkehrstrassen
anlagebedingt

¢ Bebauung pragnanter Landschaftselemente
¢ Verdecken von Sichtachsen
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- Konfliktminderung

Eine Konfliktminderung der zu erwartenden bau- und anlagebedingten Beeintrachti-
gungen ist nur begrenzt méglich.

Anzustreben ist:

Wasser

s vorsichtiger Umgang mit Schadstoffen wéhrend der Bauphase

+ weitgehende Versickerung des Oberflaichenwassers vor Ort durch Reduzierung
der Versiegelung auf das unbedingt notwendige MaR

o (Gebot im B-Plan der Verwendung von Rasengittersteinen fir Auf- und Zufahrten

(Stellplatze von Fahrzeugen soliten vollversiegelt werden - Gefahr der Grundwas-
serverunreinigung)

Luft/Klima

s Anocordnen der Baufelder so, daf ein Luftaustausch in West-Ost-Richtung  mog-
lich ist

s lockere Eingrinung des Gebietes und Abschirmung vom StraBenraum, gleichzei-

tig Vermeidung des zusétzlichen Barriereeffektes fiir das Abflielen von belaste-
ten Luftmassen

Landschaftshild
o Ortsrandgestaltung durch natiirliche Elemente

Unvermeidbare Beeintrachtigungen und Konflikte

- Biotopfunktion
Langfristig kommt es auf ca. 19.500 gm Flache (Wohnbaufliche) zum Entzug von

Ackerflache (entspricht der Gesamiplangebietsflache (siehe Punkt 1.3) abzlglich der
Ausgleichsflache).

- Bodenfunktion

Insgesamt werden 5.800 gm versiegelt bzw. mit tragfahigem Unterbau versehen, so
dal die jetzt vorhandene Bodenfunktion volistdndig und langfristig verloren geht
(versiegelte Wohnbauflache (ergibt sich aus Wohnbauflache abziglich der Flachen

fur Straflen (einschliellich FuBweg) (2.100 gm) und geplante Baumreihe (740 gm) *
Grundfiachenzahl (0,35).

- Klimafunktion
Durch die Bebauung wird das AbflieRen von belasteten Luftmassen und der Aus-
tausch von Luftmassen behindert, der klimatische Ausgieichsraum in der Nahe der

Ortschaft verringert sich. Dadurch kann es zu einer hdoheren Schadstoffbelastung im
Siedlungsbereich kommen.

- Wasserwirtschaftliche Funktion

Aufgrund der flachigen Versiegelung wird die Grundwasserneubildungsrate im Plan-
gebiet durch Verdunstung und Abfluf} in die Kanalisation verringert, was besonders
im Gebiet geringer Grundwasserneubildungsrate bedeutsam ist.
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- Landschaftsbild/landschaftsbezogene Erholung

Die Vorlagerung der Bebauung vor schon bestehende Wohngebiete verhindert den

Blick in die Mordnenlandschaft und fahrt zur zunehmenden Immission von Stauben
und Larm.

- Gesamtbeurteilung des Eingriffs

Durch das geplante Bauvorhaben werden alle Schutzgiter beeintrichtigt. Die Még-
lichkeit der Konflikiminderung durch technische bzw. landschaftspflegerische MaRk-
nahmen ist gering, jedoch gegeben. Grundwasserbereiche werden nicht ange-
schnitten, das anfallenden Niederschlagswasser wird orts- und zeitnah versickert
bzw. in einem Regenrickhaliebecken aufgefangen. Die erheblichen Beeintrachti-
gungen der Schutzgiter Biotopfunktion, Boden, Klima, Wasser und Landschaftsbild
sind durch landschaftspflegerische Maflinahmen, die rdumlich und zeitnah zum Bau-
vorhaben ausgeflhrt werden sollen, ausgleichbar bzw. ersetzbar.

Landschaftspflegerische MaRinahmen

- Vermeidungs-, Schutz- und Minimierungsmanahmen

Die einzelnen Grundstiicke sollten so bebauten werden, daf ein nahezu ungehin-
derter Luftaustausch durch das Baugebiet zur freien Landschaft moglich ist (MaR-
nahme V 1, nicht in Karte 2 dargestelif).

Auf den Grundstiicken sind die Zufahrten wasserdurchlassig zu gestaiten (z.B. Ver-

wendung von Rasengittersteinen) (MaBnahme V 2, nicht in Karte 2 dargestellt).
Steliflachen sind davon nicht betroffen.

Die Berg-Ahorn-Baumreihe entlang der Schulstralle und die einzelne Stieleiche sind
zu erhaiten und bei den Baumafinahmen zu schonen (MaBnahme V 3 ).

- AusgleichsmaBnahmen
Unter den Ausgleichsmallnahmen werden nachfolgend alle Moglichkeiten benannt,

die auf der direkten Planflache (bzw. der Planflache zugeordneten Ausgleichsflache)
umzusetzen sind.

1. Landschaftsbild/Klimafunkiion

Mafnahmen auf der ehemaligen Ackerflache

Das Plangebiet ist an der westlichen Grenze mit einer lockeren Birken-Baumreihe
(Betula pendula) einzugrinen (ca. aliler 10-15 m ein Baum setzen), alternativ kénnen
Stiel-Eiche (Quercus robur), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) bzw. Gemeine E-
sche (Fraxinus exelsior) verwendet werden, um an dieser Seite einen Ubergang zur
freien Landschaft im typischen Landschaftscharaktier zu schaffen. Dadurch ist ein
Austausch von Luftmassen und das AbflieBen von Kaltluft in die freie Landschaft
gewdhrleistet und der Siedlungsrand neu gestaltet (MaBnahme A 1).

2. Biotop-, Bodenfunktion, wasserwirtschaftliche Funktion, | andschaftsbild

MaBnahmen auf den ehemaligen Ackerflachen (der Planfliche zugeordnete Aus-
dleichsflache)

Diese Flache ist weitesigehend frei zu halten, um die hochstmdgliche Versickerung
zu gewdhrleisten. Dafir ist die Anlage einer extensiv gepflegten Ruderalflur (2 mali-
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ge Mahd im Jahr) oder die Bewirtschaftung als extensive Ackerflache oder auch teil-
weise die Einsaat von Rasen mdglich. Zu beachten ist, daf bei jeder Nutzung die
Diingung der Fléche unterbleiben mul® (MaBnahme A 2).

Aus Griinden des Landschaftsbildes ist in Weiterfilhrung der bereits begonnenen
Siedlungsrandgestaltung eine Streucbstwiese aus standortgerechten, hochstammi-
gen Obstbaumen anzulegen.

Als Pflanzverband soliten 10x10 m verwendet werden (Manahme A 3).

Als Pflanzqualitaten sind jeweils Hochstdmme, zweimal verschult, mit Ballen,
Stammumfang 10-12 cm zu verwenden.

Die Malinahmen sind mit FldchengroRe in Tabelle 1 aufgelistet und in Karte 2 darge-
stellt.

Zur Kompensation des Eingriffes wird eine Flachengréfle von ca. 2.600 gm als Aus-
gleichsflache im siidlichen Anschluss an das Baugebiet und die dstliche Randbe-
pflanzung mit ca. 840 gm Fidchengréle zur Verfugung gestelit,

4. Beariindung der értlichen Bauvorschrift iber Gestaltung

Nach den gesetzlichen Vorgaben (NBauO) kann die Gemeinde fiir die Gestaltung
baulicher Anlagen fir bestimmte Bereiche ihres Gemeindegebietes einen Rahmen
setzen. Von dieser gesetzlichen Mbdglichkeit macht die Gemeinde Wasblttel
Gebrauch. Begriindet wird dies damit, dass durch die in der OBV vorgesehenen
Mindestanforderungen an gestalterische Zielaussagen erreicht werden soll, dass
zum einen der landschaftstypische Baustil (freistehende Wohnh&user mit geneigten
Dachern) eingehalten wird und zum anderen der Ubergang in die freie Landschaft
nicht durch zu krasse Gebaudeformen und Materialien beeintrachtigt wird. Daher
wird ein Rahmen dahin gehend gesetzt, dass das Satteldach und das Krippelwalm-
dach mit einer Dachneigung und mit Dachmaterialien zuldssig sein soll, wie es fir
die Ortslage Wasbdttel typisch ist. Die vorgesehene Dachneigung iasst darliber hin-

aus auch zu, dass der entstandene Dachraum fiir Aufenthaltsréume genutzt werden
kann.

Fir freistehende Garagen sowie Uberdachte Steliplatze (Carports) wird das vorgese-
hene Flachdach als angemessenes gestalterisches Merkmal angesehen.

Die Regelung Uber die Materialien sowie die Farbténe fur die Dacheindeckungen ist
dadurch begrindet, dass rote bzw. rotbraune Dacheindeckungen auch in der nihe-
ren Umgebung vorhanden ist. Das neue Baugebiet soll sich daher auch in dieser
Hinsicht in die vorhanden Bebauung einfligen.

Durch die Ausnahmen fir die Wintergarten und bauliche Anlagen, die der Gewin-
nung alternativer Energie dienen, ist im Interesse der Bauherm. Des weiteren sollen

die Entwicklungen auf dem Sektor der alternativen Energiegewinnung nicht einge-
schrankt werden.
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Die Regelung Uber die Héhe der Einfriedung zur StraRenverkehrsflache wird damit
begriindet, dass sich diese Kriterien entscheidend auf die Gestaltung des &ffentli-
chen Verkehrsraumes auswirken. Die Gemeinde sieht daher die Notwendigkeit,

hierfir die vorgesehen Festlegungen zu treffen, um somit das gesamte Wohnumfeld
positiv zu gestalten.

Eine Regelung Uber die Materialwahl fur Grundsticksbefestigungen wird aus tkolo-
gischen Griinden fur erforderlich angesehen.

Der Paragraph {iber die Ordnungswidrigkeiten wird durch die NBauQ begriindet.

§ Hinweise aus der Fachplanung

Landwirtschaftskammer Hannover - vom 14.02.2002

Die uns vorgelegten Planunterlagen wurden geprift. Nach Ortsbesichtigung und
Ricksprache mit der &rtlichen Landwirtschaft nehmen wir zu o.g. Bebauungsplan
aus Sicht der von der Landwirtschaftskammer Hannover zu vertretenden 6ffentlichen
und fachlichen Belange wie folgt Stellung:

U.W. ist die Planung mit der ortlichen Landwirtschaft abgestimmt. So ist entlang des
Vorfluters eine zuklnftig gesicherte Raumung bereits mit der 6rtlichen Landwirtschaft
geregelt bzw. abgestimmt. Hinzuweisen bleibt auf den nérdlich gelegenen Wirt-
schaftsweg, der in seiner Nutzung durch den landwirtschaftlichen Verkehr uneinge-
schrankt erhalten bleiben mul. Hier ist insbesondere auch der ruhende Verkehr an-
zusprechen, der hier zu Verkehrsbehinderungen fihren kann. In dem Begriindungs-
text sollte noch ein Hinweis auf die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld aufge-
nommen werden. Von der Landwirtschaft ausgehende immissionen kénnen gele-
gentlich auch im Plangebiet bemerkbar sein. Diese sind dann hinzunehmen.

Zusammengefalit bestehen keine grundsatzlichen Bedenken zu der Planung. Wir
bitten um Beachtung der 0.g. Hinweise.

Polizeiinspektion Gifhorn, Sachgebiet Verkehr - vom 18.02.2002

Bei der Planung des Baugebietes ,Neue Wiese" mit Anbindung an die KreisstralRe
soliten die Belange der Fullganger auf der Schulstralle im Bereich der Einmiindung
der Planstrafle starker berlicksichtigt werden. Insbesondere durchgehend ausrei-
chend breite Gehwege im Zuge der Schulstralle sowie Querungshilfen dort, wo
Schulwege (auch zu den Bushaltestellen) die Kreisstralle kreuzen. Ebenso sollten
fur zukinftig notwendige Bushaltestellen Raum fir Wareflachen und Wartehau-
schen vorgehaiten werden. Ebenso wére es sinnvoll, grundsétzlich auch Radwege

entlang der Kreisstrale vorzusehen und diese Option fiir die Zukunft jetzt schon zu
berlicksichtigen.

Niedersidchsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft und Kiistenschutz
- Betriebsstelle Siid - vom 18.02.2002

Die vorliegende Planung ist hinsichtlich der folgenden von mir zu vertretenden Be-
fange gepriift worden:

+ Landeseigene Anlagen
o MeBeinrichtungen
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Die genannten Belange werden nicht beriihrt.

Diese Prifung ersetzt nicht die in einem wasserrechtlichen oder sonstigen Verfahren
gof. erforderliche Stellungnahme des Gewasserkundlichen Landesdienstes gem.
§ 51 NWG in Verbindung mit der 14. Ausfihrungsbestimmung zum NWG.

Unterhaltungsverband Oberaller - vom 18.02.2002

Gegen den o.g. Bebauungsplan ,Neue Wiese" bestehen seitens des Unterhaltungs-
verbandes Oberaller keine grundsétzlichen Bedenken.

Unter Punkt ,Ver- und Entsorgung” wird die Behandlung des anfallenden Nieder-
schlagswassers behandelt. Es ist geplant, das Niederschiagswasser auf den
Grundstiicken zur Versickerung zu bringen. Fir den Fall, daR eine Versickerung die-
ses Niederschlagswassers nicht moglich ist, sind geeignete Matnahmen zu ergrei-
fen, die daflr Sorge tragen, daf der natlrliche AbfluR der Vorfluter, in die das Nie-
derschlagswasser eingeleitet wird, nicht tberschritten wird.

Das Niederschlagswasser, das auf ¢ffentlichen Flachen, wie beispielsweise der
Strale anfallt, wird in den Planunteriagen nicht behandelt. Wir bitten um Mitteilung,
in welcher Form das Niederschlagswasser abgefithrt wird.

Wasserverband Githorn - vom 04.03.2002

Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klarteichanlage Horenberg ist aufgrund weit-
gehender Auslastung nicht sinnvoll. Es ist eine Ableitung zum Pumpwerk ,Génse-
grund® und weiter zur Klaranlage Isenbittel zu prifen. Das Baugebiet befindet sich in
Schutzzone 3 des Wasserschuizgebietes Wedelheine. Auf die Beschrankungen und
Aufltagen gem. Wasserschutzgebietsverordnung wird hingewiesen.

Samtgemeinde Isenbiittel — vom 07.03.2002

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Absatz 2 BauGB und Beteiligung
gem. § 4 BauGB madochte ich auf folgendes hinweisen:

Sie haben in lhrem Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von 0,35 festg.esetzt und
in den textlichen Festsetzungen gleichzeitig die (iblicherweise zulassige Uberschrei-
tung um 50 % gem. § 19 Baunutzungsverordnung ausgeschlossen.

Bereits mit meinem Schreiben vom 19.12.2001 habe ich Sie auf die damit verbunde-
nen moglichen Auswirkungen hingewiesen. Auch in lhrem Bauausschuss wurde
hierauf von mir hingedeutet. Bisher haben Sie diese Festsetzung aufrecht erhalten.
lch méchte daher noch mal ausdriicklich auf die maglichen, ungewollten stadtebauti-
chen Folgen hinweisen: Bei der festgelegten Mindestgrundstiicksgrofe von 700 m?
bei Einzelhdusern bzw. 450 m? bei Doppelhdusern bedeutet die Festlegung, dass
unter Verzicht auf Nebenanlagen bzw. Stellplatze und deren Befestigungen domi-
nante Hauser mit einer Grundflache von bis zu 245 m? bzw. auf den Doppelhaus-

grundstiicken von knapp 160 m? entstehen kénnen. Dieses wire bauordnungsrecht-
lich zulassig.

Prifen Sie daher bitte nochmals, ob im Fall der Verwirklichung solche stadtebaulich
dominanten Gebaude von lhnen gewollt sind. Leider ist fur die Zukunft dann auch
nicht auszuschlieen, dass die Bauherren nach Baugenehmigung zuséatzlich unbe-
festigte Flachen in befestigte Fiachen/Stellplatze verwandein oder andere Nebenan-
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lagen errichten. Die Vermeidung solcher Anlagen ist . wie Sie wissen — in der Praxis
nur uferst schwierig zu unterbinden. Bei der von mir angeregten Reduzierung der
Grundflachenzahl auf einen Wert von etwa 0,2 mit Zulassung der 50%igen Uber-
schreitung nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung wére diese Gefahr nicht gege-
ben und Sie hatten die Gewahr, dass die Hauptgeb&dude bei den Mindestgrund-
stiicksgréfien max. 140 m? bzw. 90 m? (bei Doppelhausern) Grundflache haben. Die
tatsdchliche Geschoss-Wohnfldche ist in der Praxis aber durch Nutzung des Dach-
geschosses fast doppelt so hoch. Auch wenn Sie die vorhandene Bebauung im
Umfeld dieses neuen Bebauungsplangebietes sehen, erscheint mir diese vorge-
schlagene Reduzierung der Grundflachenzahl vertretbar.

ich bitte um Berlcksichtigung.
Landkreis Githorn - vom 08.03.2002

Zu den mir mit Schreiben der Gemeinde Wasbittel vom 05.02.2002 vorgelegten
Unterlagen nehme ich wie folgt Stellung:

Bauordnungsamt
Die OBV spricht in § 2 Nr. 2 von ... Garagen und {iberdachten Stellplatzen (Car-
ports)..." Gemal § 1 der Garagenverordnung gelten "Uberdachte Stellplat-

ze/Carports” als Garagen und miissen nicht extra genannt werden.

Untere Wasserbehorde

Um eine weitere Belastung und damit méglicherweise Uberlastung der Klarteiche am
Martinsbitteler Weg zu vermeiden, sollie das Abwasser an das Abwassernetz zur
Kiaranlage isenbitte! angeschlossen werden.

Die Ortslage Wasbduttel liegt in der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes
Wedelheine.

Die Schutzzonenverordnung vom 13.03.2001 ist zu beachten.

Beim Bau von Abwasserleitungen ist das ATV-Arbeitsblatt A 142 vom 11.10.1992
sowie das Merkblatt ATV-M 146 Ausflhrungsbeispiele zum o.g. Arbeitsblatt vom Ap-
ril 1995 zu bericksichtigen.

Beim Bau von StralBen bzw. Park- und Standflachen ist die Richtlinie fur bautechni-

sche MalBnahmen an Stralen in Wassergewinnungsgebieten - Ausgabe 1982 -
(RiStWag) zu bertiicksichtigen.

Untere Abfallbehoérde

Hinweis: Zur Erweiterung der Erfassungsmoglichkeiten recyciebarer Altstoffe (Alt-
glas, Altkleider) wird die Ausweisung einer Weristoff-Inse! empfohien.

Bedenken werden nicht erhoben, wenn hinsichtlich der Durchfihrung der Millabfuhr
die Hinweise des Begriindungstextes dieses B-Planes eingehalten werden.

Untere Bodenschutz- und Immissionsschutzbehérde

Immissionsschutzrechtliche Stellungnahme:

Grundsatzliche Bedenken gegen die o.a. Planung bestehen nicht. Im allgemeinen
wird an dieser Stelle auf das Auftreten von Gerlichen in landwirtschaftlichen Gebie-
ten hingewiesen. Dies macht im Baugenehmigungsverfahren u.U. weitere Betrach-
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tungen oder Nachweise notwendig. Hierzu ist die Baugenehmigungsbehérde zu

beteiligen. Emittierende Anlagen bedirfen grundsétzlich im Genehmigungsverfahren
einer besonderen Beurteilung.

Niedersachsisches Forstamt Knesebeck - vom 13.03.2002
Aus forstfachlicher Sicht bestehen gegen den vorliegenden Entwurf keine Bedenken.

Es wird angeregt, die vorhandenen Baume zu erhaiten und fur die vorgesehenen
Pflanzmaflinahmen Pflanzen o&rtlicher Herkiinfte zu verwenden (entsprechend den
Bestimmungen des Forstpflanzen- und Saatgutgesetzes). Dadurch kann weitestge-
hend gewéahrleistet werden, dall das Pflanzgut dem heimischen auch in genetischer
Potential auch in genetischer Hinsicht und Anpassung entspricht.

Deutsche Telekom — vom 05.April 2002

Flr den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Stralenbau und den BaumaRnahmen der anderen Versorgungstrager
ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen der Tech-
nikniederlassung Magdeburg, BBN 33 Uelzen, Postfach 2000, 28523 Uelzen, Tele-
fon: 0581/81-6828, so frih wie moglich schriftlich angezeigt werden.

Sollte wegen nicht rechizeitiger Koordination eine gemeinsame Verlegung mit den
anderen Versorgungstrdgern nicht moglich sein, ist aus wirtschaftlichen Griinden
eine oberirdische Versorgung nicht auszuschliefien. Eine unterirdische Verlegung
ware dann nur mit entsprechender Kostenbeteiligung moglich.

6 Ergianzende Griinde fiir die Planentscheidung

L.agen nach Abschluss des Planverfahrens nicht vor.

7.0 Bodenordnende oder sonstige MaRnahmen, fiir die der Bebauungsplan
die Grundlage bildet

7.1 Herstellen dffentlicher Straen und Wege

Die &ffentlichen Verkehrsflachen werden durch einen Investor hergestellt und nach
Fertigstellung auf die Gemeinde Ubertragen. Die Gemeinde hat insofern mit dem In-
vestor einen ErschlieBungsvertrag im Sinne des BauGB abgeschlossen.

8. Ordnungswidrigkeiten

Es werden Festsetzungen getroffen nach § 9 Abs. 1 Ziff. 25 b BauGB. Bei Zuwider-
handlungen gegen diese getroffenen Festsetzungen kommen die Regelungen des
§ 213 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 BauGB zum Tragen.
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9. Besondere Mafinahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Umlegung*

Grenzregelung®

Enteignung”*
*Diese Malknahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu
erreichen ist.

10.0 MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplanes sind die Ausgleichs- und Er-
schlieBungsmaRnahmen vorrangig durchzufithren.

10.1 Finanzierung der vorgesehenen MaRnahmen

Der Gemeinde entstehen bei der Realisierung des Bebauungsplanes keine Kosten,
da alle erforderlichen MalRnahmen durch den ErschlieRungstrager hergestellt und
privatrechtlich auf die Baugrundstiicke umgelegt werden.

10.2 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Umlegung *
Grenzregelung *
Enteignung *

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

11. Verfahrensvermerk

Die Begrindung hat mit dem dazugehorigen Bebauungsplan gemall § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 18.02.2002 bis 19.03.2002 offentlich ausgelegen. Sie wurde
unter Behandlung/Berlicksichtigung der zum Bauleitplanverfahren eingegangenen

Stellungnahme in der Sitzung am 16.05.2002 durch den Rat der Gemeinde Was-
blttel beschiossen.

Wasbdttel, den 21.05.2002

BlUrgermeister (Siegel)



Z SNISHaAA [18yyoeU wb o6 2 B0 jne 8y

£-7 SINISLSAN  BLIOA ‘uaplom japuemabun
(z v swyeugep) £ yeBILoAA Jap I Usyogl
wb 09z &2 jne (Bunzynuiexoy (¢ A swiyeugien) | w1 Z ¥830IISAN Jop Jw adojoig
18P0 JBBsSUBUSSEY aSiam|ig] ayenuneg om ‘Lop ‘Bunbiyyoesjuesg
“npesepny yexuoibo sie) | -uloyy-Bieg tep Heus3 Bydigaule asiam|ial
ayoe|4 UanSUS)xs Jauls abejuy | £-2 SINISLIBAA [IBYYoBU
(1 ¥ owiysugRN) | £-Z SINISUSAN  IBUIOA e YYNISUIAA IBYyoBU uayeyosuawsb
wb opg €0 e injjjespny | 2yoel4 wb gpg oL e € "MZQ 7 9§NISUBAA  LISLHOA (g-Z @IMSUaAN) | -SUBEDT pun -uspy
YW syRJwney Bue abejuy | ueuebsnen uoa abe|uy uoneabaa uoa Bunbieseg ayogpeyoy Wb 0Og 6L T pdoloig

BunbijyoenuIaag aydiqayie

£ BINISUBAN Jauyoeu

{z ¥ swyeUgEen) Z sjnisUap Layyoeu Z INISUSAN  ByJOoA

wh gog'z eo yne (Bunznwisyoy 2 9JNISUBAN  ISUIOA {(suoBinequUUoM {z sinispapn)
Japo leesusuasey asems] 'GE'Q UoA o)|oboision 'SUOBYSIUOMISA)

unyferspny uedualibon sig) | Z49 1eq Wb 008’0} Jne wb 00672 uapog JOUSpPURIaA

1ne Bunjabaisiaauapog

ayoe|4 UBAISUaIXS Jaute abejuy | uspeBsnen uoa abejuy

T

yosyexyisAyd wb 0056l uapog

(4aN3yg ue Bunuysjuy ui Bunieizuegsylbull)
yoroiBsny pun yubuig Bunjssiegnuebag pun Bunisizue|iquaydg|d 'L ‘qel

Bunseizuepgsylbulg -

Bunpunubag inz | abejuy



(g ¥ pun } v uswyeugen)
syialuneg Jeue uazysg

'aseimisqonalg Jeuie uabajuy

Bunbiyoehuisag ayagayis

Z 8jMsUoAA ayyoeu

| SIMSUBAA  BUJOA
Bunnegaquyops yaanp
prqsueyospue] Bunispugiap

(1 symsuap)
SSSIUHBUIDA

augsebun nzoyeu
yaialag usleqpguurn wi

Bunmoys3
asuabioraqsyeyospue)
/pligsjeyospuen

{1 ¥ pun Z v uswyeugep)
BunzinN SAISUIXD

YoInp ayoei4 Wb OOF ¢ 8o

JNE UBSSIUNBUIBAISSSEMPUNID)
uaibiyoejuisaqun ucA USyeyog

(Z A suysugepN)
UsyoByieIsay {Z sinisuap)
uafijsuos Bunpjignauiassempunic)

ine aulaisiapibuassey
‘usyorjeIsbneziye4
uca Bunjabaisianjjon
HO J0A
siassemsbe|yosispaiN
sap Bunioyolsion
'SI9SSEMPUNIL)

S3P UapIBUYOSUY LY

Z nsuapn  euloeu

Z njsuapn  JBUJ0A
Buliab yeiqebneg wap jne
Bunbnyoenusag abneyyoeu

lap Bunsebuilep
‘UBIYoIYOSH8(]

sop Buruabuuiap,

YOUINP JSSSEMPUNIL

sep Wl Beljusyoispeyss
Jeyoyss ‘syogysisigabueld
uspuesab jap yne uonemis
-I9SSEMPUNIS) SUSPURIBA

uoIBjuNg
BUDIYBYISLIMISSSEM

(¢ v pun | ¥ uswyeugen)
uaddrubuneg

pun usuwineqezuig ‘usyBlwneg
uoA uaBiunzueydnan

(1 A uswyeugen)
Bumyory

-150-159MA Ul Bunnegag
Iap Bunjyausny
BT e

7 OJMISUOAA  IBUyOBU

Z ejmsuUopn  ieuioA
sawineisyoo|Bsny
uayaspewy sep Bunsbuluap
pun uauyequasnE}sNey
uoa Bunneglap ‘goissne
-HOISPRYOS UsBYQUID Yonp
BunBiiyoesuieag aysgays

{Z ainsuapm)
uabBunbuipag
usyaspeulipiuiey
lep Buntepusiap,

BUIR/HM

Bunpunibag inz z abejuy




