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1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Wahrenholz ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Wesendorf. Sie
ist Uber das klassifizierte StraBennetz mit Anschluss an die BundesstraBe B 4 (Liine-
burg - Uelzen - Gifhorn) in das regionale und Uberregionale StraBenverkehrsnetz ein-
gebunden. Wahrenholz ist Eisenbahnhaltepunkt der Strecke Uelzen — Gifhorn —
Braunschweig und liegt im Erholungsgebiet des sidlichen Teils der Lineburger Hei-
de.

Die Gemeinde Wahrenholz ist als Standort mit grundzentralen Teilfunktionen festge-
legt.") Grundzentren und Standorte mit grundzentraler Teilfunktion decken mit ihren
Angeboten und zentralen Einrichtungen den allgemeinen, tiglichen Grundbedard.
Darlber hinaus ist der Ortsteil Betzhorn als Standort mit der besonderen Entwick-
lungsaufgabe Erholung im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) festgelegt.
Die Ortschaft Wei3enberge gehért zur Gemeinde Wahrenholz und ist ohne Festle-
gungen dargestellt.

Die Samtgemeinde Wesendorf liegt im landlich strukturierten Raum. Hier ist gem.
RROP die Siedlungs- und Infrastruktur bedarfsgerecht zu gestalten und weiterzuent-
wickeln.

Insofern sollen hier Raum- und Siedlungsstrukturen entwickelt werden, die der Er-
haltung, Erneuerung und Weiterentwicklung der Dérfer dienen, eine Standort- und
Lebensqualitat verbessernde Infrastrukturentwicklung und die Versorgung mit Giitern
des taglichen Bedarfs gewéhrleisten sowie u. a. durch Starkung der ansassigen klei-
nen und mittleren Betriebe und Schaffung neuer Arbeitspléatze, ein differenziertes An-
gebot an qualifizierten Arbeits- und Ausbildungsstellen sichern.

In den landlich strukturierten Raumen sind insbesondere solche MaBnahmen vorran-
gig durchzufuhren, die ihnen eine eigenstandige Entwicklung erméglichen und die
besonderen Standortvorteile fir das Wohnen und die Wirtschaft nutzen. Die hohe
Bedeutung der landlichen Raume fur den Erhalt der natirlichen Lebensgrundlagen ist
bei allen EntwicklungsmaBnahmen zu beriicksichtigen.

Die Gemeinde Wahrenholz hat gegenwartig rd. 3.939 Einwohner, davon entfallen 537
Einwohner auf die Ortschaft WeiBenberge.

Der beplante Bereich ist im RROP als vorhandener Siedlungsbereich dargestellt, d. h.
es steht einer Bebauung nichts entgegen. Direkt ¢stlich des Plangeltungsbereiches
verlauft ein regional bedeutsamer Wanderweg. Dieser bleibt jedoch von den Plan-
festsetzungen unberlhrt. Westlich grenzt ein Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Land-
schaft an. Angrenzend an die Flédchen befindet sich ein Vorbehaltsgebiet fir die
Landwirtschaft.

Regionales Raumordnungsprogramm fir den GroBBraum Braunschweig in der derzeit giiltigen
Fassung, zu 1.1.1 Zentrale-Orte-Konzepte

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

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

1.3

Der Urplan "Wochenendhausgebiet am WeiBenberge" ist am 29.10.1981 rechtswirk-
sam geworden. Hier waren seinerzeit 34 auf je 400 m? tiberbaubarer Flache als Son-
dergebiet Bauplatze fir Wochenendhauser mit einer MindestgrundsticksgréBe von
3.000 m? und einem gréBeren internen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Reit-
sport und Tennisplatz festgesetzt.

Mit der 1. Anderung des Urplans (wirksam seit 1983) wurde die Mindestgrundstlicks-
groBe auf 1.000 m? reduziert. Damit wurden insgesamt 59 Bauplatze fiir Wochenend-
hauser erméglicht, die mit einer max. Geschossfléche von 80 mz zuzuglich 10 m2 fir
einen Freisitz festgesetzt wurden. Gleichzeitig wurde erstmalig eine Ortliche Bauvor-
schrift (ber Gestaltung mit Anforderungen an die Gestaltung von AuBenwanden,
Dachformen, Dachdeckungen und Einfriedungen sowie mit Regelungen zur Gebau-
dehdhe (Gebdudesockel) festgesetzt.

Die GroBe der Freisitze wurde in der 2. Anderung (wirksam seit 1984) auf 15 m2 ver-
groBent, gleichzeitig wurde dafir eine Uberdachung zuléssig. In der Ortlichen Bauvor-
schrift wurde fUr einen Teilbereich des Bebauungsplanes bei den Dachformen das
"Nur-Dach-Haus" berlcksichtigt.

Die 3. f\nderung (wirksam seit 1991) Uberplant das interne Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Tennis ganz und groBe Teilflichen des Sondergebietes "Reit-
sport” als Sondergebiet "Wochenendhaus" und erméglicht 7 neue Wochenendhaus-
platze incl. ErschlieBung. Die Restfliche des Sondergebietes "Reitsport" wird als 6f-
fentliche Grunflache "Parkanlage" und "Spielplatz" festgesetzt.

In der 4. Anderung (wirksam seit 2001) werden die verbliebenen Grinflaichen neu
beplant. Im Slden der Grinflache zum Schnuckenweg sind nach dem Wegfall der
Scheune drei neue Bauflachen fir Wochenendhduser entstanden. Die restliche
Grunflache zwischen der Bebauung am Teichweg und dem Schnuckenweg ist als
private Grunflaiche mit der Zweckbestimmung "Hutewald" entsprechend der damali-
gen Nutzung festgesetzt worden.

Im Norden des Plangeltungsbereiches sind zwei Teiche festgesetzt worden, davon
liegt der westliche, kleinere in einer privaten Grunflache, wohingegen der groBe ostli-
che Teich auf éffentlicher Grunflache liegt und als Biotop erfasst ist.

Der wirksame Flachennutzungsplan (Stand Anderung 26a) stellt far den Andergngs-
bereich Sonderbauflache "Wochenendhauser" dar. Der Urplan mit seinen vier Ande-
rungen wird mit In-Kraft-Treten des vorliegenden Bebauungsplanes aufgehoben.

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

Da sich in letzter Zeit in dem Gebiet das Wohnen verfestigt hat und auch durch die
Uberbauung das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung des rechtskréftigen Be-
bauungsplans in weiten Teilen Uberschritten wird, ist der Landkreis Gifhorn an die
Gemeinde herangetreten, die bereits verfestigte Nutzung durch die Planung eines
Wohngebietes, die das dauerhafte Wohnen ermdglicht, abzusichern.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird in dem Bebau-
ungsplan ein Aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Bdro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.0

Parallel zum Bebauungsplan wird der wirksame Flachennutzungsplan geandert wer-
den, der zurzeit fir die Flache eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung "Wo-
chenendhausgebiet" darstellt.

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Baugebiete

- Alilgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO

Der Bebauungsplan setzt zusammenhangende Baufelder als Aligemeines Wohnge-
biet (WA) fest, die sich in ihrer Lage und Ausrichtung an den urspringlich festge-
setzten Baufenstern des Sondergebietes "Wochenendhaus" orientieren.

Gegeniiber dem Urplan entfallen bei der Neuplanung vier ehemalige als Gberbaubar
festgesetzt Flache sldlich des Schnuckenwegs, da hier ein flachendeckender Be-
wuchs mit Heidekraut (calluna vulgaris) entstanden ist, der mittlerweile als Biotop
gem. § 28a NNatG erfasst ist.

Bei der Festsetzung des WA wurde berlcksichtigt, dass die Entwicklung des Bauge-
bietes vom Wochenendhausgebiet ausgehend geschehen ist, d. h. es wurden Nut-
zungen mit groBerem Ziel- und Quellverkehr wie Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften und Anlagen fir sportliche Zwecke ausgeschlossen, da diese erfahrungs-
geméaB auch mit héheren Larmemissionen einhergehen. Aus dem gleichen Grund
sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen bis auf Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes ausgeschlossen. Da einige Hauser auch weiterhin von den Eigentimern
als Wochenendhaus genutzt werden und diese bei Nichtanwesenheit weitervermietet
werden, sollen durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans keine wirtschaftlichen
Harten entstehen. Die Anlage eines gréBeren Beherbergungsgebéudes (Hotel) kann
Uber die festgesetzte geringe Grundflachenzahl ausgeschlossen werden.

Die Uberbaubaren Flachen werden von 400 m2 auf rd. 600 m? pro Grundstuck ver-
groBert, so dass mit einer Grundflachenzahl von 0,2 zukinftig eine Uberbauung
durch das Hauptgebaude von ca. 120 m? Grundflache zzgl. 20 m2 far einen Uber-
dachten Freisitz per Festsetzung ermdglicht wird. Damit wird die zurzeit in grof3en
Teilen vorhandene Bebauung, die bei ca. 100 m? des Hauptgeb&audes liegt, bertck-
sichtigt und gleichzeitig eine angemessene Erweiterung der Gebaude fur die Zukunft
beriicksichtigt, die einerseits dem festgesetzten dauerhaften Wohnen Rechnung tragt
und andererseits der hier besondere Charakter des Wohnens, der sich aus dem ur-
spriinglich festgesetzten Wochenendhausgebiet herausgebildet hat, wahrt.

Daher wird auch die Mindestgrundstlcksgrofe von 1.000 m? aus dem Urplan beibe-
halten, um zu kleinteilige Grundstlckszuschnitte, auf denen die Bebauung in den
Vordergrund tritt, zu vermeiden. Zur Zeit besteht durch die groBzigigen Grundstlcks-
zuschnitte der Eindruck von weitlaufigen, begriinten Grundstlicken mit Altbaumbe-
stand und partieller Bebauung, die sich in die dort typische Heidelandschaft einfigen.
Die Hohe der Gebaude wird auf ein Vollgeschoss begrenzt mit einer maximalen
Trauthdhe von 1,00 m Uber der Oberkante des FertigfuBbodens im Dachgeschoss.
Damit wird ein Dachausbau begtinstigt, so dass auch fir Familien genligend Wohn-
raum entstehen kann.

Biiro fur Stadtplanun Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.2

Aufgrund des einheitlichen Erscheinungsbildes der Gebaude werden in der Ortlichen
Bauvorschrift Dachgauben und andere Dachaufbauten zur Belichtung ausgeschlos-
sen, um die durchgéngig ruhige Dachlandschaft beizubehalten.

Um die in groBen Teilen auf den Grundstlicken noch erhaltene natirliche Vegetation
meist aus Kiefern, Eichen und die dazugehorigen Straucher, die den Charakter des
Baugebietes prégen, zu erhalten, wird festgesetzt, dass Garagen, Carports und Ne-
benanlagen mit einer zulassigen Uberschreitung von 23 % auf den uberbaubaren
Flachen errichtet werden sollen. Zusétzlich durfen auf den Uberbaubaren Flachen die
um 5m? auf 20 m2 vergroBerten Uberdachten Freisitze errichtet werden. Durch die
Biindelung der Uberbauung sollen die privaten Griinflachen der Grundstiicke von
Bebauung freigehalten und der natiirliche Bewuchs erhalten werden. Die privaten
Grunflachen kénnen mit max. 12 m2, das 10 % der moéglichen Uberschreitung gem.
§ 19 (4) BauNVO entspricht, durch Nebenanlagen Uberbaut werden. Insgesamt wird
mit den zuldssigen Garagen, Carports und Nebenanlagen von 23 % (rd. 28 m?), dem
Freisitz von 20 m? auf den (iberbaubaren Flachen und den Nebenanlagen von 12 m?
auf den privaten Grinflachen die zulédssige mogliche Uberschreitung der festgesetz-
ten Grundflachenzahl von 0,2 um 0,1 (das entspricht 60 m?) erreicht.

Um den Bauherren vor Augen zu halten, dass fur das gewahlte Maf3 der neu hinzu-
gekommenen Versiegelung ein Ausgleich fir die Eingriffe in den Naturhaushalt zu
erfolgen hat, ist per textliche Festsetzung geregelt, dass je angefangene 80 m? Neu-
versiegelung ein groBkroniger Baum sowie 5 strauchartige heimische Gehblze zu
pflanzen sind.

Grunflachen

- Private Grinflachen

Die nicht tiberbaubaren Grundstucksflachen sind als private Grunflachen festgesetzt,
auf denen der vorhandene Baumbestand erhalten bzw. durch Anpflanzung artge-
rechter Geholze der pragende Charakter des Gebietes, der durch eine Vegetation der
sandigen Boden der Sldheide geprégt ist, in den Einzelhauser eingestellt sind, er-
halten bleibt.

In den privaten Granflachen sind nur Bebauungen mit Nebenanlagen von max. 12 m?
gesamt zulassig, Uberfahrten zu Garagen und Carports sowie Freisitze in den Grin-
flachen sind versickerungsoffen zu gestalten. Die Bebauung wird auf die Gberbauba-
ren Flachen konzentriert, um den Naturhaushalt so wenig wie méglich zu belasten.

Die Anpflanzungsfestsetzungen werden aus dem Urplan ibernommen. Dieses betrifft
auch die Flachen nordlich des Schnuckenweges, die als Hutewald festgesetzt sind.

Der private Teich im Norden des Plangeltungsbereiches wird mit seinen Festsetzun-
gen ebenfalls Gbernommen.

Im Suden des Plangeltungsbereiches stdlich des Schnuckenwegs hat sich seit der
Aufstellung des Urplans eine Flache mit Heidekraut entwickelt, das ebentalls gem.
§ 28a NNatG als Biotop geschutzt ist und als dieses im Plan neu gekennzeichnet
wird. Dabei wird im Siiden ein Nebengebaude im Bestand ausgespart. Von diesem
Nebengebaude sind keine Auswirkungen auf das Biotop zu erwarten, da die Haupt-
nutzung mit dem Hauptgebaude eindeutig nach Stiden orientiert ist.

Buro tur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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- Offentliche Griinflichen

Im Norden des Plangeltungsbereichs wird der Teich mit seinen zum Teil verlandeten
Uferzonen, der als Biotop gem. § 28a NNatG erfasst ist, aus dem Urplan Ubernom-
men.

2.3 Wasserflachen
Im Norden des Plangeltungsbereiches ist der Ziegenmoorgraben in seinem Bestand
erfasst. Der Ziegenmoorgraben ist ein Gewasser lil. Ordnung und dient als Vorfluter.
Die entsprechenden Regelungen der Schau- und Unterhaltungsordnung des Land-
kreises Gifhorn sind zu bertcksichtigen.

2.4  Verkehrsflachen

- StraBenverkehrs- und Wegeflachen

Die dargestellten StraBenverkehrsflachen sind aus dem Urplan Gbernommen. Die
StraBe ist mit einer Asphaltdecke befestigt und endet in einem ausreichend dimensi-
onierten Wendehammer, damit Milllfahrzeuge und Lkw bei langsamer Fahrt wenden
kénnen. Hier erméglicht eine StichstraBe zur KreisstraBe K 4 eine Notzufahrt.

Die StichstraBen nach Norden sind ebenfalls als StraBenverkehrsflachen gesichert,
da ca. 6 Grundsticke Uber einen Stich erschlossen werden. Da die Stichwege nicht
von den Millfahrzeugen aufgrund der zu kleinen Wendeanlagen befahren werden
kénnen, sind hier auf der HaupterschlieBungsstraBe ebenso wie flr die Stichwege
der Hinterliegergrundstiicke die Sammelflachen fir die Malltonnen aus dem Urplan
Ubernommen worden.

- Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden FuBwege festgesetzt, die
sowohl interne Wege als auch Wege, die das Plangebiet mit der Umgebung verbin-
den, betreffen. Die Wegefiihrungen sind gréBtenteils aus dem Urplan ubernommen.
Nur der FuBweg im Westen ist der bestehenden Nutzung in dem Bereich, wo er an
die Wendeanlage anschlie3t, angepasst worden.

- Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Hinterliegergrundstiicke, sofern es nicht mehr als zwei sind, werden Uber ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erschlossen. Ebenso wird ein Streifen sudlich des als
Biotop festgesetzten Teiches als Geh- und Fahrrecht festgesetzt, so dass ein Gras-
weg entlang der angrenzenden Privatgrundsticke den Unterhalt des Teiches sichert
sowie als fuBlaufiger Ringschluss dient.

- Park- und Stellplatzflachen

Private Stellplatze werden auf den Grundstiicken nachzuweisen sein. Die Belange
des ruhenden Verkehrs werden wie bisher in der ausreichend dimensionierten Stra-
Benverkehrsflache geregelt.

Buiro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.5

Ver- und Entsorgung

2.6

Die Versorgung des Baugebietes mit Wasser und elektrischer Energie erfolgt wie
Uber die vorhandenen Leitungen im Plangebiet.

Die Mullabfuhr erfolgt Gber den Landkreis Gifhorn. Die Nutzer der Grundstiicke haben
ihre Mullbehalter rechtzeitig an den Tagen der Abfuhr (spatestens bis 6.00 Uhr) im
Bereich der offentlichen Stral3e, wo die Schwerlasttahrzeuge der Mullabfuhr ungehin-
dert an- und abfahren kénnen, bereitzustellen und nach erfolgter Entleerung wieder
auf ihr Grundstuck zurickzuholen.

Die Entwasserung erfolgt wie bisher in das Kanalsystem des Wasserverbandes Gif-
horn. Die Klaranlage ist ausreichend dimensioniert.

Die Abfiihrung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt moéglichst durch Versicke-
rung auf den Grundstiicken, ansonsten wird nicht versickertes Oberflachenwasser in
den vorhandenen Vorfluter eingeleitet.

Flr den Fall, dass das Niederschlagswasser nicht versickert werden kann, sondern in
den vorhandenen Vorfluter eingeleitet werden soll, sind geeignete Mal3Bnahmen wie
z. B. Zisternen vorzusehen, die den Wasserabfluss auf das natlrliche Mal3 reduzie-
ren. Hierbei sind die derzeitig aktuellen Regeln der Technik anzuwenden.

Beriicksichtigung von Spielplatzen

2.7

Fur Kleinkinder (bis zu 6 Jahren) kann davon ausgegangen werden, dass durch die
vorgegebene Bauweise auf den privaten Grundsticken ausreichend Spielmdglich-
keiten bestehen. Da es sich um eine Planung im Bestand handelt, wird die Gemeinde
gem. § 1 Abs. 1 NSpPG auf die Anlegung eines Spielplatzes verzichten, da die ehe-
maligen Wochenendhausgrundsticke gréBer als die meisten Grundsticke in neu
entstehenden Baugebieten sind und diese im Zusammenhang mit der umgebenden
freien Feldflur auch gentgend Raum fir den Bewegungsdrang gréBerer Kinder (6 bis
12 Jahre) bietet.

Brandschutz

2.8

Es ist vorgesehen, die Erfordernisse des Brandschutzes einvernehmlich mit den zu-
standigen Behorden und Tragern offentlicher Belange (Landkreis Gifhorn, Freiwillige
Feuerwehr) zu regein.

Immissionsschutz

Zur Gewahrung des Immissionsschutzes gegeniiber landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen, die durch Staube, die Verwendung von Beregnungsaggregaten etc. entstehen
konnen, werden Abstédnde der Uberbaubaren Flachen zur angrenzenden Feldflur ein-
gehalten. Nach Nordwesten wurde auB3erdem die 20 m breite Anpflanzungsfestset-
zung aus dem Urplan beibehalten. Sie dient u. a. auch der Bindung von Stauben, wie
sie bei der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen entstehen kénnen.

Buiro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.9

Bodenschutz

3.0

Grundsatzlich gilt, dass durch die Planung eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende Bodennutzung gewahrleistet werden muss, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern ist und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln
sind (§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB).

Durch die vorliegende Planung ist diesem Gesichtspunkt soweit als méglich im Rah-
men der Festsetzungen Rechnung getragen worden.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich keine bekannte Altlast. Das Gelande ist
auch nicht im Altlastenkataster des Landkreises Gifhorn als Verdachtsflache einge-
tragen. Jedoch sind Bereiche im Plangebiet gekennzeichnet, in denen sich gem.
Aussagen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Hannover Bombentrichter befinden
bzw. keine Aussagen Uber Kampfmittel getroffen werden kénnen, da die Flachen be-
waldet waren oder sind. Die Verdachtsflachen werden zu gegebener Zeit untersucht.
Sollten auf den Flachen bauliche MaBnahmen vorgenommen werden, so ist eine vor-
zeitige Sondierung vorzunehmen.

Bei der Entsorgung anfallenden Bodenaushubes bzw. Oberbodens sind die Vorgaben
des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes zu beachten.

Dabei gilt grundsétzlich, 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 Baurlicksténden, Metallen, chemischen Stoffen, Schla-
cken) oder Vergeudung (z. B. Aufflllen der Baugrube, Verwendung als nicht
bepflanzbarer Untergrund) zu schitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der
Baugenehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

Die Bodenschutzbehdrden weisen grundsétzlich darauf hin, dass die Funktionen des
bodens entsprechend den Vorschriften des BBodSchG nachhaltig zu sichern sind.
Demnach ist der Bau zukunftig so zu gestalten, dass Bodenverunreinigungen verhin-
dert werden.

Umweltbericht

3.1

Einleitung

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Ortslage WeiBenberge und wird seit den 80-
er Jahren als Wochenendhausgebiet genutzt.

Der Urplan (wirksam seit 1981) incl. der 1. — 4. Anderung (letzte Anderung wirksam
seit 2001) mit seinen Festsetzungen wird bei der Beurteilung des Eingriffs in den
Naturhaushalt zugrunde gelegt.

Die Flache des Wochenendhausgebietes betragt rd. 15,34 ha. Davon sind
rd. 10,32 ha als private Grunflache festgesetzt, in die zuletzt 69 GUberbaubare Flachen
mit je 400 m? eingefigt wurden. Auf diesen Flachen, die als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet festgesetzt sind, war die Uberbauung mit
je einem Wochenendhaus mit einer Grundflache von 80 m? zuzigl. eines (iberdach-
ten Freisitzes mit 15 m2? zuldssig. Als offentliche Granflache sind rd. 0,89 ha, als
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Wasserflache fur den Graben rd. 0,33 ha und rd. 1,04 ha als StraBenverkehrsflache
festgesetzt.

3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Wahrenholz hat die Aufstellung des Bebauungsplans "Am Wei3enber-
ge" beschlossen, um entsprechend der tatsachlichen Nutzung die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur eine Umstrukturierung des vorhandenen Wochenend-
hausgebietes in ein Wohngebiet mit dauerhaftem Wohnen mit da einhergehenden
Erweiterungsabsichten bei der Bebauung zu schaffen.

Der Bebauungsplan umfasst ein Plangebiet von rd. 15,34 ha und hat flachenbezoge-
ne Festsetzungen in folgendem Umfang:

e Allgemeine Wohngebiete (WA) rd. 4,22
e Private Grunflachen rd. 8,86
e Offentliche Grinflachen rd. 0,89
¢ Wasserflachen rd. 0,33
e StraBenverkehrsflachen rd. 1,04

3.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Die Gemeinde berlcksichtigt bei der Planautfstellung insbesondere folgende, in den
einschldgigen Fachgesetzen und Normen festgelegten Ziele des Umweltschutzes:

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft ?)
Schutz und Vermeidung vor bzw. von schadlichen Umwelteinwirkungen %) 4)
- Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktion °)

Konkrete Ziele und Bewertungsmalstabe wurden aus den umweltbezogenen Dar-
stellungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes °), des
Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Wesendorf des rechtskréaftigen Bebau-
ungsplans mit seinen Anderungen und des Landschaftsranmenplans des Landkreises
Gifhorn abgeleitet und im Sinne von § 1 a BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG ber(ck-
sichtigt.

Fir das Plangebiet wird zur Bewertung der Umweltbelange der rechtskraftige Bebau-
ungsplan "Wochenendhausgebiet Am Wei3enberge®, 1. — 4. Anderung zugrunde ge-
legt (§ 1a (3) letzter Satz BauGB) und die im vorliegenden Bebauungsplan getroffe-
nen Festsetzungen diesen Festsetzungen gegentbergestelit.

Aufgrund der flr verschiedene Schutzgiter zu erwartenden erheblichen Beeintrachti-
gungen sind im Bebauungsplan MaBnahmen festgesetzt, die dafur Sorge tragen,
dass AusgleichsmafB3nahmen zur Kompensation von Eingriffen durchgefuhrt werden.

n

£
e e e

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweckverband GroBraum Braunschweig, Regionales Raumordnungsprogramm fir den GroB3-
raum Braunschweig 2008

w

=2l
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3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltpri-
fung ermittelt wurden.
3.2.1 Schutzguter

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn bewertet den Bereich des
Plangebietes im Hinblick auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften mit ei-
ner Grundbedeutung. Nérdlich angrenzend ist eine Waldflache benannt, die eine ho-
he Bedeutung fiir die Arten und Lebensgemeinschaften hat. Im Urplan ist ein verlan-
deter Teich mit seinen Uferzonen, der gem. § 28a NNatG als Biotop geschtzt ist,
enthalten. Mit der Aufstellung des vorliegenden Plans wird auch die im Siden des
Plangeltungsbereiches fidchig mit Heidekraut bewachsene Flache, die als Biotop
gem. § 28a NNatG geschutzt ist, festgesetzt.

Das Kartenwerk (Map- Server) des Niedersadchsischen Landesbetriebes flr Wasser-
wirtschaft, Kiisten- und Naturschutz — Abteilung Naturschutz sowie die Karten "Fur
den Naturschutz wertvolle Bereiche" geben keine Hinweise auf eine besondere Be-
deutung des Plangebietes fiir den Arten- und Biotopschutz.

Das regionale Raumordnungsprogramm 2008 fiir den GroBraum Braunschweig trifft
fur das Plangebiet die Festlegung "Siedlungsbereich". Naturraumbezogene Festle-
gungen werden fir das Plangebiet nicht getroffen.

a) Naturraumliche Schutzglter
- Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Der rechtskraftige Bebauungsplan "Am Weienberg" mit Ortlicher Bauvorschrift setzt
in seinen 4. Anderungen fur den Bereich des rd. 15,34 m? groBen Plangebietes
69 Sondergebiete mit einer GréBe von insgesamt rd. 2,76 ha fest. Innerhalb dieser
Sondergebiete wird eine Versiegelung von insgesamt rd. 0,66 ha festgesetzt. Die
verbleibenden Flachen im Umfang von rd. 10,32 ha wurden als private Grunflache,
die mit rd. 0,55 ha als Hutewald, rd. 0,37 ha als private Teichanlage mit Uferrandbe-
reichen aus Extensivrasen und mit rd. 9,5 ha als private Parkanlage, Einzelanlagen
auf den Wochenendhausgrundstiicken aufgeteilt werden.

Auf den offentlichen Grinflaichen wurde ein verlandetet Teich, der den Status eines
Biotops gem. § 28a NNatG erfullt, mit seinen Randflachen auf rd. 0,85 ha gesichert
sowie eine offentliche Grinflache im StraBenraum mit rd. 0,04 ha. Daruber hinaus
entfielen rd. 0,33 ha auf den Ziegenmoorgraben im Norden sowie rd. 1,04 ha auf
StraBenverkehrsflachen.

Seltene, gefahrdete oder stark gefdhrdete Tiere und Pflanzen kommen im gesamten
Plangebiet und seinen angrenzenden Flachen, die teilweise auch bebaut sind, nicht
Vor.

Planung:

Der Bebauungsplan Uberplant das gesamt Baugebiet des wirksamen Bebauungs-
plans mit rd. 15,34 ha als allgemeines Wohngebiet, Granflachen, Wasserflachen und
StraBenverkehrsflachen. Die umweltbezogenen Festsetzungen stellen sich wie folgt
dar:
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Aligemeines Wohngebiet gem. § 4BauNVO (rd. 4,22 ha)

Innerhalb des Gebietes ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 festgesetzt. Da-
durch wird unter Berlcksichtigung eines zusatzlichen Freisitzes (Uberdachte Ter-
rasse) von 20m2? und einer maximalen Uberschreitung um 23 % gem.
§ 19 BauNVO (insges. 40 %) eine Versiegelung von rd. 1,19 ha planerisch vorbe-
reitet.

Private Grlnflachen mit zulassiger Versiegelung und Ausgleichsmaf3nahmen (rd.
8,86 ha)

- Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage
sind maximal 12 % (mit den zulassigen 20 m? fur die Terrasse und den 23 %
der zulassigen Uberschreitung auf den Uberbaubaren Flachen insges. 50 %
Uberschreitung) Versiegelung méglich.

- Es sind auf rd. 0,93 ha Anpflanzungsfestsetzungen mit einer Bepflanzung mit
heimischen, standortgerechten Gehdlzen aus dem Urplan uUbernommen,
ebenso wie auf rd. 0,55 ha ein zu erhaltender Hutewald (ibernommene Fest-
setzungen)

- Eine private Teichanlage mit Randbereichen mit Extensivrasen von
rd. 0,37 ha (Ubernommene Festsetzung)

- Ein neue Fiache Uber rd. 0,64 ha gro3es Biotop gem. § 28a NNatG, die einen
flachendeckenden Bewuchs mit Heidekraut aufweist.

- Sowie fir die neu zuldssigen Versiegelungen getroffenen Anpflanzungsfest-
setzungen als Ausgleich von je angefangener 80 m? neu versiegelter Flache
1 groBkroniger Baum und 5 Geholze, die als gesamt zwei Baume a 10 m?
Ausgleichsflache auf rd. 0,13 ha bilanziert wird.

Offentliche Griinflachen (rd. 0,89 ha)

- Mit einem auf rd. 0,75 ha verlandeten Teich, der mit seinen Uferzone als Bio-
top gem. § 28a NNatG erfasst ist

- StraBenverkehrsgrin Uber rd. 0,04 ha (Gbernommene Festsetzungen)
- Wassertlachen (rd. 0,33 ha) (Ubernommene Festsetzungen)
- StraBenverkehrsflachen (rd. 1,04 ha) (ibernommene Festsetzungen)

Prognose fir die Umweltauswirkungen:

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden spéter folgende Flachen entste-
hen:

Die Erhéhung der Siedlungsflache mit einer zuséatzlichen Versiegelung von max.
85 m? pro Grundstlck

Geholze mit Lebensraumfunktionen fir Arten der halboffenen Landschafts- und
Gehdlzbriter auf den privaten Grundsticken

Sicherung der hochwertigen Heidekrautflachen als Biotop gem. § 28a NNatG un-
ter Aufgabe der hier bisher festgesetzten vier Bauplétze.

Es werden teilweise erhebliche Beeintrachtigungen durch den Verlust von Teillebens-
rdumen vorgenommen, die durch Schaffung von Ersatzlebensraum kompensiert wer-
den.
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- Schutzgut Boden:
Bestand:

Die natiirlichen Bodenverhaltnisse sind aus den bisherigen Planungen aufgrund der
realen und planerisch festgesetzten Bebauung bis in den Untergrund als Uberpragt zu
werten.

Durch die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans besteht flr die Gber-
baubaren Flachen in groBen Teilen eine zulassige Versiegelung. Die Freiflachen der
Baugebiete werden als Grunflachen festgesetzt. Diese werden groBtenteils extensiv
genutzt.

Der natiirliche Boden im Bereich des Plangebietes wird gemaf der digitalen Boden-
karte 1: 50.000 durch einen Podsol gepragt und im Norden entlang des Verlaufes des
Ziegenmoorgrabens durch grundwasserbeeinflussten Gley bestimmt. Als Bodenart
dominieren Sande bis lehmige Sande, die eine geringe bis mittlere Kapazitat far
pflanzenverfiigbares Wasser, eine geringe Nahstoffnachlieferung und ein mittleres
Bindungsvermogen fur Nahrstoffe aufweisen.

Der rechtskréftige Bebauungsplan "Wochenendhausgebiet Am WeiBenberge" mit
Ortlicher Bauvorschrift setzt mit seinen vier Anderungen fir den Bereich des Plange-
bietes 69 Sondergebiete mit einer GroéBe von insgesamt rd. 2,76 ha fest. Innerhalb
dieser Sondergebiete wird eine Versiegelung von insgesamt rd. 0,66 ha festgesetzt.

Der natirliche Boden ist nutzungsbedingt durch die Errichtung der vorhandenen bau-
lichen Anlagen bzw. durch die planerisch vorbereiteten Bebauungen in Teilbereichen
durch mineralische Substrate ersetzt worden. Die natirlichen Funktionen und Werte
sind dort durch die Versiegelungen und Nutzungen stark Uberpragt worden. Entspre-
chend sind die natiirlichen Bodeneigenschaften stark tiberformt. Im Bereich der nicht
{iberbauten Freiflachen sind die natiirlichen Bodeneigenschaften wenig beeintrach-
tigt.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut im Bereich der baulichen Anlagen als stark beeintrachtigt und im Bereich
der nicht iberbauten Freianlagen als wenig beeintréchtigt gewertet.

Planung:

Infolge der Festsetzungen werden auf rd. 0,61 ha neue Versiegelungen gegeniber
dem Urplan planerisch vorbereitet. Die im Urplan festgesetzten Grunflachen werden
groBteils erhalten.

Auf den privaten Grundstickenwerden rd. 200 m? je Grundstlck als Uberbaubare
Flache festgesetzt, daflr ist als Ausgleich je angefangene 80 m? neu versiegelter Fla-
che ein groBkroniger, standortgerechter Baum sowie 5 strauchartige, standortge-
rechte Geholze zu pflanzen.

Zusétzlich wird das Heidekrautbiotop neu festgesetzt unter Aufgabe von vier Bauplat-
zen. Durch die gebiindelte Festsetzung der Versiegelung auf den Uberbaubaren Fla-
chen ist von einem Erhalt des wenig beeintrachtigten Bodens im Bereich der Grunfla-
chen auszugehen.

Prognose:

Der natirliche Boden ist nutzungsbedingt durch die zusétzliche Errichtung baulicher
Anlagen und aufgrund der vorhandenen baulichen Anlagen in Teilbereichen durch
mineralische Substrate ersetzt worden. Die natlrlichen Funktionen und Werte werden
dort durch die Versiegelungen und Nutzungen stark Gberpragt. Entsprechend sind die
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natiirlichen Bodeneigenschaften neu auf den Bauflachen auf rd. 0,61 ha stark uber-
formt.

Fur den Bereich der als Griinflachen genutzten Flachen sind die naturlichen Boden-
eigenschaften auf rd. 9,76 ha als wenig beeintrachtigt zu bewerten.

Altlasten sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut im Bereich der baulichen Anlagen als stark beeintrachtigt und im Bereich
der nicht Uberbauten Freianlagen als wenig beeintrachtigt gewertet.

- Schutzgut Wasser

Bestand:

Die Grundwassersituation ist unter Beriicksichtigung der o. g. Bestandssituation und
Beeintrachtigungen (Versiegelungen) und Bodenart (wenig bindiger Oberboden)
durch den erhohten Oberflachenabfluss und damit der geringeren Grundwasserneu-
bildungskapazitaten beeintrachtigt.

Altlasten sind fir das Plangebiet nicht bekannt.

Unter Berticksichtigung der o. g. Bestandssituation und Beeintréachtigungen wird das
Schutzgut als beeintréchtigt bewertet.

Oberflachengewésser sind im Plangebiet im Norden in Form des Ziegenmoorgra-
bens, der als Vorfluter dient, vorhanden. Dieser ist aufgrund seiner Entwasserungs-
funktion relativ gerade mit verhaltnisméaBig steilen Uferbdschungen ausgebaut und
daher einem eher naturfernen Charakter zuzuordnen. Des Weiteren befinden sich
zwei Teiche im Plangebiet, ein kleinflachiger auf einem Privatgrundstick sowie an-
grenzend auf einer offentlichen Flache ein gréBerer Teich. Beide Teichflachen sind
als Wasserflachen, die im nérdlich angrenzenden Uferbereich der naturlichen Suk-
zession zu Uberlassen sind, festgesetzt. Die sudlichen Randbereiche sind extensiv zu
pflegen. Der groBere Teich mit seinen Uferbereichen ist als Biotop gem. § 28a NNatG
erfasst und festgesetzt.

Planung:

In Folge der Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine zusatzliche Versiegelung
zum Urplan auf einer Flache von rd. 0,61 ha planerisch vorbereitet. Die Festsetzun-
gen zu den Wasserflachen werden Ubernommen.

Prognose:

Durch die Planung werden Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser fur die Grund-
wassersituation und eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes durch
Versiegelung auf rd. 0,61 ha durch Uberbauung unter Berlicksichtigung des Urplans
neu vorbereitet. Fiir die Oberflichengewésser entstehen keine Auswirkungen durch
die Planung.

b) Schutzgut Mensch
Bestand:

Bei dem Schutzgut Mensch ist im wirksamen Plan von dem vorhandenen Zustand
ausgegangen worden, d. h. es handelt sich um einerseits ein ruhiges Wohnumfeld
bzw. um ein der Erholung dienendes Wochenendhausgebiet.
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Planung:

Durch die Festsetzungen im Plan werden die groBen zusammenhéngenden Grinfla-
chen auf den privaten Grundstiicken, die mit ihrem Altbaumbestand den Gebietscha-
rakter maBgeblich mitpragen erhalten. Neue Versiegelungen werden behutsam zu-
gelassen und die starker emittierenden Nutzungen, die in einem allgemeinen Wohn-
gebiet zulassig sind, ausgeschlossen. Die bestehende Wohn- und Erholungssituation
wird durch die Planung nicht weiter beeintrachtigt.

Prognose:

Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen fir das Schutzgut Mensch
zu erwarten.

c¢) Schutzgut Klima/ Luft
Bestand:

Besondere klimatische Funktionen gehen von dem Bestand nicht aus. Es gilt fur das
Plangebiet das Klima bebauter Ortslagen, allerdings mit einem hohen Anteil an unbe-
bauten, mit Gehdlzen bestandenen Flachen. Das Schutzgut Klima und Luft ist von
allgemeiner Bedeutung und aufgrund der derzeitigen Nutzungen als méBig beein-
trachtigt zu bewerten.

Planung:

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden neue Versiegelungen in ei-
nem verhaltnismaBig geringen Umfang erméglicht, d. h. der Anteil an warmespei-
chernden Oberflachen wird geringfligig erhéht. Das Verkehrsaufkommen wird sich
voraussichtlich nicht wesentlich verédndern. Dar(ber hinaus werden Eingrunungs-
maBnahmen und Grinflachen groBfléchig aus dem Urplan Gbernommen bzw. werden
auf den Grundstiicken Ausgleichspflanzungen im Verhéltnis zur Neuversiegelung
festgesetzt.

Prognose flir die Umwelt:

Aufgrund der Art des Vorhabens ist fir die Ortslage ein klimaokologischer Belas-
tungsraum nicht zu erwarten. Durch die Planung ist fur das Schutzgut Luft/ Klima kei-
ne erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten.

d) Schutzgut Landschaft
Bestand:

Das Landschaftsbild ist aufgrund des hohen Altbaumbestandes und den Anpflan-
zungsfestsetzungen im Ubergang zur freien Feldflur gut in das Landschaftsbild ein-
gebunden. Auch innerhalb des Plangebietes pragt der Altbaumbestand den Gebiets-
charakter, in dem die Bebauung untergeordnet in Erscheinung tritt. Im Plangebiet auf
den Einzelgrundstiicken sind naturnahe wie naturfernere Biotoptypen vorhanden,
wobei die naturnahen Biotoptypen uberwiegen.

Ein besonderer Schutzbedarf besteht fiir die zwei Biotope gem. § 28a NNatG, davon
ist das im Norden des Plangeltungsbereiches gelegene mit der 4. Anderung des Ur-
plans festgesetzt worden. Das Landschaftsbild wird als gering beeintrachtigt bewer-
tet.
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Planung:

Durch die Planung werden weitestgehend die Festsetzungen des wirksamen Plans
iibernommen. Auf den groBeren Uberbaubaren Flachen wird eine geringfigig hohere
Versiegelung pro Grundstiick zuléssig. Die Bebauung soll wie bisher auf den uber-
baubaren Flachen zusammengefasst werden, fur das umgebende Grundstick wird
die Festsetzung der privaten Grinflaiche beibehalten, so dass der Charakter des
Baugebietes beibehalten wird. Firr die neu hinzukommende Versiegelung werden je
angegangene 80 m2 Anpflanzungsfestsetzungen von einem Baum und funf strauch-
artigen, standortgerechten Gehdlzen als Ausgleich auf den privaten Grundstlcken
getroffen.

Das zweite Biotop im Siiden des Plangeltungsbereiches wird planerisch abgesichert,
das andere in die Festsetzungen iibernommen. Die Bewertung des Urplans fir das
Schutzgut Landschaft wird als wenig beeintrachtigt beibehalten.

Prognose:

Fur das Schutzgut Landschaftsbild sind die Auswirkungen der Planung unter Berlck-
sichtigung des Bestandes des Urplans als nicht erheblich bewertet.

e) Schutzgut Bau- und Kulturdenkmale

Es sind weder Bau- oder Kulturdenkmale noch Landschaftsteile oder Formationen mit
historischem Wert in der ndheren Umgebung vorhanden.

3.2.2 Entwicklungsprognose
Innerhalb der Anderungsbereiche waren bei Realisierung des Bebauungsplans fur ei-
ne geringe, zusatzlich zu versiegelnde Flache Auswirkungen auf die Schutzguter Bo-
den und Wasser zu erwarten.
Gegeniber dem planungsrechtlichen Bestand Alt — Neu wird der Anteil der Flachen,
die versiegelt werden koénnen, geringflgig erhoht.
Fur die Schutzguter Luft, Klima und Landschaft und Landschaftsbild werden keine
wesentlichen Anderungen planungsrechtlich vorbereitet.
Fur das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sind die Auswirkungen der neu-
en Planung gegenuber dem rechtskraftigen Plan nicht erheblich aufgrund der ge-
ringflgigen zusatzlichen Versiegelungsmoglichkeiten.
Fur das Schutzgut Mensch sind die Auswirkungen der Planung nicht erheblich.

3.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

a) Naturrdumliche Schutzguter
- Vermeidung/ Minimierung:

Um dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot Rechnung zu tragen werden folgende
MaRBnahmen durchgefihrt:
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3.2.4

a) Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten wird fir das Vorhaben ein Uberpragter und
uberplanter Raum beansprucht. Weniger beeintrachtigte Bereiche kdnnen hier-
durch erhalten werden.

- Kompensation:

Wertvolle Biotoptypen oder Landschaftsbereiche werden durch die Planung nicht be-
ansprucht. Es handelt sich um eine geringfligige Verdichtung zum Urplan, dieses ent-
spricht dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a BauGB.
Ein naturschutzfachlicher Ausgleich der Beeintrachtigungen ist innerhalb des Plange-
bietes moéglich (siehe 4.0 Bilanzierung).

b) Bodenschutz und Grundwasser

Die geringfligige Verdichtung gegeniiber dem Urplan ist im Sinne des Bodenschutzes
nachhaltig. Neue Infrastruktur und ErschlieBungsmaBnahmen kénnen vermieden
werden.

Eine Kompensation firr die Beeintrachtigung der Schutzguter durch die neu hinzu-
kommende, geringfugige Versiegelung erfolgt im Plangebiet.

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

Dabei gilt grundsatzlich, 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 Baurlickstanden, Metallen, chemischen Stoffen, Schla-
cken) oder Vergeudung (z. B. Auffillen der Baugrube, Verwendung als nicht
bepflanzbarer Untergrund) zu schitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der
Baugenehmigung als Auflage bzw. bei der Realisierung Rechnung zu tragen.

¢) Schutzgut Mensch

Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

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

Wechselwirkungen

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

Wechselbeziehungen, die fur die vorliegende Planung von Belang sind, bestehen
insbesondere zwischen den Schutzgiitern:

Boden — Wasser: In Beziehung zueinander stehen insbesondere die Schutzguter Bo-
den und Wasser durch Betrachtung des Bodenwasserhaushaltes. (Versiegelung —
Grundwasserneubildung/ Retention, Puffer- und Filtereigenschaften).

Tiere und Pflanzen — Landschaft: Die Qualitat des Landschaftsbildes steht oftmals im
Wechselspiel mit der Naturnédhe des Raums. Bereiche mit naturnahen Strukturen be-
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3.2.5

einflussen die Bewertung des Landschaftsbildes positiv (Gehdlzbiotope - Land-
schaftsbild).

Mensch — Landschaft: Wechselwirkungen treten zudem bei den Schutzgltern Land-
schaftsbild und Mensch (Wohnfunktion/Erholungsnutzung, Freizeitinfrastruktur) auf.
Sie zeigen fur den Menschen die Eignung von Siedlung und Landschaft zur Erho-
lung/Naherholung einerseits, zum Wohnen andererseits auf. So fliet die Auspragung
von Ortsrandern sowohl! in die Bewertung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion als
auch in die Einstufung des Landschaftsbildes mit ein.

Andere Planungsmoglichkeiten

3.3

Da es sich bei der vorliegenden Planung um die Sicherung des dauerhaften Woh-
nens in einem bisher als Wochenendhausgebiet festgesetzten bereits baulich verfes-
tigten Bereich handelt, bestehen keine Planungsalternativen.

Zusatzangaben

3.3.1

Verwendete Verfahren/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprifung

3.3.2

Als Grundlage fur diesen Umweltbericht wurde eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB durchgefihrt. Dabei wurden vorhandene Planungen (RROP fir den GroB3-
raum Braunschweig, LRP fir den Landkreis Gifhorn, Flachennutzungsplan fir die
Samtgemeinde Wesendorf) ausgewertet und eine Bestandsaufnahme vor Ort durch-
gefuhrt.

Die Eingriffsbilanzierung wurde unter Anwendung des Niedersachsische Stadtetag-
modells ermittelt. Im Ergebnis wurden Festsetzungen im Bebauungsplan zur Umset-
zung von AusgleichsmaBnahmen getroffen. Besondere Schwierigkeiten haben sich
dabei insgesamt nicht ergeben.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen wird die Gemeinde
in Erganzung der behodrdlichen 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.
Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Gemeinde Abfra-
gen, sofern nicht bereits durch die Fachbehérde mitgeteilt [§ 4 (3) BauGB], bezuglich
Beschwerden einzelner Biirger, neuer Erhebungen (z. B. zur Wasserqualitat, Ver-
kehrszahlungen etc.) bei den Fachbehorden durchfihren und die Ergebnisse in ihre
weitere Bauleit- und Gemeindeentwicklungsplanung einflieBen lassen.

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bezieht sich auf die betroffe-
nen Schutzguter wie folgt:
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Schutzgut Umweltauswirkung Indikator Information der Behérden
Boden e Uberbauung e  Beschwerden ¢  Ortsbegehung
e Altlasten ¢ Anzeige von Zu- «  Uberwachung
fallsfunden (ge- durch Umweltbe-
setzliche Pflicht) hérden
Wasser ¢  Beeintr&chtigun- e Augenschein, e  Onsbegehung
gen von Oberfla- . .
chengewassern ¢ Messergebnisse e Regelmé&Bige
Uberwachung
durch Wasserbe-
hérden in Umset-
zung der WRRL
Landschaft ¢ Beeintrachtigung e  Abweichung von ¢ Keine
des Landschafts- Sichtbildanalysen,
bildes Simulationen

3.3.3 Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Wahrenholz stellt den vorliegenden Bebauungsplan auf, um das dau-
erhafte Wohnen, das sich im Wochenendhausgebiet verfestigt hat, planungsrechtlich
abzusichern.

Um dem dauerhaften Wohnen Rechnung zu tragen, ist ein allgemeines Wohngebiet
mit einer Erhdhung der Uberbauung von ehemals 80 m2 auf 120 m? fir die Hauptge-
baude einhergehend mit einer Erweiterung der Dachneigung bis 40° in der Ortlichen
Bauvorschrift festgesetzt worden, so dass unter Beibehaltung der eingeschossigen
Bauweise die Nutzung des Dachraums méglich wird. Damit wird auf rd. 200 m2 anre-
chenbarer Wohnraum geschaffen. Gleichzeitig wird auf den tberbaubaren Flachen
eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von insgesamt 40 % zuldssig. Hierin ein-
gerechnet ist die Flache des Uberdachten Freisitzes, die gegeniiber dem Urplan von
15 m? um 5 m? erhdht wurde. Da sich im Bestand bereits in den privaten Griinflachen
Nebenanlagen verfestigt haben, wird diesem mit 12 m2 zulassiger Versiegelung
(10 % Uberschreitung) durch Nebenanlagen, die fur die Gartennutzung
typisch sind, Rechnung getragen. So wird insgesamt auf den Grundstiicken die Uber-
schreitung der GRZ um 50 % ermoglicht, die eine Neuversiegelung durch Nebenan-
lagen etc. um max. 45 m2 ermoglicht.

So wird durch die Neuplanung pro Grundstiick eine Neuversiegelung von max. 85 m?2
ermoglicht.

Datur wird eine Anpflanzungsfestsetzung auf den privaten Grundstiicken getroffen,
die den Ausgleich fir die neu ermoglichte Versiegelung regelt.

Somit wird in dem Plangebiet von insgesamt rd. 15,34 ha eine Neuversiegelung von
rd. 0,61 ha gegenuiber dem Urplan erméglicht.

StraBenverkehrs- und Wasserflachen, éffentliche Grinflichen sowie Anpflanzungs-
festsetzungen auf den privaten Grundstlcken werden aus dem Urplan Gibernommen.
Neu hinzu kommt die Festsetzung von rd. 0,64 ha Heideflachen, die mittlerweile als
Biotop gem. § 28a NNatG erfasst sind. Dadurch entfallen vier im Urplan festgesetzt
Baugrundstlicke.

Gemal § 2 (4) BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung von Bauleitplanen
eine Umweltprifung durchzufihren. Die Umweltpriifung bezieht sich u. a. auf das,
was nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise ver-
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langt werden kann. Gegenstand der Prifung waren die Schutzgiiter Naturschutz und
Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgliter sowie der Bodenschutz.

Die fUr die Belange des Natur und Landschaftsschutzes durchgefinhrte Abhandlung
der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz kommt zu dem Ergebnis,
dass die Umwandlung des Wochenendhausgebietes in ein allgemeines Wohngebiet
geringe Einflisse durch Versiegelung, Bebauung usw. auf die einzelnen naturraumli-
chen Schutzglter wie Boden, Wasser, Arten und Lebensgemeinschaften vorbereitet.

Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Luft/ Klima werden nicht vorbereitet, da die zu-
sammenhangenden groBflachigen privaten wie 6ffentlichen Grinflaichen weitestge-
hend erhalten werden. Zusatzlich zu den Griinflichen werden auch die Anpflan-
zungsfestsetzungen beibehalten, die die Eingriinung des Plangebietes zur freien
Landschaft regeln. Insofern entstehen keine Eingriffe in das Landschaftsbild.

Beeintrachtigungen des Menschen und von Kultur- und Sachgutern konnten nicht
ermittelt werden.

Hinweise auf mogliche Bodenbelastungen wurden nicht festgestellt. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse sind durch die Planung gewahrt.
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4.0  Eingriffsbilanzierung
Tabelle: Rechnerische Bilanz
Flache | Festsetzung/ Biotoptyp/ | Flache | Wert- | Flachen Flache Festsetzung/ Bio- | Biotoptyp/ | Flache | Wert- | Flachen-
inha | Biotoptyp Code in ha faktor | wert in ha toptyp Code in ha faktor | wert
Baugebiet
Ist-Zustand Planung
Szgizggﬁing Bauflache/ Versie-
2 " gelung
2,76 ggnn;al\j\fsoi:he X 0,66 0 0,00 4,22 GRZ 0,2 mit 40 % X 1,19 0 0,00
15 me Freisitz Uberschreitung
unversiegelte unversiegelte Fl&-
Flache TF 2,10 1 2,10 che TF 2,81 1 2,81
. s Private Grinflache
10,32 | Private Grinfla- 8,86 | davon versiegelte X 008 | o | o000
che S
Flache
Anpflanzungs- Anpflanzungsfest-
festsetzungen setzungen
Ziergebiisch, REE | ®&B | @ | %68 Ziergebusch, hei- | BZE | 093 | 2 | 186
heimisch misch
Biotop gem. § 28a
NNatG HCT 0,64 5 3,20
Hutewald WKF 0,55 5 275 Hutewald WKF 0,55 5 3,20
Verlandungsbe- Verlandungsbe-
reich nahrstoff- VO 0,09 5 0,45 reich nahrstoffar- VO 0,09 5 0,45
armer Stillgew. mer Stillgew
Extensivrasen GRE 0,18 2 0,36 Extensivrasen GRE 0,18 2 0,36
Hausgarten mit Hausgéarten mit
SroBbiiisnA PHG 8,57 2 17,14 GroRBaurish PHG 6,39 2 12,98
Anpflanzungsfests.
Pro 80 m2 Grund-
stiicksfléche 2 HE 013 | 2 | 026
Baume
Otfentliche Offentiiche Griin-
089 | Granflache 089 | fiache
Verlandungsbe-
Verlandungsbe- reich nahrstoff-
reich nahrstoff- VO 0,53 5 2,65 armer Stillgew. VO 0,53 5 2,65
armer Stillgew. Biotop gem. § 28a
NNatG
Extensivrasen GRE 0,32 2 0,64 Extensivrasen GRE 0,22 2 0,44
Siedlungsge- ’ i
holz HSE | 004 | 3 | o012 ﬁ;‘fﬂ;’;ﬁigjggf HSE | o004 | 3 | o012
heimische Arten
Wege / Trittrasen GRT 0,10 1 0,10
o3 | Sonstiger FGZ 0,33 2 066 | 0,33 |Sonstiger Graben FGZ 033 | 2 0,66
Graben
StraBen-ver- StraBen-ver-
104 | enrsfiache X 104 10 | 000 | 1,04 | GBI X 1,04 | 0 | 000
28,73 28,44
Flachenwert  Ist-Zustand 28,73
Flachenwert  Planung 28,44
Extern auszugleichende Werteinheiten -0,29
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5.0

Es entsteht ein Defizit von 0,29 Werteinheiten (WE). Da im Plangebiet ein Ausgleich
von uber 80 % (rd. 98,9 %) erzielt werden kann und es sich um die Umnutzung eines
bereits baulich vorgeprégten Gebietes handelt, d. h. mit der Planung wird der Grund-
satz gem. § 1a BauGB - sparsamer Umgang mit Grund und Boden — verfolgt, er-
achtet die Gemeinde die Eingriffe in den Naturhaushalt als ausgeglichen.

Begriindung zur Ortlichen Bauvorschrift

Da die Bebauung im ehemaligen Wochenendhausgebiet sehr einheitlich unter Be-
ricksichtigung der Ortlichen Bauvorschrift (OBV) des Urplans erfolgt ist, werden die
Regelungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Gbernommen und nur behutsam
an die Anforderungen der Bauweise eines modernen, dauerhaften Wohnens ange-
passt bzw. erweitert.

Zu § 1. Der raumliche Geltungsbereich fir die OBV gilt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans mit der Festsetzung WA-Gebiet

Zu §2: Zu den bisher im Urplan zugelassenen Materialien Holz und Ziegel in den
Farbreihen BRAUN und GRAU (Holz) sowie ROT (Ziegel) wurde nun das
Material Putz in den Farbreihen GRAU und ROT erganzt,
Das Material Putz soll die Materialauswahl fiir den dauerhaften zeitgemaRen
Wohnungsbau ergénzen. Die Farbreihen ROT und GRAU finden sich in den
bisher zugelassenen Materialien HOLZ und ZIEGEL wieder, so dass sich
das neue Material harmonisch in den Bestand einfigen wird.

Zu § 3. Die Gestaltung der Dachform wurde vom Urplan Gbernommen. Die Erweite-
rung der Dachneigung bis 40° erméglicht den Ausbau des Dachgeschosses
und tragt damit dem Standort Wohnungsbau Rechnung.

Zu § 4: Die Materialien zur Dacheindeckung werden beibehalten, genauso wie die

Farbreihen ROT und BRAUN, wobei die Farbreihe BRAUN durch einen
BRAUN-GRAU-Ton ergéanzt wurde, der mit der neu zulassigen Putzfassade
harmonisiert.
Da durch die Nutzungsdnderung nun der Dachausbau beglnstigt wird,
gleichzeitig aber die ruhige Dachlandschaft fiir die AuBenwirkung der Ge-
béude beibehalten werden soll, sind fur die Belichtung des Dachraumes
Uber die Dachflachen nur dachflachengleiche Fenster zulassig.

Zu § 5: Die Regelung fiir die Héhe des Geb&udesockels wird (ibernommen und um
die Festsetzung der Firsthohe erginzt. Damit soll einerseits dem nun Zulas-
sigen Dachausbau mit einer verniinftigen Nutzung des Dachraumes Rech-
nung getragen werden, andererseits soll das einheitliche Erscheinungsbild
der Gebaude nach auBen gewahrt bleiben.

Zu § 6: Die Hohe der Einfriedungen werden aus dem Urplan Gbernommen. Der bis-
her offene Charakter der Grundstiicksbegrenzung wird beibehalten.

Zu § 7. Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Nds. Bauordnung be-
grundet.
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6.0

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

7.0

- Boden
Die Kreisarchéologie gibt mit Schreiben vom 29.10.2009 folgende Hinweise:

Nach den Unterlagen und Wissen der Kreisarchdologie Gifthorn sind in dem geplan-
ten Bereich keine Bodendenkmale bekannt, so dass keine Bedenken bestehen.

Es ist aber nicht auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen archéologische Denkmale
auftreten, die dann unverzuglich der Kreisarchdologie oder dem ehrenamtlich Beauf-
tragten fur archdologische Denkmalpflege gemeldet werden missen (§ 14 Abs. 1
NDSchG).

Méglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle un-
veréndert zu lassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSch@G).

Zuwiderhandlungen kénnen nach § 35 NDSchG als Ordnungswidrigkeit geahndet
und mit einer Geldbufe von bis zu 250.000 € belegt werden.

Die Samtgemeinde Wesendorf als Tragerin der Flachennutzungsplanung hat
zum Thema Kampfmittelbeseitigung Folgendes geschrieben:

Bisherige Aufgrabungen an Grundstiicken brachten wohl keine Gegenstéande hervor,
die im Rahmen einer Kampfmittelbeseitigung behandelt werden mussten. Von daher
gehe ich aktuell davon aus, dass keine konkrete Gefahr im Sinne des Niederséchsi-
schen Gefahrenabwehrgesetzes vorliegt, die ein unverzigliches Tatigwerden seitens
der Gefahrenabwehrbehérden zu diesem Zeitpunkt erfordert.

Allerdings sollte bei weiteren BaumafBnahmen die Sondierung des Gelandes durch
den jeweiligen Grundstlickseigentimer durchgefiihrt werden.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

- Frihzeitige Biirgerbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Blrger gem. § 3 (1) BauGB wurde mit dem Vorentwurf
in der Zeit vom 30.06.2009 bis zum 10.07.2009 durchgeflhrt.

- Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB wurden
mit Schreiben vom 22.06.2009 zur Stellungnahme bis zum 31.07.2009 aufgefordert.
Auch alle nach diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen wurden bei der
weiteren Bearbeitung der Planunterlagen zugrunde gelegt.

Die vorgetragenen Anregungen fihrten zu Korrekturen des Plans und zu Erganzun-
gen der Begrindung. Daruber hinaus wurden verschiedene allgemeine Hinweise der
Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange in die Begrindung eingearbeitet.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB erfolgte gem. § 4a (2) BauGB gleichzeitig mit der offentlichen Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB (siehe hiezu Kap. 7.3).

Die vorgetragenen Anregungen filhrten zu weiteren Hinweisen in der Begriindung.
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- Offentliche Auslegungen

Zum Planverfahren gem. § 3 (2) BauGB hat die offentliche Auslegung vom
30.09.2009 bis zum 30.10.2009 stattgefunden. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29.09.2009 gem. § 4 (2) BauGB be-
teiligt.

Die vorgetragenen Anregungen zum Verfahren gem. § 4 (2) und § 3 (2) BauGB fiihr-
ten zu einer Ergdnzung des Hinweises im Plan und zu Erganzungen in der Begriin-
dung. Darlber hinaus wurden verschiedene aligemeine Hinweise der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in die Begriindung eingearbeitet.

Soweit die im Rahmen der einzelnen Planverfahrensschritte vorgetragenen Gesichts-
punkte keine Berlcksichtigung in der Planung gefunden haben, wurden sie zum Ge-
genstand der Abwéagung gem. § 1 (7) BauGB gemacht.

8.0 Zusammenfassende Erklarung

8.1 Planungsziel
Der Bebauungsplan hat das Ziel, in der Ortschaft WeiBBenberge der Gemeinde Wah-
renholz ein Wochenendhausgebiet in ein Wohngebiet zu dndern, um das dauerhafte
Wohnen, das sich hier verfestigt hat, planungsrechtlich abzusichern.

8.2 Berlcksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/ Abwa-

gung

Fir die Ermittlung der von der Planung betroffenen umweltrelevanten Belange hat die
Gemeinde eine Umweltpriifung durchgeflhrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht do-
kumentiert sind. Innerhalb der Umweltpriifung wurden (bergeordnete Planungen wie
das Regionale Raumordnungsprogramm des Zweckverbandes GroBraum Braun-
schweig, der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn in Bezug auf den Pla-
nungsraum und der rechtskraftige Bebauungsplan mit seinen Anderungen ausge-
wertet und es fanden értliche Bestandsaufnahmen statt. Diese Grundlagen wurden
der Planungsabsicht gegeniibergestelit.

Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass die Schutzglter Arten- und Le-
bensgemeinschaften, Boden und Wasser erheblich beeintrachtigt werden und durch
geeignete KompensationsmafRnahmen ausgeglichen werden.

Die in der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vorgebrachten Anregungen zu
umweltrelevanten Belangen betrafen in erster Linie naturschutzfachliche Belange,
landwirtschaftliche Belange und des Immissionsschutzes, sowie Belange der Belas-
tung des Bodens durch Kampfmittel, der ErschlieBung und der Ver- und Entsorgung.

Die Anregungen sind durch Hinweise und Berucksichtigungen in die Planung einge-
flossen.

Weitere Stellungnahmen wurden gem. § 1 Abs. 7 BauGB abgewogen.
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9.0

In der Gegeniiberstellung der Planungsabsicht mit alternativen Planungsméglichkei-
ten ist die Gemeinde zu dem Schluss gekommen, dass es zu dem Standort keine
Alternative gibt, da es sich um eine Planung im Bestand handelt und ein Ausgleich
der vorbereiteten Eingriffe im Plangebiet gewéhrleistet werden kann.

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet

10.0

- Die Ausiibung des allgemeinen Vorkaufsrechts

Die Ausiibung des allgemeinen Vorkaufsrechts ist nicht vorgesehen. Im Ubrigen wird
das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch (BauGB) geregelt (§ 24
BauGB).

- Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts

Die Sicherung durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

- Herstellen 6ffentlicher StraBen und Wege

Die dargestellte StraBenverkehrsfliche ist bereits ausgebaut. Die ErschlieBung der
Grundstiicke erfolgt privatrechtlich.

- Besondere MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

- Umlegung %)

- Grenzregelung )

- Enteignung 7)

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

10.1

Zusammenfassende Darstellung der kostenverursachenden MaBnahmen

Grunderwerb fur Verkehrsflachen ist nicht notwendig. Die dargestellte StraRenver-
kehrsflache ist bereits ausgebaut. Die weitere ErschlieBung erfolgt privatrechtlich.

Die ErschlieBungsanlagen und Anschlussmoglichkeiten fur die Entwésserung sind
bereits vorhanden.

Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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11.0 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

Zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist der Anschluss an die vorhandenen
Netze herzustellen. Die Entwésserung wird im StraBenraum zu den vorhandenen Ka-
nal der Ortslage eingefiihrt. Die Abwésser werden in die Kléranlage eingeleitet.

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans sind zur Zeit keine besonderen sozialen
Hérten erkennbar. Sofern diese spaterhin auftreten, wird die Gemeinde im erforderli-
chen Rahmen soziale MaBnahmen einleiten.

12.0 Finanzierung der vorgesehenen MaBnahmen

Weitere anfallende Kosten werden tber ErschlieBungsbeitrage erhoben und (iber den
Gebuhrenhaushalt finanziert.

13.0 Verfahrensvermerk

Die Begrundungen zum Bebauungsplan und der Ortlichen Bauvorschrift haben mit
den dazugehdrigen Beiplanen gem. § 3 (2) BauGB vom 30.09.2009 bis 30.10.2009
otfentlich ausgelegen.

Sie wurden in der Sitzung am 09.12.2009 durch den Rat der Gemeinde Wahrenholz
unter Berlicksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanver-
fahren beschlossen.

Wahrenholz, den 14.12.09

gez. Evers Siegel

(Burgermeisterin)

Biiro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



