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1.0

Vorbemerkung

1.1

Mit Urteil vom 18. Juli 2023 wurde von Seiten des Bundesverwaltungsgerichtes
(BVerwG) festgestellt, dass 8§ 13b BauGB mit Unionsrecht nicht vereinbar ist.
Freiflachen aulRerhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde dirfen nicht im
beschleunigten Verfahren nach 8§ 13b Satz 1 BauGB ohne Umweltprifung tber-
plant werden.

In Anpassung an die aktuelle Rechtslage erfolgt die Fortfihrung des vorliegen-
den Bebauungsplanes im geregelten Verfahren. Umweltbericht und Eingriffsre-
gelung wurden erganzt. Zur Gewahrleistung der Rechtssicherheit wird eine er-
neute Auslegung mit den vervollstandigten Unterlagen erforderlich.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Wahrenholz, zu der der Ortsteil Betzhorn gehort, ist Mitgliedsgemeinde
der Samtgemeinde Wesendorf. Die Gemeinde liegt ca.17 km nordlich der Stadt Gifhorn
und ca. 17 km sldwestlich zur Landesgrenze Sachsen-Anhalt. Mit Stand vom
31.12.2022 leben in der Gemeinde Wahrenholz 3.896 und im Ortsteil Betzhorn 683
Personen.

Nach landesplanerischen Vorgaben 1) zahlt die Samtgemeinde Wesendorf in der zent-
raldrtlichen Gliederung zu den Grundzentren. Darliber hinaus liegt die Samtgemeinde
innerhalb der landlichen Regionen.

Fur die landlichen Regionen formuliert das Landes-Raumordnungsprogramm 2) die
Zielstellung, die gewerblich-industriellen Strukturen sowie die Lebens-, Wirtschafts-
und Naturraume in ihrer Eigenart zu erhalten und gleichzeitig den Anschluss an den
internationalen Wettbewerb durch Entwicklung und Einsatz von innovativer Technik zu
halten (1.1.07).

Neben der Sicherung und Entwicklung von Siedlungsstrukturen (2.1.02) und Versor-
gungsstrukturen (2.3.01) sowie Natur und Landschaft (3.1.2.01) sind bei der Energie-
gewinnung u. a. auch Effizienz und Umweltvertréaglichkeit (4.2.01) zu bericksichtigen.
Die Nutzung einheimischer Energietradger und erneuerbarer Energien soll unterstitzt
werden (4.2.01).

Regionale Raumordnung

Als Mitglied des Regionalverbandes Grol3raum Braunschweig gilt fur die Samtge-
meinde Wesendorf das Regionale Raumordnungsprogramm 2008 fir den Grof3raum
Braunschweig 3).

Gebildet wird die Samtgemeinde Wesendorf von den Gemeinden Grol3 Oesingen, Um-
mern, Wesendorf, Wahrenholz und Schonewérde. Nach den Festlegungen des Regio-
nalen Raumordnungsprogrammes fur den Grof3raum Braunschweig hat Wesendorf die
Funktion eines Grundzentrums wahrzunehmen. Unterhalb der grundzentralen Ebene
Ubernimmt Wahrenholz grundzentrale Teilfunktionen. An Standorten mit grundzentra-
ler Teilfunktion soll eine Konzentration von Wohn- und Arbeitsstatten herbeigefiihrt
werden, die Uber das Mal3 der Eigenentwicklung hinausgeht, um im landlich struktu-
rierten Raum leistungsfahige Zentrale Orte zu erhalten (11 1.1.1 (8)). Im Rahmen der

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008, Fassung 2017
LROP: Verordnung tber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017
RROP: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 mit der 1.Anderung fiir den GroRraum Braunschweig
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grundgesetzlich verankerten kommunalen Planungshoheit tragt jede Gemeinde die
Verantwortung fur ihre Eigenentwicklung unter Berticksichtigung der Rahmen setzen-
den uberdrtlichen und sonstigen fachlichen Belange. Die Standorte ohne besondere
Funktionszuweisung unterliegen der Eigenentwicklung.

Wahrenholz ist Uber das klassifizierte StraRennetz mit Anschluss an die Bundesstral3e
B 4 (Luneburg-Uelzen-Gifhorn) in das regionale und tberregionale Stralenverkehrs-
netz eingebunden. Die Gemeinde ist Eisenbahnhaltepunkt der Strecke Uelzen-Gifhorn-
Braunschweig und liegt im Erholungsgebiet des sidlichen Teils der Liineburger Heide.

R

e e X

Ausschnitt aus dem RROP 2008, 1.nderung, ohne MaBstb

- Planungsflachen

Der Ortsteil Betzhorn befindet sich unmittelbar nérdlich von Wahrenholz. Die beiden
Planungsflachen werden im RROP als vorhandene Siedlungsbereiche beschrieben,
d. h. es steht einer Bebauung nichts entgegen. Zudem wird der Ortsteil als "Standort
mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung" dargestellt. Ostlich in ca. 200 bis
300 m Entfernung von den Planungsflachen verlauft ein "Vorranggebiet regional be-
deutsamer Wanderweg" (lll 2.4 (12) / (13)) (IV 1.5 (2)) sowie in ca. 400 m Entfernung
Ostlich ein "Vorranggebiet Hochwasserschutz" (Il 2.5.4 (4)). Diese bleiben von den
Planfestsetzungen unberihrt. Westlich grenzt direkt ein groR3raumiges "Vorbehaltsge-
biet fur die Landwirtschaft — aufgrund hohen, natirlichen, standortgebundenen land-
wirtschaftlichen Ertragspotenzials" (11l 2.1 (6)) (1l 3 (3)) sowie ein "Vorbehaltsgebiet flr
die Landwirtschaft — aufgrund besonderer Funktionen der Landwirtschaft" (11l 2.1 (7))
(1 3 (3)), welches zudem nérdlich der Planungsflachen von einem "Vorbehaltsgebiet
fur Natur und Landschaft" (Il 1.4 (9)) Uberlagert wird.

Da es sich hier um eine behutsame Arrondierung der Ortslage im Westen handelt und
junge ortsansassige Bauwillige vor Ort gehalten werden sollen und die Ertragswerte
fur diese Flache gemal NIBIS-Kartenserver gering sind, erachtet die Samtgemeinde
ein Herausldsen der Flache aus den Grundziigen der Raumordnung als vertretbar.
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1.2

Es handelt sich Uberwiegend um Ackerflachen. Nordlich sowie sudlich grenzen die Gel-
tungsbereiche an die vorhandene Wohnsiedlung an sodass, die Flachen schon stark
vorgeprégt sind. Norddstlich von Betzhorn befinden sich weitere landwirtschaftliche
Ackerflachen.

Da die gesamte Ortslage von Betzhorn und Wahrenholz im Osten durch die Ise mit
ihren groRflachigen Uberschwemmungsgebieten und den naturraumlich hochwertigen
Landschaftsbestandsteilen, die u.a. als Nahrungshabitat fir den Schwarzstorch die-
nen, begrenzt ist, wird die Arrondierung im Westen als Lickenschluss von der Ge-
meinde bevorzugt. Hier ist die Ortsentwicklung neben grof3flachigen Landschafts-
schutzgebietsausweisungen die Festlegungen im RROP mit einem Vorranggebiet fur
Natur und Landschaft, sowie einem Vorranggebiet fir die Wasserwirtschaft nach Osten
beschrénkt. Im Osten grenzt Betzhorn zudem gemal Kartenserver des Niedersachsi-
schen Ministeriums fir Umwelt, Energie und Klimaschutz an einen fur Brutvogel wert-
vollen Bereich an.

Daher wichtet die Gemeinde die maf3volle Siedlungsentwicklung im Westen héher und
sieht das Herauslosen der Ackerflachen fir das neue Plangebiet als angemessen an.

Das Nebeneinander der rdumlichen Funktionsbereiche fur Siedlungen und landwirt-
schaftlicher Inanspruchnahme ist erfahrungsgemaf nicht unvereinbar. Es entsteht
durch die vorliegende Planung keine Beeintrachtigung in Bezug auf die festgelegten,
angrenzenden agrarwirtschaftlichen Vorbehaltsgebiete.

Die gesamte Ortslage Betzhorn befindet sich in dem Trinkwasserschutzgebiet Scho-
neworde mit der Schutzzone IIl A und der Gebietsnummer: 03151407101. In der Ver-
ordnung fur Trinkwasserschutzgebiete ist die Bebaubarkeit unter Beachtung gewisser
Malnahmen geregelt. Aufgrund der Entfernung zu den Vorbehaltsgebieten fiir Natur
und Landschaft im Norden geht von der vorliegenden Planung keine Beeintrachtigung
auf die dort formulierten Grundsétze und Ziele der Raumordnung aus.

Der Ortsteil Betzhorn liegt nordlich der Landesstral3e L 286, westlich der Kreisstral3e
K 5, die in Nord-Sudrichtung durch Betzhorn verlauft. Der Heilige Hain, ein touristischer
Anziehungspunkt, liegt ca. 1,5 km nérdlich von den Planungsflachen entfernt und ist
eines der &ltesten Naturschutzgebiete Deutschlands. Es wird davon ausgegangen,
dass aufgrund der Entfernung keine Beeintrachtigungen auf das dortige Naturschutz-
gebiet durch die vorliegende Planung entstehen.

- OPNV

Fur das Plangebiet an der Apfelstral3e liegt die drtliche Bushaltestelle "Betzhorn" auf
der Heiliger-Hain-StralRe in rd. 200 m Entfernung und fur das nérdliche Plangebiet ent-
lang der Im Grundfeld-Stral3e liegt die Entfernung in rd. 380 m.

Da ein Erschliel3ungsradius fur Stadtbahn- und Bushaltestellen bzw. Stationen von 300
bis 500 m fiir den ful3laufigen Einzugsbereich und bis zu 3,00 km fiir eine ErschlielRung
mit dem (konventionellen) Fahrrad gemald Raumordnung akzeptiert werden, ist das
Plangebiet in diesem Punkt an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes in Leipzig und dem Vorrang des Uni-
onsrechts dirfen Bebauungsplane mit Einbeziehung von AuRenbereichsflachen
gem. 8§ 13 b BauGB nicht mehr angewendet werden. Die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes wird daher geandert und noch einmal nach den Vorschriften des
Regelverfahrens gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ins Verfahren gebracht mit
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1.3

einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung oder nach Landesrecht. Der Umweltbericht be-
findet sich in dem kommenden Kapitel 3.0.

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, die Geltungsbereiche, die sich im westlichen
Ortsrand des Ortsteils Betzhorn befinden, einer baulichen Inanspruchnahme im Sinne
der Nachverdichtung zu zufihren. Die Samtgemeinde Wesendorf besitzt einen wirksa-
men Flachennutzungsplan (Neufassung des 10. Flachennutzungsplan), welcher flr
den Geltungsbereich gem. § 1 Abs. 1 BauNVO gemischte Bauflachen gem. § 5 Abs. 2
Nr. 1 BauGB darstellt.

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) in der
vorliegenden Planung sieht die Gemeinde von einer Anpassung des Flachennutzungs-
planes ab, da der gesamte Ortsteil Betzhorn als Mischgebiet dargestellt ist, scheint die
Planungsflache als Wohngebiet eher als unwesentlich. Da auch aus gemischten Bau-
flachen Baugebiete entwickelt werden, deren integrativer Bestandteil Wohnnutzung
darstellt, ist ein entgegenstehen der Planung gegeniber den Entwicklungszielen des
Flachennutzungsplanes flr die Gemeinde nicht gegeben. Das Planungsgebiet befindet
sich an Ortsrandlage, neue angrenzende Bebauungsplane, die in die Grundflache mit
einzubeziehen wéren, sind nicht gegeben.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung in der 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (,die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes®) bestehen wegen der zentralen umbauten Lage und
des Fehlens von Natura 2000-Gebiete im Umfeld ebenfalls nicht.

Wegen der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) sind bei der Planung
auch keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten. Im
unmittelbaren Umfeld bestehen solche Anlagen auch nicht.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebau-
ungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird erforderlich, um auf zwei Geltungsberei-
chen eine ergdnzende Wohnbebauung im Ortsteil Betzhorn planungsrechtlich zu er-
moglichen.

Bei den Planbereichen handelt es sich um die Arrondierung und Nutzbarmachung von
zwei Flachen die bisher im wirksamen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen
dargestellt sind, aus denen ein Misch- oder Dorfgebiet hatte entwickelt werden kénnen.
Da die tatsachlich beabsichtigte Nutzung Wohnen ist, erfolgt hier die Festsetzung ent-
sprechend der geplanten Nutzung. Die Flache im Norden (Im Grundfeld) grenzt in Teil-
bereichen 06stlich und sudlich an vorhandene Wohnbebauung an. An vorhandene
Wohnbebauung grenzt ebenfalls im Osten die sudliche Flache entlang der ApfelstralRe
an. Da mittlerweile in der Nahe der Planflachen keine aktive landwirtschaftliche Hof-
stelle oder ein Betrieb mit nicht stérenden Gewerbe im Sinn der § 5 und 6 der BauNVO
vorhanden sind, kann diese Ausweisung fur die neue Planung nicht aufrechterhalten
werden.

Beide Bereiche bilden im Westen von Betzhorn den neuen Ortsrand aus und sind daher
von den westlichen Einfahrten "Im Grundfeld" und "Apfelstral3e" gut einsehbar, wes-
halb auf eine Gestaltung der Gebaude Uber eine 6rtliche Bauvorschrift und auf eine
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Eingrinung der Grundstiicke zur freien Landschaft geachtet wird. Die drtliche Bauvor-
schrift stellt neben der Gestaltung der Auf3enwénde und Einfriedungen zudem die Ge-
staltung der Dachformen sicher, so dass das Ortsbild nicht durch Formenvielfalt und
ortsuntypische Gestaltung von Dachformen (z. B. flachgeneigte oder Flachdacher) ver-
unstaltet wird, bzw. uneinheitlich und unruhig wirkt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist daher notwendig, um die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir eine heue maf3stablich sich einfligende Wohnbebauung im
Ortsteil Betzhorn zu schaffen, die der Deckung der ortlichen Wohnbaulandnachfrage
(Eigenentwicklung) dient und gleichzeitig zur Erhaltung des dorflichen Erscheinungs-
bildes beitragt und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sichert.

Die kleinteiligen Flachen setzen das bestehende Siedlungsgefiige im Bereich von der
Stral3e Im Grundfeld und der Apfelstral3e sinnvoll fort und weisen nach Westen hin
einen Landschaftsbezug auf. Gleichzeitig trégt der vorliegende Bebauungsplan zur Er-
haltung des dorflichen Erscheinungsbildes durch eine 6rtliche Bauvorschrift bei und
sichert eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Partizipationsméglichkeiten der Be-
volkerung zum Bebauungsplan sind innerhalb des Aufstellungsverfahrens mit einer
frihzeitigen und einer regularen Birgerbeteiligung (gem. 8 3 Abs. 1 und Abs. 2
BauGB) gegeben.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1la eine Umweltprufung, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Die Gemeinde legt dazu fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detalilie-
rungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Der Umwelt-
bericht befindet sich in dem kommenden Kapitel 3.0. Laut Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Gifhorn, ist eine fachgerechte Biotop- und Arten-
kartierung erforderlich. Fur die fachgerechte Biotop- und Artenschutzrechtliche Prifung
hat die Gemeinde Wahrenholz einen Artschutzgutachter beauftragt, um das Griinland
sowie die Umgebung (250 m Untersuchungsraum um die Planbereiche) und die ge-
planten Flachen selbst zu untersuchen. Die Ergebnisse der Untersuchung und der Kar-
tierung werden in die weitere Planung sowie das weitere Verfahren einflie3en.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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2.0

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Baugebiet

- Allgemeines Wohngebiet (WA/WA1) gem. § 4 BauNVO)

Die beiden Planungsflachen befinden sich im Nordwesten im Ortsteil Betzhorn. Im Um-
fang von Insgesamt rd. 1,91 ha werden auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen
sowie einer ehemaligen Baumschulen-, Garten- und Landschaftsbaugelénde, Flachen
fur die Wohnentwicklung bereitgestellt, die im Bebauungsplan in der Art der baulichen
Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden.

Eine Planungsflache befindet sich sudlich der StraRe Im Grundfeld. Hier werden die
Grundstucke uber die vorhandene Stral3e "Im Grundfeld" erschlossen. Im 6stlichen Be-
reich wird Uber einen vorhandenen, noch auszubauenden Stichweg eine Hinterlie-
gerbebauung geplant und ist daher nicht direkt durch die Im Grundfeld-StralRe erschlos-
sen. Im westlichen Bereich sollen rund sieben und im 6stlichen Bereich (Hinterlieger-
grundstiicke) zwei neue Baugrundstiicke entstehen. Die zweite Planflache befindet
sich nordlich der ApfelstralRe und wird durch einen Graben im Norden abgeschlossen.
Hier sollen vier neue Baugrundstiicke entstehen.

Beide Planungsflachen grenzen im Westen an landwirtschaftlich genutzte Flachen an
und bilden im Westen des Ortsteils Betzhorn eine behutsame Arrondierung und somit
den neuen Ortsrand aus. Daher wird auf eine Gestaltung der Gebaude sowie Gestal-
tung der Einfriedungen Uber eine drtliche Bauvorschrift und auf die Erhaltung des dorf-
lichen Erscheinungsbildes geachtet. Unter anderem werden Anforderungen an die Ge-
staltung der Dachformen, Dachdeckungen sowie Anforderungen an die Gestaltung der
Fassaden festgesetzt.

So werden die Grundflachenzahlen (GRZ) zur Schaffung einer lockeren Bebauungs-
struktur in dorflicher Lage auf 0,35 begrenzt, damit eine ausreichend durchgriintes Bau-
gebiet entsteht. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind hiermit Gesamtversiegelungen auf
den Grundstiicken durch Haupt- und Nebenanlagen auf bis zu 52,5 %, resp. 0,77 ha
mdoglich. Garagen und Carports sowie Nebenanlagen dirfen nur innerhalb der tber-
baubaren Flache mit 5,00 m Abstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen errichtet wer-
den, damit im Baugebiet im StraRenraum das Erscheinungsbild nicht von Nebenanla-
gen und Garagen, sondern durch die Hauptbaukorper gepragt wird. Gleichzeitig ent-
steht so vor der Garage ein zweiter Einstellplatz auf der Zufahrt.

Die Festsetzung zur Ausnutzung des Baugebietes erfolgen aufgrund der geplanten
lockeren Bebauung mit Einzelhduser und Doppelhauser, abweichend von der tblichen
Bebaubarkeit, wie sie die Gemeinde fir ihre anderen Wohnbaugebiete in den Orts-
randlagen der nicht zentralen Orte vorsieht. Fir die Baugrundstiicke entlang der
Grundfeld StrafRe im Westen, sieht der Bebauungsplan fir die Planflache mit der Kenn-
zeichnung WA Einzelh&duser und fiur die Planflache mit der Kennzeichnung WA1 die
Festsetzung fur Einzel- und Doppelhduser vor. Fir das Wohngebiet WAL sind pro
Wohngebaude zwei Wohneinheiten zuldssig. Fur die restlichen Wohngebiete sind fur
die Einzelh&user eine Wohneinheit zulassig.

Die H6he der Gebaude wird auf ein Vollgeschoss begrenzt. Die maximale Firsthdhe
darf eine H6he von 9,00 m Gber dem Bezugspunkt nicht Gberschreiten. Zudem wird die
Traufhohe TH 1 mit einer maximalen Hohe von 4,50 m Gber dem Bezugspunkt festge-
setzt und bildet damit die Traufe als Haupttraufe fir die eingeschossige Bebauung im
Plangebiet aus. Durch die Festsetzung von einem zulassigen Vollgeschoss wird der
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Planungswille der Gemeinde betont, um einen Ubergang zur freien Landschaft zu
schaffen. Gleichzeitig wird eine zweite Traufe TH 2 festgesetzt, die aber nur im Zusam-
menhang mit der TH 1 maoglich ist. Hier soll ein sogenanntes "Toskanahaus" mit zwei
unterschiedlichen Traufhéhen ermdglicht werden. Dieser Bautyp soll aber nicht als vol-
les zweigeschossiges Gebaude in Erscheinung treten, sondern nur mit der Mafl3gabe
der Ausbildung einer unteren Traufe sich in die Umgebung einbinden. Des Weiteren
werden auch Kapitansgiebel im Baugebiet moglich. Bezugspunkt fiir die Hoéhenangabe
ist fir Baugrundstiicke entlang der Im Grundfeld-StralRe, einschlief3lich der Hinterlie-
gerbaugrindstiicke, die gemessene Hohenlage ab Oberflaiche des gewachsenen Bo-
dens zu Baubeginn. Das nattirlich vorhandene Gelande darf grundsatzlich nicht veran-
dert werden. Es ist zwar zulassig, geringflgige Abgrabungen fir Lichtschachte oder
Aufschiittungen fur Terrassen vorzunehmen, grundsatzlich aber nicht solche, die die
Gelandeoberflache veréandern z.B. Abgrabung liber eine gesamte Seite eines Gebau-
des. Fir die Baugrundstiicke entlang der Apfelstral3e ist der Bezugspunkt die Héhen-
lage der ErschlieBungsstrafien in den Plangebieten an dem Punkt der Stral3enbegren-
zungslinie, der der Mitte der stralRenzugewandten Gebaudeseite am néchsten liegt.
Steigt oder féllt das Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte der stra3enseitigen Gebau-
deseite, so ist die Normalh6he um das Maf3 der natlrlichen Steigung oder des Gefalles
zu verandern. Fir die Baugrundstiicke entlang 6ffentlicher StralRen (Im Grundfeld, Ap-
felstral3e) sind nur die Bezugspunkte fir die Héhenangaben der offentlichen StralRen
zulassig.

Insgesamt wird damit ein Dach- und Kellerausbau beglinstigt, so dass auch fur Fami-
lien gentigend Wohnraum entstehen kann. Durch die Festsetzung von einem zulassi-
gen Vollgeschoss wird in Verbindung mit einer gleichhohen maximalen Firsthéhe ver-
mieden, dass einzelne Gebaude durch eine bermalige Héhenentwicklung in den Vor-
dergrund treten.

In der Umgebung findet sich fast ausnahmslos eine offene Baustruktur, so dass auch
fur das Plangebiet eine offene (0) Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO gilt, die freiste-
hende Einzelgeb&ude bis zu einer Lange von 50 m zul&sst.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen gem. § 23 BauNVO
bestimmt, die im Wesentlichen den Mindestabstand von 3,00 m nach der Niederséch-
sischen Bauordnung (NBauO) Gibernehmen. Fir die in der Planung vorgesehenen Ab-
grenzungen zu den Grinstrukturen der Anpflanzungsfestsetzung auf der Bauflache gilt
ein Mindestabstand von 2,00 m. So soll unter Erhalt der schon vorhandenen Strukturen
die neue Wohnbebauung in Richtung Westen und auf den nérdlichen Bauflachen auch
nach Suden zu den Ackerfluren und zur freien Landschaft mit standortheimischen Ge-
holzen abgeschlossen werden. Durch die eingeschrankte Pflanzenauswahl auf stand-
ortheimische Laubgehdlze kann somit eine der Natur und dem Landschaftsbild ange-
messene Gestaltung erzielt werden. Fir die Erhaltung einer alten Eichenbaumreihe
entlang des Ostlich liegenden Hinterliegergrundstiicks, wird der Mindestabstand der
Baugrenze um 2,00 m erweitert, um den Schutz der Baumreihe zu gewahrleisten.

Bei der Pflanzung der Gehoblze sind die notwendigen Entwicklungsbereiche der Pflan-
zen im Hinblick auf Abstande zu baulichen Anlagen und insbesondere auch in Richtung
der Ackerflachen einzustellen. Hingewiesen wird zudem auf die gesetzlichen Regelun-
gen zu Grenzabstanden fur Pflanzen gem. 88 50 ff. des Nieders&chsischen Nachbar-
rechtsgesetz, die zu beachten sind. Danach sollte insbesondere bei der Verwendung
von Baumen auf die Einhaltung ausreichender Grenzabstande geachtet werden. Ent-
sprechend trifft die Festsetzung auch fir die Anpflanzung von Strauchern zu.
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2.2

Griinordnung

- Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen

Zur freien Landschaft, an landwirtschaftlich angrenzende Flachen wird auf eine ada-
quate Ortsrandeingrinung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB geachtet, um
vor Staub und Immissionen aus der Landwirtschaft zu schitzen. Die Planungsflache
im Norden entlang der Stral3e Im Grundfeld grenzt sidlich und westlich, die Planungs-
flache entlang der ApfelstralRe grenzt im Westen an landwirtschaftliche Nutzflachen an.
Beide Flachen bilden kinftig den neuen Ortsrand aus. In diesen Bereichen werden
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstige Bepflanzungen in ei-
ner Breite von 3,00 m festgesetzt. Im Bereich der Anpflanzungen wird der Abstand zur
Bebauung zur besseren Ausnutzung der Grundstlicke auf 2,00 m verringert.

- Umgrenzung von Flachen mit Bindung flr Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB

Entlang der westlichen Grenze des westlichen Hinterliegergrundstiicks auf dem Ge-
lande der ehemaligen Baumschulen-, Garten- und Landschaftsbaugelande, befinden
sich wertvolle Straucher, Baume und sonstige Bepflanzungen. Da sich Teilflachen
westlich zur freien Landschaft und Teilflachen vor der privaten Griunflache befinden,
kann die Bepflanzung als Abschirmung zu den Flachen der Landwirtschaft, die Staube
und Immissionen verursachen und als Abgrenzung zu den Grundstiicken genutzt wer-
den. Daher setzt der vorliegende Bebauungsplan eine Umgrenzung von Flachen mit
Bindung zur Erhaltung der vorhandenen Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béu-
men, Strauchern und sonstige Bepflanzungen in diesem Bereich gem. 89 Abs. 1
Nr. 25b BauGB fest.

Auf der Planungsflache des Hinterliegergrundstiicks befindet sich zudem eine Reihe
an grol3kronigen Eichenbdume. Diese sind gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zu erhalten
und zu pflegen. Fir die Zufahrt des Baugrundstiickes ist das Entfallen eines Baumes
nicht zu vermeiden, weshalb eine Ausnahme daflr festgesetzt wird. Insofern halt die
Gemeinde die Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange fur ausreichend.

Im nordlichen Bereich der Planungsflache an der Apfelstral3e, befinden sich entlang
des Grabens ebenfalls Griinstrukturen. Auch fur diesen Bereich werden die vorhande-
nen Strducher, Baume und sonstige Bepflanzungen mit einer Breite von 3,00 m als
Flache mit Bindung und Erhaltung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt. Sie
dient zum einen als Schutz vor den Immissionen der nordlich gelegenen landwirtschaft-
lichen Flachen und zum anderen dient die Grunstruktur als Barriere zwischen dem Gra-
ben und den Baugrundstiicken.

- Private Grunflache mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zu Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB

Die Planflache ndordlich der Apfelstrae wird durch einen Graben im Norden abge-
schlossen. Im nérdlichen Bereich der Planflache, entlang des Grabens werden private
Grunflachen von einer Grél3e von insgesamt 0,27 ha festgesetzt. Hier soll nicht gebaut
werden, stattdessen soll eine angemessene und ortstibliche Durchgriinung gewéhr-
leisten sein. Die Flache soll kinftig als eine extensive Grunlandflache entwickelt wer-
den.
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2.3

- Private Grunflache (Flache A)

Fir die Planflache sidlich der Im Grundfeldstraf3e wird eine private Grunflache von
einer Grol3e von insgesamt 0,10 ha festgesetzt. Innerhalb der privaten Grinflache ist
ein mesophiles Griinland zu entwickeln. Die Gemeinde Wahrenholz ist dabei ein Ent-
wasserungskonzept fir das gesamte Plangebiet zu erstellen. Sollte nach den Ermitt-
lungen festgestellt werden, dass die geplanten Bebauungen entlang der Im Grundfeld-
Stral3e nicht genug Flachen fur die Versickerung besitzen, kommt fur die Gemeinde
die Flache A als ein Regenriickhaltebecken in Frage.

Verkehrliche Belange

2.4

- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung "Anlieger"”

Die ErschlieRung der Planflachen ist zum einen Uber die vorhandene Stral3e Im Grund-
feld fur die westliche Teilflache und zum anderen durch die Apfelstral3e fiir die sidliche
Planflache abgesichert. Die einzelnen Baugrundstiicke im Plangebiet entlang der Ap-
felstraRe werden Uber diese auch erreicht.

Die Planflache entlang der Im Grundfeld-Stral3e teilt sich in den westlichen Teil und die
beiden Hinterliegergrundstiicke im 6stlichen Teil auf. Der westliche Teil wird Uber die
vorhandene Straf3e im Grundfeld erschlossen. Von der Straf3e im Grundfeld wird ein
Stich als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gem. 89 Abs.1 Nr. 11
BauGB, hier AnliegerstralRe, geplant. Sie verlauft von Norden nach Siden in einer
Breite von 6,00 m durch die Bauflachen um zum einen die sidlich angrenzende private
Grunflache zu erreichen und zum anderen, um kinftiges Bauland im Stiden zu erschlie-
Ren.

Fur die zwei Hinterliegergrundstiicke wird eine vorhandene Parzelle fir eine Strafl3en-
verkehrsflache mit einer Breite von 7,00 m angebunden und lber die Geltungsflache
der Hinterliegerbebauung verlangert. Somit erhalten die beiden Grundstlicke einen An-
schluss an der Stral3e Im Grundfeld. Durch die Stra3enverkehrsflache werden die bei-
den Baugrundstiicke erreicht. Die PlanstrafRe wird mit der Zweckbestimmung "Anlie-
ger" gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 festgesetzt.

Zugleich gilt fur die Planstralen mit der besonderen Zweckbestimmung "Anlieger” ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 21 des BauGB. Durch
die Festsetzung wird ein grundsatzliches Nutzungsrecht der StralRe fur Ver- und Ent-
sorgungstrager zugelassen. Da fiur die PlanstraRe keine Wendemdoglichkeit fur 3-ach-
sige Schwerlastfahrzeuge besteht, wird diese allerdings nicht angefahren. Deshalb
sind die Abfallbehalter sowie Wertstoffe fur kiinftigen Anwohner der Hinterliegergrund-
stiicke an der Im Grundfeld Stral3e bereitzustellen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen des Gebietes sind bereits vollstandig vorhan-
den. Die Mullentsorgung erfolgt tiber den Landkreis Gifhorn. Der Anschluss an das
vom Wasserverband betriebene Trinkwassernetz sowie Kanalisation ist gegeben.

Entwasserungskonzept
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Die Gemeinde hat einen Baugrundgutachten?) (siehe Kapitel 2.6) erstellen lassen. Laut
Gutachten haben die Béden im ¢stlichen Bereich der Anliegerbebauung (sudlich der
Im Grundfeld-stral3e) die Voraussetzung fur die Versickerung. Die Durchlassigkeit im
gesamten Ubrigen Untersuchungsgebiet wird fur die Versickerung als ungeeignet ein-
gestuft. Die Gemeinde Wahrenholz ist dabei ein Entwasserungskonzept fir das ge-
samte Plangebiet zu erstellen. Fur das anfallende nicht verunreinigte Oberflachenwas-
ser soll fir das ndrdliche Gebiet entlang der Im Grundfeldstral3e, tiber ein Regenrick-
haltebecken auf der Grinflache A eingeleitet werden. Fir die Bebauung entlang der
ApfelstralRe besteht fiir das anfallende Niederschlagswasser die Méglichkeit in der vor-
handenen Kanalisation im Bereich der FeldstralRe abzuleiten. Nach der Ermittlung des
Ruckhaltevolumens und den zusatzlichen zwischenspeichernden Flachen, werden die
Ergebnisse in die weitere Planung eingearbeitet.

In seiner Stellungnahme vom 11.01.2024 schreibt der Wasserverband Gifhorn zu der
Ver- und Entsorgung des Gebietes folgendes: [...]

Léschwasserversorqung: Bzgl. der Bereitstellung von Feuerléschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung fiir das ausgewiesene Planungsgebiet, weise ich ex-
plizit darauf hin, dass die Loschwasserversorgung nicht die Aufgabe des Wasserver-
bandes ist.

Es bleibt zu beachten, dass die Bemessung einer Inanspruchnahme von Feuerlésch-
wasser aus dem offentlichen Trinkwasserrohrnetz von der Leistungsfahigkeit des der-
zeitigen Rohrnetzzustandes sowie der jeweiligen Versorgungssituation abhangig ist.
Im Allgemeinen werden die Anforderungen des DVGW-Arbeitsblattes W405 hinsicht-
lich hdchstzuldssigen Abstands zum Brandobjekt und Leistung in Bezug auf den
Grundschutz (48 m3/h, nicht 43 m3/h) erfillt.

Trinkwasser: Die ausgewiesenen Flachen werden in das Trinkwassernetz mit einge-
bunden.

Abwassertechnische Entsorgung: Die Abwasserstrome sind auf den Grundstiicken zu
trennen! Eine Vermischung von Schmutz- und Regenwasser darf nicht erfolgen!

Schmutzwasser: Es darf nur dass aus den Neuanlagen anfallende hausliche Schmutz-
wasser in die Kanalisation eingeleitet werden.

Niederschlagswasser: Das anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Fir die
Auslegung der dezentralen Versickerungseinrichtungen sollten die Baugrundeigentu-
mer ein entsprechendes Baugrundgutachten durchflihren, damit gesicherte Annahmen
fur die Bestimmung der Versickerungsleistung vorliegen.

Hinweise fur die Herstellung von Versickerungsanlagen sind entsprechend der DWA-
A 138 einzuhalten.

Hinsichtlich etwaiger Kellerabdichtung sind bei erdbertihrenden Teilen und Bauwerken
mit erhéhtem Sickerwasseranfall zu rechnen. Daher ist die technische Ausfiihrung der
Dichtungsart und der Dichtungsarbeiten nach DIN 18195-T6 (Abdichtungen fur auf-
stauendes Sickerwasser) auszufiuihren. (Die Abdichtung muss eine geschlossene
Wanne bilden!)

)

BBG Drogemdiller, Ewald, "Bautechnisches Bodengutachten fur die ErschlieRung des Baugebietes "Im
Grundfeld/Apfelstrale” in 29399 Wahrenholz, OT Betzhorn, 13.04.2024
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Bei zusatzlichem Einbau von Kellerdréanagen ist das Einleiten von Grund- bzw. Drana-
gewasser in die Abwasseranlage grundsatzlich (gemar der AEB § 7 Abs. 3b) nicht er-
laubt.

Mullentsorgung

Die Miillentsorgung wird vom Landkreis Gifhorn vorgenommen. Die Nutzer der Grund-
stucke haben ihre Mullbehalter rechtzeitig an den Tagen der Abfuhr (spatestens bis
6.00 Uhr) im Bereich der offentlichen Stral3e, wo die Schwerlastfahrzeuge der Mullab-
fuhr ungehindert an- und abfahren kénnen (s. Vorgaben der RASt 06 unter Beriicksich-
tigung eines 3-achsigen Miillfahrzeuges (Fahrkurve 3)), bereitzustellen und nach er-
folgter Entleerung wieder auf ihr Grundsttick zurtickzuholen. Ggf. sind Standpléatze fur
die Mullbehalter oder -sacke einzurichten.

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Wasserfassungen des Wasserwerkes Scho-
neworde — Trinkwasserschutzzone I11 A.

Folgende Aspekte der Schutzzonenverordnung vom 31.08.2000 sind zu beachten:

e Beim Bau von Abwasserleitungen ist das ATV-Arbeitsblatt A 142 vom 11.10.1992
sowie das Merkblatt ATV-M 146 — Ausfuhrungsbeispiele zum o. g. Arbeitsblatt vom
April 1995 — zu bertcksichtigen.

¢ Beim Bau von StralRen bzw. Park- und Standflachen ist die Richtlinie fir bautech-
nische Malinahmen an StralRen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) in der
z. Zt. geltenden Fassung (Ausgabe 2002) zu bericksichtigen.

e AulBerdem ist gemal 8§ 4 Pkt. 1 0. g. Schutzzonenverordnung das gezielte Versi-
ckern des von Verkehrsflachen abflieBenden Wassers nicht zulassig.

e Erdreichwarmenutzung ist im gesamten Gebiet nur stark eingeschrankt moglich!

[..]

Vorhandene Leitungen LSW

In seiner Stellungnahme vom 02.01.2024 schreibt die LSW Netz GmbH & Co. KG,
Wolfsburg folgendes: [...]

Im betroffenen Bereich befinden sich Versorgungsleitungen, welche durch LSW Netz
GmbH & Co. KG betrieben werden. An der nérdlichen Grenze des Baugebiets entlang
der Strale "Im Grundfeld" verlauft eine Mitteldruck-Gasleitung. Eine weitere Mittel-
druck-Gasleitung befindet sich an der Sudgrenze des Baugebiets entlang der "Apfel-
straRe”. AuRerdem sind in der StrafRe "Im Grundfeld" und "Apfelstrae" 0,4-kV-Kabel
verlegt. An der Kreuzung "Apfelstrale / Am Felde" und auf der Strafl3e "Im Grundfeld"
befinden sich 0,4-kV-Kabelverteilerschranke. Entlang der Stral3e "Im Grundfeld" ver-
[auft ein 20-kV-Kabel.

Die o. g. Leitungen dirfen generell nicht Gberbaut oder mit Baumen tberpflanzt wer-
den, damit das Wurzelwerk unsere Versorgungsleitungen nicht beschadigen kann und
diese fur Reparatur- und Erneuerungsarbeiten zugéanglich bleiben. Aul3erdem ist bei
der Trassenvergabe darauf zu achten, dass die Leitungen nicht durch andere Leitungs-
trager Uberbaut werden und somit jederzeit die Zugénglichkeit gegeben bleibt (Kreu-
zungen von Leitungstragern ausgenommen).

Bezlglich einzuhaltender Abstande, Schutzstreifen und Arbeiten im Bereich unserer
Versorgungsleitungen ist die im Anhang beigefigte Anlage "LSW_Anweisun-
gen_zum_Schutz_unterirdischer_Leitungen.pdf' zu beachten.
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Sofern Bauarbeiten im Bereich unserer Leitungen oder Anlagen geplant sind, stimmen
Sie diese bitte im Vorfeld mit uns ab. Vor dem Beginn von Tiefbauarbeiten im Bereich
der Kabel ist unser vor Ort zustandiger Netzmeister Christopher Werner unter der Te-
lefonnummer +49 (5831) 27251 zu informieren. In einigen Fallen ist es erforderlich, die
Leitungen temporar abzuschalten. Alle erforderlichen Anderungen oder Anpassungen
der Versorgungsleitungen friihzeitig vor Baubeginn mit uns abgestimmt werden mus-
sen. Aus gegebenem Anlass wird eine ErschlieBung des Baugebietes mit einem Gas-
versorgungsnetz der allgemeinen Versorgung unter Berlcksichtigung der jingsten
Entwicklungen im wirtschaftlichen und politischen Umfeld nicht erfolgen. [...]

Ausbau Telekomunikation

In seiner Stellungnahme vom 29.12.2023 schreibt die Deutsche Telekom Technik
GmbH folgendes: [...]

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

- fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die unge-
hinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiunftig gewidmeten Verkehrs-
wege moglich ist,

- soweit erforderlich, der ErschlieBungstréager verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns
im erforderlichen Umfang Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltge-
hausen auf privaten Grundstticken zur Verfiigung zu stellen und diese durch Eintrag
einer beschréankten persénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutsch-
land GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern.

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

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

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Stral3enbau und den Baumal3inahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflinahmen im Bebauungsplange-
biet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der in der Signatur dieser E-Mail
genannten Adresse so frith wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden.
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2.5

Brandschutz

Die erforderlichen MaRRnahmen fiir den vorbeugenden Brandschutz sind mit der zu-
standigen Feuerwehr im weiteren Planverlauf zu prifen, inwiefern die Leistungsfahig-
keit des bestehenden Netzes zur Absicherung des Brandgrundschutzes ausreicht. Ge-
maf planerischem Ansatz stellt der Ortsteil Betzhorn eine Grundabsicherung gem.
DVWG Merkblatt 405 von 43 m3/h fur die Dauer von 2 Stunden bei einem Druck von
1,5 bar zur Verfiigung.

In seiner Stellungnahme vom 10.01.2024 schreibt der Landkreis Gifhorn zum Brand-
schutz folgendes:

Allgemein:

Zur Sicherstellung der Léschwasserbereitstellung wurden durch den Planaufsteller
keine oder geringe Angaben gemacht.

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

Zu dem Bauvorhaben wird nach Prifung der vorliegenden Unterlagen aus brand-
schutztechnischer Sicht wie folgt Stellung genommen:

Gebietstypik:

Allgemeines Wohngebiet (WA) [1 Vollgeschosse, GRZ: 0,35, GFZ: 0,35] mit min. 48
ms3/h gemal Arbeitsblatt W405 DVGW,

Bemessung:

Gegen den B—Plan bestehen gemal der zurzeit vorgelegten Zeichnung und Beschrei-
bungen in brandschutztechnischer Hinsicht keine Bedenken, wenn nachfolgende Be-
dingungen erfillt bzw. Auflagen aufgenommen und bei der Planerstellung und Ausfih-
rung der ErschlieBung beachtet werden:

1. Zum Grundschutz hat die Loschwasserbereitstellung fur die geplanten Gebietsty-
pen Allgemeines Wohngebiet (WA) mit min. 48 m3/h gemafl Arbeitsblatt W405
DVGW, fir zwei Stunden als Léschwassergrundsicherung durch die Gemeinde zu
erfolgen.

Kann der Bedarf nicht durch die 6ffentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) o-
der unerschopfliche Wasserquellen zur Verfliigung gestellt werden, ist der Lésch-
wasserbedarf Uber unabhangige Léschwasserentnahmestellen (z.B. Loschwasser-
brunnen, Loschwasserteiche, etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen
durfen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen Objekt entfernt sein. Die erste Losch-
wasserentnahmestelle sollte nicht weiter als 75 m Lauflinie von den entsprechenden
Gebéauden entfernt sein. Der tatsachliche Léschwasserbedarf und die Lage der
Ldschwasserentnahmestellen sind mit dem Gemeinde-/Samtgemeinde-/Stadt-
brandmeister festzulegen. Dies entspricht der Fach-empfehlung "Léschwasserver-
sorgung aus Hydranten in offentlichen Verkehrsflachen" der AGBF, des DFV und
des DVGW (Stand 04/2018).
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2.6

2. Werden in den geplanten Gebietstypen grol3ere Objekte angesiedelt (z.B. Alten-
und Pflegeheime, Sonderbauten u. &.) ist zum vorhandenen Grundschutz zusatzlich
Loschwasser fur den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche Ldschwasser-
menge fir den Objektschutz richtet sich nach der Art und der Gréf3e des Objektes.

3. Liegen Gebaude mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt oder
liegt die oberste Wandoffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt sind
mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache, sind befestigte Zu- und Durchfahrten
erforderlich und entsprechende Wendemdglichkeiten (Wendehammer) flr Feuer-
wehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t und einem zulassigen Gesamtge-
wicht bis zu 16 t vorzusehen.

8 1 DVO-NBauO
Hinweis:

Zu allen Grundstiicken und Gebauden sollte eine Zufahrt fir Feuerwehr- und Rettungs-
fahrzeuge in einer Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen werden. (8§ 4 NBauO in
Verbindung mit 88 1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie tiber Flachen fur die Feuer-
wehr).

Boden/ Archaologie

Im Geltungsbereich dieses Bauleitplanes sind keine Bodendenkmale bekannt. Sollten
dennoch bei Bodeneingriffen archéologische Denkmale auftreten, sind diese unverzig-
lich der unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden (8 14 Abs. 1 Niederséchsisches
Denkmalschutzgesetz; NDSchG). Mdglicherweise auftretende Funde oder Befunde
sind zu sichern, die Fundstelle unverandert zu belassen und vor Schaden zu schiitzen
(8 14 Abs. 2 NDSchG).

Im Rahmen einer Voruntersuchung hat die Gemeinde Wahrenholz ein Bautechni-
schen Bodengutachten fir die ErschlieBung des Baugebietes sowie fir die Sickerfa-
higkeit des Bodens seitens des Biiros fuir Baugrund und Griindung®) untersuchen las-
sen.

Zur Erkundung der Bodenverhéltnisse wurden am 12.03.2024 stichpunktartig finf
Rammkernsondierungen (B 1 bis B 5 zur Bestimmung der Bodenschichtung und
Grundwasserstande) und eine Rammsondierung mit der leichten Rammsonde jeweils
bis in eine Tiefe von 3,00 m unter der Gelandeoberkante (GOK) niedergebracht.

Unterhalb einer ca. 30 bis 50 cm machtigen Mutterbodenschicht liegt fast im gesam-
ten Untersuchungsgebiet Geschiebelehm unter einer geringmachtigen Schicht (20 -
30 cm stark) aus stark schluffigem Sand an. Lediglich im Bereich um die Rammkern-
sondierung B 1 herum am 6stlichen Rand, stdlich der vorhandenen Wohnbebauung
an der Stral3e ,Im Grundfeld® liegt durchgangig Sand mit unterschiedlichen Kornzu-
sammensetzungen an. Die durchgefiuihrte Rammsondierung RS 1 mittels DPL, in der
Néhe von B 1, zeigt unterhalb der Mutterbodenschicht eine lockere Lagerung der
Sandschicht bis in eine Tiefe von ca. 1,40 m unter GOK an. Darunter eine durchgén-
gig mindestens mitteldichte Lagerung der vorgefundenen Sandschicht. Die Konsis-

)

BBG Drogemdiller, Ewald, "Bautechnisches Bodengutachten fur die Erschliefung des Baugebietes "Im
Grundfeld/Apfelstrale” in 29399 Wahrenholz, OT Betzhorn, 13.04.2024
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2.7

tenz des erkundeten Geschiebelehms kann allgemein mit mindestens steif angenom-
men werden. Im norddstlichen Randbereich (bei B 2) und im siddstlichen Randbe-
reich in Nahe der Apfelstral3e (bei B 4) wird die Konsistenz oberhalb von ca. 1,40 m
unter GOK mit weich-steif angegeben.

Grundwasser

Bei den Sondierarbeiten wurde Grundwasser am dstlichen Untersuchungsgebiets-
rand in B 1 (Sand, durchlassiger Untergrund) in einer Tiefe von ca. 1,90 m unter GOK
(59,60 m NHN) angetroffen. Das Bodeninformationssystem Niedersachsen zeigt hier
die Grundwasserstufe 5 und mittlere Grund-wasserspiegelhéhen von ca. 59,40 m bis
59,90 m NHN an. Der mittlere héchste Grundwasserspiegel MHGW kann hier mit

ca. 1,20 m unter GOK (60,30 m NHN) angenommen werden.

Versickerungsanlagen / Ausfiihrungs- und Baumdglichkeiten

Eine Voraussetzung fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist ein ausrei-
chender Abstand der Sohle von Versickerungsanlagen zur Grundwasseroberflache
(ausreichender Sickerraum). Damit wird eine ausreichend lange Aufenthaltszeit des
Niederschlagswassers im Boden gewahrleistet (Filterwirkung). l.a. ist ein Mindestab-
stand von ca. 1,0 m bzw. 1,5 m erforderlich. Eine weitere Voraussetzung ist eine aus-
reichende Durchlassigkeit des Untergrundes.

Die Voraussetzungen erfillen nur die 1 bis 2 Baugrundstiicke am 6stlichen Rand,
sudlich der vorhandenen Wohnbebauung der Stral3e ,Im Grundfeld* um B 1 herum
mit sandigem Untergrund. Die Durchlassigkeit des im gesamten Ubrigen Untersu-
chungsgebiet erkundeten Geschiebelehms ist als sehr schwach durchlassig zu be-
zeichnen und somit fur Versickerungen gemaf DWA-A 138 nicht geeignet.

Das Untersuchungsgebiet kann wie geplant mit Gebauden, z.B. Ein- und Mehrfamili-
enhausern bebaut werden. Es sind Flachgriindungen auf Einzel- und Streifenfunda-
menten oder auf durchgehenden Stahlbetonsohlen auf einem Polster aus Kiessand
oder Mineralgemisch (Schotter) moglich. Die frostfreie Griindungstiefe betragt min-
destens 0,80 m.

Fur die 1 bis 2 Baugrundstiicke am dstlichen Rand, sudlich der vorhandenen Wohn-
bebauung der StralRe ,Im Grundfeld* um B 1 herum mit sandigem Untergrund ist fur
nicht unterkellerte Wohnh&user eine Abdichtung gegen Bodenfeuchte und nicht dri-
ckendes Wasser nach DIN 18533-1, Wassereinwirkungsklasse W1-E vorzusehen.

Fur die Bemessung der Griindungen und Festlegungen der erforderlichen Abdich-
tungsmalinahmen wird die Durchfiihrung von objektbezogenen, kleinrAumigen Bau-
grunduntersuchungen empfohlen.

Immissionsschutz

Von den 6stlich an den Geltungsbereichen angrenzenden Acker kénnen landwirt-
schaftlich verursachte Immissionen ausgehen. Die hierdurch entstehenden Stdube,
Geradusche, Geriiche und Sprihnebel kdnnen in das Plangebiet hineinwirken und sind
von den zukinftigen Anwohnern als ortstiblich hinzunehmen.
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2.8

Kampfmittel, Altlasten

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist der zustéandige Kampfmittel-
beseitigungsdienst zu verstandigen. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst wird im Rah-
men des Planverfahrens beteiligt. Sollten sich daraus neue Erkenntnisse ergeben, wer-
den diese in die Begriindung aufgenommen. Laut NIBIS Kartenserver sind keine Alt-
lasten vorhanden.

In der Stellungnahme vom 13.12.2023 schreibt die LGLN, RD Hameln-Hannover,
Kampfmittelbeseitigungsdienst folgendes:

[...] Sofern eine solche kostenpflichtige Luftbildauswertung durchgefuhrt werden soll,
bitte ich um entsprechende schriftliche Auftragserteilung unter Verwendung des An-
tragsformulars und der Rahmenbedingungen, die Sie Uber folgenden Link abrufen kdn-
nen:

https://lgin-kbd.niedersachsen.de/startseite/allgemeine_informationen/kampfmittelbe-
seitigungsdienst-niedersachsen-207479.html

Empfehlung: Luftbildauswertung

Flache A

Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden nicht vollstandig ausgewer-
tet.

Luftbildauswertung: Nach durchgefiihrter Luftbildauswertung wird keine Kampfmittel-

belastung vermutet.

Sondierung: Es wurde keine Sondierung durchgefuhrt.

Raumung: Die Flache wurde nicht gerdumt.

Belastung:  Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.

Flache B

Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden nicht vollstandig ausgewer-
tet.

Luftbildauswertung: Es wurde keine Luftbildauswertung durchgefihrt.

Sondierung: Es wurde keine Sondierung durchgefthrt.

Raumung: Die Flache wurde nicht gerdumt.

Belastung:  Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.
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3.0

Umweltbericht

3.1

Einleitung

3.1.1

Das Baugebiet "Im Grundfeld - Apfelstrafl3e" liegt am nordwestlichen Ortsrand der be-
bauten Ortslage in Betzhorn. Bei der Planung handelt es sich um die Ausweisung neuer
kleinflachiger Wohnbauflachen und Gartenflachen, um die Nachfrage nach Bauland zu
befriedigen. Die fur die Planung in Anspruch genommene Flachen werden bisher als
landwirtschaftliche Flachen oder als eine Baumschulen-, Garten- und Landschaftsbau-
gelande genutzt.

Bauliche Vorpragungen des Plangebietes bestehen durch die dstlich anschlieBende
bebaute Ortslage.

Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Wahrenholz hat die Aufstellung des Bebauungsplanes "Im Grundfeld-
stral3e - ApfelstraBe " beschlossen, um die Nachfrage nach Bauland zu befriedigen.
Junge, ortsansassige Familien sollen somit im Ortsteil Betzhorn gehalten werden.

Es wird flir den Bebauungsplan "Im Grundfeld - ApfelstraRe" ein Allgemeines Wohnge-
biet mit einer Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt. Am Ubergang der Bauflachen in
die freie Landschaft wird nach Westen, Stiden und Norden Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen sowie Flachen fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die Stralenverkehrsflache fir die HaupterschlieBung fiir zwei Baufelder werden in ei-
ner Breite von 6,00 m als neue Planstral3e entwickelt, beide Strafl3en erschlie3en tber
die Im Grundfeld-StralRe und werden als StralRenverkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung "Anlieger" ausgewiesen. Die sudliche Planflache wird Uber die ApfelstralRe er-
schlossen und durch einen Graben im Norden abgeschlossen. In diesem Bereich sol-
len keine baulichen Anlagen entstehen, weshalb die Nutzung grof¥flachig als private
Gartenflachen festgesetzt wird. Fir die nordlich geplante Wohnsiedlung entlang der Im
Grundfeld-Stral3e wird ein Bereich als private Grinflache entwickelt.

Der Bebauungsplan "Im Grundfeld - Apfelstrale” umfasst ein Plangebiet von
rd. 1,91 ha und hat flachenbezogene Festsetzungen in folgendem Umfang:

¢ Allgemeines Wohngebiet (WA mit einer GRZ von 0,35) rd. 1,48 ha
= davon Flachen zum Anpflanzen rd. 0,07 ha
= davon Flachen mit Bindungen rd. 0,08 ha
e StralRenverkehrsflache rd. 0,06 ha
= davon StraRenverkehrsflachen bes. Zweckbestimmung  rd. 0,06 ha
e Private Griinflachen rd. 0,37 ha
= Davon Griunflachen Apfelstral3e rd. 0,27 ha
=  Davon Griunflachen Im Grundfeld rd. 0,10 ha

GemaR der ausgewiesenen GRZ von 0,35 und der zulassigen Uberschreitung von
50 % durch Nebenanlagen ware somit (abzgl. Flachen zum Anpflanzen und m. Bin-
dungen) eine versiegelbare Flache von ca.0,77 ha zulassig.

Die Flache des allgemeinen Wohngebietes betragt rd. 1,48 ha. Es entstehen durch die
Festsetzungen des GRZs rd. 0,77 ha versiegelbare Flachen. Zudem entstehen
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rd.0,37 ha private Grinflachen. Rund 0,06 ha sind als StralRenverkehrsflachen festge-
setzt, welche ebenfalls versiegelt sind. Es entstehen somit insgesamt rd. 0,83 ha ver-
siegelte Flachen.

3.1.2 Darstellung und Beriicksichtigung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes
Die Gemeinde Wahrenholz bertcksichtigt bei der vorliegenden Planaufstellung insbe-
sondere folgende, in den einschlagigen Fachgesetzen, Normen und Fachpléanen fest-
gelegte Ziele des Umweltschutzes:

e Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft ©)

e Schutz und Vermeidung vor/ von schadlichen Umwelteinwirkungen - oder Umweltaus-
wirkungen ) 8)

e Schutz des Bodens 9)19)1)

e Schutz von Kulturgiitern ?)

Konkrete Ziele und Bewertungsmalstabe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-

lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms 2008 %), des

Flachennutzungsplans des Ortsteils Betzhorn und des Landschaftsrahmenplans 4)

des Landkreises Gifhorn abgeleitet und im Sinne von 8§ la BauGB i.V.m. §18

BNatSchG berlicksichtigt.

Bei der Bewertung der Umweltbelange wird der derzeitige Zustand von Natur und

Landschaft sowie die, der Genehmigungslage zugrunde gelegt und den Festsetzungen

des vorliegenden Bebauungsplans gegenubergestellt. Aufgrund der, flr verschiedene

Schutzguter zu erwartenden, erheblichen Beeintrachtigungen sind im Bebauungsplan

AusgleichsmalRnahmen zur Kompensation dieser Eingriffe im Geltungsbereich Il fest-

gesetzt.

3.2. Bestandsaufnahme, Entwicklungsprognosen und Bewertung der erheblichen
Umweltauswirkungen

3.2.1 Bestand und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bestand

Der Plangeltungsbereich ist gepragt durch landwirtschaftlichen Betrieb und einer
Baumschulen-, Garten- und Landschaftsbaugelande.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Landerarbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Abféllen: Teil Il: Technische Regeln fiir die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial (TR Boden)
Baugesetzbuch

Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (DSchG ND)

Regionalverband Grol3raum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fur
den GroRraum Braunschweig, in der aktuellen Fassung

Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn, 1993
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3.2.2

Bei Nichtdurchfluihrung der Planung wiirde eine Erweiterung des Siedlungsgebietes am
Ortsrand in Betzhorn nicht moglich sein. Der bisherige Umweltzustand bliebe erhalten.

Bestand und Entwicklungsprognose bei Durchfuhrung der Planung

Innerhalb der Umweltpriifung wurden die naturraumlichen Belange gegliedert nach den
Schutzgitern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Landschaft so-
wie Kultur- und sonstige Sachguter untersucht und die Auswirkungen der Planung auf
die Schutzgtter im Umweltbericht ermittelt.

Die Prufung erfolgt schutzgutbezogen auf der Grundlage der Auswertung Ubergeord-
neter Planungen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind fur einzelne Schutzguter Umweltauswirkun-
gen zu erwarten.

Methodik:

Im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden

das Regionale Raumordnungsprogramm,

die Aussagen des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Gifhorn °),
Bodenubersichtskarten,

das Kartenwerk des Niedersachsischen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, Kis-
ten- und Naturschutz (NLWKN)

ausgewertet.

VAURVN

a) Schutzgut Mensch
Bestand:

Der Plangeltungsbereich liegt im Ortsteil Betzhorn und grenzt direkt an die bestehende
Wohnbebauung am Ortsrand im Westen an. Das nérdliche Grundstiick wird im westli-
chen Teil landwirtschaftlich genutzt und im 6stlichen Teil als Baumschulen-, Garten-
und Landschaftsbaugeldnde. Zudem wird diese lber die Im Grundfeld-Strae er-
schlossen. Der Geltungsbereich im Stiden wird ebenfalls als landwirtschaftliche Flache
genutzt und wird Uber die Apfelstral3e erschlossen.

Planung:

Auf den Flachen sollen neue Wohnbebauungen in Form von Einzel-, Doppelh&user
sowie Doppelhaushélften entstehen. Dabei soll das Wohnen in nach ortstypischer
Weise gebaut werden, woflr Anforderungen an die Gestaltung der Dachdeckungen,
Fassaden und Einzaunung bestimmt werden.

Bewertung:

Bau- und anlagenbedingt sind in Folge der Neuversiegelungen in Betzhorn Auswirkun-
gen zu erwarten. In dem Planungsbereich werden die nattrlichen Flachen weitestge-
hend beseitigt. Hier werden 0,83 ha langfristig dem Naturhaushalt entzogen. Es handelt
sich bei der Planung um Siedlungsentwicklung von Betzhorn. Mit der Planung kommt
die Gemeinde Wahrenholz die Bereitstellung von Wohnbauland ihrer raumordneri-
schen Aufgabe mit teilzentraler Grundfunktion nach. Daher wird die Bereitstellung von
Wohnbauland héher gewichtet. Im Hinblick auf das Schutzgut ist das Plangebiet ohne
besondere Bedeutung.

15)

Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn, 1993
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b) Arten und Lebensgemeinschaften

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

Informationsbasis fir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

e Biotoptypenkartierung fir die neu in Anspruch genommenen Flachen
e Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifthorn
o MAP-Server NLWKN

Bei dem Plangebiet in einer GréRe von rd. 1,9 ha handelt es sich um landwirtschaftliche
sowie um eine Baumschule und Garten- und Landschaftsbauflache. Die Planung um-
fasst 0,06 ha StraRBenverkehrsflache. Das Plangebiet schliel3t an die vorhandene Be-
bauung an und bildet den neuen Ortsrand am Ubergang zur offenen Feldflur.

Der Planbereich befindet sich in dem Bereich der Siid- und Ostheider Sandgebiet. Die
Landschaftseinheit beginnt im Norden Hankensbuttel und zieht sich runter bis zum Bol-
decker Land. Fur das Sud- und Ostheider Sandgebiet sind die weitraumigen Wald- und
Ackerflachen charakteristisch.

Nordlich von Betzhorn grenzt das Landschaftsschutzgebiet Ostheide (LSG GF 00023)
an, welches vom Plangebiet in rd. 260 m Entfernung liegt.

Der Bereich mit Bedeutung fir Arten und Lebensgemeinschaften befindet sich im Os-
ten von Betzhorn mit dem Naturschutzgebiet "Ise mit Nebenbachen", welches
rd. 800 m von dem Plangebiet entfernt liegt und zugleich ein FFH Gebiet mit der EU-
Kennzahl: 3229-331.

Bestand:

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 1,9 ha, welche zum Utberwiegenden Teil
bereits als landwirtschaftliche Flache genutzt wird und im FN-Plan rechtlich als Misch-
gebiet gesichert ist. Insofern wird fiir die auf den Biotoptypen resultierende Bilanzierung
auf den rechtlichen Bestand i. S. v. 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB zurtickgegriffen. Die
festgesetzten Grinstrukturen (auch Baumreihen) sowie die Anpflanzfestsetzungen
werden in die Bilanz mit einbezogen. Bei den erstmals neu Uberplanten Flachen han-
delt es sich in Teilen um Ackerland sowie Garten- und Landschaftsbauflachen.

Die Flachen sind im Westen des Ortsrandes gelegen. Aufgrund der langjahrigen Nut-
zungsstrukturen in Form von landwirtschaftlichen Betrieben weist das Plangebiet fur
grol3e Teile der Tierwelt keine besondere Bedeutung auf. Im Bereich der Baumschule,
Garten- und Landschaftsbauflache befinden sich wichtige Grunstrukturen, die eine we-
sentliche Rolle fir die Tierwelt spielen konnten. Bei der Entfernung dieser Strukturen
mussen Ausgleichsflachen geschaffen werden, welche im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplanes gesichert werden muissen.

Planung:

Es ist eine Wohnbausiedlung von einer Gré3e von rd. 1,91 ha geplant. Dieses fiihrt zu
einer Inanspruchnahme von vormals als Ackerland sowie Garten- und Landschafts-
bauflachen genutzten Bereiche. Es ist von einer mittleren Beeintrachtigung des Arten-
schutzes im Plangebiet auszugehen. Fir Brutvogel wird durch die Anlage von Gehdl-
zen sowie Offenlandstrukturen neuer Lebensraum geschaffen.

Bewertung:
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Der Landschaftsrahmenplan bewertet den Anderungsbereich mit einer Grundbedeu-
tung fur Arten und Lebensgemeinschaften.

Die allgemeine Bedeutung fiir Arten- und Lebensgemeinschaften ist auf die vorhan-
dene Nutzung und die damit verbundene Uberformung und Storung zuriickzufiihren.
Diese Einschatzung deckt sich auch mit den Aussagen des Landschaftsrahmenplanes
fur den Landkreis Gifhorn, der das Plangebiet Uberwiegend dem Siedlungsbereich zu-
ordnet.

c) Flache
Bestand:

Das Allgemeine Wohngebiet umfasst insgesamt eine Flache von 1,91 ha. Ein Grof3teil
der Flachen werden als Ackerflachen genutzt und ein kleinerer Teil als Baumschule,
Garten- und Landschaftsbauflachen.

Planung:

Durch die Nutzung des Wohnens und die Festsetzung der GRZ von 0,35 werden zu-
satzliche Versiegelung zu erwarten sein. Es werden StraRenverkehrsflachen sowie pri-
vate Grinanlagen geplant.

Bewertung;

Bau- und anlagenbedingt sind in Folge der Neuversiegelungen erhebliche Auswirkun-
gen zu erwarten. In diesen Bereichen werden die naturlichen Flachen weitestgehend
beseitigt. Hier werden 0,77 ha langfristig dem Naturhaushalt entzogen. Mit der Planung
kommt die Gemeinde Wahrenholz die Bereitstellung von Wohnbauland ihrer raumord-
nerischen Aufgabe mit teilzentraler Grundfunktion nach. Daher wird die Bereitstellung
von Wohnbauland héher gewichtet.

d) Schutzgut Boden
Kriterium flr die Bearbeitung des Schutzgutes stellt der Natirlichkeitsgrad dar.

Informationsbasis fir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

e Bodenibersichtskarte 1: 50.000
e Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifthorn

Bestand:

Der Anderungsbereich ist Teil der Suid- und Ostheider Sandgebiete. Der Boden ist im
Westen dem Mittleren Pseudogley-Braunerde und im Osten den Mittleren Gley-Podsol
zuzurechnen. Der Bodentyp besitzt ein sehr niedriges Wasserspeichervermoégen und
ist ein mittlerer bis geringer ertragreicher Ackerstandort. Aufgrund der bereits vorhan-
denen Nutzungen ist von einer Vorbelastung des Bodens auszugehen. Die Bodenwert-
/ Ackerzahl betragt fur den nérdlichen Planbereich 36,38, fir den sudlichen Bereich
sind die Werte nicht bekannt.

Planung:

Der Bebauungsplan "Im Grundfeld - ApfelstraRe" Uberplant eine Flache von insgesamt
rd. 1,91 ha, davon rd. 1,48 ha als Allgemeine Wohngebiete, rd. 0,37 ha als Grinflache
(private) und rd. 0,06 ha als StraRenverkehrsflache. Planerisch wird eine Versiegelung
auf den Wohnflachen von rd. 0,77 ha und mit der Straf3e rd. 0,06 ha vorbereitet. Damit
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wird insgesamt (mit den ErschlieBungsflachen) eine Neuversiegelung auf rd. 0,83 ha
vorbereitet.

Auf der Bauflache wird auf rd. 0,07 ha eine Baum-Strauchhecke neu gepflanzt, die das
Baugebiet in das Landschaftsbild einbindet.

Die Leistungsfahigkeit in Bezug auf das Schutzgut ist im Bereich der Versiegelungen
stark eingeschrankt. Im Bereich der bepflanzten Flachen und im Bereich der Freifla-
chen besteht keine Einschrankung.

Bewertung;

Bau- und anlagenbedingt sind in Folge der Neuversiegelungen erhebliche Auswirkun-
gen zu erwarten. In diesen Bereichen werden die naturlichen Bodenfunktionen weitest-
gehend beseitigt. Das Gefahrdungsrisiko fir Stoffeintrage wird aufgrund der Nutzung
und des angetroffenen Bodens als sehr gering eingestuft.

Aufgrund der zuséatzlich Versiegelungen innerhalb des Plangeltungsbereiches wird es
zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes in diesen Teilen kommen. In dem
Geltungsbereich fur Ausgleichsflachen wird sich die Herausnahme aus der Bewirt-
schaftung positiv auswirken.

Die naturrdumlichen Beeintrachtigungen, insbesondere die fur das Schutzgut Boden
ermittelten Eingriffe gem. § 1a Abs. 3 BauGB sind anhand der abschlieBenden Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) abzuhandeln und aus-
zugleichen. Fir einen solchen Ausgleich kommen Entsiegelungen aber auch Flachen-
stilllegungen und Gehdélzpflanzungen zur Verbesserung des Bodenlebens und der Bo-
dendurchlassigkeit in Betracht. Diese werden im Rahmen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes abschlielRend geregelt.

Die, auf der nachsten Planungsebene, dem Baugenehmigungsverfahren, von der Un-
teren Naturschutzbehérde und der Unteren Boden- und Immissionsschutzbehdrde er-
stellten Auflagen und Hinweise mussen befolgt und beachtet werden.

e) Schutzgut Wasser

Kriterium flr die Beurteilung des Schutzgutes ist der Naturlichkeitsgrad.

Informationsbasis fir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

e Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifthorn

e Hydrogeologische Karten

Bestand:

Das Plangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet Schoneworde in der Schutzzone 111A.
Die Schutzzonenverordnung des Wasserwerkes Schonewdrde vom 01.10.2000 ist zu
beachten.

Oberflachengewasser sind im stdlichen Bereich des Plangebietes in Form eines Ent-
wasserungsgrabens vorhanden, welcher allerdings keiner besonderen Schutzbestim-
mungen unterliegt.

Entsprechend den hydrologischen Karten des LBEG betragt die Lage des Grundwas-
serstandes im Plangeltungsbereich 60 — 62,5 m .NN. Die Grundwasserneubildung
wird mit 100 — 150 mm/a angegeben.

Planung:
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Der Bebauungsplan "Im Grundfeld - ApfelstraRe" Uberplant eine Flache von insgesamt
rd. 1,91 ha, davon rd. 1,48 ha als Allgemeine Wohngebiete, rd. 0,37 ha als Griinflache
(private) und rd. 0,06 ha als StraRenverkehrsflache. Planerisch wird eine Versiegelung
auf den Wohnflachen von rd. 0,77 ha und mit der StralRe rd. 0,06 ha vorbereitet. Damit
wird insgesamt (mit den ErschlieBungsflachen) eine Neuversiegelung auf rd. 0,83 ha
vorbereitet.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine zusatzlich versiegelbare Fla-
che innerhalb des Plangebietes zugelassen. Dies wird dazu fihren, dass Flachen ge-
genuiber dem Bestand zusatzlich versiegelt werden und zukiinftig nicht mehr an der
Grundwasserneubildung beteiligt sind. Gleichzeitig sinkt allerdings das Risiko von Aus-
waschungen aus dem Oberboden. Potenziell anstehende Veranderungen an klassifi-
Zierten Gewassern werden nicht vorgenommen.

Die Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV)
§ 18 Anforderungen an die Rickhaltung wassergefahrdender Stoffe und die Verord-
nung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) § 19 Anfor-
derungen an die Entwasserung sind zu beachten.

Bewertung:

Aufgrund der neu zulassigen Versiegelung wird es auf einer Flache von rd. 0,83 ha im
Plangebiet zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes kommen. Die Ausfuhrung der ge-
planten Gebaude miissen in Hinsicht auf die Bedeutung des Trinkwasserschutzgebie-
tes die gesetzlich vorgeschriebenen Vorsichtsmalinahmen und die damit verbundenen
Auflagen einhalten.

Die, auf der nachsten Planungsebene, dem Baugenehmigungsverfahren, von der Un-
teren Wasserbehorde erstellten Auflagen und Hinweise missen befolgt und beachtet
werden.

Durch die Neuversiegelung unversiegelter Flachen kann sich die Abflussrate von im
Baugebiet anfallendem Oberflachenwasser erhéhen, wobei davon auszugehen ist,
dass anfallendes Oberflachenwasser vor Ort teilweise versickert. Im Landschaftsrah-
menplan wird der Ortsteil als wichtiger Bereich der Grundwassergefahrdung darge-
stellt.

Durch die Versiegelung entfallt der potentielle Schadstoffeintrag durch die landwirt-
schaftliche Nutzung in den bodenoffenen Bereichen.

Das Plangebiet besitzt eine wichtige Bedeutung fir das Schutzgut Wasser.

f) Luft/ Klima
Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bildet der Naturlichkeitsgrad.

Informationsbasis fiir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

e Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifthorn
Bestand:

Der Landkreis Gifhorn mit dem Ortsteil Betzhorn liegt geméafR Aussage des Land-
schaftsrahmenplans in der klimadkologischen Region des Geest- und Bordebereiches.
Das ortliche Klima wird durch die Auspragung der nattrlichen und baulichen Umwelt
beeinflusst. Fir den Aspekt Klimaausgleich ist von Bedeutung, inwieweit Landschafts-
raume eine ausgleichende Wirkung auf klimatisch belastete Bebauungsgebiete ausi-
ben.
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Planung:

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden neue Versiegelungen ermog-
licht, d.h. der Anteil an warmespeichernden Oberflachen wird erhdht. Das Verkehrsauf-
kommen wird sich vorrausichtlich nicht wesentlich erhéhen.

Bewertung:

Es handelt sich um einen Bereich mit dem Klima kleinerer Ortslagen. Beeintrachtigun-
gen des Naturlichkeitsgrades bestehen lber die globale Luftverschmutzung hinaus im
Grundsatz durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Durch die Schaffung der zusatzlichen versiegelten Flachen im Plangebiet wird es zu
Veranderungen des Mikroklimas in Teilbereichen kommen. Aufgrund der Gesamtsitu-
ation und der Lage des Plangebietes an Ortsrandlage wird das Schutzgut jedoch nicht
erheblich beeintréachtigt.

g) Schutzgut Landschaft

Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bildet die naturraumtypische Vielfalt und Ei-
genart.

Die Informationsbasis fur die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

e Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifthorn

Unter dem Begriff Landschaftsbild konnen die Teilaspekte Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit zusammengefasst werden. Der Begriff Landschaftsbild beschreibt keine absolute
Grofe, sondern ein Bild, das sich der Mensch individuell von seiner Landschaft macht.
Hierbei flieRen verschiedene Einfliisse ein, die er erlebt und denen er unterworfen ist.
Weiterhin ist die Bewertung eines Landschaftsbildes vom Werteverstandnis der Ge-
sellschaft abhéngig und ist somit auch dem Wertewandel der Gesellschaft ausgesetzt.
Gegenstand der Erfassung und Bewertung des Landschaftsbildes ist die sinnlich wahr-
nehmbare Erscheinungsform von Natur und Landschaft. Hierzu gehdren die Teilas-
pekte Vielfalt, Eigenart und Naturndhe. Der Begriff Schonheit kann nicht ausreichend
definiert werden, da jeder Nutzer bzw. jede Nutzergruppe ein unterschiedliches Schon-
heitsempfinden besitzt und das Schonheitsideal sich im Wandel der Zeit verandert.

Landschaftsbildrelevant sind insbesondere alle naturraumtypischen Erscheinungen
von Oberflachenauspragung, Vegetation, Nutzung und Bebauung.

Bestand:

Der Landschaftsrahmenplan (Karte 5: Wichtige Bereiche fur Vielfalt, Eigenart und
Schonheit) bewertet den Planbereich mit geringer Vielfalt Eigenart und Schdnheit, da
es sich um Uberwiegend intensiv genutzte Kulturlandschaft mit sehr geringem Waldan-
teil handelt.

Die Landschaftsbildeinheit besitzt hier eine grundséatzliche Bedeutung; erlebniswirksa-
mes Einzelelement. Schutzgebiete oder Objekte, die unter Schutz stehen, bestehen
ebenso wenig wie Gebiete oder Objekte, die die Voraussetzung zur Unterschutzstel-
lung erfullen.

Planung:

Der Bebauungsplan Uberplant eine Flache von insgesamt rd. 1,91 ha, davon
rd. 1,48 ha als ein Allgemeines Wohngebiet, rd. 0,37 ha als Grinflache (private) und
rd. 0,06ha als StralRenverkehrsflache. Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand, wes-
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halb der Geltungsbereich in Richtung Ackerflachen mit Anpflanzfestsetzungen be-
stimmt werden. Der Ortsrand wird dadurch teilweise im Nordwesten des Ortsteils neu
formuliert. Fur die Baugrundstiuicke entlang der Grundfeld StralRe im Westen, sieht der
Bebauungsplan fur die Planflache mit der Kennzeichnung WA Einzelhauser und fir die
Planflache mit der Kennzeichnung WAL die Festsetzung fur Einzel- und Doppelhdauser
vor. Fur das Wohngebiet WAL sind pro Wohngeb&ude zwei Wohneinheiten zuléssig.
Fur die restlichen Wohngebiete sind fir die Einzelhauser eine Wohneinheit zulassig,
um sich dem vorgepragten Wohnsiedlungen des Ortes behutsam anzupassen. Fir das
Ortsbild wird zudem durch die Ortliche Bauvorschrift und die festgesetzte Begrenzung
der Hohenentwicklung sich angepasst.

Bewertung:

Durch die baulichen Erweiterungen wird es vor Ort zu Veranderungen kommen, welche
aufgrund der schon bestehenden Bebauung, ihrer Lage und der geplanten Eingriinung
keinen erheblichen Einfluss auf das Schutzgut erzeugen wird.

Durch die Ortliche Bauvorschrift, die Hohenfestsetzungen und die Anpflanzfestset-zun-
gen am neu entstehenden Ortsrand wird eine Einbindung des neuen Baugebietes in
das Ortsbild und in das Landschaftsbild unterstiitzt. Baubedingt ist, auch aufgrund der
der beeintrachtigten Bestandssituation, nur mit geringen Auswirkungen zu rechnen.

Im Hinblick auf das Schutzgut ist der Planbereich von allgemeiner Bedeutung.

h) Kultur- und sonstige Sachguter
Bestand:

Im geplanten Gebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlie3en, dass bei Bodeneingriffen archaologischer Funde archaologische Denkmale
auftreten kbénnen (Bodendenkmale gemaR § 3 Abs. 4 des Niedersachsischen Denk-
malschutzgesetzes).

Planung:

Bei Erdeingriffen ist die Kreisarch&ologie daher zwei Wochen im Voraus zu informieren,
damit eine baubegleitende Kontrolle durchgefihrt werden kann.

(Herr Dr. Eichfeld, Tel. 05371/3014; ingo.eichfeld@gifhorn.de)

Bewertung:

Die Beeintrachtigungen durch die bauliche Inanspruchnahme sind als gering erheblich
zu werten, da die Flache bereits durch den Flachennutzungsplan fir eine Nutzung vor-
gesehen war.

Es ist nicht auszuschliel3en, dass bei spateren Bodeneingriffen archdologische Denk-
male auftreten, die dann unverziiglich den Kreisarch&ologen gemeldet werden missen
(8 14 Abs. 1 Niederséachsisches Denkmalschutzgesetz — NDSchG).

Das Plangebiet ist fur den Belang von mittlerer Bedeutung.

i) Wechselwirkungen

Bei den betroffenen Flachen sind insbesondere die Wechselbeziehungen zwischen
Boden und Vegetation, zwischen Boden und Grundwasser (Grundwasserneubildung,
Grundwasserschutz) sowie zwischen Vegetation und Klima / Luft von Bedeutung. Die
Uberbauung fiihrt zum Verlust von Vegetation und Lebensraum fir die Fauna, zur Ver-
ringerung der Grundwasserneubildungsrate und zur Verschlechterung des Mikrokli-
mas.
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3.2.3

MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und zum Ausgleich festgestellter er-
heblicher Umweltauswirkungen

3.2.4

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten wird fur das Vorhaben ein bereits, teilweise bau-
lich gepragter und uberplanter Raum beansprucht. Gleichzeitig erfolgt eine Nachver-
dichtung im Bestand. Weniger beeintrachtigte Bereiche kdnnen hierdurch erhalten wer-
den. Eingriffe in das Landschafts- und in das Ortsbild werden durch die Ortliche Bau-
vorschrift, die Anpflanzungsfestsetzungen als Eingriinung zur freien Landschaft und
die festgesetzte Begrenzung der Hohenentwicklung gemindert.

Die Erweiterung eines Wohngebiets bedeutet, dass die Nutzung einer vorhandenen
ErschlieBung auch einen sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden bedeutet.

Die naturrdumlichen Beeintrachtigungen, insbesondere die flr das Schutzgut Boden
ermittelten Eingriffe, sind durch den Bebauungsplan gem. § 1a Abs. 3 BauGB anhand
der abschlieBenden Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) abzuhandeln und auszugleichen. Fir einen solchen Ausgleich kommen
Entsiegelungen aber auch Flachenstilllegungen und Gehdlzpflanzungen zur Verbes-
serung des Bodenlebens und der Bodendurchlassigkeit in Betracht. Im vorliegenden
Fall ist im Bebauungsplan im Rahmen des weiteren Verfahrens Ausgleichsmaf3nah-
men vorzusehen.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind insbesondere zu beachten:

- die Pflichten zur Gefahrenabwehr nach § 4 Abs. 1 BBodSchG und die Vorsorge-
pflicht nach § 7 BBodSchG,

- Mutterboden, der abgetragen wird ist gemaf § 202 BauGB vor Vernichtung und
Vergeudung zu schiitzen und einer geeigneten Nutzung zuzufihren.

Ziel eines Bodenmanagements ist die weitgehende Minimierung von schadlichen Bo-
denveranderungen und der moglichst weitgehende Erhalt der nattrlichen Bodenfunk-
tionen auf den verbleibenden Freiflachen. Dies beinhaltet unter anderem die Erstellung
eines Verwertungskonzeptes fur die anfallenden Bodenmassen (z. B. Vermeidung von
Durchmischung, Vermeidung von Erosion bei Zwischenlagerung etc.) sowie eines Um-
gangskonzeptes fiir die schonende Benutzung des Bodens (z. B. Vermeidung von Bo-
denverdichtung und Zerstorung der Bodenprofile durch geeignete Ma3nahmen) wah-
rend der ErschlieRungstatigkeit.

Durch Versiegelung erfolgt eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate.
Ohne Durchfuihrung geeigneter MaZnahmen zur Erh6hung der Niederschlagsretention
sowie zur Reduzierung des Oberflachenabflusses wird die Grundwasserneubildungs-
rate deutlich reduziert, der Oberflachenabfluss und damit die Belastung der nachge-
ordneten Vorfluter erhoht.

Es wird davon ausgegangen, dass das Wasser von den versiegelten Flachen durch
Versickerung auf den angrenzenden Flachen beseitigt wird.

Andere Planungsmaéglichkeiten

Mit Blick auf das Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes neuen Wohnraum in Betz-
horn zu schaffen und aufgrund der ortlichen Gegebenheiten wird fir das Vorhaben ein
bereits, teilweise baulich gepragter und Uberplanter Raum beansprucht. Gleichzeitig
erfolgt eine Nachverdichtung am Ortsrand. Eingriffe in das Landschafts- und in das
Ortshild werden durch die Ortliche Bauvorschrift, die Anpflanzungsfestsetzungen als
Eingrinung zur freien Landschaft und die festgesetzte Begrenzung der Hohenentwick-
lung gemindert. Bei Verzicht auf die Planung ware die bauliche Entwicklung der Flache
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3.2.5

fur eine Erweiterung der Wohnsiedlung beschrankt bzw. an anderen Standorten wir-
den eventuell die Eingriffe in den Raum stérker ausfallen konnen, da dieser schon vor-
gepréagt ist.

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bauleitplan zulassi-
gen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind

3.3

Es sind keine schweren Unfélle oder Katastrophen zu erwarten.

Zusatzangaben

3.3.1

Verwendete Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

3.3.2

Grundsatzlich sind zwei Bewertungsmethoden zu unterscheiden:

1. Die naturschutzfachliche Bewertung des Bestandes hinsichtlich der Bedeutung fur
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild.

2. Die Bewertung der Umweltauswirkungen hinsichtlich ihrer Erheblichkeit.

Die Untersuchungen der Umwelterheblichkeit beschranken sich in der Hauptsache auf
das Plangebiet selbst. Hierbei werden die 6rtlichen Gegebenheiten ausgewertet. In-
haltlich wurden die Schutzguter gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB untersucht.

Verwendete Bewertungsmodelle:

Zur Bewertung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen in die Schutzgiter des Natur-
schutzes wird die "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen
in der Bauleitplanung" des Niedersachsischen Stadtetages von 2013 1°) angewendet.

Als Grundlage fiur diesen Umweltbericht wurde eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB durchgefihrt. Dabei wurden vorhandene Planungen (RROP fiir den Grof3raum
Braunschweig, LRP fur den Landkreis Gifhorn und der Flachennutzungsplan der Samt-
gemeinde Wesendorf ausgewertet.

Die Eingriffshilanzierung wurde unter Anwendung des Niederséchsische Stadtetagmo-
dells ermittelt. Im Ergebnis wurde die Umsetzung von AusgleichsmalRnahmen getrof-
fen, die Uber Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert werden mussen.

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Gemal 8§ 4c BauGB liberwachen die Gemeinden/ Stadte die erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die aufgrund der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeig-
nete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Gemeinde wird die Beachtung der Planfestsetzungen des Bebauungsplans durch
Vor-Ort-Begehungen nach Planrealisierung prifen. Zu prifen ist zudem die ordnungs-
gemale Realisierung der festgesetzten Kompensationsmaflinahmen.

16)

Niedersachsischer Stadtetag, "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen in der
Bauleitplanung", 9. véllig Uberarbeitete Auflage, Hannover 2013
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3.3.3

Die sach- und fachgerechte Umsetzung/ Realisierung der Ausgleichsmafinahmen wird
anhand des in der Begriindung/ des Umweltberichtes genannten Entwicklungsziels
Uberpruft. Hierzu wird in einem Zeitraum von 10 Jahren jahrlich im Rahmen von Orts-
begehungen der Entwicklungsstand der MalRnahme festgestellt. Im Falle von Beein-
trachtigungen/ Missstdnden werden entsprechende MaRnahmen zur Beseitigung
durchgefihrt.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die vorliegende Planung sieht vor, am westlichen Ortsrand des Ortsteils Betzhorn ein
Allgemeines Wohngebiet auszuweisen. Hiermit soll die Nachfrage nach Bauland be-
friedigt werden, um junge, ortsansassige Bauwillige in Betzhorn halten zu kénnen.

Auf insgesamt 1,91 ha setzt der Bebauungsplan 1,48 ha Allgemeine Wohngebiete und
0,06 ha StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Anlieger) fest. Inner-
halb des Wohngebietes werden auf 0,07 ha Flachen eine Anpflanzungsfestsetzung
(Strauch-Baumhecke) und auf 0,15 ha Flachen eine Anpflanzungsfestsetzung mit Bin-
dung und Erhaltung entwickelt. Mit Blick auf die gewahlte Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,35 und den StraRenverkehrsflachen sind im Plangebiet Versiegelungen von ins-
gesamt 0,83 ha zulassig.

Mit der Planung werden flir den Geltungsbereich erstmalig Versiegelungen vorbereitet.
Somit wird es im Bereich einzelner naturraumlicher Schutzguter teilweise zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen kommen, welche durch die geplanten Ausgleichsmaf3nah-
men auf ein nicht erhebliches Mald zu reduzieren wird. Die Kompensation wird in aus-
reichendem Umfang durch grinordnerische Mal3nahmen, innerhalb und aul3erhalb des
Planbereiches im weiteren Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes erbracht mis-
sen.

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB haben die Gemeinden/ Stadte bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen eine Umweltprufung durchzufihren. Die Umweltprifung bezieht sich u. a.
auf das, was nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise
verlangt werden kann. Gegenstand der Priifung waren die Schutzgiter Mensch, Arten
und Lebensgemeinschaften, Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaft, Kul-
tur- und Sachguter sowie die Wechselwirkungen.

Die fur die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes durchgefuhrte Abhandlung
der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz kommt zu dem Ergebnis,
dass die Anderungen des Umgangs mit dem Oberflachenwasser, Einfliisse durch Be-
bauung usw. auf die einzelnen naturraumlichen Schutzgiter wie Boden, Wasser, Arten
und Lebensgemeinschaften fir die bisher ungeplanten Bereiche erhebliche Eingriffe
vorbereitet. Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Luft/ Klima oder in das Landschafts-
bzw. Ortsbild sind hingegen nicht zu erwarten.

Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgitern konnten durch die Planaufstellung
nicht ermittelt werden. Hinweise auf mégliche Bodenbelastungen werden nicht festge-
stellt. Gesunde Arbeitsverhdltnisse sind durch die Planung gewahrt.
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3.4 Quellenangaben

Regionalverband GroRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fiir den
GroRraum Braunschweig, 1. Anderung (Entwurf)

Landkreis Gifhorn: Landschaftsrahmenplan

Samtgemeinde Wesendorf: Flachennutzungsplan

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung)
Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Interaktive Niedersachsische
Umweltkarten der Umweltverwaltung

Bekanntmachung der EU-Vogelschutzgebiete im Niederséchsischen Ministerialblatt (Nds. MBI. Nr.
44/2009 v. 11.11.2009, S. 961)

Niedersachsisches Gesetz tiber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

16. Verordnung zur Durchfuhrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (16. BImSchV)

Sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG): Techni-
sche Anleitung zum Schutz vor Larm (TA-L&rm)

Runderlass des Niederséachsischen Sozialministeriums vom 10.02.1983 (14.11.1 Begriffsbestimmun-
gen)

DIN 18005

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Landerarbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Abfallen: Teil Il: Technische Regeln fir die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial (TR Boden)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz- WHG)

Niedersachsisches Wassergesetz (NWG)

Landesamts fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS®-Kartenserver

Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (DSchG ND)

Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung
zur Reinhaltung der Luft-TA Luft)
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4.0

Eingriffsbilanz

Im vorliegenden Bebauungsplan "Im Grundfeld-Apfelstrale" wird die Festsetzung ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes im Umfang von 1,48 ha getroffen. Gemaf der ausge-
wiesenen GRZ von 0,35 und der somit zulassigen Uberschreitung von 0,525 durch die
Nebenanlagen (GRZ Il = GRZ | x 0,5) wéare somit eine versiegelbare Flache von
rd. 0,77 ha. Dazu kommen 0,06 ha versiegelbare Flache durch die Verkehrsflachen im
Plangebiet, was eine gesamte Versiegelung im Bebauungsplan von 0,83 ha ergibt.

Dem gegeniiber stehen rd. 0,37 ha Private Grinflachen sowie 0,15 ha Flachen fur An-
pflanzungen und Erhaltung und Bindungen von Grinstrukturen. Die Tabelle gibt die
detaillierte, aufgeschliisselten Flachenwerte wieder.

Tabelle: Rechnerische Bilanz

Berechnung des Flachenwertes des Eingriffsortes vor und nach dem Eingriff

Ist-Zustand Flache | Wert- | Flachen- Planungs- Flache | Wert- | Flachen-
[ha] faktor wert umsetzung [ha] faktor wert
Baugebiet Bestand Allgemeines Wohngebiet
Allgemeines Wohn-
u gebiet mit GRZ 0,35 1,349
Ackerflachen (A) 1,523 1 1,523 X) (1,480) 0 0
Abziglich:
Davon:
mit Eichenbaum- 0,030 3 0,09
reihe
Baumschule, Garten-
und Landschaftsbau (HEB) .
(EGG) und Griinstrukturen 0,028 3 0,084
g . 0,304 1 0,304 (HFS);
mit Eichenbaumreihe i
(HEB) Davon:
und Griinstrukturen 0,030 3 0,090 Anpflanzfestset-
(HFS) zungen Im Grund- 0,061 3 0,183
0,028 3 0,084 feld (HFM);
Anpflanzfestsetzun- 0,012 3 0,039
gen Apfelstr, (HFM)
Private Griinflachen — 0,097 3 0,291
mesophiles Grunland
Im Grundfeld(GM)
Grunstrukturen auf d. gg\r/lzii]gl;/rlﬂgggﬁiles 0,248 3 0,744
Flache ApfelstralBe 0,025 3 0,075 Griinland Aofelstra
(HFS) rinland Apfelstral3e
(GMS)
mit Erhaltung v.
Grunstrukturen 0,025 3 0,075
(HFS)
StralRenverkehrsfla-
che mit Zweckbe- 0,06 0 0
stimmung (X)
Flache 1,910 Flache 1,910
Flachenwert der Eingriffsflache Flachenwert der Eingriffsflache
vor dem Eingriff (Ist-Zustand) 2,076 nach dem Eingriff (Soll-Zustand) 1,506
Flachenwert Ist-Zustand 2,076
Flachenwert Planung 1,506
Kompensationsdefizit -0,570

Es entsteht ein Defizit von 5.700 Werteinheiten (WE) bezogen auf den Quadratmeter.
Da im Plangebiet ein Ausgleich nicht erzielt werden kann, muss eine Kompensations-
flache extern fur die Aufwertung gefunden werden.
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Zur Abdeckung dieses Ausgleichsflachenbedarfs stehen dem Vorhabentrager in der
Gemarkung Betzhorn, Flur 15, Flurstiick 57/0, eine Gesamtflache von 0,19 ha, welche
zurzeit als Ackerflache genutzt wird, zur Verfigung. Diese Flache grenzt an das nord-
liche Teilgrundstiick des Geltungsbereichs im Suden an. Auf der landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache soll ein mesophiles Grinland entwickelt werden:

Festsetzung/ | Biotoptyp/| Flache }/;/E_rt' ELtn- Festsetzung/ Biotoptyp/| Flache | Wert- E:Zn_
Biotoptyp Code in [ha] tor wert Biotoptyp Code in [ha] | faktor wert
Ist-Zustand “ Planung

Landwirt-
schaftliche A 0,190 1 0,190 || Mesophiles Griinland GM 0,190 4 0,760
Ackerflache

0,190 0,760
Flachenwert Ist-Zustand 0,190
Flachenwert Planung 0,760
Aufwertung / Werteinheiten des Flachen-

0,570

pools

Damit ergibt sich fir das Flursttick 57/0, Flur 15, Gemarkung Betzhorn eine Aufwertung
um 4 Wertstufen, entsprechend 0,570 WE/ha.

Die Flache mit der Grof3e von 0,19 ha wird Uber eine Eigenverpflichtung des Vorha-
bentragers zum Bebauungsplan "Im Grundfeld-Apfelstrale" abgesichert. Hierzu erfolgt
eine Kartierung durch einen Fachgutachter. Der Fachgutachter kann dann aufgrund
der Bestandsaufnahme die Mafinahme flr die Ausbildung des mesophilen Grinlandes
verfeinern und auf die vorgefundenen Bdden anpassen.

Damit sind die Eingriffe in den Naturhaushalt aufgrund von Teilausgleichsflachen im
Plangebiet und der externen Ausgleichsflache kompensiert. Die Kompensation wird
somit erbracht

Flachenbilanz

Grundflache
gem. § 19 (2) BauNVO

Allgemeine Wohngebiete (WA) 1,48 ha 77,5 % 7.770 m?

Nutzung Flache Anteil

Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung/Anlieger
Private Grunflachen, davon: 0,37 ha 19.4 %

Umgrenzung von Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern

0,06 ha 3,1%

und sonstiger Bepflanzung 0,07 ha
Im Grundfeldstral3e 0,09 ha
Gesamt 1,91 ha 100% 7.770 m2
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6.0  Ortliche Bauvorschrift

Das Baugebiet, fuir das diese ortliche Bauvorschrift erlassen wird, bildet den westlichen
Abschluss des Ortsteiles Betzhorn zur freien Landschaft. Um fir die bauliche Erweite-
rung ein angemessenes Erscheinungsbild zu gewéhrleisten, wird eine 6rtliche Bauvor-
schrift beigeflgt, die die Anforderungen an die Gestaltung der Dachformen, Dachde-
ckung, und an die Fassaden und Einfriedungen regelt.

Unter Wahrung der Grundséatze einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung beste-

henim Ra

hmen dieser Vorschrift ausreichende Variationsmaoglichkeiten zur Gestaltung

des neuen Wohngebietes. Dabei wird Bezug genommen auf die angrenzende Bebau-

ung.
Zu8l:

Zu 8 3:

Zu § 4.

Der rAumliche Geltungsbereich fiir die ortliche Bauvorschrift gilt fur den ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Im Grundfeld-Apfelstrale”.
Der sachliche Geltungsbereich der Gestaltungssatzung erstreckt sich auf die
Gestaltung der Dacher, der Dachdeckung, der AuRenwéande und Einfriedun-
gen.

Im Ortsteil Betzhorn stellen sich geneigte Dacher wie Sattel-, Krippelwalm-
und Walmdacher als typisch dar. Der Spielraum fur die gewahlte Dachnei-
gung wird von 20° bis 50° Grad so gefasst, dass auch unter dem Aspekt, der
Nutzung regenerativer Energien die Integration von Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen mdglich ist und zugleich eine angemessene Einbindung
in die Dachlandschaft gewahrleistet wird. In den Uberwiegend durch Einfa-
milienhauser gepragten Bereichen der Ortslage sind auch moderne Dach-
formen wie ein beidseitig geneigtes Pultdach oder ein sogenanntes Toska-
nahaus durch die Festsetzungen maoglich.

Neben den Dachformen hat auch die Farbgestaltung der Dacher Einfluss auf
das Ortsbild. Durch diese Vorschrift soll der Harmonie traditioneller Materia-
lien und Farben im Ortsbild Rechnung getragen werden. Allerdings werden
im Hinblick auf eine Férderung regenerativer Energien Solar- und Photovol-
taikanlagen zugelassen. Insbesondere ist hier beabsichtigt, ausgefallene
und im landlichen Raum stérend wirkende Farbgebung (wie z. B. tiirkise,
gelbe oder blaue Déacher) auszuschlie3en insbesondere im Hinblick auf die
Ortsrandlage und die zu erwartende Bebauung.

Die Regelungen bezlglich der Farb- und Materialgestaltung der Fassaden
und Stitzmauern dienen der Einbindung in das Ortsbild. Es ist wichtig, dass
sich auch die Fassaden, die dadurch starker in Erscheinung treten, harmo-
nisch in die bestehende Bebauung einfigen.

Neben den stadtebaulichen Eigenheiten und dem Charakter der Einzelge-
baude pragen das Gebaudeumfeld und der Strallenraum das Erscheinungs-
bild eines Ortes. Durch diese Gestaltungsvorschrift sollen die Vorbereiche
der Gebaude im Plangebiet so gestaltet werden, dass sie sich in die Umge-
bung einpassen und den besonderen Charakter des Gebietes unterstitzen.

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Niedersachsische
Bauordnung begrindet.

Dr.-Ing. W. Schwerdt
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Hinweise aus der Fachplanung

In der Stellungnahme vom 08.12.2023 schreibt der Gemeindebrandmeister der
FFW der SG Wesendorf folgendes:

[...] Die Menschenrettung aus Gebauden und AufenthaltsrAumen kann mit den trag-
baren Leitern der Gemeindefeuerwehr, bei einem Anstellwinkel von ca. 65-75°, bis
max. 7,20 m Bristungs-hohe erfolgen.

Fuhrt der zweite Rettungsweg aus einem Gebaude Uber Rettungsgeréate der Feuer-
wehr, so muss eine Zuwegung zu den zum Anleitern bestimmten Stellen jederzeit
vorhanden sein. Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht
ermoglichen.

Die Loschwasserversorgung fir den ersten Léschangriff zur Brandbek&mpfung und
zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zu-
gang des Grundsticks von der offentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz ist bei niedriger, in der Regel freistehen-
der Bebauung (bis 3 Vollgeschosse) mit 800 I/min (48 m3/h) und bei sonstiger Bebau-
ung mit mindestens 1.600 I/min (96 m3/h) und fur eine Dauer von mindestens 2 h zu
bemessen. In der Begriindung zum Bebauungsplan wird unter 2.5, Brandschutz, von
einer vorhandenen Léschwasserversorgung von nur 43 m3 berichtet.

Der insgesamt bendétigte Loéschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von

300 m nachzuweisen. Diese Regelung gilt nicht Gber untiberwindbare Hindernisse
hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspurige Schnellstraf3en sowie gro3e, lang-
gestreckte Gebaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu den Léschwasser-
entnahmestellen unverhaltnismaiig verlangern.

Bei der oben genannten Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der Be-
triebs-druck 1,5 Bar nicht unterschreiten. Léschwasserstellen/-brunnen muissen der
DIN 14220 entsprechen. Wird ein Loschwasserbrunnen mit Hebepumpe errichtet, so
ist fur den Elektroschaltkasten folgender Profilhalbzylinder einzubauen:

ABN Profilhalbzylinder 40 mm mit je zwei Schlisseln (Nr. 50994) gleichschlieRende
SchlieBanlage. Bezug Uber Fa. Porsch, Uelzener Str. 8, 29579 Emmendorf. Ein
Schlissel ist der oOrtlichen Feuerwehr zu Ubergeben.

Ebenso ist in dem Schaltkasten ein passendes Kabel zur elektrischen Noteinspeisung
vorzuhalten.

Unterirdische/oberirische Loéschwasserbehdlter vergleichbarer Leistung missen der
DIN 14230 entsprechen. Wird eine Loschwasserentnahmestelle durch das Hydran-
tennetz errichtet, so muss sie den Forderungen des Arbeitsblatt W 405 des DVGW
entsprechen. Landwirtschaftliche Beregnungsleitungen, die nur saisonal unter Was-
serdruck stehen, entsprechen nicht den Anforderungen der o.a. Normen und stellen
aus mehreren Faktoren keine gesicherte, fir die Feuerwehr nutzbare Léschwasser-
versorgung dar. Entlang der Stral3e "Apfelstral3e” und "Im Felde" befinden sich im Ab-
stand zum geplanten Baugebiet folgende abhéngige Léschwasserentnahmestellen:

1 x UH 125 ca.150 m entfernt, Apfelstrale Nr.4

1 x UH 100 ca.135 m entfernt, Im Felde Nr. 8a/b (Endhydrant)

Entlang der Stral3e "Im Grundfeld".

1 x UH 100 ca. 20 m entfernt vom geplanten Baugebiet. Hohe Im Grundfeld 16. (End-
hydrant)
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Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

8.0

- Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat im Rahmen
einer Auslegung vom 07.12.2023 bis zum 15.12.2023 in der Gemeinde Wahrenholz
stattgefunden.

- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offent-
licher Belange

Zum Planverfahren gemall §3 Abs.2 BauGB hat die Veroffentlichung vom
.................... bis .................... Inder Gemeinde Wahrenholz stattgefunden. Die Be-
horden und sonstige Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie die
Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreibenvom ....................
Benachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist ge-
beten.

MaBRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

9.0

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplans sind die Erschlieungsmalfinah-
men vorrangig durchzufiihren. Der Ausbau der Straf3en-, Wege- und Griinflachen wird
im Zuge der ErschlieBungsmafinahmen durchgefihrt.

Besondere soziale Harten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind zurzeit nicht
erkennbar.

Verfahrensvermerk

Die Begrindung zum Bebauungsplan hat mit dem dazugehorigen Beiplan gemani
8§ 3Abs.2BauGBvon .................... biszum ................... veroffentlicht.

Sie wurde in der Sitzungam ..................eee durch den Rat der Gemeinde Wahren-
holz unter Berucksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplan-
verfahren beschlossen.

Wahrenholz, den ....................

(Burgermeister) Anlage: Externe Ausgleichsflache

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



B-Plan "Im Grundfeld-Apfelstra’e" mit OBV -37-

Gemeinde Wahrenholz, OT Betzhorn, Landkreis Gifthorn

Gemeinde Wahrenholz, Ortsteil Betzhorn
Landkreis Gifhorn

Bebauungsplan

Im Grundfeld/ Apfelstrale

mit ortlicher Bauvorschrift

Kartengrundlage: Amtliches Lieg haftsk Inf i y (ALKIS)
Quelle: Auszug aus den Geobasi des Land fiir Geoinformation und
Land: g Nied h
Anlage zur Begriindung - Externe Ausgleichsflache ©(2022) Q LGLN
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Auf dem Flurstiick 57/0, Flur 15, der Gemarkung Betzhorn,
erfolgt innerhalb einer Flache von ca. 0,19ha eine
Kompensationsmanahme, die 5.700 Werteinheiten (WE)

erzielt.
.~ Auf der landwirtschaftlichen genutzten Flache von rd. 0,19 ha
ist in Betzhorn ein mesophiles Griinland zu entwickeln. Das
L7, . Grlnland darf maximal 2-mal jahrlich gemaht werden. Der
§ erste Schnitt soll friihestens ab dem 01.07. des Jahres, der
p L zweite Schnitt zwischen dem 20.09. und 01.10. erfolgen. Das
“ e Mahgut ist von der Flache abzufiihren. Eine Dingung sowie
//”‘\// AN Ausbringung von Giille, Jauche oder Gérresten sind nicht
o &/ = i s zglasmg.ﬂEme Erqgugrqng der Qrasnarbe durch Umbruch ist
e nicht zulassig; zulassig ist das Einebnen von Fahrspuren und
Lage B-Plan Wildschaden.  Eine  Behandlung ~ mit  chemischen
e LS Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuldssig, mit Ausnahme der
\ S horstweisen Bekémpfung von sog. "Problemkrautern”, wenn
= A S andere Methoden nachweislich zu keinem Erfolg gefiihrt
% . haben. Zusatzliche Entwasserungsmafinahmen, insbesondere
LN 5 - durch MaRnahmen zur Absenkung des Grundwasserstandes
s und durch die Neuanlage von Graben oder Drainagen, sind
nicht zulassig. Durch den vorliegenden Bebauungsplan " Im
i Grundfeld-Apfelstrale " werden die gesamten 5.700 WE in

© OpenStreetMap - Mitwirkeﬁde A RcH Qe

Ausgleichsflache
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