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Anm.: Nach der 6ffentlichen Auslegung haben sich hinsichtlich des Immissionsschut-
zes, der Bauweise der geplanten Bebauung, der Nebenanlagen (insbesondere den
Garagen), der érilichen Bauvorschrift, der Hohe baulicher Anlagen sowie zur Ver-
und Entsorgung des Plangebietes Anderungen ergeben, die ein erneutes Verfahren
gem. § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich machten. Dabei wurde bestimmt, dass nur zu
den geanderten Planinhalten Stellung genommen werden soll, die Frist zur Stellung-
nahme wurde angemessen auf zwei Wochen verkiirzt (§ 4a Abs. 3 Satz 2 und 3).

In Kraft getretene Fassung

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

Stadt Kénigslutter am Elm, Landkreis Helmstedt

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Fir die Stadt Kénigslutter am Elm gilt das Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen (LROP)'). Dieses legt aufgrund der zentralérilichen Gliederung die Ober-
und Mittelzentren fest. Gemeinsam mit den Grundzentren bilden sie die zentralen Or-
te, die im Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewogener Siedlungs- und Versor-
gungsstrukturen zu sichern und zu entwickeln sind (Ziele der Raumordnung (2)
Kap. 2.2.01).

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) ?) wird der Stadt Kénigslutter die
Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. Die Stadt ist zudem als Standort mit den
besonderen Entwicklungsaufgaben "Erholung und Tourismus" gekennzeichnet. Nach
dem RROP soll in Grundzentren eine Konzentration von Wohn- und Arbeitsstétten
herbeigefiihrt werden (Kap. 11 1.1.1).

Verkehrlich ist das Stadtgebiet Uber die von Ost nach West verlaufende, als Haupt-
verkehrsstraBe von Uberregionaler Bedeutung eingestufte Bundesstra3e B 1 in den
Uberregionalen Verkehr eingebunden. Die weitere ErschlieBung erfolgt Uber die regi-
onal bedeutsamen LandesstraBen L 641 und L 290 bzw. {iber KreisstraBen. Durch
die Anschlussstelle "Kdnigslutter" der BAB 2 im Norden des Stadigebietes und die
BAB 39 mit der Anschlussstelle Scheppau im Nordosten des Stadtgebietes besteht
Anschluss an das bundesdeutsche bzw. européische FernstraBennetz.

An das Uberregionale Schienenverkehrsnetz ist Kénigslutter durch die Bahnstrecke
Hannover — Braunschweig — Berlin angebunden.

Der vorliegende Bebauungsplan mit 6rtlicher Bauvorschrift betrifft einen Bereich in
der Ortslage von Kénigslutter, nérdlich der Bahntrasse, zwischen dem Fischersteg
und dem vorhandenen Wohngebiet an der Plantage. Hier soll die Errichtung einer
Wohnbebauung ermdglicht werden. Die Flachen eignen sich aufgrund der bereits
vorhandenen integrierten Lage (z. B. verkehrliche Anbindung, Kindertagesstatte) zur
Inanspruchnahme fiir Wohnnutzungen. Zudem wird westlich des Geltungsbereiches
die Verlagerung eines Lebensmittel-Einzelhandels und Entwicklung eines Fachmarki-
zentrums realisiert, der Standort ist damit zukiinftig hervorragend in die ortlichen Ver-
sorgungs- und Infrastrukturen eingebunden.

Im regionalen Raumordnungsprogramm ist die Flache als vorhandener Siedlungsbe-
reich ohne weitere Festlegungen enthalten. Neben der regional bedeutsamen Haupt-
verkehrsstraBBe L 290 befinden sich im Einzugsbereich des Plangebietes keine weite-
ren regionalplanerischen Festlegungen. Fiir die nérdlich an das Plangebiet angren-
zende Waldparzelle ist in der Waldfunktionenkarte eine besondere Klimaschutzfunk-
tion dargestellt. Die regionalplanerische Festlegung wird nicht als im Widerspruch mit
der vorliegenden Planung gesehen, da der Gehdlzstreifen nicht Gberplant wird.

Die LandesstraB3e selbst ist ein Vorranggebiet HauptstraBe, d. h. sie stellt eine wichti-
ge Verbindung zwischen Kdnigslutter und Ochsendorf sowie im weiteren Verlauf au-
Berhalb des Gemeindegebietes nach Wolfsburg dar.

Niederséchsisches Ministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwick-
lung (ML): Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP) — in der aktuellen Fassung;
Hannover

Zweckverband GroBraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroBraum
Braunschweig 2008, (RROP) - in der aktuellen Fassung; Braunschweig

Dr--|ng. W. Schwerdt Biro fiir Stadtplanung GbR Braunschweig
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1.2

Grundsatzlich gehen von den Zielen der Planung keine Beeintrachtigungen auf die fiir
den Planbereich getroffenen landes- oder regionalplanerische Festlegungen aus. Die
Planung ist gem. § 1 Abs. 4 an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der 1980 in Kraft getretene Flachennutzungsplan der Stadt Kénigslutter stellte fiir
den Geltungsbereich gemischte Bauflache dar. Dieser wurde daher im Parallelverfah-
ren an das Planungsziel angepasst (Wohnbauflache). Damit ist der vorliegende Be-
bauungsplan gem. § 8 Abs. 2 aus den Darstellungen der vorbereitenden Bauleitpla-
nung entwickelt.

Fir die Flachen des Geltungsbereiches gibt es keine rechtskraftigen verbindlichen
Bauleitplanungen. Direkt westlich an den Bereich angrenzend wurden das Ackerland
sowie ein ehemaliger Kfz-Handel bereits umgewandelt, hier wird durch Verlagerung
und Erweiterung eines Lebensmittel-Discounters ein Nahversorgungszentrum fir das
nérdliche Stadtgebiet von Kénigslutter entstehen. Zu diesem Zweck wurde in einem
anderen Verfahren der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Fachmarkizentrum
Wolfsburger StraBe" aufgestellt.

Sidlich des Geltungsbereiches befinden sich bestehende bauliche Nutzungen
(Wohngebaude, Dachdeckereibetrieb), die durch die Aufstellung der "Innenbereichs-
satzung Konigslutter Nordost" erméglicht wurden. Diese deklarierte den Bereich als
im Zusammenhang bebauter Ortsteile, indem sich die Zulassigkeit von Vorhaben
nach § 34 BauGB richtet. Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Kindertages-
statte, damit diese realisiert wurden konnte, ist der Bebauungsplan "Kindertagesstatte
Fischersteg" zugleich teilweise Aufhebung "An der Plantage, 1. Anderung und Erwei-
terung" sowie teilweise Aufhebung der Innenbereichssatzung "Koénigslutter Nordost"
aufgestellt wurden.

Shdlich des Fischerstegs setzt der rechtskréftige Bebauungsplan "Gewerbegebiet
Wolfsburger StraBe" — rechtsverbindlich in der 2. Anderung" Gewerbegebiete und
eingeschrankte Gewerbegebiete fest.

Das Flurstiick dstlich der Kindertagesstétte wurde aufgrund der integrierten Lage
ebenfalls flir eine Wohnbebauung herangezogen, die entsprechende Flachennut-
zungsplananderung und der Bebauungsplan wurden bereits aufgestellt, dass Projekt
befindet sich in der Umsetzung.

Im Norden, jenseits des Gehdlzbestandes, liegt mit dem Plantagenring ein gréBeres
Wohngebiet, hier werden durch die rechtskréftigen Bebauungspléne "An der Planta-
ge", zugleich 2. Anderung "Bei den Eichen" und "An der Plantage”, 1. Anderung und
Erweiterung Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Das neue Wohngebiet ist vom Fischersteg aus Uber eine PlanstraBe, die im Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan "Fachmarktzentrum Wolfsburger StraBe" festgesetzt
ist, erschlossen. Die Umgebung ist durch Wohnnutzungen und Gewerbebetriebe ge-
pragt, es ist somit davon auszugehen, dass sich das Vorhaben hinsichtlich der ge-
planten Nutzungsart in die vorhandenen Strukturen einfliigen wird.

Die Planung steht daher den Aussagen der fir das Stadtgebiet vorhandenen Plan-
werke nicht entgegen.

Dr.-|ng_ W. Schwerdt Biiro fir Stadtplanung GbR Braunschweig



Bebauungsplan "Vor der Plantage" mit OBV = B

Stadt Kénigslutter am Elm, Landkreis Helmstedt

1.3

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

Um die Inanspruchnahme der Flachen fiir eine Wohnbebauung planungsrechtlich ab-
zusichern, wird die Aufstellung des Bebauungsplans "Vor der Plantage" mit értlicher
Bauvorschrift erforderlich.

GeméaB dem RROP fir den GroBraum Braunschweig soll in den Grundzentren eine
Konzentration von Wohn- und Arbeitsstatten herbeigefiinrt werden. Durch die vorlie-
gende Aufstellung, wird ein Beitrag zur Bewaltigung dieser regionalplanerischen Auf-
gabe geleistet.

Die Flachen sind ohne Einschréankungen verkehrlich in das regionale und (iberregio-
nale Verkehrsnetz eingebunden. Durch die Kindertagesstétte, das Nahversorgungs-
zentrum, die Schule, das Freibad und die Dienstleistungsbetriebe wird das Wohnge-
biet in eine integrierte Lage hineingeplant. \

Ein Hauptaspekt der Planung ist es, hinsichtlich der geplanten sensiblen Nutzung, die
gesunden Wohnverhéltnisse sicherzustellen. Andererseits soll durch die neu entste-
hende Wohnbebauung die angrenzend bestehenden und geplanten Gewerbebetriebe
in ihrem Nutzungsumfang oder -intensitét nicht beeintrachtigt werden. Vom Grund-
satz her soll nach dem Willen der Stadt an dieser Stelle ein kleines Baugebiet ver-
dichteter Wohnformen entstehen und trotz der Schutzanspriiche unterschiedlicher
Nutzungen nachbarschaftliche Konflikte vermieden werden. Zu diesem Zweck wurde
ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet, welches die Grundlage fiir Festsetzungen
zum Schallschutz sowohl fiir den vorliegenden Bauleitplan als auch fiir den Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan "Fachmarktzentrum Wolfsburger StraBe" bildet. Im
Ergebnis kénnen durch die getroffenen Regelungen die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sichergestellt werden.

Neben der bestehenden Vorbelastung des Plangebietes, wurde bei der Beurteilung
der hinzukommenden Gewerbe- und Verkehrslarm im Kontext des westlich angren-
zenden Nahversorgungszentrums ber{icksichtigt.

Vorhabenbedingt wird es, wenn auch nur im geringen Umfang, zu erstmaligen Ver-
siegelungen im Plangebiet kommen. Die unvermeidbaren Eingriffe in den Naturhaus-
halt und in das Landschaftsbild werden auf einer planexternen Flache kompensiert.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches fiinrt die Gemeinde parallel zur
Planaufstellung eine Umweltpriifung durch, die ihren Niederschlag im nachfolgenden,
in die Begriindung integrierten Umweltbericht finden wird.

D"-‘Ing. W. Schwerdt Biro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.0

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Die Planung sieht eine Wohnbebauung auf bisher intensiv genutzten Landwirtschafts-
flachen vor, um der bestehenden und zukiinftigen integrierten Lage des Standorts
Rechnung zu tragen.

Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO

Der festgesetzte Gebietscharakter fiir die Baugebiete ergibt sich aus dem geplanten
Nutzungszweck der Flachen, die Gberwiegend dem Wohnen dienen sollen.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete erfolgt eine Einschrankung zur Art der baulichen
Nutzung Uber eine textliche Festsetzung, hierdurch méchte die Stadt die gem. § 4
Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen durch Anlagen fiir die Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausschlieBen. Da es sich bei der vorliegenden
Aufstellung um einen relativ kleinen Planbereich handelt, wiirden die o. g. in Alige-
meinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen einen gebietspragen-
den Charakter entfalten und die Attraktivitét fiir eine Inanspruchnahme durch Wohn-
nutzungen deutlich einschranken. Das Ziel der Planung — die Flachen fiir Wohnzwe-
cke zu entwickeln — soll durch die gewéhlte Vorgehensweise gewéhrleistet werden.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Gebietes bleibt auch unter Beriicksichtigung des Nutzungsausschlus-
ses gewahrt.

Mit Hinblick auf den geplanten Nutzungszweck und die bereits vorhandene und ge-
plante intensive bauliche Inanspruchnahme der angrenzenden Bereiche wird die
Grundflachenzahl (GRZ) auf das HéchstmaB fir Allgemeine Wohngebiete gem. § 17
BauNVO von 0,4 festgesetzt. Vor dem Hintergrund der umgebenden Nutzungen und
des in Planung befindlichen Nahversorgungszentrums ist fiir das Plangebiet vordring-
lich von der Entwicklung verdichteter Wohnformen auszugehen. Die Entstehung Ein-
familienhaus typischer Strukturen ist in diesem Kontext nicht zu erwarten.

Um die Entwicklung verdichteter Wohnformen zu beglinstigen, wird eine zwingende
Zweigeschossigkeit (fir die Anzahl der Vollgeschosse) festgesetzt. Um die H6hen-
entwicklung nach oben hin zu begrenzen, diirfen Anlagen mit ihrer Gebaudeoberkan-
te (OK) eine Héhe von 9,50 m lber dem Bezugspunkt nicht tberschreiten. Durch die
gewéhlten Festsetzungen wird die Einfligung des neuen Baugebietes in die umge-
bende Bebauung sowie in das Landschafts- und Ortsbild gewahrleistet.

Als Bezugspunkt wird die Héhenlage der StraBenbegrenzungslinie die der straBen-
zugewandten Gebaudeseite am néachsten liegt bestimmt, da die Topographie des Ge-
landes um rd. 2,5 m von Siiden nach Norden fallt.

Hinsichtlich der Bauweise wird die Errichtung in offener Bauweise festgesetzt, da zur
Realisierung der geplanten Mehrfamilienhausbebauung keine hiervon abweichende
Regelung erforderlich ist. Die Entstehung verdichteter Wohnformen wird insbesonde-
re unter dem Aspekt der Eigenabschirmung der wohnbezogenen Freiflichen gegen-
Uber La&rmquellen als hilfreich empfohlen.

Die angrenzend geplanten Marktflachen miissen nutzungsbedingt aufgeschiittet und
planiert werden. Die Herstellung einer Ebene ist aufgrund der bewegten Topographie
alternativios. Dies wird im Rahmen der Realisierung dazu fiihren, dass an der westli-
chen Grenze des vorliegenden Geltungsbereiches eine Béschung entsteht welche die
sich herausbildenden Héhenunterschiede abfangt. Um an dieser Stelle den Ubergang
der Niveauunterschiede zu gestalten wird eine Bepflanzung mit Baumen und Stréu-

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bro fiir Stadtplanung GbR Braunschweig
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chern festgesetzt, hierdurch soll die Entstehung einer pragenden Gelandekante ab-
gemildert werden.

Die Baugrenzen halten einen Mindestabstand von 3 m bzw. 6 m zu der neu anzule-
genden PlanstraBe und umfassen die geplante Mehrfamilienhausbebauung eng, da
aus Ricksichtnahme auf die Anpflanzfestsetzung im Westen des Plangebietes sowie
gegenuber der Kindertagesstatte 6stlich des Geltungsbereiches gréBtmédgliche Ab-
stande durch die Hauptanlagen eingehalten werden sollen. Nérdlich des Plangebietes
befindet sich ein Gehélzstreifen, der teilweise als Wald nach dem Niedersachsischen
Waldgesetz (NWaldG) anzusprechen ist. Die Baugrenze und damit die zukiinftigen
Hauptgeb&ude halten daher aus Griinden der Gefahrenabwehr einen Abstand von
15 m zu dem Wald ein. Dies wird unter Beriicksichtigung der vorgefundenen Situation
sowie der zu erwartenden Entwicklung der Flchen als angemessen angesehen.

Das Plangebiet befindet sich, wie das gesamte Stadigebiet im Naturpark "Elm-
Lappwald". Diese Ausweisung ist mit wichtigen Funktionen fiir den Tourismus und fiir
die Erholung verbunden. Aufgrund der bewegten Topographie der Region sind Sied-
lungen und Baugebiete weithin sichtbar. Um stidtebauliche Disharmonien, beziiglich
der Gebaudegestaltung der Bestandsbebauung in der Plangebietsumgebung, zu
vermeiden und das gewilnschte ortstypische Erscheinungsbild des Baugebietes zu
erreichen werden in der értlichen Bauvorschrift (OBV) Reflektionsverhalten und regi-
onaltypische Farbgebung der Eindeckungen geregelt. Dar(iber hinaus werden die
maBgeblich in den 6ffentlichen Raum hineinwirkenden Gestaltungselemente geregelt
um ein in der Darstellung ausgewogenes und in der Wirkung ruhiges Baugebiet zu
ermdglichen.

Des Weiteren wird durch die 6rtliche Bauvorschrift gem. § 84 Abs. 1 Ziff. 2 und 3 der
Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) die Zahl der notwendigen Einstellplatze ge-
regelt. Je Wohneinheit sind mind. 2 Einstellplatze auf den Grundstiicksflichen nach-
zuweisen. Die Realisierbarkeit der Einstellplatze wird in dem Bebauungsentwurf des
Vorhabentréagers nachvollziehbar dargelegt. Zu diesem Zweck wird die Errichtung von
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatzen ohne Abstand zu Nachbargrundstii-
cken jeweils auf einer Gesamtlange von bis zu 30 m zugelassen, um entsprechend
der geplanten Bebauung der Flachen die Anordnung der notwendigen Parkplatze zu
ermaglichen. Unter Beriicksichtigung der Einschrénkungen des Plangebietes durch
den Waldabstand nach Norden, der Anpflanzung im Westen und des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden kénnen die privaten Stellplatze nicht auf andere Art
und Weise abgebildet werden. Es wurden mehrere Varianten durch den Vorhaben-
trager gepriift, diese hat sich einzig als zielfiihrend herausgestellt. Diese Festsetzung
ermoglicht eine Einschrénkung der nachbarrechtlichen Belange Uber das in der Lan-
desbauordnung mégliche MaB hinaus. Unter Berticksichtigung des besonderen Ein-
zelfalls in der vorliegenden Situation wird dies jedoch als angemessen erachtet, da
die Stellplatze gegeniiber der Werkstatthalle des Dachdeckers (ohne Offnung zum
Plangebiet) und der anzulegenden PlanstraBe errichtet werden sollen. In diesen Be-
reichen ist nicht von erheblichen Beeintrachtigungen durch die Festsetzungen auszu-
gehen. Dies gilt im Besonderen, da andererseits die Méglichkeit durch weitere Ne-
benanlagen die seitlichen Grenzabstinde zu unterschreiten durch die Festsetzungen
ausgeschlossen wird. Zur Sicherstellung der raumlichen Verortung auch mit auf die
vorgenommene Abwagung hinsichtlich der nachbarschiitzender Belange werden die
Flachen im Bebauungsplan festgelegt, in denen diese Anlagen errichtet werden kon-
nen.

Die Festsetzung von Wohngebieten fiihrt auf den bisher unversiegelten Flachen zu

einer erstmaligen, baulichen Inanspruchnahme. Insgesamt werden durch die Planung
Eingriffe in die Schutzgiiter des Naturhaushalts vorbereitet. Da der Ausgleich nicht

Df--lng. W. Schwerdt Bro fiir Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.2

vollsténdig im Plangebiet erbracht werden kann, soll erganzend eine planexterne Fla-
che herangezogen werden. Das nach Umsetzung der MaBnahmen verbleibende
Kompensationsdefizit wird im Rahmen einer Abbuchung vom "Okoflachenpool" der
Gemeinde erbracht.

ErschlieBung

FlieBender Verkehr

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt von Stiden, von der GemeindestraBe Fischersteg.
Zu diesem Zweck setzt der Vorhabenbezogene Bebauungsplans "Fachmarktzentrum
Wolfsburger StraBe" eine StraBenverkehrsflache fest. Diese wird neben ihrer Funkti-
on fur die Anlieferung des Lebensmittel-Discounters und des Fachmarkizentrums die
ErschlieBung des Plangebietes sicherstellen.

Die Dimensionierung der ErschlieBungsstraBe auf den Fachmarkiflichen wurde mit
6,50 m ausreichend groBziligig bemessen, sodass im Rahmen der StraBenausbau-
planung im Besonderen die Anspriiche der schwécheren Verkehrsteilnenmer (z. B.
Kinder, Senioren) beriicksichtigt werden kénnen.

Die PlanstraBe wird die zukiinftigen Baugebiete erschlieBen und in einer Wendeanla-
ge enden. Die Verkehrsflache soll moglichst gering gehalten werden, daher ist die
Wendeanlage ausreichend fir die Millbeseitigung dimensioniert. Es ist fiir das Errei-
chen der Planungsziele nicht notwendig, den nordlich angrenzenden Gehdlzstreifen
in die Planung miteinzubeziehen. Im slidlichen Teilbereich wird die StraBenverkehrs-
flache in einer Breite von 9 m festgesetzt, somit kann neben den Fahrbahnerrichtung
der Hohenversatz zum Nachbargrundstick durch geeignete Mittel (Béschung, Win-
kelstitzen) abgefangen werden. Die verbleibende StraBenverkehrsfliche wird in ei-
ner Breite von 6 m festgesetzt, dies erscheint hinsichtlich des zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommens fiir Begegnungsverkehre ausreichend dimensioniert.

Ruhender Verkehr

Far das Vorhabengebiet sind verdichtete Wohnformen geplant, in diesem Zusam-
menhang ist von einer héheren Anzahl von Wohneinheiten pro Geb&ude auszuge-
hen, als z. B. in einfamilienhaus-typischen Bebauungsstrukturen. Eine Méglichkeit zur
Bereitstellung der erforderlichen Stellplatze ist dem Bebauungsentwurf zu entneh-
men. Auf den privaten Baugrundstiicken wird die Errichtung von erforderlichen Stell-
platzen ohne Abstand zu Nachbargrundstiicken jeweils auf einer Gesamtlange von
bis zu 30 m zugelassen, um entsprechend der geplanten Bebauung der Flachen die
Anordnung der notwendigen Parkplatze zu erméglichen. Die Flachen zur Errichtung
der privaten Stellplatze werden verortet, da aus den o.g. Griinden eine entsprechen-
de Beeintrachtigung der nachbarrechtlichen Belange durch die Uberschreitung der
Regelungen der Landesbauordnung nach Ansicht der Stadt in diesen Bereichen nicht
erheblicher Natur ist.

Durch die 6rtliche Bauvorschrift wird die Zahl der notwendigen Einstellplatze je
Wohneinheit auf mind. 2 festgelegt. Die erforderlichen privaten Stellpldtze und -
flachen sind im Zuge des Genehmigungs- bzw. Anzeigeverfahren auf den privaten
Grundstlicken nachzuweisen.

Da geplant ist, die StraBe als Mischverkehrsflache auszugestalten, wird diese ausrei-
chend Stellméglichkeiten fiir Quartiersbesucher bieten. Durch die 0.g. Regelungen ist
davon auszugehen, dass die Bewohner auf den Stellplatzen der privaten Baugrund-
stlicke parken.
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2.3

Zudem handelt es sich bei dem Vorhaben um die Realisierung innerstadtischer
Wohnformen. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Zentrums von Konigslutter,
ist gut durch den OPNV erschlossen und strukturelle in die umgebenden Versor-
gungstrukturen sowie 6ffentlichen Einrichtungen eingebunden. Es ist daher nicht von
einem extrem hohen Grad an motorisierter Individualmobilitat wie z. B. in landlicheren
Gegenden zu erwarten.

Griinordnung

2.4

Das Plangebiet ist umgeben von bereits vorhandenen oder geplanten baulichen Nut-
zungen im Osten, Stiden und Westen sowie von einem Gehdlzstreifen aus Badumen
und Strauchern im Norden.

Auf den westlich angrenzenden Flachen wird ein Lebensmittel-Einzelhandels und ein
Fachmarktzentrum errichtet, hierzu wurde ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt. Dieser sieht entsprechende Anpflanzungen und Griinflaichen als Z&sur
gegenuber der hier vorliegenden Wohngebietsplanung vor.

Im Westen des Geltungsbereiches wird eine Bepflanzung mit Bdumen und Strau-
chern festgesetzt, um an dieser Stelle den Ubergang der Niveauunterschiede zu den
angrenzend geplanten Marktflachen zu gestalten.

Eingriinungen gegeniber den vorhandenen baulichen Nutzungen und dem Gehélz-
streifen scheinen unter stadtebaulichen Gesichtspunkten entbehrlich.

Im nordéstlichen Teil des Plangebietes wird eine 6ffentliche Griinflaiche ausgewiesen.
Hier soll die Entsorgung des Plangebietes sichergestellt werden.

Die unvermeidlichen Eingriffe in die Schutzgiter des Naturhaushalts, die im Rahmen
der Realisierung der vorliegenden Planung erwartet werden, sind in der verbindlichen
Bauleitplanung zu kompensieren. Der Ausgleich kann durch MaBnahmen nur teilwei-
se im Plangebiet erbracht werden. Das verbleibende Kompensationsdefizit wird durch
eine "Abbuchung" vom "Okoflichenpool" der Gemeinde ausgeglichen.

Ver- und Entsorgung

Die Millentsorgung erfolgt Giber den Landkreis Helmstedt.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann problemlos durch die Erweiterung
der vorhandenen Netze hergestellt werden.

Trotz des geringen Versiegelungsgrades im Plangebiet, ist eine Versickerung des an-
fallenden Oberflachenwassers aufgrund der anstehenden Béden nicht méglich. Das
anfallende Oberflachenwasser wird im Plangebiet in Retentionsraumen gesammelt
und gedrosselt an die Regenwasserkanalisation 6stlich der Kindertagesstétte zuge-
flihrt. Zu diesem Zweck wird auf den privaten Baugrundstiicken, in Abhangigkeit des
vorgenommenen Versiegelungsumfangs, die Errichtung von Rickhalteanlagen fest-
gesetzt. Diese sind mit einer Zwangsentleerung herzustellen, sodass im Bedarfsfall
der erforderliche Retentionsraum zur Verfﬁgung steht. Nach den hydraulischen Be-
rechnungen durch das Fachbiiro Weinkopf ist in Bezug auf das planungsrechtlich,
hochzulassige MaB an Uberbauung 44 m? bzw. 41 m3 Retentionsraum innerhalb der
Baugebietsflachen zu errichten. Hierdurch kann gewéhrleistet werden, dass die ab-
flieBende Menge Niederschlagswasser von den Flachen gegeniiber dem unbebauten
Zustand durch die Planumsetzung nicht zunimmt. Um die Bauherren nicht {iber das
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erforderliche MaB hinaus belastet werden sollen, wird der Umfang der herzustellen-
den Rickhalteanlagen an die tatséchlich vorgenommene Uberbauung und Versiege-
lung auf den privaten Baugrundstiicken gebunden. So wird bestimmt, dass je 100 m2
Versiegelungen oder Befestigungen 3,3 m® Retentionsraum der entsprechenden
technischen Anforderungen zu errichten sind. Somit soll vermieden werden, dass ein
HochstmaB an Riickhalteraum selbst dann errichtet werden muss, wenn die maxima-
le Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke durch den Vorhabentrager nicht in Anspruch
genommen werden.

In Erganzung zu den Zisternen auf den privaten Baugrundstiicken ist ebenfalls die
Errichtung solcher Anlagen unter der StraBenverkehrsflache notwendig. Im Ergebnis
wird es zur Herstellung eines Kanals unter dem StraBenraum kommen, der in der
Lage ist, 16 m® Niederschlagswasser einzustauen. Dieser ist allerdings nicht im Be-
bauungsplan festzusetzen, da er in der StraBenausbauplanung vorgesehen wird.

Die Drossel der Abgabe in die Regenwasserkanalisation entspricht der Abflussmen-
ge von den Flachen des Plangebietes im unbebauten Zustand, sodass sich durch die
Planung die abflussmindernde Wirkung der Flachen nicht verschlechtern wird.

Die Vorgehensweise ist mit den zustandigen Entsorgungsbetrieben und der Unteren
Wasserbehdrde des Landkreises Helmstedt abgestimmt. Die Entwésserungsbetriebe
haben im Zuge des Planverfahrens die technische Funktionalitat des durch das
Fachbdiro erarbeiten Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzeptes bestatigt.

Das Schmutzwasser soll ebenfalls in einen Sammler ostlich der Kindertagesstétte
eingeleitet werden.

Fir die Ableitung wird im Plangebiet eine &ffentliche Griinflache im Nordosten des
Plangebietes ausgewiesen. Diese wird sich nach der Realisierung im Eigentum der
Stadt befinden, den Entsorgungstragern wird ein Nutzungsrecht im Grundbuch gesi-
chert. Eine Ubertragung der Flache an den Entsorgungstrager ware ebenfalls még-
lich. Auf dem Grundstiick der Kindertagesstatte wird die Inanspruchnahme von Fla-
chen notwendig, um die Entsorgungsrohre einzubringen. Diese sind durch Eigentum

gesichert.

Soweit eine Nutzung der Geothermie beabsichtigt sein sollte, sind entsprechende An-
lagen im Plangebiet angesichts der Beschaffenheit des Untergrundes nur bedingt zu-
lassig. Fur sie sind wasserrechtliche Genehmigungen nach § 8 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) erforderlich.

Waldbelange

Nérdlich des Plangebietes befindet sich ein Gehdlzstreifen. Dieser ist nach Angaben
der zustéindigen Forstbehérde teilweise als Wald nach dem Niedersachsischen
Waldgesetz anzusprechen. Die vorhandenen Biume in diesem Bereich konnten im
Rahmen der Vor-Ort-Bestandsaufnahmen mit einer maximalen Wuchshéhe von
ca. 12m bestimmt werden. Aus Griinden der Gefahrenabwehr wird daher festge-
setzt, dass die Baugrenzen und somit die Hauptgebaude einen Abstand von mindes-
tens 15 m zum Rand des Gehdlzstreifens einhalten.

Da die gehélzbestandene Flache im Flachennutzungsplan der Stadt Kénigslutter am
Elm als gemischte Baufliche ausgewiesen wird, ist mittelfristig von einer baulichen
Entwicklung des Bereichs auszugehen. Eine Sicherung und Fortentwicklung des
Waldbestandes wird nach Darstellung der Art der Bodennutzung nicht angestrebt. In-
sofern ist bei der nun anstehenden Planung neben dem vorhandenen Zustand die
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voraussichtliche Entwicklung zu berticksichtigt. Bezug nehmend auf die derzeitige
Wuchshdhe der vorhandenen Gehdlze und unter Einrdumung eines gewissen mittel-
fristigen Wachstumspotentials erachtet die Gemeinde die gewahlte Vorgehensweise
flr angemessen.

Die Stadt strebt des Weiteren, wie vom Niedersachsischen Forstamt Wolfenbiittel
vorgeschlagen, Regelungen aufgrund des geringen Waldabstandes an. Die Eigent(-
mer der Baugrundstiicke sollen verpflichtet werden (z.B. durch eine beschrankt per-
sonlichen Dienstbarkeit), alle vom benachbarten Waldgrundstiick ausgehenden Ein-
wirkungen durch fallende Aste, Baume, Feuchtigkeits- sowie Schattenbildung und
dergleichen zu dulden. Den Eigentiimern der Baugrundstiicke stehen wegen dieser
Einwirkungen keine Entschadigungs- oder Schadenersatzanspriiche zu.

Im Ergebnis hélt die Stadt an den getroffenen Regelungen fest und verzichtet aus
Griinden des schonenden Umgangs mit Grund und Boden auf einen moglicherweise
wlnschenswerten gréBeren Waldabstand.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch die LandesstraBe und die vorhandenen Gewerbebetriebe
(z. B. Dachdecker, Gewerbegebiet Wolfsburger StraBe) durch Verkehrs- und Gewer-
belarm vorgeprégt. Durch die angrenzend geplante Verlagerung und VergréBerung
eines Lebensmittel-Discounters sowie Erganzung zu einem Nahversorgungsschwer-
punkt wird es zu einer Zunahme der Verkehrsmengen und vorhabenbedingt auch von
gewerblichen Nutzungen kommen.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sicher-
zustellen. Daher wurden im Rahmen der vorliegenden Aufstellung sowie des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans "Fachmarktzentrum Wolfsburger StraBe" ein Ver-
kehrsgutachten und ein Schallgutachten erbracht. Diese bilden die Grundlage fir die
Festsetzungen zum Schallschutz.

Bei der Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Situation wurden somit auch die
in Aufstellung befindlichen sowie rechtskraftigen Bauleitplane im Betrachtungsbereich
eingestellt.

Entsprechend den Regelungen der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) wurden
der Verkehrs- sowie der Gewerbeldrm getrennt ermittelt und beurteilt.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete, die durch den vorliegenden Bebauungsplan fest-
gesetzt werden, kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sichergestellt wer-
den.

Vom Grundsatz her werden zur Sicherstellung der gesunden Wohnverhaltnisse in der
vorliegenden stédtebaulichen Situation die Festsetzungen passive SchallschutzmaB-
nahmen der Ausweisung aktiver SchallschutzmaBnahmen nachvollziehbarerweise
vorgezogen.

Hierzu wird bestimmt, dass die AuBenbauteile eine Mindestschallddmmung entspre-
chend dem Larmpegelbereich Ill aufweisen miissen. Des Weiteren werden Regelun-
gen zur Sicherstellung des Freiflichenschutzes, diese betreffen schutzwirdigen Nut-
zungen auBerhalb der Wohnraume, festgesetzt.

Der bestehende Dachdecker am Fischersteg (Gewerbebetrieb des Stellungnehmen-
den) wird durch die Planung in dem ihm méglichen Emissionsverhalten nicht einge-
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schrankt, die gewerbliche Nutzung kann im bestehenden Umfang aufrechterhalten
werden.

Allerdings wird der Gewerbebetrieb durch die heranriickende Wohnbebauung in sei-
nen zukinftigen Entwicklungsmaglichkeiten eingeschrénkt. Die Stadt méchte diesen
Bereich von Kénigslutter tUberwiegend fir Wohnzwecke respektive gemischte Nut-
zungsformen entwickeln, in denen nur Gewerbebetriebe zulassig sind, die aufgrund
ihres Emissionsverhaltens ein vertragliches Nebeneinander mit dem Wohnen ermdog-
lichen. Diese geplante Umstrukturierung dieses Gebietes dokumentiert die Stadt
durch die Ausweisung von Baugebieten fiir das Wohnen und die Errichtung eines
Nahversorgungszentrums.

Gem. Schallgutachten ®) stellen der Gewerbelarm des neuen Nahversorgungszent-
rums sowie des bestehenden Dachdeckers die maBgebenden Beurteilungspegel hin-
sichtlich der schalltechnischen Bewertung dar. Die Orientierungswerte gem. Anlage 1
zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) durch den Verkehrslarm, hierbei wurde
die zu erwartende Entwicklung des Verkehrsgutachtens *) zugrunde gelegt, fiir ein
Allgemeines Wohngebiet werden sowohl tags als auch nachts im Plangebiet einge-
halten.

Als Grundlage fiir die Festsetzungen zum Schallschutz wurde die DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau) herangezogen, um einen ausreichenden Schallschutz i.S. der
Mindestanforderungen zu erzielen. Geman dieser wurden die Larmpegelbereiche un-
ter Berlicksichtigung der Gesamtlarmbelastung ermittelt. In dem festgesetzten Larm-
pegelbereich missen AuBenbauteile daher ein resultierendes Schallddmm-MaB von
mindestens 35 R'y s [dB] aufweisen. Fenster sind nach den Anforderungen der
Schallschutzklasse 2 zu verbauen. Da aufgrund der Warmeschutzverordnung die zu
verbauenden Fenster in der Regel die Anforderungen an den Schallschutz bereits er-
fullen, ist nicht davon auszugehen, dass hier durch die larmtechnischen Anforderun-
gen zusatzliche Kosten entstehen.

Ebenfalls zur Sicherstellung der Schutzanspriiche der Wohnbebauung wird es erfor-
derlich, die Marktflichen des Nahversorgungszentrums hinsichtlich des Umfangs der
gewerblichen Titigkeit einzuschranken. Dies wird durch die Festsetzungen des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans "Fachmarktzentrum Wolfsburger StraBe" gewahr-
leistet.

Auf dem Grundstiick des angrenzenden Dachdeckers als maBgebender Emittent be-
findet sich eine Halle gegeniiber den Flachen des nérdlich angrenzenden Plangebie-
tes. Diese entfaltet eine schallmindernde Wirkung, im Erdgeschossbereich der zu-
kiinftigen Bebauung werden hierdurch die Orientierungswerte von 55 dB(A) tagstber
auch auf den Freiflachen eingehalten.

Die Sicherstellung der larmmindernden Wirkung durch die Halle des Dachdeckers
entzieht sich den Regelungsméglichkeiten des Bebauungsplans. Das Auferlegen von
LarmschutzmaBnahmen fiir den Dachdeckerbetrieb gegeniber der an ihn heranri-
ckenden Wohnbebauung kann nicht zugemutet werden. Es ist daher in der Beurtei-
lung von einer freien Schallausbreitung des Gewerbeldrms auf dem Grundstiick des
Dachdeckerbetriebes auszugehen, sodass die Orientierungswerte teilweise im Plan-
gebiet Uberschritten werden. Es wird im Zuge dessen bestimmt, dass an den nach

Bonk — Maire — Hoppmann (BMH) GbR: Schalltechnisches Gutachten zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan "Fachmarktzentrum Wolfsburger StraBe" und zum Bebauungsplans "Vor der Plantage”,

01/2016; Garbsen
Zacharias Verkehrsplanungen: Verkehrsuntersuchung zur geplanten Ansiedlung einer EZH-Nutzung Lidl

am Fischersteg; 01/2016; Hannover
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Stidosten ausgerichteten Gebaudeseiten der Mehrfamilienhausbebauung, die dem
Dachdeckereibetrieb zugewandt sind, geschlossene Fassaden herzustellen sind.

Darliber hinaus wird festgelegt, dass Freiflachennutzungen (z. B. Balkone, Loggien)
an den o.g. Gebaudeteilen ebenfalls nicht zugelassen sind. Fenster oder Freiflachen-
nutzungen kénnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass der mafBgeb-
liche Beurteilungspegel von 55 dB(A) am Immissionsort unterschritten wird. Fenster-
offnungen koénnen ebenfalls zugelassen werden, wenn in den dahinterliegenden
Raumen keine schutzwiirdigen Nutzungen angeordnet sind.

Von den Regelungen zum Schallschutz werden Ausnahmen in der Form des Einzel-
nachweises zugelassen. Dieser Einzelnachweis ist fir das Erdgeschoss der geplan-
ten Bebauung bereits durch das bestehende Schallgutachten gegeben. Unterhalb
des Obergeschosses werden nach diesem durch die derzeitig bestehende Halle des
Dachdeckers die Orientierungswerte eingehalten.

Vorhabenbedingt ist bei der Planung nicht von Beeintrachtigungen der umgebenden
Nutzungen durch Emissionen die im Plangebiet entstehen auszugehen. )

Boden

2.8

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

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

Der Untergrund ist nach den Technischen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Ab-
fall (LAGA TR Boden) als Einbauklasse Z0 einzuordnen werden und kann somit un-
eingeschrénkt wieder eingebaut werden.

Altlasten

2.9

Stidwestlich des Geltungsbereiches befindet sich ein ehemaliger Kfz-Handel, die Bo-
denuntersuchungen und chemischen Analysen haben ergeben, dass der dort ver-
wendete Asphalt stark mit Teer belastet ist. Da dieser im Rahmen der Realisierung
anderer Planungen bereits beseitigt wurde, geht hiervon keine Geféhrdung fir das
Plangebiet aus.

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

Denkmalpflege

Weder im Planbereich noch in der ndheren Umgebung befinden sich Denkmale. Soll-
ten bei Erdarbeiten Hinweise auf archdologische Bodenfunde auftreten, so ist das
Denkmalrecht zu beachten. Fund und Befunde sind ggf. zu sichern.
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2.10 Vorbeugender Brandschutz
Die erforderlichen MaBnahmen fiir den vorbeugenden Brandschutz sind im Bauge-
nehmigungsverfahren mit dem zusténdigen Brandschutzpriifer und der Freiwilligen
Feuerwehr abzustimmen.

3.0 Umweltbericht

3.1 Einleitung

3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Der vorliegende Bebauungsplan betrifft einen Bereich im Norden der Ortslage von
Kdnigslutter zwischen dem Fischersteg und dem Plantagenring, westlich der Wolfs-
burger StraBe (L 290). Hier sollen die Flachen aufgrund der integrierten Lage fir eine
Wohnbebauung herangezogen werden. Westlich des Geltungsbereiches wurde der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Fachmarkizentrum Wolfsburger StraBe" aufge-
stellt, um die Verlagerung eines Lebensmittel-Discounters und Errichtung eines
Fachmarktzentrums innerhalb der Ortslage von Konigslutter zu erméglichen. Die Um-
setzung hat bereits begonnen.

Durch die vorliegende Planung kommt die Stadt Kénigslutter am Elm ihrer regional-
planerischen Aufgabe nach, eine Konzentration von Wohnstétten am Ort der grund-
zentralen Funktion herbeizufiihren.

Zu diesem Zweck setzt der vorliegende Bebauungsplan auf den insgesamt 0,53 ha
Allgemeine Wohngebiete im Umfang von ca. 0,43 ha und ca. 0,09 ha StraBBenver-
kehrsflache fest. Des Weiteren weist der Bauleitplan Anpflanzfestsetzungen fir Bau-
me und Straucher im Umfang von ca. 0,05 ha im Westen des Geltungsbereiches aus
um die dieser Stelle auftretenden Niveauunterschiede abzumildern. Zur Sicherstel-
lung der Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird im Nordosten &ffentliche Griin-
flache im Umfang von ca. 0,01 ha ausgewiesen.

Allgemeine Wohngebiete WA ca. 0,43 ha (GRZ von 0,4, zusatzlich 50 %
Uberschreitung):

e davon ca. 0,05 ha fir Anpflanzungen,
ermdglichen eine Versiegelung von rd. 0,26 ha.
StraBenverkehrsflache ca. 0,09 ha mit 100 % Versiegelungsgrad.
offentliche Griinflache fiir die Entsorgungsleitungen; unversiegelt.

Dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB wird damit entsprochen, dass im
Flachennutzungsplan der Stadt Konigslutter am Elm die Flachen als Wohnbauflache
enthalten sind. Die Anderung hierzu wurde in einem parallel laufenden Verfahren
durchgeflihrt und ist bereits wirksam.

Insgesamt betrachtet sind besondere negative Auswirkungen durch die Planung nicht
zu erwarten. Allerdings wird es zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter
Boden und Wasser bei der Umsetzung der Planung durch erstmalige Versiegelungen
im derzeit landwirtschaftlich genutzten Bereich kommen. Im Gegenzug wird die Pla-
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nung zur Befriedigung der Wohnraumnachfrage in der Gemeinde beitragen. Zur Si-
cherstellung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (Schutzgut Mensch) wer-
den Festsetzungen zum L&armschutz erforderlich, Beeintrachtigungen verbleiben
hiernach nicht.

Ziele des Umweltschutzes

3.2

Die Stadt beriicksichtigt bei der vorliegenden Planaufstellung insbesondere folgende,
in den einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschut-
zes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft °),
- Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ©) 7),
- nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktion 8).

Konkrete Ziele und BewertungsmaBstabe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms, des Land-
schaftsrahmenplans fur den Landkreis Helmstedt, des Landschaftsplans und des Fla-
chennutzungsplans sowie dem Map-Server des Niedersachsischen Landesbetriebs
fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Umweltschutz (NLWKN) und den Bodenkarten des
Niedersachsischen Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) abgelei-
tet und im Sinne von § 1a BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG berticksichtigt. Zusétzlich
wurde eine Vor-Ort Bestandsaufnahme der Flachen durchgefiihrt.

Bei der Bewertung der Umweltbelange wurde der derzeitige Zustand von Natur und
Landschaft in der Ortlichkeit zugrunde gelegt und den Festsetzungen des vorliegen-
den Bebauungsplans gegeniibergestellt. Der Ausgleich wird durch Anpflanzfestset-
zungen nur teilweise im Plangebiet erbracht, dass verbleibende Kompensationsdefizit
wird auf einer planexternen Flache realisiert. Auf den Flachen sind entsprechende
MaBnahmen bereits umgesetzt worden und als "Oko-Flachenpool" der Stadt Kénigs-
lutter am Elm gesichert, die Zuordnung erfolgt Gber einen stadtebaulichen Vertrag,
der bis zum Satzungsbeschluss vorliegen wird.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Innerhalb der Umweltprifung wurden die naturrdumlichen Belange gegliedert nach
den Schutzgiitern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Land-
schaft sowie Kultur- und sonstige Sachgiter untersucht und die Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgiter im Umweltbericht ermittelt.

Die Prifung erfolgt schutzgutbezogen auf der Grundlage der Auswertung Ubergeord-
neter Planungen. Im Rahmen der vorliegenden Planung sind fiir einzelne Schutzgiter
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Methodik:
Im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden
~~ das Regionale Raumordnungsprogramm,

o

~
Ll S Ll

o

[}

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
DIN 18005 ("Schallschutz im Stadtebau")
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Dr--lng. W. Schwerdt Biiro flr Stadtplanung GbR Braunschweig
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3.2.1

die Aussagen des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Helmstedt,
Landschaftsplan der Stadt Kénigslutter am Elm,
Bodenibersichtskarten,

das Kartenwerk des Niederséchsischen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft,
Kisten- und Naturschutz (NLWKN)

ausgewertet.

Erganzend werden Erkenntnisse aus Ortsbegehungen beriicksichtigt. Die Ergebnisse
der faunistischen Potentialabschatzung °) wurden bei der Bewertung der Tragweite
des Eingriffs fir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sowie zur Ermitt-
lung geeigneter Vorgehensweisen sowie von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu-
grunde gelegt.

VERUERVEIN

Schutzgiiter

a) Naturraumliche Schutzgiiter

Das RROP stellt das Plangebiet als Siedlungsbereich/ bauleitplanerisch gesicherten
Bereich dar, dariiber hinaus werden fiir das Areal und den umgebenden Betrach-
tungsraum keine naturschutzfachlichen Festlegungen durch die Regionalplanung ge-
troffen. Fir die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Waldparzelle ist in der Wald-
funktionenkarte eine besondere Klimaschutzfunktion dargestellt. Da der Gehdlzstrei-
fen nicht in die Planung einbezogen wird, ist keine direkte Beeintréchtigung der klima-
tischen Funktion zu erwarten. Durch die heranrlickende Wohnbebauung wird jedoch
der baulich gepragte Einfluss im Umfeld der Waldparzelle zunehmen. Es werden
Vorsorgeabsténde fiir Hauptanlagen gegentiber den Gehélzen festgesetzt, die Beein-
trachtigung hinsichtlich der Wald- und Klimaschutzfunktion wird daher nicht erhebli-
cher Natur sein. Die Stadt sieht diese geringfligige Beeintrachtigung als berechtigt an,
um wertvollen Wohnraum zu schaffen und die zukinftig integrierte Lage der Flachen
far eine Bebauung in Anspruch zu nehmen.

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um intensiv genutzte landwirtschaftliche
Flachen. Nérdlich des Plangebietes wird ein bestehender Gehdlzstreifen nicht in die
Planung miteinbezogen. Dieser ist teilweise als Wald nach dem Niedersachsischen
Waldgesetz (NWaldG) anzusprechen. Ostlich und Sidlich befindet sich bereits eine
Bebauung (Gewerbliche und Wohnnutzungen sowie eine Kindertagesstatte). Westlich
werden vorhandene Ackerflachen ebenfalls fiir eine bauliche Entwicklung herangezo-
gen, hier entsteht derzeit ein Nahversorgungszentrum fiir das nérdliche Kernstadtge-
biet durch die Verlagerung eines Lebensmittel-Discounters und Errichtung von Fach-
markten

Die vorhandenen Baume nérdlich des Plangebietes konnten im Rahmen der Vor-Ort-
Bestandsaufnahmen mit einer maximalen Wuchshdhe von ca. 12 m bestimmt wer-
den. Aus Griinden der Gefahrenabwehr wird daher festgesetzt, dass die Baugrenzen
und somit die Hauptgeb&dude einen Abstand von mindestens 15 m zum Rand des
Gehdlzstreifens einhalten. Dies wird unter Beriicksichtigung der besonderen Gege-
benheiten als angemessen erachtet.

Planungsgemeinschaft Landschaftsplanung, Rekultivierung, Griinplanung (LaReG) GbR: Faunistische
Potentialabschétzung zur ErschlieBung der Fldche Autohaus / Acker im Bereich "Fischersteg”: 2016;
Braunschweig
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- Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

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

Informationsbasis fiir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende

Quellen:

e Landschaftsrahmenplan Landkreis Helmstedt,
e Landschaftsplan der Stadt Kénigslutter am Elm,
e MAP-Server NLWKN,

e Bodenkarten des LBEG,

e Vor-Ort-Bestandsaufnahme.

Bestand:

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 0,53 ha und ist durch die landwirtschaftli-
che Nutzung stark tberformt. Der Acker ist neben der Agrarnutzung erheblich durch
die Beeintrachtigungen der LandesstraBe sowie der Wohn- und Gewerbenutzungen
vorgepragt. Es handelt sich daher voraussichtlich nicht um einen Bereich mit beson-
derer Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften.

Insgesamt sind die fur die Planung in Anspruch genommenen Flachen als erheblich
vorgepragt zu bewerten und eher fiir siedlungsgewoéhnte und stérungsunempfindliche
Arten geeignet. Diese Lebensraume sind auch in der naheren Umgebung Uberall vor-
handen. Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um intensiv genutzte landwirt-
schaftliche Flachen. Nordlich des Plangebietes wird ein bestehender Gehélzstreifen
nicht in die Planung einbezogen. Dieser ist teilweise als Wald nach dem Niederséach-
sischen Waldgesetz (NWaldG) anzusprechen und kénnte einen wertvollen Lebens-
raum fiir Arten- und Lebensgemeinschaften darstellen. Allerdings ist in diesem Kon-
text auch hier nur mit Vorkommen siedlungsgewéhnter und stérungsunempfindlicher
Arten zu rechnen, da die Gehdlzflache stark von den angrenzenden, siedlungstypi-
schen Beeintrachtigungen gepragt ist (Bauliche Nutzungen, Verlarmung, veranderte
Freiflachenstruktur usw.). Dementsprechend konnten auch hier im Rahmen der fach-
lichen Begutachtung der umliegenden Gehdlzbestande keine Greifvogelhorste oder
auffallige Baumhohlen ermittelt werden. '°)

Zu diesem Ergebnis kommt ebenfalls die zwischenzeitlich erbrachte faunistische Po-
tentialabschéatzung:

"Innerhalb des Vorhabengebietes ist mit dem Auftreten von Fledermédusen und V6-
geln des Siedlungsbereiches sowie anspruchsloseren Vogelarten der Ackerfldchen
zu rechnen. Da es sich lediglich um ein vergleichsweise kleinfléchiges, anthropogen
stark vorbelastetes Gebiet handelt, werden umfangreiche Kartierungen von Fleder-
maéusen sowie der Avifauna aber nicht als erforderlich angesehen." ")

Ungeachtet dessen sollte auf Eingriffe in der Brut- und Setzzeit zur Vermeidung ar-
tenschutzrechtlicher Konflikte verzichtet werden.

Der Anderungsbereich gehért vom Grundsatz zum Verbreitungsgebiet des Feldhams-
ters. Bei den anliegenden Béden im Plangebiet handelt es sich aber fast ausschlie3-
lich um Pararendzina. Dieser Bodentyp ist sehr flachgriindig, weshalb Vorkommen
von Feldhamstern im Vorhabengebiet ausgeschlossen werden kénnen. '2)

10,
) ebd. S.5
w  ebd.S.6

) ebd. S. 2
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13)

Feldlerchen zdhlen zu den Offenland-Vdgeln und weisen daher ein signifikantes Mei-
dungsverhalten gegeniiber vertikalen Strukturen auf (60 m bis 120 m Abstand). Da
sich die schmalausgepragte Ackerflache deutlich im rdumlichen Einflussbereich der
Bebauung und Gehdlzstruktur befindet (Abstédnde < 60 m), kénnen Vorkommen von
Feldlerchen ausgeschlossen werden. ')

Hinweise auf andere besonders oder streng geschiitzte Arten, fiir die das Plangebiet
von Bedeutung ist, ergaben sich im Rahmen der Begehung, der fachgutachterlichen
Untersuchung oder bei der Auswertung der Planwerke ebenfalls nicht.

Der Landschaftsrahmenplan bewertet den Planbereich mit einer Grundbedeutung
bzw. Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften (stark einschrénkte bis einge-
schrankte Leistungsfahigkeit) da es sich um den vorhandenen Siedlungsbereich von
Kénigslutter handelt. Eine Beeintrachtigung oder besondere Bedeutung liegt nicht
vor.

Als Zielkonzept fordert der Landschaftsrahmenplan fir den nérdlich an den Geltungs-
bereich angrenzenden Griinstreifen die vorrangige Entwicklung und Wiederherstel-
lung von Gebieten fiir Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Luft/ Klima,
Vielfalt, Eigenart und Schénheit durch gegliederte Agrarlandschaft mit hohem Anteil
an Kleinstrukturen und Dauervegetation. Im Besonderen ist hier die Pflege und Ent-
wicklung des vorhandenen Gehdlzbestandes als MaBnahme formuliert worden.

Planung:

Der Bebauungsplan setzt auf den rd. 0,53 ha, 0,43 ha Allgemeine Wohngebiete und
ca. 0,09 ha StraBenverkehrsflache fest. Die umweltbezogenen Festsetzungen stellen
sich wie folgt dar:

e Allgemeine Wohngebiete (WA),

o Innerhalb des Gebietes ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festge-
setzt. Inklusive der zuléssigen Uberschreitung bis zu 50 % durch Nebenan-
lagen wird eine Versiegelung von rd. 0,26 ha planerisch vorbereitet,

o ca. 0,05 ha der Flache werden mit Baumen und Strauchern bepflanzt.

o StraBenverkehrsfliche im Umfang von ca. 0,09 ha, die Festsetzung ermdglicht
planungsrechtlich eine Versiegelung von 100 %,

o 0,01 ha 6ffentliche Griinflache flr die Ver- und Entsorgung; keine Versiegelung.
Prognose flr die Umweltauswirkungen:

Durch die Uberplanung bisher unversiegelter Flachen mit Wohngebieten und Stra-
Benverkehrsflache, ist erfahrungsgeman durch die bauliche Inanspruchnahme mit ei-
ner Beeintrachtigung fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften zu rech-
nen.

Der vorhandene Gehdlzstreifen, der teilweise als Wald anzusprechen ist, wird durch
die nun heranriickende Bebauung weiter beeintréachtigt, aufgrund des bereits vorge-
pragten Ausgangszustandes ist die Beeintréchtigung jedoch nicht als erheblich zu
bewerten. Insbesondere aufgrund der innerortlichen Lage der kleinen Waldflache,
umschlossen von Bebauung und Infrastrukturen, erachtet die Stadt unter Bertcksich-
tigung der MaBnahmen zur Minimierung (Vorsorgeabstand) die Zunahme der bauli-
chen Pragung fiir angemessen, um wertvollen Wohnraum zu schaffen und die zu-
kiinftig integrierte Lage der Flachen fir Bebauung zu nutzen.

ebd. S. 5
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Es wird durch die Festsetzungen eine bepflanzte Flache mit Baumen und Strauchern
entstehen, diese stellt wichtige Teillebensraume fir und Arten und Lebensgemein-
schaften dar.

Aufgrund der bereits vorgepragten Ausgangssituation entstehen durch die Planung
keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Arten- und Lebensgemein-
schaften. Zum Abschluss der Planung ist davon auszugehen, dass durch die Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen im Plangebiet und auf der externen Ausgleichsflache
keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut verbleiben.

- Schutzgut Boden:

Bestand:

Die natiirlichen Bodenverhéltnisse sind im Planbereich durch die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung als stark Uberpragt zu werten. Der Geltungsbereich wird aber
keiner baulichen Nutzung unterzogen.

Der natiirliche Boden im Bereich des Plangebietes wird geman der digitalen Boden-
karte 1: 50.000 durch Pararendzina bestimmt. Bei dem bereits ergangenen Bau-
grund- und Bodengutachten wurde festgestellt, dass in den beprobten Bereichen die
obere Bodenschicht aus steifen bis halbfesten Schluff mit sandigen und tonigen An-
teilen besteht und stellenweise Anteile aus Feinsand und Kalkstein enthalt.

Die natiirlichen Funktionen des Bodens sind durch die vorhandene Nutzung {ber-
pragt worden. Entsprechend sind die natiirlichen Bodeneigenschaften stark Uber-

formt.
Vorbelastungen des Schutzgutes Boden sind fiir den Planbereich nicht bekannt.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Bestandssituation und Beeintrdchtigungen ist das
Schutzgut als beeintrachtigt zu bewerten.

Planung:

Die Planung bereitet durch Baugebiete und StraBenverkehrsflache im Umfang von
ca. 0,35 ha Versiegelungen auf bisher landwirtschaftlichen genutzten Flachen vor.

Des Weiteren werden Hausgarten und Freiflachen sowie eine Pflanzung mit Baumen
und Strauchern entstehen.

Prognose:

Das Schutzgut wird in Bereichen der erstmaligen baulichen Inanspruchnahme erheb-
lich beeintréchtigt, da der Boden dem Naturhaushalt dauerhaft entzogen ist.

Im Bereich der Freiflichen, Hausgarten und der Anpflanzfestsetzung wird ist gegen-
tber der derzeitigen monostrukturellen, landwirtschaftlichen Nutzungen zu einer viel-
féltigeren Vegetation kommen die zu einer besseren Durchliiftung fahrt.

Zum Abschluss der Planung werden durch die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im
Plangebiet und auf der planexternen Flache keine erheblichen Beeintréchtigungen fir
das Schutzgut verbleiben.

- Schutzgut Wasser
Bestand:

Die natlirliche Rate der Grundwasserneubildung im Bereich des Plangebietes wird
gemaB der digitalen, hydrogeologischen Karte als sehr gering bis gering einge-
schatzt. Durch die landwirtschaftliche Nutzung ist aufgrund des Néahrstoffeintrags von
einer Gefahrdung des Grundwassers und geringen Schutzfunktion der oberen Bo-

D’-'lng. W. Schwerdt Buro fUr Stadtplanung GbR Braunschweig
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denschichten auszugehen. Das Schutzgut ist insgesamt als beeintréchtigt zu bewer-
ten.

Ca. 600 m nordwestlich des Vorhabenstandortes befindet sich die Schutzzone 11IB
des Wasserschutzgebietes "Puritzmiihle" (WSG 03154013101).

Oberflachengewisser sind im Plangebiet nicht vorhanden. In rd. 100 m Entfernung
befindet sich westlich des Planareals mit einem Graben entlang der Wolfsburger
StraBe ein Gewasser lll. Ordnung der hier teilweise verrohrt und in seiner Natdrlich-
keit erheblich beeintrachtigt ist.

Planung:

Im Plangebiet werden durch die Wohngebiete (WA) und StraBenverkehrsflache
rd. 0,35 ha als versiegelbare Flache festgesetzt.

Des Weiteren werden Hausgarten und Freiflachen sowie eine Pflanzung mit Baumen
und Strauchern entstehen.

Trotz des geringen Versiegelungsgrades im Plangebiet, ist eine ungehinderte Versi-
ckerung des anfallenden Oberflachenwassers aufgrund der anstehenden Béden nicht
méglich. Das anfallende Oberflachenwasser wird daher im Plangebiet durch geeigne-
te Riickhalteanlagen auf den privaten Baugrundstiicken sowie unter den Verkehrsfla-
chen gesammelt und gedrosselt an die Regenwasserkanalisation abgegeben. Die
Drossel entspricht der Menge Oberflachenwasser die im unbebauten Zustand von
der Flache abflieBt.

Im Ergebnis ist nicht mit einer Beeintrachtigung der abflussmindernden Wirkungen
der von der Planung erfassten Flachen zu rechnen.

Prognose:

Das Schutzgut wird in Bereichen der erstmaligen baulichen Inanspruchnahme erheb-
lich beeintrachtigt, da der Boden dem Naturhaushalt dauerhaft entzogen ist.

Durch die Planung wird eine Nutzungsénderung von intensiver Ackerwirtschaft zu
Wohngebieten vorbereitet. Im Zuge dessen wird sich das Risiko von Nahrstoffeintrag
durch die Landwirtschaft fir das Grundwasser erheblich reduzieren.

Durch die Entstehung von Freiflachen der Hauptnutzung, Hausgérten und der An-
pflanzfestsetzung wird es zu einer Verbesserung der Bodenqualitat kommen, im Zuge
dessen ist durch die Durchwurzelung mit einer Verbesserung der Versickerungsfa-
higkeit und somit des Schutzgutes Wasser im Bereich Grundwasser zu rechnen.

Nach Abschluss der Planung werden durch die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
im Plangebiet sowie auf der planexternen Flache keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen fiir das Schutzgut verbleiben.

Durch die Festsetzungen zur Ver- und Entsorgung wird sich im Ergebnis die Ab-
flussmenge aus dem Plangebiet gegeniber der Bestandssituation nicht verschlech-
tern.

Hinsichtlich des Grabens (Gewasser lll. Ordnung) an der Wolfsburger StraBe ist auf-
grund der Ausgangssituation und vorhabenbedingt nicht mit einer Beeintréchtigung
auf den Teilbereich des Schutzgutes Wasser zu rechnen. Fir die Wasserschutzzone
ist ebenfalls durch die Distanz des Plangebietes sowie der Planungsziele nicht von
Verschlechterungen auszugehen.

Dr--lng. W. Schwerdt Buro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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- Schutzgut Klima/ Luft
Bestand:

Es gilt fiir das Plangebiet das Klima der bebauten Ortslage im Ubergang zum Klima
der freien Feldflur. Die Flachen sind gepréagt, von der intensiven Ackerwirtschaft, den
angrenzenden baulichen Nutzungen sowie durch den Einfluss der LandesstraBe.

Der Landschaftsplan der Stadt weist eine hohe Kaltluftproduktivitat im Nahbereich fiir
die landwirtschaftlich genutzten Flachen aus. Fir Teile des nérdlich angrenzenden
Gehdlzstreifens werden sogar sehr hohe Kaltluftproduktionsraten angegeben. Es ist
also davon auszugehen, dass die landwirtschaftlichen Flachen von Bedeutung fiir
das Lokalklima sind und in der Ortslage zur Kaltluftentstehung und zum Luftausgleich
beitragen.

Planung:

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden Uberbaubare Flachen durch
Anlagen planungsrechtlich erméglicht. In den entsprechenden Freiflachen kdnnen
durch Gérten und Gehélzpflanzungen wichtige Bereiche fir die Luftreinhaltung und
Kaltluftentstehung generiert werden.

Prognose fiir die Umwelt:

Aufgrund der Art des Vorhabens ist nur eine geringe Erhéhung des Verkehrsauf-
kommens fir das Plangebiet zu erwarten. Nutzungsbedingt werden auch bei dem zu-
lassigen MaB an Versiegelungen geniigend Freiflachen verbleiben, die in Zukunft zur
Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Schutzgutes beitragen kdnnen. Insbesonde-
re die zu pflanzenden Gehdlze fiihren zu einer héheren Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts fiir dieses Schutzgut gegeniiber der derzeitigen Nutzung.

Die ausgewiesenen klimatischen Funktionen im Landschaftsplan — Kaltluftproduktion
und klimatische Komfortinsel — sowie kdnnen vorhabebedingt nicht erhalten werden.
Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsbereich und den Zielen der Pla-
nung, kostbaren Wohnraum fiir die Bevélkerung zu schaffen, ist eine Beeintrachti-
gung des Schutzgutes nicht zu vermeiden. Die Verschlechterung wird allerdings nicht
erheblicher Natur sein.

Unter Bericksichtigung der o.g. Bestandssituation wird das Schutzgut durch die
erstmalige bauliche Inanspruchnahme beeintréchtigt. Durch die Nutzungsart ist aller-
dings nicht mit der Entstehung eines mikroklimatischen Belastungsraumes zu rech-
nen.

Es ist aber davon auszugehen, dass nach der Realisierung der Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen im Plangebiet und auf der planexternen Flache fiir das Schutzgut in
der Gesamtbetrachtung keine erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben.

Der Gehdlzstreifen nordlich des Plangebietes wird durch die Planung nicht in An-
spruch genommen, hinsichtlich seiner hohen Bedeutung fiir die Kaltluftproduktion
sind daher keine Verschlechterungen zu erwarten.

b) Schutzgut Mensch
Bestand:

Betrachtungs- und Untersuchungsgegenstand des Schutzgutes Mensch bei der Ent-
wicklung der Allgemeinen Wohngebiete ist die Sicherung der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse fiir die zukinftigen Bewohner sowie die Schutzanspriiche an-
grenzend vorhandener und geplanter Nutzungen. MaBgebliche Immissionsquellen
dabei sind im vorliegenden Fall der Larm auf der LandesstraBe sowie entstehender
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Verkehrs- und Betriebslarm aufgrund des zu verlagernden Lebensmittel-Discounters
und Errichtung des Fachmarkizentrums auf den westlich angrenzenden Flachen.
Ebenfalls Gegenstand der Betrachtung ist die bestehende Belastung durch im Be-
trachtungsraum bereits vorhandene Gewerbebetriebe, insbesondere durch einen
Dachdecker am Fischersteg.

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

Bei dem Schutzgut Mensch ist von dem vorhandenen Zustand ausgegangen worden,
d. h. es handelt sich um landwirtschaftlich intensiv genutzte Bereiche, die nicht der
Erholung dienen.

Planung:

Das Plangebiet ist durch die LandesstraBe und die vorhandenen Gewerbebetriebe
(z. B. Dachdecker, Gewerbegebiet Wolfsburger StraBe) durch Verkehrs- und Gewer-
belarm vorgepragt. Durch die angrenzend geplante Verlagerung und VergréBerung
eines Lebensmittel-Discounters sowie Erganzung zu einem Nahversorgungsschwer-
punkt wird es zu einer Zunahme der Verkehrsmengen und vorhabenbedingt auch von
gewerblichen Nutzungen kommen.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher-
zustellen. Daher wurden im Rahmen der vorliegenden Aufstellung sowie des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans "Fachmarktzentrum Wolfsburger StraBe" ein Ver-
kehrsgutachten und eine Schallgutachten erbracht. Diese bilden die Grundlage fiir die
Festsetzungen zum Schallschutz.

Bei der Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Situation wurden auch somit die
in Aufstellung befindlichen sowie rechtskraftigen Bauleitplane im Betrachtungsbereich
eingestellt.

Entsprechend den Regelungen der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) wurden
der Verkehrs- sowie der Gewerbelarm getrennt ermittelt und beurteilt.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete, die durch den vorliegenden Bebauungsplan fest-
gesetzt werden, kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt wer-
den.

Vom Grundsatz her werden zur Sicherstellung der gesunden Wohnverhéltnisse in der
vorliegenden stadtebaulichen Situation die Festsetzungen passive Schallschutzmaf3-
nahmen der Ausweisung aktiver SchallschutzmaBnahmen nachvollziehbarerweise
vorgezogen.

Hierzu wird bestimmt, dass die AuBenbauteile eine Mindestschallddmmung entspre-
chend dem Larmpegelbereich Ill aufweisen miissen. Des Weiteren werden Regelun-
gen zur Sicherstellung des Freiflachenschutzes, diese betreffen schutzwiirdigen Nut-
zungen aufBerhalb der Wohnraume, festgesetzt.

Gem. Schallgutachten stellen der Gewerbelarm des neuen Nahversorgungszentrums
sowie des bestehenden Dachdeckers die maBgebenden Beurteilungspegel hinsicht-
lich der schalltechnischen Bewertung dar. Die Orientierungswerte gem. Anlage 1 zur
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) durch den Verkehrslarm, hierbei wurde die zu
erwartende Entwicklung des Verkehrsgutachtens zugrunde gelegt, fiir ein Allgemei-
nes Wohngebiet werden sowohl tags als auch nachts im Plangebiet eingehalten.

Als Grundlage fir die Festsetzungen zum Schallschutz wurde die DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau) herangezogen, um einen ausreichenden Schallschutz i.S. der
Mindestanforderungen zu erzielen. GemanB dieser wurden die Larmpegelbereiche un-
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ter Beriicksichtigung der Gesamtlarmbelastung ermittelt. In dem festgesetzten Larm-
pegelbereich miissen AuBenbauteile daher ein resultierendes Schallddmm-Maf3 von
mindestens 35 R'y.s [dB] aufweisen. Fenster sind nach den Anforderungen der
Schallschutzklasse 2 zu verbauen. Da aufgrund der Warmeschutzverordnung die zu
verbauenden Fenster in der Regel die Anforderungen an den Schallschutz bereits er-
fullen, ist nicht davon auszugehen, dass hier durch die larmtechnischen Anforderun-
gen zusatzliche Kosten entstehen.

Ebenfalls zur Sicherstellung der Schutzanspriiche der Wohnbebauung war es erfor-
derlich, die Marktflachen des Nahversorgungszentrums hinsichtlich des Umfangs der
gewerblichen Tatigkeit einzuschrénken. Dies wurde durch die Aufstellung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans "Fachmarktzentrum Wolfsburger StraBe" gewahr-
leistet.

Auf dem Grundstiick des angrenzenden Dachdeckers als maBgebender Emittent be-
findet sich eine Halle gegenliber den Flachen des nérdlich angrenzenden Plangebie-
tes. Diese entfaltet eine schallmindernde Wirkung, im Erdgeschossbereich der zu-
kiinftigen Bebauung werden hierdurch die Orientierungswerte von 55 dB(A) tagstber
auch auf den Freiflachen eingehalten.

Die Sicherstellung der larmmindernden Wirkung durch die Halle des Dachdeckers
entzieht sich den Regelungsmaéglichkeiten des Bebauungsplans. Das Auferlegen von
LarmschutzmaBnahmen fiir den Dachdeckerbetrieb gegeniiber der an ihn heranri-
ckenden Wohnbebauung kann nicht zugemutet werden. Es ist daher in der Beurtei-
lung von einer freien Schallausbreitung des Gewerbeldrms auf dem Grundstiick des
Dachdeckerbetriebes auszugehen, sodass die Orientierungswerte teilweise im Plan-
gebiet lberschritten werden. Es wird im Zuge dessen bestimmt, dass an den nach
Stidosten ausgerichteten Gebaudeseiten, die dem Dachdeckereibetrieb zugewandt
sind, geschlossene Fassaden herzustellen sind.

Dariiber hinaus wird festgelegt, dass Freiflachennutzungen (z. B. Balkone, Loggien)
an den o.g. Geb&udeteilen ebenfalls nicht zugelassen sind. Fenster oder Freiflachen-
nutzungen kdnnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass der mafBgeb-
liche Beurteilungspegel von 55 dB(A) am Immissionsort unterschritten wird. Fenster-
dffnungen konnen ebenfalls zugelassen werden, wenn in den dahinterliegenden
R&umen keine schutzwiirdigen Nutzungen angeordnet sind.

Von den Regelungen zum Schallschutz werden Ausnahmen in der Form des Einzel-
nachweises zugelassen. Dieser Einzelnachweis ist fiir das Erdgeschoss der geplan-
ten Bebauung bereits durch das bestehende Schallgutachten gegeben. Unterhalb
des Obergeschosses werden nach diesem durch die derzeitig bestehende Halle des
Dachdeckers die Orientierungswerte eingehalten.

Prognose:

Durch die Planung wird flr das Schutzgut Mensch ein immissionsschutzrechtlicher
Konflikt ausgelést. Um das vertragliche Nebeneinander von Wohnen und gewerbli-
chen Nutzungen zu erméglichen werden geeignete Festsetzungen zum Schallschutz
getroffen, diese wurden durch ein entsprechendes Fachgutachten im Rahmen des
Planverfahrens ermittelt. Da das angefertigte Schallgutachten von sehr konservativen
Schéatzungen ausgeht, ist nach Realisierung der SchallschutzmaBnahmen davon
auszugehen, dass bei der Umsetzung der Planung fiir das Schutzgut Mensch keine
erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben und die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse gewahrt sind.

Vorhabenbedingt sind bei der Planung vom Grundsatz her keine Emissionsbelastun-
gen der benachbarten Bereiche zu erwarten.
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Im Bereich der Funktion des Bereiches fiir die Erholung werden durch die Planung
keine zusatzlichen Beeintrachtigungen vorbereitet.

c¢) Schutzgut Landschaft
Bestand:

Der Geltungsbereich befindet sich im Naturpark (Schutzgebiet) "Elm-Lappwald"
(NP NDS 11) der den gesamten Siedlungskdrper von Kénigslutter einschlieBt. Das
Plangebiet wird dem ostbraunschweigischen Hiigelland zugeordnet. Das Areal ver-
fligt, aufgrund seiner geringen GréBe und seiner innerértlichen Lage, nur Gber eine
sehr geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Landschaftsbild.

Der Landschaftsrahmenplan bewertet das Landschaftserleben fiir den Planbereich
als stark eingeschrénk.

Planung:

Durch die Planung soll eine Wohnbebauung auf dem zukiinftig noch besser integrier-
ten Standort auf bisher unbebauten Ackerflachen erméglicht werden. Durch die fest-
gesetzte Hohenentwicklung sowie durch eine Gestaltungsvorschrift (OBV) soll das
Vorhaben eine angemessene Einbindung in das Ortsbild erhalten. Die Planung er-
maglicht an dieser Stelle eine landwirtschaftliche Flache im innerdrtlichen Bereich von
Konigslutter fir Wohnnutzungen zu erschlieBen.

Prognose:

Aufgrund der bereits vorgepragten Ausgangssituation ermdglicht die vorliegende Pla-
nung unter Beriicksichtigung der MinimierungsmaBnahmen keine erhebliche Beein-
trachtigung des Landschafts- bzw. Ortsbildes. Hinsichtlich der Lage des Plangebietes
im Naturpark "Elm-Lappwald" gehen von der vorliegenden Aufstellung ebenfalls keine
signifikanten Verschlechterungen aus. Dies begriindet sich in der Lage des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans auf Flachen, die intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt sind und Uberwiegend von baulichen Nutzungen umgeben werden.

d) Kultur- und sonstige Sachgiiter
Bestand:

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

Das natlrliche, standortgebundene, landwirtschaftliche Ertragspotential der Flachen
wird in den interaktiven Bodenkarten des LBEG als gering eingeschatzt.

Planung:

Durch die Planung wird Wirtschaftsgut in Form eines Baugebietes flir Wohnhauser
geschaffen. Somit kann sichergestellt werden, dass die integrierte und gut erschlos-
sene Lage der Flachen einer adaquaten Nutzung zur Befriedigung der Nachfrage
nach Wohnraum zugefiihrt werden kénnen.

Prognose:

Fur die Kultur- und Sachgiiter sind durch die Planung keine negativen Auswirkungen
zu erwarten.
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3.2.2 Entwicklungsprognose

Vorhabenbedingt werden durch die Planung Verédnderungen der Nutzungsstrukturen
vorbereitet. Der Bereich wird erstmalig einer baulichen Inanspruchnahme unterzogen,
es ist daher teilweise mit erheblichen Beeintrachtigungen der naturrdumlichen
Schutzgiiter zu rechnen.

Fir die Schutzgiiter Boden und Wasser werden durch die Planung erhebliche Beein-
trachtigungen vorbereitet. Diese kénnen nur teilweise im Plangebiet ausgeglichen
werden. Das verbleibende Kompensationsdefizit wird auf der planexternen Flache er-
bracht.

Fir die Schutzgiter_Landschaftsbild, Klima/ Luft sowie Arten und Lebensgemein-
schaften werden durch die Planung Beeintrachtigungen vorbereitet, diese werden

aber aufgrund der bereits vorgeprégten Ausgangssituation nicht von erheblicher Na-
tur sein.

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

Vom Grundsatz her gehen von der Planung Auswirkungen fiir das Schutzgut Mensch
aus. Vorhabenbedingt werden zwar keine Emissionsbelastungen auf die benachbar-
ten Flachen vorbereitet, allerdings werden fir die geplante Nutzung im Rahmen der
weiteren Bauleitplanungen hinsichtlich Verkehrs- und Gewerbeldrm — auch durch den
angrenzend geplanten Versorgungsschwerpunkt — Festsetzungen zum Schallschutz
getroffen. Grundlage hierfiir ist die schalltechnische Untersuchung. Im Ergebnis ver-
bleiben keine Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut. Die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse werden durch die gewéhlte Vorgehensweise gewahrleistet.

3.2.3 Naturschutzfachliche Bilanzierung

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir die planerisch vorbereiteten Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird die "Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitpla-
nung" '*) herausgegeben vom Niederséchsischen Stadtetag angewandt.

Das Modell geht von folgenden Grundsatzen aus:
= Zitatbeginn

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

Neben diesem "Standardwert” der Biotoptypen weist jede Einzelfldche einen an an-
dere Kriterien gebundenen Wert auf, der abhédngig ist von Lage, GréBe, Umgebung
usw. Bezogen auf die einzelnen Schutzgiter werden folgende Kriterien fiir die Wer-
termittlung herangezogen:

e Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Lebensraumfunktion der Biotoptypen
Wiederherstellbarkeit der Biotoptypen

14
) Niedersachsischer Stadtetag, "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaf-
nahmen in der Bauleitplanung", 9. vollig Giberarbeitete Auflage 2013
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Nattirlichkeit der Biotoptypen

e Schutzgut Boden
Natiirlichkeit des Bodens

e Schutzgut Wasser
Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

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

e Schutzgut Landschaftsbild
Erlebniswert der Biotoptypen fiir die Menschen

Jeweils die héchste Bedeutung unter den Schutzgiitern fiihrte zur Bestimmung des
Wertfaktors fiir jeden Biotoptyp. Es werden 6 Wertfaktoren unterschieden:

5 = sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1 = sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

Ausgehend von den Biotoptypen des Bestandes ist die voraussichtlich vom Eingriff
betroffene Fldche darzustellen. Hier wird zundchst, ohne Berticksichtigung des Plan-
inhaltes, der derzeitige Fldchenwert bestimmt. Dieser Wert kann als grober Anhalt fiir
den voraussichtlichen Ausgleich und Ersatz dienen. Fiir die Entwicklung méglichst
umweltvertrdglicher Planungsvarianten und den Vergleich mit anderen Bauleitpldnen
der Gemeinde ist dieser Wert hilfreich.

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

Den Biotoptypen bzw. den Teilen oder Komponenten von Biotoptypen kann im Hin-
blick auf das betroffene Schutzgut ein besonderer Schutzbedarf zukommen, der
uber den fldchenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann. In
diesen Féllen sollte daher ein zusétzlich zum Wertfaktor des Biotoptyps vorhandener
besonderer Schutzbedarf von Einzelfunktionen der Schutzgiiter ermittelt werden. Auf
diesen besonderen Schutzbedarf sollte durch eine auf die beeintrdchtigte Funktion
bezogene Vorkehrung zur Vermeidung oder eine Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahme
reagiert werden. Gegebenenfalls ist eine gesonderte Kartierung durchzufiihren. Der
besondere Schutzbedarf ist fiir jeden Biotoptyp mit Angabe der Flichen zu priifen,
nach Bedarf kartenméBig dazustellen und textlich zu begriinden."

= Zitatende
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Rechnerische Bilanz
Berechnung des Flachenwertes des Bestandes-/ der Planung

Ist- Zustand Planung/ Ausgleich

Bestand Flache Wert- Flachenwert | Planung Flache Wertfak- | Flachenwert
(in ha) faktor | im Bestand (in ha) tor der Planung

Acker (A) 0,53 1 0,53 Allgemeines
Wohngebiet;
0,43 ha

Versiegelbare 0,26 0 0
Flachen — GRZ

0,4 (zzgl. 50 %

Uberschreitung

durch Nebenan-
lagen) (X)

Freiflache - un- 0,12 1 0,12
versiegelt (TF)

Baum-Strauch- 0,05 3 0,15
Hecke (HSE)

StraBenverkehrs- | 0,09 0 0
flache (X)

Offentliche Griin- | 0,01 1 0,01
flache, Scher-
und Trittrasen
(GR)

Summe 0,53 0,53 Summe: 0,53 0,28

Flachenwert der Bestands- 0.53 Flachenwert der Eingriffsflache
L)

flaichen(lst- Zustand) = (Planung/ Ausgleich) = 0,28

Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Planung) 0,53
- Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Ist- Zustand) 0,28

= - 0,25

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

Der Flachenwert der Planung betragt 0,28 Werteinheiten °) (WE), der des Bestandes
(Ist-Zustand) 0,53 WE. In der Bilanzierung ergibt sich ein Defizit von 0,25 Wert-
einheiten. Dieses wird auf einer planexternen Flache ausgeglichen.

Die externe Ausgleichsflache befindet sich in der Flur 1, auf dem Flurstiick 1/5 in der
Gemarkung Rieseberg. Die landwirtschaftliche Nutzung auf den Flachen wurde auf-
gegeben und auf der vorhandenen Griinlandeinsaat ein Kalkmagerrasen entwickelt.
Die Flache wird durch Beweidung vor Verbuschung, Flachen mit Waldanschluss wur-
den zu einem Waldsaum entwickelt. Die bereits durchgefihrten MaBnahmen wurden
als "Okoflachen-Pool" der Kommune gutgeschrieben. Sie sind durch die entspre-
chenden Zuordnungsfestsetzungen im Rahmen aufgestellter Bauleitplédne gesichert.
Da Ackerflachen nach dem angewandten Bewertungsmodell eine Wertigkeit von 1
zugeordnet wird und Kalkmagerrasen mit 5 der héchsten Wertstufe entspricht, ent-
sprechen die MaBnahmen gegeniiber dem Ausgangszustand einer naturschutzfachli-
chen Wertsteigerung um den Faktor 4.

Davon werden 0,25 Werteinheiten, bezogen auf das Flachenmal3 Hektar entspricht
dies 600 m2 (600 x 4 = 2.500 m?2 = 0,25 ha) des kommunalen Flédchenpools, dem vor-
liegenden Bebauungsplan zugeordnet werden.

Bezogen auf das FlachenmaB Hektar (ha).
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3.2.4 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

- Vermeidung:

Die Stadt plant, ein Allgemeines Wohngebiet im innerortlichen Bereich von Konigslut-
ter auszuweisen, um damit eine Konzentration der Wohnstatten im Grundzentrum vo-
ranzutreiben.

Da der integrierte und gut erschlossene Bereich, der bisher als Ackerflache genutzt
wird, zukinftig fir Wohnnutzungen herangezogen werden soll, kann eine Inan-
spruchnahme der Flachen im Rahmen dieser Planung nicht vermieden werden.
Die Nutzungsanderung vermeidet den Zugriff auf naturschutzfachlich héherwertigere
Bereiche zur Realisierung der Planungsziele.

a) Naturraumliche Schutzgiiter
= Minimierung:

In Bezug auf das Schutzgut Wasser ist geplant, das anfallende Oberflachenwasser
zuriickzuhalten und dann gedrosselt an die Regenwasserkanalisation abzugeben, da
eine Versickerung nicht méglich ist. Im Ergebnis wird die abflussmindernde Wirkung
der Flachen nicht beeintrachtigt.

Durch die Festsetzung einer Baum-Strauch-Hecke und von Wohngebieten mit einer
GRZ von 0,4 werden viele Garten und Freiflachen entstehen die ggf. auch durch Ge-
hélzbepflanzungen wichtige Teillebensrdume fiir stérungsunempfindliche und sied-
lungsgewdhnte Arten darstellen werden.

Zum Schutz von Boden und Umwelt mochte die Stadt Kénigslutter am Elm auf diesen
Fléachen vordringlich die Entwicklung verdichteter Wohnformen begiinstigen. Zu die-
sem Zweck werden eine zwingende Zweigeschossigkeit und mit der GRZ das zulas-
sige Hochstman fir Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Zur Minimierung des Eingriffs flir Arten und Lebensgemeinschaften wird fiir Hauptan-
lagen ein Vorsorgeabstand gegeniiber der Waldparzelle festgesetzt.

- Kompensation:

Durch die erstmalige bauliche Beanspruchung ist mit erheblichen Beeintrachtigungen
der Schutzgiter Boden und Wasser zu rechnen. Diese kénnen nicht vermieden wer-
den und sind daher auszugleichen. Die Kompensation kann nicht vollstandig im Plan-
gebiet erbracht werden und erfolgt daher auch auf einer planexternen Flache. Es
handelt sich dabei im Rahmen des "Okoflachen-Pools" der Stadt Kénigslutter am Elm
umgesetzte MaBnahmen, die nun im erforderlichen Umfang dem vorliegenden Be-
bauungsplan zugeordnet wird.

b) Schutzgut Mensch

- Minimierung:

Durch die Planung werden Auswirkungen fiir das Schutzgut Mensch, insbesondere
durch das Hineinplanen einer schutzwiirdigen Nutzung in einen durch Immissionen
vorbelasteten Bereich, verursacht. Diese Auswirkungen werden durch die Festset-
zungen zum Schallschutz soweit minimiert, dass die gesunden Wohnverhaltnisse

gewahrleistet werden kdnnen. Als Grundlage hierflir wurde ein schalltechnisches
Gutachten herangezogen.
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3.2.5

- Kompensation:

Bereiche mit einer Bedeutung fir die Erholung werden durch die Planung nicht in An-
spruch genommen, eine Kompensation im Teilbereich des Schutzgutes Mensch ist
somit nicht erforderlich.

c) Landschaftsbild
- Minimierung:

Zur guten Einbindung des neuen Baugebietes in das Ortsbild setzt der Bebauungs-
plan eine maximale Gebaudehoéhe fest, damit keine weithin sichtbare, stérende Ho-
henentwicklung durch die Baugebiete erméglicht wird. Des Weiteren wird eine ortli-
che Bauvorschrift (OBV) erlassen um eine in den Grundziigen regionaltypische Farb-
gestaltung der geplanten Baugebiete zu gewéhrleisten.

- Kompensation:

Fir das Schutzgut Landschaftsbild entstehen, unter Berlicksichtigung der Bestands-
situation und der MaBnahmen zur Minimierung der Eingriffe, durch die vorliegende
Planung keine signifikanten Beeintrachtigungen. Die Festsetzung von MaBnahmen
zur Eingriinung ist aufgrund der gekammerten Lage des Plangebietes nicht sinnvoll.
Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

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

Wechselwirkungen

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

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

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

- Nullvariante

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die landwirtschaftlich genutzten Flachen —
die planungsrechtlich als AuBenbereich zu bewerten sind — voraussichtlich weiterhin
als Acker genutzt werden oder einer vergleichbaren agrarwirtschaftlichen Nutzung
zugefihrt werden.

- Anderweitige Planungsméglichkeiten

Alternative Standorte sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht zu un-
tersuchen. Die Flachen eignen sich aufgrund der zukiinftig integrierten Lage und
leichten ErschlieBbarkeit fiir eine Inanspruchnahme durch Wohnbebauung. Da es das
Ziel der Planung ist, die nahe den Versorgungsmarkten liegenden Flachen fiir eine
Wohnbebauung heranzuziehen, bestehen keine sinnvollen Alternativen.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung stellt das Areal aus naturschutzfachlicher und
landschaftsbildpragender Sicht keinen wertvollen Bereich dar, durch die Inanspruch-
nahme kann der Zugriff auf wertvollere Bereiche zur Schaffung von Wohnraum ver-
mieden werden.

Die Baugebiete ordnen sich westlich und &stlich entlang der von Siiden her kommen-
den ErschlieBungsstraBe an. Hierdurch wird nur ein geringes MaB an Versiegelungen
durch StraBenverkehrsflache zur ErschlieBung der Flachen erforderlich. Des Weite-
ren werden dadurch gréBtmdgliche Abschirmungseffekte der Gebaude hinsichtlich
der zu erwartenden Larmimmissionen im Plangebiet begiinstigt.

Da die Anpflanzfestsetzungen die entstehenden Héhenunterschiede zu den angren-
zend geplanten Marktflachen optisch abmildern sollen, gibt es zur Festsetzung dieser
am westlichen Rand des Geltungsbereiches keine Alternative.

Das anfallende Schmutz- und Oberflachenwasser im Plangebiet soll in die Sammler
ostlich der Kindertagestétte abgeleitet werden, daher wird eine éffentliche Griinfliche
im Nordosten des Plangebietes festgesetzt. Hier sollen die erforderlichen Kanile ein-
gebracht werden.

Eine Versickerung im Plangebiet ist nicht méglich, anderweitige Mdglichkeiten zum
Umgang mit dem anfallenden Oberflaichenwasser bestehen nicht.

Um die gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sicherzustellen, werden Larmpe-
gelbereiche festgesetzt, in denen entsprechende Anforderungen an den baulichen
Schallschutz gestellt werden.

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Gehdlzstreifen, der teilweise als Wald an-
zusprechen ist. Die Stadt sieht es an dieser Stelle daher als erforderlich an, mit den
Hauptgeb&uden einen entsprechenden Abstand von 15 m einzuhalten. Diese Vorge-
hensweise wird im gewédhlten Umfang als angemessen erachtet, um der Gefahren-
abwehr Rechnung zu tragen.
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3.3

Zusatzangaben

3.3.1

Verwendete Verfahren/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fach-
planen (Landschaftsplan, Landschaftsrahmenplan, Regionales Raumordnungspro-
gramm, Themenkarten des NLWKN und LBEG) sowie stadtebauliche Planungen
(Flachennutzungsplan) in Bezug auf das Vorhaben ausgewertet und ortliche Be-
standsaufnahmen durchgefuhrt. Aufgrund des jeweiligen MaBstabes der Planungen
lassen sich hinreichend genaue Aussagen treffen. Zu den Planungsinhalten Ver-
kehrsentwicklung, Immissionsschutz, Artenschutz sowie Boden- und Grundwasser-
schutz, wurden Fachbeitréage in Form von Untersuchungen und Gutachten eingeholt.

Schwierigkeiten haben sich insgesamt bei der Erstellung des Umweltberichtes nicht
ergeben.

-Baugrund- und Bodengutachten

Zur Erstellung des Gutachtens (ber den Boden und den Baugrund wurden
7 Kleinrammbohrungen (KRB nach DIN EN ISO 22475-1) in einer Tiefe von bis zu 5
m im Bereich des geplanten Baugebietes niedergebracht. Die Béden wurden bei der
Entnahme der Proben durch Fingerprobe angesprochen. Die Bohrlécher wurden
temporér verrohrt und nach Abschluss der Bohrarbeiten die Grundwasserstande mit
dem Lichtlot gemessen.

Am Bohrgut wurden im bodenmechanischen Labor des Gutachters Untersuchungen
zur Kennzeichnung der Béden und Bestimmung von Bodenkennwerten durchgefihrt.
Zudem wurden Mischproben erstellt und diese chemisch analysiert. Die Ansatzh6hen
der Kleinrammbohrungen wurden von dem Gutachter einnivelliert und auf Meter tiber
Normalnull bezogen. Als Hohenbezugspunkt diente der Kanaldeckel auf der Zufahrt
zum Gelande auf dem Fischersteg. Nach dem Kanalbestand liegt der Kanaldeckel bei
119,66 Meter ber Normalnull.

Im bodenmechanischen Labor wurden an ausgewahlten Proben des Bohrgutes die
KorngréBenverteilungen nach DIN 18123 bestimmt. Die angetroffenen Béden werden
nach:

e DIN 18196 Erdbau, Bodenklassifizierung fiir bautechnische Zwecke,

e DIN 18300 Erdarbeiten, Allgemeine Technische Vertragsbedingungen fir
Bauleistungen (VOB Teil C),

e ZTV E-StB 09 Zusétzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien
fur Erdarbeiten im StraBenbau

klassifiziert.

Nach Beendigung der Bohrarbeiten wurden in den Bohrléchern die Grundwasser-
stdnde eingemessen.

Um Aussagen zur Verwertung bzw. Entsorgung der Béden treffen zu kdnnen, die im
Zuge der Bauarbeiten ausgehoben werden kénnten, wurden zwei Mischproben gebil-
det, die auf die Parameter nach LAGA, TR Boden 2004, Tabelle II. 1.2-4/-5 im Fest-
stoff und Eluat (Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfal-
len, Bodenmaterial), untersucht wurden. Griindungseigenschaften: die Berechnung
der Bemessungswerte des Sohlwiderstandes erfolgt Gber Grundbruch- und Set-
zungsberechnungen nach dem EC 7 (EN 1997) mit den Bodenkennwerten.
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-Faunistische Potentialabschatzung

Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle europaischen Vogelarten sind ar-
tenschutzrechtlich relevant und wurden nachgesucht. Grundlage fir die Bedeutung ist
die im betroffenen Bereich vorhandene Biotopstruktur und der Charakter des be-
troffenen Landschaftsraums. Davon ist abhéngig, aus welchen Tiergruppen Artenvor-
kommen Uberhaupt zu erwarten sind. Fir welche im Wirkraum (potentiell) auftreten-
den Arten im Einzelnen mit Auswirkungen zu rechnen ist, héngt weiterhin davon ab,
ob Fortpflanzungs- oder Ruhestétten dieser Arten im Wirkungsbereich des Vorha-
bens vorhanden sind und welche Funktion der Bereich als Jagd-, Balz-, Nahrungs-
oder Rastgebiet fir diese Tierarten hat.

Zur konkreten Aufnahme der bestehenden Biotoptypen wurde eine Ortsbegehung
durch den Fachplaner durchgefiihrt.

Des Weiteren wurden anhand von Umweltkarten die im Plangebiet vorhandenen Bo-
dentypen und somit die Eignung fiir Arten mit unterirdischen Teillebensraumen (Feld-
hamster) ermittelt.

-Verkehrsuntersuchung

Auf der Basis aktueller Verkehrsdaten wurde das zukiinftige Verkehrsaufkommen zu-
nachst noch ohne die o0.g. Nutzungen abgeschatzt. Dieser Prognose wird der zu er-
mittelnde Verkehr mit Bezug zu dem geplanten Bauvorhaben iberlagert (Verkehrs-
mengen, Schwerverkehrs-Anteil, Herkunfts-/ Zielrichtungen, tageszeitliche Vertei-
lung).

Bei der Prognose Uiber die Verkehrsentwicklung im Bereich des Knotenpunktes wurde
auch die anstehende Entwicklungen durch das neue Wohngebiete &stlich der Fach-
marktfléichen tiberschlagig ermittelt und in der weiteren Betrachtung berticksichtigt.

wurde die Verkehrsqualitat auf der Grundlage des Handbuches fir die Bemessung
von StraBenverkehrsanlagen (HBS) ermittelt.

Der Bewertung und den Ergebnissen wurden weiterhin die folgenden einschlagigen
Normen, Erhebungen und Richtlinien zu Grunde gelegt:

e Verkehrsverflechtungsprognose 2030, BVU, Intraplan, IVV, Planco 2014,

e Programm ver_bau, Abschétzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben
der Bauleitplanung, Dietmar Bosserhoff, Stand 2015,

e Richtlinien fur die Anlage von StadtstraBen (RASt06), FGSV Kolin, 2006,
o Empfehlungen fiir Radverkehrsanlagen (ERA), FGSV KéIn, Ausg. 2010,

e Empfehlungen fiir FuBgéngerverkehrsanlagen (EFA), FGSV Kaln, Ausg.
2002,

e Webseite Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung, Abgerufen Dez. 2015.

Die aktuellen Verkehrsbelastungen im Untersuchungsraum wurden durch eine auto-
matische Verkehrszahlung auf der L 290 und eine Knotenstromz&hlung am Knoten
Wolfsburger StraBe/ Fischersteg am Dienstag, den 01.12.2015 in der Zeit von 15.00
bis 18.00 Uhr ermittelt. Hierbei wurden die Verkehrsmengen getrennt nach Fahrtrich-
tung und Fahrzeugart (Langenklassen) in 15-Minuten-Intervallen aufgenommen. Anhand
von Tagesganglinien und Hochrechnungsfaktoren wurden aus den Zahlwerten die
Verkehrsbelastungen eines mittleren Werktages ermittelt.

Die zukinftigen Verkehrsmengen lassen sich aus der geplanten Nutzung mit Hilfe
von Erfahrungs- und Kennwerten sowie Literaturquellen ableiten.
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-Schalltechnisches Gutachten

Das schalltechnische Gutachten untersuchte nicht nur die durch das Fachmarktzent-
rum entstehenden Larmimmissionen, die auf das Plangebiet einwirken. Die beste-
hende Vorbelastung des Plangebietes durch den Gewerbelérm eines Dachdeckerbe-
triebes sowie durch die stidlich gelegenen Gewerbegebiete wurde ebenso ermittelt,
wie die Gerduschbelastung durch Verkehrslarm. Entsprechend den Regelungen der

DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sind beide Larmarten getrennt zu ermitteln
und zu beurteilen.

Der Beurteilung der Gerauschsituation sind die Regelungen der VVBBauG i.V. mit
Beiblatt 1 zur DIN 18005 zugrunde gelegt wurden. Im Hinblick auf Gewerbelarmim-
missionen werden die Regelungen der TA Larm beachtet, beziiglich der Verkehrs-
larmimmissionen werden die Regelungen der 16.BImSchV beachtet. Soweit Richt-
wertliberschreitungen nicht auszuschlieBen sind, sind mégliche Larmminderungs-
maBnahmen untersucht und dargestellt.

-Hydraulische Berechnungen

Zur Bemessung der Rickhaltung und Versickerung des anfallenden Oberflachen-
wassers wurde der Abflussbeiwert von den Flachen zuziiglich der hinzukommenden
Versiegelungen durch Geb&ude und StraBen ermittelt. Die Sammel- und Retentions-
einrichtungen fiir das Niederschlagswasser im Plangebiet wurden anhand des Ab-
flussbeiwertes sowie aufgrund der planungsrechtlich erméglichten Versiegelung und
der einleitbaren Abflussmenge in der Niederschlagswassersammler berechnet und
entsprechend dimensioniert.

3.3.2 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen wird die Stadt in Er-
génzung der behérdlichen Uberwachungsstrukturen die Beachtung der Planfestset-
zungen des Bebauungsplans und ihre Auswirkungen auf die Umwelt durch Vor-Ort-
Begehungen nach der vollstandigen Planrealisierung priifen, da erst dann die nut-
zungsbedingten Auswirkungen auf die Umwelt in vollem Umfang wirksam werden.

Beziiglich der unvorhergesehenen Umweltauswirkungen wird die Stadt Abfragen, so-
fern nicht bereits durch die Fachbehdrde mitgeteilt (§ 4 Abs. 3 BauGB), beziiglich Be-
schwerden einzelner Biirger, neuer Erhebungen (z. B. zur Wasserqualitét, Verkehrs-
zahlungen etc.) bei den Fachbehérden durchfiihren und die Ergebnisse in ihre weite-
re Bauleit- und Stadtentwicklungsplanung einflieBen lassen.

3.3.3 Aligemeinversténdliche Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan betrifft einen Bereich im Norden der Ortslage von
Kénigslutter zwischen dem Fischersteg und dem Plantagenring, westlich der Wolfs-
burger StraBe (L 290). Hier sollen die Flachen aufgrund der integrierten Lage fiir eine
Wohnbebauung herangezogen werden.

Zu diesem Zweck setzt der vorliegende Bebauungsplan auf den insgesamt 0,53 ha
Allgemeine Wohngebiete (WA) im Umfang von ca. 0,43 ha und ca. 0,09 ha StraBen-
verkehrsflache fest. Des Weiteren weist der Bauleitplan Anpflanzfestsetzungen fir
Baume und Straucher im Umfang von ca. 0,05 ha im Westen des Geltungsbereiches
aus. Zur Sicherstellung der Regenriickhaltung, Versickerung sowie Entsorgung wird
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im Nordosten des Plangebietes 6ffentliche Griinflache im Umfang von ca. 0,01 ha
ausgewiesen.

Bei der Bewertung_der Umweltbelange wurde der derzeitige Zustand von Natur und
Landschaft in der Ortlichkeit zugrunde gelegt und den Festsetzungen des vorliegen-
den Bebauungsplans gegenibergestellt.

Vorhabenbedingt werden durch die Planung Verénderungen der Nutzungsstrukturen
vorbereitet. Der Bereich wird erstmalig einer baulichen Inanspruchnahme unterzogen,
es ist daher teilweise mit erheblichen Beeintrachtigungen der naturrdumlichen
Schutzgiiter zu rechnen.

Vermeidung

Da der integrierte und gut erschlossene Bereich, der bisher als Ackerflache genutzt
wird, zukinftig fir Wohnnutzungen herangezogen werden soll, kann eine Inan-
spruchnahme der Flachen im Rahmen dieser Planung nicht vermieden werden.
Die Nutzungsénderung vermeidet den Zugriff auf naturschutzfachlich hdherwertigere
Bereiche zur Realisierung der Planungsziele.

Minimierung

In Bezug auf das Schutzgut Wasser ist geplant, das Regenwasser zuriickzuhalten
und gedrosselt in die Kanalisation einzuleiten. Im Ergebnis wird die abflussmindernde
Wirkung der Flachen nicht beeintrachtigt.

Durch die Festsetzung einer Baum-Strauch-Hecke und von Wohngebieten mit einer
GRZ von 0,4 werden viele Garten und Freiflachen entstehen die ggf. auch durch Ge-
hélzbepflanzungen wichtige Teillebensrdume fiir stérungsunempfindliche und sied-
lungsgewdhnte Arten darstellen werden.

Zum Schutz von Boden und Umwelt méchte die Stadt Kénigslutter am Elm auf diesen
Flachen vordringlich die Entwicklung verdichteter Wohnformen begtinstigen. Zu die-
sem Zweck werden eine zwingende Zweigeschossigkeit und mit der GRZ das zulas-
sige Hochstmap fiir Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Zur Minimierung des Eingriffs fiir Arten und Lebensgemeinschaften wird fir Hauptan-
lagen ein Vorsorgeabstand gegeniber der Waldparzelle festgesetzt.

Zur guten Einbindung des neuen Baugebietes in das Ortsbild setzt der Bebauungs-
plan eine maximale Gebaudehdhe fest, damit keine weithin sichtbare, stérende Ho-
henentwicklung durch die Baugebiete ermdglicht wird. Des Weiteren wird eine 0rtli-
che Bauvorschrift (OBV) erlassen um eine in den Grundziigen regionaltypische Farb-
gestaltung der geplanten Baugebiete zu gewahrleisten.

Kompensation

Fur die Schutzgiter Boden und Wasser werden durch die Planung erhebliche Beein-
trachtigungen vorbereitet. Diese kénnen nur teilweise im Plangebiet ausgeglichen
werden. Das verbleibende Kompensationsdefizit wird auf der planexternen Flache er-
bracht.

Fur die Schutzgiter_Landschaftsbild, Klima/ Luft sowie Arten und Lebensgemein-
schaften werden durch die Planung Beeintrachtigungen vorbereitet, diese werden
aber aufgrund der bereits vorgepragten Ausgangssituation nicht von erheblicher Na-
tur sein.

Fur die Kultur- und Sachgiiter entstehen durch die Planung keine negativen Auswir-
kungen gegenlber der bestehenden Situation.
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Vom Grundsatz her gehen von der Planung erhebliche Auswirkungen fir das Schutz-
gut Mensch aus. Vorhabenbedingt werden zwar keine Emissionsbelastungen auf die
benachbarten Flachen vorbereitet, allerdings sind fir die geplante Nutzung im Rah-
men der weiteren Bauleitplanungen hinsichtlich Verkehrs- und Gewerbeldrm — auch
durch den angrenzend geplanten Versorgungsschwerpunkt — Festsetzungen zum
Schallschutz erforderlich. Grundlage hierfir ist ein Schallgutachten. Im Ergebnis ver-
bleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut. Die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die gewahlte Vorgehensweise gewahr-
leistet.

Der Ausgleich fur die unvermeidlichen Eingriffe in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild wird durch Anpflanzfestsetzungen nur teilweise im Plangebiet er-
bracht, dass verbleibende Kompensationsdefizit wird auf einer planexternen Flache
realisiert. Auf den Flachen sind entsprechende MaBnahmen bereits umgesetzt wor-
den und als "Oko-Fléchenpool" der Stadt Kénigslutter am Elm gesichert.

4.0 MaBnahmen der technischen Infrastruktur
Durch die direkte Lage im bebauten Bereich bzw. im Anschluss an die vorhandene
Bebauung ist eine Einbindung in die technischen Infrastrukturen Uber Erweiterungen
der bestehenden Netze fiir Trinkwasser, Strom, Gas, Telekommunikation und Ab-
wasser moglich.

5.0 Begriindung zur Ortlichen Bauvorschrift

Das Plangebiet befindet sich, wie das gesamte Stadtgebiet, innerhalb des Naturparks
"Elm-Lappwald". Die Stadt erfiillt ebenfalls wichtige Funktionen fir den Tourismus
und die Erholung in der Region. Aufgrund der bewegten Topographie der Region sind
Siedlungen und Baugebiete weithin sichtbar. Fiir das Baugebiet soll daher eine in den
Grundziigen ortstypische Bebauung erfolgen, die keine disharmonische Wirkung zur
umgebenden Bestandsbebauung und zum allgemeinen Ortsbild von Konigslutter er-
zeugt.

Zu § 1: Der rdumliche Geltungsbereich fiir die ortliche Bauvorschrift bezieht sich
auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der sachliche Geltungsbereich erstreckt sich auf die Gestaltung der Da-
cher, auf die Einfriedungen und auf die Anzahl der erforderlichen Stellplét-
ze.

Zu § 2: Die Stadt Kénigslutter am Elm achtet bei der Entwicklung neuer Baugebiete
auch auf die ortsgestalterischen Auswirkungen der neuen Geb&aude. Das
Ortsbild soll dabei nicht durch ortsuntypische Gestaltung von Dachern ver-
unstaltet werden, bzw. uneinheitlich und unruhig wirken.

Die Farbgestaltung und das Reflektionsverhalten der Dacher haben erfah-
rungsgeman einen starken Einfluss auf das Ortsbild. Diese Vorschrift dient
der Harmonie traditioneller, regionaltypischer Farben im Ortsbild. Allerdings
werden im Hinblick auf eine Férderung regenerativer Energien Solar- und
Photovoltaikanlagen nicht ausgeschlossen. Insbesondere ist hier beabsich-
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Zu § 3:

Zu § 4:

Zu § 5:

tigt, ausgefallene und im landlichen Raum stérend wirkende Farbgebung
(wie z. B. turkise, gelbe oder blaue Dacher auszuschlieBen) sowie reflektie-
rende Dachflachen zu vermeiden.

Stérende Fernwirkungen durch mehrfarbig ausgestaltete Dachflachen ei-
nes Hauptgeb&udes sollen durch die értliche Bauvorschrift ebenfalls aus-
geschlossen werden.

Neben den stadtebaulichen Eigenheiten und dem Charakter der Einzelge-
badude pradgen das Gebdudeumfeld und der StraBenraum das Erschei-
nungsbild des neuen Quartiers. Durch diese Gestaltungsvorschrift sollen
die Vorbereiche der Geb&ude im Plangebiet in deren Héhenentwicklung so
eingeschrénkt werden, dass sie sich in die Umgebung einpassen und den
besonderen Charakter des Gebietes unterstiitzen.

In der Stadt Kénigslutter soll auf Grund des hohen Mobilitatsgrades sowie
aufgrund der geplanten verdichteten Wohnformen eine Regelung in die 6rt-
liche Bauvorschrift aufgenommen werden, die sicherstellt, dass je
Wohneinheit zwei Stellplatze auf den privaten Grundstiicken realisiert wer-
den. So kann sichergestellt werden, dass die Stellméglichkeiten im 6ffentli-
chen StraBenraum auch tatsachlich fir Besucher im Quartier zur Verfligung
stehen.

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Niedersachsische
Bauordnung begriindet.

Flachenbilanz

Anderung Fliche Anteil
Aligemeine Wohngebiete 0,43 ha 81,1 %
(WA)
davon Anpflanzfest- (0,05 ha) (8,6 %)
setzungen
StraBenverkehrsflache 0,09 ha 17,0 %
Offentliche Griinflache 0,01 ha 1,9 %
0,53 ha 100 %
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Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Wasserrecht

Die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Helmstedt weist mit Schreiben vom
03.02.2016 darauf hin, soweit eine Nutzung der Geothermie beabsichtigt sein sollte,
dass entsprechende Anlagen im fraglichen Bereich angesichts der Beschaffenheit
des Untergrundes nur bedingt zuléssig sein werden; fiir sie werden wasserrechtliche
Genehmigungen nach § 8 WHG erforderlich sein.

- Ver- und Entsorgung

Mit Schreiben vom 06.01.2016 nimmt die Deutsche Telekom Technik GmbH wie
folgt Stellung:

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 méglich ist.

Wir bitten daher sicherzustellen, dass

* fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsge-
biet die ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig
gewidmeten Verkehrswege maéglich ist,

e private Flachen mit einer beschrénkten personlichen Dienstbarkeit im
Grundbuch zugunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit
folgendem Wortlaut eingetragen wird:

"Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit fiir die Telekom Deutschland GmbH,
Bonn, bestehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unter-
haltung von Telekommunikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbe-
schrénkung".

* der ErschlieBungstréger verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erfor-
derlichen Umfang Fléchen fiir die Aufstellung von oberirdischen Schaltge-
héusen auf privaten Grundstlicken zur Verfligung zu stellen und diese
durch Eintrag einer beschrankten persodnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten
der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu
sichern,

* eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Di-
mensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinie-
rung der TiefbaumaBnahmen fiir StraBenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstrager erfolgt,

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

- Abwurfkampfmittel

Mit Stellungnahme vom 25.01.2016 teilt der Kampfmittelbeseitigungsdienst des
Landesamtes fiir Geoinformation und Landesvermessung Regionaldirektion
Hameln-Hannover mit, das nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbe-
lastung im Planungsbereich vorliegt.

- Immissionsschutz

Die Niedersédchsische Landesbehédrde fiir StraBenbau und Verkehr weist mit
Schreiben vom 11.01.2016 darauf hin, dass seitens des StraBenbaulasttragers der
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LandesstraBe keine LarmschutzmaBnahmen fiir das Plangebiet errichtet und auch
keine Kosten hierfiir (ibernommen werden. Anspriiche hinsichtlich der Emissionen
wie Larm, Staub, Gasen oder Erschitterungen kénnen gegeniiber dem Land nicht
geltend gemacht werden.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

- Friihzeitige C")ffentlichkeitsbeteiligung

Der Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB lag vom 04.01.2016 bis zum 05.02.2016 in den Amtsraumen der Stadt Ko-
nigslutter am Elm wéhrend der Dienststunden aus. Dort war Gelegenheit gegeben die
Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung zur erdrtern und ggf. schriftlich Stel-
lung zu nehmen.

Es sind Stellungnahmen der interessierten Offentlichkeit abgegeben wurden; die In-
halte wurden im Rahmen der weiteren Planung ber{icksichtigt.

- Frithzeitige Beteiligung der Behérden/ Abstimmung mit den Nachbar-
gemeinden

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB so-
wie die Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom
23.12.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 05.02.2016 aufgefordert. Es
sind Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden ein-
gegangen; die Begriindung wurde daraufhin um Hinweise ergénzt. Auch alle nach
diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen wurden bei der weiteren Bearbei-
tung der Planunterlagen zugrunde gelegt.

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

Zum Planverfahren gem. § 3 Abs.2 BauGB hat die offentliche Auslegung vom
11.07.2016 bis 12.08.2016 in der Stadt Konigslutter am Elm stattgefunden. Die Be-
horden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und Nach-
bargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom 08.07.2016 be-
nachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist gebe-
ten.

Die Planung muss aufgrund der im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen sowie
in Bezug auf neue Informationen zum Immissionsschutz sowie zur Ver- und Entsor-
gung angepasst werden. In diesem Zusammenhang wird die Planung ebenfalls hin-
sichtlich zwischenzeitlich erfolgter Konkretisierungen zur geplanten Bebauung durch
den Vorhabentrager, zu Realisierung der notwendigen Stellplatze sowie aufgrund ge-
anderter Gestaltungsvorstellungen aktualisiert.

Da es sich hierbei u. a. um Anderungen der Bebauungsplanfestsetzungen handelt, ist
eine erneute Auslegung der Planung erforderlich.

Gem. § 4a Abs. 3 Satz 2 und 3 BauGB wird bestimmt, dass nur zu den gednderten
Planinhalten Stellung genommen werden soll, die Frist zur Stellungnahme wird an-
gemessen auf zwei Wochen verkiirzt.
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9.0

- Erneute offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behérden/ Abstimmung mit
den Nachbargemeinden

Zum erneuten Planverfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat die &ffentliche Auslegung in
der Stadt Kénigslutter am Elm vom 25.09.2071 bis zum 10.10.2017 stattgefunden.
Dies wird unter Anbetracht der geringfligigen Anderungsinhalte gegeniber der 6ffent-
lichen Auslegung als angemessene Frist erachtet. Die Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem. § 4 Abs. 2 bzw. § 2
Abs. 2 BauGB mit Datum vom 22.09.2017 angeschrieben und zu einer Stellungnah-
me innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.

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

Zusammenfassende Erklarung

9.1

Planungsziel

9.2

Die Planung sieht eine Wohnbebauung auf bisher intensiv genutzten Landwirtschafts-
flachen vor, um der bestehenden und zukiinftigen integrierten Lage des Standorts
Rechnung zu tragen.

Zu diesem Zweck setzt der vorliegende Bebauungsplan auf den insgesamt 0,53 ha
Allgemeine Wohngebiete im Umfang von ca. 0,43 ha und ca. 0,09 ha StraBBenver-
kehrsflache fest. Des Weiteren weist der Bauleitplan Anpflanzfestsetzungen mit fir
Baume und Straucher im Umfang von ca. 0,05 ha im Westen des Geltungsbereiches
aus. Zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung des Oberflachenwassers wird im
Nordosten des Plangebietes eine éffentliche Grinflache im Umfang von ca. 0,01 ha
ausgewiesen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/
Abwéagung

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

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

Erganzend zu den Planwerken wurden Erkenntnisse aus Ortsbegehungen berlick-
sichtigt. Die Ergebnisse der faunistischen Potentialabschétzung wurden bei der Be-
wertung der Tragweite des Eingriffs flir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaf-
ten sowie zur Ermittlung geeigneter Vorgehensweisen sowie von Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen zugrunde gelegt. Basis beziiglich der Umweltauswirkungen auf die
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Schutzgiter Mensch und Kultur- und sonstige Sachgiiter sind, sofern vorhanden,
Aussagen zu Schall, Verkehr, Erholung, Kultur etc.

Der vorliegende Bebauungsplan betrifft einen Bereich im Norden der Ortslage von
Konigslutter zwischen dem Fischersteg und dem Plantagenring, westlich der Wolfs-
burger StraBe (L 290). Hier sollen die Flachen aufgrund der integrierten Lage fiir eine
Wohnbebauung herangezogen werden. Westlich des Geltungsbereiches wurde der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Fachmarktzentrum Wolfsburger StraBe" aufge-
stellt, um die Verlagerung eines Lebensmittel-Discounters und Errichtung eines
Fachmarkizentrums innerhalb der Ortslage von Kénigslutter zu erméglichen. Die Um-
setzung hat bereits begonnen.

Durch die vorliegende Planung kommt die Stadt Kénigslutter am Elm ihrer regional-
planerischen Aufgabe nach, eine Konzentration von Wohnstétten am Ort der grund-
zentralen Funktion herbeizufiihren.

Zu diesem Zweck setzt der vorliegende Bebauungsplan auf den insgesamt 0,53 ha
Allgemeine Wohngebiete im Umfang von ca. 0,43 ha und ca. 0,09 ha StraBenver-
kehrsflache fest. Des Weiteren weist der Bauleitplan Anpflanzfestsetzungen fir Bau-
me und Straucher im Umfang von ca. 0,05 ha im Westen des Geltungsbereiches aus.

Bei der Bewertung der Umweltbelange wurde der derzeitige Zustand von Natur und
Landschaft in der Ortlichkeit zugrunde gelegt und den Festsetzungen des vorliegen-
den Bebauungsplans gegenlibergestellt.

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um intensiv genutzte landwirtschaftliche
Flachen. Nérdlich des Plangebietes wird ein bestehender Gehdlzstreifen nicht in die
Planung miteinbezogen. Dieser ist teilweise als Wald nach dem Niedersachsischen
Waldgesetz (NWaldG) anzusprechen. Ostlich und Siidlich befindet sich bereits eine
Bebauung (Gewerbliche und Wohnnutzungen sowie eine Kindertagesstatte). Westlich
werden vorhandene Ackerflachen ebenfalls fiir eine bauliche Entwicklung herangezo-
gen.

Vorhabenbedingt werden durch die Planung Veranderungen der Nutzungsstrukturen
vorbereitet. Der Bereich wird erstmalig einer baulichen Inanspruchnahme unterzogen,
es ist daher teilweise mit erheblichen Beeintrachtigungen der naturrdumlichen
Schutzglter zu rechnen.

Der Ausgleich fir die unvermeidlichen Eingriffe in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild wird durch Anpflanzfestsetzungen nur teilweise im Plangebiet er-
bracht, dass verbleibende Kompensationsdefizit wird auf einer planexternen Flache
realisiert. Auf den Fl&chen sind entsprechende MaBnahmen bereits umgesetzt wor-
den und als "Oko-Flachenpool" der Stadt Kénigslutter am Elm gesichert.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurden abwagungsrelevante Stellungnahmen
zu bauleitplanerischen Grundsétzen, zu den Uibergeordneten Planwerken, zum MaR
der baulichen Nutzung, zum Artenschutz, zu den AusgleichsmaBnahmen, zum Bo-
den- und Immissionsschutz, zur Ver- und Entsorgung, zu den privaten Stellplatzen,
zur Gestaltung der baulichen Anlagen, zu den Belangen der Landwirtschaft, zu den
Waldbelangen, Ortsplanung, Verkehrsplanung und zu nachbarrechtlichen Belangen
vorgebracht. Die Anregungen haben durch die Uberarbeitung der Festsetzungen Ein-
gang in die Planung gefunden oder wurden gem. § 1 (7) BauGB abgewogen. Die
vorgebrachten Hinweise wurden zumeist in die Begriindung aufgenommen oder
ebenfalls abgewogen. Der genaue zeitliche Ablauf der Beteiligungsverfahren ist dem
Kapitel 8.0 der Begriindung zu entnehmen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro flr Stadtplanung GbR Braunschweig




Bebauungsplan "Vor der Plantage" mit OBV -41 -

Stadt Kénigslutter am Elm, Landkreis Helmstedt

Bauleitplanung

Im Rahmend es frilhzeitigen Beteiligungsverfahrens der Offentlichkeit wurde ange-
regt, die verbindliche Beplanung des Gebietes erst vorzunehmen, wenn die vorberei-
tende Flachennutzungsplan fir das Areal abgeschlossen und wirksam ist. Hierzu ist
auszufiihren, dass mit der Aufstellung des Bebauungsplans bereits begonnen werden
kann, ohne dass die erforderliche Vorbereitung der Flachen fiir die verbindliche Bau-
leitplanung bereits abgeschlossen ist. Im Baugesetzbuch wird sogar die Mdglichkeit
erdffnet, beide Ebenen der Bauleitplanung in sog. Parallelverfahren gleichzeitig
durchzufihren.

Die 49. Anderung des Flachennutzungsplans wurde genehmigt und ist am
10.08.2016 durch Bekanntmachung wirksam geworden. Dem Entwicklungsgebot wird
somit entsprochen.

Die vorhandenen, relevanten Planwerke (Regionales Raumordnungsprogramm fir
den GroBraum Braunschweig, Landschaftsrahmenplan des Landkreises Helmstedt,
der Landschaftsplan der Stadt Kdnigslutter, der Flachennutzungsplan der Stadt Ko-
nigslutter, Kommunales Einzelhandelskonzept der Stadt Koénigslutter, einschlagige
Themenkarten hinsichtlich der Bedeutung der Planareale fiir den Naturhaushalt sowie
far Arten und Lebensgemeinschaften) wurden im Rahmen der Planung hinsichtlich ih-
rer Aussagen zu den betroffenen Flachen ausgewertet. Im Ergebnis stehen diese den
Planungszielen nicht entgegen bzw. stellen keine uniiberwindbaren Hiirden dar.

Ubergeordnete Planwerke/ informelle Planungen

Die vorhandenen, relevanten Planwerke (Regionales Raumordnungsprogramm fiir
den GroBraum Braunschweig, Landschaftsrahmenplan des Landkreises Helmstedt,
der Landschaftsplan der Stadt Kénigslutter, der Flachennutzungsplan der Stadt Ko-
nigslutter, Kommunales Einzelhandelskonzept der Stadt Kénigslutter, einschlagige
Themenkarten hinsichtlich der Bedeutung der Planareale fiir den Naturhaushalt sowie
far Arten und Lebensgemeinschaften) wurden im Rahmen der Planung hinsichtlich ih-
rer Aussagen zu den betroffenen Flachen ausgewertet. Im Ergebnis stehen diese den
Planungszielen nicht entgegen bzw. stellen keine uniiberwindbaren Hiirden dar.

Maf der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll eine Mehrfamilienhausbebauung realisiert werden. Die Wahl der
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 wird auch hierfiir als angemessen erachtet und bei-
behalten. Aus der GRZ ergibt sich ein Versiegelungsgrad von 40 % durch Hauptanla-
gen (60 % inklusive Nebenanlagen). Eine Prifung der geplanten Uberbauungen
durch den Vorhabentréger hatte bereits vor dem erneuten Planverfahren ergeben,
dass der festgesetzte Versiegelungsgrad fiir die Umsetzung des Vorhabens ausrei-
chend ist.

Dasselbe gilt fir die Héhe baulicher Anlagen, diese wird auf 9,50 m begrenzt. Diese
Vorgehensweise wird sowohl mit Hinblick auf das allgemeine Planungsziel, eine
Mehrfamilienhausbebauung zu erméglichen, als auch unter Berlicksichtigung des
konkreten Bebauungswunsches durch den Investor als angemessen erachtet.

Da die StraBenausbauplanung den Bezugspunkt fir die Héhenfestsetzungen dar-
stellt, wird diese Planung zum Satzungsbeschluss vorliegen. Hierdurch wird die H6-
henfestsetzung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung abschlieBend bestimmt sein.

Artenschutz

Zusétzlich zur Vor-Ort-Bestandsaufnahme und der Auswertung der einschlagigen
Planwerke wurde eine faunistische Potentialabschatzung fiir das Plangebiet und den
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umgebenden Betrachtungsraum vorgenommen. Vorkommen von Feldhamstern und
Feldlerchen kénnen laut diesem, aufgrund der Gegebenheiten im Plangebiet, ausge-
schlossen werden. Der Geholzstreifen nordlich des Plangebietes besitzt, nach Auf-
fassung des Fachgutachters, nur eine Grundbedeutung fiir Arten und Lebensgemein-
schaften.

Lebensrédume die fir andere besonders oder streng geschiitzte Arten von Bedeutung
sein kénnten wurden nicht vorgefunden.

AusgleichsmaBnahmen

Die unvermeidbaren Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild, wel-
che durch die Planung ermdglicht werden, kénnen nur teilweise im Plangebiet ausge-
glichen werden. Das verbleibende Kompensationsdefizit wird auf einer planexternen
Flache der Kommune erbracht. Es handelt sich dabei um bereits umgesetzte MaB-
nahmen im Rahmen des "Okoflachen-Pools" der Stadt im Rieseberger Moor (Gemar-
kung Rieseberg; Flur 1; Flurstiick 1/5).

Die Flachen sind iiber verbindliche Bauleitplane abgesichert. Diese setzen fest, dass
die intensive landwirtschaftliche Nutzung aufzugeben ist und die Flachen zu Kalk-
Magerrasen sowie Waldrandbereichen zu entwickeln und zu erhalten sind. Die somit
erreichte naturschutzfachliche Aufwertung wird nun im erforderlichen Umfang dem
vorliegenden Bebauungsplan "Vor der Plantage" mit Ortlicher Bauvorschrift zugeord-
net. Der naturschutzfachliche Ausgleich fiir die planungsrechtlichen Eingriffe und den
Umweltbelangen wird damit in ausreichendem MaBe Rechnung getragen.

Da ein besonderer Schutzbedarf einzelner Schutzgiter, aufgrund der Ausgangssitua-
tion, nicht festgestellt werden konnte, wird der ermittelte, erforderliche naturschutz-
fachliche Ausgleich durch die Zuordnung der Werteinheiten der planexternen Kom-
pensationsflache erbracht. Ein gesonderter Ausgleich fiir Eingriffe in einzelne
Schutzgiiter muss nicht erbracht werden.

Da sich das Planungserfordernis aus dem angrenzenden Nahversorgungszentrum
ergibt, sollen die der Stadt bei der Entwicklung und Pflege entstandenen Kosten dem
Vorhabentrager (ibertragen werden, dies wird veriraglich gesichert.

Bodenschutz

Im Rahmen der Planungen wurde ein Baugrund- und Bodengutachten erarbeitet. Im
Bereich der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen traten keine Auffalligkeiten in
den entnommenen Proben zutage, sodass dieser Boden wieder eingebaut werden
kann. Die Bodenproben im Bereich des ehemaligen Autohauses Wagner sind teilwei-
se belastet, im Rahmen des Riickbaus sind die verunreinigten Bdden und der Bau-
schutt als Sondermiill entsprechend zu entsorgen.

Immissionsschutz

Das schalltechnische Gutachten betrachtete die durch das Fachmarktzentrum ent-
stehenden Larmimmissionen, die auf das Plangebiet einwirken sowie die bestehende
Vorbelastung des Plangebietes durch den Gewerbeldrm des Dachdeckerbetriebes a,
Fischersteg und durch die stdlich gelegenen Gewerbegebiete. Ebenso wurde die Ge-
rauschbelastung durch den Verkehrslarm ermittelt. Entsprechend den Regelungen
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) wurden beide Larmarten getrennt ermit-
teln und beurteilet.

In die Beurteilung der Immissionsbelastung wurden ebenfalls die in Aufstellung be-
findlichen sowie rechtskréftigen Bauleitplane im Betrachtungsbereich einbezogen.
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Um die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten, wurden Festset-
zungen zum baulichen Schallschutz bestimmt. Des Weiteren wurden Regelungen zur
Sicherstellung des Freiflachenschutzes, diese betreffen schutzwiirdige Nutzungen
auBerhalb der Wohnraume, in die Festsetzungen aufgenommen.

Im Ergebnis kénnen durch die Festsetzungen zum Larmschutz in der vorliegenden
Planung und im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Fachmarktzentrum Wolfsbur-
ger StraBe" die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

Der bestehende o. g. Dachdecker am Fischersteg wird durch die Planung in dem ihm
maéglichen Emissionsverhalten nicht eingeschrénkt, die gewerbliche Nutzung kann im
bestehenden Umfang aufrechterhalten werden.

Allerdings wird der Gewerbebetrieb durch die heranriickende Wohnbebauung in sei-
nen zukinftigen Entwicklungsméglichkeiten eingeschréinkt. Die Stadt méchte diesen
Bereich von Konigslutter iberwiegend fir Wohnzwecke respektive gemischte Nut-
zungsformen entwickeln, in denen nur Gewerbebetriebe zuléssig sind, die aufgrund
ihres Emissionsverhaltens ein vertragliches Nebeneinander mit dem Wohnen ermég-
lichen. Diese geplante Umstrukturierung dieses Gebietes dokumentiert die Stadt
durch die Ausweisung von Baugebieten fiir das Wohnen und der Planung eines Nah-
versorgungszentrums.

Ver- und Entsorgung

Das anfallende Oberflachenwasser wird im Plangebiet in geeigneten Retentionsrau-
men zurtckgehalten und dann im zuldssigen Umfang gedrosselt in die Regenkanali-
sation eingeleitet. Dies wird durch die Festsetzung der zu errichtenden Riickhalte-
raume mit einer Zwangsentleerung abhangig von den Versiegelungen gewéhrleistet.
Die abgeleitete Menge aus dem Plangebiet wird auf den bestehenden Gebietsablauf
gedrosselt, sodass die abflussmindernde Wirkung der Flachen durch die Planung
nicht beeintrachtigt wird.

Die Bemessung der Riickhalteanlagen erfolgte aufgrund technischer Richtlinien durch
ein Planungsbiiro. Hierbei wird von einer maximalen Regenspende (iber einen gewis-
sen Zeitraum ausgegangen. In Abhéngigkeit vom zulassigen AusmaB der Versiege-
lungen im Plangebiet und der Versickerungsféhigkeit der Béden wird eine Retention
berechnet, welche in der Lage ist, das Uberschiissige Niederschlagswasser vollstan-
dig aufzufangen und gedrosselt an die Regenwasserkanalisation abzugeben.

Die Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers mit dem vorgelegten
Konzept sowie auf Grundlage der Berechnungen wird problemlos méglich sein, ha-
ben die zustandigen Wolfsburger Entwasserungsbetriebe (WEB) in einer Fachaus-
schusssitzung bestétigt.

Die Wartung und Instandhaltung der Regen- Abwassersammler und Leitungen obliegt
den zusténdigen Entwéasserungsbetrieben. Die Herstellung der Retentionsraume auf
den privaten Baugrundstiicken ist im Baugenehmigungs- bzw. Anzeigeverfahren
durch die Bauherren nachzuweisen. Die Pflicht zur Wartung und Instandhaltung ob-
liegt dann dem Eigentlimer. Die ausreichende Leistungsféhigkeit der Retentionsanla-
gen und Sammler ist damit ausreichend gewabhrleistet.

Der hierbei zur Anwendung gebrachte Planungsgrundsatz ist das sogenannte Ver-
schlechterungsverbot. Beurteilungsgrundlage ist hinsichtlich der abflussmindernden
Wirkung einer Flache der unbebaute Zustand, sofern es sich um die erstmalige Inan-
spruchnahme einer Flache handelt. Somit soll verhindert werden, dass durch die Um-
setzung der Planung Niederschlagswassersammler (Vorfluter) und zentrale Riickhal-
teanlagen nicht liber das bestehende MaB hinaus beeintrachtigt werden.
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Die Parzellierung der Baugebiete wird nicht abschlieBend in der Bauleitplanung gere-
gelt. Somit kénnen Leitungsrechte zur Ver- und Entsorgung einzelner, privater Bau-
grundstiicke, die nicht an éffentlichen Flachen grenzen, nicht festgelegt werden. Die
Ver- und Entsorgung entsprechender Hinterlieger-Grundstiicke kénnte ggf. durch die
grundbuchliche Sicherung eines dinglichen Nutzungsrechts oder privatrechtliche Ver-
trage gewahrleistet werden. Ungeachtet dessen wird die Errichtung von zwei Mehr-
familienhausbebauungen geplant, die Entstehung von hinterliegender Bebauung ist
daher nicht zu erwarten.

Private Stellplatze

Aufgrund des hohen Mobilitatsgrades in der Region wird fiir das Plangebiet die Er-
richtung von zwei Einstellplitzen je Wohneinheit vorgegeben, damit die 6ffentlichen
Parkplatze fir Quartiersbesucher zur Verfiigung stehen. Aus eigentumsschiitzenden
Grinden sieht es die Stadt daher als erforderlich an, die Maglichkeit zur Realisierbar-
keit der privaten Stellplatze auBerhalb der Waldabstandsfl&chen nachzuweisen. Der
Entwurf des Vorhabentragers bildet die von der érilichen Bauvorschrift verlangten
Stellplatze daher ausschlieBlich auf den privaten Baugrundstiicken ab. Die Abstands-
flachen zu den Gehdlzen mussten dabei nicht mit einbezogen werden. Zur weiteren
Fixierung wurden die Flachen festgesetzt, in denen Garagen zu errichten sind.

Gestaltungsvorschriften baulicher Anlagen

Die Stadt verfolgt mit der Gestaltungsvorschrift das Ziel, eine in den Grundziigen orts-
typische Wirkung des Baugebietes zu erreichen.

Der Siedlungskérper von Kénigslutter befindet sich vollstandig innerhalb des Natur-
parks "Elm-Lappwald". Durch die bewegte Topographie sind bauliche Anlagen weit-
hin sichtbar. Aus diesen Griinden gibt die Stadt fiir das neue Wohngebiet eine in den
Grundziigen ortstypische, farbliche Gestaltung der geneigten D&cher vor. Um stidte-
bauliche Disharmonien durch stérende Fernwirkungen, wie sie von Blendwirkungen
glanzender Dacheindeckungen oder ortsuntypischer Farbgebung wie z. B. Lila, Gelb,
Blau oder Tirkis ausgehen, auszuschlieBen, halt die Stadt die vorgenommene Rege-
lung fiir erforderlich.

Da aber auch, aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung, moderne Bauformen
zugelassen werden sollen, erfolgt keine grundsatzliche Regelung der Dachformen.
Dies erscheint insbesondere dadurch entbehrlich, da sich die ortstypische Farbge-
bung der Dacher in Konigslutter auf traditionelle Dachformen (Satteldach, Walmdach
etc.) bezieht. Daher ergibt sich aus Sicht der Stadt nur fiir die geneigten Dacher ein
Regelungserfordernis hinsichtlich der farblichen Gestaltung.

Einfriedungen stellen ebenfalls maBgeblich in den éffentlichen Raum hineinwirkenden
Gestaltungselemente dar. Durch diese Gestaltungsvorschrift sollen die Vorbereiche
der Geb&ude im Plangebiet so gestaltet werden, dass sie sich in die Umgebung ein-
passen und den besonderen Charakter des Gebietes unterstiitzen. Im Ergebnis soll,
unter Bezugnahme auf die geringe StraBenbreite, ein offen wirkendes Baugebiet ent-
stehen.

Belange der Landwirtschaft

Im Rahmen der Planung wird auf landwirtschaftlich genutzte Flachen zurtickgegriffen.
Nicht nur fir das eigentliche Baugebiet sondern auch fiir externe AusgleichsmafB-
nahmen wird bzw. wurde auf Landwirtschaftlichen in Anspruch genommen. Andere
Mdglichkeiten der Kompensation, die eine Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Flachen vermeiden wiirden, wie z. B. Entsiegelungen oder Aufwertung vorhandener
MaBnahmen stehen derzeit nicht zur Verfiigung. Die Inanspruchnahme bereits gesi-
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cherter Flachen im Rahmen eines Oko-Flachenpools zum Ausgleich von MaBnahmen
ist praxiserprobt und rechtlich zuléssig.

Zudem wird die Inanspruchnahme kleiner, isolierter Landwirtschaftsflachen in der be-
bauten Ortslage wird als VermeidungsmaBnahme hinsichtlich der Auswirkungen der
Planung auf die Belange der Landwirtschaft angesehen. Der Zugriff auf wertvollere
Landwirtschaftsflachen kann somit vermieden werden.

Standortalternativen bestehen im vorliegenden Fall nicht, da die Planung zum Ziel
hat, die Flachen im Geltungsbereich aufgrund der angrenzend entstehenden Versor-
gungsmaérkte fiir eine Wohnbebauung in Anspruch zu nehmen.

Hinweise auf landwirtschaftlichen Immissionen sind nicht erforderlich, da sich nach
der Umsetzung keine landwirtschaftlichen Flachen mehr in der Umgebung des Plan-
gebietes befinden werden.

Waldbelange

Zum Schutz der baulichen Anlagen gegeniiber vom Wald ausgehenden Gefahren
(z. B. Schaden durch umstirzende Baume oder herabfallende Aste) wird mit den
Baugrenzen ein Vorsorgeabstand von 15 m zu den nérdlich gelegenen Waldflachen
festgesetzt. Da in der érilichen Hohenaufnahme der Bestandsgehdlze eine maximale
Wuchshéhe der gréBten Baume von ca. 12 m aufgenommen wurde und die Flachen
nordlich des Plangebietes im Flachennutzungsplan der Stadt Konigslutter als ge-
mischte Bauflache dargestellt werden, geht die Stadt an dieser Stelle mittelfristig von
einer baulichen Entwicklung aus. Es kann deshalb nach Auffassung der Stadt im vor-
liegenden Fall nicht von einer langfristigen Sicherung des Gehélzbestandes ausge-
gangen und ein Erreichen der maximalen Aufwuchshéhen der Gehélze angenommen
werden.

Zur Sicherung der Sachwerte wird die Errichtung der erforderlichen Garagen auf
Grundstiicksflachen auBerhalb der Abstandsflachen Uber eine entsprechende Fest-
setzung konzentriert.

Die Stadt strebt des Weiteren, wie vorgeschlagen, Regelungen aufgrund des gerin-
gen Waldabstandes an. Die Eigentiimer der Baugrundstiicke sollen verpflichtet wer-
den (z.B. durch eine beschrénkt persénlichen Dienstbarkeit), alle vom benachbarten
Waldgrundstiick ausgehenden Einwirkungen durch fallende Aste, Baume, Feuchtig-
keits- sowie Schattenbildung und dergleichen zu dulden. Den Eigentiimern der Bau-
grundstiicke stehen wegen dieser Einwirkungen keine Entschadigungs- oder Scha-
denersatzanspriiche zu. Die Stadt reagiert auf einen Vorschlag des Niederséichsi-
schen Forstamtes Wolfenbdittel.

Im Ergebnis halt die Stadt an den getroffenen Regelungen fest und verzichtet aus
Griinden des schonenden Umgangs mit Grund und Boden auf einen méglicherweise
winschenswerten gréBeren Waldabstand. Der gewéhlte Vorsorgeabstand wird unter
den o. g. Voraussetzungen als angemessen erachtet.

Ortsplanung

Fir den Teil des Stadtgebietes wird eine wohnbauliche Entwicklung angestrebt. Dies
wird durch die Bauleitplanungen fiir die Kindertagesstatte, einem Nahversorgungs-
zentrum und mehreren Wohngebieten im Umfeld des Fischersteges dokumentiert.
Die Planung ist somit nur ein Baustein im Gesamtgefiige der stadtischen Wohnent-
wicklungskonzeption.

Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung am Fischersteg wurden mehrere sepa-
rate Bauleitpléane aufgestellt. Die Stadt geht davon aus, dass dies im Ergebnis zu ei-
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ner umfassenderen Betrachtung der spezifischen Problemstellungen fiihrt. Eine Ge-
fahrdung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist hierdurch nicht gegeben.

Die Stadt hat bei der Aufstellung darauf geachtet, dass die Zusammenhéange der ein-
zelnen Bauleitpléane beriicksichtigt wurden. Die Vollziehbarkeit der Planungen ist so-
mit gewahrleistet.

Ausloser der Planung ist die Verlagerung des Nahversorgers an der Wolfsburger
StraBe zum Fischersteg, hierdurch soll eine Verbesserung der Versorgungssituation
des nérdlichen Stadtgebietes erreicht werden. Das kommunale Einzelhandelskonzept
der Stadt konstruierte diese Verlagerung bereits vor. Dariiber hinaus haben sich im
Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung keine uniiberwindbaren Hiirden in Bezug
auf die geplante Inanspruchnahme der Flachen ergeben. Der Standort eignet sich
vom Grundsatz her, unter Berlicksichtigung einer verbrauchernahen Versorgung, fir
die Entwicklung eines Versorgungsschwerpunktes.

ErschlieBung/ Verkehrsplanung

Der vorliegende Bebauungsplan erzeugt nutzungsbedingt nur ein sehr geringes Maf
an zusatzlichem Verkehrsaufkommen in der Plangebietsumgebung.

Ungeachtet dessen ist zur verkehrlichen Situation auszufiihren, dass der Fischersteg
im Rahmen der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Fachmarkt-
zentrum Wolfsburger StraBe" vom Knotenpunkt mit der Wolfsburger StraBe bis zur
Zufahrt der Markifl&chen verkehrsgerecht ausgebaut wird. Hierdurch kann eine gute
Verkehrsqualitédt im Rahmen der Planungen 49. Anderung des Flachennutzungs-
plans, "Fachmarkizentrum Wolfsburger StraBe" und "Vor der Plantage" gewahrleistet
werden.

Die Stadt ist sich der Notwendigkeit bewusst, im Rahmen der Inanspruchnahme der
Flachen 6stlich des Fischersteges fiir Wohnbebauung sowie aufgrund der bestehen-
den Gemengelage, eine gesamtstrategische Betrachtung der verkehrlichen Erschlie-
Bung vorzunehmen. Daher wurden die derzeitige Situation und die zu erwartende,
hinzukommende Belastung einer Erwagung zur Neuordnung der verkehrlichen Rah-
menbedingungen zu Grunde gelegt. Im Zuge dessen wurde ein bedarfsgerechter
Ausbau des Fischersteges bereits vor einiger Zeit durchgefiihrt. Ein Ausbau des Kno-
tenpunktes erfolgte im Rahmen des Bebauungsplans "Fachmarktzentrum Wolfsbur-
ger StraBe". Auf Grundlage des Verkehrsgutachtens sind die MaBnahmen ausrei-
chend um eine guter Verkehrsqualitat gewahrleisten zu kénnen.

Aufgrund der Situation im Fischersteg wird sich die Stadt bemiihen, méglichst viele
Stellplatze im 6ffentlichen Raum zu erhalten, falls eine Neuordnung erforderlich ist.
Festzuhalten ist, dass es keinen Anspruch darauf gibt, dass Parkplatze fiir die private
Grundstiickseigentiimer oder deren gewerblichen Inanspruchnahme im 6ffentlichen
StraBenraum zur Verfligung gestellt werden. Vielmehr sollen diese den Quartiersbe-
suchern zur Verfligung stehen. Die flir die vorhandenen Wohnnutzungen oder Ge-
werbebetriebe notwendigen Einstellplatze waren auf den privaten Grundstiicken im
Rahmen der Genehmigung nachzuweisen. Die einschligigen Normen, Richtlinien
und Gesetze wie z. B. Schlepplinien fiir den Schwerverkehr und Anforderungen fiir
den Einsatz von Rettungsdiensten werden selbstversténdlich bei den Fachplanungen
bertcksichtigt. Weiterhin legt die 6rtliche Bauvorschrift fiir die Baugebiete die Errich-
tung von zwei Einstellplaizen je Wohneinheit fest, um die ohnehin bereits angespann-
te Parkplatzsituation in den 6ffentlichen StraBenrdumen nicht weiter zu verscharfen.

AusschlieBlich dem FuBgéngerverkehr vorbehaltene Verkehrsflichen werden im
Rahmen der vorliegenden Planung nicht vorbereitet. Es ist aufgrund des angestreb-

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro flr Stadtplanung GbR Braunschweig




Bebauungsplan "Vor der Plantage" mit OBV sl =

Stadt Konigslutter am Elm, Landkreis Helmstedt

10.0

ten Gebietscharakters die Realisierung einer Mischverkehrsflache geplant, die allen
Verkehrsteilnehmern gleichermaBen zur Verfligung steht.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber Verkehrsflachen, die im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Fachmarktzentrum Wolfsburger StraBe" fest-
gesetzt wurden. Die Verkehrsflachen wurden entsprechend dimensioniert, sodass al-
le Verkehre in und aus dem geplanten Wohngebiet problemlos aufgenommen werden
kénnen.

Die vorgebrachten Anregungen von Anwohnern zu den ErschlieBungskosten, Finan-
zierung und Unterhaltungskosten kénnen nicht abschlieBend auf Ebene der Bauleit-
planung diskutiert werden. Vom Grundsatz her sind Inhalte von ErschlieBungs- und
StraBenreinigungssatzungen nicht Gegenstand eines Bebauungsplans. Der Vorha-
bentrager wird die Kosten zur Errichtung der 6ffentlichen Verkehrsfl&chen tragen und
anschlieBend die Wege an die Stadt libergeben.

Die Anwohner kénnen von der Erflillung ihrer Pflichten gem. StraBenreinigungssat-
zung als Anlieger der zu erstellenden PlanstraBe nicht entbunden werden. Es gibt
keinen Anspruch auf Unveranderlichkeit der eigenen Grundstlicksumgebung, sofern
man nicht Eigentlimer der Flachen ist. Dies beinhaltet ebenso die Entwicklung von
baulichen Nutzungen und die damit verbundene ErschlieBung.

Der Stadtrat von Koénigslutter am Elm hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach erfolgter Abwagung in seiner Sitzung am 22.02.2018 zur Satzung beschlossen.

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

10.1

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, flr die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet, werden nicht erforderlich.

MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ber eine StraBe vom Fischersteg, an die
die interne PlanstraBe anschlieBt. Die Absicherung der Anbindung erfolgt lber den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Fachmarktzentrum Wolfsburger StraBe" der
westlich angrenzend in einem anderen Bauleitplanverfahren aufgestellt wurde. Das
Nahversorgungszentrum setzt die ErschlieBungsstraBe, die zur Zufahrt der Anliefer-
zonen bendtigt wird, als StraBenverkehrsflache fest.

Die vorliegende Planung stiitzt sich maBgeblich auf die Realisierung der angrenzend
geplanten Markiflachen. Die Umsetzung des Vorhabens beginstigt eine Wohnnut-
zung der angrenzenden Flachen. Daher erachtet die Stadt Kénigslutter am Elm die
Entwicklung des Wohngebietes fiir sinnvoll.

Insofern ist eine Vollziehbarkeit der Planung hinsichtlich der Sicherstellung der Er-
schlieBung stets gewahrleistet.
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10.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

StraBen und Wege werden durch den Vorhabentrdger des neuen Nahversorgungs-
zentrums realisiert, hier entstehen der Gemeinde keine Kosten. Diese werden der
Stadt nach der Fertigstellung tibergeben und als GemeindestraBen gewidmet.

11.0 Verfahrensvermerk

Die Begriindung hat mit den zugehdrigen Beiplanen gemafi § 3 Abs. 2 BauGB vom
11.07.2016 bis 12.08.2016 sowie gemaB § 4a Abs.3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB erneut vom 25.09.2017 bis 10.10.2017 o&ffentlich ausgelegen.

Sie wurden in der Sitzung am 22.02.2018 durch den Rat der Stadt Kénigslutter am
Elm unter Beriicksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplan-
verfahren beschlossen.

Kénigslutter, den 26.04.2018

gez. Hoppe Siegel
(BUrgermeister)

Anlage: externe Ausgleichsflache
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Vor der Plantage

mit ortlicher Bauvorschrift
Kartengrundlage: Automatisierte Liegenschafiskarte

und Topographische Karte 1:25.000 (TK25)
. = Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
m
Externe Ausg!elChSﬂaChe Vermessungs- und Katasterverwaltung, ©(2015) ‘* LGLN

o

1. Innerhalb des stadteigenen Flursticks 1/5, der Flur 1,

~\  Gemarkung Rieseberg, éstlich von Scheppau, wurden auf
21.740 m* Kalk-Magerrasen und eine Waldrandzone
entwickelt.  Zuvor wurden die Flachen als Acker
landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich bei dem Flurstiick
um einen Teil des Flachenpools der Stadt. Die MaRnahmen
entsprechen einer Wertstufenerhdhung um den Faktor 4 (Von
1 auf 5). Hiervon stehen noch 10.421 m? fiir die Zuordnung
als  Ausgleichsmalinahme  zur  Verfigung (4,17 ha
Werteinheiten = 41.684 m? Werteinheiten).

2. Aus dem Flachenpool werden von den beschriebenen
MaRnahmen 600m* (0,24 ha  Werteinheiten)  dem

Bebauungsplan  "Vor der Plantage" mit OBV als
Ausgleichsmallnahme im Sinne des § 1a (3) BauGB
zugeordnet.
3. 9.821 m* verbleiben als Flachenpool der Stadt Kdnigslutter
+ fir die Zuordnung zu anderen Mafnahmen.
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