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1.0

Vorbemerkung

1.1

Die Samtgemeinde Velpke liegt im Norden des Landkreises Helmstedt, im Einzugs-
bereich der westlich anschlieBenden Stadt Wolfsburg. Nérdlich des Samtgemeinde-
gebietes liegt die Samtgemeinde Brome (Niedersachsen), im Osten grenzt die Stadt
Oebisfelde (Sachsen-Anhalt) an. Sudlich befinden sich die Samtgemeinde Grasleben
sowie die Stadt Konigslutter (beide Niedersachsen).

Autobahnanschluss besteht in Wolfsburg an die Autobahn A 39 (Wolfsburg — A 2)
und Uber die A 2 in Richtung Berlin bzw. Ruhrgebiet. Die weitere regionale Einbin-
dung erfolgt Uber das klassifizierte StraBennetz der Bundes-, Landes- und Kreisstra-
Ben.

Im Norden des Samtgemeindegebietes verlauft die elektrifizierte Bahntrasse Wolfs-
burg — Stendal / Berlin. Die néachstgelegenen Bahnhéfe befinden sich in Oebisfelde
und in Wolfsburg (Fernverkehr).

In der Samtgemeinde Velpke leben mit Stand vom Februar 2011 ca. 12.230 Einwoh-
ner. Das Plangebiet befindet sich im Stden der bebauten Ortslage von Danndorf und
ist von festgesetzten allgemeinen Wohngebieten umgeben.

Die Gemeinde Danndorf liegt im Nordwesten des Samtgemeindegebietes. Nach einer
gemeindeeigenen Zahlung hatte die Gemeinde mit Stand vom Februar 2011
rd. 2.100 Einwohner.

In das (berregionale StraBennetz ist Danndorf (ber die BundesstraBe B 188 und die
B 244 gut eingebunden. Die Ortsumgehung B 188 neu wurde kirzlich fertiggestelit.
Die B 188 alt wurde entsprechend zurlickgestuft und wird nunmehr als LandesstraBe
L 647 geflhrt.

Der Plangeltungsbereich mit einer GroBe von rd. 0,33 ha befindet sich im Stden der
bebauten Ortslage, nérdlich der L 647.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Samtgemeinde Velpke liegt in der Metropolregion Hannover-Braunschweig-
Wolfsburg-Géttingen. Nach landesplanerischen Zielen ') sollen in Metropolregionen
die Innovationsféhigkeit und internationale Wettbewerbsfahigkeit, die internationalen
Verkehrs- und Kommunikationsknotenpunkte, die Arbeitsmarktschwerpunkte und die
Zentren der Wissenschaftsbildung und Kultur gestarkt werden (C 1.2 05).

Nach regionalplanerischen Vorgaben liegt Danndorf an der punktaxialen Siedlungs-
achse zwischen Wolfsburg und Velpke. Insofern ist hier ggf. in Abstimmung mit der
Unteren Landesplanungsbehérde eine Siedlungsentwicklung lber den Eigenbedarf
hinaus moglich (LROP 2.2 01, RROP Il 1.1.2 (2) und Erlauterungen zu 1.1.2 (1).

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2008?) befindet sich der zur Planung heran-
gezogene Bereich von Danndorf in Bereichen, die als bauleitplanerisch gesichert
festgelegt sind. Die Ortslage ist umgeben von Vorranggebieten fiir ruhige Erholung in
Natur und Landschaft (lll 1.4 (8)), die mit einem Vorbehaltsgebiet fir Natur und Land-
schaft Gberlagert sind. Lediglich im Westen der Ortslage befinden sich Vorbehaltsge-

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 1994, in der z. Zt. giltigen Fassung von
2008
Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroBRraum Braunschweig 2008

Buro fur Stadtplanun Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschwei
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biete fur die Landwirtschaft zwischen der bebauten Ortslage und den Vorbehaltsge-
bieten fur Natur und Landschaft. Die bebaute Ortslage selbst sowie die geplanten
Ortserweiterungsflachen, die im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde bereits als
Baufldchen enthalten sind, sind als bauleitplanerisch gesicherte Bereiche festgelegt.

Die Planung fur das Seniorenwohnhaus ist geméR § 1 (4) BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Velpke stellt fur den durch
den vorliegenden Bebauungsplan Uberplanten Bereich in der Ortslage von Danndorf
Wohnbauflache dar.

Fur die Ortslage Danndorf ist der Flachennutzungsplan mit dem Stand der
38. Anderung seit 25.04.2008 wirksam.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die
Baunutzungsverordnung mit dem Stand von 1990 angewendet. Dabei wird aus der im
Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache die Festsetzung eines allgemei-
nen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO entwickelt.

Der Planbereich mit einer GréRe von ca. 0,33 ha wird umgeben von den rechtskrafti-
gen Bebauungsplanen "Am Velpker Weg" und "Am Velpker Weg II". Dort sind neben
den ErschlieBungsstrallen ebenfalls allgemeine Wohngebiete mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,35 bei einer zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6
far zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Das eigentliche Gebdude des konkret im
Vorhaben- und ErschlieRungsplan geplanten Seniorenwohnhauses wird eine Grund-
flache von ca. 880 m? haben, was einer GRZ von 0,26 entspricht. Hinzu kommen Ter-
rassen, Balkone, AuBentreppen, Eingangsbereich und Nebengebdude (Warmepum-
pe) die an das Gebaude angebaut sind, und somit eine Grundflédchenzahl von 0,35
begrinden.

Westlich grenzt ein Spielplatz an, der als solcher im Bebauungsplan festgesetzt ist.

Das Baugebiet "Am Velpker Weg" ist bereits vollstéandig realisiert und Uberwiegend
mit eingeschossigen Einzelhdusern bebaut.

Von dem Gebiet "Am Velpker Weg II" wird zurzeit der westlich gelegene 1. Bauab-
schnitt realisiert. Das ermittelte Ausgleichsdefizit soll extern auf der sogenannten
"Burgerwiese" in Danndorf kompensiert werden. Die Ausgleichsmafinahme ist gem.
§ 1a (3)i. V. m. § 9 (1a) BauGB durch die textliche Festsetzung Ziffer 4 gesichert.

Gemal § 1a (3) BauGB wurde eine naturschutzfachliche Eingriffs-Ausgleichsbilan-
zierung gem. der "Hinweise zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in
der Bauleitplanung" 2006 des Niedersachsischen Stadtetages vorgenommen.

Begleitend zur Planaufstellung fuhrt die Gemeinde gem. § 2 (4) BauGB eine Umwelt-
prufung durch. Sie findet ihren Niederschlag im Umweltbericht, der in die Begrindung
integriert ist. '

Die Gemeinde hat sich zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
entschlossen, da so die Mdglichkeit besteht, das Vorhaben im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan sehr genau zu definieren. Die Realisierung wird weiterhin im Durch-
fuhrungsvertag detailliert geregelt. Durch die textliche Festsetzung Ziffer 1 wird die
Verknipfung zwischen dem Bebauungsplan und dem Durchfiihrungsvertrag gem.
§ 12 (3a) BauGB geregelt.

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Be-
bauungsplans

Durch den Bebauungsplan wird norddstlich des "Margaritenweg" ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Im Westen grenzt der Plangeltungsbereich an den Spielplatz
an. Nordlich bestehen eingeschossige Einfamilienh&user und dariber hinaus wird der
Bebauungsplan "Am Velpker Weg II" zurzeit umgesetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird erforderlich, um in der Ortslage Danndorf
die Errichtung eines Seniorenwohnhauses mit alters- und behindertengerechten
Klein- und Kleinstwohnungen zu ermaglichen. Das Seniorenwohnhaus soll durch die
Sozialstation des Seniorenwohnheimes in Velpke unterstiitzt und betreut werden.

Da es sich nicht um ein Wohnheim handelt, werden keine Betreuer im Haus ihren
dauerhaften Arbeitsplatz haben. Die Betreuung des Seniorenwohnhauses erfolgt mo-
bil und entsprechend dem Bedarf der Anwohner.

Die Vorgehensweise wird fur die Ortslage als angemessen erachtet.

Ziele der Planung sind:

e Die Erhaltung und Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur durch
Erganzung der allgemeinen Wohngebiete,

e angemessene planerische Reaktion auf das zuldssige MaR der baulichen Nut-
zung in der bestehenden Nachbarschaft (rechtskraftige Bebauungspldne "Am
Velpker Weg" und "Am Velpker Weg I1"),

e Deckung des Wohnraumbedarfes fur die Eigenentwicklung von Danndorf fur Se-
nioren,

e Inanspruchnahme einer gut erschlossenen Flache und effiziente Ausnutzung der
vorhandenen Erschlieungsanlagen.

Die Erschlieffung des Plangeltungsbereiches erfolgt Uber die vorhandene Strale
"Margaritenweg”. Es wird lediglich mit einer geringfliigigen Zunahme des Ziel- und
Quellverkehres durch die neuen Anwohner gerechnet.

Im SUdwesten des Planbereiches ist im Flachennutzungsplan eine Sonderbauflache
fur Einzelhandel dargestellt. Die Realisierung dort wird so auszufihren sein, dass im
benachbarten allgemeinen Wohngebiet mithin im Seniorenwohnhaus gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse gewahrt werden. Durch technische und gestalterische MaR-
nahmen kann die Nachbarschaft vertraglich gestaltet werden.

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

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVQ)

2,2

In éstlicher Verlangerung der Stralle "Margaritenweg" wird im Umfang von 0,33 ha
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dabei wird Bezug genommen auf die allge-
meinen Wohngebiete, die in den angrenzenden rechtskréftigen Bebauungsplanen
"Am Velpker Weg" und "Am Velpker Weg II" festgesetzt sind. Im Sinne der Gleichbe-
handlung wird fur das Grundstiick, das hier nur in Rede steht, zweigeschossige Bau-
weise mit einer Grundflachenzahl von 0,35 bei einer Geschossflachenzahl von 0,6
zugelassen.

Mit den Festsetzungen soll die Errichtung eines Seniorenwohnhauses mit Klein- und
Kleinstwohnungen fur die altere Generation ermdglicht werden. Die Wohnanlage soll
von der Sozialstation in Velpke mitbetreut werden. Insofern ist in dem Gebaude eine
Anlaufstelle fur die Mitarbeiter vorgesehen. Darlber hinaus wird sich das Geb&ude
als "Mehrfamilienwohnhaus" darstellen. Durch das Geb&ude an sich werden ca.
880 m? Uberbaut. Dies entspricht einer GRZ von 0,26. Hinzu kommen Terrassen,
Balkone, Aulentreppen, Eingangsbereich und Nebengebdude (Warmepumpe) die an
das Gebaude angebaut sind, und somit eine Grundfladchenzahl von 0,35 begriinden.
Auf den verbleibenden Freiflachen werden die erforderlichen Stellpldtze nachgewie-
sen und eine gartnerische Gestaltung vorgenommen. Dabei ist damit zu rechnen,
dass zur Regenwasserriickhaltung méglicherweise eine Mulde oder ein Teich ange-
legt wird. Da ein Gebdude mit einer Lange von Uber 50 m, jeweils mit seitlichem
Grenzabstand, vorgesehen ist, wird abweichende Bauweise festgesetzt. Entspre-
chend des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist hier ein kleinteilig gegliedertes
Gebaude mit Vor- und Rickspringen geplant. Um zur bestehenden Bebauung im
Norden den Abstand angemessen zu sichern, wird die Baugrenze entlang der Strale
auf 2,0 m festgesetzt. DarUber hinaus ist ein Grenzabstand von 3,0 m gewahlt wor-
den, wie er in den benachbarten Bebauungsplanen ebenfalls enthalten ist. So wird fir
das bereits konkret bekannte Vorhaben, das auch Bestandteil der Planung ist, flr die
Realisierung ein hohes Mal? an Flexibilitdt geboten. Dabei ist jedoch zu beachten,
dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gehért und dass Verdnderungen des Vorhaben- und Erschliefungsplanes nur im
Einvernehmen mit der Gemeinde mdéglich sind.

Um die erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft zu kompensieren und eine an-
gemessene Einbindung des Seniorenwohnhauses in das Ortsbild zu gewahrleisten,
ist eine an die Grundsticksgrolte gekoppelte Festsetzung getroffen worden fir die
Anpflanzung von Baumen. Die Freiflachen werden als Parkanlage gestaltet. Weiter-
hin wird eine externe Ausgleichsmafinahme durchgefuhrt. Auf einer Flache von 15 x
15 m auf der sogenannten "Birgerwiese" werden 5 heimische, standortgerechte
Obstbadume gepflanzt. Dies wird durch Selbstverpflichtungsbeschluss der Gemeinde
und im Durchfuhrungsvertrag abgesichert.

Verkehrsflachen / ErschlieBung

Das Baugebiet wird durch die im Bebauungsplan "Am Velpker Weg |I" festgesetzte
Straflle "Margaritenweg" erschlossen. Der Straflenausbau ist nach der Richtlinie fur
die Anlagen von Strallen (RASt '06) vorgesehen. Im o&ffentlichen Stralenraum wer-
den angemessene Parkplatze vorgehalten. Auf dem privaten Grundstick wird im Zu-

Biro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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ge der Bauantragsplanung der Nachweis zu erbringen sein, fiir die erforderlichen
Stellplatze. Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden 10 Kleinwohnungen
und 11 Wohneinheiten in Kleinstwohnungen in Wohngruppen vorgesehen. Fiir Alten-
wohnungen sind nach dem Bauordnungsrecht 0,2 Stellplatze je Wohneinheit nach-
zuweisen. Es wird jedoch als zeitgeméan erachtet, hier eine wesentlich gréBere An-
zahl an Stellplatzen vorzuhalten. Vorgesehen ist je ein Stellplatz fir die
10 Kleinwohnungen sowie fir die Kleinstwohnungen in den Wohngruppen und die
Mitarbeiter der Sozialstation gemeinsam weitere 9 Stellplétze.

Die Gesamtzahl von 19 Stellplatzen wird als angemessen erachtet. So wird dem Mo-
bilitatsgrad in der Region um Wolfsburg und das Volkswagenwerk entsprochen.

Ver- und Entsorgung

2.4

Zur ErschlieBung des neuen Baugebietes ist die Nutzung der vorhandenen techni-
schen Infrastrukturen vorgesehen. Diese sollen im Zuge der Realisierung bedarfsge-
recht erweitert werden.

Das auf dem Grundstick anfallende Niederschlagswasser wird dort zuriickgehalten.
Ein Abfluss in den &ffentlichen Bereich oder zu den nérdlichen und westlichen Nach-
barn findet nicht statt. Die hydraulischen Verhaltnisse sind durch Bodengutachten be-
legt. Das Grundwasser steht ca. 2,0 m und tiefer unter dem gewachsenen Boden an.

Weiterhin ist durch das Ingenieurbiro Prof. Macke ein Gutachten zur Versickerung
erstellt worden, aufgrund dessen Ergebnisses die RegenwasserriickhaltemaBnahmen
dimensioniert werden. Die vorgesehenen RickhaltemaBnahmen sind ebenso wie die
tbrigen technischen Medien im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestelit.

Zur Schmutzwasserentsorgung wird der Anschluss an das vorhandene Kanalnetz er-
stellt. Das Schmutzwasser wird zur Klaranlage Danndorf abgefiihrt. Dort sind zurzeit
ausreichende Kapazitaten vorhanden.

Brandschutz

2.5

Die Erfordernisse des Brandschutzes werden einvernehmlich mit dem Brandschutz-
prifer beim Landkreis Helmstedt im Zuge der Realisierung geklart.

Die Zuganglichkeit des Gebdudes fur Feuerwehrfahrzeuge wird bei der Realisierung
im erforderlichen Umfang gewéahrleistet.

Baugrund

Altablagerungen oder Hinweise auf besondere Baugrundverhéltnisse sind bisher
nicht bekannt. Der zur Planung herangezogene Bereich wird derzeit ackerwirtschaft-
lich genutzt. Zu den Bebauungsplédnen "Am Velpker Weg” und "Am Velpker Weg II"
liegen Bodengutachten vor, die insbesondere auch Aussagen iber den Grundwas-
serstand enthalten. Zu dem Projekt "Seniorenwohnhaus" ist ein Baugrundgutachten
erstellt worden. Hieraus ergaben sich keine Hinweise auf Kriegsaltlasten. Die (brigen
Ergebnisse werden bei der Ausfilhrungsplanung zugrunde gelegt.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Planbereiches nordlich der LandesstraBe L 647 in einer Ent-
fernung von ca. 140 m und mehr ist mit den Immissionen aus dem Verkehrslarm zu

rechnen. Insofern ist bereits bei der Aufstellung der rechtskréaftigen Bebauungsplane
jeweils ein schalltechnisches Gutachten?) erstellt worden.

Aus den Schallimmissionsplédnen dieses schalltechnischen Gutachtens ergibt sich,
dass das Baugrundstiick bei freier Schallausbreitung auf Basis der Verkehrsmengen
von 2007 im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss in Bereichen mit 50 bis 55 dB(A)

und Bereichen mit 55 bis 60 dB(A) liegt. Damit sind die Orientierungswerte fur allge- *

meine Wohngebiete teilweise zwar Uberschritten, aber die Orientierungswerte fir
Misch- oder Dorfgebiete, wo Wohnen und auch Seniorenwohnen eine allgemein zu-
lassige Nutzung darstellt, sind am Tage im gesamten Plangeltungsbereich eingehal-
ten. Der Uberwiegende Teil des Grundstiicks erflllt auch die Anforderungen an die
Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete (DIN 18005). In der Nachtzeit sind
rd. 10.000 Kfz pro Tag nach Realisierung der Ortsumgehung prognostiziert. Bei freier
Schallausbreitung sind dann lediglich die Orientierungswerte fur Misch- oder Dorfge-
biete sicher eingehalten.

Mittlerweile wurde die Ortsumgehung der B 188 realisiert und in Betrieb genommen.
Die alte B 188 wurde zur LandesstraBe L 647 zurlickgestuft. Die Samtgemeinde hat
Uber die Dauer von einer Woche aktuell eine Verkehrsz&hlung vorgenommen. Diese
ergab im Mittel lediglich rd. 6.350 Kfz pro Tag. Anhand des vereinfachten Schatzver-
fahrens gem. Anhang A zur DIN 18005 sind die Orientierungswerte fir allgemeine
Wohngebiete in einer Entfernung von rd. 100 m zur StraBe sicher eingehalten. Die
nordwestlichste Ecke des Grundstiickes, wo sich die Stellplatze befinden werden,
liegt ca. 130 m nordostlich der StraBe. Das Gebéude wird einen Mindestabstand von
ca. 140 m zur StraBBe einhalten.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse sind also gewahrleistet.

Zudem werden alle Wohnungen im Seniorenwohnhaus mit Liftungsanlagen ausge-
stattet, um die bestméglichen Standards im Hinblick auf den Warmeschutz einzuhal-
ten und gleichzeitig eine dauerhafte angemessene Frischluftversorgung sicherzustel-
len.

Es wird also problemlos méglich sein, mit geschlossenen Fenstern zu schlafen, so
dass auch fiir empfindliche Menschen eine ungestérte Nachtruhe gewahrleistet ist.

Zurzeit befindet sich das Grundstlick noch am Ubergang zu landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen. Diese sind zwar durch rechtskraftige Bebauungspléne Uberplant, aber
bis heute nicht realisiert. Insofern ist mit den Emissionen aus der Landwirtschaft zu
rechnen. Dies ist insbesondere der landwirtschaftliche Verkehr, der den "Margariten-
weg" als Zufahrt nutzt.

Im Flachennutzungsplan ist nordwestlich des Planbereiches eine Sonderbauflache fur
Einzelhandel dargestellt. Dort soll ein Nahversorger flr Lebensmittel angesiedelt
werden. Dieser ist so zu gestalten, dass die benachbarten Wohngebiete nicht beein-
trachtigt werden.

Regelungen hinsichtlich des Immissionsschutzes, um die vertrégliche Nachbarschaft
des Einzelhandels mit dem Seniorenwohnhaus und den allgemeinen Wohngebieten

TUV Nord Umweltschutz, Fachgebiet Schall- und Schwingungstechnik; Schalltechnisches
Gutachten zu den Gerauschimmissionen der B 188 im Rahmen der ErschlieBung eines Neu-
baugebietes am "Velpker Weg" in Danndorf; Hannover 20.11.2007, 8000 618 954/PBr

Buro flr Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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zu gewahrleisten, kdnnen in dem Bebauungsplan getroffen werden, der die Errich-
tung des Einzelhandels regeln wird.

Griinordnung und Landschaftspflege

Der Plangeltungsbereich fur eine neue Bebauung befindet sich im Siiden der bebau-
ten Ortslage umgeben von rechtskraftig festgesetzten allgemeinen Wohngebieten. Er
umfasst eine Flache von rd. 0,33 ha, die zurzeit ackerwirtschaftlich genutzt werden,
wie bei mehreren Ortsbegehungen im Frithjahr und Sommer 2011 festgestellt wurde.
Die Gemeinde hat die Flache im Dezember 2008 von der NILEG erworben. Danach
wurde die Flache von illegalen Bauschutt-, Boden- und Pflanzenrestablagerungen be-
freit und wieder fur eine ackerbauliche Nutzung aufgearbeitet. Es handelt sich also
ausschlieBlich um Acker (A) des Wertfaktors 1.%)

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,35 bei Zulassigkeit der Uberschrei-
tung gemal § 19 (4) BauNVO wird die Versiegelung von maximal 0,17 ha Flache er-
mdglicht. Um hierfur einen Ausgleich zu gewahrleisten, wird die Anpflanzung je eines
grofikronigen, heimischen Laubbaumes je angefangene 700 m? Grundstiicksflache
festgesetzt. Dabei wird festgesetzt, dass dreimal verpflanzte Bidume mit einem
Stammumfang von 14 - 16 cm in 1 m Hoéhe zu verwenden sind. So wird gewahrleis-
tet, dass auf dem Grundstick finf groRe Baume zu pflanzen sind. Die Freiflaichen
werden als Parkanlage neu angelegt (PAN) und gemanR des Modells des Niedersédch-
sischen Stadtetages mit dem Faktor 2 bewertet. So wird einerseits ein Ausgleich ge-
wahrleistet und andererseits dafir Sorge getragen, dass das Vorhaben angemessen
in das Ortsbild eingebunden wird. Die vorgesehene Gestaltung ist dem Lage- und
Freiflachenplan im Vorhaben- und ErschlielRungsplan zu entnehmen.

Im Einzelnen stellt sich die Eingriffsbilanz wie folgt dar:

Rechnerische Bilanz
Berechnung des Flédchenwertes der Eingriffs-/ Ausgleichsflachen

Ist- Zustand Planung/ Ausgleich
Ist- Zustand | Flache Wertfaktor Flachenwert | Ausgleichsflache | Flache Wertfaktor Flachenwert
der Bio- (in ha) (Planung/ Aus- (in ha) der Aus-
toptypen gleich) gleichsflache
Wertfaktor
1 2 3 4 5 6 7 8
Eingriffsfliche (Baugebiet) Eingriffsfliche (Baugebiet
WA 0,35 - Versie- 0,17 b4 0,00
gelung (X)
Acker (A) 0,33 1 0,33 WA 0,35 -neue 0,16 2 0,32
Parkanlage (PAN)
Flichenwert der Eingriffs-/ 0,33 |Fldachenwert der Eingriffs-/ Aus- 0,32
Ausgleichsflache gleichsflache
(Ist- Zustand) = (Planung/ Ausgleich)
Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Planung) 0,32
- Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Ist- Zustand) 0,33
= (Flachenwert fiir Ausgleich erbracht/ nicht erbracht) - 0,01

"Hinweise zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzma3nahmen in der Bauleitplanung” 2006;
Niedersachsischer Stadtetag

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Nach Herstellung der im Plangebiet vorgesehenen MaRnahmen verbleibt also ein
Ausgleichsdefizit von 0,01 Wertfaktoren. Da die Gemeinde bestrebt ist, den vollstan-
digen Ausgleich zu gewéhrleisten, werden extern auf der sogenannten "Burgerwiese"
15 x 15 m, die mit funf heimischen, standortgerechten Obstbdumen bepflanzt werden,
gem. § 1a (3)i. V. m. § 9 (1a) BauGB den Eingriffen zugeordnet.

Dies wird durch Selbstverpflichtungsbeschluss der Gemeinde und im Durchfiihrungs-
vertrag abgesichert. Diese Vorgehensweise wird als angemessen erachtet.

Um die erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft zu kompensieren und eine an-
gemessene Einbindung des Seniorenwohnhauses in das Ortsbild zu gewahrleisten,
ist eine an die Grundstiicksgréfe gekoppelte Festsetzung getroffen worden fur die
Anpflanzung von Baumen. Die Freiflachen werden als Parkanlage gestaltet.

3.0 Umweltbericht

3.1 Einleitung
Das Verfahren gem. § 4 (1) BauGB dient vor allem auch dazu, um von den Behorden
und Tragern Anregungen im Hinblick auf den erforderlichen Umfang/ Detaillierungs-
grad der Umweltprifung zu erhalten.

3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem zugehdrigen
Vorhaben- und ErschlieRungsplan soll ermoglicht werden, in éstlicher Verlangerung
der StralRe "Margaritenweg" in Danndorf die Errichtung eines Seniorenwohnhauses
mit Klein- und Kleinstwohnungen zu ermdéglichen. Dabei wird im Interesse der sinn-
vollen Ausnutzung vorhandener Infrastrukturen eine Betreuung durch die Sozialstati-
on in Velpke vorgesehen.

In der Summe umfasst der Plangeltungsbereich eine Fléche von ca. 0,33 ha, die als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Mit Bezug auf die angrenzenden Be-
bauungsplane "Am Velpker Weg" und "Am Velpker Weg II" wird eine Grundflachen-
zahl von 0,35 und zweigeschossige Bauweise bei einer Geschossflachenzahl von 0,6
als angemessen erachtet. Da das Vorhaben ein Wohnhaus mit mehr als 50 m Lénge
vorsieht, wird abweichende Bauweise gewahit.

Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:
e Erhaltung und Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur durch Er-
ganzung der allgemeinen Wohngebiete,

e angemessene planerischer Reaktion auf das zulassige Mal der baulichen Nut-
zung in der Nachbarschaft (rechtskraftige Bebauungspléne "Am Velpker Weg"
und "Am Velpker Weg II",

o Deckung des Wohnraumbedarfes fur die Entwicklung von Danndorf furr Senioren,

e Inanspruchnahme einer gut erschlossenen Flache und effiziente Ausnutzung der
vorhandenen Erschliefungsanlagen,

e Angemessene Einbindung in das Ortsbild.

Biiro fiir Stadtplanun Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschwei
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3.1.2 Ziele des Umweltschutzes
Die Gemeinde bericksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere die folgenden, in
den einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegten Ziele des Umweltschut-
zes:
» Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
e Schutz des Bodens
¢  Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
e Hochwasserschutz.
Konkrete Ziele und Bewertungsmafstdbe werden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des regionalen Raumordnungsprogramms, des Land-
schaftsplans und des Landschaftsrahmenplans des Landkreis Helmstedt abgeleitet
und im Sinne von § 1a BauGB i. V. m. § 18 BNatSchG berticksichtigt.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprii-
fung ermittelt wurden.

3.2.1 Bestandserfassung und Ermittlung der Umweltauswirkungen
Innerhalb der Umweltprifung werden die naturrdumlichen Belange gegliedert nach
den Schutzgitern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Land-
schaft sowie Kultur- und sonstige Sachguter untersucht und die Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgiter im Umweltbericht ermittelt und beschrieben.
Die Prifung erfolgt auf der Grundlage der Auswertung bergeordneter Planungen
und Fachgutachten (Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan, etc.) sowie der 6rtli-
chen Bestandsaufnahme und Biotoptypenkartierung anhand des Niedersichsischen
Kartierschlussels, die im Frahjahr 2011 erfolgte.
Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage des Eingriffsmodells des Nieder-
sdchsischen Stadtetages °).

5) Niedersachsischer Stadtetag 2006; Arbeitshilfe zur Ermittiung von Ausgleichs- und Ersatz-
mafinahmen in der Bauleitplanung; 7. Uberarbeitete Auflage, Hannover

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Planungsstand: Festsetzung als allgemeines Wohngebiet

GréBe, Lage, rdumliche Situation: ca. 0,33 ha am Sldostrand der bebauten Ortslage
bisher ackerwirtschaftlich genutzte Flachen am Ubergang zu rechtskréftig festgesetz-
ten allgemeinen Wohngebieten.

Belange des Umwelt- Bestandsaufnahme und Umweltauswirkungen
schutzes einschl. des

Naturschutzes und

der Landschaftspflege

(§ 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Tiere, Pflanzen, Bo- Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
dem, Bestand: 0,33 ha Ackerflachen, trockener Standort.

Auswirkungen: Monokultur des Ackers wird durch eine viel- |
faltigere Gartenstruktur ersetzt. Teilweiser Verlust von Fla- ‘—J
chen durch neue Gebé&ude. |

Wasser, Luft, Klima,
Wirkungsgeflige zwi-
schen ihnen sowie
Landschaft und biolo-
gische Vielfalt Durch die lokale Zunahme der Emissionsbelastung sind Be-

eintrachtigungen der Tier- und Pflanzenwelt nicht auszu-
(§ 1 {6) Nr. 78 BaUGE) schlieBen. Es wird jedoch kiinftig mit einer gréBeren Arten-
vielfalt gerechnet.

Geologie und Boden

Bestand: Ackerland: Beeintrachtigte Funktionsfahigkeit des
Bodens. GroBes bis sehr groBes Erosionsrisiko und ein sehr
hohes bis auBerst hohes Verdichtungsrisiko.

Auswirkungen: Durch Versiegelung Verlust von Boden und
Verlust der naturlichen Bodenfunktionen.

Wasser, Grundwasser

Bestand: Stark beeintrdchtigte Funktionsféhigkeit fur die
Grundwasserneubildungsrate und die Grundwasserver-
schmutzungsempfindlichkeit. Die potentielle Auswaschungs-

und Grundwassergefahrdung durch Dichlorprop und Meko- ‘Q
prop wird als hoch bewertet.

Auswirkungen: Ohne Durchfiihrung geeigneter MaBnahmen
zur Erhéhung der Niederschlagsretention sowie zur Reduzie-
rung des Oberflachenabflusses wirde die Grundwasserneu-
bildungsrate reduziert, der Oberflachenabfluss wiirde erhoht.

Luft, Klima

Bestand: Die Funktionstahigkeit von Klima/Luft dieses Rau-
mes im Naturhaushalt am Ortsrand wird als beeintrachtigt
bewertet.

Auswirkungen: Durch Neuversiegelungen in dem allgemei-
nen Wohngebiet findet eine Verédnderung des Mikroklimas
statt, die jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen nach
sich zieht.

Buro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig ‘
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Gebiete von gemein-

schaftlicher Bedeu-

tung

(FFH-Gebiete), Euro-
e piische Vogelschutz-

gebiete, sonstige

Schutzgebiete

(§ 1 (6) Nr. 7b BauGB)
Bevalkerung, mensch-
liche Gesundheit

(§ 1 (6) Nr. 7c BauGB)

Kultur- und sonstige
Sachgliter

(§ 1 (6) Nr. 7d BauGB)

Landschaft

Bestand: Lage am Ubergang zu rechtskraftig festgesetzten
Baugebieten. Der Planbereich ist in seiner Erholungseignung
als stark beeintrachtigt eingestuft. Der Siedlungsbereich als
maBig beeintrachtigt. Die Feldflur stellt sich dariiber hinaus
als ungegliedert dar.

Auswirkungen auf Vielfalt, Eigenart, Schénheit: Eine Be-
eintrachtigung der visuellen Sichtbeziehungen auf den Orts-
rand ist aufgrund der rechtskraftigen Bebauungsplane nicht
gegeben.

Bestand: Erhaltungsziele von Gebieten im Sinne des § 1 (6)
Nr. 7b BauGB sind nicht betroffen. Es liegen weder Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung noch Vogelschutzgebiete
in der Nahe.

Auswirkungen: Eine erhebliche Beeintrachtigung ist nicht zu
erwarten.

Bestand: Das Plangebiet liegt unmittelbar am stidéstlichen
Ortsrand von Danndorf. Der Planbereich wird z. Zt.
ackerwirtschaftlich genutzt. In einer Entfernung von 130 m
und mehr befindet sich die L 647 (B 188 alt).

Auswirkungen: Durch die Bauvorhaben ist mit einer gering-
figigen Erhéhung des Ziel- und Quellverkehrs auf der StraBe
"Margaritenweg" zu rechnen.

Es werden keine erheblichen, zusétzlichen, der menschli-
chen Gesundheit abtragliche Emissionsbelastungen von den
Vorhaben ausgehen.

Der Planbereich unterliegt den Immissionen aus dem Stra-
Benverkehr auf der L 647.

Am Margaritenweg ist zudem ein Lebensmittelmarkt geplant,
dessen Realisierung auf die benachbarten Wohnnutzungen —
auch auf das Seniorenwohnhaus — abzustimmen ist.

Auswirkungen: Aufgrund der aktuell durch die Gemeinde
festgestellten Verkehrsmengen von ca. 6.350 Kfz pro Tag
auf der L 647 ist nach dem Uberschlagigen Schatzverfahren
gem. Anhang A zur DIN 18005 festzustellen, dass die Orien-
tierungswerte fur allgemeine Wohngebiete in einer Entfer-
nung von 100 m eingehalten werden. Das Seniorenwohn-
haus ist 130 m und mehr von der StraBe entfernt, so dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt sind.

Kultur- und Sachgiter sind im Gebiet nicht vorhanden.
Wechselbeziehungen zu Kultur- und Sachgltern in der un-
mittelbaren Nachbarschaft (Wirkungsbereich) sind nicht be-
troffen.

Buro fir Stadtplanung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Emissionen, Abfall
und Abwasser, Ali-
lasten

(§ 1 (6) Nr. 7e BauGB)

Erneuerbare Energien,

sparsame und effizi-
ente Nutzung von
Energie

(§ 1 (6) Nr. 7f BauGB)
Darstellungen des

Landschaftsplans und
sonstiger Pline

(§ 1 (6) Nr. 7g BauGB)

Erhaitung der Luftqua-
litat
(§ 1 (6) Nr. 7h BauGB)

Wechselbeziehungen
(§ 1 (6) Nr. 7i BauGB)

Bestand: Durch die ackerwirtschaftliche Nutzung des Plan-
bereiches ist es zum Eintrag von Dingemittel und Pestiziden
in den Boden gekommen. Dariber hinaus liegen keine Hin-
weise auf weitere Beeintrachtigungen vor.

Altlasten: Im Anderungsbereich sind Altlast- und Altlastver-
dachtsflachen nicht bekannt.

Auswirkungen: Durch die Realisierung des neuen Bauge-
bietes ist mit einer geringfligigen Zunahme der Emissionen
durch den neuen Ziel- und Quellverkehr zu rechnen.

Bestand: Im Gebiet findet aktuell keine Energieerzeugung
statt.

Auswirkungen: Die Nutzung von Sonnenenergie z. B. durch
Kollektoren auf den Dachern kénnte zur effizienten Nutzung
regenerativer Energien beitragen.

Regionales Raumordnungsprogramm GroBraum Braun-
schweig 2008

Darstellung als:
"Bauleitplanerisch gesicherter Bereich®

Landschaftsrahmenplan des Landkreises Helmstedt
(2006): Darstellung als Bereich mit Grundbedeutung far Ar-
ten und Lebensgemeinschaften. Im MaBnahmenplan zum
Landschaftsrahmenplan ist fir den Planbereich keine
MaBnahme vorgesehen. In der Karte Einzelziele und Maf3-
nahmen ist das Gebiet vorrangig flir MaBnahmen zur Einbin-
dung offener Siedlungsrander in die Landschaft vorgesehen.

Das Plangebiet leistet keinen besonderen Beitrag zur Erhal-
tung der Luftqualitat in Danndorf. Fur die Luftaustauschfunk-
tion befindet sich der Bereich am Ubergang von Wirkrdumen
zu Ausgleichsraumen. Dies wird auch im Zuge der Planung
so bleiben. Die Realisierung des Gebietes mit einem Senio-
renwohnhaus bringt nur eine geringflgige Veranderung der
Luftqualitat.

Bei den betroffenen Flachen sind insbesondere die Wech-
selbeziehungen zwischen Boden und Vegetation und zwi-
schen Boden und Grundwasser (Grundwasserneubildung,
Grundwasserschutz) von Bedeutung.

Buiro fur Stadtplanung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.2.2 Eingriffsbilanzierung

Fir die Planung der neuen Bebauung werden rd. 0,33 ha Flache herangezogen. Ins-

gesamt handelt es sich um einen ackerwirtschaftlich genutzten Bereich. Der Pla- |
nungsbereich befindet sich sidlich der bebauten Ortslage am "Margaritenweg". Die
Gemeinde hat die Flache im Dezember 2008 von der NILEG erworben. Danach wur- [l
de die Flache von illegalen Bauschutt-, Boden- und Pflanzenrestablagerungen befreit ‘
und wieder fur eine ackerbauliche Nutzung aufgearbeitet. Im Friihjahr 2011 ist eine ‘
Augenscheinbestandsaufnahme erfolgt. Es handelt sich ausschlieBlich um Acker (A) Il
des Wertfaktors 1. % ‘

Fur den Plangeltungsbereich werden 0,33 ha allgemeine Wohngebiete mit einer
Grundflachenzahl von 0,35 fiir zweigeschossige, abweichende Bauweise festgesetzt.
So kann es gem. § 19 (2) und (4) BauNVO zu einer Versiegelung von maximal
0,17 ha inklusive zuldssiger Uberschreitung der Grundflachenzahl kommen.

Grundflache entstehen. Dies entspricht einer GRZ von 0,26. Hinzu kommen Terras-
sen, Balkone, AuBentreppen, Eingangsbereich und Nebengebaude (Warmepumpe)
die an das Geb&dude angebaut sind, und somit die Grundflachenzahl von 0,35 be-
grinden. Darlber hinaus sind Versiegelungen fur Zuwegungen und Stellplatze im
Rahmen der zugelassenen Uberschreitung um bis zu 50 vom Hundert der Grundfla-
chenzahl zulassig.

Durch das konkrete Vorhaben wird ein Gebaude mit einer GroRe von ca. 880 m?2 i
|
|

In der Eingriffsbilanzierung wird das maximal zuldssige MaB berlicksichtigt.

3.2.2.1 Naturschutzfachliche Bilanzierung

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir die planerisch vorbereiteten Eingriffe in
die Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird die "Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitpla-
nung" herausgegeben vom Niedersachsischen Stidtetag angewandt. Das Modell
geht von folgenden Grundsatzen aus:

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 Leistungsfihigkeit des Na-
turhaushaltes und das Landschaftsbild aufweist, der zu der Fldche in Beziehung
gesetzt 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 Schutzgiiter werden folgende Kriterien fiir die Wer-
termittlung herangezogen:

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

e« Schuizgut Boden
Nattrlichkeit des Bodens

¢ Schutzgut Wasser
Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

Baro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschwei
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e Schutzgut Klima/ Luft
Filterleistung der Biotoptypen
klimatische Ausgleichsfunktion im Plangebiet oder im Untersuchungsgebiet

¢ Schutzgut Landschaftsbild
Erlebniswert der Biotoptypen fir die Menschen

Jeweils die hochste Bedeutung unter den Schutzgitern fihrte zur Bestimmung des
Wertfaktors fiir jeden Biotoptyp. Es werden 6 Werifaktoren unterschieden:

A

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 zunéchst, ohne Bertlicksichtigung des Plan-
inhaltes, der derzeitige Fldchenwert bestimmt. Dieser Wert kann als grober Anhalt fir
den voraussichtlichen Ausgleich und Ersatz dienen. Fir die Entwicklung moglichst
umweltvertraglicher Planungsvarianten und den Vergleich mit anderen Bauleitpldnen
der Gemeinde ist dieser Wert hilfreich.

Die Bewertung erfolgt regelmédBig durch die rechnerische Ermittiung des sog. Fla-
chenwertes fiir jeden Biotoptyp, der sich aus der Multiplikation des definierten Wert-
faktors eines Biotoptyps mit der entsprechenden FlachengroBe ergibt. Eine Differen-
zierung nach Untereinheiten innerhalb eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforder-
lich, wenn fiir 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
liber den fldchenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann. In
diesen Fillen sollte daher ein zusatzlich 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. ErsatzmafBnahme
reagiert werden. Gegebenentfalls ist eine gesonderte Kartierung durchzuftihren. Der
besondere Schutzbedarf ist fir jeden Biotoptyp mit Angabe der Fldchen zu priifen,
nach Bedarf kartenméBig dazustellen und textlich zu begrinden.”

Das wertbestimmende Schutzgut stellt im vorliegenden Fall "Tiere und Pflanzen"
(Biotoptypen) dar.

Der Flachenwert der Planung betragt 0,32 WE
Der Flachenwert des Bestandes betragt 0,33 WE
Bilanz / Defizit: - 0,01 WE

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




Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Seniorenwohnhaus” T =

Gemeinde Danndorf, Samtgemeinde Velpke, Landkreis Helmstedt

Rechnerische Bilanz
Berechnung des Flachenwertes der Eingriffs-/ Ausgleichsflichen
Ist- Zustand Planung/ Ausgleich ]
Ist- Zustand | Flache Wertfaktor Fléachenwert | Ausgleichsflache | Flache Wertfaktor Flachenwert
der Bio- (in ha) (Planung/ Aus- (in ha) der Aus-
toptypen gleich) gleichsflache
Wertfaktor
1 2 3 4 5 6 7 8 .
Eingriffsflache (Baugebiet) Eingriffsfliche (Baugebiet
WA 0,35 - Versie- 0,17 X 0,00
gelung (X)
Acker A) 0,33 1 0,33 WA 0,35 -neue 0,16 2 0,32
Parkanlage (PAN)
Flachenwert der Eingriffs-/ 0,33 |Flachenwert der Eingriffs-/ Aus- 0,32
Ausgleichsfldche gleichsflache '
(Ist- Zustand) = (Planung/ Ausgleich) £
Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Planung) 0,32
- Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Ist- Zustand) 0,33
= (Flachenwert fiir Ausgleich erbracht / nicht erbracht) - 0,01

Fur die 0,17 ha Flache, die maximal durch Versiegelung insbesondere im Hinblick auf
das Schutzgut Boden verloren gehen kdnnen, ist ein Ausgleich zu fordern.

Das im Plangeltungsbereich ermittelte Defizit betrdgt nach Realisierung des Planes
0,01 Werteinheiten.

Um die erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft zu kompensieren und eine an-
gemessene Einbindung des Seniorenwohnhauses in das Orisbild zu gewahrleisten,
ist eine an die Grundstiucksgréle gekoppelte Festsetzung getroffen worden fur die
Anpflanzung von Baumen. Die Freiflachen werden als Parkanlage gestaltet. Weiter-
hin wird eine externe AusgleichsmafRnahme durchgefiithrt. Auf einer Flache von 15 x
15 m auf der sogenannten "Birgerwiese” werden 5 heimische, standortgerechte
Obstbadume gepflanzt. Dies wird durch Selbstverpflichtungsbeschluss der Gemeinde
und im Durchfuhrungsvertrag abgesichert.

- Bodenschutz

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

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

Als Ausgleichsmalnahme, insbesondere fur das Orts- und Landschaftsbild ist die
Pflanzung von 5 groRkronigen Baumen festgesetzt. Daruber hinaus erfolgt die gartne-
rische Gestaltung der Freiflachen als neue Parkanlage.

Nach Realisierung aller im Geltungsbereich festgesetzten MaRnahmen verbleibt ein
Defizit von 0,01 Werteinheiten, das durch eine externe MaRnahme (Anpflanzung von
5 Obstbaumen auf 15 x 15 m Flache der sogenannten "Birgerwiese") kompensiert
wird.

3.2.3 Entwicklungsprognose

Bei Umsetzung der Planung wird es zur Entstehung eines Seniorenwohnhauses in
einem Einfamilienhausgebiet kommen. Statt bisher ackerwirtschaftlich genutzter Fla-
chen wird neben dem Gebaude ein Haus- und Ziergarten entstehen. Damit wird der
am Ortsrand bereits bestehende Gebietscharakter in angemessenem Umfang weiter
entwickelt.

3.2.4 Wechselwirkungen

Bei den betroffenen Flachen sind insbesondere die Wechselbeziehungen zwischen
Boden und Vegetation, zwischen Boden und Grundwasser (Grundwasserneubildung,
Grundwasserschutz) von Bedeutung.

Uberbauung fuhrt zum Verlust von Vegetation und Lebensraum fur die Fauna.

325 MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

Durch die Inanspruchnahme eines im Flachennutzungsplan bereits als gemischte
Baufliche vorgesehenen Bereiches stellt die Standortwah! eine Vermeidungsmal}-
nahme dar.

Zur Verminderung und Vermeidung der unter 3.2.1 genannten negativen Umwelt-
auswirkungen sind folgende Malinahmen notwendig und werden im Bebauungsplan
festgesetzt:

e Zur Verminderung des Eingriffes wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35
festgeschrieben.

e Aus Grinden des Klimaschutzes soll Niederschlagswasser von den Déchern voll-
standig versickert oder einer Brauchwassernutzung zugeflhrt werden.

e Durch die zulassige GRZ wird eine Versiegelung einschlieRlich zulassiger Uber-
schreitung von maximal rd. 0,17 ha Flache neu zugelassen. Diese Flache geht fur
die Bodenfunktionen verloren. Dem stehen ortstypische Garten gegenuber. Es
verbleibt ein Ausgleichsdefizit von 0,01 Werteinheiten, das extern kompensiert
wird.

Vor dem Hintergrund eine angemessenen Siedlungsentwicklung fur den Eigenbedarf
fur Seniorenwohnungen gewahrleisten zu mussen, wird die vorgesehene Kompensa-
tion als angemessen erachtet.

Buro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.2.6

Andere Planungsmdéglichkeiten

3.3

- Nullvariante

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wiirde der bisherige Umweltzustand verbleiben.

Nach Realisierung der angrenzenden Bebauungspléne wére eine Bebauung gemar
§ 34 BauGB maoglich.

- Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Alternative Standorte sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht zu un-

tersuchen, da die Flachen bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als Bauflachen
enthalten sind.

Zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes hétte hinsichtlich der Wahl der Grund-
flachenzahl von 0,35 die Méglichkeit der Wahl eines geringeren oder gréBeren Ver-
siegelungsgrades bestanden. Aufgrund des Flachenbedarfes, der durch das konkrete
Vorhaben bekannt ist wird der hier gewahlten Lésung der Vorzug gegeben.

Auf die Festsetzung weiterer AusgleichsmaBnahmen im Plangeltungsbereich tber die
Eingrinung hinaus wird verzichtet. Es wird eine externe MaBnahme zugeordnet.

Zusatzangaben

3.3.1

Beschreibung der technischen Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

3.3.2

Bei der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplanen
ausgewertet. Aufbauend auf die Auswertung der Planungen sowie eigener Erhebun-
gen vor Ort erfolgte daneben eine Abschatzung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen. Besondere Schwierigkeiten traten nur insofern auf, da die Gemeinde Velpke
nicht Gber einen Landschaftsplan verflgt.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

3.3.3

Gemal3 § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dabei ist die Gemeinde insbesondere auf Hin-
weise der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 3
BauGB angewiesen.

Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt betreffen nach derzeitigem Kenntnisstand
die Schutzguter Boden und Wasser.

Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem zugehorigen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird ermdglicht, in éstlicher Verlangerung der
StraB3e "Margaritenweg" in Danndorf die Errichtung eines Seniorenwohnhauses mit
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Klein- und Kleinstwohnungen zu erméglichen. Dabei wird im Interesse der sinnvollen
Ausnutzung vorhandener Infrastrukturen eine Betreuung durch die Sozialstation in
Velpke vorgesehen.

In der Summe umfasst der Plangeltungsbereich eine Fléche von ca. 0,33 ha, die als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Es wird eine Grundfldchenzahl von 0,35
und zweigeschossige Bauweise bei einer Geschossflachenzahl von 0,6 als ange-
messen erachtet. Da das Vorhaben ein Wohnhaus mit mehr als 50 m Lange vorsieht,
wird abweichende Bauweise gewahlt.

Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

¢ Erhaltung und Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur durch Er-
ganzung der allgemeinen Wohngebiete,

e angemessene planerischer Reaktion auf das zuldssige Mall der baulichen Nut-
zung in der Nachbarschaft,

e Deckung des Baulandbedarfs fur die Entwicklung von Danndorf fiir Senioren,

¢ Inanspruchnahme einer gut erschlossenen Flache und effiziente Ausnutzung der
vorhandenen ErschlieRungsanlagen,

¢ Angemessene Einbindung in das Ortsbhild.

Um die ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft zu kompensieren und eine an-
gemessene Einbindung des Seniorenwohnhauses in das Ortsbild zu gewahrleisten,
ist eine an die Grundsticksgréfie gekoppelte Festsetzung getroffen worden fur die
Anpflanzung von Baumen. Die Freiflachen werden als Parkanlage gestaltet. Weiter-
hin wird eine externe Ausgleichsmalinahme durchgefuhrt. Auf einer Flache von 15 x
15 m auf der sogenannten "Blrgerwiese" werden 5 heimische, standortgerechte
Obstbaume gepflanzt. Dies wird durch Selbstverpflichtungsbeschluss der Gemeinde
und im Durchfiihrungsvertrag abgesichert.

4.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen
- Ver- und Entsorgung
Der Landkreis Helmstedt teilt am 20.04.2011 Folgendes mit:
Fur die Schmutzwasserbeseitigung gehe ich davon aus, dass sie durch die Ableitung
uber das offentliche Kanalnetz zur Klaranlage bei Danndorf erfolgt. Diese verfigt
nach den mir vorliegenden Informationen noch Uber ausreichend freie Reinigungska-
pazitat.
Die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH teilt am 23.03.2011 Folgendes mit:
Gegen den Bebauungsplanung "Seniorenwohnhaus" der Gemeinde Danndorf beste-
hen unsererseits keine Einwande.
Bitte beachten Sie, dass bei der Umsetzung der Planung unsere Trassen nicht be-
schadigt werden durfen.
Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom ist zu beachten.
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Bitte beachten sie:

o dass fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsge-
biet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kunftigen
StraBen und Wege méglich ist,

« dass auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der
Deutschen Telekom AG als zu belastende Fléche festzusetzen entspre-
chend § 9 (1) Ziffer 21 BauGB eingerdumt wird,

« dass eine rechizeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Lei-
tungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaRBnahmen
fir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt, d.h. flr
den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager
ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Be-
bauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG, T-Com, Technische Infra-
struktur Niederlassung Nordwest, Ressort PTI 23, Friedrich-Seele-Str. 7,
38122 Braunschweig so frilh wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baube-
ginn, schriftlich angezeigt werden.

Wenn die Verinderungen oder Verlegungen der vorhandenen Telekommunika-
tionslinien der Deutschen Telekom AG erfolgen miissen, so bitten wir Sie, sich
so friih wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn mit der Deutschen
Telekom AG, T-Com, PTI 23, Friedrich-Seele-Str. 7, 38122 Braunschweig in Ver-
bindung zu setzen, damit alle erforderlichen MaBnahmen (Bauvorbereitung,
Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

Bei der Bauausfilhrungen ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekom-
munikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle
von Stérungen) je-derzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunika-
tionslinien méglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauvausfuhrenden
uber die zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Deutschen Telekom AG beim PTI 23 (T-COM, Technische Infrastruktur Nie-
derlassung Nordwest, Friedrich-Seele-Str. 7, 38122 Braunschweig) Uber die Lage
informieren. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Am 27.06.2011 teilt sie ergdnzend Folgendes mit:

Bitte beachten Sie, den Verlauf unserer Trasse im Ausbaubereich entlang der Fahr-
bahn.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH ist zu beachten.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung
mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung
aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungs-
sicherheit moglich ist.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafBnahmen im Bebauungspl-
angebiet der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH so friih wie méglich, mindes-
tens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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- Landwirtschaft

Mit ihrem Schreiben vom 31.03.2011 gibt die Landwirtschaftskammer Niedersach-
sen Folgendes bekannt:

Der landwirtschaftliche Verkehr darf keinesfalls durch das Bauvorhaben beeintrachtigt
werden. Da die sidlich an den Geltungsbereich angrenzenden Ackerflichen bewirt-
schaftet werden kdnnen hiervon landwirtschaftlich bedingte Emissionen ausgehen in
Form von Stduben, Gerduschen und Geriichen. Sie sind von den zukinftigen An-
wohnern zu tolerieren.

- Hohenlage

Mit Schreiben vom 25.04.2011 wird von Anwohnern auf folgende Aspekte hingewie-
sen:

- Aufgrund der Héhe der vorhandenen StraBe (Verlangerung des Margaritenweges)
und der Aufschiittung des Grundstiicks des Altenwohnhauses kommt es zu unse-
rem angrenzenden Grundstick zu einem Héhenunterschied >1 m. Damit verbun-
den ware bei einem Regenfall ein Ablaufen des Regenwassers auf mein Grund-
stuck ohne diverse Gegenmafnahmen nicht verhinderbar.

Anbei der Text des § 16 NBauO It. Quelle
http://www.bauordnungen.de/html/niedersachsen.htmi
" § 16 Hohe der Geldndeoberflache

(1) Die nach den §§ 7 bis 12 a maBgebliche Héhe der Gelidndeoberfliche ist die
der gewachsenen Geléndeoberflache. Eine Veranderung dieser Gelandeober-
flache durch Ab-grabung ist zu beriicksichtigen, eine Veranderung durch Auf-
schittung dagegen nur, wenn die Geldndeoberflache dadurch an die vorhande-
ne oder genehmigte Gelédndeoberflache des Nachbargrundstiicks angeglichen
wird.

(2) Die Bauaufsichtsbehdrde setzt die Hohe der Geldndeoberfliche fest, soweit
dies erforderlich ist. Dabei kann sie unter Wiirdigung nachbarlicher Belange den
Anschluss an die Verkehrsflachen und die Abwasserbeseitigungsanlagen sowie
Aufschuttungen beriicksichtigen, die wegen des vorhandenen Gelandeverlaufs
gerechtfertigt sind."

5.0 Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

5.1  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (1) BauGB erfolgte am
14.04.2011 im Rahmen eines Erorterungstermins.
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5.2

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trdger &ffentlicher
Belange

5.3

Die frilhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréager offentlicher Belange
gemafR § 4 (1) BauGB und der Nachbargemeinden gemal § 2 (2) BauGB wurde mit
Schreiben vom 18.03.2011 durchgefiihrt mit der Aufforderung, Stellungnahmen
— auch im Hinblick auf Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2
(4) BauGB - bis zum 26.04.2011 abzugeben.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger éffentlicher Belange

5.4

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4
(2) BauGB wurde gemaR § 4a (2) BauGB parallel mit der 6ffentlichen Auslegung ge-
maRk § 3 (2) BauGB mit dem Entwurf des Bauleitplans mit Begriindung und Umwelt-
bericht durchgefuhrt.

Die Behérden und sonstigen Trager wurden mit Schreiben vom 21.06.2011 von der
dffentlichen Auslegung bis zum 22.07.2011 gemafR § 3 (2) BauGB informiert und zur
Stellungnahme auch im Hinblick auf die Umweltprifung aufgefordert.

Es wurden Hinweise zur Schmutzwasserentwasserung, zur Ubrigen Ver- und Entsor-
gung und zur Eingriffsregelung gegeben.

Offentliche Auslegung

6.0

Die o6ffentliche Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB wurde gemaR § 4a (2) BauGB paral-
lel mit der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
mafk § 4 (2) BauGB mit dem Entwurf des Bauleitplans mit Begrindung und Umwelt-
bericht in der Zeit vom 22.06.2011 bis zum 22.07.2011 durchgefuhrt.

Es wurden keine Anregungen von Biirgern vorgebracht.

Zusammenfassende Erklarung

6.1

Planungsziel

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem zugehérigen
Vorhaben- und Erschliefungsplan soll erméglicht werden, in &stlicher Verlangerung
der StralRe "Margaritenweg" in Danndorf die Errichtung eines Seniorenwohnhauses
mit Klein- und Kleinstwohnungen zu erméglichen. Dabei wird im Interesse der sinn-
vollen Ausnutzung vorhandener Infrastrukturen eine Betreuung durch die Sozialstati-
on in Velpke vorgesehen.

In der Summe umfasst der Plangeltungsbereich eine Flache von ca. 0,33 ha, die als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird. Es wird eine Grundflachenzahl von 0,35
und zweigeschossige Bauweise bei einer Geschossflachenzahl von 0,6 als ange-
messen erachtet. Da das Vorhaben ein Wohnhaus mit mehr als 50 m Lange vorsieht,
wird abweichende Bauweise gewahlt. Das eigentliche Gebdude des konkret im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan geplanten Seniorenwohnhauses wird eine Grundfla-
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6.2

che von ca. 880 m? haben, was einer GRZ von 0,26 entspricht. Hinzu kommen Ter-
rassen, Balkone, Aullentreppen, Eingangsbereich und Nebengebdude (Warmepum-
pe) die an das Geb&ude angebaut sind, und somit die Grundflachenzahl von 0,35 be-
grinden. Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Erhaltung und Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur durch Er-
ganzung der allgemeinen Wohngebiete,

e angemessene planerischer Reaktion auf das zulassige MaR der baulichen Nut-
zung in der Nachbarschaft (rechtskraftige Bebauungspléane "Am Velpker Weg"
und "Am Velpker Weg Il",

o  Deckung des Wohnraumbedarfs fur die Entwicklung von Danndorf fir Senioren,

¢ Inanspruchnahme einer gut erschlossenen Flache und effiziente Ausnutzung der
vorhandenen ErschlieBungsanlagen,

e Angemessene Einbindung in das Ortsbild.

Um die erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft zu kompensieren und eine an-
gemessene Einbindung des Seniorenwohnhauses in das Ortsbild zu gewahrleisten,
ist eine an die Grundstiicksgréfle gekoppelte Festsetzung getroffen worden fir die
Anpflanzung von Baumen. Die Freiflaichen werden als Parkanlage gestaltet. Weiter-
hin wird eine externe Ausgleichsmalnahme durchgefihrt. Auf einer Flache von 15 x
15 m auf der sogenannten "Blrgerwiese" werden 5 heimische, standortgerechte
Obstbadume gepflanzt. Dies wird durch Selbstverpflichtungsbeschluss der Gemeinde
und im Durchfiihrungsvertrag abgesichert.

- Kampfmittelbeseitigung

Mit Schreiben vom 23.03.2011 und vom 08.07.2011 teilt die Zentrale Polizeidirekti-
on Hannover als Kampfmittelbeseitigungsdienst mit, dass der Planbereich nicht
auf Kriegseinwirkungen gepruft wurde.

Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/ Abwa-
gung

Fur die Ermittlung der von der Planung betroffenen umweltrelevanten Belange hat die
Gemeinde eine Umweltpriufung nach Baugesetzbuch durchgefuihrt, deren Ergebnisse
im Umweltbericht (Kapitel 3.0 der Begriindung) dokumentiert sind.

Innerhalb der Umweltprifung wurden Planungen, wie das Regionale Raumordnungs-
programm des Zweckverbandes GroRraum Braunschweig, der Landschaftsrahmen-
plan des Landkreises Helmstedt sowie der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde
und die Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange in
Bezug auf den Planungsraum ausgewertet und es fand eine 6rtliche Bestandsauf-
nahme statt. Diese Grundlagen wurden der Planungsabsicht gegenlbergestellt.

Gegenstand der Prifung waren die Schutzgiter Naturschutz und Landschaftsbild,
Mensch, Kultur und Sachguter sowie der Bodenschutz. Die fiir die Belange von Natur
und Landschaft durchgefihrte Abhandlung der Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Erhéhung des zul&s-
sigen Versiegelungsgrades negative Einflusse auf die einzelnen naturrdumlichen
Schutzgliter vorbereitet werden.
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7.0

Um die ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft zu kompensieren und eine an-
gemessene Einbindung des Seniorenwohnhauses in das Ortsbild zu gewahrleisten,
ist eine an die GrundstlcksgroBe gekoppelte Festsetzung getroffen worden fir die
Anpflanzung von Baumen. Die Freiflachen werden als Parkanlage gestaltet. Weiter-
hin wird eine externe AusgleichsmaBnahme durchgefiihrt. Auf einer Flache von 15 x
15 m auf der sogenannten "Birgerwiese" werden 5 heimische, standortgerechte
Obstbaume gepflanzt. Dies wird durch Selbstverpflichtungsbeschluss der Gemeinde
und im Durchfihrungsvertrag abgesichert.

Der genaue zeitliche Ablauf der Beteiligungsverfahren ist dem Punkt 5.0 Ablauf des
Planaufstellungsverfahrens der Begriindung zu entnehmen.

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

8.0

Bodenordnende oder sonstige Ma3nahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet, werden nicht erforderlich.

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

9.0

Der Gemeinde werden voraussichtlich keine besonderen Kosten entstehen, da die
ErschlieBung bereits aufgrund des rechtskréftigen Bebauungsplanes erfolgt.

Verfahrensvermerk

Die Begriindung mit Umweltbericht hat mit den zugehérigen Beipldnen geman § 3 (2)
BauGB vom 22.06.2011 bis 22.07.2011 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 01.09.2011 durch den Rat der Gemeinde Danndorf unter
Berlcksichtigung der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren und deren Be-
handlung durch den Rat der Gemeinde Danndorf beschlossen.

Danndorf, den 16.09.2011

gez. Muller Siegel
(BUrgermeister)

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