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1.0

1.1

Vorbemerkung

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. Stidlich befinden sich die Samtgemeinde Grasleben,
das gemeindefreie Gebiet Mariental sowie die Stadt Kénigslutter (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 StraRennetz der Bundes-, Landes- und Kreisstra-
Ren.

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

In der Samtgemeinde Velpke leben mit Stand vom September 2013 rd. 12.300 Ein-
wohner, davon in der Gemeinde Velpke rd. 4.600 Einwohner, von denen ca. 3.600
auf Velpke selbst entfallen. Der Hauptort Velpke ist Uber die BundesstraRen B 244
und B 188 gut in das Uberregionale StraBennetz eingebunden. Das Plangebiet befin-
det sich im Osten der bebauten Ortslage von Velpke zwischen dem derzeitigen Orts-
rand und dem Gewerbegebiet an der "IndustriestralBe" zwischen Velpke und
Wahrstedt, nérdlich begrenzt die KreisstraBe K 61 (zuvor Bundesstral’e B 188) die
Planbereiche. Stdlich der Geltungsbereiche schliet sich die freie Feldflur an.

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 Innovationsfahigkeit 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 ist Velpke in der Samtgemeinde als Grundzent-
rum festgelegt. "An diesen Standorten soll eine Konzentration von Wohn- und Ar-
beitsstatten einhergehen, die tber das MaR der Eigenentwicklung hinausgeht, um im
landlich strukturierten Raum leistungsfahige Zentrale Orte zu erhalten"(ll 1.1.1 (8)).

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 des Zweckverbandes Grof3raum
Braunschweig?) sind die zur Planung herangezogenen Flachen als bauleitplanerisch
gesicherter Bereich festgelegt (I 1.1).

Nordlich der Flachen, jenseits der K 61, stellt das RROP Vorranggebiete fur Natur
und Landschaft (lll 1.4 (6)), fur die ruhige Erholung (Il 2.4 (4)), zur Trinkwasserge-
winnung (lll 2.5.2 (6)), zur Abfallverwertung (Kompostierung - IV 5§ (6)) und Vorbe-
haltsgebiete fiir Wald mit besonderen Schutzfunktionen (lll 2.2 (4 und 9)) dar. Rich-
tung Osten hin schwéachen sich die raumordnerischen Ziele in Bezug auf die Natur
und Landschaft (lll 1.4 (9) sowie fur die Erholung (lll 2.4 (5)) auf das Niveau von
Grundzielen ab und werden durch die Darstellung von Vorbehaltsgebieten fur Land-

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008, in der z. Zt. gultigen Fassung
Regionales Raumordnungsprogramm fur den GroRraum Braunschweig 2008 in der z. Zt. gll-

tigen Fassung
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wirtschaft aufgrund des hohen, natirlichen, standortgebundenem Ertragspotentials
(111 2.1 (6)) erganzt. Des Weiteren pragt das Siedlungsgefiige des Ortsteils Wahrstedt
den 6stlichen Bereich der Gemeinde Velpke. Das RROP stellt éstlich der betroffenen
Flachen, direkt angrenzend, ein vergleichsweise kleinteiliges Vorranggebiet fir die
ruhige Erholung dar. Sudlich des Planbereiches setzten sich die Vorbehaltsgebiete
fur Natur und Landschaft, Erholung und Landwirtschaft fort, der flachenméRige Anteil
der Flachen zum Vorbehalt fur landwirtschaftliche Nutzungen nimmt in diesen Bereich
deutlich zu. Sudwestlich der Plangeltungsbereiche befindet sich eine bestehende
Klaranlage und dementsprechend eine parallele Darstellung des RROP eines Vor-
ranggebietes fur Abwasserbeseitigung ((IV 4 (2)). Das zentrale Siedlungsgefluige der
Ortslage von Velpke, westlich der zu berplanenden Flachen, vervollstédndigt die
Aussagen der unteren Landesraumordnungsbehérde flr diesen Bereich.

Die Ortschaft Velpke verfiigt tber Einrichtungen die der Erholung dienen und interes-
sante kulturelle Angebote fur Ausfliigler, im RROP ist ihr somit die besondere Ent-
wicklungsaufgabe Erholung zugeordnet.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan "Bergrehme Ost", zugleich "Gewerbegebiet | -
Neufassung", 1. Anderung beabsichtigt die Gemeinde Velpke die Nutzung in diesem
Bereich an die geanderten Anspriiche anzupassen. Das Areal soll im Sinne einer
Wohnnutzung entwickelt und vorhandene gemischte Nutzungen planungsrechtlich
abgesichert werden.

Durch die Wohnplanung wird den Inhalten des raumordnerischen Leitbildes, der Kon-
zentration von und Arbeitsstatten in zentralen Orten, Rechnung getragen. Die Ge-
meinde Velpke erachtet ihre Planung insofern als gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die
Ziele der Raumordnung angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Velpke, der fur Velpke selbst
zurzeit mit dem Stand der 45. Anderung wirksam ist, sind fur die Planbereiche Griin-
flachen, Flachen fur die Landwirtschaft und gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Im Rahmen der 46. Anderung des Flachennutzungsplans, die sich in Aufstellung be-
findet, stellt die Samtgemeinde Velpke fur die Flachen die durch den Teilbereich A
umfasst werden Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen dar. Die Flachen die
durch den Teilbereich B erfasst werden, behalten die Darstellung als gewerbliche
Bauflachen bei. Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt sein.

Ein GroRteil der gewerblichen Bauflachen wird in Flachen fir die Landwirtschaft zu-
riick entwickelt da die Gemeinde plant, eine gewerbliche Nutzung in diesem Bereich
nicht weiter zu verfolgen und an einem geeigneteren Standort zu entwickeln.

Die Anderungsbereiche erfassen Teile der rechtskraftigen Bebauungsplane "Gewer-
begebiet | - Neufassung", der am 20.12.2000 in Kraft getreten ist und "Gewerbege-
biet II", der seit 15.01.1998 rechtskraftig ist.

Diese setzen Gewerbegebiete und die erforderlichen ErschlieBungsanlagen nebst
Ausgleichsmafinahmen fest.

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet I" - Neufassung wird von der Gemeinde Velpke
durch die vorliegende Planung geandert, der Bebauungsplan "Gewerbegebiet 11" soll
per Satzungsbeschluss in einem parallelen Planverfahren aufgehoben werden. Not-
wendig wird dies, da beide Planungen an die urspriinglich geplante, gewerbliche Nut-
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zung angepasst waren und den derzeitigen Zielen der gemeindlichen Entwicklung
nicht mehr entsprechen.

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet II" stellte eine Angebotsplanung dar, um in die-
sem Bereich einen Ausbau der gewerblichen Nutzung zu erméglichen. Die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichte Inanspruchnahme der Flachen wur-
de nicht realisiert. Die Gemeinde nimmt nun, zugunsten einer Wohnnutzung, von der
urspriinglich geplanten Weiterentwicklung der Flachen fir gewerbliche Zwecke Ab-
stand. Fur die zukinftige Entwicklung der gewerblichen Wirtschaft soll im Rahmen
der Anderung des Flachennutzungsplans ein geeigneterer Standort gefunden wer-
den.

Da weder die versiegelungsrelevanten Festsetzungen noch die ihnen zugeordneten
AusgleichsmaBnahmen verwirklicht wurden, soll der Bebauungsplan "Gewerbege-
biet II" in einem parallel laufenden Planverfahren aufgehoben werden.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Umstdnde wird im Rahmen der Bilanzierung des
Eingriffs die vorliegende Planung in den Bereichen, die durch den Bebauungsplan
"Gewerbegebiet II" Uberplant waren nun der tatsachlichen Situation gegentber ge-
stellt.

Der in den Plangeltungsbereichen ermittelte Kompensationsiiberschuss betragt
1,37 Werteinheiten bezogen auf Hektar. Der Hauptbestandteil der Ausgleichmal-
nahmen wird im Teilbereich B vorgesehen. Im wirksamen Bebauungsplan "Gewerbe-
gebiet | - Neufassung" wird Gewerbegebietsflache in Grinflache abgeéndert. Diese
wird fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt. Hiermit wird der bereits vorhandene Pionier- und Suk-
zessionswald planungsrechtlich abgesichert, dessen Ausbreitung auf der Flache des
Teilgeltungsbereiches ermdéglicht und die durch die Planung vorbereiteten zusatzli-
chen Versiegelungen ausgeglichen.

~Gem. §9. Abs. 1a und § 135a Abs. 2 BauGB verbleibt der Kompensationsuber-

schuss von 1,37 WE, bezogen auf das Flachenmal Hektar, als Flachenpool der Ge-
meinde Velpke fur die Zuordnung zu anderen Planungen.

Im Teilbereich B ist seit einiger Zeit eine Hundeschule anséassig. Diese hat einen
Pachtvertrag mit einer Laufzeit von 5 Jahren. Die Gemeinde beabsichtigt das Gelan-
de zu erwerben und tritt damit zunachst in den Pachtvertrag ein. Nach dessen Ablauf
wird die MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft realisiert werden. Um dieses Vorgehen planungsrechtlich abzusi-
chern, wird eine Festsetzung mit der aufschiebenden Bedingung getroffen, die den
Bestand der Hundeschule bis zum Ablauf des Pachtvertrages auf der bisherigen
Rechtsgrundlage des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet — Neufassung" sichert.

Begleitend zur Planaufstellung fiihrt die Gemeinde gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Um-
weltpriifung durch. Sie findet ihren Niederschlag im Umweltbericht, der in die Begriin-
dung integriert ist.

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

Durch den Bebauungsplan "Bergrehme Ost", zugleich "Gewerbegebiet | - Neufas-
sung", 1. Anderung wird am Ostrand der bebauten Ortslage, in sinnvoller Fortsetzung
der vorhandenen Nutzungsstrukturen, ein allgemeines Wohngebiet, ein Mischgebiet
und eine offentliche Griinflaiche festgesetzt. Da es sich bei den zu Uberplanenden
Flachen um vollstédndig nicht zusammenhdngende Bereiche handelt werden zwei
Teilbereiche festgesetzt. Teilbereich A weist die Wohngebiete, das Mischgebiet und
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die ErschlieBungsanlagen aus, im Teilbereich B wird eine éffentliche Grunflache fest-
gesetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird erforderlich, um den Bereich zwischen
dem bisherigen 6stlichen Rand der Wohnbebauung in Velpke und den gewerblichen
Nutzungen an der "Industriestrae" fur Wohnzwecke zu entwickeln. Die Planung ver-
folgt dabei das Ziel, die Nachfrage vor allem auch der bereits ortsansassigen Bevél-
kerung nach Bauland zu befriedigen. Des Weiteren sollen die bereits vorhandenen
gemischten Nutzungen im nordéstlichen Teil des Teilbereiches A planungsrechtlich
abgesichert werden. Die Gemeinde Velpke hat vor, die urspriingliche geplante ge-
werbliche Nutzung in diesem Bereich nicht weiterzuverfolgen, fur diese soll ein ge-
eigneterer Standort bestimmt werden. Bereits bestehende gewerbliche Anlagen wer-
den durch den Bestandsschutz abgesichert. Im Teilbereich B wird ein Teil des Ge-
werbegebiets in eine 6ffentliche Grunfliche gedndert um den Eingriff in den Natur-
haushalt auszugleichen der durch die Planung erméglicht wird.

Der Anderungsbereich des Mischgebietes ist bereits durch die "Industriestrale" er-
schlossen, es handelt sich hierbei um die Anpassung der Festsetzungen an die vor-
handenen Nutzungsstrukturen. Die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes soll
Uber einen StralRenneubau erfolgen, der die "Bergrehme" und die "IndustriestralRe"
miteinander verbindet. Von dieser Verbindung aus kann die Anbindung der Ubrigen
Teile des Baugebietes erfolgen. Es ist davon auszugehen, dass es zu einer Ver-
kehrszunahme auf den genannten Stralen kommen wird. Die zuséatzliche Verkehrs-
menge kann durch die vorhandene ErschlieBungen problemlos aufgenommen wer-
den, in Bezug auf den entstehenden Ziel- und Quellverkehr wird nicht von einer Be-
eintréchtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ausgegangen. Es wird
sich voraussichtlich ausschlieBlich um Anliegerverkehr handeln, da die Zufahrt Uber
die "Bergrehme" nur durch Anlieger zugelassen wird.

Bei dem durch die Planung erfasstem Areal handelt es sich teilweise um Fléchen die
im Bereich einer ehemaligen Hausmuilldeponie liegen. Zur Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wurde im Rahmen einer Altlastenuntersuchung eine
Bodenuntersuchung zur Gefahrdungsabschéatzung Uber die Wirkpfade Luft und Was-
ser durchgefiihrt. Die Untersuchungsergebnisse haben ihren Niederschlag in der Be-
grindung gefunden (siehe Kap. 2.5 — Boden).

Die Uberbaubaren Flachen grenzen im Suden, unter Berlicksichtigung der anbau-
freien Zone, an den Verlauf der Kreisstra’e 61 / Oebisfelder Strale an, 6stlich der
festgesetzten Baugebiete befinden sich gewerbliche Ansiedlungen welche im Rah-
men des Bebauungsplans "Gewerbegebiet | - Neufassung", 1. Anderung erméglicht
wurden. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den geplanten Baugebieten
zu gewahrleisten, hat die Gemeinde Velpke eine \'erkehrszahlung durchgefiihrt und
ein auf dieser Grundlage erstelltes Schallgutachten eingeholt. Dieses kommt zu dem
Ergebnis, dass im nérdlichen Teil des Baugebietes die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) in den allgemeinen Wohngebieten tags und
nachts Uiberschritten werden. Hierdurch werden fir die schutzbedurftigen, Gberbauba-
ren Flachen passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich. (Siehe Kap. 2.6 — Immis-
sionsschutz).

Durch die Festsetzungen im Teilbereich A werden zusétzliche Versiegelungen durch
StraBenverkehrsflache und Gberbaubare Flachen der Baugebiete ermdéglicht. Die vor-
liegende Planung &ndert Flachen, die im Bebauungsplan "Gewerbegebiet | - Neufas-
sung" als Gewerbegebiet und StralRenverkehrsflache festgesetzt waren, in allgemeine
Wohngebiete und Mischgebiete um, die planungsrechtlich erméglichte Versiegelung
wird in diesem Bereich somit reduziert. Flachen die MalRnahmen zum Ausgleich des

Dr-Ing. W, Schwerdt Biro fiir Stadtplanung GbR Braunschweig
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Eingriffs in die naturrdumlichen Schutzgiter beinhalten werden ebenfalls durch die
vorliegenden Planung geédndert. Im Teilbereich B wird eine Gewerbegebietsflache in
eine o6ffentliche Grunflache umgewandelt. Diese ist als Flache fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt,
um eine Kompensation des Eingriffs zu gewahrleisten.

Da weder die versiegelungsrelevanten Festsetzungen noch die ihnen zugeordneten
Ausgleichsmalinahmen verwirklicht wurden, soll der Bebauungsplan "Gewerbege-
biet II" in einem parallel laufenden Planverfahren aufgehoben werden. Unter Bertick-
sichtigung der o. g. Umsténde wird im Rahmen der Bilanzierung des Eingriffs die Pla-
nung in den Bereichen die durch den Bebauungsplan "Gewerbegebiet II" Uberplant
waren nun der tatsachlichen Situation gegeniber gestellt.

Die umweltbezogenen Auswirkungen der vorliegenden Planung, unter Beriicksichti-
gung der zugrunde liegenden Bebauungsplane "Gewerbegebiet | - Neufassung" und
"Gewerbegebiet 11", sind Gegenstand der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
haben ihr Niederschlag im Umweltbericht der Begriindung gefunden.

Planinhalt/ Begriindung

Der Bebauungsplan "Bergrenme Ost", zugleich 1. Anderung "Gewerbegebiet I" - Neu-
fassung, umfasst eine Flache von insgesamt rund 7,72 ha auf zwei Teilbereichen.
Teilbereich A befindet sich zwischen dem derzeitigen 6stlichen Ortsrand und dem
Gewerbegebiet an der "Industriestrale". Teilbereich B liegt 6stlich der "Industriestra-
Re".

Die Festsetzungen der jeweiligen Teilbereiche beinhalten:
- Teilbereich A

e allgemeine Wohngebiete,

e Mischgebiete,

e StralRenverkehrsflachen zur ErschlieRung,

e Grunflachen.
- Teilbereich B

e Grinflache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und Pflanzbindungen.

Die Anderungsbereiche erfassen Teile der rechtskraftigen Bebauungsplane "Gewer-
begebiet I" - Neufassung, und "Gewerbegebiet II". Der Bebauungsplan "Gewerbege-
biet 1" - Neufassung wird von der Gemeinde Velpke durch die vorliegende Planung
geéndert. Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet II" soll per Satzungsbeschluss in ei-
nem parallel laufenden Verfahren aufgehoben werden. Dies wird notwendig da deren
Festsetzungen an die urspriinglich geplante, gewerbliche Nutzung angepasst waren
und den derzeitigen Zielen der gemeindlichen Entwicklung nicht mehr entsprechen.

Dr.
Ing. vy, Schwerdt Buro fiir Stadtplanung GbR Braunschweig
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Baugebiete

- Teilbereich A
- Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO

In 6stlicher Verlangerung der Stralle "Bergrehme" in Velpke wird im Umfang von
ca. 3,29 ha ein allgemeines Wohngebiet im Teilbereich A festgesetzt.

Durch die Wahl des Gebietscharakters wird es erméglicht, die Nachfrage nach Bau-
land fur Wohnzwecke zu befriedigen und ortsansassige, bauwillige Familien im Ort zu
halten. Die Darstellung eines allgemeinen Wohngebietes an dieser Stelle stellt die
sinnvolle Forstsetzung der westlich angrenzenden Nutzungsstrukturen am "Ostring"
fort.

Diese und angrenzende Flachen sind derzeit einer ackerwirtschaftlichen Nutzung un-
terzogen, das allgemeine Wohngebiet wird sich somit auch am Ubergang zu weiter-
hin landwirtschaftlich genutzten Flachen befinden. Insofern ist es erstrebenswert,
dass die neuen Anwohner eine Randbepflanzung als Zierhecke aus heimischen,
standortgerechten Laubgehélzen vornehmen, so dass im Laufe der Zeit eine land-
schaftsgerechte Hecke entsteht. Das neue Wohnbaugebiet grenzt im Westen an vor-
handene Wohnbebauung und im Osten an das geanderte Mischgebiet an, in diesem
Bereich begrundet sich die Festsetzung der Randbepflanzung ebenfalls in der Gestal-
tung des Landschaftsbildes und als Zasur zwischen den unterschiedlichen Gebiets-
nutzungen. Insgesamt wird das neue Baugebiet dadurch in die Landschaft eingebun-
den.

Im zugrunde liegenden Bebauungsplan "Gewerbegebiet | - Neufassung" sind Teile
des neuen Wohngebietes als Gewerbegebiet und StraRenverkehrsflache festgesetzt.
Diese werden durch die vorliegende Planung entsprechend geédndert. Die ebenfalls
enthaltene Anpflanzfestsetzung kann, zugunsten der Ausnutzbarkeit der Wohngebie-
te, nicht beibehalten werden und muss ausgeglichen werden.

Mit den Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wird auf die in der Nachbar-
schaft vorhandene Bebauung reagiert, die eine ein- und zweigeschossige Bebauung
aufweist. Zuséatzlich unterstutzt das zur offenen Landschaft hin abfallende zuléssige
Héchstmal der Geschossigkeit die Einbindung in das Landschaftsbild. Es wird eine
zweigeschossige Bauweise zugelassen, um der Errichtung der populdren
Toskana-Hauser nachzukommen.

Um den Grad der zuldssigen Ausnutzung der Baugrundstiicke zu definieren, wird ei-
ne GRZ von 0,3 gewahlt. Dies geschieht, um die Bodenversieglung im Hinblick auf
das Minimierungsgebot gem. BNatSchG zu begrenzen. Dabei wird auf die in der
Nachbarschaft realisierte Bebauung Bezug genommen. Uberschreitungen gem. § 19
Abs. 4 BauNVO werden zugelassen, um angemessene Spielrdume offen zu halten.
Dies wird sowohl in Bezug auf den bestehenden Ortscharakter als auch im Sinne des
Vermeidungs- und Minimierungsgebotes im Hinblick auf Eingriffe in Natur und Land-
schaft als angemessen erachtet.

Mit den Festsetzungen zur Hoéhe baulicher Anlagen wird ebenfalls auf die in der
Nachbarschaft vorhandene Bebauung reagiert, die zuldssige Héhe der Oberkante
von Gebauden in den Wohngebieten wird im Baugebiet auf 9,00 m bzw. im suidlichen
Baugebiet auf 8,50 m begrenzt. Dies unterstitzt die Einbindung des neuen Baugebie-
tes in das Landschaftsbild. Dabei wird mit der Héhe von bis zu 8,50 m intendiert, dass
bei zwei Vollgeschossen kein Dachgeschossausbau hinzukommen soll. Der Bereich
zwischen den beiden nach Norden fiihrenden PlanstraBen ist fir Geschosswoh-
nungsbau vorgesehen, fir den ggf. auch ein ausgebautes Dachgeschoss ermdéglicht
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werden soll, ohne Héhen zu ermdglichen, die nicht der MaRstablichkeit der Nachbar-
schaft entsprechen. Lediglich entlang der KreisstralBe wird fir die zweigeschossige
Bauweise dort auf Héhenfestsetzungen verzichtet, um fir die dort vorgesehene Rei-
henhausbebauung eine bessere Ausnutzbarkeit zu erméglichen. Als Bezugspunkt
wird die fertige StraRe gewahlt. Bis zum Satzungsbeschluss wird der ErschlieBungs-
plan vorliegen, so dass der Hohenbezugspunkt fur die Bauherren dann eindeutig
nachvollziehbar sein wird. Den Bauherren soll dann erforderlichenfalls der Ausbau-
plan zur Verfigung gestellt werden, so dass die Héhenregelungen eindeutig vollzo-
gen werden kénnen.

Mit der Baugrenze, die mit 3,00 m Abstand zu den jeweiligen Straflen- oder Wege-
grenzen festgesetzt wird, ist den Bauherren ein hohes MaR an Flexibilitat bei der Be-
bauung geboten. Fur die Wahrung der lockeren Bebauung wird eine offene Bauweise
bestimmt, die Gebaudelangen auf 50 m begrenzt und Abstande der Gebdude zu den
seitlichen Grundstlicksgrenzen voraussetzt.

- Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO, WA*

Aufgrund der Immissionen, die von der Oebisfelder StraRe ausgehen, wird im WA*
festgesetzt, das Freiflachen, die der StralBe zugewandt sind und einem langeren Auf-
enthalt im Freien dienen, wie zum Beispiel Balkone und Loggien abzuschirmen sind.
Auch sind hier die Anlage von Brunnen und die Wasserung der Flachen mit Grund-
wasser aufgrund der Kontaminationen aus dem westlich angrenzenden Altstandort
nicht erlaubt.

- Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO, WA 1

Die Regelungen der textlichen Festsetzung Ziffer 4 zu diesem Teilbereich werden
vom Satzungsbeschluss ausgenommen.

- _Mischgebiete gem. § 6 BauNVO

Der vorliegende Bebauungsplan setzt auf ca. 2,54 ha ein Mischgebiet westlich, ent-
lang der "Industriestrale" fest.

Die Festsetzung des Mischgebietes erfolgt vollumfanglich auf Flachen die im Zugrun-
de liegenden Bebauungsplan "Gewerbegebiet | - Neufassung" als Gewerbegebiet
festgelegt war. Die Festsetzungen hinsichtlich der anbaufreien Zone zugunsten der
KreisstraRe K 61, der Geschossflachenzahl von 0,6 als HéchstmalR, der Zahl der
Vollgeschosse von zwei als HéchstmaR, die Umgrenzung der Flachen, deren Béden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind sowie die Flachen fir Ver-
sorgungsanlagen usw. werden bernommen.

Die Pflanzfestsetzungen kénnen nur in dem Bereich beibehalten werden, der Be-
standteil der Abstandsflache zur Kreisstral3e ist.

In den Grundziigen erfolgt in diesem Bereich die planungsrechtliche Absicherung ei-
ner vorhandenen Nutzungsstruktur. Das MaR der baulichen Nutzung wird an den
Mischgebietscharakter und an das neue, angrenzende allgemeine Wohngebiet ange-
passt um ein disharmonisches Ortsbild zu vermeiden. Die Grundfl&chenzahl wird stid-
lich der StraBe "Bergrehme" auf 0,3 festgesetzt, dies geschieht, um die Bodenver-
sieglung im Hinblick auf das Minimierungsgebot gem. BNatSchG zu begrenzen und
um einen einheitlich gestalteten Ortsrand zu schaffen. Insbesondere werden die
Grundstiicke im Mischgebiet sudlich der "Bergrehme" dem Gebietscharakter Misch-
gebiet entsprechend, gréRer sein, als im Allgemeinen Wohngebiet. Um die Nachbar-
schaft in einer vertraglichen MafRstablichkeit zu sichern, wird es als angemessen er-
achtet, dort die gleiche Grundflachenzahl zuzulassen, wie im allgemeinen Wohnge-
biet. So wird eine harmonische Entwicklung des Quartieres gesichert. Lediglich die
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Grundstiicke werden in diesem Teilbereich deutlich gréRer sein als in den Allgemei-
nen Wohngebieten, um neben den Wohnhédusern auch die sonstigen mischgebiets-
typischen Nutzungen zu ermdéglichen. Insbesondere soll es erméglicht werden, den
nicht im klassischen Sinne bebaubaren Grundstiicksteil an der Industriestrale bei-
spielsweise fur erforderliche Parkplatze bereitzustellen oder den Ubrigen Grund-
stiicksteil entsprechend intensiver zu bebauen.

Es werden zwei Geschosse festgesetzt, damit die Hohenentwicklung angemessen
bleibt und um am Ubergang zur freien Landschaft ein harmonisches Ortsbild sicher-
gestellt wird.

Der Abstand der Baugrenzen zu den jeweiligen Strafen- oder Wegegrenzen und zur
Abstandspflanzung gegeniiber dem neuen allgemeinen Wohngebiet wird von 5,00 m
auf 3,00 m reduziert, den Bauherren wird hierdurch ein hohes MaR an Flexibilitat bei
der weiteren Ausnutzbarkeit ihrer Grundstiicke gewahrleistet. Fur die Wahrung der
lockeren Bebauung wird eine offene Bauweise bestimmt, die Gebaudeldngen auf
50 m begrenzt und Abstéande der Gebdude zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen vo-
raussetzt.

- Mischgebiete gem. § 6 BauNVO, MI*

Im MI* wird aufgrund der Immissionen, die von dem &stlich auRerhalb des Plangel-
tungsbereich angrenzenden Gewerbegebiet ausgehen, festgesetzt, das Freiflachen,
die der Strale zugewandt sind und einem langeren Aufenthalt im Freien dienen, mit
einer 2,00 m hohen Wand gegeniuiber den Emissionen aus dem Gewerbegebiet 6st-
lich der Industriestra’e abzuschirmen sind. Auch ist hier die Wasserung der Flachen
mit Grundwasser aufgrund der Kontaminationen aus dem angrenzenden Altstandort
nicht erlaubt. Insofern wird die Anlage von Hausbrunnen nicht zugelassen.

- Mischgebiete gem. § 6 BauNVO, MI 1

Die Regelungen der textlichen Festsetzung Ziffer 4 zu diesem Teilbereich werden
vom Satzungsbeschluss ausgenommen.

- Mischgebiete gem. § 6 BauNVO, Mle

Das Mischgebiet wird zur IndustriestraRe hin eingeschrankt. Durch die Umstellung
von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet ist der Schutzanspruch des Wohnens
gréRer geworden. Bisher war hier nur betriebsbezogenes Wohnen mit einem niedri-
geren Schutzanspruch méglich, nun ist das Wohnen allgemein zuldssig geworden.
Da das Wohnen an ein bestehendes Gewerbegebiet auf der éstlichen Stralenseite
heranriickt, ist der Ldrmschutz durch abschirmende MaRnahmen fur die Freiflachen,
die dem langeren Aufenthalt dienen (z. B. Terrassen) im eingeschrankten Mischge-
biet sicherzustellen.

Griinflache, privat

Im Norden des allgemeinen Wohngebietes werden private Grinflachen entlang der
Kreisstralle festgesetzt. Damit werden zum einen die AusgleichsmaRnahmen erfasst,
die im Zuge des Radwegebaus zwischen Velpke und Wahrstedt erforderlich wurden.
Zum anderen werden Flachen fir private Garten gesichert, die auf Grund der Néhe
zur Straf3e nicht geeignet sind, privat bebaut zu werden (Bauverbotszone). Durch die
Festsetzung als private Grunflache wird der Umstand sehr deutlich in Festsetzungen
gefasst, dass dort bauliche Anlagen unzuldssig sind. Gleichzeitig soll jedoch zur még-
lichst effektiven Ausnutzung der angrenzenden Grundstlicksteile erméglicht werden,
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die jeweils zugehérigen privaten Grunflachen bei der Ermittlung der zuléssigen
Grundflache gem. der festgesetzten Grundflachenzahl zu berlicksichtigen.

Die Festsetzung erfolgt, da die betreffenden privaten Grunflachen nicht an einer
StraRenbegrenzungslinie liegen. So wird fur die betreffenden Grundstiicke gem. § 9
(1) Nr. 1 BauGB das zulassige MaR und die zulassige Art der baulichen Nutzung
festgesetzt. Durch die Festsetzung eines Teilbereiches als Allgemeines Wohngebiet
und eines anderen Teilbereiches als Grinflache fur den privaten Garten, wird deren
Anrechenbarkeit bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache als besonderer Nut-
zungszweck gem. § 9 (1) Nr. 9 BauGB festgelegt. Die Festsetzungen erachtet die
Gemeinde als angemessen, um sicherzustellen, dass einerseits die Einhaltung der
von der Bebauung nach StraRengesetz frei zu haltenden Flache gesichert wird und
andererseits zur effizienten Ausnutzung des Gesamtgrundstiickes in angemessener
Weise beigetragen wird.

Dabei ist davon auszugehen, dass es sich bei der Baunutzungsverordnung um eine
nachgesetzliche Regelung handelt, die zwar der Anwendung und Auslegung des
BauGB dient, aber die im BauGB begriindeten Regelungsmaéglichkeiten nicht verhin-
dern darf. Nach Abwégung aller 6ffentlichen und privaten Belange unter- und gegen-
einander, unter Beachtung der Belange des Niedersachsischen StralRengesetzes ei-
nerseits und der MaRgabe mit Grund und Boden sparsam umzugehen andererseits,
wird es als angemessen erachtet, die méglichst effiziente Ausnutzung der Baugrund-
stiicke in der gewahlten Art und Weise zu regeln (§ 2 (1) i. V. m. § 1 (6) und (7)
BauGB).

Verkehrsflachen / ErschlieBung

- Teilbereich A

Zur Sicherung der ErschlieBung wird die vorhandene StraRe "Bergrehme" nach Os-
ten verlangert und an die im Westen verlaufende "Industriestralke” in einer Breite von
9,00 m angeschlossen.

Der Grofteil dieser Verbindung war bereits durch den Bebauungsplan "Gewerbege-
biet | - Neufassung" festgesetzt und wird in der vorliegenden Planung lediglich Uber-
nommen. Der urspriinglich dargestellte Wendehammer wird nicht weiter berticksich-
tigt.

Innerhalb des neuen allgemeinen Wohngebietes erfolgt die ErschlieBung durch zwei
Stichstraen in einer Breite von 8,50 m die in einer gemeinsamen Wendeanlage
munden. Die ErschlieRung von Hinterliegerbebauung ist durch privatrechtliche \Wege-
flachen zu realisieren.

Der Anschluss an die "Bergrehme" im Westen des Baugebietes wird als StralRenver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, die Befahrung des 5,50 m
breiten Abschnitts ist nur durch Anlieger zuldssig. Damit soll eine Uberproportionale
Zunahme der Quell- und Zielverkehre in diesem Bereich und die damit verbundene
Beeintrachtigung der derzeitigen und zukunftigen Anwohner sowie die UbermaRige
Beanspruchung der Verkehrsinfrastruktur (Schleichweg-Benutzung) vermieden wer-
den. Dieser Bereich soll dann nur fur Fugéanger und Radfahrer durchgéngig sein und
soll beim Ausbau entsprechend gestaltet und baulich gepragt werden. Missbréuchli-
chen Nutzungen als "Schleichweg" soll ausdriicklich vorgebeugt werden.
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Nérdlich des neuen Wohnbaugebietes wird eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung in einer Breite von 3,00 m festgesetzt um das Quartier fulllaufig an an-
grenzende Siedlungsbereiche an- und in die Ortslage einzubinden.

Im nérdlichen und nordéstlichen Teil des Teilbereiches A werden bestehende Ver-
kehrsflachen erfasst die Bestandteil der ErschlieBung des Mischgebietes Uber die
"IndustriestraBe" sind, es handelt sich hierbei um die Ubernahme von Festsetzungen
des Bebauungsplans "Gewerbegebiet | - Neufassung".

Die ErschlieBung des Baugebietes endet nach Norden in einem Wendeplatzmit ei-
nem Durchmesser von 18 m. Hier kénnen erfahrungsgemafl auch dreiachsige Mull-
fahrzeuge bei langsamer Fahrt wenden.

Der Planbereich grenzt an der freien Strecke an die KreisstralRe K 61/ Oebisfelder
Stralle. Da die Regelungen des Niedersachsischen Strallengesetzes gelten und die
StralRenbaubehdérde an der Planung beteiligt wurde, wird es als angemessen erach-
tet, die Baugrenze mit einem Abstand von 20 m zum befestigten Fahrbahnrand fest-
zusetzen und darliber hinaus zur Sicherung der AnstoBwirkung im Plan auf das Nie-
dersdchsische Strallengesetz hinzuweisen. So wird die Bauverbotszone nach dem
Strallengesetz beachtet.

Ver- und Entsorgung

- Teilbereich A

Zur ErschlieBung des neuen Baugebietes ist die Nutzung der vorhandenen techni-
schen Infrastrukturen vorgesehen. Diese sollen im Zuge der Realisierung bedarfsge-
recht erweitert werden, es ist geplant die kiinftigen Baugebiete jeweils von Osten
durch die Verldngerung der "Industriestrale" und von Westen Uber die "Bergrehme"
her zu erschlieen. Es sind jeweils Hausanschlisse herzustellen.

Hinsichtlich der Oberflachenentwésserung ist dafir Sorge zu tragen, dass der Was-
serabfluss auf das natiirliche Mal beschrankt bleibt. Grundsétzlich wird angestrebt,
nicht verschmutztes Oberflachenwasser soweit wie méglich auf den privaten Grund-
stiicken zu versickern. Alternativ kann es auch z. B. zur spateren Gartenbewéasserung
oder Brauchwassernutzung gesammelt werden.

Im Suden des Planbereiches an der StralRe "Bergrehme" befindet sich eine Grund-
wasserpegelmessstelle der Niedersachsischen Landesbehérde fur Wasserwirtschaft,
Kusten- und Naturschutz. Diese ist nachrichtlich in die Planfestsetzungen tibernom-
men worden. |hr Bestand ist zu sichern.

Im Osten des geplanten Allgemeinen Wohngebietes befinden sich zurzeit zwei Bohr-
brunnen zur Uberwachung méglicher Auswaschungen aus dem angrenzenden Alt-
standort. Um fir die Zukunft sicherzustellen, dass es einen Bohrbrunnen an einer
stets zugangigen Stelle im Plangebiet gibt, wird festgesetzt, dass ein neuer Bohr-
brunnen zum Zweck der Grundwasseriberwachung im Bereich der mit 1 gekenn-
zeichneten, zentral gelegenen Verkehrsflache angelegt wird. Die beiden alten Mess-
stellen kénnen dann zuriickgebaut werden.
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Brandschutz

2.6

- Teilbereich A

Die Erfordernisse des Brandschutzes werden einvernehmlich mit dem Brandschutz-
prufer beim Landkreis Helmstedt im Zuge der Realisierung geklart. Im WA 1 und Ml 1
sollte per textlicher Festsetzung die Nutzbarkeit fur Wohn- und Aufenthaltsraume im
dritten Obergeschoss (hier dem ausgebauten Dachgeschoss) aus Griinden des vor-
beugenden Brandschutzes ausgeschlossen werden. Da § 9 BauGB hierzu keine Er-
machtigung gibt, wird die textliche Festsetzung Ziffer 4 vom Satzungsbeschluss aus-
genommen. Stattdessen erfolgt ein Hinweis, dass die Erfordernisse des vorbeugen-
den Brandschutzes zu beachten sind.

Boden

- Teilbereich A

Die Bodennutzung innerhalb des Teilbereiches A entfallt gréRtenteils auf die Land-
wirtschaft. Die Festsetzung des Mischgebietes sichert lediglich vorhandene Nut-
zungsstrukturen planungsrechtlich ab, der Boden ist in diesem Bereich in einem MaR
durch Anlagen (berbaut, der einem Gebiet mit Mischgebietscharakter entspricht.

Die vorliegende Planung tbernimmt aus der bestehenden Planung "Gewerbege-
biet I - Neufassung" die Festsetzung von Flachen deren Béden erheblich mit umwelt-
gefahrdeten Stoffen belastet sind bei der es sich um den Bereich einer ehemaligen
Hausmiilldeponie handelt. Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnis-
se wurde am 07.07.2014 im Rahmen einer Altlastenuntersuchung eine Bodenunter-
suchung®) durch die Gesellschaft fur Grundbau und Umwelttechnik mbH (GGU)
durchgefuhrt. Hierbei wurden zur Gefahrdungsabschatzung die Wirkpfade Luft und
Wasser im Planbereich untersucht.

Die Altablagerung wurde bereits im Jahr 1995) von der GGU eingegrenzt, im nun er-
gangenen Gutachten sollte eine Prifung des Gefahrdungspotentials auf das geplante
Wohngebiet ergehen. Hierzu wurden Kleinrammbohrungen, eine Bohrung wurde zu
einem Rammpegel ausgebaut, durchgefiihrt sowie die Bodenluft und das Grundwas-
ser untersucht.

e Zitatbeginn:

Untersuchungsgebiet und Untersuchungsumfang

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in Velpke, stidlich der Oebisfelder Stral3e,
westlich der IndustriestraBBe und nérdlich des Weges "Bergrehme" (siehe Lageplan in
Anlage 1). Die Fldche steigt nach Norden leicht an. Es wird zurzeit landwirtschaftlich

genutzt.
Das Untersuchungsgebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzzonen. Der néchstgele-

gene Vorfluter ist der Katharinenbach in rund 500 m siidlicher Entfernung. Das
Grundwasser flie3t nach der vorangegangenen Untersuchung nach Westen.

Die Altablagerung éstlich des Baugebietes besteht aus einer ehemaligen Hausmiill-
deponie. Die Basis der Deponie liegt im Grundwasserwechselbereich. Die Fléche be-

GGU-Bericht 8943/2014 vom 07.07.2014 — Velpke, ErschlieBung Baugebiet "Bergrehme Ost",
Orientierte Bodenuntersuchung und Gefahrdungsabschéatzung
GGU-Bericht 2293/95 vom 21.06.1995 — Erkundung von Altlastenverdachtsflachen
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tragt rund 8.000 m2 Das eingelagerte Miillvolumen soll rund 24.000 m® betragen ha-
ben, so dass sich eine mittlere Miilldicke von rund 3 m ergibt. Zur Erkundung, ob sich
in dem Neubaugebiet Hinweise zu der benachbart liegenden Altablagerung finden,
wurden am 19.06.2014 insgesamt 6 Kleinrammbohrungen (KRB 36/60 gemé&l3 DIN
EN ISO 22475-1) im Grenzbereich niedergebracht. Die Bohrungen wurden auf einen
Kanaldeckel in der Industriestra3e auf 0,0 m einnivelliert. Die Lage der Bohransatz-
punkte und des Héhenbezugspunktes (HBP) ist im Lageplan in Anlage 1 verzeichnet.
Eine Bohrung wurde zu einem Rammpegel (RP) ausgebaut. Das Bohrgut wurde vor
Ort kornfraktionell und beziiglich organoleptisch erkennbarer Besonderheiten ange-
sprochen. Es wurden horizontbezogene Einzelproben entnommen. Eine Bodenprobe
wurde hinsichtlich der Kornverteilung und der Durchlédssigkeit untersucht (siehe Anla-

ge 3).

Wasserproben wurden aus dem vorhandenen Pegel RKS 23 und dem neu errichteten
Rammpegel RP 2 entnommen (siehe Anlage 1). Die Grundwasserproben wurden auf
die Parameter fiir organische Belastungen AOX, CSB, DOC, KW und die Leitparame-
ter fiir Miillbestandteile Sulfat, Bor sowie die Schwermetalle Arsen und Zink, und auf
Cyanide analysiert.

Weiterhin wurden aus den Kleinrammbohrungen KRB 2 bis KRB 7 Bodenluftproben
geméR VDI-Richtlinie 3865, Blatt 1 und 2, mit dem Permanentgasmessgerét G750,
Polytector Il, der Firma GfG, Dortmund, aus 2 m Tiefe gezogen. Es wurden die Per-
manentgase Sauerstoff (02), Kohlenmonoxid (CO), Methan (CH4), Kohlendioxid
(CO2) und Schwefelwasserstoff (H2S) kontinuierlich bei einem Volumenstrom von
0,6 I/min gemessen. Von der Wegbefestigung wurde eine Bodenprobe gemél LAGA
TR Boden analysiert. Die chemischen Analysen erfolgten durch das chemische Labor
UCL, NL Edemissen.

Baugrund

Nach der geologischen Karte 1 : 25.000, Blatt Oebisfelde, stehen im Untersuchungs-
gebiet glazifluviatile Ablagerungen des Drenthe-Stadiums der Saale-Eiszeit in Form
von Sanden und Kiesen an. Unter diesen sind Grundmorénenbildungen in Form von
Geschiebelehm oder Geschiebemergel zu erwarten. Die Ergebnisse der eigenen Un-
tersuchungen sind in den Bodenprofilen in den Anlagen 2 aufgetragen. Danach liegt
ein weitgehend einheitlicher Bodenaufbau aus sandigem Mutterboden iber Sanden
mit z. T. kiesigen Anteilen vor. Lokal wurden Lagen aus schluffigen Feinsanden und
Schluffen angetroffen. Ansonsten sind die Sande nahezu schiufffrei und gut durchlés-
sig (k =1 - 10-4 m/s; siehe Anlage 3).

Samtliche Béden waren organoleptisch unaufféllig. Lediglich bei der Wegbefestigung
(KRB 1 von 0,0 — 0,2 m) fanden sich oberflachennah Spuren von Keramik. Nach den
durchgefiihrten Untersuchungen zeigt sich, dass sich die Grenze der Altablage-
rung auBerhalb, éstlich des Neubaugebietes befindet. Damit bestétigt sich die in
der Anlage 1 eingetragene Grenze der Altablagerung.

Chemische Untersuchungen

Wasseranalysen

Die Ergebnisse der Vorortmessungen des Grundwassers aus den Pegeln sind den
Probenahmeprotokollen in den Anlagen 4 zu entnehmen. Das Grundwasser wurde
zwischen 2,2 und 3,4 m unter GOK angetroffen. Das Wasser war bei beiden Pegeln
(RKS 23 und RP 2) leicht bréunlich getriibt. Olfaktorisch waren beide Wésser unauf-
fallig. Der pH-Wert mit 5,8 bzw. 6,1 liegt im sauren Bereich. Die Leitfahigkeit sowie
der Sauerstoffgehalt mit 1,6 mg/l sind unaufféllig. Die Leitfahigkeit ist mit 480 uS/cm
gering. Die Ergebnisse der chemischen Analysen sind in den Anlagen 6.1 angege-
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ben. Danach zeigten sich folgende Gehalte (die Werte aus dem Jahre 1995 sind mit
aufgefihrt):

Tabelle 1 Grundwasseranalysen

Parameter [mg/l] RKS 23 (1995) RKS 23 KRB 2=RP 2
CSB <15 144 29
DOC 10 52 8,8
AOX <0,01 0,042 0,06
KW <0,1 <0,1 <0,1
Arsen 0,001 <0,01 <0,01
Bor 4,7 2,9 0,19
Cyanide, ges. <0,01 <0,005 <0,005
Sulfat 980 760 154
Zink <0,02 <0,01 0,016
" Danach sind die Summenparameter CSB (Chemischer Sauerstoffbedarf) und DOC

(Geldster organischer Kohlenstoff), die indirekt Hinweise fiir die Gesamtbelastung
des Wassers durch organische Inhaltsstoffe liefern, leicht aufféllig. AOX (Summenpa-
rameter fir halogenierte organische Verbindungen) sind in Spuren vorhanden. Koh-
lenwasserstoffe (KW) wurden nicht nachgewiesen. Sulfat, ein Leitparameter fiir bau-
schutthaltige Ablagerungen, trat vor allem im Pegel RKS 23 mit 760 mg/l auf. Der
Grenzwert der Trinkwasserverordnung liegt bei Sulfat bei 240 mg/l. Ebenfalls aufféllig
ist in diesem Pegel der Bohrgehalt (2,9 mg/l). Cyanide traten in beiden Brunnen nicht
auf. Die Schwermetalle Arsen und Zink wurden nur in Spuren nachgewiesen. Eine
Grundwasserbeeinflussung aus der Altablagerung ist bei den Parametern Sulfat und
Bor nach wie vor vorhanden. In Spuren wurden die Summenparameter CSB, DOC
und AOX ermittelt. Eine Befrachtung des Grundwassers mit Verunreinigung
durch die Altablagerung ist somit erkennbar. Eine Gefahrdung iiber den Wir-
kungspfad Altablagerung — Gewdsser ist gegeben.

Bodenluftanalysen
Bodenluft wurde in einer Tiefe von 2 m mit einem Férderstrom von 0,6 I/min gemes-
Y sen. Die Ergebnisse der Messung sind in den Anlagen 5 enthalten. Danach wurde
P 4 Methan (CH4) und Schwefelwasserstoff (H2S) in keiner Probe nachgewiesen. Der
Sauerstoffgehalt (02) bewegt sich zwischen 19,5 und 20,2 Vol.-%. Dies entspricht
der normalen Zusammensetzung der Luft. Der Kohlenmonoxidgehalt (CO) wurde
zwischen 21 und 56 ppm ermittelt. Der Schwefelwasserstoffgehalt (H2S) liegt unter
der Nachweisgrenze, ebenso. Methan (CH4). Der Kohlendioxidgehalt (CO2) liegt bei
1 Vol.-% und ist gegentiber der atmosphérischen Luft (0,03 Vol.-%) aufgrund der Zer-
setzungsprozesse im Boden in der Bodenluft erhéht. Die fiir eine Altlast typischen
Gase Methan und Schwefelwasserstoff wurden danach nicht ermittelt. Eine Ge-
fahrdung des Menschen iiber den Wirkungspfad Altablagerung — Bodenluft ist
nicht gegeben.

Bodenanalyse

Von der Wegbefestigung wurde die oberflachennahe Schicht (KRB 1 von 0,0 — 0,2 m)
gemél3 LAGA TR Boden, Tabelle Il. 1.2-1 im Feststoff und Eluat, analysiert. Das Er-
gebnis der chemischen Untersuchung dieser Auffiillung ist in der Anlage 6.2 doku-
mentiert. In nachstehender Tabelle sind die ermittelten Gehalte den Richtwerten der

TR Boden (2004) gegentibergestellt:
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Tabelle 2 Feststoffgehalte (Bodenart Sand)

,, KRB 1 (0,0-
[mg/kg] Z0 Z0 Z1 Z2 0,2 m)
As 10 15 45 150 2,5
Pb 40 140 210 700 21
Cd 0,4 1 =) 10 0,1
Cr 30 120 180 600 4,7
Cu 20 80 120 400 12
Ni 15 100 150 500 2,6
Hg 0,1 1 1,6 5 <0,1
Zn 60 300 450 1500 27
TOC” 0,5(1,07 | 051,07 1,5 5 1,1
EOX 1 1 3 10 <1
KWges- 100 400 600 2000 52
KWhisc22 100 200 300 1000 <50
PAK 3 3 3(9)? 30 0,23
B(a)P 0,3 0,6 0,9 3 <0,05
1) Angabe in Masse - %
2) Bei einem C : N Verhéltnis > 25
3) Gesamtgehalt Cy; bis Cyo, kleinerer Wert gilt fiir C1 bis Cz,
4) Bei Einbau in Gebieten mit hydrogeologisch giinstigen Deckschichten

Tabelle 3 Eluatgehalte
KRB 1 (0,0-
[ug/l] Z0 Z1.1 Z1.2 Z2 0.2 m)
pH” 6,5-9,5 6,5-9,5 6-12 55-12 8,4
L 250 250 1500 2000 74
Cl [mg/I] 30 30 50 1007 <1
SO4[mg/l] 20 20 50 200 1.3
As 14 14 20 60” <10
Pb 40 40 80 200 19
cd 1,5 1,5 3 6 <1
Cr 12,5 12,5 25 60 <10
Cu 20 20 60 100 <10
Ni 15 15 20 70 <10
Hg 0,5 0,5 1 2 <0,2
Zn 150 150 200 600 <10

Nach der Feststoff- und Eluatanalytik ist der aufgefiillte Boden unbelastet. Der TOC
(total organic carbon)-Wert stellt keinen Schadstoff dar, sondern spiegelt den Anteil
an organischen Stoffen wider. Beim Aushub des aufgefiillten Bodens ist dieser in die
Einbauklasse Z 1 (eingeschréankt offener Einbau) einzuordnen.

Beim gewachsenen Boden wurden keine organoleptischen Auffélligkeiten bzw.
Fremdstoffe festgestellt. Der Boden ist beim Aushub in die in die Einbauklasse Z 0
(unbelastet) einzustufen. Eine Geféhrdung iber die Wirkungspfade Altablagerung
— Mensch sowie Altablagerung — Nutzpflanze — Mensch ist nicht gegeben, da
sich das Baugebiet auBBerhalb der Altablagerung befindet.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.7

Zusammenfassung

In Velpke soll das Baugebiet "Bergrehme-Ost" erschlossen werden. Da sich in unmit-
telbarer Néhe eine Altlast befindet, wurde die GGU beauftragt, zu priifen, ob von der
Altablagerung Geféhrdungen auf das Neubaugebiet ausgehen. Dazu wurden Klein-
rammbohrungen, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen durchgefiihrt. Nach
den Felduntersuchungen zeigt sich, dass die Grenze der Altlablagerung au8erhalb
des Baugebietes liegt. Es wurden im Boden keine Hinweise auf Schadstoffe und
in der Bodenluft keine Schadgase festgestellt. Aufféllig sind im Grundwasser die
Parameter Sulfat und Bor. Eine Gefdhrdung liber den Wirkungspfad Altablage-
rung — Gewdsser ist gegeben. Es wird empfohlen, die Anlage von Brunnen in dem
Baugebiet nicht zuzulassen.

e Zitatende

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine Gefdhrdung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fir das neue Wohngebiet von der ehemaligen Haus-
milldeponie ausgeht. Die Untersuchungen haben gezeigt, dass im Boden keine Hin-
weise auf Schadstoffe und in der Bodenluft keine Hinweise auf Schadgase festge-
stellt werden konnten. Lediglich vom Wirkungspfad Wasser geht eine Gefahrdung
aus. Dementsprechend folgen die Festsetzungen des Plans der Empfehlung des
Gutachtens, die Errichtung von Brunnen innerhalb der gesamten Plangeltungsberei-
che zu untersagen.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Aussage des Kampfmittelbeseitigungsdiens-
tes nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung im Planbereich
vorliegt.

Immissionsschutz

- Teilbereich A
- Schall

Die Uberbaubaren Flachen grenzen sudlich, unter Berticksichtigung der anbaufreien
Zone, an den Verlauf der KreisstraRe 61 / Oebisfelder StraBe an. Ostlich der festge-
setzten Baugebiete befinden sich gewerbliche Ansiedlungen welche im Rahmen des
Bebauungsplans "Gewerbegebiet | - Neufassung”, 1. Anderung erméglicht wurden.
Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den geplanten Baugebieten zu ge-
wiahrleisten, hat die Gemeinde Velpke vom 27.11.2014 bis 04.12.2014 eine erneute °)
Verkehrszdhlung durchgefihrt. Auf Grundlage dieser Verkehrszdhlung wurde ein
Schallgutachten erstellt. °)

Durch die schalltechnische Untersuchung wurden die Verkehrslarmbelastigung ent-
lang der Oebisfelder StraRe und die Gewerbeldrmemissionen durch das angrenzende
Gewerbegebiet ermittelt und beurteilt. Hinsichtlich des Verkehrslarms wurde die in
der erneuten Verkehrszahlung ermittelte DTV (Durchschnittliche, Tagliche Verkehrs-
starke) von 2.782 (Kfz/24h) zugrunde gelegt.

Die vorhergegangene Verkehrszahlung konnte aufgrund von UnregelmaRigkeiten im Betrach-

tungszeitraum nicht als Grundlage fur eine Bewertung bzw. schallgutachterliche Untersuchung
herangezogen werden.

Bonk, Maire, Hoppmann; Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Bergrehme Ost
der Gemeinde Velpke; -14189-, Garbsen, 06.01.2015
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Das Gutachten geht hierbei von folgenden Annahmen aus:

e Zitatbeginn (Auszug)

Die Immissionsbelastung durch StraBenverkehrslérm wurde entsprechend der
RLS 90 (Richtlinie fir Lé&rmschutz an Stral3en) rechnerisch ermittelt.

Die Berechnungen der Strallenverkehrsldrmbelastung werden fiir die Oebisfelder
Stralle unter Beachtung von Ergebnissen einer uns vorliegenden Radarmessung vom
Dezember 2014, durchgefiihrt. Die Ermittlung der Emissionspegel von Stral3en erfolgt
auf der Grundlage der bereits angesprochenen RLS-90 unter Beriicksichtigung der
zuldssigen Héchstgeschwindigkeit, der Fahrbahnoberflache, der uns vorliegenden
durchschnittlichen, taglichen Verkehrsstarke (DTV) sowie dem Lkw- Anteil.

Die Fahrbahnoberflache der zu untersuchenden StralBenabschnitte besteht aus As-
phalt. Hierfiir ist gem. RLS-90 ein Fahrbahnoberflachenkorrekturwert DStrO = 0 dB(A)
zu Grunde zu legen.

In diesem Fall ergibt sich unter Beachtung der zuldssigen Héchstgeschwindigkeit fiir
die Oebisfelder Stral3e der folgende Emissionspegel:

Tabelle 1 Emissionspegel Verkehrszéhlung 2014

StraBe DTV Vaul pr PN Lmer Lmen
Kfz/24 h| [km/h} | % % dB(A) dB(A)

Oebisfelder StraBe 2782 80 2,8 0,8 58,5 50,2

DTV Durchschnittliche, Tégliche V erkehrsstarke in Kiz/24 h (Jahresmittelwert)

V zul. zulassige Hochstgeschwindigkeit in km/h

pT % maBgebender Lkw-Anteil tags ( 6.00 — 22.00 Uhr) in %

pN % mafBgebender Lkw-Anteil nachts ( 22.00 — 06.00 Uhr) in %

Lm,E,T berechneter EMISSIONSPEGEL (tags) in dB(A)

Lm,E,N berechneter EMISSIONSPEGEL (nachts) in dB(A)

Neben dem beschriebenen Verkehrslérm werden die vom Gewerbegebiet auf das
Plangebiet einwirkenden L&rmimmissionen berticksichtigt. Die Neufassung des Be-
bauungsplans Gewerbegebiet | weist ein uneingeschrdnktes Gewerbegebiet aus.
Nachfolgend werden die Gewerbelédrmimmissionen abstimmungsgeméR fiir den "abs-
trakten Planfall" unter Beachtung der gebietstypischen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln ermittelt.

Die Berechnung des Beurteilungspegels der Gewerbeldrmimmissionen erfolgt auf
Grundlage der ISO 9613-2 (Ddmpfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien).

Mithilfe dieser Rechenverfahren wird die Verkehrs- sowie Gewerbeldrmbelastung im
Bereich des Plangebietes ermittelt und in sogenannten Ldrmkarten dargestellt.

Verkehrsldrmsituation

Wie aus den Larmkarten der Anlage 1, Blatt 1 und 2 ersichtlich, wird der fiir allgemei-
ne Wohngebiete mal3gebliche Orientierungswert tags von:

WA- Gebiet OW(tags) = 55 dB(A)

im dberwiegenden Teilbereich des Plangebietes eingehalten. In den nérdlichen stra-
Bennahen Teilflaéchen des Plangebietes ist mit einer Uberschreitung des mal3gebli-
chen Orientierungswertes um bis zu 3 dB(A) zu rechnen.

Der Bau einer Larmschutzwand entlang der Oebisfelder Stral3e ist aus stéadtebauli-
chen Griinden nicht gewollt. Geht man im Rahmen der Abwégung davon aus, dass
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eine Uberschreitung des Orientierungswertes um bis zu 3 dB(A) als nicht "wesentlich"
einzustufen ist, so ist festzustellen, dass der dann fiir WA-Gebiete zu beachtende
Pegelwert von » 58 dB(A) tags fldéchendeckend eingehalten wird, so dass vor diesem
Hintergrund keine MaBnahmen in Form von Waéllen oder Wénden vorzuschlagen

sind.

In der Nachtzeit wird der fiir allgemeine Wohngebiete mal3gebliche Orientierungswert
von:

WA- Gebiet OW(nachts) = 45 dB(A)

im nérdlichsten Bereich des Plangebietes um bis zu 5 dB(A) dberschritten. Im (iber-
wiegenden Teil des Plangebietes ist von der Einhaltung des maBgeblichen Orientie-
rungswertes nachts auszugehen.

Um eine Uberschreitung der maBgeblichen Orientierungswerte auszuschlieBen kdme
die Verschiebung der Baugrenzen zur Vergréf3erung der Abstandsfldche zur Stral3e
in Betracht. Zur Einhaltung des Bezugspegels von 58 dB(A) waére ein Mindestabstand
zur Oebisfelder Stral3e von 30 m einzuhalten.

Alternativ kann ein hinreichender Schallimmissionsschutz durch eine entsprechende
Grundrissgestaltung sichergestellt werden. Ordnet man die Fenster schiitzenswerter
Aufenthaltsréume i.S. der DIN 4109 auf der der Oebisfelder StraBe abgewandten
Gebé&udeseite an, so kann davon ausgegangen werden, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005, Beiblatt 1 fiir allgemeine Wohngebiete am Tage sowie in der Nacht-
zeit unterschritten werden. Diese Uberlegung zur so genannten "Eigenabschirmung”
der kiinftig entstehenden Baukérper gilt sinngemél auch fiir die Lage der so genann-
ten "AulBenwohnbereiche" (Balkon, Terrassen, Loggien...). Dariiber hinaus schlagen
wir passive SchallschutzmalBnahmen zum Schutz vor StralBenverkehrsldrm in der
Nachtzeit vor. Im Abschnitt 6.3.3 werden diesbeziigliche Anforderungen dargestellt.

Im Bereich des Mischgebietes werden der dort mal3geblichen Orientierungswerte
tags sowie nachts von im gesamten Plangebiet sicher eingehalten.

Gewerbeldrmsituation

Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Berechnungen ergeben sich fiir den
Ostlichen Randbereich des Mischgebietes durch das angrenzende Gewerbegebiet
Beurteilungspegel bis zu rd. 62 dB(A) am Tage (6.00 bis 22.00 Uhr) bzw. rd. 47 dB(A)
in der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr). Damit werden die maBgeblichen Orientierungs-
werte fiir Mischgebiete von:

MI-Gebiet: OW(tags) = 60 dB(A)
MI-Gebiet: OW(nachts) =45 dB(A)
um rd. 2 dB(A) (berschritten.
Festsetzung passiver LadrmschutzmalBnahmen im Rahmen der Bauleitplanung

Die nachfolgenden Ausfiihrungen beziehen sich auf die VorsorgemalBnahmen im
Hinblick auf die Ausweisung neuer schutzbediirftige Baufléchen oder baulichen Ver-

dnderungen.

Detaillierte Kenntnisse der baulichen Verhéltnisse liegen bei Aufstellung eines Be-
bauungsplanes nicht vor und kénnen nur bei dem konkreten Einzelbauvorhaben Be-
riicksichtigung finden. Als Grundlage fir mégliche Festsetzungen im Rahmen des
Bebauungsplanes wird deshalb nachfolgend auf die DIN 4109 abgestellt.

Aus den im ersten Schritt ermittelten AulBenldrmbelastungen werden die fiir das ge-
plante Wohngebiet erforderlichen "baulichen MalBnahmen zum Schutz gegeniiber
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AuBenldrm" entsprechend den diesbeziiglichen Vorgaben im Abschnitt 5 der DIN
4109 definiert. Bei Massivgeb&duden mit "Lochfassaden" — kénnen die jeweils erfor-
derlichen Fenster — Schallschutzklassen (SSK, vgl. VDI-2719) unmittelbar aus dem
resultierenden Schallddmm-Mal3 des Gesamt-AuBBenbauteils (vgl. Tabelle 8 der DIN
4109) abgeleitet werden. Nach dem Formalismus der Norm DIN 4109 ergibt sich der
so genannte mal3gebliche AuBBenldrmpegel (Lm,a) gemal:

Lm,a=Lm, T+ 3dB(A)

aus dem fiir die Beurteilungszeit "tags" berechneten Beurteilungspegel. Der Ansatz
der DIN 4109 geht davon aus, dass die in der Nachtzeit auftretenden Verkehrsldrm-
immissionen i. d. R. um 10 dB(A) niedriger sind als am Tag, so dass eine differenzier-
te Betrachtung der Gerduschsituation "nachts" nicht erforderlich ist.

Fir Wohnrdume und vergleichbar genutzte Aufenthaltsrdume, die nicht zum Schiafen
genutzt werden, kann die Raumbeliiftung durch das zeitweise Offnen der Fenster si-
chergestellt werden. Bei Schlafrdumen und Kinderzimmern muss die erforderliche
Raumliiftung kontinuierlich méglich sein. Sowohl bei geschlossenen als auch gekippt
gedffneten Fenstern sollte ein Rauminnenpegel von 30 dB(A) nicht iiberschritten
werden.

Aus den vorliegenden Rechenergebnissen kénnen die Rahmenbedingungen abgelei-
tet werden, die das Mal3 der erforderlichen, baulichen SchallschutzmalBnahmen be-
stimmen.

Im vorliegenden Fall wird der malBgebende Orientierungswert der DIN 18005 fiir all-
gemeine Wohngebiete tags und nachts im nérdlichen Teilbereich des Baugebietes
tberschritten, so dass fiir alle (schutzbediirftigen) iberbaubaren Fldchen passive
LarmschutzmalBnahmen im Bebauungsplan festzusetzen sind. Die auf der Grundlage
der DIN 4109 berechneten L&rmpegelbereiche sind der Ldrmkarten (Anlage 3,

~ Blatt 1) zu entnehmen. Nach den vorliegenden Rechenergebnissen befindet sich der
tiberwiegende Teil des Plangebietes im Larmpegelbereich | und Il. Lediglich am nérd-
lichen Rand des Plangebietes ist vom Ldrmpegelbereich Ill auszugehen. Hieraus ab-
zuleiten staffeln sich die erforderlichen resultierenden Schalldédmm-MaBe der Ge-
samtaulBenbauteile von "Aufenthaltsréumen in Wohnungen" nach Tabelle 8 der DIN
4109 wie folgt:

Tabelle 4- Anforderungen an die Luftschalldimmung von AuBenbauteilen
(Auszug aus Tabelle 8 der DIN 4109)

. erforderliches, resultierendes Schallddmm-Man des
Larmpegel- | ,MaBgeblicher GesamtauBenbauteils erf. R'w,esin dB
; AuBenldrmpegel —
bereiEh in dB(A) Bettenréumen in | Aufenthaltsrdume ‘
Grankenanstallen o.a. | in Wohnungen o.4.
| bis 55 30dB
I 56 bis 60 30dB ab
] 61 bis 65 35dB 30 dB

Die DIN 4109 berticksichtigt pauschale Annahmen (ber anzustrebende Innenpegel
und das Absorptionsverhalten des betroffenen, schutzwiirdigen Raumes. Die Norm
legt in Abhéngigkeit von der "Raumart” (Nutzungsart, Schutzwiirdigkeit) bestimmte
Schalldémm-Male fir das Gesamt-AulBenbauteil in Abhéngigkeit von einem "L&rm-
pegelbereich” fest. In Abhéngigkeit vom Fensterflachenanteil wird das Schallddmm-
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MaRB fiir Fenster und AuBenwénde differenziert. Aufgrund der Energieeinsparverora-
nung ist davon auszugehen, dass zum heutigen Zeitpunkt i. d. R. Fenster mit einem
SchallddmmmaRl R'w = 30 — 34 dB (dies entspricht der Schallschutzklasse 2) einge-
baut werden, so dass in den Lérmpegelbereichen Il und Il der notwendige Schall-
schutz bereits bei tblicher baulicher Ausfiihrung der Gebdude gewéhrleistet ist. Es
kann jedoch nicht zwingend vorausgesetzt werden, dass ein der Wérmeschutzver-
ordnung geniigendes Fenster "automatisch” die o. g. schalltechnische Anforderung
erfiillt. Allerdings ist der Schiuss zuldssig, dass durch die schalltechnische Anforde-
rung (SSK 2) keine wesentlichen zusétzlichen Kosten entstehen.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn im konkreten Einzelfall nachgewiesen
wird, dass durch vorgelagerte Baukérper oder andere pegelmindernde Einfliisse nied-
rigere Verkehrsldrmbelastungen auf das jeweils zu genehmigende Bauvorhaben ein-
wirken.

e Zitatende (Auszug)

Von der angrenzenden Oebisfelder StraRe und durch die benachbarte gewerbliche
& Nutzung entstehen Verkehrslarm und gewerbliche Immissionen, die in den Planbe-
reich hineinwirken. Diese wurden im Gutachten ermittelt und hinsichtlich der Schutz-
bedurftigkeit des geplanten Gebietscharakters bewertet.

Die Orientierungswerte fiir Schallschutz im Stadtebau DIN 18.005 werden dabei
tiberschritten. Der Bebauungsplan reagiert auf die gewerblichen Immissionen indem
im Sudosten des Planbereichs Mischgebiete (MI) und eingeschrankte Mischgebiete
(MI*), anstatt des bisherigen Allgemeinen Wohngebietes in diesem Bereich, festge-
setzt werden. Entlang der Industriestrae werden die Mischgebiete ebenfalls einge-
schrankt um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicherzustellen. Im einge-
schrankten Mischgebiet (Mle) ist die Errichtung von Wohngeb&uden gem. § 1 Abs. 5
‘BauNVO unzulassig, da in diesem Bereich aufgrund der gewerblichen Immissionen
die gesunden Wohnverhéltnisse nicht gewahrleistet werden kénnen. Um hier jedoch
auch fur ggf. geplante Freiflichennutzungen einen angemessenen Schutz zu sichern,
wird festgeschrieben, dass schutzbedurftige Freiflachennutzungen durch eine 2 m
hohe Immissionsschutzanlage gegeniiber den Immissionen aus den Gewerbegebie-
ten éstlich der IndustriestraBe zu schiitzen sind. So kénnen die jeweiligen Nutzer sel-
’ ber steuern, ob sie z. B. ihre Terrasse im Westen ihrer eigenen Gebdude anordnen

oder aktiv vor Immissionen schitzen’, indem sie eine 2 m hohe Immissionsschutz-
wand an der Ostseite der zu schitzenden Nutzung errichten.

Da die zu erwartenden Uberschreitungen der Orientierungswerte fir Mischgebiete auf
der der IndustriestraRe zugewandten Seite der Gebaude auf den Freiflachen lediglich
1 — 2 dB betragen und da auf den straRenabgewandten Gebaudeseiten ausreichend
Freiflachen zur Verfigung stehen, auf denen die Schutzanspriiche eine Mischgebie-
tes am Tag gewahrt sind, wird es als hinnehmbar erachtet, fur die Freiflachennutzun-
gen den aktiven Schallschutz in das Ermessen der jeweiligen Grundstlckseigentimer
zu stellen und lediglich die erforderliche Héhe der SchallschutzmaRnahme fur den
Fall der Freiflachennutzung auf der straBenzugewandten Gebaudeseite festzusetzen.

Das Schallgutachten filhrt zur subjektiven Beurteilung von Gerduschen Folgendes
aus, was im Rahmen der Abwagung zu Grunde gelegt wird":

4 Bonk, Maire, Hoppmann; Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Bergrehme Ost der Gemeinde Velpke; - 14
189-; Garbsen 06.01.2015
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- Zitatbeginn

Neben den absoluten Skalen von RICHTWERTEN bzw. ORIENTIERUNGSWERTEN,
sollte sinnvollerweise auch der allgemein (bliche Ma3stab einer subjektiven Beurtei-
lung von Pegelunterschieden bei der Beurteilung einer Gerduschsituation beachtet
werden. Dabei werden (blicherweise die folgenden Begriffsdefinitionen verwendet
(vgl. u.a. Sélzer):

"messbar” ("nicht messbar’):

Anderungen des Mittelungspegels um weniger als 1 dB(A) werden als "nicht mess-
bar" bezeichnet. Dabei wird berticksichtigt, dass eine messtechnische Uberpriifung
einer derartigen Pegelénderung in aller Regel nicht méglich ist.

"wesentlich" (nicht wesentlich):

Als "wesentliche Anderung"” wird eine Anderung des Mittelungspegels um mehr als 3
dB(A) definiert. Diese Festlegung ist an den Sachverhalt geknlipft, dass erst von die-
ser Zusatzbelastung an die Mehrzahl der Betroffenen eine Anderung der Geréusch-
Immissionssituation subjektiv wahrnimmt. Rein rechnerisch ergibt sich eine Anderung
ﬁ des Mittelungspegels um 3 dB(A) wenn z.B. die Einwirkzeit eines Gerdusches - bei
ansonsten unverdnderten Randbedingungen - verdoppelt (+ 3 dB(A)) bzw. halbiert (-
3 dB(A)) wird.
- Zitatende

Die Uberschreitung von lediglich 1 — 2 dB kann also als nicht wesentlich gelten bzw.
nicht messbar. Dartber hinaus wird die Festsetzung passiven Schallschutzes als an-
gemessen erachtet. So sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet.

Dariiber hinaus wurden durch das schalltechnische Gutachten die Larmpegelberei-
che | bis Il fur das Plangebiet errechnet. Innerhalb der jeweiligen Larmpegelbereiche
sind die Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen Rdumen mit einem
Schallddmm-MaR (R'w s) zu realisieren, sodass ein Innraumldrmpegel von 30 dB(A)
nicht Uberschritten wird. Fir ldrmabgewandte Gebaudeseiten darf der maf3gebliche
AuRenlarmpegel entsprechend reduziert werden. Des Weiteren sind im larmvorbelas-
teten Bereich die Fenster zur Liftung von Schlafrdumen und Kinderzimmern vorran-
gig an der larmabgewandten Fassade vorzusehen, andernfalls waren schallgedampf-
te Beluftungsanlagen erforderlich. Die Wohnfreibereiche sind ebenfalls an den larm-
abgewandten Hausseiten zu realisieren und ggf. durch eine ldrmabschirmende
Grundrissgestaltung, Stellung von Nebenanlagen, Einfriedungen vor dem Verkehrs-
l&rm zu schitzen. Von den MaRnahmen des passiven Schallschutzes kann in dem
Umfang abgewichen werden wie im Rahmen des Genehmigungsverfahrens eine Re-
duzierung des AuRenlarmpegels durch Abschirmung nachgewiesen werden kann.

Larmemissionen, welche die stddtebaulichen Orientierungswerte Uberschreiten, die
vom Plangebiet in die angrenzenden Wohn- und Gewerbegebiete hineinwirken kén-
nen aufgrund des gewéhlten Gebietscharakters ausgeschlossen werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans (Gebietscharakter, Passiver Schallschutz,
Einschrankung gem. Baunutzungsverordnung) werden durch die gutachterlich ermit-
telten und beurteilten Larmemissionen im Planbereich begriindet. Im Hinblick auf
Verkehrsldrm sind die Orientierungswerte des Schallschutzes im Stadtebau nicht als
Grenzwerte zu verstehen, sie sind bis zu einem gewissen Grad der Abwagung zu-
géanglich. Durch die gewahlten MaRnahmen kann die Uberschreitung der Orientie-
rungswerte durch den Verkehrslarm im eingeschrénkten Allgemeinen Wohngebiet
nachts auf ein nicht wesentliches MaR reduziert werden (Uberschreitung < 3 dB(A)).
Tagsuber ist die Uberschreitung der Orientierungswerte in diesem Bereich auch bei
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2.8

AuRerachtlassung der MaRnahmen des festgesetzten passiven Schallschutzes nicht
als wesentlich zu bewerten. Im Bereich der Mischgebiete werden die Werte hinsicht-
lich des Verkehrsldrms eingehalten. Durch die gewéhlten Festsetzungen zum passi-
ven Schallschutz, Anderung des geplanten Gebietscharakters und Einschrankung der
Nutzung kénnen im Mischgebiet die Orientierungswerte gegeniiber den gewerblichen
Nutzungen eingehalten werden.

Um die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse in dem neuen Baugebiet hinsicht-
lich des Larmschutzes zu gewahrleisten erachtet die Gemeinde die gewéhlte Vorge-
hensweise flir angemessen.

Griinordnung und Landschaftspflege

Die Plangeltungsbereiche umfassen eine Flache von insgesamt rund 7,72 ha auf
zwei Teilbereichen. Teilbereich A befindet sich zwischen dem derzeitigen 6stlichen
Ortsrand und dem Gewerbegebiet an der "Industriestralle". Teilbereich B liegt éstlich
der "IndustriestralRe".

- Teilbereich A

Der Plan erstreckt sich auf ackerwirtschaftlich genutzte Flache und bereits bebaute
Bereiche die durch die vorliegende Planung abgesichert werden sollen. Diese erfasst
Teile des rechtskraftigen Bebauungsplans "Gewerbegebiet | - Neufassung" und &n-
dert u. a. griinordnerisch relevante Festsetzungen. So wird in diesem Anderungsbe-
reich ein Gewerbegebiet in ein Mischgebiet und in ein Wohngebiet umgewandelt. Im
Zuge dessen kann eine, in der zugrunde liegenden Planung, festgesetzte Anpflan-
zung nicht ibernommen werden und muss ausgeglichen werden. Die Anpflanzungs-
festsetzung im Bereich der anbaufreien Zone zur K 61 wird nach wie vor zum Aus-
gleich der Versiegelung auf den Baugebieten und Stralenverkehrsflache herangezo-
gen.

Der Bebauungsplan "Bergrehme Ost", zugleich "Gewerbegebiet | - Neufassung",
1. Anderung Uberplant Flachen die rechtskraftigen Bebauungsplan "Gewerbege-
biet II" als Ausgleichsflachen und Gewerbegebiet dargestellt werden. Durch die Auf-
hebung dieses Bebauungsplans, die in einem parallelen Verfahren durchgefuhrt wird,
ist die Planung dem tatsachlichen Zustand der Flachen (Acker) gegenuber zu stellen.

Im Siuiden wird am Ubergang zu den Ackerflichen das Anpflanzen von B&umen,
Strauchern und sonstigen Gehdlzen als Hecke aus heimischen Arten wie Hasel, Ho-
lunder, Kornelkirsche, Schlehe oder Weilldorn angestrebt. Durch eine Hecke wird die
Einbindung des neuen Quartieres in das Orts- und Landschaftsbild hergestellt. Die
Hecke kann dann auch Staub- und Sprihschutz gegenliber den landwirtschaftlichen
Emissionen gewahrleisten. Des Weiteren grenzt das neue Wohnbaugebiet im Westen
an vorhandene Wohnbebauung und im Osten an das neue Mischgebiet an, in diesem
Bereich begriindet sich die Festsetzung der Randbepflanzung ebenfalls in der Gestal-
tung des Landschaftsbildes und als Z&sur zwischen unterschiedlichen Nutzungen.
Insgesamt wird das neue Baugebiet dadurch in die Landschaft eingebunden.

Durch die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten mit einer Grundflachenzahl
von 0,3 bis 0,4 wird die Entstehung von ca. 50 neuen Wohnh&usern mit den dazuge-
horigen Nebengebauden erméglicht. Durch die gewahlten Planfestsetzungen wird die
Versiegelung von ca. 1,5 ha auf den privaten Grundstiicken und dartiber hinaus von
ca. 0,70 ha StraRenverkehrsflachen erméglicht. Durch die Anderung des Bebauungs-
plans "Gewerbegebiet | - Neufassung" und Aufhebung des Bebauungsplans "Gewer-
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begebiet II" wird die planungsrechtlich mégliche Versiegelung durch Uberbauung fir
den Plangeltungsbereich reduziert. Somit entspricht die Planung auch dem Minimie-
rungsgebot.

- Teilbereich B

Des Weiteren wird im Bereich der Gewerbegebiete, 6stlich der "Industriestrale”, eine
offentliche Grunflache mit der Festsetzung als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen auf der die Vegetation
der natirlichen Sukzession tberlassen werden soll. Der durch die Planung erméglich-
te Eingriff in die naturrdumlichen Schutzguter soll somit ausgeglichen werden.

Diese Vorgehensweise wird als angemessen erachtet, da durch die gewahlten Fest-
setzungen einerseits eine angemessene Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild
gewdhrleistet ist und andererseits die Sicherstellung einer AusgleichsmaRnahme in
vertretbarer GréRe durch den vorliegenden Bebauungsplan gewahrleistet wird.

Durch die Pflanzfestsetzungen und die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird tber den notwendigen Ausgleich
far Eingriffe in Natur und Landschaft hinaus ein Kompensationsiiberschuss von
1,37 Werteinheiten (WE), nach dem Bilanzierungsmodell des Niedersdchsischen
Stadtetags, bezogen auf das FlachenmaR Hektar erzeugt. Die Gemeinde Velpke
plant diesen Uberschuss als Ausgleich fir die Eingriffe in Natur Landschaft im Rah-
men zukinftiger Bebauungsplanverfahren heranzuziehen. Zu diesem Zweck verbleibt
der Kompensationsiiberschuss der Gemeinde Velpke firr die Zuordnung zu anderen
Planungen.
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3.0

Umweltbericht

3.1

Im Hinblick auf die Umweltpriifung soll entsprechend dem Verfahrensstand der erfor-
derliche Umfang und Detaillierungsgrad ermittelt werden. Der Umweltbericht wird im
Zuge des Planverfahrens erganzt und fortgeschrieben.

Einleitung

3.1.1

Im vorliegenden Umweltbericht werden die aufgrund der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt.
Das Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB dient vor allem auch dazu, um von den Be-
hérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Anregungen im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang/ Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu erhalten.

Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll es ermdéglicht werden, in éstlicher Verlan-
gerung der "Bergrehme" in Velpke ca. 50 Bauplatze fir die Befriedigung nach Wohn-
raum fur die Bevélkerung bereitzustellen. Als Grundzentrum hat Velpke die Aufgabe
Wohn- und Arbeitsplatze Uber das MalR} der Eigenentwicklung hinaus zu konzentrie-
ren. Hierfur wird ein Areal in Anspruch genommen, dass sich zwischen dem beste-
henden Ortsrand von Velpke und dem Gewerbegebiet an der "Industriestrale" befin-
det. Im Rahmen der Planung wird ein bestehender Bebauungsplan geéndert, ein an-
derer wird in einem parallel durchgefiihrten Planverfahren aufgehoben. Das Ziel ist,
die Plandarstellungen fir diesen Bereich an die vorhandenen Nutzungsstrukturen an-
zupassen.

Im Teilbereich A werden dazu ackerwirtschaftlich, baulich genutzte Flachen herange-
zogen. Diese sind aufgrund der o. g. Bestandssituation bereits beeintrachtigt. Der
Teilbereich B wird derzeit augenscheinlich keiner Nutzung unterzogen und weist ei-
nen Besatz durch Griinland sowie Pionier- und Sukzessionswald auf.

In der Summe umfassen die Plangeltungsbereiche ca. 7,72 ha, von denen ca.
3,29 ha als allgemeines Wohngebiet und ca. 2,54 ha als Mischgebiet festgesetzt
werden. Des Weiteren werden ca. 0,70 ha Stralenverkehrsflache und ca. 0,1,19 ha
Griunflache teilweise als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zu Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden. Natur und Landschaft ausgewiesen. Bei der Beurteilung des na-
turschatzfachlichen Eingriffs durch die vorliegende Bebauungsplanung erfolgt eine
Zweiteilung der Bewertung. In den Bereichen in denen eine Anderung des rechtskréf-
tigen Bebauungsplans "Gewerbegebiet | - Neufassung" erfolgt wird die Planung den
urspringlichen Festsetzungen gegeniiber gestellt. Den Flachen der Plangeltungsbe-
reiche, die sich bisher im unbeplanten Bereich befinden oder im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans "Gewerbegebiet 11", wird die Planung der tatsachli-
chen Situation gegeniibergestellt, da dieser in einem parallel laufenden Planverfahren
aufgehoben wird.

Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Anderung der Festsetzungen im Bereich "Gewebegebiet | - Neufassung" um die
Planung an die vorhandenen Nutzungsstrukturen anzupassen,
e Deckung des Baulandbedarfs fur die Entwicklung in Velpke,
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e sparsamer Umgang mit Grund und Boden auf den neu festgesetzten Bauflachen
durch eine begrenzte Grundflachenzahl (GRZ 0,3) und die Mdéglichkeit zweige-
schossig zu bauen,

e Ausweisung einer ffentlichen Grunflache mit der Uberlagerung von Fldchen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als
AusgleichsmaRnahme und gréRerer Flachen fir die Erhaltung von Bdumen und
Strauchern.

3.1.2 Ziele des Umweltschutzes
Die Gemeinde bertcksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den
einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegten, Ziele des Umweltschutzes:
- Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
- Schutz des Bodens
- Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.
Konkrete Ziele und Bewertungsmalstabe 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. § 21 BNatSchG berucksichtigt.

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

3.2.1 Bestandserfassung und Ermittlung der Umweltauswirkungen

Innerhalb der Umweltpriifung 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 Prufung erfolgt auf der Grundlage der Auswertung Ubergeordneter Planungen
und Fachgutachten (Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan, etc.) sowie der 6rtli-
chen Bestandsaufnahme und Biotoptypenkartierung anhand des Niederséchsischen
Kartierschlussels.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage des Eingriffsmodells des Nieder-
sdchsischen Stadtetages 8). ‘

Bei der Beurteilung des naturschatzfachlichen Eingriffs durch die vorliegende Bebau-
ungsplanung erfolgt eine Zweiteilung der Bewertung. In den Bereichen in denen eine
Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplans "Gewerbegebiet | - Neufassung" er-
folgt wird die Planung den urspriinglichen Festsetzungen gegentiber gestellt. Die Fla-
chen der Plangeltungsbereiche die sich bisher im unbeplanten Bereich befinden oder
im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans "Gewerbegebiet 11", werden
er tatsachlichen Situation gegeniiber gestellt.

Niedersachsischer Stadtetag 2008; Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
mafnahmen in der Bauleitplanung; 7. Uberarbeitete Auflage, Hannover
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Planungsstand: Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, eines Mischgebietes,
Stralenverkehrsflachen und Grinflachen.

GroBe, Lage, raumliche Situation: ca. 7,72 ha am Ostrand der bebauten Ortslage, bis-
her ackerwirtschaftlich genutzter bzw. bebauter Flichen am Ubergang zu weiterhin
landwirtschaftlich genutzten Bereichen.

Belange des Umwelt-
schutzes einschl. des
Naturschutzes und
der Landschaftspflege
(§ 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Tiere, Pflanzen, Bo-
den,

Wasser, Luft, Klima,
Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen sowie
Landschaft und biolo-
gische Vielfalt

(§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Bestandsaufnahme und Umweltauswirkungen

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: 4,06 ha festgesetztes Gewerbegebiet mit einer
GRZ von 0,8 - stark versiegelter Siedlungsraum.

3,06 ha intensiv genutzte Ackerflachen, trockener Standort
mit einem befestigten Wirtschaftsweg, gem. Landschafts-
rahmenplan hat der Bereich nur eine Grundbedeutung fir
Arten und Lebensgemeinschaften.

Auswirkungen: Das Gewerbegebiet wird in ein Mischge-
biet, Grunflaiche und ein allgemeines Wohngebiet umge-
wandelt, die planerisch erméglichte Versiegelung erheblich
reduziert. Es ist in diesen Bereichen nicht mit einer Beein-
trachtigung der Artenvielfalt zu rechnen.

Im Bereich der Ackerflichen werden erhebliche Versiege-
lungen durch Bebauung und StraBenverkehrsflache vorbe-
reitet es ist dadurch auch mit einer lokalen Zunahme der
Emissionsbelastungen durch Verkehr zu rechnen. Die Ar-
tenvielfalt wird in diesem Bereich beeintrachtigt.

Geologie und Boden

Bestand: Bei dem natiirlichen Boden in diesem Gebiet han-
delt es sich um Podsol-Braunerde. Flachen des wirksamen
Bebauungsplans "Gewerbegebiet | - Neufassung" beinhal-
ten Bereiche einer ehemaligen Hausmiilldeponie.

4,06 ha der Planbereiche sind groRflzchig versiegelt und die
Funktionen des Bodens weitestgehend beseitigt.

Ackerland: Beeintréchtigte Funktionsfahigkeit des Bodens.
GroRes bis sehr groRes Winderosionsrisiko. Befestigter Bo-
den im Bereich des Wirtschaftsweges.

Auswirkungen: Das Gewerbegebiet wird in ein Mischge-
biet, Grunflaiche und ein allgemeines Wohngebiet umge-
wandelt, die planerisch erméglichte Versiegelung erheblich
reduziert.

Durch Versiegelung Verlust von Boden und Verlust der na-
tarlichen Bodenfunktionen.
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Wasser, Grundwasser

Bestand: Stark beeintrachtigte Funktionsfahigkeit fur die
Grundwasserneubildungsrate und die Grundwasserver-
schmutzungsempfindlichkeit. Die potentielle Auswaschungs-
und Grundwassergefahrdung durch Dichlorprop und Mekop-
rop wird als hoch bewertet. Hohes Risiko von Cadmium- und
Nitratauswaschungen.

Teile des Plangeltungsbereiches liegen im Areal einer ehe-
maligen Hausmulldeponie, ein ergangenes Gutachten
kommt zu dem Schluss, dass eine Grundwasserverunreini-
gung durch die Altablagerung stattfindet.

Oberflachengewasser befinden sich nicht innerhalb der Gel-
tungsbereiche, sudéstlich des Teilbereiches B befindet sich
ein kleiner See welcher im Bebauungsplan "Gewerbegebiet |
- Neufassung" als gesetzlich geschiitztes Biotop gem. § 30
BNatSchG festgesetzt ist.

Auswirkungen: Grundsatzlich wird geplant, das anfallende,
nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser im Plan-
bereich, auf den Grundstiicken, zu versickern, um den Ein-
griff in den Wasserhaushalt méglichst minimal zu halten.

Das Gewerbegebiet wird in ein Mischgebiet, Grinflache und
ein allgemeines Wohngebiet umgewandelt, die planerisch
ermoglichte Versiegelung erheblich reduziert. Die Grund-
wasserneubildungsrate wird durch den geringeren Umfang
der méglichen Versiegelung nicht zusatzlich beeintrachtigt.

Im Bereich der Ackerflichen werden erhebliche Versiege-
lungen durch Bebauung und StralBenverkehrsflache vorbe-
reitet. Ohne Durchfiihrung geeigneter MalRnahmen zur Er-
héhung der Niederschlagsretention sowie zur Reduzierung
des Oberflaichenabflusses wird die Grundwasserneubil-
dungsrate reduziert, der Oberflaichenabfluss und damit die
Belastung der nachgeordneten Vorfluter erhéht.

Luft, Klima

Bestand: Die Funktionsfahigkeit von Klima/Luft dieses
Raumes im Naturhaushalt am Ortsrand wird als beeintrach-
tigt bewertet.

4,06 ha des Planbereiches sind groRflachig versiegelt und
sorgen fiur eine zuséatzliche Beeintrachtigung des Mikrokli-
mas.

Ackerland: Das Schutzgut ist in dem Bereich nur geringfligig
beeintrachtigt, Versiegelungen sind nicht vorhanden.

Auswirkungen: Das Gewerbegebiet wird in ein Mischge-
biet, Griinfliche und ein allgemeines Wohngebiet umge-
wandelt, die planerisch ermdéglichte Versiegelung erheblich
reduziert. Das Mikroklima wird hierdurch nicht zusétzlich
beeintrachtigt.
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Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeu-
tung (FFH-Gebiete),
Europdische Vogel-
schutzgebiete, sonsti-
ge Schutzgebiete

(§ 1 (6) Nr. 7b BauGB)

Bevélkerung, mensch-
liche Gesundheit

(§ 1 (6) Nr. 7c BauGB)

Durch kleinteilige Neuversiegelungen in dem allgemeinen
Wohngebiet findet eine Veranderung des Mikroklimas statt,
die jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen nach sich
zieht. Durch den zunehmen Quell- und Zielverkehr ist mit
einer Beeintrachtigung der Luftqualitat zu rechnen.

Landschaft

Bestand: Lage am Ortsrand am Ubergang zu ausgerdumter
Feldflur. Der Ortsrand ist teilweise bereits beeintrachtigt. Die
Planbereiche sind in seiner Erholungseignung als nicht bis
maRig beeintrachtigt eingestuft. Es handelt sich bei dem
Plangebiet um Bestandteile des Erlebnisraumes Mosaik-
landschaft.

Auswirkungen auf Vielfalt, Eigenart, Schénheit: Eine Be-
eintréchtigung der visuellen Sichtbeziehungen auf den Orts-
rand ist aufgrund der vorhandenen Strauch-Baum-Hecke
und der vorgesehenen Bepflanzung am Ortsrand nicht zu
erwarten. Die Inanspruchnahme von Bereichen des Erleb-
nisraumes Mosaiklandschaft wird ausgeglichen indem auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung in diesem Areal
gewerbliche Bauflachen in Flachen fur die Landwirtschaft
zurtick entwickelt werden: Der Bebauungsplan "Gewerbe-
gebiet II" wird in einem parallel durchgefiihrten Verfahren
aufgehoben, hierdurch werden Gewerbegebietsflachen fir
landwirtschaftliche Nutzungen freigegeben.

Bestand: Erhaltungsziele von Gebieten im Sinne des § 1 (6)
Nr. 7 b BauGB sind nicht direkt betroffen. Nérdlich der Plan-
bereiche befindet sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
"Velpker Schweiz", zugleich wertvoller faunistischer Bereich
"Wiese westlich Wahrstedt" sowie der wertvolle Bereich fiir
Gastvogel "Velpker Kies-Seen" in einer Entfernung von tiber
250 m jenseits der K 61. Im Bereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplans "Gewerbegebiet | - Neufassung" der durch
die vorliegende Planung geéndert wird befinden sich gesetz-
lich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG.

Auswirkungen: In dem Bereich der gesetzlich geschutzten
Biotope wird durch den Bebauungsplan keine Anderung
vorgenommen. Es wird ein Teil eines Gewerbegebiets im
Teilbereich B in Grunflache fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft als AusgleichsmaRnahme fir den Eingriff festgesetzt.
Dies erméglicht eine Ausbreitung und/oder Vernetzung der
vorhandenen, geschitzten Biotope. Eine Beeintrachtigung
ist in diesem Bereich nicht zu erwarten.

Bestand: Das Plangebiet liegt unmittelbar am &stlichen
Ortsrand von Velpke. Der Planbereich wird z. Zt.
ackerwirtschaftlich und baulich genutzt. Im Norden grenzt
die Oebisfelder Strae an den Planbereich an, 6stlich befin-
det sich ein Gewerbegebiet.
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Kultur- und sonstige
Sachgiiter

(§ 1 (6) Nr. 7d BauGB)

Emissionen, Abfall
und Abwaésser, Altlas-
ten

(§ 1 (6) Nr. 7e BauGB)

Teile des Plangeltungsbereiches erfassen eine ehemalige
Hausmiilldeponie. Die Planbereiche grenzen an den Verlauf
der KreisstralRe 61 an.

Auswirkungen: Durch die nérdlich angrenzende StraRe
und das é&stlich befindliche Gewerbegebiet entstehen
Larmemissionen, die in den Planbereich hineinwirken. Durch
die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen stellt die
Gemeinde die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse si-
cher.

Die Auswertungen der entsprechenden Bodenuntersuchung
erbrachte die Erkenntnis, dass keine Geféhrdung von der
ehemaligen Hausm{illdeponie ausgeht.

Potentiell besteht im Bereich des Deponiekérpers eine vom
belasteten Grundwasser ausgehende Geféhrdung, dement-
sprechend ist die Anlage von Brunnen innerhalb des gesam-
ten Plangeltungsbereichs unzulassig.

Erfahrungsgeman stellt auch die durch die Planung vorbe-
reitete Konstellation der Nutzungsarten (Wohnen — Misch-
gebietsnutzung — Gewerbe) keine Beeintréachtigung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse dar.

Durch die Bauvorhaben ist mit einer Erhéhung des Ziel- und
Quellverkehrs auf der StraRe "Bergrehme" und "Industrie-
stra3e" zu rechnen.

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

Bestand: Das ackerbauliche Ertragspotential wird in diesem
Bereich als gering bewertet. Kulturgiiter sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand im Gebiet nicht vorhanden.

Auswirkungen: Die Gewerbegebietsflichen werden im
Planbereich reduziert, diese Stellen ein Wirtschaftsgut dar.
Im Gegenzug wird Bauland als Wirtschaftsgut geschaffen.
Wechselbeziehungen zu Kultur- und Sachgitern in der un-
mittelbaren Nachbarschaft (Wirkungsbereich) sind nicht be-
troffen.

Die Beeintrachtigung der Sachguter wird nicht als erheblich
erachtet.

Bestand: Das Plangebiet liegt unmittelbar am 6stlichen
Ortsrand von Velpke. Die Planbereiche werden z. Zt.
ackerwirtschaftlich und baulich genutzt.

Altlasten: Die Anderungsbereiche erfassen eine ehemalige
Hausmuilldeponie.

Auswirkungen: Durch das neue Wohngebiet wird es in
dem Bereich zu einer Zunahme der Funktion Wohnen kom-
men, zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse werden entsprechenden Festsetzungen getroffen.
Von einer Zunahme der Belastung durch Emissionen, Abfl-
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Erneuerbare Energien,
sparsame und effizi-
ente Nutzung von
Energie

(§ 1 (6) Nr. 7f BauGB)

Darstellungen des
Landschaftsplans und
sonstiger Pldne

(§ 1 (6) Nr. 7g BauGB)

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

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

le, Abwasser oder Altlasten kann nicht in erheblichem MaRe
ausgegangen werden.

Bestand: Im Gebiet findet aktuell keine Energieerzeugung
statt.

Auswirkungen: Die Nutzung von Sonnenenergie z.B.
durch Kollektoren auf den D&chern kénnte zur effizienten
Nutzung regenerativer Energien beitragen. Das Erschlie-
Rungskonzept ist so ausgelegt, dass eine konsequente Ori-
entierung nach Suden fir die neue Bebauung mdéglich ist.

Regionales Raumordnungsprogramm Grofraum Braun-
schweig 2008

Darstellung als:
Bauleitplanerisch gesicherter Bereich

Auswirkung: Keine, die vorliegende Planung ist mit den Zie-
len und Grundsadtzen der Raumordnung vereinbar.

Landschaftsrahmenplan des Landkreises Helmstedt
(2006): Darstellung als Bereich nur mit Grundbedeutung fur
Arten und Lebensgemeinschaften. Im Zielkonzept / 6kologi-
sches Verbundsystem sind Teile des Anderungsbereiches
vorrangig zur Entwicklung und Wiederherstellung von Ge-
bieten fur Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Was-
ser, Luft / Klima, Vielfalt, Eigenart und Schénheit herzustel-
len.

Dem wird durch die vorliegende Planung insbesondere
durch die Reduzierung der méglichen Versieglung, Anpflan-
zungsfestsetzungen und AusgleichsmaBnahmen Rechnung
getragen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten.

Das Plangebiet leistet keinen besonderen Beitrag zur Erhal-
tung der Luftqualitat in Velpke. Fur die Luftaustauschfunkti-
on befindet sich der Bereich am Ubergang von Wirkrdumen
zu Ausgleichsrdumen. Dies wird auch im Zuge der Planung
so bleiben. Die Realisiering von Wohngebauden bringt nur
eine geringfugige 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.
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3.2.2 Eingriffsbilanzierung

Fur die Planung der neuen Bebauung werden rd. 7,72 ha Flache in zwei Teilberei-
chen herangezogen. Insgesamt handelt es sich um einen ackerwirtschaftlich und
baulich genutzten Bereich. Die Planungsbereiche befinden sich &stlich der bebauten
Ortslage, sie werden im Westen durch die vorhandene Wohnbebauung am "Ostring",
im Norden durch die K 61 begrenzt, im Osten und Siiden schliet sich die offene
Feldflur an. Fur die Plangeltungsbereiche werden ca. 3,29 ha allgemeines Wohnge-
biet mit einer Grundflachenzahl von 0,3 fir ein- bis zweigeschossige, offene Bauwei-
se festgesetzt. Des Weiteren werden Teile eines vorhandenen Gewerbegebiets im
Umfang von ca. 2,54 ha Mischgebiet abgeandert. So kann es gem. § 19 Abs. 2
BauNVO insgesamt zu einer Versiegelung von maximal 3,42 ha inklusive zuléssiger
Uberschreitung der Grundflachenzahl im Planbereich kommen. Dartiber hinaus wer-
den im Umfang von 0,70 ha StralRen festgesetzt.

Durch die Anderung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet | - Neufassung" und Auf-
hebung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet 11" wird die planungsrechtlich mégliche
Versiegelung durch Uberbauung fiir den Plangeltungsbereich reduziert. Dartiber hin-
aus werden ca. 1.19 ha Gewerbegebietsflache in Grunflache gedndert. Hiervon wer-
den ca. 0,63 ha fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft als AusgleichsmaRnahme fur den Eingriff festgesetzt.

3.2.2.1 Naturschutzfachliche Bilanzierung

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur die planerisch vorbereiteten Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird die "Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitpla-
nung" herausgegeben vom Niedersachsischen Stadtetag angewandt. Das Modell
geht von folgenden Grundsétzen 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 Leistungsféhigkeit des Na-
turhaushaltes und das Landschaftsbild aufweist, der zu der Fldche in Beziehung
gesetzt werden kann.

Neben diesem "Standardwert" der Biotoptypen weist jede Einzelfliche einen an an-
dere Kriterien gebundenen Wert auf, der abhéngig ist von Lage, Grée, Umgebung
usw..

Bezogen auf die einzelnen Schutzgtiter werden folgande Kriterien fiir die Wertermitt-
lung herangezogen:

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

e Schutzgut Boden
Natiirlichkeit des Bodens

e Schutzgut Wasser
Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

Df-—lng. W. Schwerdt Buro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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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 Fléche darzustellen. Hier wird zunéchst, 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
umweltvertréglicher Planungsvarianten und den Vergleich mit anderen Bauleitpldnen
der Gemeinde ist dieser Wert hilfreich.

Die Bewertung erfolgt regelméBig durch die rechnerische Ermittlung des sog. Flé-

chenwertes fiir jeden Biotoptyp, der sich aus der Multiplikation des definierten Wert-
faktors eines Biotoptyps mit der entsprechenden FldachengréBBe 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
tber 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 beeintréchtigte Funktion
bezogene Vorkehrung zur Vermeidung oder eine Ausgleichs- bzw. ErsatzmafBnahme
reagiert werden. Gegebenenfalls ist eine gesonderte Kartierung durchzufiihren. Der
besondere Schutzbedarf ist fiir jeden Biotoptyp mit Angabe der Fldchen zu priifen,
nach Bedarf kartenméBig dazustellen und textlich zu begriinden."
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Rechnerische Bilanz

Berechnung des Flichenwertes der Eingriffs-/ Ausgleichsflichen

Ist- Zustand Planung/ Ausgleich
Ist- Zustand der | Flache Wertfaktor | Flachen- Ausgleichsflache | Flache Wertfaktor Flachenwert
Biotoptypen (in ha) wert (Planung/ Aus- (in ha) der Aus-
gleich) gleichsflache
Wertfaktor
Eingriffsfliche (Baugebiet) Eingriffsfliche (Baugebiet
Bereich "Bergrehme" / Unbeplanter Bereich StraBe/ Wege (X) 0,70 0 0,00
Allgemeines
Acker (AS) 0,32 1 0,31 Wohngebiet
3,29 ha
Versiegelung (X),
StraRe(X) 0,01 0 0,00 GRZ 0.3 + 50 % 1,11 0 0,00
Versiegelung (X),
GRZ 0,4 + 50% 0:39 0 0,00
Siedlungsgeholz
. - s neu aus uberwie-
bon durch paralicis vertamen o 119" | gend einheimi- | 0,37 L 037
schen Baumarten
(HSE)
Acker mit Rand- Neuzeitlicher
streifen (ASR) 2,32 L 2,32 Ziergarten (PHZ) | 142 L 142
Anderungsbereich B-Plan "Gewerbegebiet | - Neufas-
sung"
Wegeflachen Mischgebiet
(OWW) A 0 0.00 1554 ha
Gewerbegebiet Versiegelung (X),
4,06 ha GRZ 0,3 + 50 % 0:14 0 0;80
Versiegelung (X),
Freiflache (PHZ) 0,81 1 0,81 GRZ 0,6 + Uber- 1,78 0 0,00
schreitung
Versiegelung (X), | 3 55 0 0 Freiflache (PHZ) 0,62 1 0,62
GRZ 0,8 ’ ’ ’
Siedlungsgehélz Grinflache —
aus uberwiegend Sonstiger Pionier
einheimischen 0,02 3 0,06 und Sukzessi- 0,56 3 1,68
Baumarten onswald (WP)
(HSE) vorhanden
Grunflache —
Sonstiger Pionier
und Sukzessi- 0,56 3 1,68
onswald (WP)
vorhanden
Grunflache — 0,63 4 2,52
Sonstiger Pionier-
Ruderalflur (UR) 0,02 3 0,06 und Sukzessi-
onswald (WP)
neu
Summe 7,72 5,24 Summe 7,72 6,61
Flachenwert der Eingriffs-/ Aus- 5,24 | Flachenwert der Eingriffs-/ Aus- 6,61
gleichsfliche gleichsfldche
(Ist- Zustand) (Planung/ Ausgleich) =
Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Planung) 6,61
- Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Ist- Zustand) 5,24
= (Flachenwert fiir Ausgleich erbracht / nicht erbracht) 1,37
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3.2.3

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

Der Flachenwert der Planung betragt 6,61WE
Der Flachenwert des Bestandes betragt  5,24WE
Bilanz / Defizit bzw. Uberschuss: 1,37WE

Der in den Plangeltungsbereichen ermittelte Kompensationsiberschuss betragt
1,37 Werteinheiten bezogen auf Hektar. Der Hauptbestandteil der Ausgleichmal3-
nahmen wird im Teilbereich B vorgesehen. Im wirksamen Bebauungsplan "Gewerbe-
gebiet | - Neufassung" wird Gewerbegebietsflache in Grinflache abgeéndert. Diese
wird fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt. Hiermit wird der bereits vorhandene Pionier- und Suk-
zessionswald planungsrechtlich abgesichert, dessen Ausbreitung auf der Flache des
Teilgeltungsbereiches erméglicht und die durch die Planung vorbereiteten zuséatzli-
chen Versiegelungen ausgeglichen.

Gem. § 9 Abs. 1a und § 135a Abs. 2 BauGB verbleibt der Kompensationsiiberschuss
von 1,37 WE, bezogen auf das Flachenmall Hektar, als Fldchenpool der Gemeinde
Velpke fir die Zuordnung zu anderen Planungen.

- Boden

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. 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.

- Landschaftsbild

Als AusgleichsmaBnahme, insbesondere fir das Orts- und Landschaftsbild sind die
Pflanzungen von Strauchhecken am Rand des Baugebietes im Umfang von ca.
0,37 ha festgesetzt.

Nach Realisierung aller festgesetzten MaRnahmen ist der vorbereitete Eingriff ange-
messen kompensiert.

Entwicklungsprognose

Bei Umsetzung der Planung wird es zur Entstehung eines neuen Wohngebietes
kommen das den neuen éstlichen Ortsrand von Velpke bildet. Zusatzlich werden vor-
handene Mischgebietsstrukturen planungsrechtlich abgesichert und eine 6ffentliche
Grinflache zum Ausgleich des Eingriffs festgesetzt. Statt bisher landwirtschaftlich
genutzter Flachen werden Gebaude, Stralenverkehrsflache, Hausgarten und eine
Sukzessionsflache entstehen. Damit wird der am Ortsrand bereits bestehende Ge-
bietscharakter in angemessenem Umfang weiter entwickelt. Durch den Erhalt der
Strauch-Baum-Hecke wird das Baugebiet angemessen in das Landschaftsbild einge-
bunden sein. Die Anderung der Gewerbegebietsflache in 6ffentliche Grinflache (Teil-
bereich B) und die damit verbundene Absicherung der vorhandenen Gehélzstrukturen
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3.2.4

ermdglicht zuséatzlich eine Ausbreitung und Vernetzung angrenzender gesetzlich ge-
schutzter Biotoptypen. Dieser Bereich kann sich somit als besonders hochwertiger
Lebensraum fur Arten und Lebensgemeinschaften ausbreiten und weiterentwickeln.

Wechselwirkungen

3.2.5

Bei den betroffenen Flachen sind insbesondere die Wechselbeziehungen zwischen
Boden und Vegetation, zwischen Boden und Grundwasser (Grundwasserneubildung,

Grundwasserschutz) von Bedeutung.
Uberbauung fuihrt zum Verlust von Vegetation und Lebensraum fir die Fauna.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

- Vermeidung:

Die Gemeinde Velpke plant ein Wohnbaugebiet festzusetzen um das Bedurfnis der
Bevoélkerung nach Wohnraum zu befriedigen und eine vorhandene Nutzung die ei-
nem Mischgebietscharakter entspricht abzusichern. Sie entspricht damit § 1 des
BauGB Abs. 5 Satz 2 indem sie die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde leitet
und gem. § 1 BauGB Abs. 6 Satz 1, 2 und 4 gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
sicher stellt sowie die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung befriedigt, sozial stabile Be-
wohnerstrukturen erhélt und vorhandene Ortsteile Fortentwickelt.

Gemal dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 des GroRraums Braun-
schweig ist Velpke als Grundzentrum festgelegt und hat die Aufgabe, zusatzlich zur
Eigenentwicklung, Wohn- und Arbeitspladtze zu konzentrieten um die Versorgungs-
strukturen in diesem Bereich zu sichern.

In Velpke stehen keine Flachen fur eine entsprechende Innenentwicklung von Wohn-
raum zur Verfligung, um die Ziele des Bebauungsplans zu erreichen kann eine Inan-
spruchnahme bisher unbebauter Flache nicht vermieden werden. Da ein Eingriff bei
der Realisierung des vorliegenden Bebauungsplans unvermeidbar ist, sind die Aus-
wirkungen des Eingriffs zu minimieren.

- Minimierung:
- Naturrdumliche Schutzguter

Um dem Minimierungsgebot Rechnung zu tragen werden folgende MalRnahmen
durchgefuhrt:

a) Aufgrund der oértlichen Gegebenheiten wird fir das Vorhaben ein baulich tber-
pragter und ackerwirtschaftlich intensiver Raum beansprucht. Weniger beein-
trachtigte Bereiche kénnen hierdurch erhalten werden.

b) Durch die Festsetzung einer geringen GRZ von 0,3 bis 0,4 und einem Minimum
an Stralenverkehrsflaiche wird die Beeintrachtigung der naturrdumlichen Schutz-
guter, welche im Bereich der Neuversiegelungen auftreten, auf das geringstmagli-
che Mal reduziert.

c) Die teilweise Anderung von Flachen die im wirksamen Bebauungsplan "Gewer-
begebiet | - Neufassung" als Gewerbegebiet festgesetzt waren in Wohn- bzw.
Mischgebiete stellt planungsrechtlich eine erhebliche Reduzierung der erméglich-
ten Versiegelung dar.
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3.2.6

d) Die Pflanzfestsetzungen und Hohenregelungen furr bauliche Anlagen regeln die
Einbindung und somit die Minimierung der Eingriffe in das Landschaftsbild fiir den
neu entstehenden Ortsrand von Velpke.

e) Es ist geplant, dass anfallende nicht schadlich verunreinigte Regenwasser voll-
standig innerhalb des Plangebietes versickern zu lassen um die Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser, im Bereich des Grundwassers, zu minimieren.

f) Im Teilgeltungsbereich B wird eine vorhandene Gehélzstruktur gesichert dies er-
méglicht eine Ausbreitung und Vernetzung angrenzender gesetzlich geschitzter
Biotoptypen. Dieser Bereich kann sich somit als besonders hochwertiger Lebens-
raum fir Arten und Lebensgemeinschaften ausbreiten und weiterentwickeln.

- Kompensation:

- Naturrdumliche Schutzgiter

Es werden ca. 1,19 ha Gewerbegebietsflache als Griinflache festgesetzt. Rd. 0,63 ha
hiervon sind fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft als AusgleichsmaRnahme fiir den Eingriff ausgewiesen.

Durch die Pflanzfestsetzungen und die MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird tiber den notwendigen Ausgleich
far Eingriffe in Natur und Landschaft hinaus ein Kompensationsiiberschuss von 1,37
Werteinheiten (WE), nach dem Bilanzierungsmodell des Niedersichsischen Stadte-
tags, bezogen auf das FlachenmalR Hektar erzeugt. Die Gemeinde Velpke plant die-
sen Uberschuss als Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur Landschaft im Rahmen zu-
kinftiger Bebauungsplanverfahren heranzuziehen. Zu diesem Zweck verbleibt der

Kompensationsiiberschuss der Gemeinde Velpke fir die Zuordnung zu anderen Pla-
nungen.

- Schutzqut Mensch

Eine Kompensation ist bedingt erforderlich. Im Hinblick auf den Immissionsschutz

werden Festsetzungen getroffen, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicher-
stellen.

- Kultur- und Sachguter

Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

Andere Planungsmaoglichkeiten

- Nullvariante

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde der bisherige Umweltzustand verbleiben.

- Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Alternative Standorte sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht zu un-
tersuchen. Dies geschieht im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung.

Der gewahlte Ort ist fur die geplante Inanspruchnahme durch die problemlose Er-
schlieBung uber die "Bergrehme" und "Industriestrale" und den direkten Anschluss
an die bebaute Ortslage von Velpke pradestiniert. Aufgrund der intensiven ackerwirt-
schaftlichen und baulichen Nutzung stellt der Bereich, der durch die vorliegende Pla-
nung erfasst wird, aus naturschutzfachlicher und landschaftsbildpréagender Sicht kei-
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3.3

nen wertvollen Bereich dar, die Inanspruchnahme vermeidet den Zugriff auf wertvolle-
re Flachen.

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 Fachplénen
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 Uber einen Landschaftsplan verflgt.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

3.3.3

GemaR § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dabei ist die Gemeinde insbesondere auf Hin-
weise der Behérden 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.

Allgemeinverstédndliche Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll erméglicht werden, in 6stlicher Verlange-
rung der Stralle "Bergrehme" in Velpke ein neues Wohngebiet zu entwickeln und mit
den Festsetzungen eine vorhandene Nutzungsstruktur zu erfassen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Grofraum Braunschweig 2008 sind
die fur die Planung in Anspruch genommen Flachen als bauleitplanerisch gesicherter
Bereich ohne weitere zeichnerischen Festlegungen dargestellt. Velpke ist als Grund-
zentrum dazu angehalten eine Konzentration von Wohn- und Arbeitsplatzen herbei-
zufuhren. lhr ist auRerdem die besondere Entwicklungsaufgabe Erholung zugeordnet.
Die Gemeinde erachtet die Planung somit als mit den Zielen der Raumordnung ver-
einbar.

Die vorliegende Planung umfasst die 1. Anderung des wirksamen Bebauungsplans
"Gewerbegebiet | - Neufassung", der ebenfalls wirksame Bebauungsplan "Gewerbe-
gebiet II" wird in einem parallel durchgefihrten Verfahren aufgehoben.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (45. Anderung) werden die zur Planung heran-
gezogenen Flachen derzeit als Grinflachen, gewerbliche Bauflachen und Fléchen fir
die Landwirtschaft dargestellt. Im Rahmen der parallel von der Samtgemeinde in die
Wege geleiteten 46. Anderung des Flachennutzungsplanes werden dort Wohnbaufla-
che und gemischte Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird kinftig aus den
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Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein. Im Augenblick werden die
Plangeltungsbereiche einer baulichen und landwirtschaftlichen Inanspruchnahme un-
terzogen und fiir einen landwirtschaftlichen Weg genutzt.

In der Summe umfassen die Plangeltungsbereiche ca. 7,72 ha, von denen ca.
3,29 ha als allgemeines Wohngebiet, ca. 2,54 ha als Mischgebiet, ca. 0,7 ha Stra-
Renverkehrsflache zur ErschlieBung des neuen Baugebietes festgesetzt werden.
Ca. 1,19 ha werden zum Ausgleich des Eingriffs in die naturrdumlichen Schutzgiter
als Grunflache ausgewiesen.

Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

° Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes samt ErschlieBung und Pflanz-
bindungen zur Einbindung in die Landschaft, planungsrechtliche Absicherung
einer vorhandene Nutzungsstruktur mit Mischgebietscharakter, Ausweisung ei-
ner AusgleichsmaRnahme als Kompensation des Eingriffs,

° angemessene planerische Reaktion auf die angezeigte, untersuchte und bewer-
tete Altablagerung in den Planbereichen in Form einer ehemaligen Hausmuill-
deponie sowie auf die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und die freie
Strecke der K 61. Versagen einer Zulassigkeit von privaten Brunnen, Pflanz-
festsetzungen und eine anbaufreie Zone,

o Aus Grinden des Klimaschutzes soll Niederschlagswasser von den Dachern
moglichst vollsténdig versickert oder einer Brauchwassernutzung zugefiihrt
werden,

© Durch die zuldssige GRZ und ErschlieBung wird eine Versiegelung einschlie-
lich zuldssiger Uberschreitung von maximal rd. 4,12 ha Flache zugelassen. In
diesen Bereichen werden die Bodenfunktionen weitestgehend beseitigt.

° Zum Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt werden Anpflanzfestsetzun-
gen an den Grenzen der jeweiligen Baugebiete ausgewiesen. Zuséatzlich wird
der Teilbereich B, der im wirksamen Bebauungsplan als Gewerbegebiet festge-
setzt ist, in Grinflache geéndert,

e Es wird, tber den notwendigen Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft
hinaus, ein Kompensationsiiberschuss von 1,37 Werteinheiten (WE), bezogen
auf das FlachenmalR Hektar, erzeugt. Der Kompensationsiiberschuss verbleibt
der Gemeinde Velpke fur die Zuordnung zu anderen Planungen.

Die ErschlieBung des Teilbereiches A erfolgt durch die Verldangerung der vorhande-
nen StralRe "Bergrehme" von Westen und Uber den vorhandenen Anschluss an den
"Industriestrale". Innerhalb des neuen Wohngebieles erschlieBen zwei StichstraRen
die privaten Grundstiicke. Es ist vorgesehen das neue Wohngebiet in die vorhande-
nen Ver- und Entsorgungsnetze einzubinden und diese, falls notwendig, entspre-
chend zu erweitern.

Durch das neue Wohngebiet wird es in dem Bereich zu einer Zunahme der Funktion
Wohnen kommen, zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wer-
den entsprechenden Festsetzungen getroffen. Von einer Zunahme der Belastung
durch Emissionen, Abfélle, Abwésser oder Altlasten kann nicht in erheblichem Mafe
ausgegangen werden.

Durch die nérdlich angrenzende StraBe und das 6stlich befindliche Gewerbegebiet
entstehen Larmemissionen, die in den Planbereich hineinwirken. Durch die im Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen stellt die Gemeinde die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sicher.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig




Bebauungsplan "Bergrehme Ost" -40 -

Gemeinde Velpke, Landkreis Helmstedt

4.0 Flachenbilanz
Nutzung Fldche Anteil °)
Allgemeines Wohngebiet 3,29 ha 42,62 %
Mischgebiet 2,54 ha 32,90 %
Grunflache 1,19ha 15,41 %
Straen und Wege 0,70 ha 9,07 %
Planbereich 7,72 ha 100 %

5.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Denkmalpflege

Der Landkreis Helmstedt als Untere Denkmalbehorde gibt mit Schreiben vom
16.09.2014 folgende Hinweise:

Anhaltspunkte dafiir, dass im Planbereich mit archadologischen Funden zu rechnen
ist, liegen derzeit nicht vor. Soweit Grundstiicke bereits bebaut sind, kann eine Fund-
hoffigkeit mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Sollten dennoch
Funde auftreten, so wirde dies die Verpflichtung auslésen, die Untere Denkmalbe-
hérde in meinem Hause oder die Gemeinde zu benachrichtigen.

- Landwirtschaft
Die Landwirtschaftskammer teilt mit Schreiben vom 17.09.2014 Folgendes mit:

e Im Falle der Anpflanzung groRkroniger Laubbdume hat dies soweit wie méglich
von der angrenzenden Ackerflache entfernt zu erfolgen, um die Beschattung der
landwirtschaftlichen Flachen zu minimieren und damit ErtragseinbuBen gering zu

halten.

e Die Unterhaltung der geplanten Bepflanzung muss gesichert sein, damit die Be-
wirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen nicht durch Aste
beeintrachtigt und die Beschattung des Ackers minimiert wird. So kénnen Er-
tragseinbulien fur die Landwirte gering gehalten werden.

- Ver- und Entsorgung

Mit Stellungnahme vom 26.08.2014 gibt die Deutsche Telekom Technik GmbH fol-
gende Stellungahme:

e Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzei-
gentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche
Telekom Technik GmbH beauftragt und bevoliméachtigt, alle Rechte und Pflichten
der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzu-
nehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu
der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

%) Rechnerische Abweichungen beruhen auf Rundungsdifferenzen.
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e Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus
beigefiigtem Plan ersichtlich sind. Diese befinden sich im Randbereich des Plan-
gebietes an der Oebisfelder Stralle.

e Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien mussen weiterhin ge-
wabhrleistet bleiben.

e Die geplanten Ausfilhrungen missen so errichtet werden, dass unsererseits je-
derzeit die Zuganglichkeit zu unseren Trassen fur Erweiterungen und Entstérun-
gen moglich ist.

e Fir den gesamten Bestand gilt die Kabelschutzanweisung der Telekom Deutsch-
land GmbH.

e Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur
StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu
beachten.

e Einer Uberbauung der Telekommunikationslinien der Telekom stimmen wir nicht
zu, weil dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und
ein erhebliches Schadensrisiko besteht.

e Dies betrifft die geplante Bepflanzung an der Oebisfelder StraRe.

e Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versor-
gung des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer
Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieRung so-
wie einer ausreichenden Planungssicherheit méglich ist.

e \Wir bitten daher sicherzustellen, dass

e flr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieRungsgebiet die
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Verkehrswe-
ge mdéglich ist,

e entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB die Bebauungsflachen als mit einem Lei-
tungsrecht zu belasten festgesetzt werden und im zweiten Schritt eine beschrank-
te personliche Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Telekom Deutschland
GmbH, Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut eingetragen wird:

e "Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland GmbH,
Bonn, bestehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhal-
tung von Telekommunikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbeschran-
kung".

e der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erforderlichen
Umfang Flachen fur die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf priva-
ten Grundsticken zur Verfigung zu stellen und diese durch Eintrag einer be-
schrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland
GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern,

e eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensio-
nierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tief-
baumaRnahmen fiir Straenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungstrager

erfolgt,

e die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und
Verlauf nicht mehr verandert werden.
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- Immissionsschutz
Mit Schreiben vom 09.04.2015 teilt der Landkreis Helmstedt Folgendes mit:

Fur den Planvollzug behalte ich mir vor, im Einzelfall den Nachweis der Umgebungs-
vertraglichkeit von Vorhaben durch schalltechnische Untersuchungen zu verlangen,
soweit meine sachliche Zustandigkeit als Untere Immissionsschutzbehérde gegeben
ist. Im Ubrigen ist parallel das Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig am Verfah-
ren beteiligt.

- Vorbeugender Brandschutz

Mit seinem Schreiben vom 09.04.2015 gibt der Landkreis Helmstedt folgenden Hin-
weis:

Brandschutztechnische Sachverhalte kénnen nur angesichts einer konkreten Bau-
malnahme in einem bauordnungsrechtlichen Verfahren, in der Regel dem Bauge-
nehmigungsverfahren, behandelt werden.

- Altlasten
Mit Schreiben vom 09.04.2015 teilt der Landkreis Helmstedt Folgendes mit:

Die gefahrlose Nutzbarkeit der Flachen in unmittelbarer Nachbarschaft zu der be-
kannten Altablagerung innerhalb des "Teilbereiches A" des Bebauungsplanes fir
Wohnzwecke ist gutachtlich nachgewiesen, und dass eine Grundwassernutzung auch
fur die Gartenbewasserung zu unterbleiben hat, ergibt sich inzwischen aus der textli-
chen Festsetzung Nr. 6 (friiher Nr. 5). Ob diese textliche Festsetzung allerdings tat-
sachlich ihre Adressaten erreichen wird, halte ich fur fraglich. Ich empfehle deshalb,
diese Information auch auf anderen geeigneten Wegen zu verbreiten. Diese Altabla-
gerung ist auch in der Planzeichnung des Bebauungsplanes kenntlich gemacht,
wenngleich diese Kennzeichnung bei der erfolgten Verkleinerung wesentliche Teile
ihres Informationswertes verloren hat. Sofern dort Baumanahmen ausgefiihrt oder
bauliche Veranderungen vorgenommen werden sollen, ist rechtzeitig vorab die Unte-
re Bodenschutz-behérde in meinem Hause unter der Durchwahl -2548 zu informie-
ren.

Die weitere Altablagerung in der Nordwestecke des Flurstiickes 324/16 unmittelbar
J ostlich anschlieRend an den "Teilbereich B" ist dagegen weder aus der Planzeich-

nung ersichtlich, noch wird sie in der Entwurfsbegrindung erwadhnt. Dagegen habe
ich Bedenken, auch wenn in ihrer Nachbarschaft keine bauliche Nutzung vorgesehen
ist. Bereits Bodenaushub zum Zwecke einer Bepflanzung kann mit Blick auf Altabla-
gerungen problematisch sein.

- Verkehrliche ErschlieRung

Mit Schreiben vom 27.03.2015 teilt die Niedersdchsische Landesbehérde fiir Stra-
Renbau und Verkehr Folgendes mit:

Im nérdlichen Teilbereich A ist eine private Grinflache sowie eine fullaufige Verbin-
dung zur K 61 ausgewiesen. Der FuRweg verlauft Gber das Flurstiick 304/110, wel-
ches sich im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland befindet.

Auf dem Flurstiick ist eine KompensationsmalRnahme im Rahmen des Planfeststel-
lungsverfahrens "Anlage eines Radweges zwischen Velpke und Wahrstedt im Zuge
der B 188" planfestgestellt.

Das Flurstiick mit der Kompensationsflache kann getauscht bzw. an die Gemeinde
abgegeben werden, wenn vorab im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landkreises Helmstedt sichergestellt wird, dass gleichwertiger und dauer-
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hafter Ersatz an anderer Stelle geschaffen wird und eigentumsrechtliche Regelungen
getroffen sind. Eine vertragliche Regelung ist erforderlich.

Kann das Flurstiick nicht im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde ge-
tauscht bzw. abgegeben werden, so kann dem Bebauungsplan in dieser Form (mit
FuRweg innerhalb unserer Flache) nicht zugestimmt werden.

6.0 Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

6.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Die frihzeitige Beteiligung der Burger gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde mit dem Vor-
entwurf durch ein Erdérterungstermin am 08.09.2014 mit Schreiben vom 27.08.2014
bekannt gemacht und im Rathaus Velpke durchgefuhrt.

6.2 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger O&ffentlicher
Belange
Die Behérden und sonstigen Tréager éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB so-
wie die Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom
18.08.2014 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 19.09.2014 aufgefordert.

6.3 Offentliche Auslegungen / Beteiligungen der Behdrden, sonstiger Tréager
offentlicher Belange und Nachbargemeinden
Zum Planverfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat die 6ffentliche Auslegung vom
10.03.2015 bis zum 10.04.2015 stattgefunden. Die Behérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem. § 4 Abs. 2 bzw. § 2
Abs. 2 BauGB angeschrieben und zu einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungs-
frist aufgefordert.

7.0 Zusammenfassende Erkldrung

71 Planungsziel
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll erméglicht werden, in éstlicher Verléange-
rung der StraRe "Bergrehme" in Velpke ein neues Wohngebiet zu entwickeln und mit
den Festsetzungen eine vorhandene Nutzungsstruktur zu erfassen.
Die Gemeinde erachtet die Planung somit als mit den Zielen der Raumordnung ver-
einbar.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig




Bebauungsplan "Bergrehme Ost" -44 -

Gemeinde Velpke, Landkreis Helmstedt

7.2

Die vorliegende Planung umfasst die 1. Anderung des wirksamen Bebauungsplans
"Gewerbegebiet | - Neufassung", der ebenfalls wirksame Bebauungsplan "Gewerbe-
gebiet II" wird in einem parallel durchgefiihrten Verfahren aufgehoben.

Im Rahmen der parallel von der Samtgemeinde in die Wege geleiteten 46. Anderung
des Flachennutzungsplanes werden dort Wohnbaufldche und gemischte Bauflache
dargestellt. Der Bebauungsplan wird kinftig aus den Darstellungen des Fldchennut-
zungsplanes entwickelt sein.

Im Augenblick werden die Plangeltungsbereiche einer baulichen und landwirtschaftli-
chen Inanspruchnahme unterzogen und fur einen landwirtschaftlichen Weg genutzt.

In der Summe umfassen die Plangeltungsbereiche ca. 7,72 ha, von denen ca.
3,29 ha als allgemeines Wohngebiet, ca. 2,54 ha als Mischgebiet, ca. 0,7 ha Stra-
Renverkehrsflache zur ErschlieBung des neuen Baugebietes festgesetzt werden. Ca.
1,19 ha werden zum Ausgleich des Eingriffs in die naturrdumlichen Schutzgiter als
Grunflache ausgewiesen.

Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

° Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes, planungsrechtliche Absicherung
einer vorhandene Nutzungsstruktur mit Mischgebietscharakter,

° angemessene planerische Reaktion auf die Altlastproblematik , auf die angren-
zenden landwirtschaftliche Nutzung und die freie Strecke der K 61,

° aus Grinden des Klimaschutzes soll Niederschlagswasser von den Dachern
moglichst vollstédndig versickert oder einer Brauchwassernutzung zugefihrt
werden,

o zum Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt sind entsprechende Maf3-
nahmen festgesetzt,

° der erzielte Kompensationsiiberschuss von 1,37 Werteinheiten (WE), bezogen
auf das Flachenmal® Hektar, verbleibt der Gemeinde Velpke als Flachenpool
der Zuordnung zu anderen Planungen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/ Abwa-
gung

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

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

Gegenstand der Prufung 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 zulas-
sigen Versiegelungsgrades negative Einflisse auf die einzelnen naturrdumlichen
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Schutzguter vorbereitet werden. Es wurden ein Baugrundgutachten und ein Schall-
gutachten zur Planung eingeholt und in den Planfestsetzungen beriicksichtigt.

Durch die Pflanzfestsetzungen und die MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird Giber den notwendigen Ausgleich
fur Eingriffe in Natur und Landschaft hinaus ein Kompensationsiiberschuss von 1,37
Werteinheiten (WE), nach dem Bilanzierungsmodell des Niedersachsischen Stadte-
tags, bezogen auf das Flachenmall Hektar erzeugt. Die Gemeinde Velpke plant die-
sen Uberschuss als Ausgleich fir die Eingriffe in Natur Landschaft im Rahmen zu-
kiinftiger Bebauungsplanverfahren heranzuziehen. Zu diesem Zweck verbleibt der
Kompensationsiberschuss der Gemeinde Velpke fir die Zuordnung zu anderen Pla-
nungen.

Im Planverfahren wurde weiterhin insbesondere auf mégliche Immissionskonflikte im
Hinblick auf die Gewerbebetriebe in der Nachbarschaft und die Emissionen des Stra-
Renverkehrs hingewiesen. Unter Anderem ist hierzu ein schalltechnisches Gutachten
erarbeitet worden, dessen Ergebnisse vollumféanglich in die Planfestsetzungen einge-
gangen sind. So ist sowohl der Bestand der Gewerbebetriebe an der ,Industriestraie”
gesichert als auch dafir Sorge getragen, dass in dem neuen allgemeinen Wohnge-
biet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert sind.

Eine vertiefte Auseinandersetzung hat zudem mit dem Altstandort der ehemaligen
Hausmilldeponie an der ,Industriestrale stattgefunden. Im Rahmen des Baugrund-
und Bodengutachtens ist dabei den Wirkpfaden iber Boden/ Luft und Boden/ Wasser
besondere Aufmerksamkeit gegeben worden. Im Ergebnis wird im neuen Baugebiet
die Anlage und Nutzung von Hausbrunnen untersagt. Die Abgrenzung des Deponie-
kérpers wurde ermittelt und durch die gewahlten Festsetzungen sichergestellt, dass
eine Uberbauung ausgeschlossen ist.

Seitens der Unteren Naturschutzbehérde ist auf das Artenschutzrecht hingewiesen
worden. Dieses gilt unmittelbar und ist bei der Realisierung stets zu beachten.

Es wurden verschiedene Planungsbeitrdge der Ver- und Entsorgungstrager als Hin-
weise in die Begriindung aufgenommen.

Weitere Hinweise der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sind in die
Begriindung eingearbeitet worden und/ oder zum Gegenstand der gemeindlichen
‘ Abwagung gem. § 1 (7) BauGB gemacht worden.

Anmerkung der Verwaltung nach dem Satzungsbeschluss:

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zur 46. Anderung des Flachennutzungs-
planes war auf die stidwestlich des Planbereiches befindliche Klaranlage hingewie-
sen worden. Um sicherzustellen, dass auch im Hinblick auf diese Nachbarschaft ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind, ist zum Flachennutzungsplan ein
Geruchsimmissionsgutachten eingeholt worden. In der Begriindung zur 46. Anderung
des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Velpke ist Folgendes ausgefuihrt:

- Zitatbeginn

In einer Entfernung von rund 230 m stidlich des Anderungsbereiches beginnt das Ge-
ldnde der Kldranlage. Der Mindestabstand von 300 m, der mit Baugebieten (iblicher-
weise eingehalten werden soll, wird damit genau wie bei den westlich angrenzenden,
bereits bebauten Grundstiicken an der StraBe "Bergrehme" unterschritten. Um si-
cherzustellen, dass im Planbereich gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auch in
Bezug auf mégliche Geruchsemissionen von dort gewahrt sind oder durch geeignete
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8.0

Mittel gewahrt werden kénnen, ist ein Geruchsgutachten erstellt worden. Dort ist im
Ergebnis Folgendes ausgefiihrt °):

- Zitatbeginn

Die Samtgemeinde Velpke plant im 6stlichen Siedlungsbereich von Velpke im Zuge
der 46. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) und der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Bergrehme Ost" zugl. Gewerbegebiet | — Neufassung 1. Anderung- eine
Festsetzung der betroffenen Fldchen als Allgemeine Wohngebiete (WA) im Sinne des
§ 4 der BauNVO und Mischgebiete (Ml) im Sinne des § 6 der BauNVO . Die Fldchen
sind im FNP derzeit als gewerbliche Baufidchen (G) im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 3 der
BauNVO ausgewiesen. Der Geltungsbereich des B-Planes soll sich in zwei Teilberei-
che (A und B) gliedern. Teilbereich A befindet sich im &stlichen Anschluss an die vor-
handene Wohnbebauung und soll planungsrechtlich als Ml und WA festgesetzt wer-
den. Der Teilbereich B soll sich éstlich des Teilbereiches A befinden und als Griinfla-
chen genutzt werden. Sidlich in ca. 200 m beginnend, befinden sich die betrieblichen
Anlagen der Klaranlage.

Unter den gegebenen Annahmen kommt es auf der gesamten Fldche zu keiner
Uberschreitung des fiir Wohn- und Mischgebiete laut GIRL anzusetzenden Grenzwer-
tes von 10 % der Jahresstunden Wahrnehmungshéufigkeit durch die Klaranlage.

- Zitatende

Um den Abwégungsvorgang nachvollziehbar zu gestalten, wird das Geruchsgutach-
ten als Anhang zur Begriindung genommen.

Es ist festzustellen, dass bei dem gewéhlten Abstand der Wohnbaufléche zur Klédran-
lage, durch die bestehende technische Gestaltung der Kldranlage und unter Beriick-
sichtigung der Windverhéltnisse im Anderungsbereich gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse im Verhéltnis zur Kldranlage geben sind. Hierbei ist auch zu bedenken,
dass im Plangebiet lediglich 4 der insgesamt geplanten 46 Grundstiicke den in der
Regel zu beachtenden Abstand zur Kldranlage von 300 m nicht einhalten. Diese Ab-
wégung stltzt sich auch auf die Tatsache, dass von den Bewohnern der Baugrund-
stiicke, die seit Jahrzehnten in einem unterhalb von 300 m liegenden Abstand zur
Kléranlage wohnen, keine Beschwerden (liber Geruchsbeldstigungen an die Samt-
gemeinde oder den Wasserverband Vorsfelde herangetragen worden sind.

- Zitatende

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

Bodenordnende oder sonstige MaRRnahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet, werden nicht erforderlich. Die ErschlieRung erfolgt durch einen privaten Er-
schlieBungstrager. Er wird die bereits ausgebaute Strale "Bergrehme" nach Osten
bis auf die "IndustriestraRe" verlangern und die neuen Planstrae mit Wendeplatzen
ausbauen. Die StraBen werden nach ihrer Fertigstellung an die Gemeinde Ubertra-

gen.

10)

Ingenieurbiro Prof. Dr. Oldenburg; Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Berg-
rehme Ost" zugleich "Gewerbegebiet | — Neufassung" 1. Anderung und 46. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes der Samtgemeinde Velpke in 38458 Velpke; Gutachten 15.216; Oeder-

quart 15.09.2015
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9.0 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Der Gemeinde werden voraussichtlich keine besonderen Kosten entstehen, da die
ErschlieBung durch einen Vorhabentrager erfolgt.

10.0 Verfahrensvermerk

Die Begrundung zum Bebauungsplan "Bergrehme Ost", zugleich "Gewerbegebiet | -
Neufassung", 1. Anderung mit Umweltbericht hat mit den zugehérigen Beiplanen ge-
maRk § 3 Abs. 2 BauGB vom 10.03.2015 bis 10.04.2015 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurden in der Sitzung am 02.07.2015 durch den Rat der Gemeinde Velpke unter
Beruicksichtigung der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren und deren Be-
handlung durch den Rat der Gemeinde Velpke beschlossen.

Velpke, den 11.02.2016

gez. Wehke
(Gemeindedirektor) Siegel
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