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1.0

Vorbemerkung

1.1

Die Samtgemeinde Velpke liegt im Norden des Landkreises Helmstedt, im Einzugs-
bereich der westlich anschlieBenden Stadt Wolfsburg. Nérdlich des Samtgemeinde-
gebietes liegt die Samtgemeinde Brome (Niedersachsen), im Osten grenzt die Stadt
Oebisfelde (Sachsen-Anhalt) an. Stdlich 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 tber die A 2 in Richtung Berlin bzw. Ruhrgebiet. Die weitere regionale Einbin-
dung erfolgt Giber das klassifizierte StraBennetz der Bundes-, Landes- und Kreisstra-
Ben.

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

In der Samtgemeinde Velpke leben mit Stand vom September 2016 rd. 12.470 Ein-
wohner, davon in der Gemeinde Velpke rd. 4.620 Einwohner, von denen ca. 3.600
auf Velpke selbst entfallen. Der Hauptort Velpke ist tiber die BundesstraBen B 244 an
die B 188 und damit gut in das Uberregionale StraBennetz eingebunden.

Das Plangebiet befindet sich im Osten der bebauten Ortslage von Velpke, 6stlich der
ehemaligen Bahntrasse, nérdlich des Seniorenwohnheimes am "Mittelweg". Ostlich
des Geltungsbereiches schlieBt sich die freie Feldflur an. Perspektivisch ist dort eine
Siedlungserweiterung vorgesehen.

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 Wettbewerbsféhigkeit, 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 tiber das MaRB der Eigenentwicklung hinausgeht, um im
landlich strukturierten Raum leistungsfahige Zentrale Orte zy erhalten"(ll 1.1.1 (8)).

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 des Zweckverbandes GroBraum
Braunschweig ?) sind die zur Planung herangezogenen Flichen als bauleitplanerisch
gesicherter Bereich festgelegt (11 1.1).

Uber den éstlich angrenzenden Acker hinweg grenzen Vorranggebiete fur Natur und
Landschaft (11l 1.4 (6)) an, die gleichzeitig als Vorbehaltsgebiete fiir Erholung (IIl 2.4
(5)) festgelegt sind.

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008, in der z. Zt. gultigen Fassung
Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroBraum Braunschweig 2008 in der z. zt. gal-
tigen Fassung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fiir Stadtplanung GbR Braunschweig
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1.2

Nordlich der Flachen stellt das RROP Vorbehaltsgebiete fiir Natur und Landschaft (llI
1.4 (9)), fur die ruhige Erholung (Il 2.4 (4)) dar. Im Siiden und Westen grenzt der
Siedlungsbereich an.

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

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan "Seniorenzentrum Nord" beabsichtigt die Ge-
meinde Velpke die Nutzung in diesem Bereich an die geénderten Anspriiche anzu-
passen. Das Seniorenwohnheim am "Mittelweg" soll um ein Senioren- und Mehrgen-
nerationenwohnhaus sowie weitere erganzende Einrichtungen wie zum Beispiel ein
Tagespflegezentrum ergénzt werden. So wird das Angebot des Seniorenzentrums
vervollstandigt.

Durch die Planung wird den Inhalten des raumordnerischen Leitbildes, der Konzent-
ration von Wohn-und Arbeitsstétten in zentralen Orten, Rechnung getragen und das
Infrastrukturangebot verbessert. Insbesondere wird so Wohnraum fiir breite Bevolke-
rungsschichten und alle Altersgruppen angeboten.

Die Gemeinde Velpke erachtet ihre Planung insofern als geman § 1 Abs. 4 BauGB an
die Ziele der Raumordnung angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Velpke ist fir Velpke selbst zurzeit mit
dem Stand der 46. Anderung wirksam. Dort sind fiir den Planbereich Sonderbaufla-
chen "Seniorenzentrum" seit der 31. Anderung dargestellt. Diese am 27.03.2003
durch Bekanntmachung im Amtsblatt fir den Landkreis Helmstedt wirksam gewor-
den.

Der Geltungsbereich der Anderung beinhaltete neben dem Bereich fiir das Senioren-
wohn- und -pflegeheim auch Flachen, die nérdlich an den Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans "Seniorenzentrum" angrenzen. Diese Flachen wur-
den von der Gemeinde vorgehalten, um eine Erweiterung des Seniorenzentrums und
Ausweitung des Angebotes zu ermdglichen.

Mit der Planung soll das bestehende Seniorenwohnheim um Flachen far ein Senio-
renwohnhaus im Sinne barrierefreien Wohnens ggf. mit Betreuung und verschiede-
nen Serviceangeboten in barrierefreier Bauweise ergénzt werden. Zuséatzlich sollen
auch Mehrgenerationenwohnungen und -hauser entstehen und weitere Angebote
zum Beispiel fiir den Bereich von Tagespflege, D2mentenbetreuung und &hnliches
geschaffen werden. Zu diesem Zweck werden Sondergebiete mit der Zweckbestim-
mung "Seniorenzentrum" festgesetzt. Insofern erachtet die Gemeinde ihre Planung
als aus dem wirksamen Flachennutzungsplan als entwickelt.

Das bestehende Seniorenwohnheim wird direkt vom "Mittelweg" erschlossen. Fir die
Neuplanung wird eine neue PlanstraBe entlang der ehemaligen Bahntrasse im Be-
reich des bestehenden Wirtschaftsweges ausgebaut. Dort wo bereits Bebauung vor-
handen ist, wird lediglich die Parzelle des Wirtschaftsweges mit einer Breite von ca.
7,00 m zur Planung herangezogen. Dariiber hinaus wird eine Flache in der Breite von
10,50 m vorgehalten. Dort ist es vorgesehen neben einer Fahrbahn, die auch far
landwirtschaftliche Fahrzeuge geeignet ist, in angemessener Zahl 6ffentliche Park-
platze und einen FuBweg zu realisieren. Die Widmung der neuen StraBe erfolgt gem.
§ 6 Abs. 5 NStrG mit der Verkehrsiibergabe.

Dr--lng. W. Schwerdt Biiro fUr Stadtplanung GbR Braunschweig
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Um die ErschlieBung fiir die Miillabfuhr und Einsatzfahrzeuge zu sichern, wird eine
Wendeflache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit einem Gesamtradius von
20 m im AuBersten Norden des Planbereiches innerhalb des Sondergebietes festge-
setzt. Dabei wird gem. § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass dies nur bis zu dem Zeit-
punkt gilt, wenn die Siedlungsentwicklung nach Osten weiterentwickelt und die Stra-
Be dort entsprechend weitergefihrt wird. Sobald der Wendeplatz entbehrlich ist, kann
die Flache im Sondergebiet dann einer entsprechenden Nutzung zugefihrt werden,
ohne dass es einer Anderung des Bebauungsplanes bedarf.

De jure werden durch den vorliegenden Plan also zwei verschiedene Optionen fest-
gesetzt, die mit einem hinsichtlich der naturschutzfachlichen Bewertung unterschied-
lichen Wertigkeit in der Eingriffsbilanzierung zu bewerten sind. Im Sinne der Natur
wird bei der Bilanzierung die unginstigste Version beriicksichtigt. Hinsichtlich des
Kompensationsbedarfes ist davon auszugehen, dass die erforderlichen externen
KompensationsmaBnahmen durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert werden.
Dabei wird festgeschrieben, dass die AusgleichsmaBnahmen Zug um Zug mit der
Realisierung des Baugebietes vorzunehmen sind.

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

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

Durch den Bebauungsplan "Seniorenzentrum Nord" werden im Umfang von 1,07 ha
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Seniorenzentrum” nérdlich des bestehen-
den Seniorenpflegeheimes festgesetzt. Primar sollen dort Wohn- und Pflegeeinrich-
tungen und Mehrgenerationenwohnhéuser, Mehrgenerationenwohnungen sowie bar-
rierefreie Wohnungen und Wohnhauser errichtet werden. Zuséatzlich werden ergan-
zende Einrichtungen fir medizinische, therapeutische, pflegerische und gastronomi-
sche Dienstleistungsgewerbe und sonstige Gesundheitsdienstleistungen, sozialen
und gesundheitlichen Zwecken dienende Anlagen sowie Gastronomie, die dem Quar-
tier dient zugelassen. So soll in der Gesamtheit ein Seniorenzentrum mit einem mog-
lichst vielfaltigen Angebot entstehen und durch das generationeniibergreifende Woh-
nen dazu beigetragen werden, dass eine vielféltige Lebensgemeinschaft mit vielfalti-
gen Erlebensmaéglichkeiten entsteht. So wird das Infrastrukturangebot am Grundzent-
rum sinnvoll ausgebaut.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird erforcerlich, um im Sinne dieses Zieles
Baurecht zu schaffen.

Bei dem durch die Planung erfasstem Areal handelt es sich um Flachen die zurzeit
landwirtschaftlich genutzt werden und aktuell frisch umgebrochen wurden sowie den
bestehenden landwirtschaftlich genutzten Weg, der von dem Kreuzungspunkt "Bahn-
hofstraBe"/ "Mittelweg" nach Norden fiihrt.

Durch die Festsetzungen werden zusétzliche Versiegelungen durch StraBenverkehrs-
flache und Uberbaubare Flachen des Baugebietes ermdglicht. Im Sinne der Eingriffs-
regelung werden diese bilanziert und geeignete MaBnahmen zur Kompensation
nachgewiesen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.0

Die umweltbezogenen Auswirkungen der vorliegenden Planung sind Gegenstand der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und haben ihren Niederschlag im Umweltbe-
richt der Begriindung gefunden.

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan "Seniorenzentrum" war die Rechtsgrundlage
zur Errichtung von betreutem Wohnen und Langzeitpflegeplatzen am "Mittelweg" ge-
schaffen worden. Weiterhin erfolgte die Einrichtung eines Cafés, welches auch Besu-
chern zur Verfligung steht.

Die Festsetzung des Sondergebietes "Seniorenzentrum" begriindet sich in der grund-
zentralen Aufgabe Velpkes, die Bevélkerung auch im Bereich der Seniorenpflege an-
gemessen zu versorgen.

Um dieser Aufgabe weiterhin Rechnung zu tragen, soll nun mit dem nérdlichen Teil-
bereich die Rechtsgrundlage fir barrierefreie Wohnungen, Tagespflegeplatze und
Mehrgenerationen-Wohnen geschaffen werden. Die damit im Zusammenhang ste-
henden gesundheitlichen und sozialen Zwecken dienenden Einrichtungen und
Dienstleistungen sollen dartiber hinaus erméglicht werden.

Baugebiete — Sondergebiet "Seniorenzentrum” gem. § 11 BauNVO

Zur Weiterentwicklung des bestehenden Seniorenpflegeheimes und dessen Ergan-
zung um weitere Pflegeeinrichtungen und Wohnungen werden im Umfang von
1,07 ha Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Seniorenzentrum" festgesetzt.
Dort sollen in erster Linie Wohn- und Pflegeeinrichtungen und Mehrgenerationen-
wohnhé&user sowie barrierefreie Wohnungen und Wohnh&user zuldssig sein. Um das
Angebot im "Seniorenzentrum” weiter zu vervollstandigen und fiir verschiedenste Le-
benssituationen und alle Generationen atiraktiv zu gestalten, werden zusétzlich Anla-
gen fiir gesundheitliche Zwecke sowie freiberufliche und hnliche Nutzungen im Sin-
ne des § 13 BauNVO mit sachlichem Bezug zu Gesundheit und Pflege zugelassen.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen Laden und nicht stérende Gewerbebe-
triebe, soweit sie jeweils einen sachlichen Bezug zu Gesundheit und Pflege haben,
sowie der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften. So
soll beispielsweise die Ansiedlung von Friséren, FuBpflegern, Massage- und Well-
nesseinrichtungen und dergleichen erméglicht werden, die den Standort attraktiv be-
reichern kénnen.

Mit der Entwicklung des Seniorenzentrums wird eine Geb&udetypologie aufgegriffen
und eine Verdichtung angestrebt, die sich deutlich von den Einfamilienhausgebieten
in der Nachbarschaft unterscheidet. Grundsatzlich wére auch ein Mischgebiet denk-
bar, da jedoch durch das Seniorenzentrum die typische Mischung nicht erreicht wer-
den wird und da die Verdichtung Uber das zuléssige MaB der baulichen Nutzungen in
allgemeinen Wohngebieten hinausgehen soll — nicht zuletzt im Sinne des sparsamen
Umganges mit Grund und Boden und der effizienten Ausnutzung des Grundstiickes —
wird im Rahmen der gemeindlichen Planungshoheit die Festsetzung eines Sonder-
gebietes "Seniorenzentrum” mit einer Grundflachenzahl von 0,45 als angemessen
erachtet. So wird einerseits das beschriebene Planungsziel hinsichtlich der Nutzung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro flr Stadtplanung GbR Braunschweig
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und Verdichtung erreicht und andererseits gegeniiber den Einfamilienhdusern in der
Nachbarschaft ein unangemessen hohes Maf der baulichen Nutzung vermieden.

Das Sondergebiet wird in ein Sondergebiet SO 1 und SO 2 eingeteilt. Auf Grund der
geplanten Nutzungsmischung ist fiir das SO 1 eine Garagen- und Stellplatzanlage
festgesetzt worden. Dort werden bis zu 40 Garagen und Stellplatze vorgehalten, die
den Nutzungen im Sondergebiet SO 1 zugeordnet sind. Fiir die vorgesehenen Mehr-
generationenwohnungen, die betreuten Wohnungen und die Tagespflegeplatze wird
so eine angemessene Anzahl von Stellplatzen vorgehalten, die je nach Bedarf den
unterschiedlichen Wohnungen und Pflegeplatzen zugeordnet werden kénnen. Um
das Grundstiick flexibel ausnutzen zu kdénnen, ist die Flache flir Garagen und Stell-
platze am Ubergang zur Landschaft mit der Anpflanzfestsetzung Uberlagert. Sofern
Zufahrten oder Stellplatze in die Anpflanzungsflache hinein realisiert werden, sind die
fir den Flachenanteil zu pflanzenden Gehdlze an anderer Stelle im Pflanzstreifen zu
pflanzen. So wird eine angemessene Eingriinung am Ortsrand gesichert und gleich-
zeitig die effiziente Ausnutzung des Grundstiickes ermdglicht. Die Vorgehensweise
wird insbesondere als erforderlich erachtet, da der Planbereich auf Grund des drei-
eckigen Zuschnittes ohnehin erhéhte Anforderungen an die Grundrissgestaltungen
stellt.

Die Gberlagerten Festsetzungen stellen keinen Widerspruch dar, da der Anpflanzfest-
setzung kein Pflanzschema beigefiigt ist, gleichwohl die Flache der "Schnittmenge"
aber zur Ermittlung der Anzahl der zu pflanzenden Gehdlze herangezogen werden
soll. So wird sichergestellt, dass die Strauch-Baum-Hecke sich zu einer dichten Orts-
randeingriinung entwickeln kann. Die gegebenenfalls in die Hecke hereinragende Ga-
rage soll dann so durch Bdume mit entsprechendem Kronenansatz flankiert werden,
dass die Hecke in der Fernwirkung zu einem attraktiven Orts- und Landschaftsbild
beitragt.

Im Sondergebiet SO 2 werden die Garagen und Stellplatze im Bauantragsverfahren
entsprechend der tatséchlichen Nutzung nachzuweisen sein.

Die Festsetzungen einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 und einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,8 bei gleichzeitiger Festsetzung von max. 2 Geschossen be-
riicksichtigen zum einen das konkrete Vorhaben, zum anderen begriinden sich diese

"mafBvollen" Festsetzungen in dem Willen der Gemeinde, die MaBstablichkeit der
* Umgebung zu beriicksichtigen und einen angemessenen Ortsrand weiter zu entwi-
ckeln.

Der groBflachig gefasste Bauteppich (definiert durch Baugrenzen) ermdglicht die Um-
setzung des Vorhabens und lasst "Spielraum", falls es zu Anderungen des Vorha-
bens kommen sollte. Dabei sollen im ersten Schritt im Sondergebiet SO 1 Mehrgene-
rationenwohnungen, barrierefreie Wohnungen gebaut werden, die mit Serviceange-
boten und Betreuung angeboten werden, sowie Tagespflegeplatze fiir die Betreuung
dementer Menschen. Innerhalb des nérdlich gelegenen Baufensters, dem SO 2 sol-
len Mehrgenerationenwohnungen und -Wohnhauser errichtet werden. Dabei werden
3 m Grenzabstand fir die Baugrenzen zur StraBe vorgesehen und zu den Anpflan-
zungsflachen und den Garagen und Stellpldtzen im SO 1 wird kein Abstand zwingend
vorgesehen. Dariiber hinaus werden die Baugrenzen mit den Baugrenzen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes im Siiden verknUpft.

Um den Ubergang zur freien Landschaft vertraglich zu gestalten und zum anderen
einen Sprih- und Staubschutz (angrenzend befinden sich landwirtschaftliche Nut-
zungsflachen) vorzusehen, wird dort die Anpflanzung einer Strauch-Baum-Hecke mit
einer Breite von 3 bzw. 5 m vorgesehen. In der Festsetzung werden lediglich Rege-
lungen fiir die zu pflanzenden Arten und die Anzahl getroffen. Ein Pflanzschema wird

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fiir Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.2

explizit nicht vorgegeben, um bei der Gestaltung eine abwechslungsreiche Strauch-
Baum-Hecke anlegen zu kénnen, in der Baumgruppen sich mit Heckenbereichen ab-
wechseln.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass sich die erforderlichen Ab-
stande der Bebauung von der Grundstiicksgrenze nach der niedersachsischen Bau-
ordnung (NBauO) richten miissen. Ebenso wird bei der Bepflanzung das Nachbar-
recht zu beachten sein.

Im Rahmen des konkreten Projektes ist es vorgesehen, dass an der Nordseite des
SO 1 eine durchgangige Garagenanlage errichtet wird, die zudem fiir die Nutzungen
im Sondergebiet SO 2 die Emissionen des Ziel- und Quellverkehres vom Sonderge-
biet SO 1 abschirmen wird. Dabei soll den Anwohnern des SO 2 ermdglicht werden,
ohne Grenzabstand an die Garagenzeile anzubauen. Ferner wird die Lage der Gara-
gen- und Stellplatzanlage so gewahlt, dass das dreieckig geschnittene Grundsttick im
Sinne des Projektes von barrierefreien und/ oder betreuten Wohnungen in Verbin-
dung mit Tagespflegeplétzen so gestaltet werden kann, dass die Tagespflegeeinrich-
tung am Ende der WohnstraBe und gleichzeitig am einstweiligen Ubergang zu Land-
schaft liegen kann.

Verkehrsflachen / ErschlieBung

a) StraBenverkehrs- und Wegeflichen

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt vom sidlich angrenzenden Mittelweg. Im
Bereich der Kreuzung "Mittelweg"/ "BahnhofstraBe" wird der dort nach Norden ab-
zweigende Wirtschaftsweg als StraBenverkehrsfliche festgesetzt und auf der Hohe
des Sondergebietes mit einer Gesamtbreite von 10,50 m bis zur nérdlichen Spitze
des Planbereiches weitergefiinrt. Damit wird die ErschlieBung fir spater mégliche
Erweiterungen des Siedlungsbereiches vorgehalten. Um einstweilen die ErschlieBung
auch flr Einsatzfahrzeuge und die Miillabfuhr zu gewéhrleisten, wird die Verkehrsfla-
che im Norden so durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erganzt, dass ein Wende-
platz mit einem Durchmesser von 20 m gesichert ist. Fiir diese Festsetzung wird
gem. § 9 Abs. 2 BauGB geregelt, dass das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Son-
dergebiet nur so lange besteht, bis die 6stliche Ortserweiterung realisiert und die Er-
schlieBungsstraBe entsprechend weitergefiihrt wird.

Gleichzeitig wird der vorhandene groBe Baum am Ende der StraBe als zu erhalten
festgesetzt, da er am Ende der StraBe das Ende der Sichtachse bildet und insofern
flr das Orts- und Landschaftsbild von besonderer Bedeutung ist.

Die Widmung der neuen StraBe erfolgt gem. § 6 Abs. 5 NStrG mit der Verkehrsiiber-
gabe.

Die interne ErschlieBung der dstlichen Bereiche der beiden Baufenster soll iiber die
Flache fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen erfolgen. Dabei ist zu beriicksich-
tigen, dass die Millsammelbehélter zumindest am Abfuhrtag an einer flr die Millab-
fuhr zugéngigen Stelle platziert werden miissen.

Innerhalb des Plangebietes erfolgt dariiber hinaus keine Festsetzung hinsichtlich des
Verkehrs; die "innere ErschlieBung” wird privat geregelt.
b) Park- und Stellplatzflichen

Auf Grund der geplanten Nutzung fiir Mehrgenerationenwohnen, barrierefreies Woh-
nen, betreutes Wohnen und von Tagespflegeplatzen wird mit einem speziellen Stell-
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platzbedarf gerechnet. In Rahmen anderer Projekte gleicher Art im Landkreis gibt es
bereits hinléngliche Erfahrungen zum tatséchlichen Stellplatzbedarf fiir die geplante
Nutzungsmischung. Auf Grund dieser Erfahrungen hat sich die Gemeinde entschie-
den, den sidlichen Teilbereich, das Sondergebiet SO 1 mit einer Flache fiir Garagen
und Stellplatze fiir 40 Garagen und Stellplatze festzusetzen. Dies wird als angemes-
sen erachtet, da fir diesen Teilbereich bereits ein konkretes Vorhaben fiir ca.
35 Wohneinheiten und ca. 20 Tagespflegeplatze geplant ist. Im Rahmen des konkre-
ten Projektes ist es vorgesehen, dass an der Nordseite des Sondergebietes SO 1 ei-
ne durchgangige Garagenanlage errichtet wird, die zudem fiir die Nutzungen im Son-
dergebiet SO 2 die Emissionen des Ziel- und Quellverkehres vom Sondergebiet SO 1
abschirmen wird. Dabei soll den Anwohnern des SO 2 ermdglicht werden, ohne
Grenzabstand an die Garagenzeile anzubauen. Ferner wird die Lage der Garagen-
und Stellplatzanlage so gewahlt, dass Das dreieckig geschnittene Grundstiick im
Sinne des Projektes von barrierefreien und/ oder betreuten Wohnungen in Verbin-
dung mit Tagespflegeplatzen so gestaltet werden kann, dass die Tagespflegeeinrich-
tung am Ende der WohnstraBe und gleichzeitig am einstweiligen Ubergang zu Land-
schaft liegen kann.

Private Stellplatze im Sondergebiet SO 2 sind im erforderlichen Umfang beim Bauan-
trag und fiir die Realisierung entsprechend der tatsichlich geplanten Nutzung nach-
zuweisen.

Dariiber hinaus werden im Zuge des StraBenausbaus &ffentliche Parkplatze ange-
legt, die dann den Besuchern des Seniorenzentrums zur Verfligung stehen werden.

Ver- und Entsorgung

Die Bewirtschaftung des Oberflachenwassers ist — wie in § 96 Abs. 3 NWG vorgese-
hen — auf dem privaten Grundstiick durch den Eigentiimer durch die Anlage eines
Regenwasserriickhaltebeckens (Trockenbecken) vorgesehen. Es soll als naturnah
gestaltete Regenwasserriickhalte- und VersickerungsmaBnahme (Trockenbecken,
Versickerungsschéchte etc.) im Rahmen der Gartengestaltung angelegt werden. Die
Ausfiihrung hat fach- und sachgerecht zu erfolgen.

Aus Grinden der Ortsrandgestaltung und der Umweltbelange ist festgesetzt, dass ein
solches Becken ggf. naturnah gestaltet werden muss. Wie eine geeignete Gestaltung
auszusehen hat, wird im Interesse der gréBtméglichen Flexibilitat der Ausfiihrungs-
planung Gberlassen. Entsprechend wird die RegenwasserriickhaltemaBnahme auch
nicht als Aufwertung im Sinne der Eingriffsregelung gewertet.

Es liegt ein Baugrund und Bodengutachten vor wonach der Boden bedingt eine Ver-
sickerung erméglicht. Das beauftragte Ingenieurbiiro geht derzeit davon aus, dass die
Versickerung mdglich ist.

Zusatzlich ist geprift worden, wohin das Oberflichenwasser der StraBe abgeleitet
werden soll. Es besteht am FuB des alten Bahndammes eine Mulde, die ausreichen-
de Kapazitdten aufweist, um das Oberflachenwasser hierhin abzuleiten. Dort ist auch
ein ausreichendes Volumen vorhanden, um das unbelastete Oberflaichenwasser aus
den Sondergebieten erforderlichenfalls hierhin ableiten zu kdnnen. Die Details der
Oberflachenentwésserung werden bei der weiteren Realisierung abgestimmt und an-
gemessen gesichert. Dies gilt auch fiir belastetes Oberflichenwasser. Die Abstim-
mungen zur StraBenentwasserung werden durch das beauftragte Ingenieurbiiro und
die Gemeinde mit den zusténdigen Stellen beim Landkreis getroffen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro flr Stadtplanung GbR Braunschweig
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Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Strom, Gas, Abwasser)
befinden sich im Mittelweg. Das Plangebiet soll an diese vorhandenen Systeme durch
Weiterflihrung der Leitungen in der neuen PlanstraBe angeschlossen werden. Die
Kapazitdten der Klaranlage Velpke hinsichtlich des Abwassers reichen voraussicht-
lich aus. Ggf. kénnen bei Vollauslastung der Anlage ber eine Druckleitung Abschl-
ge von Teilstrémen zur Klranlage Bahrdorf erfolgen. Zustandig fiir die Abwasserbe-
seitigung ist der Wasserverband Vorsfelde.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser oder in ein Gewéasser
regelt sich nach dem Niedersichsischen Wassergesetz (NWG). Gleiches gilt fiir die
gezielte Versickerung von Niederschlagswasser mittels entsprechender Versicke-
rungsanlagen. Gegebenenfalls sind die Erforderlichen Genehmigungen nach dem
Wasserrecht bei der Realisierung zu beantragen.

Hausmiillabfélle werden durch den Landkreis Helmstedt beseitigt. Fur die fachge-
rechte Entsorgung des Miills, der nicht zu den Hausmiillabféllen zahlt, hat der Betrei-
ber des Seniorenzentrums Sorge zu tragen.

Brandschutz

2.5

Die Erfordernisse des Brandschutzes werden einvernehmilich mit dem Brandschutz-
prifer beim Landkreis Helmstedt im Zuge der Realisierung geklart. Sofern aus dem
Trinkwassernetz nicht ausreichend Léschwasser bereitgestellt werden kann, kommt
beispielsweise die Anlage einer Léschwasserzisterne oder eines Léschwasserteiches
in Betracht. Die Einzelheiten hierzu sind bei der weiteren Planung bis zur Stellung ei-
nes Bauantrages zu klaren. Besonderer Festsetzungen im Bebauungsplan hierzu be-
darf es nicht.

Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt nérdlich an das bestehende Seniorenpflegeheim. Im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes "Seniorenzentrum" lie die Gemeinde ein
schalltechnisches Gutachten erarbeiten 3.

Im Ergebnis war festzustellen, dass dort die Orientierungswerte fiir Allgemeine
Wohngebiete in Bezug auf die Immissionen durch den Lebensmitteldiscounter sicher
eingehalten sind. Da in Allgemeinen Wohngebieten neben dem regularen Wohnen
auch Wohngebéude zulassig sind, die ganz oder teilweise der Pflege und Betreuung
ihrer Bewohner dienen, wird es als angemessen erachtet, auch fiir das "Senioren-
zentrum Nord" zu Grunde zu legen, dass gesunde Wohn und Arbeitsverhéltnisse wie
in Allgemeinen Wohngebieten einzuhalten sind.

Da die Neuplanung sich in einer gréBeren Entfernung zu dem Discounter befindet, als
das bestehende Pflegeheim, kann angenommen werden, dass von dort keine unan-
gemessenen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Hinsichtlich der Belastungen durch zusétzlichen Ziel- und Quellverkehr fiir die An-
wohner am Mittelweg ist davon auszugehen, dass voraussichtlich mit einem geringe-
ren Verkehrsaufkommen zu rechnen ist, als in einem reguléren allgemeinen Wohn-

Bonk-Maire-Hoppmann: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan "Senioren-
zentrum", Garbsen 18. Marz 2003
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gebiet, da die Bewohner der barrierefreien, betreuten Wohnungen und Nutzer der
Tagespflegeeinrichtung nicht mehr alle Gber eigene Fahrzeuge verfiigen bzw. ggf.
auch mit Kleinbusen gebracht und geholt werden. Fiir 18 barrierefreie Wohnungen
werden 27 Fahrzeuge zu Grunde gelegt. Fiir 17 betreute Wohnungen wird ein Bedarf
fir 9 Fahrzeuge erwartet und je 5 Tagespflegeplatze wird ein Fahrzeug erwartet. Im
ersten Bauabschnitt, dem ein bereits vorliegendes Projekt zu Grunde liegt, werden im
Sondergebiet SO 1 maximal 40 Stellpldtze entstehen. Fir diese sind Flachen fir Ga-
ragen und Stellplatze festgesetzt. Im Ergebnis werden die Garagen dann auch die
Emissionen des Ziel- und Quellverkehres abschirmen. Dabei handelt es sich zwar um
einen Angebotsplan, doch da der Trager des Vorhabens im SO 1 — die Kreiswoh-
nungsbaugesellschaft — bereits feststeht, kann davon ausgegangen werden, dass

‘das Vorhaben wie vorgesehen zur Ausfiihrung kommen wird. Im zweiten Bauab-

schnitt fir das Sondergebiet SO 2 ist das Vorhaben noch nicht konkret bekannt. Es
wird mit ca. 20 Fahrzeugen gerechnet.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Verkehrsmengen nicht (iber den Rahmen
hinausgehen werden, der in einem Aligemeinen Wohngebiet zu erwarten ware. Inso-
fern ist von ortsiblichen Verhaltnissen wie in einem Allgemeinen Wohngebiet auszu-
gehen und nicht mit unangemessenen Immissionen zu rechnen.

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass mit dem Seniorenzentrum Nutzungen ver-
bunden sind, die in ihrer Art auch in Misch- oder Dorfgebieten zulassig sind. In-sofern
ist auch im Bereich der Garagen und Stellpldtze zwischen dem Sondergebiet SO 1
und SO 2 lediglich mit Emissionen zu rechnen, die denen in Aligemeinen Wohngebie-
ten oder Misch- oder Dorfgebieten entsprechen. Insbesondere ist nicht mit ausge-
prégten Nachtverkehren zu rechnen, so dass davon ausgegangen wird, dass in dem
Gebiet angemessene gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse gewahrt sind. Nach
Abwéagung aller 6ffentlichen Belange unter und gegeneinander, unter Berlcksichti-
gung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fur alle Anlieger und Anwohner hin-
sichtlich des Immissionsschutzes einerseits und des sparsamen Umganges mit
Grund und Boden in Bezug auf eine effiziente Ausnutzung des dreieckigen Grundsti-
ckes, wird die gewahlte Festsetzung als angemessen erachtet

Das Plangebiet grenzt im Osten an weiterhin landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Um den Ubergang vertraglich zu gestalten ist die Anpflanzung einer Strauch-Baum-
Hecke festgesetzt worden. Diese kann gegeniiber den Emissionen der Landwirtschaft
als Staub- und Spriihschutz wirken.

Grundsatzlich sind die Emissionen der Landwirtschaft im ortsiiblichen Umfang hinzu-
nehmen.

Griinordnung und Landschaftspflege

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rund 1,40 ha und grenzt
an das bestehende Seniorenwohn- und -Pflegeheim an.

Der Plan erstreckt sich auf unversiegelter, vegetationsloser Flache - einem Offenbo-
denbiotop - und einem Feldmarkinteressentschaftsweg mit Randstreifen und grenzt
an bereits bebaute Bereiche und den Gehdlzbewachsenen alten Bahndamm an. Die
ErschlieBung ist im Bereich des bisherigen Landwirtschaftsweges vorgesehen.

Dr.-lng. W. Schwerdt Buro flr Stadtplanung GbR Braunschweig
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Im Landschaftsplan des Landkreis Helmstedt, den die Gemeinde zu lhrer Planung
unter anderem herangezogen hat; ist der Planbereich mit einer Grundbedeutung fir
Arten und Lebensgemeinschaften enthalten (Karte 1). Das Schutzgut Boden wird als
beeintréchtigt mit groBem bis sehr groBem Erosionsrisiko bewertet (Karte 2). Das
Schutzgut Wasser ist als stark beeintrachtigt bewertet (Karte 3). Dabei wird eine hohe
Grundwassergefahrdung durch Dichlorprop und Mecoprop bei der Nutzungsannahme
als Acker und das Risiko fiir Cadmium und Nitratauswaschungen dargestellt — eine
Geféhrdung, die Ublicherweise nur bei ackerwirtschaftlichen Nutzungen besteht. In
Karte 4 wird fir das Schutzgut Wasser ferner ein beeintréchtigtes Retentionsvermo-
gen dokumentiert. Die Funktionsféhigkeit des Bereiches fiir Klima und Luft wird dort
als stark beeintréchtigt erfasst (Karte 5).

Im Osten wird am Ubergang zu den Ackerflichen das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Gehélzen als Hecke aus heimischen Arten wie Hasel, Ho-
lunder, Kornelkirsche, Schlehe oder WeiBdorn angestrebt. Durch eine Hecke wird die
Einbindung des neuen Quartieres in das Orts- und Landschaftsbild hergestellt. Die
Hecke kann dann auch Staub- und Spriihschutz gegeniiber den landwirtschaftlichen
Emissionen gewahrleisten. Des Weiteren grenzt Baugebiet an vorhandene Wohnbe-
bauung und das bestehende Seniorenwohn- und -pflegeheim an.

Die Festsetzung der Randbepflanzung dient ebenfalls der Gestaltung des Land-
schaftsbildes und als Z&sur zwischen unterschiedlichen Nutzungen. Insgesamt wird
das neue Baugebiet dadurch in die Landschaft eingebunden.

Durch die Festsetzung eines Sondergebietes "Seniorenzentrum" mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,45 wird die Entstehung barrierefreier betreuter Wohnungen und einer
Tagespflegeeinrichtung sowie von Mehrgenerationenwohnh&usern ermdglicht. Durch
die gewahlten Planfestsetzungen wird die Versiegelung von ca. 0,72 ha auf den pri-
vaten Grundstiicken und dariiber hinaus von ca. 0,33 ha StraBenverkehrsflichen er-
maglicht. Durch eine Planfestsetzung mit einer aufschiebenden Bedingung wird die
Anlage eines Wendeplatzes erméglicht, fir den einstweilen rund 0,02 ha des Son-
dergebietes in Anspruch genommen werden. Durch die gewahlten Festsetzungen
wird die planungsrechtlich mégliche Versiegelung durch Uberbauung fir den Plangel-
tungsbereich begrenzt. Somit entspricht die Planung auch dem Minimierungsgebot.

Die bestehende Grlinstruktur westlich des Plangeltungsbereiches ist aus Sicht der
Gemeinde nicht als Wald einzustufen. Nach Auffassung des Niedersichsischen
Forstamtes Wolfenbiittel handelt es sich um Wald. Mit seinem Schreiben vom
11.01.2017 fuhrt es Folgendes aus:

Wald ist nach § 2 Abs. 3 NWaldLG jede mit Waldbdumen bestockte Grundfidche, die
aufgrund ihrer GréBBe und Baumdichte einen Naturhaushalt mit eigenem Binnenklima
aufweist. Die geschlossene Bestockung Gehélzfldche besteht in der Baumschicht vor
allem aus Ahorn, Aspe, Birke, Eiche, zweifelsfrei Waldbaumarten; ebenso sind die
haufiger im Zwischen- und Unterstand wachsenden Weiden, zumindest die teilweise
baumférmig wachsenden, als Waldbaumarten anzusprechen (s. hierzu z.B. END-
RES, § 2 RdNr. 12f). Mit einer Breite von mindestens 30 m erfiillt der Gehélzstreifen
unzweifelhaft die flichenméaBigen Anforderungen an die erforderliche Grée fiir eine
Einstufung als Wald.

Die im Westen des Bebauungsplans "An der Bahn" als Baum-Strauch-Hecke festge-
setzte Grinstruktur weist lediglich nach Auffassung der Gemeinde Siedlungsgehdblze
auf. Dieser Grlinzug zieht sich nérdlich des rechtskraftigen Bebauungsplanes entlang
der ehemaligen Bahntrasse weiter. Auch hier sind die vorhandenen Gehélze auf-
grund ihrer Lage am Siedlungsrand und den Unterbrechungen durch den angelegten
FuBweges als auch durch die brachgefallende Bahntrasse dem Siedlungsbereich zu-
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zuordnen. Der Bereich wird als Parkanlage im Siedlungs-bereich bewertet. Gleich-
wohl wird eine mégliche Gefahrdung durch umstiirzende Baume gesehen. Insofern
wird durch die Planfestsetzungen sichergestellt, dass die Baugrenze sich in einer Ent-
fernung von 13,50 m von dem Griinzug und den B&umen, der sich westlich der Plan-
straBBe befindet. Im Einzelnen sind dies 10,50 m StraBenverkehrsfliche und 3 m Ab-
stand bis zur Baugrenze. Die Gehdlze, die in erster Reihe entlang der PlanstraBe und
des bisherigen Wirtschaftsweges stehen, weisen eine ungeféhre Héhe von 8 m auf.
Somit besteht geniigend Sicherheitsabstand zu der zukinftig zu errichteten Bebau-
ung. Diese Gehdlze werden zu allgemeinen VerkehrssicherungsmaBnahmen regel-
maBigen Kontrollen unterliegen und einen regelmaBigen Riickschnitt erfahren.

Im Einzelnen stellt sich die Eingriffsbilanzierung wie folgt dar:

Rechnerische Bilanz
Berechnung des Flachenwertes der Eingriffs-/ Ausgleichsflichen

Ist- Zustand Planung/ Ausgleich
Ist- Zustand | Flache Wertfaktor Flachenwert | Ausgleichsflache | Flache Wertfaktor Flachenwert
der Bio- (in ha) (Planung/ Aus- (in ha) der Aus-
toptypen gleich) gleichsflache
Wertfaktor
Eingriffsflache (Baugebiet) Eingriffsfliche (Baugebiet
unversiegel-
te, vegetati-
g{féﬁze_ 1,11 1,11 Sondergebiet 1,07
Offenbo-
denbiotop
StraBe/ Versiegelung (X),
Wege(OV) 0,08 9,00 GRZ045+50% | 072 0 g
Frgifléche, neu-
artenreicher zeitlicher Ziergar-
Scherra- 0,06 0,06 Iond ndiumens 0,25 1 0,25
sen(GGR) legenwasser-
riickhaltemaB-
nahme(PHZ)
Artenarmer .
Scherrasen | 0,11 0,11 gg"l‘gt‘;’?)'(‘)*r Wen- | 500 0 0
(GRA) P
Strauch-
Baum- Strauch-Baum-
Hecke 004 0,12 Hecke (HFM) 008 s 0,24
(HFM)
StraBe/ Wege(X) 0,33 0 0
Summe 1,40 1,40 Summe 1,40 0,49
Flachenwert der Eingriffs-/ 1,40 |Flachenwert der Eingriffs-/ Aus- 0,49
Ausgleichsfléache gleichsflache
(Ist- Zustand) = (Planung/ Ausgleich)
Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Planung) 0,49
- Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (lst- Zustand) 1,40
= (Flachenwert fiir Ausgleich erbracht / nicht erbracht) 0,91

Der Flachenwert des Bestandes betréagt 1,40 Werteinheiten bezogen auf Hektar; der
Flachenwert der Planung betragt 0,49 Werteinheiten. Die Planung bereitet somit fiir
den Plangeltungsbereich ein Defizit von 0,91 Werteinheitenbezogen auf Hektar vor.
Bezogen auf m2 entspricht dies einem Defizit von 9.100 Werteinheiten, die durch ei-
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nen stadtebaulichen Vertrag als externe MaBnahme zugeordnet und gesichert wer-
den. Insbesondere ist bei der Bedarfsermittiung der temporare Wendeplatz als ver-
siegelte Flache in die Bilanzierung eingestellt worden. Gleichzeitig wird in der Ge-
samtbilanz aber auch die Hecke in Ansatz gebracht, die im Bereich des Wendeplat-
zes erst entstehen kann, wenn dieser zuriickgebaut und als Sondergebiet zur Verfii-
gung gestellt wird. Diese Vorgehensweise ist angemessen, da der Versiegelungsgrad
der abschlieBend erméglicht wird um 0,02 ha geringer ist, als in der Bedarfsermittlung
beriicksichtigt.

Fur das Defizit von 0,91 WE bezogen auf Hektar bzw. von 9.100 WE bezogen auf
Quadratmeter ist durch einen stadtebaulichen Vertrag zur Kompensation die Zuord-
nung zu den im Bebauungsplan "Bergrehme Ost" festgesetzten MaBnahmen auf dem
Flurstiick 324/ 14 der Flur 12 in der Gemarkung Velpke gesichert worden. Damit kann
der Eingriff, der durch den vorliegenden Plan erméglicht wird, angemessen kompen-
siert werden.

Im Bebauungsplan "Bergrehme Ost" bestand ein Kompensationsiiberschuss von
1,37 WE, von denen nun mehr nur noch 0,46 WE zur Zuordnung zu weiteren Projek-
ten verbleiben. Das Artenschutzrecht gilt unmittelbar und ist auch weiterhin zu beach-
ten.

Waldabstand

Die bestehende Griinstruktur westlich des Plangeltungsbereiches ist aus Sicht der
Gemeinde nicht als Wald einzustufen. Nach Auffassung des Niedersachsischen
Forstamtes Wolfenbittel handelt es sich um Wald. Mit seinem Schreiben vom
11.01.2017 fUhrt es Folgendes aus:

Wald ist nach § 2 Abs. 3 NWaldLG jede mit Waldbdumen bestockte Grundfldche, die
aufgrund ihrer GréBe und Baumdichte einen Naturhaushalt mit eigenem Binnenklima
aufweist. Die geschlossene Bestockung Gehdlzfliche besteht in der Baumschicht vor
allem aus Ahorn, Aspe, Birke, Eiche, zweifelsfrei Waldbaumarten; ebenso sind die
hé&ufiger im Zwischen- und Unterstand wachsenden Weiden, zumindest die teilweise
baumférmig wachsenden, als Waldbaumarten anzusprechen (s. hierzu z.B. END-
RES, § 2 RdNr. 12f). Mit einer Breite von mindestens 30 m erfiillt der Gehélzstreifen
unzweifelhaft die flichenméBigen Anforderungen an die erforderliche GréBe fiir eine
Einstufung als Wald.

Die im Westen des Bebauungsplans "An der Bahn" als Baum-Strauch-Hecke festge-
setzte Griinstruktur weist nach Auffassung der Gemeinde lediglich Siedlungsgehélze
auf. Dieser Griinzug zieht sich nérdlich des rechtskraftigen Bebauungsplanes entlang
der ehemaligen Bahntrasse weiter. Auch hier sind die vorhandenen Gehélze auf-
grund ihrer Lage am Siedlungsrand und den Unterbrechungen durch den angelegten
FuBweges als auch durch die brachgefallende Bahntrasse dem Siedlungsbereich zu-
zuordnen. Der Bereich wird als Parkanlage im Siedlungsbereich bewertet. Gleichwonhl
wird eine mogliche Gefahrdung durch umstlirzende Baume gesehen. Insofern wird
durch die Planfestsetzungen sichergestellt, dass die Baugrenze sich in einer Entfer-
nung von 13,50 m von dem Griinzug und den B&umen, der sich westlich der Plan-
straBe befindet. Im Einzelnen sind dies 10,50 m StraBenverkehrsfliche und 3 m Ab-
stand bis zur Baugrenze. Die Gehdlze, die in erster Reihe entlang der PlanstraBe und
des bisherigen Wirtschaftsweges stehen, weisen eine ungefahre Héhe von 8 m auf.
Somit besteht geniligend Sicherheitsabstand zu der zukiinftig zu errichteten Bebau-
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ung. Diese Gehdlze werden zu allgemeinen VerkehrssicherungsmaBnahmen regel-
maBigen Kontrollen unterliegen und einen regelméBigen Rickschnitt erfahren.

Da die Planung den Griinzug nicht einbezieht ist es im Ergebnis der Planung uner-
heblich, ob die Flache als Wald oder als Siedlungsgehodlz anzusprechen ist. Eine
Waldumwandlung wird durch die Planung nicht begriindet. Der notwendige Abstand
ist wie beschrieben durch die Planung gesichert.

Bauvorschrift nach Niedersiachsischer Bauordnung

Um die Belange des ruhenden Verkehres zur regeln und um den ruhenden Verkehr
aus dem Sondergebiet fiir barrierefreies und betreutes Wohnen und dem Bereich fiir
die Tagespflege herauszuhalten, ist eine Flache fir Garagen, Stellplatze und Neben-
anlagen wie zum Beispiel Fahrradabstellanlagen festgesetzt worden.

Auf der Grundlage des § 84 (2) der Niedersachsischen Bauordnung wird als Bauvor-
schrift bestimmt, dass im Sondergebiet SO 1 Stellplatze und Garagen nur innerhalb
dieser festgesetzten Flache zulassig sind. Der dafiir vorgesehene Bereich stellt
gleichzeitig den ErschlieBungsbereich fiir die Wohnanlage dar. Am Ende der Wohn-
straB3e ist in dem konkreten Projekt der Tagespflegebereich vorgesehen. Durch die
Regelung, den ruhenden Verkehr nur dort und nicht im Ubrigen Teil des Sondergebie-
tes SO 1 zuzulassen, wird neben der gestalterisch gewinschten Biindelung der An-
lagen fiir den ruhenden Verkehr auch erreicht, dass keine Fahrzeuge in die Freiberei-
che der betreuten Wohnanlage insbesondere in den Bereich fiir die Betreuung De-
menter Menschen gelangen.

Im Rahmen der Regelungen bestehen jedoch ausreichende Spielrdume um eine der
Gesamtanlage angemessene Gestaltung der Garagen und Stellplatze zu erméglichen
und gleichzeitig unbeabsichtigte Harten zu vermeiden.

Da es sich bei der Festsetzung Ziffer 1.5 um eine Bauvorschrift nach NBauO handelt,
kommt auch § 80 der NBauO zum Tragen, wonach Zuwiderhandlungen mit einer
Geldstrafe geahndet werden kénnen.

Dr.-Ing. w. Schwerdt
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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 Umweltpriifung 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 offentlicher Belange Anregungen im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang/ Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu erhalten.

Inhalt und Ziele des Bauleitplans

3.1.2

Durch den Bebauungsplan "Seniorenzentrum Nord" werden im Umfang von 1,07 ha
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Seniorenzentrum" nérdlich des bestehen-
den Seniorenpflegeheimes festgesetzt. Primar sollen dort Wohn- und Pflegeeinrich-
tungen und Mehrgenerationenwohnh&user sowie barrierefreie und betreute Wohnun-
gen und Wohnhéuser errichtet werden. Zusatzlich werden erganzende Einrichtungen
flr medizinische, therapeutische, pflegerische und gastronomische Dienstleistungs-
gewerbe und sonstige Gesundheitsdienstleistungen zugelassen.

Mit der Planung werden 1,40 ha Flache erfasst, die im Umfang von 1,11 ha bisher
landwirtschaftlich genutzt wurden und aktuell frisch umgebrochen und 0,29 ha, die als
landwirtschaftlicher Weg mit Randstreifen der ErschlieBung dienten. Es werden
1,07 ha Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Seniorenzentrum" festgesetzt,
0,33 ha werden als StraBenverkehrsflache festgelegt.

Zur Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild und um den Uber-
gang zu den weiterhin landwirtschaftlich genutzten Bereichen vertraglich zu gestalten,
wird die Anpflanzung einer Strauch-Baum-Hecke festgeschrieben.

Ziele des Umweltschutzes

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

e Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
e Schutz des Bodens
e Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Konkrete Ziele und BewertungsmaBstébe 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 beriicksichtigt.

Bei der Bewertung der naturrdumlichen Umweltbelange hat die Gemeinde im Rah-
men ihrer Abwéagung die Bestandssituation - anhand von Begehungen - zugrunde ge-
legt. Grundlage fiir die Eingriffs - Ausgleichs - Bilanzierung der Planung bildete die

Dr-"ng- W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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"Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitpla-
nung", das sogenannte "Stadtetagsmodell" ).

3.2  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind fiir einzelne Schutzgiter Umweltauswir-

kungen zu erwarten.

Methodik:

Im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden

7~  das Regionale Raumordnungsprogramm

7~  die Aussagen des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Helmstedt

¢~ Bodenlbersichtskarten

= das Kartenwerk des Niedersichsischen Landesamtes fiir Wasserwirtschatt,
Kisten- und Naturschutz (NLWKN) ausgewertet. Ergénzend werden Kenntnisse
aus Ortsbegehungen ausgewertet.

Beziiglich der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch und Kultur- und

sonstige Sachgliter werden, sofern vorhanden,

7~  Aussagen zu Schall, Verkehr, Erholung, Kultur etc. zugrunde gelegt.

Verwendete Technische Verfahren und Bewertungsmodelle:

Besondere Gutachten und Stellungnahmen zu den technischen Erfordernissen bzw.

zum Schallschutz sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vorgesehen.

Fur die vorgesehene Regenwasserbewirtschaftung wird parallel zum Planverfahren

der hydraulische Nachweis erbracht.

3.2.1 Bestandserfassung und Ermittlung der Umweltauswirkungen

Innerhalb der Umweltpriifung werden die naturrdumlichen Belange gegliedert nach
den Schutzgiitern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Land-
schaft sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter untersucht und die Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgtiter im Umweltbericht erniittelt und beschrieben.

Die Prifung erfolgt auf der Grundlage der Auswertung Gibergeordneter Planungen
und Fachgutachten (Landschaftsrahmenplan, etc.) sowie der 6rtlichen Bestandsauf-
nahme und Biotoptypenkartierung anhand des Niedersachsischen Kartierschliissels.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage des Eingriffsmodells des Nieder-
séchsischen Stadtetages °).

Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen in der Bauleitplanung

Arbeitshilfe zur Ermittlung von Eingriff und AusgleichsmaBnahmen in der Bauleitplanung;
Niederséchsischer Stadtetag 2013

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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Planungsstand: Festsetzung eines Sondergebietes "Seniorenzentrum" und der Er-

schlieBungsstraBe.

GréBe, Lage, rdumliche Situation: ca. 1,40 ha am Ostrand der bebauten Orislage,
1,11 ha bisher unversiegelte, vegetationslose Flache — Offenbodenbiotop und 0,29 ha
Wirtschaftsweg mit Randstreifen.

Belange des Umwelt-
schutzes einschl. des
Naturschutzes und
der Landschaftspfle-
ge

(§ 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Tiere, Pflanzen, Bo-
den,

Wasser, Luft, Klima,
Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen sowie
Landschaft und bio-
logische Vielfalt

(§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Bestandsaufnahme und Umweltauswirkungen

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Bestand:

1,11 ha intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen, trocke-
ner Standort, der frisch umgebrochen wurde mit einem befes-
tigten Wirtschaftsweg, gem. Landschaftsrahmenplan hat der
Bereich nur eine Grundbedeutung fiir Arten und Lebensge-
meinschaften.

Auswirkungen:

Im Bereich der landwirtschaftlich genutzten Flachen werden
erhebliche Versiegelungen durch Bebauung und StraBenver-
kehrsflache vorbereitet es ist dadurch auch mit einer lokalen
Zunahme der Emissionsbelastungen durch Verkehr zu rech-
nen. Die Artenvielfalt wird in diesem Bereich beeintrachtigt.

Geologie und Boden

Bestand: Bei dem natiirlichen Boden in diesem Gebiet han-
delt es sich um Podsol-Braunerde.

Landwirtschaftliche Nutzflachen: Beeintrachtigte Funktionsfa-
higkeit des Bodens. GroBes bis sehr groBes Winderosionsri-
siko. Befestigter Boden im Bereich des Wirtschaftsweges.

Auswirkungen:

Durch Versiegelung Verlust von Boden und Verlust der natiir-
lichen Bodenfunktionen.

Wasser, Grundwasser

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

Oberflachengewasser befinden sich nicht innerhalb des Plan-
bereiches. Die nachstgelegenen Gewasser befinden sich ca.
400 m nordéstlich des Planbereiches. Es handelt sich um
ehemalige Bodenabbaustéatten, die sich heute als Teiche dar-
stellen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt
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Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeu-
tung (FFH-Gebiete),
Européische Vogel-
schutzgebiete, sons-
tige Schutzgebiete

(§ 1 (6) Nr. 7b BauGB)

Auswirkungen:

Grundsétzlich wird geplant, das anfallende, nicht schadlich
verunreinigte Niederschlagswasser im Planbereich, auf den
Grundstiicken, zu versickern um den Eingriff in den Wasser-
haushalt méglichst minimal zu halten.

Im Bereich der unversiegelten, vegetationslosen Flache — Of-
fenbodenbiotop, werden erhebliche Versiegelungen durch
Bebauung vorbereitet. Ohne Durchfiihrung geeigneter MaB-
nahmen zur Erhéhung der Niederschlagsretention sowie zur
Reduzierung des Oberflachenabflusses wird die Grundwas-
serneubildungsrate reduziert, der Oberflachenabfluss und
damit die Belastung der nachgeordneten Vorfluter erhéht.

Luft, Klima

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

Unversiegelte, vegetationslose Flache — Offenbodenbiotop:
Das Schutzgut ist in dem Bereich nur geringfligig beeintréch-
tigt, Versiegelungen sind nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Durch Neuversiegelungen in dem Sondergebiet "Senioren-
zentrum" findet eine Verdnderung des Mikroklimas statt, die
jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen nach sich zieht.
Durch den zunehmen Quell- und Zielverkehr ist mit einer Be-
eintréchtigung der Luftqualitat zu rechnen.

Landschaft

Bestand: Lage am Ortsrand am Ubergang zu ausgeraumter
Feldflur. Der Ortsrand ist teilweise bereits beeintrachtigt. Der
Planbereich ist in seiner Erholungseignung als nicht bis maBig
beeintrachtigt eingestuft. Es handelt sich bei dem Plangebiet
um Bestandteile des Erlebnisraumes Mosaiklandschaft.

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 erwar-
ten.

Bestand: Erhaltungsziele von Gebieten im Sinne des § 1 (6)
Nr. 7 b BauGB sind nicht direkt betroffen. Nordéstlich des
Planbereiches befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
(LSG) "Velpker Schweiz", zugleich wertvoller faunistischer
Bereich "Wiese westlich Wahrstedt" sowie der wertvolle Be-
reich fir Gastvdgel "Velpker Kiesseen".

Auswirkungen:

Auf Grund der Entfernung ist eine Beeintrachtigung in diesem
Bereich nicht zu erwarten.

Dr.-Ing. W. Schwerdt
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Bevolkerung,
menschliche
Gesundheit

(§ 1 (6) Nr. 7c BauGB)

Kultur- und sonstige
Sachgiiter

(§ 1 (6) Nr. 7d BauGB)

Emissionen, Abfall
und Abwésser, Alt-
lasten

(§ 1 (6) Nr. 7e BauGB)

Gemeinde Velpke, Ortschaft Velpke, Landkreis Helmstedt

Bestand: Das Plangebiet liegt unmittelbar am &stlichen Orts-
rand von Velpke. Der Planbereich wird z. Zt.
landwirtschaftlich und als Wegeflache genutzt. Im Nordosten
grenzt das Landschaftsschutzgebiet "Velpker Schweiz" an, im
Westen (iber die ehemalige Bahntrasse hinweg befindet sich
ein Discounter mit seiner Anlieferungszone.

Auswirkungen:

Durch den zu erwartenden Ziel- und Quellverkehr des neuen
Bereiches des Seniorenzentrums wird von der Gemeinde kei-
ne erhebliche Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnissein der bestehenden Nachbarschaft erwartet.

Erfahrungsgeman und mit Blick auf das Schallgutachten, das
zum Bebauungsplan "Seniorenzentrum" 2003 erstellt wurde,
wird sich durch die mit der Planung vorbereitete Konstellation
der Nutzungsarten (barrierefreies betreutes Wohnen, Mehr-
generationenwohnen - Einzelhandel) absehbar keine Beein-
tréchtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ergeben.

Es werden keine erheblichen, zusatzlichen, der menschlichen
Gesundheit abtragliche Emissionsbelastungen von den Vor-
haben ausgehen.

Bestand:

Das landwirtschaftliche Ertragspotential wird in diesem Be-
reich als gering bewertet. Kulturglter sind nach derzeitigem
Kenntnisstand im Gebiet nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Wechselbeziehungen zu Kultur- und Sachgiitern in der unmit-
telbaren Nachbarschaft (Wirkungsbereich) sind nicht betrof-
fen. Die Beeintrachtigung der Sachgiiter wird nicht als erheb-
lich erachtet.

Bestand:

Das Plangebiet liegt unmittelbar am 6stlichen Ortsrand von
Velpke. Die Planbereiche werden z. Zt. landwirtschaftlich und
als Wirtschaftsweg genutzt.

Altlasten:
Altlasten sind im Planbereich derzeit nicht bekannt.
Auswirkungen:

Durch das neue Sondergebiet wird es in dem Bereich zu einer
Zunahme der Funktion Wohnen kommen, zur Sicherstellung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden entspre-
chenden Festsetzungen getroffen. Eine Zunahme der Belas-
tung durch Emissionen, Abfélle, Abwéasser oder Altlasten wird
lediglich in nicht erheblichem Umfang erwartet.

Dr.-Ing. W. Schwerdt
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Erneuerbare Ener-
gien,

sparsame und effizi-
ente Nutzung von
Energie

(§ 1 (6) Nr. 7f BauGB)

Darstellungen des
Landschaftsplans
und sonstiger Plane

(§ 1 (6) Nr. 7g BauGB)

Erhaltung der Luft-
qualitat

(§ 1 (6) Nr. 7h BauGB)

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

Bestand:

Im Gebiet findet aktuell keine Energieerzeugung statt.
Auswirkungen:

Die Nutzung von Sonnenenergie z. B. durch Kollektoren auf
den Dé&chern kénnte zur effizienten Nutzung regenerativer
Energien beitragen. Das ErschlieBungskonzept ist so ausge-
legt, dass eine weitgehende Orientierung nach Stiden fiir die
neue Bebauung moglich ist.

Regionales Raumordnungsprogramm GroBraum Braun-
schweig 2008

Darstellung als:
Bauleitplanerisch gesicherter Bereich

Auswirkung: Keine, die vorliegende Planung ist mit den Zielen
und Grundsétzen der Raumordnung vereinbar

Landschaftsrahmenplan des Landkreises Helmstedt
(2006): Darstellung als Bereich nur mit Grundbedeutung fiir
Arten und Lebensgemeinschaften. Im Zielkonzept / 6kologi-
sches Verbundsystem sind Teile des Anderungsbereiches
vorrangig zur Entwicklung und Wiederherstellung von Gebie-
ten fir Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser,
Luft / Klima, Vielfalt, Eigenart und Schénheit herzustellen.

Dem wird durch die vorliegende Planung insbesondere durch
die Reduzierung der mdglichen Versieglung, Anpflanzungs-
festsetzungen und AusgleichsmaBnahmen Rechnung getra-
gen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten.

Das Plangebiet leistet keinen besonderen Beitrag zur Erhal-
tung der Luftqualitét in Velpke. Fir die Luftaustauschfunktion
befindet sich der Bereich am Ubergang von Wirkraumen zu
Ausgleichsrdumen. Dies wird auch im Zuge der Planung so
bleiben. Die Realisierung von besonderen Wohngeb&uden
zur Pflege und Betreuung seiner Bewohner bringt nur eine ge-
ringflgige Verénderung cer 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

Fir die Planung der neuen Bebauung werden rd. 1,40 ha Flache herangezogen. Ins-
gesamt handelt es sich um 1,11 ha eines landwirtschaftlich genutzten, frisch umge-
brochenen Bereiches und um 0,29 ha eines bisherigen Wirtschaftsweges mit Rand-
streifen.

Der Planungsbereich befindet sich dstlich der bebauten Ortslage und grenzt unmittel-
bar an das bestehende Seniorenwohn- und -pflegeheim an. Im Norden grenzt der
Planbereich unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet "Velpker Schweiz" und im
Osten an weiterhin landwirtschaftlich genutzte Flichen an. Im Westen iiber die ehe-
malige Bahntrasse hinweg befindet sich ein Lebensmitteldiscounter mit seiner Anlie-
ferungszone.

Fir den Plangeltungsbereich werden ca. 1,07 ha Sondergebiete mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,45 flr zweigeschossige, abweichende Bauweise festgesetzt. Dartiber

hinaus werden im Umfang von 0,33 ha StraBen festgesetzt. Ein groBer das Land-
d schaftsbild pragender Baum am Ende des bisherigen Wirtschaftsweges wird erhalten.

3.2.2.1 Naturschutzfachliche Bilanzierung

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir die planerisch vorbereiteten Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird die "Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitpla-
nung" herausgegeben vom Niedersichsischen 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 Flichen. Es wird davon ausgegangen,
dass jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fiir die Leistungsféhigkeit des Na-
turhaushaltes und das Landschaftsbild aufweist, der zu der Fliche 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, GréBe, Umgebung
usw. Bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter werden folgende Kriterien fiir die Wer-
termittlung herangezogen:

e Schuizgut Arten und Lebensgemeinschaften
Lebensraumfunktion der Biotoptypen
Wiederherstellbarkeit der Biotoptypen
Nattirlichkeit der Biotoptypen

Schutzgut Boden
Nattirlichkeit des Bodens

Schutzgut Wasser
Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

Schutzgut Klima/ Luft

Filterleistung der Biotoptypen
klimatische Ausgleichsfunktion im Plangebiet oder im Untersuchungsgebiet

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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* Schutzgut Landschaftsbild
Erlebniswert der Biotoptypen fiir die Menschen

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

5 = sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1 = sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

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

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

Den Biotoptypen bzw. den Teilen oder Komponenten von Biotoptypen kann im Hin-
blick auf das betroffene Schutzgut ein besonderer Schutzbedarf zukommen, der
uber den fldchenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann. In
diesen Fallen sollte daher ein zusétzlich zum Wertfaktor des Biotoptyps vorhandener
besonderer Schutzbedarf von Einzelfunktionen der Schutzgiiter ermittelt werden. Auf
diesen besonderen Schutzbedarf sollte durch eine auf die beeintrdchtigte Funktion
bezogene Vorkehrung zur Vermeidung oder eine Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahme
reagiert werden. Gegebenentfalls ist eine gesonderte Kartierung durchzufiihren. Der
besondere Schutzbedarf ist fiir jeden Biotoptyp mit Angabe der Flichen zu priifen,
nach Bedarf kartenméBig dazustellen und textlich zu begriinden."
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Rechnerische Bilanz
Berechnung des Flichenwertes der Eingriffs-/ Ausgleichsflichen
Ist- Zustand Planung/ Ausgleich
Ist- Zustand | Flache Wertfaktor Flachenwert | Ausgleichsflache | Flache Wertfaktor Flachenwert
der Bio- (in ha) (Planung/ Aus- (in ha) der Aus-
toptypen gleich) gleichsflache
Wertfaktor
Eingriffsfliche (Baugebiet) Eingriffsflache (Baugebiet
unversiegel-
te, vegetati-
aploes: 1,11 1 1,11 Sondergebiet 1,07
Offenbo-
denbiotop
StraBe/ Versiegelung (X),
Wege(OV) 0,08 0 0,00 GRZ045+50% | %72 b g
‘ Frgifléche, neu-
arenrelchor zeitlicher Ziergar-
Scherra- 0,06 1 0,06 e farmahe 0,25 1 0,25
sen(GGR) _.egenwasser-
rickhaltemaB-
nahme(PHZ)
Artenarmer "
Scherrasen | 0,11 1 0,11 ge"l‘pt‘;'a)’(‘)*’ Wen- | 502 0 0
(GRA) eplatz (
Strauch-
Baum- Strauch-Baum-
Haska 0,04 3 0,12 Hecke (HFM) 0,08 3 0,24
(HFM)
StraBe/ Wege(X) 0,33 0 0
Summe 1,40 1,40 Summe 1,40 0,49
Flédchenwert der Eingriffs-/ 1,40 |Flachenwert der Eingriffs-/ Aus- 0,49
Ausgleichsflache gleichsflache
(Ist- Zustand) (Planung/ Ausgleich) =
Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Planung) 0,49
- Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Ist- Zustand) 1,40
= (Flachenwert fiir Ausgleich erbracht / nicht erbracht) 0,91

Der Flachenwert des Bestandes betragt 1,40 Werteinheiten bezogen auf Hektar; der
Flachenwert der Planung betrégt 0,49 Werteinheitzn. Die Planung bereitet somit fiir
den Plangeltungsbereich ein Defizit von 0,91 Werteinheiten vor.

Far das Defizit ist durch einen stadtebaulichen Vertrag zur Kompensation die Zuord-
nung zu den im Bebauungsplan "Bergrenme Ost" festgesetzten MaBnahmen auf dem
Flurstlick 324/ 14 der Flur 12 in der Gemarkung Velpke gesichert worden. Damit kann
der Eingriff, der durch den vorliegenden Plan erméglicht wird, angemessen kompen-
siert werden.

Im Bebauungsplan "Bergrehme Ost" bestand ein Kompensationsiiberschuss von 1,37
WE, von denen nun mehr nur noch 0,46 WE zur Zuordnung zu weiteren Projekten

verbleiben.
Das Artenschutzrecht gilt unmittelbar und ist auch weiterhin zu beachten.
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3.2.3

- Bodenschutz

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

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

- Landschaftsbild

Als AusgleichsmaBnahme, insbesondere fiir das Orts- und Landschaftsbild sind die
Pflanzungen von Strauchhecken am Rand des Baugebietes im Umfang von ca.
0,08 ha festgesetzt.

Nach Realisierung aller festgesetzten MaBnahmen einschlieBlich der externen, noch
zu benennenden MaBnahme ist der vorbereitete Eingriff angemessen kompensiert.

Entwicklungsprognose

3.2.4

Bei Umsetzung der Planung kommt es zu Versiegelungen durch Geb&ude, StraBen
und Stellplétze. Die Regenerationsféhigkeit des Bodens wird langfristig beeintrachtigt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung stehen die bisher unversiegelten Flachen weiter-
hin der ordnungsgemaBen Landwirtschaft zur Verfligung. Die Gebiete waren damit
als naturferner Biotoptyp (landwirtschaftliche Nutzfliche/ unversiegelte, vegetations-
lose Flache — Offenbodenbiotop) und als landwirtschaftlicher Weg einzustufen.

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 fiihrt zum Verlust von Vegetation und Lebensraum fiir die Fauna.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

- Vermeidung:

Die Gemeinde Velpke plant ein Sondergebiet "Seniorenzentrum" festzusetzen, um
das Bediirfnis der Bevélkerung nach Wohnraum fiir alle Altersgruppen und Bevoélke-
rungsschichten und besondere Wohnbeddrfnisse zu befriedigen und das vorhandene
Seniorenwohn- und -pflegeheim sinnvoll zu ergénzen.

Gemé&B dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 des GroBraums Braun-
schweig ist Velpke als Grundzentrum festgelegt und hat die Aufgabe, zusétzlich zur
Eigenentwicklung, Wohn- und Arbeitsplétze zu konzentrieren, um die Versorgungs-
strukturen in diesem Bereich zu sichern.
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3.2.6

In Velpke stehen keine Flachen fiir eine entsprechende Innenentwicklung fdr diese
speziellen Wohnbediirfnisse zur Verfiigung, um die Ziele des Bebauungsplans zu er-
reichen, kann eine Inanspruchnahme bisher unbebauter Flache nicht vermieden wer-
den. Da ein Eingriff bei der Realisierung des vorliegenden Bebauungsplans unver-
meidbar ist, sind die Auswirkungen des Eingriffs zu minimieren.

= Minimierung:

- Naturrdumliche Schutzguter
Um dem Minimierungsgebot Rechnung zu tragen, werden folgende MaBnahmen
durchgefihrt:

a) Aufgrund der értlichen Gegebenheiten wird fiir das Vorhaben ein landwirtschaft-
lich genutzter Raum in unmittelbarer Nachbarschaft zu den bereits bestehenden
Teilen des Seniorenzentrums beansprucht. Weniger beeintréchtigte Bereiche
kénnen hierdurch erhalten und Synergieeffekte durch die vorhandenen Infrastruk-
turen genutzt werden.

b) Durch die Festsetzung einer geringen GRZ von 0,45 wird die Beeintrachtigung
der naturrdumlichen Schutzglter, welche im Bereich der Neuversiegelungen auf-
treten, auf das geringstmégliche Maf3 reduziert.

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

d) Es ist vorgesehen, das anfallende nicht schadlich verunreinigte Regenwasser
méglichst vollstandig innerhalb des Plangebietes versickern zu lassen, um die
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, im Bereich des Grundwassers, zu mi-
nimieren.

- Kompensation:

- Naturrdumliche Schutzgiter

Es werden ca. 1,40 ha Sondergebiete festgesetzt. Rd. 0,08 ha hiervon sind fir eine
Strauch-Baum-Hecke als AusgleichsmaBnahme fir den Eingriff ausgewiesen.

- Schutzgut Mensch
Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

- Kultur- und Sachgiiter
Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

Andere Planungsmaéglichkeiten

- Nullvariante
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde der bisherige Umweltzustand verbleiben.

- Anderweitige Planungsméglichkeiten

Alternative Standorte sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht zu un-
tersuchen. Dies geschah im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung. Es werden
wirksam als Sonderbauflachen fiir ein "Seniorenzentrum" dargestellte Bereiche zur
Planung herangezogen.
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Alternativen bestehen insofern lediglich hinsichtlich der Wahl der zulassigen bauli-
chen Nutzung. Eine héhere Grundflachenzahl wurde verworfen, um der MaBstablich-
keit der Nachbarschaft Rechnung zu tragen und gleichzeitig den zu erwartenden Ver-
siegelungsgrad so gering wie méglich zu halten. Ein geringeres MaB3 wurde ebenfalls
verworfen, um eine angemessene Ausnutzbarkeit der Flache zu ermdglichen und
weitere Eingriffe an anderer Stelle zu vermeiden.

In der Nachbarschaft des Planbereiches befindet sich der alte Bahndamm, der mit
Gehdlzen bestanden ist. Unabhangig davon, ob dieser Bereich als Siedlungsgehdlz
oder Wald betrachtet wird, ist zu den vorhandenen Baumen ein Sicherheitsabstand
einzuhalten. Mit den tGiberbaubaren Flachen wird durch eine StraBenbreite von 10,5 m
und einem Abstand der Baugrenze von 3 m zur StraBe ein Abstand zu den Badumen
gesichert, so dass keine Gefahr durch umstiirzende Badume zu besorgen ist. Alterna-
tiv hatte ein groBerer Abstand gewahlt werden kénnen, der jedoch aufgrund der Lage
des Plangebietes im Siedlungsbereich verworfen wurde.

Zusatzangaben

Beschreibung der technischen Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

Bei der Umweltpriifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplénen
ausgewertet. Aufbauend auf die Auswertung der Planungen sowie eigener Erhebun-
gen vor Ort erfolgte daneben eine Abschétzung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen. Besondere Schwierigkeiten traten nur insofern auf, da die Gemeinde Velpke
nicht (iber einen Landschaftsplan verfiigt.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

fi
3.3
3.3.1
3.3.2
3.3.3

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

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

Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan "Seniorenzentrum Nord" werden im Umfang von 1,07 ha
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Seniorenzentrum" nérdlich des bestehen-
den Seniorenpflegeheimes festgesetzt. Primér sollen dort Wohn- und Pflegeeinrich-
tungen und Mehrgenerationenwohnhauser sowie barrierefreie  Wohnungen und
Wohnh&user errichtet werden. Zuséatzlich werden ergénzende Einrichtungen flir me-
dizinische, therapeutische, pflegerische und gastronomische Dienstleistungsgewerbe
und sonstige Gesundheitsdienstleistungen zugelassen.
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4.0

Mit der Planung werden 1,40 ha Flache erfasst, die bisher landwirtschaftlich genutzt
wurden oder als landwirtschaftlicher Weg der ErschlieBung dienten. Es werden
1,07 ha Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Seniorenzentrum" festgesetzt,
0,33 ha werden als StraBenverkehrsflache festgelegt.

Zur Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild und um den Uber-
gang zu den weiterhin landwirtschaftlich genutzten Bereichen vertraglich zu gestalten,
wird die Anpflanzung einer Strauch-Baum-Hecke im Umfang von 0,08 ha festge-
schrieben. Ein ortbildpragender Baum im &uBersten Norden des Planbereiches wird
gesichert.

In der Nachbarschaft des Planbereiches befindet sich der alte Bahndamm, der mit
Geholzen bestanden ist. Unabhéngig davon, ob dieser Bereich als Siedlungsgehélz
oder Wald betrachtet wird, ist zu den vorhandenen Baumen ein Sicherheitsabstand
einzuhalten. Mit den (iberbaubaren Flachen wird durch eine StraBenbreite von 10,5 m
und einem Abstand der Baugrenze von 3 m zur StraBe ein Abstand zu den Bdumen
gesichert, so dass keine Gefahr durch umstiirzende Badume zu besorgen ist. Alterna-
tiv hatte ein gréBerer Abstand gewahlt werden kénnen, der jedoch Aufgrund der Lage
des Plangebietes im Siedlungsbereich verworfen wurde.

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass mit dem Seniorenzentrum Nutzungen ver-
bunden sind, die in ihrer Art auch in Misch- oder Dorfgebieten zuléssig sind. In-sofern
ist auch im Bereich der Garagen und Stellplatze lediglich mit Emissionen zu rechnen,
die denen in Misch- oder Dorfgebieten entsprechen. Insbesondere ist nicht mit aus-
gepragten Nachtverkehren zu rechnen, so dass davon ausgegangen wird, dass in
dem Gebiet angemessene gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt sind.
Nach Abwagung aller éffentlichen Belange unter und gegeneinander, unter Berlick-
sichtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fir alle Anlieger und Anwohner
hinsichtlich des Immissionsschutzes einerseits und des sparsamen Umganges mit
Grund und Boden in Bezug auf eine effiziente Ausnutzung des dreieckigen Grundsti-
ckes, wird die gewahlte Festsetzung als angemessen erachtet.

Flachenbilanz

Nutzung Fliche Anteil °)
Sondergebiet "Seniorenzentrum” 1,07 ha 76,4 %
StraBen und Wege 0,33 ha 23,6 %
Planbereich 1,40 ha 100 %

)

Rechnerische Abweichungen beruhen auf Rundungsdifferenzen.
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5.0

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Ver- und Entsorgung

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom
28.10.2016 auf Folgendes hin:

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien miissen weiterhin gewahr-
leistet bleiben.

Mit Schreiben vom 15.11.2016 gibt der Landkreis Helmstedt folgenden Planungs-
beitrag bekannt:

Ob die geologische Beschaffenheit des Untergrundes eine Versickerung erlauben
wiirde, lieBe sich erst auf der Grundlage eines Boden- bzw. Baugrundgutachtens si-
cher einschatzen. Vor diesem Hintergrund habe ich beziiglich der Beseitigung des
anfallenden Niederschlagswassers einstweilen Bedenken und empfehle dringend,
nicht zuletzt im Hinblick auf die zukiinftig erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnis-
und Genehmigungsverfahren alsbald eine nachweislich funktionsfahige Lésung zu
entwickeln und diese mit der Unteren Wasserbehérde in meinem Hause abzustim-
men

Die LSW Netz GmbH & Co KG teilt am 20.10.2016 Folgendes mit:
Kabel und Gasleitung werden bis zum Ausbauende des Wirtschaftsweges mitverlegt.
Am 17.01.2017 teilt der Unterhaltungsverband Oberaller Folgendes mit:

In der Begriindung wird unter Punkt 2.3. Ver- und Entsorgung ausgefiihrt, dass zur
Bewirtschaftung des Oberflachenwassers die Anlage eines Regenwasserriickhalte-
beckens als Trockenbecken vorgesehen ist.

Dies wird seitens des Unterhaltungsverbandes begriiBt. Es wird aber auch darauf
hingewiesen, dass die Funktion des Beckens entsprechend der Bemessung nach
Gutachten zu erhalten ist. Dies setzt ggfs. UnterhaltungsmaBnahmen voraus, die um-
zusetzen sind.

- Bodenschutz

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Hannover teilt am
17.11.2016 Folgendes mit:

Im Untergrund der geplanten Planungsflache liegen losliche Gesteine aus dem Mittle-
ren Keuper in einer Tiefe, in der durch Lésungsprozesse (irreguldre Auslaugung) lo-
kal Verkarstungserscheinungen auftreten kdnnen. Erdfélle aus dieser Tiefe sind sel-
ten und im Planungsgebiet sowie in der Umgebung nicht bekannt (Erdfallgefahr-
dungskategorien 2 gemaB Erlass des Niedersachsischen Sozialministers "Baumaf-
nahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.02.1987, AZ. 305.4 — 24 110/2 -).
Auf konstruktive SicherungsmaBnahmen beziiglich Erdfallgefahrdung kann daher im
Rahmen des geplanten Bauvorhabens (Bau eines Seniorenzentrums) verzichtet wer-
den.

Als Baugrund stehen im Planungsgebiet anhand der uns vorliegenden Unterlagen
(Kartenserver des LBEG) gut tragféhige, mitteldicht bis dicht gelagerte grobkérnige
Lockergesteine (quartére Fluss- und Schmelzwasserablagerungen: Sand, Kies) an.

Fiur die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben
der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den erganzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12
und nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der
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geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit ergédnzenden Rege-
lungen DIN 4020-2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vor-
gegeben. Vorabinformationen zum Baugrund kénnen dem Internet-Kartenserver des
LBEG (www.lbeg.niedersachsen.de) entnommen werden.

(--.)
Zur fachlichen Bewertung des Schutzgutes Boden im Rahmen von Bauleitplanungen
bildet das Bundes-Bodenschutzgesetz die Grundlage.

Das BBodSchG gibt eine funktionale Betrachtung des Bodens vor. Fiir die fachge-
rechte Berticksichtigung des Bodens im Rahmen der oben genannten Planung sollte
folglich eine Bodenfunktionsbewertung durchgefiihrt werden. Die alleinige Betrach-
tung und Bewertung von Biotoptypen ist aus Sicht des Bodenschutzes nicht ausrei-
chend.

Bei der Planung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sollte darauf geachtet wer-
den, dass diese nicht ihrerseits zu weiteren Beeintrachtigungen von Béden fiihren.

- Landwirtschaft
Am 18.11.2016 teilt die Landwirtschaftskammer Hannover Folgendes mit:

Der Wirtschaftsweg ist fiir die ErschlieBung der nérdlich angrenzenden Feldmark von
besonderer Bedeutung. Somit ist seine Durchlassigkeit fir den landwirtschaftlichen
Verkehr wahrend und nach den BaumaBnahmen zu gewahrleisten, um die Erreich-
barkeit der nachgelagerten landwirtschaftlichen Nutzflachen zu sichern. Wir weisen
darauf hin, dass der zukiinftige ErschlieBungsweg den Anforderungen des landwirt-
schaftlichen Verkehrs hinsichtlich Breite und Traglasten Rechnung zu tragen hat.

Am 25.01.2017 wiederholt die Landwirtschaftskammer ihre Stellungnahme.

- Altablagerungen
Mit Schreiben vom 15.11.2016 gibt der Landkreis Helmstedt folgenden Hinweis:

Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Altablagerungen oder anderen Bodenver-
unreinigungen sind fur den aktuellen Planbereich aus meinen Unterlagen nicht er-
sichtlich. Diese Erklarung entbindet die Gemeinde freilich nicht von ihrer Verpflich-
tung, zu dieser Frage ggf. auch andere Quellen auszuwerten.

- Immissionsschutz

Die Niedersachsische Landesbehoérde fiir StraBenbau und Verkehr (NLSTBV)
gibt in der Stellungnahme vom 15.11.2016 folgende Hinweise:

Ich weise darauf hin, dass seitens des StraBenbaulasttragers der Bundes- und Lan-
desstraBe keine LarmschutzmaBnahmen fiir das Plangebiet errichtet und auch keine
Kosten hierflir ibernommen werden. Anspriiche hinsichtlich der Emissionen wie
Larm, Staub, Gasen oder Erschitterungen kdnnen gegeniiber dem Bund und Land
nicht geltend gemacht werden.

- Denkmalpflege
Mit Schreiben vom 15.11.2016 gibt der Landkreis Helmstedt folgenden Hinweis:

Im Planbereich selbst und in dessen naherer Umgebung sind mir weder archaologi-
sche Fundstellen bekannt, noch sprechen die Gegebenheiten flir eine erh6hte Fund-
hoffigkeit. Sollten dennoch archéologische Funde angetroffen werden, so gelten die
VerhaltensmaBregeln aus § 14 NDSchG.
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- Kampfmittelbeseitigung

Die LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover teilt als Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst am 14.11.2016 mit, dass nicht unterstellt werden kann, dass im Plan-
gebiet keine Kampfmittelbelastung vorliegt.

- Wald

Mit seinem Schreiben vom 11.01.2017 fiihrt das Niedersachsische Forstamt Wol-
fenbiittel zu den angrenzenden, mit Gehdlzen bestockten Flachen des alten Bahn-
dammes Folgendes aus:

Wald ist nach § 2 Abs. 3 NWaldLG jede mit Waldbdumen bestockte Grundfldche, die
aufgrund ihrer GréBe und Baumdichte einen Naturhaushalt mit eigenem Binnenklima
aufweist. Die geschlossene Bestockung Gehélzfliche besteht in der Baumschicht vor
allem aus Ahorn, Aspe, Birke, Eiche, zweifelsfrei Waldbaumarten,; ebenso sind die
héufiger im Zwischen- und Unterstand wachsenden Weiden, zumindest die teilweise
baumférmig wachsenden, als Waldbaumarten anzusprechen (s. hierzu z.B. END-
RES, § 2 RdNr. 12f). Mit einer Breite von mindestens 30 m erfiillt der Gehdlzstreifen
unzweifelhaft die flichenméBigen Anforderungen an die erforderliche GréBe fiir eine
Einstufung als Wald.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

6.1

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

T 6.2

Die friihzeitige Beteiligung der Biirger gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde mit dem Vor-
entwurf durch ein Erérterungstermin am 07.11.2016 mit Schreiben vom 21.10.2016
bekanntgemacht und im Rathaus Velpke durchgefihrt.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager o&ffentlicher
Belange

6.3

Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB so-
wie die Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom
14.10.2016 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zura 18.11.2016 aufgefordert.

Offentliche Auslegungen / Beteiligungen der Behérden, sonstiger Tréager
6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. § 3 Abs.2 BauGB hat die offentliche Auslegung vom
27.12.2016 bis zum 27.01.2017 stattgefunden. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem. § 4 Abs. 2 bzw. § 2
Abs. 2 BauGB mit Datum vom 22.12.2016 angeschrieben und zu einer Stellungnah-
me innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.
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Nach den Verfahren gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB wurden Anderungen erforderlich,
die die Grundziige der Planung nicht betrafen. Insofern wurden die von der Anderung
nach den vorherigen Verfahren beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange und die betroffene Offentlichkeit gem. § 4a (3) Satz 4 BauGB mit Schreiben
vom 06.03.2017 zur Stellungnahme bis zum 24.03.2017 aufgefordert.

Zusammenfassende Erklarung

7.1

Planungsziel

7.2

Durch den Bebauungsplan "Seniorenzentrum Nord" werden im Umfang von 1,07 ha
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Seniorenzentrum" nérdlich des bestehen-
den Seniorenpflegeheimes festgesetzt. Primar sollen dort Wohn- und Pflegeeinrich-
tungen und Mehrgenerationenwohnhduser sowie barrierefreie Wohnungen und
Wohnhé&user errichtet werden. Zusétzlich werden ergdnzende Einrichtungen fiir me-
dizinische, therapeutische, pflegerische und gastronomische Dienstleistungsgewerbe
und sonstige Gesundheitsdienstleistungen zugelassen.

Mit der Planung werden 1,40 ha Flache erfasst, die bisher landwirtschaftlich genutzt
und kirzlich frisch umgebrochen wurden oder als landwirtschaftlicher Weg der Er-
schlieBung dienten. Es werden 1,07 ha Sondergebiete mit der Zweckbestimmung
"Seniorenzentrum" festgesetzt, 0,33 ha werden als StraBenverkehrsflache festgelegt.

Zur Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild und um den Uber-
gang zu den weiterhin landwirtschaftlich genutzten Bereichen vertraglich zu gestalten,
wird die Anpflanzung einer Strauch-Baum-Hecke im Umfang von 0,08 ha festge-
schrieben. Auf den verbleibenden Freiflachen auf den privaten Grundstiicken ist die
Anlage von RegenwasserriickhaltemaBnahmen zum Beispiel als Trockenbecken in
naturnaher Gestaltung zulassig. Das Oberflachenwasser soll nach Mdglichkeit so wie
im Niedersachsischen Wasserhaushaltsgesetz gem. § 96 Abs. 3 NWG gefordert, von
den Grundeigentiimern vor Ort versickert werden.

Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/ Abwi-
gung

Fir 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 Umweltpriifung wurden Planungen, wie das Regionale Raumordnungs-
programm des Zweckverbandes GroBraum Braunschweig, der Landschaftsrahmen-
plan des Landkreises Helmstedt sowie der Fldchennutzungsplan der Samtgemeinde
und die Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange, in
Bezug auf den Planungsraum ausgewertet und es fand eine 6rtliche Bestandsauf-
nahme statt. Diese Grundlagen wurden der Planungsabsicht gegeniibergestellt.

Gegenstand der Priifung waren die Schutzglter Naturschutz und Landschaftsbild,
Mensch, Kultur und Sachgiiter sowie der Bodenschutz. Die fiir die Belange von Natur
und Landschaft durchgefiihrte Abhandlung der Eingriffsregelung nach dem Bun-
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desnaturschutzgesetz kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Erhhung des zulas-
sigen Versiegelungsgrades negative Einfliisse auf die einzelnen naturraumlichen
Schutzgiiter vorbereitet werden. Es wird ein Baugrund- und Bodengutachten einge-
holt und ein Schallgutachten zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan "Seniorenzent-
rum" bei der Planung beriicksichtigt.

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass mit dem Seniorenzentrum Nutzungen ver-
bunden sind, die in ihrer Art auch in Misch- oder Dorfgebieten zulassig sind. Insofern
ist auch im Bereich der Garagen und Stellplatze lediglich mit Emissionen zu rechnen,
die denen in Misch- oder Dorfgebieten entsprechen. Insbesondere ist nicht mit aus-
gepragten Nachtverkehren zu rechnen, so dass davon ausgegangen wird, dass in
dem Gebiet angemessene gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt sind.
Nach Abwagung aller éffentlichen Belange unter und gegeneinander, unter Bertick-
sichtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fur alle Anlieger und Anwohner
hinsichtlich des Immissionsschutzes einerseits und des sparsamen Umganges mit
Grund und Boden in Bezug auf eine effiziente Ausnutzung des dreieckigen Grundsti-
ckes, wird die gewahlte Festsetzung als angemessen erachtet.

{ In der Nachbarschaft des Planbereiches befindet sich der alte Bahndamm, der mit
Geholzen bestanden ist. Unabhangig davon, ob dieser Bereich als Siedlungsgehdlz
oder Wald betrachtet wird, ist zu den vorhandenen Baumen ein Sicherheitsabstand
einzuhalten. Mit den Gberbaubaren Flachen wird durch eine StraBenbreite von 10,5 m
und einem Abstand der Baugrenze von 3 m zur StraBe ein Abstand zu den Baumen

, gesichert, so dass keine Gefahr durch umstiirzende Bdume zu besorgen ist. Alterna-

: tiv hatte ein groBerer Abstand gewahlt werden kénnen, der jedoch aufgrund der Lage

des Plangebietes im Siedlungsbereich verworfen wurde.

Im Planverfahren wurde weiterhin insbesondere auf mégliche Immissionskonflikte im
Hinblick auf die geplante Garagenanlage zwischen dem Sondergebiet SO 1 und SO 2
hingewiesen. Im Rahmen des konkreten Projektes ist es vorgesehen, dass an der
Nordseite des SO 1 eine durchgéngige Garagenanlage errichtet wird, die zudem fiir
die Nutzungen im Sondergebiet SO 2 die Emissionen des Ziel- und Quellverkehres
vom Sondergebiet SO 1 abschirmen wird.

‘ Zu dem bereits rechtskraftigen Bebauungsplan "Seniorenzentrum”, der stdlich an

das Plangebiet angrenzt, ist ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet worden. Im
‘ Ergebnis war festzustellen, dass dort die Orientierungswerte fir Aligemeine Wohnge-

biete in Bezug auf die Immissionen durch den Lebensmitteldiscounter sicher einge-
halten sind. Da in Allgemeinen Wohngebieten neben dem regularen Wohnen auch
Wohngebaude zuléssig sind, die ganz oder teilweise der Pflege und Betreuung ihrer
Bewohner dienen, wird es als angemessen erachtet, auch fir das "Seniorenzentrum
Nord" zu Grunde zu legen, dass gesunde Wohn und Arbeitsverhaltnisse wie in All-
gemeinen Wohngebieten einzuhalten sind.

Da die Neuplanung sich in einer gréBeren Entfernung zu dem Discounter befindet, als
das bestehende Pflegeheim, kann angenommen werden, dass von dort keine unan-
gemessenen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Es ist also dafiir Sorge getragen,
dass in dem neuen allgemeinen Gebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesi-
\ chert sind.

'! Seitens der Unteren Naturschutzbehérde ist darauf hingewiesen worden, dass der
Boden zwar frisch umgebrochen ist, dass es sich aber nicht um Acker handelt. Der
Planbereich wird insofern korrekt als unversiegelte, vegetationslose Flache — Offen-
bodenbiotop bezeichnet.

Das Artenschutzrecht gilt unmittelbar und ist bei der Realisierung stets zu beachten.
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8.0

Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung an Hand der "Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Eingriff und AusgleichsmaBnahmen in der Bauleitplanung”" des Niederséchsischen
Stédtetages ist nach Berlicksichtigung aller im Planbereich festgesetzten MaBnah-
men ein Defizit von 0,91 Werteinheiten (WE) bezogen auf Hektar ermittelt worden.
Zur Kompensation dieses Defizites ist die Zuordnung zu den im Bebauungsplan
"Bergrehme Ost" festgesetzten MaBnahmen auf dem Flurstlick 324/ 14 der Flur 12 in
der Gemarkung Velpke vertraglich gesichert worden. Dort bestand ein Uberschuss
von 1,37 WE, von denen nun mehr 0,46 WE zur Zuordnung zu weiteren Projekten
verbleiben. Damit ist der Eingriff durch den vorliegenden Plan angemessen kompen-
siert.

Weiterhin wurden verschiedene Planungsbeitrdge der Ver- und Entsorgungstréger
insbesondere zur Oberflachenentwésserung und zur Schmutzwasserbeseitigung als
Hinweise in die Begriindung aufgenommen.

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

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

9.0

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, flr die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet, werden nicht erforderlich. Die ErschlieBung erfolgt durch einen privaten Er-
schlieBungstrager. Er wird die neue PlanstraBe ausbauen. Die StraBe wird nach ihrer
Fertigstellung an die Gemeinde Ubertragen.

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Der Gemeinde werden voraussichtlich im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages
mit dem Investor vereinbarte, anteilige Kosten entstehen.
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10.0 Verfahrensvermerk

Die Begriindung zum Bebauungsplan "Seniorenzentrum Nord mit Umweltbericht hat
mit den zugehérigen Beiplanen gem&B § 3 Abs.2 BauGB vom 27.12.2016 bis
27.01.2017 offentlich ausgelegen und ist den berlihrten Behérden und sonstigen Tré-
gern offentlicher Belange und den Betroffenen mit Schreiben vom 06.03.2017 mit Bit-
| te um Stellungnahme bis zum 24.03.2017 zugegangen.

Sie wurden in der Sitzung am 06.04.2017 durch den Rat der Gemeinde Velpke unter
Beriicksichtigung der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren und deren Be-
handlung durch den Rat der Gemeinde Velpke beschlossen.

Velpke, den 01.06.2017

gez. Fricke Siegel
(Gemeindedirektor)
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