Bebauungsplan "Am Miihlenweg" 1. Anderung
(B-Plan der Innenentwicklung geman § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
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1 Allgemeines

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde hat mit dem Bebauungsplan ,Am Mihlenweg" eine Innenverdichtung im Bereich einer
ehemaligen Kleingartenanlage durchgefiihrt und dabei sowohl Flachen fiir den individuellen
Einfamilienhausbau sowie fiir eine Kindertagesstatte vorgesehen.

Inzwischen liegt fur die Kindertagesstéite ein Bauantrag vor und es wurde ein enisprechendes
Grundstuick gebildet, das nun deutlich kleiner ist als die urspriinglich festgesetzie Gemeinbedarfs-
flache.

Mit der vorliegenden Anderung soll nun der Anteil der Fl&che fiir den Gemeinbedarf, der nicht fiir die
Kita genutzt wird, ebenfalls einer wohnbaulichen Entwicklung zugefiihrt werden.

1.2 Lage und GréRBe des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich befindet sich westlich des Milhlenweges und siidlich des
Dorfgemeinschaftshauses (siehe Abbildung 1).

Der Geltungsbereich hat eine Gréfie von 0,64 ha.

1.3 Verfahren

Die Bebauungsplanénderung dient der Innenverdichtung und wird gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die zuldssige Grundfldche des vorliegenden Bebauungs-
plans betrégt weniger als 20.000 m?, da schon der Geltungsbereich deutlich kleiner ist. Weiterhin dient
das Verfahren keinem Vorhaben, fir das eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ware. Beein-
trachtigungen der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgtiter (Gebiete von gemein-
schaitlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete) kdnnen ausgeschlossen werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelibericht
nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4
abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Mit dem Aufstellungsbeschluss wurde bekanntgemacht, dass
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 aufgestellt werden soll und auf eine frihzeitige Beteiligung der Biirger nach § 3(1) BauGB
verzichtet wird. Von einen friihzeitigen Unterrichtung der Trager &ffentlicher Belange nach § 4(1)
BauGB wird ebenfalls abgesehen.

2 Planungsgrundlagen

2.1 Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Grofiraum Braunschweig von 2008 (RROP 2008) ist
Wolsdorf keine besondere Funktion zugeordnet. Fiir den Geltungsbereich sind keine raumordneri-
schen Ziele oder Vorbehalte festgelegt.

2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Nord-Elm stellt fiir den Geltungsbereich eine
Wohnbaufldche sowie eine Grinfliche dar. Im Rahmen der 18. Flachennutzungsplanénderung, die
2015 wirksam geworden ist, wurde fiir den Geltungsbereich Wohnbauflache eingefiihrt.




Abbildung 2: 18. Anderung des Flachennutzungsplans der Samigemeinde Nord-Elm (Ausschnitt, 1:5.000)

2.3 Schutzgebiete

Schutzgebiete nach den §§ 22 bis 26 sowie 28 bis 30 BNatSchG oder nach dem Wasserrecht sind
von der Planung nicht betroffen.

Schutzobjekte nach dem Denkmalschutzgesetz sind nicht betroffen.

3 Planung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich soll, entsprechend der Festsetzungen des B-Plans in den benachbarten Fléchen,
ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden, um den Neubau von Wohnhausern zu
ermdglichen. Dabei sollen nicht stérende Handwerksbetriebe und sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe nicht ausgeschlossen werden. Im WA werden die gem. § 4 BauNVO Abs. 2 und 3
allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir sportliche
Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.21 Grundflichenzahl

Die Grundflachenzahl wird im Geltungsbereich mit einem Wert von 0,4 festgesetzt. Die zuléssige
Grundfldche darf durch Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten um 50%
tiberschritten werden, so dass nach diesen Malkgaben eine maximale Versiegelung von 60 % der
Grundstiicksflache maglich ist. Zu beachten ist jedoch, dass anfallende Niederschlagswasser
schadlos zu entsorgen ist. Die Einleitmenge in den 6ffentlichen Kanal muss aufgrund des
ausgelasteten Kanalnetzes begrenzt werden, so dass auf den einzelnen Baugrundstiicken
MaRnahmen zur Regenriickhaltung erforderlich werden (siehe Abschnitt 3.3.4).

Die Regelung entspricht der Festsetzung im Urplan flr die benachbarten Flachen.

3.2.2 Geschossigkeit

Hinsichtlich der Geschossigkeit soll den Bauherren eine grofie Freiheit gewahrt werden. Die
Bauvolumen werden neben der GRZ maRgeblich durch die Hohe der baulichen Anlagen geregelt.

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse wird mit 2 festgesetzt. Damit soll fur das Obergeschoss eine
Flachenbegrenzung, die bei der Eingeschossigkeit besteht, entfallen. Ein 2. Obergeschoss soll jedoch
durch die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen vermieden werden. Damit werden Bauformen
erméglicht, die heute im Einfamilienhausbau eine hohe Akzeptanz haben und die mit eingeschossigen
Bauformen gut harmonieren.




Die Regelung entspricht der Festsetzung im Urplan fur die benachbarten Flachen.

3.2.3 Firsthohe

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird so festgesetzt, dass in der Regel kein Dachgeschoss
zusatzlich zu 2 Vollgeschossen entstehen wird und um insgesamt die Héhenentwicklung der Geb&ude
zu begrenzen. Aus diesem Grund werden fur Flachd&acher und geneigte Dacher unterschiedliche
Werte festgesetzt. Dabei geht es zum einen um die Festlegung einer angemessenen Baudichte und
zum anderen um die Sicherung eines harmonischen Ortsbildes durch die Vermeidung starker
Hohenunterschiede zwischen den entstehenden Wohngebauden. Im sldwestlichen Teil des
Geltungsbereichs wird die Héhe der baulichen Anlagen bewusst nicht an das ansteigende Gelénde
angepasst. Damit soll eine Bebauung, die die Héhenfestsetzung stark ausnutzt, in den nérdlichen,
niedrigeren Teil der dort entstehenden Grundstiicke gelenkt werden.

Die zuléssige Firsthéhe baulicher Anlagen wird durch zeichnerische Festsetzungen in m tber
Normalnull (m NN) festgesetzt. Dabei haben

a) geneigte Dacher Neigungen = 20° und

b) Flachdacher Neigungen < 20°.

Als Firsthéhe gilt der héchstgelegene Punkt der Dachhaut einer baulichen Anlage. Die festgesetzte
Héhe darf durch untergeordnete Nebenanlagen wie Antennen, Anlagen zur Solarnutzung oder
Schornsteine lUberschritten werden.

Die Regelung entspricht der Festsetzung im Urplan fir die benachbarten Fléchen.

3.2.4 Uberbaubare Flichen, Baugrenzen

Die iberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Diese halten zu der Geltungs-
bereichsgrenze und den 6ffentlichen Flachen in der Regel einen Abstand von 3 m.

3.2.5 Griinfliche, Spielplatz

Im Westen des Geltungsbereichs wird ein kleiner Teil der Gemeinbedarfsfliche (60 m?) als Griinflache
.Spielplatz* festgesetzt. Die Festsetzung entspricht der tatséchlichen Nutzung und der Abgrenzung
der Flursticke.

3.2.6 Bauweise

Im Bereich der Wohngrundstiicke wird die Zulassigkeit auf Einzel- und Doppelhduser beschrénkt, um
eine aufgelockerte Bebauungsstruktur zu gewahrleisten, wie sie der Umgebung entspricht.

Die Regelung entspricht der Festsetzung im Urplan flr die benachbarten Flachen.

3.3 ErschliefBung

3.3.1 Verkehr

Die im Urplan festgelegte ErschlieBung sieht eine Stichstrae mit Wendehammer vor, von der
wiederum ein Wohnweg und ein FuBweg abgeht. Diese Verkehrsflachen werden um einen weiteren
Wohnweg mit einer Breite von 6 m erganzt, um die neuen Grundstiicke im Stidwesten zu erschlielen.

Weiterhin werden der vorhandene Wohnweg auf eine Breite von 6 m vergréRert und eine Flache far
den ruhenden Verkehr festgesetzt (4 Stellplatze).

3.3.2 Energie

Netzbetreiber fiir elektrische Energie ist die Avacon AG, und fiir Erdgas sind die Stadtwerke Elm-
Lappwald zusténdig. Die Erweiterung der Netze ist vom Mihlenweg aus méglich.




3.3.3 Trinkwasser und Léschwasser

Versorgungstréger fur Trinkwasser ist der Wasserverband Weddel-Lehre. Uber die vorhandene
Leitung im Miihlenweg kann das Plangebiet an das vorhandene Trinkwassernetz angebunden
werden.

Die Léschwasserversorgung des Gebietes soll iber die Trinkwasserleitungen sichergestellt werden.
Eine Léschwassermenge von 48m?h Uber mindestens 2 Stunden ist im Bereich des Muhlenweges
verfigbar. Sollte diese Menge durch die Netzerweiterung vom Mihlenweg aus im Plangebiet nicht
erreicht werden kénnen, ist eine Verbindung des Netzes mit der Leitung in der Warberger Stralle zu
prifen oder aber die Heranfiihrung von Léschwasser im Brandfall aus dieser Richtung.

3.3.4 Abwasser

Fir die Entsorgung des Abwassers ist der Wasserverband Weddel-Lehre zusténdig. Schmutz- und
Regenwasserkanéle liegen im Mihlenweg und sollen fiir die Abfiilhrung des Abwassers aus dem
Plangebiet genutzt werden. Das Niederschlagswasser kann aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht vor
Ort vollsténdig versickert werden (siehe Abschnitt 3.4). Insofern sind im Geltungsbereich Vorkehrun-
gen zur Regenriickhaltung und ggf. zur teilweisen Versickerung zu treffen. Dabei sind méglichst
dezentrale MalRnahmen vorzusehen. Die Verpflichtung der Bauherren zur Regenriickhaltung und ggf.
zur teilweisen Versickerung ergibt sich aus einer Beschrénkung der Einleitmenge in der Einleitgeneh-
migung. Diese wird vom WWL erteilt, der auch die Einleitmenge festlegt. Neben Malnahmen der
Abflussvermeidung und der Flachenversickerung (befestigte Wege entwéssern in angrenzende Grin-
flachen) sind Rickhaltemalinahmen durch Zisternen oder vergleichbare Lésungen zu erwégen.

Fir die StraRenentwésserung ist eine Regenriickhaltung durch einen Staukanal vorzusehen.

3.4 Baugrund

In Wolsdorf stehen Gesteine des mittleren Keuper an, die sich liberwiegend aus Kalkstein, Mergel und
Gips zusammensetzen. Diese sind haufig von glazialen Sedimenten oder L&R Uberlagert. In diesen
Substraten haben sich Giberwiegend Pseudogley-Parabraunerden entwickelt. (Landesamt filir Bergbau,
Energie und Geologie, 2013)

Bei Baugrunduntersuchungen (6ko-control GmbH, 2016) wurden Verwitterungslehm und verwittertes
Festgestein (Tonstein) angetroffen. Fiir die Griindung von Bauwerken und Flachenbefestigungen
wurden zusatzliche MalRnahmen begrenzten Umfangs empfohlen. Das anstehende Material ist
wahrend der Bauarbeiten vor einer Durchweichung méglichst zu schiitzen.

Die hydraulische Leitfahigkeit des Bodens wird im Baugrundgutachten mit gering durchléssig
bezeichnet. Die Versickerung von Regenwasser wird daher nicht empfohlen.

Fir den Geltungsbereich sind vergleichbare Ergebnisse zu erwarten, wie sie durch dieses Gutachten
ermittelt wurden. Entsprechende Untersuchungen im Geltungsbereich selbst sollen in Kirze
durchgefiihrt werden.

3.5 Flachenbilanz

Art der festgesetzten Nutzung Flachengroéfe
Allgemeines Wohngebiet 5.050 m?
Verkehrsflache, einschl. FuRweg 1.242 m?
Verkehrsflache bes. 65 m?
Zweckbestimmung, Parken

Grunflache, Spielplatz 60 m*




3.6 Umweltbelange

3.6.1 Boden

Nach der geologischen Karte 1:25.000 steht im Geltungsbereich LR Uber mesozoischen Bildungen
(Mergel und Tonstein des unterer Keuper) an. Der Boden ist durch die gértnerische Tatigkeit und
untergeordnet durch bauliche Tatigkeit gepragt. Es ist zu erwarten, dass die natirliche Bodenfrucht-
barkeit durch die Einbringung von organischer Substanz erhéht wurde.

Der Boden im Geltungsbereich ist fir den Naturhaushalt von allgemeiner Bedeutung. Er erfillt
nattrliche Funktionen (bzw. hat Potential) als:

e Lebensgrundlage und Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,

e Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere im Zusammenhang mit der
Grundwasserneubildung

Die B-Plan-Anderung soll eine Innenentwicklung férdern und wird so absehbar zu zus3tzlicher
Bebauung/Versiegelung fihren. Auf der als zuklnftig zusatzlich Gberbauten Fldche werden diese
. Funktionen vollstandig entfallen.

Hinweise auf Altlasten oder Bodenverunreinigungen liegen bei der Samtgemeinde sowie beim
Landkreis Helmstedt nicht vor. Ebenfalls liegen keine Erkenntnisse Uber archdologische Fundstellen
vor und der Planbereich weist auch keine Besonderheiten auf, die eine erhdhte Fundhéffigkeit
erwarten lieRen.

3.6.2 Wasser
Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Der Standort ist grundwasserfern und der Untergrund ist nur schwach durchldssig. Schichtenwasser
kann aufgrund der Keuper-Sedimente im Untergrund aufireten.

Das Oberflachenwasser der zukinftig bebauten Flachen kann in den Regenwasserkanal im
Muhlenweg eingeleitet werden. Méglichkeiten der &rtlichen (Teil-) Versickerung sollten genutzt
werden. Eine Rickhaltung des Regenwassers auf den Baugrundstiicken und im Kanalsystem ist
vorzusehen.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind nur mittelbar durch die Beeintréchtigung von
Bodenfunktionen zu erwarten.

» 3.6.3 Luft/Kiima

Das Plangebiet ist zurzeit unversiegelt, so dass ein ausgeglichenes Geldndeklima besteht. Besondere
lufthygienische Beeinfrachtigungen bestehen nicht.

Die durch die Planung zu erwartende Bebauung und Versiegelung hat durch die Verringerung der
Verdunstung Einfluss auf das klimatische Retentionsvermégen. Es handelt sich um eine mittelbare
Wirkung tber das Schutzgut Boden. Besondere klimatische Wechselwirkungen dieser Flache mit
verdichteten Siedlungsbereichen existieren nicht.

3.6.4 Arten und Lebensgemeinschaften

Im Geltungsbereich sind bereits Bauflachen festgesetzt, so dass Lebensgemeinschaften des
Siedlungsraumes zu erwarten sind. Hinsichtlich der Zusammensetzung der Lebensgemeinschaften ist
durch die B-Planénderung keine erhebliche Veranderung zu erwarten, die Biotopflache wird jedoch
aufgrund der zuséizlichen Bebauung geringer.

3.6.5 Landschafts- (Orts-)bild

Durch die B-Plan-Anderung soll eine Innenentwicklung mit zusatzlicher Bebauung gefiirdert W?rden.
Durch den Wegfall von Griin-/Freiflachen wird sich des Ortsbild in diesem Bereich negativ verandern.




Die Auswirkungen sind jedoch sehr kleinrdumig. Die zuklnftige Bebauung wird im Orts- bzw.
Landschaftsbild keine wesentliche Fernwirkung entfalten.

3.6.6 Mensch (Immissionsschutz)

Das geplante allgemeine Wohngebiet grenzt im Stiden und Osten an Wohnbebauung und fugt sich so
in die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen ein.

Im Umfeld befinden sich jedoch auch andere Nutzungen, von denen ggf. Immissionen zu erwarten
sind. Zum einen sind dabei das Dorfgemeinschaftshaus und der Festplatz zu erw&hnen. Bei Veran-
staltungen auf dem Festplatz und im Dorfgemeinschaftshaus ist mit Larm zu rechnen und dies auch in
der Nachtzeit. Die Anzahl der Veranstaltungen ist jedoch gering und an den Fesiplatz schlief3t keine
Wohnbebauung direkt an. Die Kindertagesstatte, die unmittelbar angrenzend vorgesehen ist, ist zur
Nachtzeit nicht schutzbediirftig. Wohngeb&aude an der Warberger Stralle und der Helmstedt Stralte
befinden sich zudem ebenfalls in unmittelbarer Nahe zum Festplatz und dem Dorfgemeinschaftshaus
und sind heute bereits hinsichtlich ihrer Schutzwrdigkeit zu beachten.

Weiterhin wurde 2015 der Bebauungsplan ,Feuerwehrgeratehaus" aufgestellt (rechtswirksam seit dem
24.2.2016), der den Standort des Feuerwehrgeratehauses stadtebaulich und planungsrechtlich ein-
ordnet. Die zu erwartenden Immissionen durch den Ubungsbetrieb der Feuerwehr wurden im B-Plan-
Verfahren untersucht und in der Grundsticksgestaltung sowie durch Festsetzungen zum aktiven
Schallschutz (Larmschutzwall) berticksichtigt. Die Richtwerte fur allgemeine Wohngebiete aus dem
Beiblatt der DIN 18005 werden somit im Geltungsbereich durch diese Immissionen nicht Gberschritten.

Die Immissionen durch Einsatzfahrten sind dabei jedoch nicht beriicksichtigt. Nach der Auffassung
des Gutachters, der auch die Gemeinde folgt, entziehen sich Larmimmissionen durch Einsatzfahrten,
welche die Abwendung oder Beseitigung von Gefahren der Allgemeinheit zum Zweck haben, einer
Beurteilung nach den o.g. Richtlinien, Verordnungen und Verwaltungsvorschriften. Fiir die Abwégung
der Immissionsschutzbelage ist dennoch zu beachten, dass durch das Martinshorn der Einsatzfahr-
zeuge hohe Pegelwerte erreicht werden, die insbesondere zu einer erheblichen Stérung der Nacht-
ruhe fithren kénnen. Nach den Berechnungen ergében sich in der Umgebung des Feuerwehrgerate-
hauses bereits am Tage Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte um rd. 10 dB(A); in der Nachtzeit
ware der Immissionsrichtwert durch die angesprochenen Ereignisse um rd. 23 dB(A) Uberschritten.

Aufgrund der geringen Anzahl der Notfalleinsaize, die in den vergangenen Jahren zwischen 7 und 10
Einsatzen jahrlich lag, halt die Gemeinde diese Stérungen fiur hinnehmbar. Auch bei einem alternati-
ven Standort fihrt der Einsatz des Martinshorns regelmé&fRig zu Immissionspegeln an Wohnnutzungen,
die in der Nacht auch zum Aufwachen filhren und erheblich stéren, z.B. entlang der Fahrrouten. Eine
Vermeidung solcher Stérungen ist daher grundsaizlich unvermeidbar. Die Standortwahl der Feuer-
wehr bewirkt insofern lediglich eine besondere Haufung dieser Stérungen in einem bestimmten
Bereich. Zur Vermeidung bzw. Verringerung von Stérungen bei Notfalleinsatzen sollte das Martins-
horn méglichst spat eingeschaltet werden. Die Trennung von Zufahrt und Ausfahrt des Feuerwehr-
grundstiicks entflechtet die Verkehre der mit Privat-PKW ankommenden Einsatzkréfte und der
abriickenden Einsatzfahrzeuge und schafft eine tibersichtliche Verkehrssituation. Das Verlassen des
Grundstiicks sollte daher in der Regel ohne das Einschalten des Martinshorns méglich sein. Weiterhin
beabsichtigt die Gemeinde die Vorfahrtsregelung an der Einmindung Muhlenweg/Am Wachtberg zu
andern. Bei der derzeitigen Rechts-vor-links-Regelung missen Einsatzfahrzeuge bei Notfalleinsaizen
auf ihnrem Weg zur KreisstraRe K17 (Helmstedter StraRe) vor dieser Einmiindung bereits das Martins-
horn einschalten. Bei einer geadnderten Vorfahrtsregelung mit Bevorrechtigung des Verkehrs auf dem
Miihlenweg miisste das Martinshorn erst an der Einmindung auf die Helmstedter Strafte (100 m
weiter) eingeschaltet werden. Durch diese MalRnahmen wird gewé&hrleistet, dass das nun geplante
allgemeine Wohngebiet durch den Standort des Feuerwehrgerédtehauses nicht wesentlich gestort wird.

3.6.7 Eingriffsregelung

In den vorausgehenden Abschnitten werden die voraussichtlichen Auswirkungen der geplanten
Nutzung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erlautert.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB handelt, sind Eingriffe als ,im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig” anzusehen (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Eine
Kompensation ist demnach nicht erforderlich.




3.6.8 Artenschutz

Die erfassten besonders geschiitzten Brutvogelarten nutzen das hier betroffene Griinland nur als
Nahrungshabitat.
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