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Planzeichenerklarung (BauNVO 2021, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 1, 4, 7, 8 und 9

Gewerbegebiete, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 2, 4,7, 8 und 9

GE

Mal} der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

0,8

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Hohe baulicher Anlagen

OK 12,0 m | oberkante als Hochstmal, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 5
Hohe baulicher Anlagen
FH10,5m Firsthdhe als HochstmaR, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 5

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Offene Bauweise
0
Abweichende Bauweise, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 6
d
Baugrenze
Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Flachen flr Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Abla-
gerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

LY

Grinflachen

Elektrizitat, Trafo

Offentliche Griinflache, ggf. mit Zweckbestimmung

Regenwasserriickhaltebecken

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses

Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen
Zweckbestimmung: Trinkwasserschutzgebiet Zone Il b

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

j_ll_ll_ll_ll_ll_ll_ll_ll_ll_l

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen,
i Beglnstigte: Ver- und Entsorgungstrager

Textliche Festsetzungen

1. Im Mischgebiet (MI) werden die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 5 bis Nr. 8 BauNVO zulassigen
- Anlagen flr Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke (Nr. 5)
- Gartenbaubetriebe (Nr. 6)
- Tankstellen (Nr. 7)
- Vergniigungsstatten (Nr. 8)
ausgeschlossen.

Die Ausnahmen gem. § 6 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Im Gewerbegebiet (GE) werden die gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO zulassigen
- Tankstellen (Nr. 3)

- Anlagen fur sportliche Zwecke (Nr. 4)
ausgeschlossen.

Die Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

3. Innerhalb des Gewerbegebietes GE sind eigenstandige oder im Zusammenhang mit einem Betrieb stehende
Abwrack- und Schrottplatze gem. § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig.

4. Storfallbetriebe i.S.v. § 50 BImSchG in Verbindung mit der 12. BImSchV und der Richtlinie 2012/18/EU
(Seveso-llI-Richtlinie) sind im Gewerbegebiet (GE) und im Mischgebiet (MI) unzulassig.

5. Innerhalb des Gewerbegebietes (GE) darf die maximale Oberkante (OK) der baulichen Anlagen 12,0 m Uber dem

Bezugspunkt nicht Uberschreiten. In dem Mischgebiet (MI) wird die Firsthohe (FH) baulicher Anlagen auf 10,5 m
uber dem Bezugspunkt begrenzt. Firstim Sinne der Festsetzung ist die obere Begrenzung der Dachflachen.
Auf dem Dach angebrachte Antennenanlagen, Schornsteine, Liftungsaggregate, Fahrstuhlaufbauten, konstruktiv
bedingte Bauteile sowie Photovoltaikanlagen und solarthermische Anlagen werden auf die Firsthéhe nicht
angerechnet. Bezugspunkt flir die Hohenangaben ist die mittlere Hohe der dem Grundstiick zugeordneten
Strallenbegrenzungslinie.

6. Innerhalb des Gewerbegebietes sind abweichend von der offenen Bauweise auch Gebaude mit einer Lange von
uber 50 m zulassig.

7. Die nach § 12 Abs. 1 BauNVO nach landesrechtlichen Vorschriften zulassigen Stellplatze (hierzu gehéren auch
uberdachte Stellplatze - Carports) sowie Garagen sind nur in den Uberbaubaren Flachen zuldssig. Hiervon

ausgenommen ist der Bereich zwischen der Baugrenze und der Stralenverkehrsflache entlang "Zum
Wohlenberg".

8. Die nach § 14 Abs. 1 BauNVO nach landesrechtlichen Vorschriften auch in den nicht tberbaubaren Flachen
zulassigen Nebenanlagen und Einrichtungen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Davon
ausgenommen sind nur GrundstUckseinfriedungen.

9. Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sind, soweit sie
nicht fiir andere zulassige Nutzungen erforderlich sind, gem. § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO als
Grunflachen auszubilden. Kies- /Schotterflachen gelten nicht als Grlinflachen im Sinne dieser Festsetzungen.

10. Die MindestbauplatzgréRe im Mischgebiet betragt:
a) bei Einzelhausern 700 m?
b) bei Doppelhausbebauung je Doppelhaushélfte 400 m2.

11. Zur Vermeidung von VerstoRen gegen die Verbote des § 44 BNatSchG sind folgende Manahmen vorgesehen:

Durchfihrung bzw. Beginn von Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen ist nur auBerhalb der Vogelbrutzeit (vor dem
1. April und nach dem 15. August) zulassig. Bei geplantem Beginn der Bau- und ErschlieRungsmafinahmen vor
dem 15. August ist vorab die artenschutzrechtliche Unbedenklichkeit durch geeignete Untersuchungen
nachzuweisen.

12. Im Bereich der mit Stellplatzen (St) festgesetzten Flache hat eine Versickerung des Niederschlagswassers zu
erfolgen.

Hinweis:

Das Baugebiet liegt in der Wasserschutzzone Il B des Landkreises Gifhorn. Die die Bestimmungen der "Verordnung
uber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlagen des Wasserwerkes
Ettenbuttel" vom 14.12.2018 sind zu beachten.

Ortliche Bauvorschrift

Aufgrund des § 84 Abs.1 und 3 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB in der
derzeit geltenden Fassung.

§1 Geltungsbereich

(1) Raumlicher Geltungsbereich
Diese ortliche Bauvorschrift gilt fir das Mischgebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

"Gewerbegebiet Zum Wohlenberg II". Die genaue Begrenzung des Geltungsbereiches ist aus der
Planzeichnung ersichtlich.

(2) Sachlicher Geltungsbereich

Die Regelung der OBV setzt einen Rahmen fiir die Gestaltung der Décher, die Anzahl der notwendigen
Stellplatze und Garagen auf den privaten Grundstiicken.

§ 2 Anforderung an die Gestaltung der Dacher gem. § 84 (3) Nr. 1 NBauO
(1) Fir die Hauptgebaude sind nur Dacher mit einer Dachneigung von 15°- 48° zulassig.

(2) Fir Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen ist auch das Flachdach zulassig.
Die Flachdacher konnen auch als begrinte Dacher ausgefihrt werden.

(3) Ausgenommen von den Regelungen des § 2 Abs. 1 bis 2 sind Wintergérten und bauliche Anlagen, die der
Gewinnung regenerativer Energie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) dienen. Der Mindestabstand
der Sonnenkollektoren und/oder Photovoltaikanlagen zu First, Traufe und Ortgang betragt 3 Ziegelreihen

bzw. 0,75 cm.

§ 3 Anzahl der Stellplatze und Garagen gem. § 84 (1) Nr.2 NBauO

Im Mischgebiet sind auf den privaten Grundstiicken je Wohneinheit mindestens je zwei Stellplatze oder

Garagen zu errichten.

§ 4 Ordnungswidrigkeiten gem. § 80 NBauO

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs.3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine BaumalRnahme

durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die nicht den Anforderungen der §§ 2 und 3 dieser Ortlichen Bauvorschrift
entspricht. Die Ordnungswidrigkeiten konnen mit einer GeldbulRe geahndet werden (§ 80 Abs. 5 NBauO).

Praambel und Ausfertigung

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 der Niederséchsischen Bauordnung
(NBauOQ) in Verbindung mit § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde
Leiferde diesen Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, sowie die ortliche

Bauvorschrift als Satzung beschlossen.
Leiferde, den 16.09.2022
gez. M. Zobjack

Michael Zobjack
(Gemeindedirektor)

Siegel

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Leiferde hat in seiner Sitzung am
13.12.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes und der
ortlichen Bauvorschrift beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB am
04.06.2019 ortsblich bekannt gemacht.

Leiferde, den 16.09.2022

gez. M. Zobjack
Michael Zobjack
(Gemeindedirektor)

Siegel

Planunterlage
Kartengrundlage:

1:1.000)
Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamts fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen,

©2019 € ci

Die  Planunterlage  entspricht ~dem  Inhalt  des
Liegenschaftskatasters und  weist die  st&dtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und
Platze vollstandig nach (Stand vom Okt. 2019)

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. *

Amtliche Liegenschaftskarte (MaRstab

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die
Ortlichkeit ist einwandfrei maglich. *

*) Unzutreffendes bitte streichen)

Gifhorn, den 12.09.2022
gez. J Erdmann Siegel
(Offentlich bestellter Verm.-Ing.)

Planverfasser

Die Entwiirfe des Bebauungsplanes und der ortlichen
Bauvorschrift wurden ausgearbeitet von:

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Biro firr Stadtplanung GbR
Waisenhausdamm 7
38100 Braunschweig.

Braunschweig, den 05.09.2022

gez. MR, gez. H. Schwerdt
(Planverfasser)

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Leiferde hat in
seiner Sitzung am 09.07.2020 den Entwirfen des
Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschrift sowie den
Begrlindungen zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am
14.08.2020 ortstiblich bekannt gemacht.

Die Entwirfe des Bebauungsplanes und der Ortlichen
Bauvorschrift sowie die Begriindungen haben vom 24.08.2020
bis 25.09.2020 gem. § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

Leiferde, den 16.09.2022

gez. M. Zobjack
Michael Zobjack
(Gemeindedirektor)

Siegel

Erneute o6ffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Leiferde hat in
seiner Sitzung am 07.12.2020 den geénderten Entwiirfen des
Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschrift sowie den
Begriindungen zugestimmt und die erneute offentliche
Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden am
22.01.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

Die geanderten Entwirfe des Bebauungsplanes und der
ortlichen Bauvorschrift sowie die Begriindungen haben vom
01.02.2021 bis 15.02.2021 gem. §4a Abs. 3 BauGB erneut
offentlich ausgelegen.

Leiferde, den 16.09.2022

gez. M. Zobjack
Michael Zobjack
(Gemeindedirektor)

Siegel

Erneute Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Leiferde hat in
seiner Sitzung am 08.07.2021 den geénderten Entwiirfen des
Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschrift sowie den
Begriindungen zugestimmt und die erneute offentliche
Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden am
10.09.2021 ortsublich bekannt gemacht.

Die geanderten Entwirfe des Bebauungsplanes und der
ortlichen Bauvorschrift sowie die Begriindungen haben vom
20.09.2021 bis 04.10.2021 gem. §4a Abs. 3 BauGB erneut
offentlich ausgelegen.

Leiferde, den 16.09.2022

gez. M. Zobjack
Michael Zobjack
(Gemeindedirektor)

Siegel

Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Leiferde hat in
seiner Sitzung am 28.04.2022 den geénderten Entwirfen des
Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschrift sowie den
Begriindungen zugestimmt und die erneute offentliche
Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden am
13.05.2022 ortstiblich bekannt gemacht.

Die geénderten Entwiirfe des Bebauungsplanes und der
ortlichen Bauvorschrift sowie die Begriindungen haben vom
23.05.2022 bis 24.06.2022 gem. § 4a Abs. 3 BauGB erneut
offentlich ausgelegen.

Leiferde, den 16.09.2022

gez. M. Zobjack
Michael Zobjack
(Gemeindedirektor)

Siegel

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Leiferde hat den Bebauungsplan und
die ortliche  Bauvorschrift nach  Prifung aller im
Aufstellungsverfahren vorgebrachten Stellungnahmen,
Bedenken, Anregungen und Hinweise in seiner Sitzung am
01.09.2022 als Satzung (§10 Abs.1 BauGB) sowie die
Begriindungen beschlossen.

Leiferde, den 16.09.2022

gez. M. Zobjack
Michael Zobjack
(Gemeindedirektor)

Siegel

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und der
ortlichen Bauvorschrift ist gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB
am 30.09.2022 im Amtsblatt flr den Landkreis Gifhorn
Nr. 14 bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist
ein Hinweis auf § 215 Abs. 2 BauGB erfolgt.

Der Bebauungsplan und die értliche Bauvorschrift sind damit
gemal §10 Abs.3 Satz4 BauGB am 30.09.2022 in
Kraft getreten.

Leiferde, den 05.10.2022

gez. M. Zobjack
Michael Zobjack
(Gemeindedirektor)

Siegel

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung ist
die Verletzung von Vorschriften gemaR § 214 Abs. 1 Satz 1
Nr.1 bis 3, Abs.2 und Abs.3 Satz2BauGB beim
Zustandekommen der Satzung nicht geltend gemacht worden.

Leiferde, den ........cccoevvvviiiennnns

Michael Zobjack
(Gemeindedirektor)

g
£
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f © OpénStreetMap - Mitwirkende

Es wird festgestellt und hiermit beglaubigt,
dass die Abschrift des Bebauungsplanes und

der Ortlichen Bauvorschrift mit der vorgelegten
Urschrift ibereinstimmt.

Leiferde, den ...............

(Gemeindedirektor)

Gemeinde Leiferde

Gewerbegebiet Zum Wohlenberg Il

zugl. 1. Anderung Zum Wohlenberg
mit ortlicher Bauvorschrift

Bebauungsplan

Stand: In Kraft getretene Fassung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig
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Gemeinde Leiferde, Samtgemeinde Meinersen, Landkreis Gifhorn

Begrundung zum Bebauungsplan

"Gewerbegebiet Zum Wohlenberg II",
zugl. 1. Anderung "Zum Wohlenberg"

/72 2

I
C R ~

Kartengrundlage: Topographische Karte 1: 25.000 (TK25)
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséachsischen “
Vermessungs- und Katasterverwaltung, © 2011 s LGLIN

In Kraft getretene Fassung

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

Bearbeiter: Dipl.-Ing. H. Roschen, M. Sc. Ing. M. Roszewska;
Mitarbeit: A. Hoffmann, M. Pfau; A. Kértge, K. Miller
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Gemeinde Leiferde, Samtgemeinde Meinersen, Landkreis Gifhorn
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Gemeinde Leiferde, Samtgemeinde Meinersen, Landkreis Gifhorn

1.0 Vorbemerkung
Die Samtgemeinde Meinersen liegt im Westen des Landkreises Gifhorn im Einzugsbe-
reich der Stadte Gifhorn, Wolfsburg, Celle und Braunschweig.
Zugehorige Mitgliedsgemeinden sind Hillerse, Leiferde, Meinersen und Muden (Aller).
Die Samtgemeinde hat z. Zt. rd. 20.410 Einwohner (amtliche Einwohnerstatistik Samt-
gemeinde Meinersen, Stand: 01.02.2022). Davon leben in der Gemeinde Leiferde
rd. 4.450 Einwohner.

1.1 Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Der Landkreis Gifhorn liegt im éstlichen Teil Mittelniedersachsens. Von Norden nach
Westen wird der Landkreis von den Landkreisen Uelzen, Celle und der Region Han-
nover umgeben. Im Siden grenzen die Landkreise Peine, Helmstedt sowie die kreis-
freien Stadte Braunschweig und Wolfsburg an. Im Osten gliedert sich der zu Sachsen-
Anhalt gehérende Altmarkkreis Salzwedel an. Die knapp 20.420 Einwohner z&hlende
Samtgemeinde Meinersen liegt am stidwestlichen Rand des Landkreises Gifhorn.

Die Gemeinde Leiferde liegt im Slidwesten des Samtgemeindegebietes und besteht
aus den Gemeindeteilen Leiferde und Dalldorf. In der Gemeinde Leiferde sind rd. 4.450
Einwohner ansassig, von denen rd. 4.015 in der Ortschaft Leiferde wohnen.

Die Einbindung in das Uberregionale StraBennetz erfolgt durch die BundesstraBBe
B 188, die das Samtgemeindegebiet mit den BundesstraBen B 214 und B 4 verknUpft.
Von regionaler Bedeutung sind die LandesstrafBen L 299, L 414, L 283 und L 320 und
diverse KreisstraBen. Anschluss an die Autobahn A 2 Ruhrgebiet — Magdeburg — Berlin
besteht stdlich Richtung Braunschweig und bei Peine in ca. 30 km Entfernung.

Durch das Samtgemeindegebiet verlauft die Fernbahnstrecke Hannover-Wolfsburg —
Berlin mit Regionalverkehr. Haltepunkte fir den Regionalverkehr nach Gifhorn/ Wolfs-
burg und Hannover bestehen in Ohof und Leiferde.

Die Lage der Samtgemeinde Meinersen in der Metropolregion Hannover — Braun-
schweig — Géttingen, im Verflechtungsbereich des Oberzentralen Verbundes (Braun-
schweig, Salzgitter, Wolfsburg in Verbindung mit Wolfenbuttel) und Néhe zu den wich-
tigen Stadten der Region (Mittelzentren Gifhorn und Peine und den Oberzentren
Braunschweig, Celle, Hannover und Wolfsburg) bringt zusatzliche Standortvorteile so-
wohl im Hinblick auf wirtschaftliche Belange als auch in Bezug auf Freizeit- und Kultur-
angebote. Die Samtgemeinde stellt insbesondere einen touristischen Schwerpunkt in-
nerhalb dieser Region dar.

Far die Samtgemeinde Meinersen gilt das Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen (LROP) ). Das Landes-Raumordnungsprogramm legt aufgrund der zentral-
Ortlichen Gliederung die Ober- und Mittelzentren fest. Gemeinsam mit den Grundzen-
tren bilden sie die zentralen Orte, die im Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewoge-
ner Siedlungs- und Versorgungsstrukturen zu sichern und zu entwickeln sind (2.2.01).
In Grundzentren sind dieses die Angebote und Einrichtungen fir den allgemeinen tag-
lichen Grundbedarf (2.2.03).

Far die landlichen Regionen formuliert das Landes-Raumordnungsprogramm die Ziel-
stellung, die gewerblich-industriellen Strukturen sowie die Lebens-, Wirtschafts- und

")

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 2008 in der aktuellen Fassung
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Naturrdume in ihrer Eigenart zu erhalten und gleichzeitig den Anschluss an den inter-
nationalen Wettbewerb durch Entwicklung und Einsatz von innovativer Technik zu hal-
ten (1.1.07).

Neben der Sicherung und Entwicklung von Siedlungsstrukturen (2.1.02) und Versor-
gungsstrukturen (2.3.01) sowie Natur und Landschaft (3.1.2 01) sind bei der Energie-
gewinnung u. a. auch Effizienz und Umweltvertraglichkeit (4.2 01) zu berlcksichtigen.
Die Nutzung einheimischer Energietrager und erneuerbarer Energien soll unterstitzt
werden (4.2 01).

Zeichnerisch stellt das LROP neben den Haupteinrichtungen der Verkehrsinfrastruktur
(4.1.2 und 4.1.3) fir das Samtgemeindegebiet Gebiete zur Trinkwassergewinnung
(3.2.4) und Natura 2000 Gebiete (3.1.3) entlang der L&ufe von Aller und Oker dar.

Als Mitglied des Regionalverbandes Gro3raum Braunschweig gilt fir die Gemeinde
das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) 2) fiir den GroBraum Braunschweig.
Im Regionalen Raumordnungsprogramm ist der Ortsteil Meinersen als Grundzentrum
in der Samtgemeinde Meinersen festgelegt. Zusatzlich zu den im LROP definierten
Aufgaben ist die Siedlungsentwicklung — gemaf dem Prinzip der dezentralen Konzent-
ration — vorrangig auf die zentralen Orte (Il 1.1.1) auszurichten. Schwerpunktraum der
Siedlungsentwicklung ist das zentral6rtliche System. Nach den Zielen des RROP be-
sitzen Grundzentren (Il 1.1.1 (8)) zusatzlich die Schwerpunktaufgaben zur Sicherung
und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstéatten.

Seiner grundzentralen Bedeutung fir die Samtgemeinde nachkommend ist der Ortstell
Meinersen mit Handelseinrichtungen, 6ffentlichen, sozialen und schulischen Einrich-
tungen sowie Freizeit- und Sportstatten sehr gut ausgestattet.

Entsprechend des wirtschaftskulturellen Leitbildes der Wissenschafts- und Technolo-
gieregion (I 1.2) des Regionalen Raumordnungsprogramms sind neben dem Ausbau
der Industrie- und Forschungsregion auch die Nutzung von regionalen Energiequellen
auszuschopfen (3.1 2).

Unterhalb der grundzentralen Ebene ist Leiferde als Standort mit grundzentralen Teil-
funktionen festgelegt und unter dem Aspekt der Eigenentwicklung zu betrachten.

Mit der vorliegenden Planung werden ein ca. 2,14 ha groBes Gewerbegebiet und ein
ca. 0,45 ha groBes Mischgebiet festgesetzt. Die FIachen sind entsprechend in wirksa-
mer Fassung des Flachennutzungsplans als gewerbliche Bauflache und als gemischte
Bauflache dargestellt.

In den zeichnerischen Festlegungen des RROP ist der Bereich als Vorbehaltsflache
fir die Landwirtschaft auf Grund besonderer Funktionen festgelegt (Il 2.1 (7)).

Grundsatzlich sollte der Zugriff auf wertvolle Landwirtschaftsflachen bei der Bauland-
entwicklung vermieden werden. Nach Auffassung der Gemeinde kann dies kein hinrei-
chendes Ausschlusskriterium darstellen, da somit jedwede Bestrebung zur Entwick-
lung neuer Baugebiete hinfallig wéare, da die Entwicklungsméglichkeiten in Leiferde
wesentlich begrenzt sind. Im Norden befindet sich ein Vorranggebiet flr die ruhige Er-
holung in Natur und Landschaft. Weitere Bebauung nach Siden ist grundsatzlich auf-
grund der hohen Grundwasserstande eingeschrankt. Die Flachen im Osten sind eben-
falls im RROP als Vorbehaltsgebiet flr die Landwirtschaft erfasst.

Regionales Raumordnungsprogramm f(ir den GroBraum Braunschweig 2008 in der aktuellen
Fassung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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1.2

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine konkrete Nachfrage und somit
eine geringflgige Erweiterung eines Gewerbegebietes.

Unter den o. g. Punkten erachtet die Gemeinde es daher flir angemessen, im Rahmen
der Planung von den Grundsatzen der Raumordnung abzuweichen, um eine neue ge-
werbliche Bauflache in Leiferde zu entwickeln und somit die Arbeitsplatze zu gewahr-
leisten.

Der Nahverkehrsplan 2020 fir den GroBraum Braunschweig (NVP) macht in Kapitel C
2.2 Ausfihrungen zur OPNV-ErschlieBung:

Siedlungsentwicklungen abseits der OEN V-Bedienungsachsen bendétigen eine kosten-
intensive ErschlieBung, um attraktive OPNV-Verbindungen anzubieten. Der OPNV ist
in diesen Féllen meistens nicht wirtschaftlich zu betreiben. Aus Sicht des OPNV sind
diese Siedlungsentwicklungen zu vermeiden und etwaige Kostendeckungsfehlbetrdge
fur ein gewlnschtes Bedienungsangebot bei der ErschlieBungsplanung bzw. Abwé-
gung zu berticksichtigen.

Neue Baugebiete und andere verkehrserzeugende Einrichtungen sollen daher aus
Sicht des OPNV dort entstehen, wo vorhandene oder geplante Eisenbahn-, Stadtbahn-
oder Buslinien und Stationen bzw. Haltestellen die Gebiete erschlieBen kénnen.
Dadurch erhéht sich der Anreiz, den OPNV zu nutzen, die Stadte und Gemeinden wdir-
den so vom Pkw-Verkehr entlastet und die Wirtschaftlichkeit des OPNV verbessert.
Die Erfahrung zeigt, dass GréBenordnungen fir einen ErschlieBungsradius flr Stadt-
bahn- und Bushaltestellen bzw. Stationen von 300 — 500 m fir den fuBldufigen Ein-
zugsbereich und bis zu 3 km fiir eine ErschlieBung mit dem (konventionellen) Fahrrad
akzeptiert werden. Dartiber hinaus kénnen Zubringerverkehre des OPNV elektrisch
betriebene Fahrrdder sowie F+R und B+R den Einzugsbereich erweitern. Die mit Ab-
stand meisten Fahrgédste kommen aus dem fuBBl4ufigen Bereich.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der StraBe Unter den Eichen. Das
Busangebot besteht aus den folgenden vier Linien: 111 (Braunschweig Wenden — Gif-
horn), 114 (Didderse — Gifhorn), 145 (Dalldorf — Leiferde) und 146 (Ohof — Leiferde).
Fur eine fuBlaufige Anbindung sollte eine Buslinie idealerweise Uber Haltepunkte in
einer Entfernung von 300 bis 500 m verfligen. Diese Werte sind jedoch aufgrund der
unterschiedlichen historischen Entwicklung sowie der Lage der ErschlieBungsstraBen
nicht immer einhaltbar und kénnen flr das vorliegende Baugebiet (800 m) auch nicht
eingehalten werden. Da flur die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ein Radius von 3.000 m
zumutbar ist, wird auch eine Entfernung von 800 m, wie im vorliegenden Fall, aufgrund
der noch gegebenen Nahe in Kauf genommen.

Grundsatzlich wird die Planung als an die Ziele der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4
BauGB angepasst angesehen.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der vorliegende Bebauungsplan "Gewerbegebiet Zum Wohlenberg II" wird aus den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Meinersen
entwickelt. Fir die Gemeinde Leiferde ist der Flachennutzungsplan mit dem Stand der
Anderung 39 a vom 30. November 2020 wirksam.

Insoweit wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Nr. 2 BauGB Rechnung getragen.

Der Plangeltungsbereich grenzt im Osten an den Plangeltungsbereich des Bebauungs-
planes "Zum Wohlenberg" und bezieht einen kleinen Teilbereich dieses Planes mit ein

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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1.3

(1. Anderung). Der Bebauungsplan "Zum Wohlenberg" wurde am 31.10.2000 rechts-
kraftig. Um an das bestehende Baugebiet anzuknipfen und die Flachen fur Betriebs-
erweiterungen miteinander zu verbinden, wird ein Teil des rechtskraftigen Plans in den
Planbereich einbezogen.

Begleitend zur Planaufstellung fihrt die Gemeinde gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Um-
weltprifung durch, die ihren Niederschlag im in die Begrindung integrierten Umwelt-
bericht gefunden hat.

Im Ergebnis der Eingriffsbilanzierung ist ein Defizit von 2,69 Werteinheiten nach der
"Arbeitshilfe zur Ermittlung von Eingriff und AusgleichsmaBnahmen in der Bauleitpla-
nung" des Niedersachsischen Stadtetages von 2013 festzustellen. Hier ist die Zuord-
nung einer externen Maf3nahme vorgesehen.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebau-
ungsplans

1.4

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist notwendig, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entstehung eines Misch- und eines Gewerbegebietes zu
schaffen.

Damit kommt die Gemeinde ihrer Aufgabe zur Bereitstellung von gewerblichen Baufla-
chen zur Férderung von Wirtschaft und Arbeitsplatzen nach.

Durch den Bebauungsplan und die Errichtung baulicher Anlagen werden Versiegelun-
gen in erheblichem Umfang vorbereitet. Die Beeintrachtigungen der naturraumlichen
Schutzguter werden voraussichtlich betrachtlich sein, der Ausgleich wird durch ent-
sprechende KompensationsmaBnahmen sowohl im Planbereich als auch durch ex-
terne MaBnahmen umgesetzt.

Durch die Uberbauung wird die Abflussmenge des Niederschlagswassers im Plange-
biet erhéht. Diese soll zentral in einem Rickhaltebecken bewirtschaftet werden. Dies-
bezlglich trifft der Bebauungsplan aufbauend auf den Ergebnissen der Baugrundun-
tersuchung %) sowie der ingenieurtechnischen Berechnung entsprechende zeichneri-
sche Festsetzungen.

Des Weiteren wurde das Plangebiet auf Vorkommen von Flederm&usen und Végeln
untersucht. Die Ergebnisse der Kartierungen haben ihren Niederschlag in dem in die
Begriindung integrierten Umweltbericht gefunden #).

Erheblich nachteilige Auswirkungen von Vorhaben nach § 50 BImSchG

Die vorliegende Planung beinhaltet ein Gewerbegebiet (GE) und ein Mischgebiet (Ml)
sowie StraBenverkehrsflache. Durch die gewéahlte Art der Nutzung sowie eine diesbe-
zlglich vorgenommene textliche Festsetzung ist ausgeschlossen, dass eine Ansied-
lung eines Betriebes, durch den schwere Unfélle mit schadlichen Umwelteinwirkungen

1. Bericht: Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten zum Projekt Gewerbegebiet "Zum
Wohlenberg II" Leiferde, Nr.: 523.19, BSP Ingenieure, Braunschweig, 10/2019 )
Untersuchung der Brutvdégel und artenschutzrechtliche Bewertung, Planungsgruppe Okologie
und Landschaft, Braunschweig, 11.2019
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2.0

im Sinne des Artikel 3 Nr. 13 EU-Richtlinie 2012/18/EU ausgelést werden kénnen, im
Plangebiet erfolgt.

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird im Westen der bebauten Ortslage von Lei-
ferde sudlich der StraBe "Zum Wohlenberg" und nérdlich des Harmbuitteler Weges das
Ostlich daran anschlieBende Gewerbegebiet erganzt. Auch das Mischgebiet im Stiden
des Plangebietes ergénzt das éstlich angrenzende Mischgebiet.

Baugebiete

- Mischgebiete (Ml) gem. § 6 BauNVO

Die Ausweisung eines Mischgebietes (MI) auf rd. 0,45 ha erfolgt, um einen vertragli-
chen Ubergang zwischen geplantem Gewerbegebiet und bestehendem Wohnen zu
schaffen.

Um die klassische Nutzung eines Mischgebietes zu gewahrleisten, schlie3t der Bebau-
ungsplan Anlagen fur Verwaltungen, kirchliche und sportliche Zwecke (Nr. 5) und Gar-
tenbaubetriebe (Nr. 6) aus. Ebenso ausgeschlossen werden Tankstellen, um hier am
Ortsrand die Verkehrsbelastung nicht durch viele Zu- und Abfahrten tber Gebulhr zu
erhéhen.

Auch Vergnligungsstatten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 werden ausgeschlossen, ebenso die
gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird Uber eine Grundflachenzahl (GRZ = 0,4) sowie
Uber das zulassige Hochstmal3 mit zwei Vollgeschossen und einer Firsthéhe von
10,5 m bestimmt (H6henbezugspunkt: mittlere Hohe der StraBenbegrenzungslinie).

Festgesetzt wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, die gem. den Uberschreitungs-
moglichkeiten gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine Versiegelung durch Stellplatze,
Nebenanlagen usw. bis zu 50 % der Baugebietsflache ermdglicht. Insofern kann es zu
einer Versiegelung von max. 0,27 ha kommen.

Entsprechend der voraussichtlich kiinftigen Nutzung des Gebiets lasst der Bebauungs-
plan offene Bauweise mit Geb&uden bis 50 m Lange zu.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fiir andere
zuldssige Nutzungen erforderlich sind, als Grinflachen auszubilden sind. Ziel dieser
Festsetzung ist der Ausschluss u. a. von Schotterflachen und nicht erforderlichen Ver-
siegelung der privaten Grundstlcksflachen.

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt durch Baugrenzen gem.
§ 23 Abs. 3 BauNVO.

Zur Erzielung der gewlinschten Durchgriinung des Baugebietes und der Verhinderung
von zu kleinen Parzellen, wird eine MindestgréBe fir Einzelhaus-Grundstiicke mit
700 m?, Grundsttcke fur Doppelhaushélften mit 400 m? festgesetzt.

Im Nahbereich des Plangebietes zu der geplanten Bebauung befinden sich Feldbereg-
nungsanlagen mit Pumpen.
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Aufgrund der Lage am Ubergang zu weiterhin landwirtschaftlich genutzten Flachen ist
mit den typischen Emissionen der Landwirtschaft zu rechnen. Diese Emissionen kdn-
nen auch an Sonn- und Feiertagen sowie zur nachtlichen Ruhezeit auftreten und sind
von der kinftigen Anwohnerschaft als ortstblich zu tolerieren. Mit den betroffenen
Landwirten werden auBerhalb des Bauleitplanverfahrens — spéatestens vor Abschluss
der Grundstickskaufvertrage mit den Bauherren — vertragliche Vereinbarungen ge-
schlossen, die sicherstellen, dass im Plangebiet bei ordnungsgemaBer Landwirtschaft
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden. Im Rahmen dieser Verein-
barung ist entsprechend den Ausfihrungen der Landwirtschaftskammer die Differen-
zierung zwischen bereits erforderlichen Anspriichen an die Gerauschreduktion und zu-
kinftigen Erfordernissen durch die heranriickende Wohnbebauung zu beriicksichtigen.

- Gewerbegebiete (GE) gem. § 8 BauNVO

Im nérdlichen Teil des Plangebietes erfolgt die Ausweisung eines Gewerbegebietes im
Umfang von 2,14 ha. Dabei wird ein 7 m breiter Grenzstreifen des 6stlich angrenzen-
den Gebietes in die Planung einbezogen, um eine Verbindung zwischen den beiden
Gewerbegebieten herzustellen.

Im Sinne der Entwicklung und Sicherung ortsansassiger Betriebe werden die baulich
zu nutzenden Flachen gem. § 8 BauNVO als Gewerbegebiete festgesetzt.

Im Sinne von § 1 Abs. 5 BauNVO sind flr das vorliegende Gewerbegebiet bestimmte
Arten von Nutzungen, die geman § 8 BauNVO allgemein zulassig oder ausnahms-
weise zuldssig sind, ausgeschlossen. Dabei sollen die vorliegenden Bauflachen vor-
dringlich gewerblichen Nutzungen zur Verfligung gestellt werden. Insgesamt bleibt der
Charakter der Gewerbegebiete gewahrt.

Ausgeschlossen werden auch Stérfallbetriebe i. S. v. § 50 BImSchG. Der Ausschluss
erfolgt zum einen, um die angrenzende Wohnnutzung im Mischgebiet und im Gewer-
begebiet sowie die gewerblichen Nutzungen und die damit verbundenen Arbeitsplatze
zu schitzen. Zugleich dient die Einschrankung des Nutzungskataloges der Reduktion
von Emissionen.

Ebenso ausgeschlossen werden Tankstellen, um hier am Ortsrand die Verkehrsbelas-
tung nicht durch viele Zu- und Abfahrten tber Geblhr zu belasten.

Auch alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO, wie aus-
nahmsweise zulassigen Wohnungen fir Betriebsleiter und Aufsichtspersonen sowie
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Einrichtungen und Vergniigungsstat-
ten werden ausgeschlossen.

Um eine Verunstaltung des Ortsbildes von vornherein auszuschlieBen, sind Schrott-
und Abwrackplatze, unabhangig davon, ob sie als eigenstéandige Anlagen zu betrach-
ten sind oder im Zusammenhang mit einem Betrieb stehen, unzulassig.

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung erfolgen als Rahmenfestsetzun-
gen. Als mdgliche Bodenversiegelung wird die gem. § 17 BauNVO fiir Gewerbegebiete
héchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 aufgegriffen.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird groBzligig tiber Baugrenzen bestimmt.

Nicht Gberbaubare Grundstlcksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Die Anlage und flachige Abdeckung gartnerisch anzulegender Flachen mit Mineralstof-
fen wie Kies, Schotter, Wasserbausteinen oder vergleichbaren Stoffen ist unzuléssig.
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2.2

Im Bebauungsplan wird abweichend von der offenen Bauweise die Errichtung von in
Gewerbegebieten typischer Weise errichteten Gebauden mit mehr als 50 m Lange zu-
gelassen. Die Hohenentwicklung wird Uber eine maximal zulassige H6he von 12 m
festgesetzt, wobei eine textliche Festsetzung die ausnahmsweise Uberschreitungs-
mdglichkeit dieser H6he durch technische Anlagen und Bauteile regelt. Den H6henbe-
zugspunkt bildet hierbei ebenfalls die mittlere dem Grundstliick zugewandte StraB3en-
begrenzungslinie. Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 sichert eine maxi-
male bauliche Ausnutzung des Gebietes.

Der im Anderungsbereich des Bebauungsplans "Zum Wohlenberg" einbezogene Teil-
bereich war bisher als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft festgesetzt. Diese seinerzeit als Ortsrandeingrinung
der Ortschaft Leiferde vorgesehene Eingriinung wird aufgrund der mittelfristigen Erwei-
terungsoptionen des Gewerbegebietes nach Westen — durch die Anordnung der Er-
schlieBungsstra3e vorbereitet — nicht im Plangebiet aufgenommen. Die Kompensation
erfolgt vielmehr — so wie auch die weitergehende Kompensation — extern.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich im GroBteil um eine Erweiterung des vorhan-
denen gewerblichen Betriebes, der bereits die entsprechenden Schutzwerte einhalten
muss. Es gelten die nach TA Larm vorgeschriebenen Werte von 65 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts fur Gewerbegebiete sowie von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fir
Mischgebiete. Dabei ist sicherzustellen, dass die Orientierungswerte in angrenzenden
Bereichen eingehalten werden. Diese wird auf die Ebene der Baugenehmigung verla-
gert.

Verkehrliche Belange

a) StraBenverkehrs- und Wegeflachen

Die ErschlieBung des neuen Gewerbebietes ist von der vorhandenen und ausgebauten
GemeindestraBBe "Zum Wohlenberg" problemlos méglich.

Die verkehrliche HaupterschlieBung fur den Kraftfahrzeugverkehr erfolgt im Norden
des Plangeltungsbereiches durch Anschluss einer StichstraBe mit einer Breite von
7,5 m. Der Ausbau ist entsprechend der Richtlinie fir die Anlage von StraBen (RASt
06) vorgesehen. Die ErschlieBung der vorgesehenen baulichen Nutzungen auf ggf.
entstehenden Hinterliegergrundstiicken erfolgt Uber private Wegeflachen, um die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen zu minimieren.

Die ErschlieBung des Mischgebietes kann direkt Giber den Harmbdtteler Weg erfolgen.
Hierflr ist der Ausbau der vorhandenen StraBenparzelle vorgesehen.

b) Park- und Stellplatzflachen

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird durch die Anlage von Parkplatzen beim
StraBenausbau in Abhangigkeit von den spateren Grundstlickszufahrten Rechnung
getragen. Um eine Abstandshaltung zum Bestand sowie Verkehrsflachen zu erzielen,
wird eine Bebaubarkeit durch Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen, Gartenh&u-
sern, etc. auBBerhalb der Gberbaubaren Flachen ausgeschlossen. Es erfolgt eine Re-
gelung im Bebauungsplan.

Die erforderlichen Stellplatze auf den privaten Grundstiicken werden im Zuge des Bau-
genehmigungsverfahrens auf den jeweiligen Grundstlicken nachzuweisen sein.
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2.3

Im Nordosten des Plangebietes wird eine Flache flr ca. 5 Stellplatzen geplant. Diese
soll dem 6stlich angrenzenden Betrieb dienen.

Grunflachen / Regenwasserruckhaltung

2.4

Bezogen auf die hiermit geplante Erweiterung des Baugebietes und auf Grund der in-
homogenen Bodenverhaltnisse sowie der einhergehenden Schwankungsbereiche des
Grundwassers, sieht der Bebauungsplan die Umsetzung einer zentralen Regenwas-
serrickhaltung sudlich des Wendehammers der inneren ErschlieBung vor. Wegen der
beabsichtigten griinrdumlichen und naturnahen Gestaltung des Bereichs setzt der Be-
bauungsplan hierfir eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung "Regen-
wasserrickhaltung" fest.

Das Regenwasserriickhaltebecken wurde ingenieurtechnisch vom Wasserverband
Gifhorn vorgeplant und ist ausreichend fir die geplante Versiegelung sowohl der 6f-
fentlichen als auch privaten Flachen dimensioniert. Aufgrund des im Bereich der ge-
planten Regenwasserriickhaltung anstehenden Bodens von vordringlich Sanden so-
wie einem Grundwasserstand von rd. 4,50 m unter Gelandeoberkannte, wird das Be-
cken als Versickerungsbecken geplant. Neben der Einleitung des Niederschlagswas-
sers des Plangebietes (bis auf die Stellplatzflachen im Nordosten aufgrund der nicht
vorhandenen Einleithbhen) wird zusétzlich das Niederschlagswasser aus der Mulde im
Bereich Am Egelingsberg 1 Uber eine Stichleitung ebenfalls in das Becken tUbernom-
men, um hier gleichzeitig zukinftige Regenereignisse gesichert ableiten zu kénnen.

Ver- und Entsorgung

Die Millentsorgung erfolgt tber den Landkreis Gifhorn. Sollte es aufgrund von spéteren
Teilungen und Ausgestaltung der PrivatstraBen innerhalb des Baugebietes zu Grund-
stlicken kommen, die nicht direkt durch die Schwerlastfahrzeuge der Mullabfuhr ange-
fahren werden kénnen, gilt, dass die betroffenen Anlieger ihre Millbehélter, den Grob-
und Sperrmill sowie Wertstoffe dort bereitstellen miissen, wo die Millfahrzeuge ge-
fahrlos anfahren kénnen. Die innere ErschlieBung sowie der Wendehammer sind fir
eine Befahrung durch die Millabfuhr ausreichend dimensioniert.

FUr die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes ist die Einbindung in die in der
Ortslage vorhandenen Verbundnetze fir Wasser, elektrische Energie, Telekommuni-
kation etc. vorgesehen und soweit mdglich. Fir eine erforderliche Trafostation im Be-
reich des Wendeplatzes sichert der Bebauungsplan die Errichtung mittels symbolhafter
Festsetzung. Die Wasserversorgung erfolgt Gber das vom Wasserverband Gifhorn be-
triebene Trinkwassernetz. Die Schmutzwasserentsorgung obliegt ebenfalls dem Was-
serverband Gifhorn.

Das Plangebiet liegt im festgesetzten Wasserschutzgebiet Ettenbuttel. Die Schutzge-
bietsverordnung ist zu beachten.

Nach den jetzigen Aussagen ist die Ableitung des Niederschlagswassers tber Draina-
gen und Pumpensimpfe nicht méglich.

Durch die Uberbauung ist von einer Reduktion der Retentionsfahigkeit der Flache so-
wie der naturschutzfachlichen Bedeutung auszugehen. Unter Bezugnahme auf das
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Baugrund- und Bodengutachten %) sind die Boden im Plangebiet zwar grundsatzlich fir
eine Versickerung geeignet, allerdings im Bereich der inneren ErschlieBungsstrafi3e
liegt der Grundwasserstand bei 3,5 m. Aufgrund der dartiber liegenden schluffigen
Schicht bis 1,2 m unter GOK ist hier eine Versickerung maximal Gber die Flache még-
lich. Gleiches gilt fir den sidlichen Bereich des Mischgebietes, welches in einer Tiefe
von 0,6 bis 1,9 unter GOK schluffige Sanden und lehmige Schichten aufweist. In die-
sem Bereich ware gegebenenfalls ein Bodenaustausch erforderlich. Es findet daher
eine zentrale Bewirtschaftung des Niederschlagswassers im Plangebiet in einem Ver-
sickerungsbecken statt.

Im Bereich der im Norden festgesetzten Stellplatze ist aufgrund der Héhenlage eine
Einbindung in den o6ffentlichen Regenwasserkanal nicht méglich, daher hat dort die
Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort zu erfolgen. Hierfir wird aufgrund der
Lage im Wasserschutzgebiet eine Ausnahmegenehmigung von der Wasserschutzge-
bietsverordnung erforderlich.

Betriebe, bei denen von dem Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen auszugehen
ist, sind so zu planen, zu errichten, zu nutzen, zu unterhalten und zu betreiben, dass
eine nachteilige Veranderung der Eigenschaften von Grund- und Oberflachenwasser
durch wassergefahrdende Stoffe nicht zu erwarten ist.

Reparaturen, Wartungen, Waschen und Betankungen von Fahrzeugen, Maschinen
und Geraten darfen nur auf eigens hergestellten und geeigneten Flachen durchgefihrt
werden.

25 Brandschutz
Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden im Zuge der Realisierung des
Baugebietes einvernehmlich mit dem zustandigen Brandschutzprifer und der Freiwilli-
gen Feuerwehr geregelt.

2.6 Griinordnung und Landschaftspflege

Durch den Bebauungsplan werden insgesamt auf rd. 3,29 ha Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet. Insgesamt handelt es sich um einen landwirtschaftlich genutz-
ten Bereich. Der Plangeltungsbereich befindet sich westlich der bebauten Ortslage von
Leiferde, stdlich der StraBe "Zum Wohlenberg".

Fir den Plangeltungsbereich werden 0,45 ha Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 flir eingeschossige, offene Bauweise festgesetzt. So kann es gem. § 19 Abs. 2
BauNVO zu einer Versiegelung von maximal 0,27 ha inklusive zuldssiger Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl kommen.

Fir den Plangeltungsbereich werden 2,14 ha Gewerbegebiet mit einer Grundflachen-
zahl von 0,8 festgesetzt. So kann es dort gem. § 19 Abs. 2 BauNVO zu einer Versie-
gelung von maximal 1,71 ha kommen. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl ist
hier nicht mehr méglich.

1. Bericht: Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten zum Projekt Gewerbegebiet "Zum
Wohlenberg II" Leiferde, Nr.: 523.19, BSP Ingenieure, Braunschweig, 10/2019
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2.7

Darlber hinaus werden im Umfang von 0,18 ha Griinflache mit der Zweckbestimmung
Regenwasserriickhaltung sowie 0,52 ha StraBenverkehrsflachen festgesetzt, von de-
nen bereits 0,23 ha ausgebaut sind.

Kampfmittel

Eine Luftbildauswertung bezlglich Abwurfkampfmittel wurde bei dem zustandigen
LGLN beantragt. Mit Schreiben vom 20.01.2020 wurde seitens des LGLN mitgeteilt,
dass sich kein Handlungsbedarf aus den ausgewerteten Luftbildern ergibt.

Die vorliegenden Luftbilder kdnnen nur auf Schaden durch Abwurfkampfmittel Gber-
pruft werden. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Mi-
nen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ord-
nungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsens bei
der RD Hameln-Hannover des LGLN zu benachrichtigen.

MaBstab 1 : 2,000 Ersteilt am: 20.01.2020

€ cLn  Ergebniskarte BA-2019-02779

Legende

0O woio

f, im Harmbattlerfeld

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



B-Plan "Gewerbegebiet Zum Wohlenberg 11", zugl. 1. Anderung "Zum Wohlenberg" -13 -

Gemeinde Leiferde, Samtgemeinde Meinersen, Landkreis Gifhorn

3.0 Umweltbericht

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

3.1 Einleitung

Im vorliegenden Umweltbericht werden die aufgrund der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt.

3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Mit dem Bebauungsplan "Zum Wohlenberg II", zugl. 1. Anderung "Zum Wohlenberg",
der eine Flache von 3,29 ha umfasst, werden 2,59 ha Gewerbe- und Mischgebiet,
0,18 ha Grinflachen sowie 0,52 ha StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Der Planbe-
reich befindet sich im Westen der bebauten Ortslage von Leiferde am Ubergang zur
freien Landschaft. So wird der Aufgabe zur Bereitstellung von Gewerbe- und gemisch-
ten Bauflachen in Leiferde der Sicherung ortsansassiger Betriebe und Arbeitsplatze
Rechnung getragen.

3.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Die Gemeinde berilicksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den
einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

e Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft ®)
e Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktion 7)
e Schutz vor und Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen &) °)

Konkrete Ziele und BewertungsmafBstdbe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms '°), des Flachen-
nutzungsplans der Samtgemeinde Meinersen und des Landschaftsrahmenplans flr
den Landkreis Gifhorn abgeleitet, dem vorgefundenen Bestand gegenlbergestellt und
im Sinne von § 1a BauGB i. V. m. § 18 BNatSchG berUcksichtigt.

Das Entwicklungskonzept der Samtgemeinde Meinersen ist dartber hinaus beachtet
worden.

(2]

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchQG)
DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau
) Regionales Raumordnungsprogramm fir den GroBraum Braunschweig 2008
in der aktuellen Fassung

- O 0 N
O ~— ~— ~— ~—
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3.2

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.21

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind fir einzelne Schutzgiter Umweltauswirkun-
gen zu erwarten.

Methodik:

Im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden

das Regionale Raumordnungsprogramm,

die Aussagen des Landschaftsrahnmenplans des Landkreises Gifhorn ')
das Entwicklungskonzept der Samtgemeinde Meinersen,
BodenUlbersichtskarten,

T 0 00O

das Kartenwerk des Niedersachsischen Landesamtes fir Wasserwirtschaft, Kis-
ten- und Naturschutz (NLWKN) ausgewertet.

Erganzend werden Erkenntnisse aus Ortsbegehungen und Fachgutachten beriicksich-
tigt. Bezlglich der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Mensch und Kultur- und
sonstige Sachgiter werden, sofern vorhanden, Aussagen zu Schall, Verkehr, Erho-
lung, Kultur sowie das artenschutzrechtliche Gutachten und Baugrunduntersuchungen
zu Grunde gelegt.

Bestandserfassung und Ermittlung der Umweltauswirkungen

Innerhalb der Umweltprifung werden die naturrdumlichen Belange gegliedert nach den
Schutzgutern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Landschaft so-
wie Kultur- und sonstige Sachguter untersucht und die Auswirkungen der Planung auf
die Schutzgtter im Umweltbericht ermittelt und beschrieben.

Die Prifung erfolgt auf der Grundlage der Auswertung Ubergeordneter Planungen und
Fachgutachten (Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan, etc.) sowie der értlichen
Bestandsaufnahme und Biotoptypenkartierung anhand des Niedersachsischen Kartier-
schlissels.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage des Eingriffsmodells des Nieder-
sachsischen Stadtetages '?).

Planungsstand: Festsetzung als 0,45 ha Mischgebiet, 2,14 ha Gewerbegebiet, 0,18 ha
Granflache sowie 0,29 ha neue StraBen und Wege und 0,23 ha bereits ausgebaute
StraBen.

GréBe, Lage, rdumliche Situation: ca. 2,86 ha am Ostrand der bebauten Ortslage wer-
den landwirtschaftlich als Acker genutzt. Rd. 0,20 ha wurden im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan als Strauch-Baumhecke festgesetzt. Bei den verbleibenden Bereichen handelt
es sich um bestehende StraBenverkehrsflache.

11
12)

Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn, 1987 - 1993
Niedersachsischer Stadtetag 2013; Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen in der Bauleitplanung; 8. Uberarbeitete Auflage, Hannover
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Belange des Umwelt-
schutzes einschl. des
Naturschutzes und
der Landschafts-
pflege

(§ 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Tiere, Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Luft,
Klima, Wirkungsge-
fige zwischen ihnen
sowie Landschaft
und biologische Viel-
falt

(§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

13)

Bestandsaufnahme und Umweltauswirkungen

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: 2,86 ha intensiv genutzte Ackerflachen, 0,20 ha
Strauch-Baumhecke und 0,23 ha StraBe; Ostlich grenzt die
bebaute Ortslage an, im Westen die offene Feldflur.

Auswirkungen: Durch die Planung wird der Entfall von Acker-
flachen sowie Gehdlzbestanden vorbereitet. Auf den Flachen
wird zukinftig eine Versiegelung durch bauliche Anlagen, Ne-
benanlagen, Stellplatzen etc. zuldssig sein. Um eine Beurtei-
lung der damit verbundenen artenschutzrechtlichen Aspekte
vornehmen zu kdnnen, wurde eine entsprechende Kartie-
rung ') beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung wurden
bei der vorliegenden Planung beriicksichtigt.

Die einzigen geféhrdeten Brutvdgel im Bereich des Plangebie-
tes sind Feldlerche und Wiesenschafstelze. Die Ubrigen ge-
fahrdeten Arten sind entweder Nahrungsgéaste im und nahe
dem Plangebiet (Mehl- und Rauchschwalben) oder Gberflogen
es (Stare) ohne Bindung zum Plangebiet. Brutvégel oder mdg-
liche Brutvdgel der Vorwarnliste in der Umgebung des Plan-
gebietes sind Feld- und Haussperling, Goldammer und Wach-
tel, wobei der Ruf einer Wachtel stidwestlich des Plangebietes
in einiger Entfernung zum Plangebiet gehért wurde.

Die einzigen von der geplanten Bebauung betroffenen Brutvo-
gelarten sind die gefahrdete Feldlerche und die Wiesenschaf-
stelze. Beide Arten haben ihre Brutreviere direkt im Plangebiet
bzw. direkt westlich angrenzend. Bei der Feldlerche betrifft
das einmal Brutverdacht und einmal Brutzeitfeststellung im
Plangebiet bzw. am Westrand sowie einmal Brutverdacht
etwa 50 m westlich des Plangebietes. Die beiden anderen
mdglichen Brutreviere liegen deutlich weiter westlich und sind
von den Bauplanungen nicht berihrt. Bei der Wiesenschaf-
stelze gibt es je einmal Brutverdacht und einmal Brutzeitfest-
stellung im Westteil des Plangebietes.

Nach den Ergebnissen aus dem Frihjahr 2019 wurde ein Fla-
chenverlust fir 3 Feldlerchen- Brutpaare ermittelt. Die Ge-
meinde wird diesbezlglich auf die Flachen auBerhalb des
Plangebiets zurlckgreifen (Flachenpool: Bebauungsplan
"Rolfsbiittler Feld", Gemeinde Hillerse). Mit der Ausgleichs-
mafBnahme fir diese Zielart wird zugleich neuer Lebensraum

Untersuchung der Brutvégel und artenschutzrechtliche Bewertung, Planungsgruppe Okologie
und Landschaft, Braunschweig, 11.2019

Dr.-Ing. W. Schwerdt
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fir anderer Offenlandarten, wie z. B. die Wiesenschafstelze,
geschaffen.

Der Verlust an Nahrungsflachen fir Feldlerchen und die an-
deren Vogelarten wird als unerheblich gewertet.

Durch die lokale Zunahme der Emissionsbelastung, Verringe-
rung der Versickerungsfahigkeit und der weitestgehenden Be-
seitigung der Bodenfunktionen im Bereich der Neuversiege-
lungen sind weitere erhebliche Beeintrachtigungen der Tier-
und Pflanzenwelt anzunehmen. Durch die geringe Bedeutung
der Flachen in der Bestandssituation fir das Schutzgut wird
allerdings nur von einer mittleren Beeintréachtigung der Tiere,
Pflanzen und biologischen Vielfalt ausgegangen.

Geologie und Boden

Bestand: Intensiv genutzte Ackerflachen: Beeintrachtigte
Funktionsféahigkeit des Bodens. Bodenart: Podsol - Braun-
erde.

Das pflanzenverfiigbare Wasser wurde als sehr gering 50 -
< 100 mm eingestulft.

Die Bbden besitzen keine bis geringe Anfalligkeit gegen Wind
und eine geringe Anfélligkeit gegen Wassererosion.

Im Planbereich liegt eine geringe Bodenfruchtbarkeit (Ertrags-
fahigkeit) vor. Die Bodenwertzahl liegt bei 24 - 30, die Acker-
zahl bei 26 - 32.

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

Wasser, Grundwasser

Bestand: Kein Oberflachengewésser im Plangebiet vorhan-
den. Geringe bis mittlere Grundwasserneubildungsrate, gerin-
ges bis mittleres Schutzpotential der Grundwasseriberde-
ckung und hohe Durchlassigkeit der oberflachennahen Ge-
steine.

Auswirkungen:

Gemal § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz erfillt Boden die fol-
genden Funktionen.

1. nattrliche Funktionen als

a) Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen,
Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,

b) Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit sei-
nen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,

c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche

Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und Stof-
fumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers,

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
3. Nutzungsfunktionen als
a) Rohstofflagerstatte,

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeu-
tung

(FFH-Gebiete), Euro-
paische Vogelschutz-
gebiete, sonstige
Schutzgebiete

b) Flache fur Siedlung und Erholung,
C) Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

d) Standort flr sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche
Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung.

Im S. d. Leitfadens der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bo-
denschutz) sind die Auswirkungen der vorliegenden Bauleit-
planung vor allem auf die Bodenfunktionen unter Nr. 1 und 2
zu betrachten.

Die natdrlichen Funktionen unter Ziffer 1 sind durch die bisher
vorhandene landwirtschaftliche Pragung noch weitestgehend
vorhanden. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte sind nicht wesentlich beeintrachtigt. Dies wird sich
durch die geplante Nutzung als Gewerbegebiet andern. Im
Bereich von Versiegelungen in dem Gewerbegebiet durch Be-
bauung wird eine dauerhafte Zerstérung nahezu aller Funkii-
onen des Bodens vorgenommen. Ein Ausgleich der Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Boden durch die Versiegelung
wird teilweise durch die Festsetzung von Grinanpflanzungen
berlcksichtigt. Dort wird keine Veranderung des Schutzgutes
vorbereitet.

Ohne Durchfiihrung geeigneter MaBnahmen zur Erhéhung
der Niederschlagsretention sowie zur Reduzierung des Ober-
flachenabflusses wird die Grundwasserneubildungsrate deut-
lich 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 beeintréchtigt bis
maig beeintrachtigt bewertet.

Auswirkungen: Durch Neuversiegelungen in erheblichem
Umfang und die Zunahme von verkehrsbedingten Emissionen
findet eine weitere Beeintrachtigung des Mikroklimas statt.

Landschaft

Bestand: Lage am Ortsrand am Ubergang zur ausgerdumten
Feldflur. Der Planbereich ist in seiner Erholungseignung als
beeintrachtigt eingestuft, der Siedlungsbereich als maBig be-
eintrachtigt.

Auswirkungen auf Vielfalt, Eigenart, Schonheit: Eine Be-
eintrachtigung der visuellen Sichtbeziehungen auf den Orts-
rand ist aufgrund der vorgesehenen Bepflanzung nur im nicht
erheblichen Umfang zu erwarten.

Bestand: Erhaltungsziele von Gebieten im Sinne des § 1 (6)
Nr. 7 b BauGB sind nicht betroffen. Es liegen weder Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung noch Vogelschutzgebiete
in der Nahe. Das nachstgelegene FFH-Gebiet "Aller (mit Barn-
bruch), untere Leine, untere Oker" befindet sich westlich der
Ortslage in einer Entfernung von 2,8 km.

Dr.-Ing. W. Schwerdt
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(§ 1 (6) Nr. 7b BauGB)

Bevolkerung, mensch-
liche Gesundheit

(§ 1 (6) Nr. 7c BauGB)

Kultur- und sonstige
Sachguter

(§ 1 (6) Nr. 7d BauGB)

Emissionen, Abfall
und Abwasser, Altlas-
ten

(§ 1 (6) Nr. 7e BauGB)

Erneuerbare Energien,
sparsame und effizi-
ente Nutzung von
Energie

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

Landschaftsplans und
sonstiger Plane

(§ 1 (6) Nr. 7g BauGB)

Auswirkungen: Eine erhebliche Beeintrachtigung ist nicht zu
erwarten.

Bestand: Das Plangebiet liegt unmittelbar am éstlichen Orts-
rand von Leiferde. Der Planbereich wird als landwirtschaftliche
Flache genutzt. Der Planbereich grenzt im Norden an die
StraBBe "Zum Wohlenberg".

Auswirkungen: Durch die Bauvorhaben ist mit einer Erho-
hung des Ziel- und Quellverkehrs zu rechnen.

Es werden jedoch voraussichtlich keine zuséatzlichen, der
menschlichen Gesundheit abtraglichen Emissionsbelastun-
gen in erheblichem Umfang von den Vorhaben ausgehen.

Dem Plangebiet wird die Erdfallgefaéhrdungskategorie 1 zuge-
ordnet (gemaf Erlass des Niedersachsischen Sozialministers
"BaumaBnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom
23.2.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -). Damit besteht formal prak-
tisch keine Erdfallgefahr. Konstruktive SicherungsmaBnah-
men von Bauwerken beziglich der Erdfallgefahrdung sind da-
her nicht erforderlich.

Kultur- und Sachguter sind im Gebiet nicht vorhanden. Wech-
selbeziehungen zu Kultur- und Sachguitern in der unmittelba-
ren Nachbarschaft (Wirkungsbereich) sind nicht betroffen.
Das ackerbauliche Ertragspotential fiir den Teilbereich der zu
Uberplanenden Flache, der landwirtschaftlich genutzt wird, ist
als gering zu bewerten. Durch die Planung entstehen in die-
sem Bereich wirtschaftlich und infrastrukturell bedeutsame
Raume fir die Gemeinde Leiferde. Das Schutzgut kann daher
als nicht beeintrachtigt bewertet werden.

Bestand: Es liegen keine Hinweise auf Beeintrachtigungen
durch Altlasten oder Abwésser vor.

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

Auswirkungen: Durch die Realisierung des neuen Baugebietes
ist mit einer hohen Neuversiegelung und Zunahme der Emissio-
nen durch den neuen Ziel- und Quellverkehr zu rechnen.

Bestand: Im Gebiet findet aktuell keine Energieerzeugung
statt.

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

Regionales Raumordnungsprogramm GroBraum Braun-
schweig 2008

Darstellung als: Vorbehaltsflache fur die Landwirtschaft auf
Grund besonderer Funktionen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt
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Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn (1993):
Im MaBnahmenplan zum Landschaftsrahmenplan ist fir den
Planbereich keine MaBnahme vorgesehen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung ist also nicht zu erwarten.

Erhaltung der Luft- Bestand: Das Plangebiet leistet keinen besonderen Beitrag

qualitat zur Erhaltung der Luftqualitat in Leiferde. Fir die Luftaus-

(§ 1 (6) Nr. 7h BauGB) tagscbfunktlon beflndelt smh der Bereich am Ubergang von
Wirkrdumen zu Ausgleichsraumen.

Auswirkungen: Durch die Planung kommt es zu Neuversie-
gelungen in erheblichem Umfang, welche die Kaltluftentste-
hungs-, Luftreinigungs- und Luftaustauschfunktion dieses Be-
reiches weiter einschrénkt. Die Realisierung des Sonderge-
bietes flhrt aber durch die geringe Ausgangsbedeutung ftr
das Schutzgut in diesem Bereich voraussichtlich nur zu einer
mittleren Beeintrachtigung der Luftqualitat.

Wechselbeziehungen Bei den betroffenen Flachen sind insbesondere die Wechsel-

: beziehungen zwischen Boden und Vegetation und zwischen
(§1(6) Nr. 7i BauGB) Boden und Grundwasser (Grundwasserneubildung, Grund-
wasserschutz) von Bedeutung.

3.2.2 Eingriffsbilanzierung

Durch die Festsetzung eines 3,29 ha groBen Baugebietes werden Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet. Insgesamt handelt es sich um einen landwirtschaftlich ge-
nutzten Bereich.

Fir den Plangeltungsbereich werden 0,45 ha Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 flr zweigeschossige, offene Bauweise festgesetzt. So kann es gem. § 19
Abs. 2 BauNVO zu einer Versiegelung von maximal 0,27 ha inklusive zulassiger Uber-
schreitung der Grundflachenzahl kommen.

Fir den Plangeltungsbereich werden 2,14 ha Gewerbegebiet mit einer Grundflachen-
zahl von 0,8 festgesetzt. So kann es gem. § 19 Abs. 2 BauNVO zu einer Versiegelung
von maximal 1,71 ha kommen. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl ist hier nicht
mehr moglich.

Dartber hinaus werden im Umfang von 0,18 ha Griinflache sowie 0,52 ha StraBen fest-
gesetzt, davon sind bereits 0,23 ha ausgebaut.

3.2.2.1 Naturschutzfachliche Bilanzierung

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir die planerisch vorbereiteten Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird die "Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmafBBnahmen in der Bauleitpla-
nung", herausgegeben vom Niedersachsischen Stadtetag, angewandt. Das Modell
geht von folgenden Grundsatzen aus:

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

Neben diesem "Standardwert" der Biotoptypen weist jede Einzelflache einen an andere
Kriterien gebundenen Wert auf, der abhéngig ist von Lage, Gré3e, Umgebung usw.
Bezogen auf die einzelnen Schutzgliter werden folgende Kriterien fir die Wertermitt-
lung herangezogen:

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

e Schutzgut Boden
Nattirlichkeit des Bodens

e Schutzgut Wasser
Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

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

e Schutzgut Landschaftsbild
Erlebniswert der Biotoptypen fiir die Menschen

Jeweils die héchste Bedeutung unter den Schutzglitern fiihrte zur Bestimmung des
Wertfaktors fir 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 be-
troffene Fldche darzustellen. Hier wird zun&chst, ohne Berticksichtigung des Planinhal-
tes, der derzeitige Fldchenwert bestimmt. Dieser Wert kann als grober Anhalt fiir den
voraussichtlichen Ausgleich und Ersatz dienen. Fiir die Entwicklung méglichst umwelt-
vertrdglicher Planungsvarianten und den Vergleich mit anderen Bauleitpldnen der Ge-
meinde ist dieser Wert hilfreich.

Die Bewertung erfolgt regelméBig durch die rechnerische Ermittlung des sog. Fldchen-
wertes fr jeden Biotoptyp, der sich aus der Multiplikation des definierten Wertfaktors
eines Biotoptyps mit der entsprechenden Fldchengréf3e ergibt. Eine Differenzierung
nach Untereinheiten innerhalb eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforderlich, wenn
fur alle Untereinheiten gleiche Wertfaktoren angegeben sind.

Den Biotoptypen bzw. den Teilen oder Komponenten von Biotoptypen kann im Hinblick
auf das betroffene Schutzgut ein besonderer Schutzbedarf zukommen, der tiber den
flachenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann. In diesen Fél-
len sollte daher ein zusétzlich zum Wertfaktor des Biotoptyps vorhandener besonderer
Schutzbedarf von Einzelfunktionen der Schutzgdter ermittelt werden. Auf diesen be-
sonderen Schutzbedarf sollte durch eine auf die beeintrdchtigte Funktion bezogene
Vorkehrung zur Vermeidung oder eine Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahme reagiert
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werden. Gegebenenfalls ist eine gesonderte Kartierung durchzufiihren. Der besondere
Schutzbedarf ist fir jeden Biotoptyp mit Angabe der Fldchen zu priifen, nach Bedarf
kartenméaBig dazustellen und textlich zu begriinden."”

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

Der Flachenwert der Planung betragt 3,46 WE
Der Flachenwert des Bestandes betragt 0,79 WE
Bilanz / Defizit: - 2,69 WE

Rechnerische Bilanz
Berechnung des Flachenwertes der Eingriffs-/ Ausgleichsflachen
Ist- Zustand Planung/ Ausgleich
Ist- Zustand | Flache Wertfaktor Flachenwert | Ausgleichsflache | Flache Wertfaktor Flachenwert
der Biotopty- | (in ha) (Planung/ Aus- (in ha) der Aus-
pen gleich) gleichsflache
Eingriffsflaiche (Baugebiet) Eingriffsflaiche (Baugebiet)
MI/0,4 - Versiege- 0,27 0 0,00
lung (X)
MI/ 04 - Freifla- 0,18 1 0,18
chen (PHZ)
GE/0,8 - Ver- 1,71 0 0,00
siegelung
Strauch- 0,20 3 0,60 GE/0,8 - 0,43 1 0,43
Baumhecke Freiflache
StraBe 0,23 0,00 StraBen und 0,52 0 0,00
Wege — Versiege-
lung (X)
Acker (A) 2,86 1 2,86 Regenwasser- 0,18 1 0,18
rickhaltung
Flachenwert der Eingriffs-/ 3,46 | Flachenwert der Eingriffs-/ Aus- 0,79
Ausgleichsflache gleichsflache
(Ist- Zustand) = (Planung/ Ausgleich)
Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Planung) 0,79
- Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Ist-Zustand) 3,46
= (Flachenwert fiir Ausgleich erbracht / nicht erbracht) - 2,69

Flr das Ausgleichsdefizit von 2,69 Werteinheiten, das durch Versiegelung insbeson-
dere im Hinblick auf das Schutzgut Boden verloren gehen kann, ist ein Ausgleich zu
fordern. Dies erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde auf den ex-
ternen Flachen in der Gemarkung Leiferde, Flur 4, Flurstiicke 72/2, 74/1, 74/2, 75/1,
75/2,76,77,162/68, 163/70, 164/71, 165/73, 172/74 durch Aufstockung forstwirtschaft-
licher Flachen.

- Artenschutz

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein Artenschutzgutachten durch ein Fachbiro
erstellt, dessen Ergebnisse bei der Planung eingeflossen sind.

Die geplante Bebauung des Plangebietes fuhrt zu einem direkten Lebensraumverlust
fir die Feldlerche. Mit den neuen Gebauden und weiteren hohen Strukturen (Baume,
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Straucher etc.) entsteht ein zusétzlicher Flachenverlust durch Verdrangung. Im Ab-
stand unter 60 m zu einer hohen Hecke, Baumreihe oder einem Gebaude wird in der
Regel kein Feldlerchenbrutplatz zu finden sein.

Nach den Ergebnissen aus dem Friihjahr 2019 wurde ein Flachenverlust fir 3 Feldler-
chen- Brutpaare ermittelt. Die Gemeinde wird diesbezlglich auf die Flachen auBerhalb
des Plangebietes zugreifen.

Der Verlust an Nahrungsflachen flr Feldlerchen und die anderen Vogelarten wird als
unerheblich gewertet.

Der Artenschutz ist stets zu beachten. Das bedeutet, dass die Baufeldfreilegung au-
Berhalb der Brut- und Setzzeit zu beginnen hat, also nicht in der Zeit vom 01.04. bis
15.08. eines jeden Jahres.

Durch das Vorhaben wird Lebensraum von drei Brutpaaren der Feldlerche sowie zwei
Brutpaaren der Wiesenschafstelze zerstort. Ziel dieser MaBnahme ist die Erhéhung
des Angebotes geeigneter Nistplatzstrukturen und Nahrungshabitate fir die Feldler-
che. Aufgrund ihrer Gefahrdung ist die Feldlerche Zielart der weiteren Betrachtung;
durch die Anlage des Ausgleiches fir die Feldlerche werden zugleich neuer Lebens-
raum fur weitere Arten- so auch die Wiesenschafstelze- geschaffen. Um die 6kologi-
sche Funktion als Brutrevier bei der Umsetzung des Vorhabens kontinuierlich zu erful-
len, ist es notwendig, die MaBnahme zeitlich so umzusetzen, dass sie zu Beginn der
Brutsaison wirksam ist, die auf die Lebensraumzerstérung folgt.

Far den Lebensraumverlust fir drei Feldlerchen-Brutpaare ist eine MaBnahmenflache
von 0,75 ha erforderlich. Auf dieser Flache sind MaBBnahmen zur Férderung der Feld-
lerche umzusetzen. Als wirksame MaBnahmen innerhalb von Ackerflachen hat sich
eine Umwandlung in Extensivgrinland und die Herstellung von Blihstreifen /-flachen
erwiesen. Zwischen madglichen Neststandorten sollte ein Mindestabstand von 40 m
vorhanden sein. Eine entsprechende MaBnahme wird im Geltungsbereich des Uber
den Bebauungsplan "Rolfsbitteler Feld" der Gemeinde Hillerse gesicherten Flachen-
pool umgesetzt und mittels stadtebaulichen Vertrags gesichert.

- Bodenschuiz

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

Grundsatzlich gilt, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erd-
oberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
(z. B. Beimengung von Baurtickstanden, Metallen, chemischen Stoffen, Schlacken)
oder Vergeudung (z. B. Aufflillen der Baugrube, Verwendung als nicht bepflanzbarer
Untergrund) zu schitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der Baugenehmigung
bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

- Landschaftsbild

Nach Realisierung aller festgesetzten MaBBnahmen kann der vorbereitete Eingriff nur
teilweise kompensiert werden. Der vollstandige Ausgleich des Eingriffs kann somit nur
unter Inanspruchnahme einer externen Ausgleichsflache erfolgen.
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3.2.3

Entwicklungsprognose

3.2.4

Bei Umsetzung der Planung wird es zur Entstehung eines Gewerbegebietes am West-
rand von Leiferde kommen. Statt bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen werden
gewerbliche Gebaude und Anlagen entstehen. Da der Ortsrand bereits durch gewerb-
liche Geb&aude gepragt ist, wird der am Ortsrand bereits bestehende Gebietscharakter
in angemessenem Umfang weiterentwickelt. Durch die Anpflanzung von Einzelbdumen
auf den privaten Grundstticken wird das Baugebiet angemessen in das Orts- und Land-
schaftsbild eingebunden sein.

Bei den betroffenen Flachen sind insbesondere die Wechselbeziehungen zwischen
Boden und Vegetation, zwischen Boden und Grundwasser (Grundwasserneubildung,
Grundwasserschutz) sowie zwischen Vegetation und Klima / Luft von Bedeutung.
Uberbauung flhrt zum Verlust von Vegetation und Lebensraum flr die Fauna, zur Ver-
ringerung der Grundwasserneubildungsrate und zur Verschlechterung des Mikrokli-
mas.

MaBRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

3.2.5

Durch die Inanspruchnahme des in der Anderung 39a des Flachennutzungsplans als
gewerbliche Bauflache und gemischte Bauflache vorgesehenen Bereiches stellt die
Standortwahl eine VermeidungsmaBnahme dar. Durch die Neuplanung dieses beein-
trachtigten Bereiches in direkter Ortsrandlage kénnen weniger beeintrachtigte Bereiche
erhalten werden.

Zur Verminderung und Vermeidung der unter 3.2.1 genannten negativen Umweltaus-
wirkungen sind folgende MaBBnahmen notwendig und werden im Bebauungsplan fest-
gesetzt:

¢ Das anfallende Niederschlagswasser wird wieder vor Ort versickert.

e Baufeldfreimachung auBerhalb der Brut- und Setzzeit, nicht in der Zeit vom 01.04.
bis 15.08. eines jeden Jahres.

e ErschlieBungs- und andere vorbereitende Arbeiten missen also vor (bzw. auBBer-
halb) der Brutzeit begonnen werden und die Flachen missen flar den Zeitraum der
Brutzeit (01.04. bis 15.08.) durch ,schwarz halten“ so weit wie moglich unattraktiv
gehalten werden.

e Durch die zulassige GRZ innerhalb der Baugebiete wird eine neue zusétzliche Ver-
siegelung von maximal rd. 1,98 ha Flache neu zugelassen. Als StraBen und Wege
werden 0,29 ha neu in Anspruch genommen.

Dem stehen ackerbaulich genutzte Flachen gegeniber. Es verbleibt ein Kompensati-
onsdefizit von 2,69 ha Wertfaktoren bezogen auf Hektar.

Andere Planungsmaéglichkeiten

- Nullvariante

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der bisherige Umweltzustand verbleiben.
Der Planbereich stiinde weiterhin fir ackerwirtschaftliche Nutzungen zur Verfigung.
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3.3

- Anderweitige Planungsméglichkeiten

Alternative Standorte sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht zu unter-
suchen, da die Standortdiskussion einerseits bereits im Rahmen der Flachennutzungs-
planung erfolgt ist. Zum anderen bestehen durch angrenzende Nutzungen Erweite-
rungsabsichten, so dass ein anderer Standort nicht méglich ware. Der Planung liegen
im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen und gewerbliche Bauflachen dar-
gestellte Flachen zu Grunde.

Auf die Festsetzung eines geringeren Versiegelungsgrades wurde verzichtet, um zu-
satzliche Eingriffe an anderer Stelle zu vermeiden und den gewé&hlten Standort fiir die
Siedlungsentwicklung zur Deckung des Bedarfes im Rahmen der Eigenentwicklung
moglichst effizient auszunutzen.

Zusatzangaben

3.3.1

Beschreibung der technischen Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

3.3.2

Bei der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplénen aus-
gewertet. Aufbauend auf die Auswertung der Planungen sowie eigener Erhebungen
vor Ort erfolgte daneben eine Abschatzung der erheblichen Umweltauswirkungen. Be-
sondere Schwierigkeiten traten nur insofern auf, da die Gemeinde Leiferde nicht tGber
einen Landschaftsplan verfligt.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

3.3.3

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

Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt betreffen nach derzeitigem Kenntnisstand die
Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden und Klima / Luft.

Quellenangaben

- Regionalverband GroBraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm
2008 fur den GroBBraum Braunschweig, sowie 1. Anderung

- Landkreis Gifhorn: Landschaftsrahmenplan
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niedersachsisches Ministerium flir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Interaktive
Niedersachsische Umweltkarten der Umweltverwaltung
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3.3.4

- Bekanntmachung der EU-Vogelschutzgebiete im Niedersachsischen Ministerial-
blatt (Nds. MBI. Nr. 44/2009 v. 11.11.2009, S. 961)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG),

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

- Landesamts fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS®-Kartenserver,
- Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (DSchG ND),

- Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Eingriff und
AusgleichsmaBnahmen in der Bauleitplanung

- 1. Bericht: Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten zum Projekt Gewerbe-
gebiet "Zum Wohlenberg II" Leiferde, Nr.: 523.19, BSP Ingenieure, Braunschweig,
10/2019

- Untersuchung der Brutvgel und artenschutzrechtliche Bewertung, Planungsgruppe
Okologie und Landschaft, Braunschweig, 11.2019

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan "Zum Wohlenberg II", zugl. 1. Anderung "Zum Wohlenberg",
der eine Flache von 3,29 ha umfasst, werden 2,59 ha Gewerbe- und Mischgebiet,
0,18 ha Grunflachen sowie 0,52 ha StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Der Planbe-
reich befindet sich im Westen der bebauten Ortslage von Leiferde am Ubergang zur
freien Landschaft. So wird der Aufgabe zur Bereitstellung von Gewerbe- und gemisch-
ten Bauflachen in Leiferde der Sicherung ortsansassiger Betriebe und Arbeitsplatze
Rechnung getragen.

Die geplante Bebauung des Plangebietes fuhrt zu einem direkten Lebensraumverlust
fir die Feldlerche. Mit den neuen Gebauden und weiteren hohen Strukturen (Baume,
Straucher etc.) entsteht ein zusétzlicher Flachenverlust durch Verdrangung. Im Ab-
stand unter 60 m zu einer hohen Hecke, Baumreihe oder einem Gebaude wird in der
Regel kein Feldlerchenbrutplatz zu finden sein.

Nach den Ergebnissen aus dem Frihjahr 2019 wurde ein Flachenverlust fir 3 Feldler-
chen- Brutpaare ermittelt. Die Gemeinde wird zum Ausgleich auf einen bestehenden
Flachenpool in der Gemeinde Hillerse auBBerhalb des Plangebietes zuriickgreifen.

Ziel dieser MaBBnahme ist die Erhéhung des Angebotes geeigneter Nistplatzstrukturen
und Nahrungshabitate flr die Feldlerche. Um die 6kologische Funktion als Brutrevier
bei der Umsetzung des Vorhabens kontinuierlich zu erfillen, ist es notwendig, die Mal3-
nahme zeitlich so umzusetzen, dass sie zu Beginn der Brutsaison wirksam ist, die auf
die Lebensraumzerstdrung folgt.

Der Verlust an Nahrungsflachen fir Feldlerchen und die anderen Vogelarten wird als
unerheblich gewertet.

Der Artenschutz ist stets zu beachten. Das bedeutet, dass die Baufeldfreilegung au-
Berhalb der Brut- und Setzzeit zu beginnen hat, also nicht in der Zeit vom 01.04. bis
15.08. eines jeden Jahres.

Far das Ausgleichsdefizit von 2,69 Werteinheiten, das durch Versiegelung insbeson-
dere im Hinblick auf das Schutzgut Boden verloren gehen kann, ist ein Ausgleich zu
fordern. Dies erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde auf den ex-
ternen Flachen in der Gemarkung Leiferde, Flur 4, Flursticke 72/2, 74/1, 74/2, 75/1,

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



B-Plan "Gewerbegebiet Zum Wohlenberg 11", zugl. 1. Anderung "Zum Wohlenberg" - 26 -

Gemeinde Leiferde, Samtgemeinde Meinersen, Landkreis Gifhorn

75/2, 76, 77, 162/68, 163/70, 164/71, 165/73, 172/74 durch die Aufstockung forstwirt-
schaftlicher Flachen.

4.0 Flachenbilanz
Nutzung Flache Anteil %)
Gewerbegebiet (GE) 2,14 ha 65,0 %
Mischgebiet (MI) 0,45 ha 14,0 %
Grinflache 0,18 ha 5,0 %
StraBen und Wege 0,52 ha 16,0 %
Planbereich 3,29 ha 100 %

5.0 Begriindung der oértlichen Bauvorschrift

Die Gemeinde Leiferde hat zur Sicherung eines gestalterischen Rahmens parallel zum
Bebauungsplan "Gewerbegebiet Zum Wohlenberg II" eine értliche Bauvorschrift erlas-
sen, die fur alle baulichen Anlagen innerhalb des Mischgebietes im Sinne von § 2
Abs. 1 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) gilt. Das Baugebiet, fir das diese
ortliche Bauvorschrift erlassen wird, bildet einen Teil des westlichen Ortsrandes fiir Lei-
ferde und den Ubergang zur freien Landschaft. Um an diesem sensiblen Ubergang ein
angemessenes Erscheinungsbild zu gewahrleisten, wird eine 6rtliche Bauvorschrift
beigefiigt, die die Gestaltung der Dachformen und die Anzahl der Stellplatze regelt. Im
Rahmen des neu festgesetzten Baugebiets werden Regelungen getroffen, die den
MafBgaben in der Nachbarschaft in etwa entsprechen und eine UbermaBige Belastung
des 6ffentlichen Raumes durch parkende Fahrzeuge vermeiden sollen.

Unter Wahrung der Grundsatze einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung beste-
hen im Rahmen dieser Vorschrift ausreichende Variationsmdéglichkeiten, um unter-
schiedlichen Gestaltungswiinschen von zukinftigen Bauherren Rechnung tragen zu
kénnen. Alle Regelungen tragen dazu bei, Disharmonien im Ortsbild zu vermeiden.

Zu § 1: Derraumliche Geltungsbereich fur die 6értliche Bauvorschrift bezieht sich auf
das Mischgebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet
Zum Wohlenberg II".

Der sachliche Geltungsbereich erstreckt sich auf die Gestaltung der Dacher
und auf die Anzahl der Stellplatze und Garagen auf den einzelnen Grundsti-
cken.

Zu§2: Bei den Hauptgebauden bilden geneigte Dacher die typische Dachform in
der Ortschaft Leiferde. Diese Vorschrift zur Gestaltung der Dachformen und
-neigungen stellt sicher, dass das Ortsbild nicht durch Formenvielfalt und

14)

Rechnerische Abweichungen beruhen auf Rundungsdifferenzen.
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6.0

ortsuntypische Gestaltung von Dachformen (z. B. flachgeneigte oder Flach-
dacher) verunstaltet wird bzw. uneinheitlich und unruhig wirkt. Der Spielraum
fir die gewahlte Dachneigung wird mit 15° — 48° so gefasst, dass auch unter
dem Aspekt der Nutzung regenerativer Energien die Integration von Sonnen-
kollektoren und Photovoltaikanlagen méglich ist und zugleich eine angemes-
sene Einbindung in die Dachlandschaft gewahrleistet wird.

Zu § 3: Aufgrund des hohen Mobilitdtsgrades in der Region ist es keine Seltenheit,
dass in einem Haushalt zwei oder mehr Autos verfligbar sind. Um sicherzu-
stellen, dass die Parkplatze im &ffentlichen StraBenraum auch tatsachlich fir
Besucher des Quartieres zur Verfligung stehen, wird festgelegt, dass je
Wohneinheit zwei Stellplatze auf den privaten Grundstliicken nachzuweisen
sind.

Zu §4: Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Niedersachsische
Bauordnung begrindet.

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Vorbeugender Brandschutz
Am 11.07.2019 gibt der Landkreis Gifhorn folgende Hinweise:

Zur Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung gehdért neben der ab-
hangigen Léschwasserversorgung (Hydranten im Trinkwassernetz) auch eine unab-
héngige L&schwasserversorgung (z. B. Léschwasserbrunnen). Die Wasserversor-
gungsunternehmen gehen aus trinkwasserhygienischen Griinden zwischenzeitlich
dazu Uber, die vorhandenen Versorgungsleitungen mit geringeren Rohrdurchmessern
zu versehen, um die Verkeimung des Trinkwassers so gering wie moglich zu halten. In
Neubaugebieten werden daher auch Leitungsnetze mit geringen Rohrdurchmessern
verbaut. Die geringen Rohrdurchmesser fihren dazu, dass Uber das Hydrantennetz
nicht die erforderliche Léschwassermenge zum Grundschutz zur Verfligung gestellt
werden kann.

Zu dem Bauvorhaben wird nach Prifung der vorliegenden Unterlagen aus brand-
schutztechnischer Sicht wie folgt Stellung genommen:

Bemessung:

Gegen den B-Plan bestehen in brandschutztechnischer Hinsicht keine Bedenken,
wenn nachfolgende Bedingungen erflllt bzw. Auflagen in die Baugenehmigung aufge-
nommen und bei der Bauausfihrung beachtet werden:

1. Zum Grundschutz hat die Léschwasserbereitstellung, entsprechend den Grund-
satzen des DVGW Arbeitsblatt 405, fir das geplante Mischgebiet und fiir das
geplante Gewerbegebiet mit mind. 48 m3/h fiir zwei Stunden als Léschwasser-
grundsicherung durch die Gemeinde zu erfolgen. Kann der Bedarf nicht durch
die offentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder unerschépfliche Was-
serquellen zur Verfigung gestellt werden, ist der L6schwasserbedarf Gber unab-
héngige Loschwasserentnahmestellen (z. B. Ldschwasserbrunnen, Léschwas-
serteiche, etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen dlrfen nicht weiter
als 300 m vom jeweiligen Objekt entfernt sein. Die erste Ldschwasserentnahme-
stelle sollte nicht weiter als 75 m Lauflinie von den entsprechenden Geb&uden
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entfernt sein. Der tatsachliche Léschwasserbedarf und die Lage der Léschwas-
serentnahmestellen sind mit dem Gemeinde-/Samtgemeinde-/Stadtbrandmeister
festzulegen.

2.  Werden im Misch- oder Gewerbegebiet gréBere Objekte angesiedelt (z. B. Alten-
und Pflegeheime), ist zum vorhandenen Grundschutz zusétzlich Léschwasser fur
den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche Léschwassermenge fir den Ob-
jektschutz richtet sich nach der Art und der GréBe des Objektes.

3.  Liegen Geb&ude mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt oder
liegt die oberste Wanddéffnung oder sonstige Stellen, die zum Anleitern bestimmt
sind, mehr als 8 m tber der Gelandeoberflache, sind befestigte Zu- und Durch-
fahrten erforderlich und entsprechende Wendemdglichkeiten (Wendehammer)
fir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t und einem zulassigen
Gesamtgewicht bis zu 16 t vorzusehen (§ 1 DVO-NBauO).

Die Errichtung zusatzlicher L6schwasserentnahmestellen ist in diesem Fall zu prifen.
Hinweis:

Zu allen Grundstiicken und Gebauden sollte eine Zufahrt fir Feuerwehr- und Rettungs-
fahrzeuge in einer Breite von mindestens 3 m vorgesehen werden (§ 4 NBauO in Ver-
bindung mit §§ 1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie tber Flachen fur die Feuer-
wehr).

Der Wasserverband Gifhorn teilt am 03.07.2019 Folgendes mit:

Bei ungestérten Netzverhéltnissen wird die Léschwasserversorgung im Bereich der ge-
schlossenen Ortschaften grundsatzlich nur bis zu einer Menge von 48 m3/h aus der
offentlichen Trinkwasserversorgung gewahrleistet.

- Denkmalschutz
Der Landkreis Gifhorn gibt am 11.07.2019 folgende Hinweise:

Nach Unterlagen und Wissen der Kreisarchaologie Gifhorn sind in dem Planbereich
keine Bodendenkmale bekannt. Gegen das o. g. Vorhaben bestehen daher aus Sicht
der Bodendenkmalpflege keine grundsatzlichen Bedenken. Um Verzdégerungen durch
das Auftreten archdologischer Denkmalsubstanz im Zuge der ErschlieBungs- bzw.
BaumaBnahmen zu vermeiden, wird jedoch empfohlen, im Vorfeld Suchschnitte Uber
das Plangebiet zu legen.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen archdologische Denkmale auf-
treten, die dann unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde / dem Kreisarchao-
logen (Herrn Dr. Eichfeld, Tel. 05371/3014) gemeldet werden missen (§ 14 Abs. 1 Nie-
dersachsisches Denkmalschutzgesetz — NDSchG). Méglicherweise auftretende Funde
und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert zu belassen und vor Schaden
zu schitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

- Wasserschutz

Die Untere Wasserbehdérde teilt am 11.07.2019 Folgendes mit:

Betriebe, bei denen von dem Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen auszugehen
ist, sind so zu planen, zu errichten, zu nutzen, zu unterhalten und zu betreiben, dass
eine nachteilige Verédnderung der Eigenschaften von Grund- und Oberflachenwasser
durch wassergeféahrdende Stoffe nicht zu erwarten ist.
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Reparaturen, Wartungen, Waschen und Betankungen von Fahrzeugen, Maschinen
und Geraten dirfen nur auf eigens hergestellten und geeigneten Flachen durchgefihrt
werden.

Flr die Einleitung von Abwasser in 6ffentliche Abwasseranlagen, an das in einer
Rechtsverordnung nach § 23 Abs. 1. Nr. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Anforde-
rungen an den Stand der Technik gestellt werden, ist eine Genehmigung geman § 58
WHG erforderlich.

Die NLWKN Betriebsstelle Siid gibt am 11.07.2019 folgende Hinweise:

Das betroffene Gebiet im Trinkwassergewinnungsgebiet (TWGG) Ettenblittel befindet
sich in der Schutzzone Il B.

- Ver- und Entsorgung

Die Untere Abfallbehdrde teilt mit inrem Schreiben vom 11.07.2019 Folgendes mit:

Die Durchfihrung der Millabfuhr erfolgt grundsatzlich auf éffentlichen StraBen. Ein Be-
fahren von 6ffentlichen StichstraBen, die Gber keine fir Millsammelfahrzeuge entspre-
chende Wendemdéglichkeit verfigen, ist nicht méglich.

Die Nutzer der Grundstlicke haben ihre Millbehélter rechtzeitig an den Tagen der Ab-
fuhr (spatestens bis 6.00 Uhr) im Bereich der 6ffentlichen StraBe, wo die Schwerlast-
fahrzeuge der Mullabfuhr ungehindert an- und abfahren kénnen, bereitzustellen und
nach erfolgter Entleerung wieder auf ihr Grundstick zurlickzuholen. Ggf. sind Stand-
platze fir die Mullbehalter oder -sacke einzurichten.

Am 22.02.2021 teilt der Wasserverband Gifhorn Folgendes mit:
Niederschlagswasser:

Die Entsorgung von Regenwasser ist aufgrund fehlender Ortskanalisation und Vorflut
nicht moglich, die dezentrale Regenwasserbewirtschaftung auf den Grundstiicken und
privaten ErschlieBungsstraBen wurde unter Punkt 2.3 in den B-Plan aufgenommen.

Schmutzwasser:

Das Grundstlick kann Uber die StraBe "Harmbdtteler Weg" an die bestehende Misch-
wasserkanalisation angeschlossen werden.

Trinkwasser:

Das Plangebiet liegt im festgesetzten Wasserschutzgebiet Ettenbiittel. Die Schutzge-
bietsverordnung ist zu beachten.

Bei ungestérten Netzverhéltnissen wird die Léschwasserversorgung im Bereich der ge-
schlossenen Ortschaften bis zu einer Menge von 48 m3/h aus der 6ffentlichen Trink-
wasserversorgung gewdahrleistet.

Die Versorgung mit Trinkwasser kann Uber Anbindung an das Bestandsnetz in der
StraBe "Harmbditteler Weg" erfolgen.

Die Wintershall DEA Deutschland AG gibt mit dem Schreiben vom 28.06.2019 fol-
genden Hinweis:

An der stdlichen Grenze lhres Bebauungsplans liegt ein Reststlick unserer ehemali-
gen 2" Gasleitung von Leiferde nach Hillerse.
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Das Rohr wurde 1997 ordnungsgeman verfillt, darf aber dennoch nicht beschadigt
werden.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH teilt mit dem Schreiben vom 18.06.2019 Fol-
gendes mit:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigentu-
merin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesi-
cherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dem-
entsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung
nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplange-
biet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der im Briefkopf genannten Adresse
so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Am 01.09.2020 wurden die Hinweise der Deutschen Telekom Technik mit folgenden
Stellungnahme Uberholt:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beige-
fugtem Plan ersichtlich sind (Harmbutteler Weg).

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplange-
biet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der im Briefkopf genannten Adresse
so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Die Vodafone GmbH/ Kabel Deutschland GmbH gibt am 04.07.2019 folgende Hin-
weise:

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien.
Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei
Interesse setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH/Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Neubaugebiete KMU, Siidwest-
park 15, 90449 Nlrnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com
Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes lhrer Kostenanfrage bei.
Weiterfihrende Dokumente:

. Kabelschutzanweisung Vodafone
. Kabelschutzanweisung Vodafone Kabel Deutschland
. Zeichenerklarung Vodafone

. Zeichenerklarung Vodafone Kabel Deutschland

Die LSW Netz GmbH gibt am 11.07.2019 folgende Stellungnahme ab:

Zur Versorgung des geplanten Gewerbegebietes mit elektrischer Energie wird voraus-
sichtlich die Errichtung einer neuen Netzstation erforderlich. Zur Aufstellung wird eine
5,5m x 6,0 m groBe Flache (schmale Seite zur StraBe) bendtigt. Wir bitten um die
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Eintragung einer zentralen Aufstellflache im Bebauungsplan im Bereich der geplanten
Wendemdglichkeit am Ende der StichstraBBe (s. vorlaufige Planung im Anhang).

Um eine langfristig sichere und effiziente Versorgung gewahrleisten zu kénnen, sind
wesentliche Pramissen fir die Netzplanung notwendig. Daher ist es erforderlich, soge-
nannte "Sonderverbraucher" zu berlicksichtigen. Bitte setzen Sie uns daher insbeson-
dere Uber die Planung von Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge mit mehr als 12 kVA
in Kenntnis. Spatere Anderungen der Planungspramissen kénnen zu veranderten
Trassenverlaufen und/oder zusatzlichem Platzbedarf fihren.

Der Wasserverband gibt am 08.09.2020 folgende Hinweise:

Das Versickern des Niederschlagswassers von Verkehrsflachen ist z. B. genehmi-
gungspflichtig.

Bei dem Bau der StraB3e sind die RiStWaG zu beachten und es besteht eine Genehmi-
gungspflicht. Der Bau von Dranagen ist nicht zulassig.

- Baugrund

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie teilt am 01.07.2019 Folgendes
mit:

Im Untergrund der Planungsflachen liegen Karbonatgesteine der Ober- und Unter-
kreide. Die l6slichen Karbonatgesteine liegen in einer Tiefe, in der mitunter durch irre-
gulare Auslaugung lokal Verkarstungserscheinungen auftreten kénnen. Irregulare Aus-
laugung konzentriert sich auf einen eng begrenzten Bereich und kann vereinzelt zur
Entstehung von Hohlrdumen fihren. Erdfalle sind im Planungsgebiet selten und im
Umfeld von 15 km Entfernung nicht bekannt. Die Planungsflache wird somit der Erd-
fallgefahrdungskategorie 1 zugeordnet (geméan Erlass des Niedersachsischen Sozial-
ministers "BaumaBnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, AZ. 305.4
- 24 110/2 -). Damit besteht formal praktisch keine Erdfallgefahr. Konstruktive Siche-
rungsmafBnahmen von Bauwerken bezlglich der Erdfallgefaéhrdung sind daher nicht
erforderlich.

Am Planungsstandort liegt nach unseren Unterlagen gut tragfahiger Baugrund vor.

Bei Bauvorhaben sind die grindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Bau-
grunderkundung zu prufen und festzulegen.

Fir 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 geo-
technischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit ergdnzenden Regelungen
DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.

Im Niedersachsischen Bodeninformationssystem NIBIS (https:/nibis.lbeg.de/cardo-
map3/) kénnen unter dem Thema Ingenieurgeologie Informationen zu Salzstockhoch-
lagen, zur Lage von bekannten Erdfall- und Senkungsgebieten (gehauftes Auftreten
von Erdfallen), Einzelerd-féallen, Massenbewegungen sowie zum Baugrund abgerufen
werden.
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- Landwirtschaftliche Belange

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen teilt am 18.06.2019 folgende Hinweise
mit:

Die StraBe "Zum Wohlenberg" ist ein wichtiger Verbindungsweg der értlichen Landwirt-
schaft zum gesicherten Erreichen der landwirtschaftlichen Nutzflachen. Dieser Wirt-
schaftsweg ist in seiner Funktionstlchtigkeit uneingeschrankt zu erhalten. Die Bauleit-
planung darf nicht zur Behinderung (z. B. durch den ruhenden Verkehr) des landwirt-
schaftlichen Verkehrs fihren. Dieses gilt auch fir den "Harmbatteler Weg".

Auf die Besonderheiten der landwirtschaftlichen Zusatzwasserversorgung hatten wir
im Rahmen der Beteiligung einer vorbereitenden Bauleitplanung fir die westlich an-
grenzende Flache (13., 14. und 15. Anderung mit Stellungnahme vom 21.06.1999)
ausfuhrlich hingewiesen. Dieses gilt hier analog.

Im Plangebiet sind Versorgungsleitungen (entlang der StraBe "Zum Wohlenberg") ver-
legt. Diese sind fir die Zusatzwasserversorgung der westlich und nérdlich des Plange-
bietes angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen erforderlich. Zukdinftig muss
weiterhin eine gesicherte Wartung und Verwendung dieser Leitung méglich sein. Uber
die Lage der Leitung kann die 6rtliche Landwirtschaft Auskunft geben.

Westlich und nérdlich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen direkt an. Von diesen
kénnen Emissionen (Staub, Larm, Geruch) ausgehen, die auch in das Plangebiet hin-
einwirken kénnen. Diese waren zu dulden. Im Erlduterungstext ware hierauf einzuge-
hen.

Am 12.07.2019 hat die Offentlichkeit folgende Hinweise zu der Planung beigebracht:

Auf den landwirtschaftlichen Nutzflachen ist es bei entsprechenden Witterungsbedin-
gungen erforderlich, Feldberegnung zur Ertragssicherheit zu betreiben.

Am Rande des Gebiets befindet sich unser Beregnungsbrunnen Nr. 6 auf der Flache
(Flur x — xx/xx).

Dieser Brunnen wird mittels einer Elektropumpe betrieben. Diese ist in ein kleines
Kalksandsteinhaus eingehaust.

Hiermit weisen wir darauf hin, dass die Beregnungsanlagen und -pumpen Emissionen
verursachen, die von der kiinftigen Wohnbevdlkerung hinzunehmen sind.

Am Harmbdittler Weg entlang (Stdseite) liegt die unterirdische Druckleitung zur Bereg-
nung.

Wir weisen ausdriicklich noch einmal darauf hin, dass von den landwirtschaftlichen
Nutzflachen, welche den Geltungsbereich des Bebauungsplanes umrahmen, durch de-
ren Bewirtschaftung ggf. Staub, Gerdusche, Gertiche oder Spruhnebel der Feldbereg-
nungen ausgehen.

Diese unvermeidbaren Emissionen werden insbesondere auch an Wochenenden,
Sonn- und Feiertagen oder in den Nachtstunden auftreten und in das Plangebiet hin-
einwirken. Sie sind von den Anwohnern als ortsiblich zu tolerieren.

Bezlglich mdglich geplanter Anpflanzungen, die unter anderem der Abpufferung der
landwirtschaftlich verursachten Emissionen der angrenzenden Nutzflachen dienen,
muss die Pflege und Unterhaltung durch den Eigentiimer gesichert sein.

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



B-Plan "Gewerbegebiet Zum Wohlenberg 11", zugl. 1. Anderung "Zum Wohlenberg" -33-

Gemeinde Leiferde, Samtgemeinde Meinersen, Landkreis Gifhorn

7.0

Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen darf keinesfalls
durch hertberragende Aste oder durch Beschattung des Ackers behindert oder be-
schrankt werden, ebenso ist ein Einwachsen der Wurzeln in vorhandene Drainagen zu
vermeiden, da andernfalls Ertragseinbuf3en flir die Landwirtschaft zu beflirchten sind.

Bei der Bepflanzung sollte im Ubrigen ein ausreichender Grenzabstand eingehalten
werden.

Die Wege, Harmbdttler Weg sowie der Uetzenkamp Weg (K 45 - Osterfeuerplatz), sind
wichtige Wirtschaftswege, die stark von der Landwirtschaft genutzt werden.

Unsere eigenen sowie mehrere gepachtete Flurstlicke werden hauptséchlich von die-
sen StraBBen aus bewirtschaftet.

Die Ernteabfuhr, die Beregnung sowie das Anlegen von Zuckerribenmieten erfolgt ent-
lang an beiden StraBen.

- Artenschutz

Die KONU gibt am 22.09.2020 folgende Hinweise:

Es sollte unbedingt eine insektenfreundliche StraBenbeleuchtung ausgewahlt und tber
sinnvolle Betriebszeiten der Lichteinfluss weiter verringert werden (siehe z. B. NLWKN
"Informationsdienst Niedersachsen 03/2012).

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

7.1

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

7.2

Die Offentlichkeit wurde gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit dem Vorentwurf durch Offenlage
vom 13.06.2019 bis zum 12.07.2019 in der Verwaltung beteiligt, die allgemeinen Pla-
nungsziele wurden bekanntgegeben. Es bestand die Gelegenheit, sich zur Planung zu
auBern.

Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager offentlicher Belange und Nachbar-
gemeinden

7.3

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie
die Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom 12.06.2019
zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 12.07.2019 aufgefordert.

Offentliche Auslegungen / Beteiligungen der Behérden, sonstiger Triger offent-
licher Belange und Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. § 3 Abs.2 BauGB hat die offentliche Auslegung vom
24.08.2020 bis zum 25.09.2020 stattgefunden. Die Behérden, sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem. § 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2
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7.4

BauGB mit Datum vom 21.08.2020 angeschrieben und zu einer Stellungnahme inner-
halb der Auslegungsfrist aufgefordert.

Erneute offentliche Auslegungen / Beteiligungen der Beh6érden/ Abstimmungen
mit den Nachbargemeinden

8.0

Zum erneuten Planverfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat die 6ffentliche Auslegung
vom 01.02.2021 bis zum 15.02.2021 stattgefunden. Dies wird unter Anbetracht der ge-
ringfigigen Anderungsinhalte gegendber der 6ffentlichen Auslegung als angemessene
Frist erachtet. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Nach-
bargemeinden wurden gem. § 4 Abs.2 bzw. § 2 Abs.2 BauGB mit Datum vom
29.01.2021 angeschrieben und zu einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist
aufgefordert.

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

Zum erneuten Planverfahren gem. § 4a (3) nach § 3 (2) BauGB hat die 2. erneute 6f-
fentliche Auslegung vom 20.09.2021 bis zum 04.10.2021 stattgefunden. Die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden erneut
gem. § 4a Abs. 3 nach § 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Datum vom 17.09.2021
angeschrieben und zu einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.

Zum erneuten Planverfahren gem. § 4a Abs. 3 nach § 3 Abs. 2 BauGB hat die 3. er-
neute 6ffentliche Auslegung vom 23.05.2022 bis zum 24.06.2022 stattgefunden. Die
Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wur-
den erneut gem. § 4a Abs. 3 nach § 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Datum vom
20.05.2022 angeschrieben und zu einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist
aufgefordert.

Es sind Stellungnahmen eingegangen, die zu Ergdnzungen der Begriindung fuhrten.

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

Zusammenfassende Erklarung

8.1

Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan "Zum Wohlenberg II", zugl. 1. Anderung "Zum Wohlenberg",
der eine Flache von 3,29 ha umfasst, werden 2,59 ha Gewerbe- und Mischgebiet,
0,18 ha Grunflachen sowie 0,52 ha StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Der Planbe-
reich befindet sich im Westen der bebauten Ortslage von Leiferde am Ubergang zur
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8.2

freien Landschaft. So wird der Aufgabe zur Bereitstellung von Gewerbe- und gemisch-
ten Bauflachen in Leiferde der Sicherung ortsansassiger Betriebe und Arbeitsplatze
Rechnung getragen.

Durch den Bebauungsplan und die Errichtung baulicher Anlagen werden Versiegelun-
gen in erheblichem Umfang vorbereitet. Die Beeintrachtigungen der naturrdumlichen
Schutzguter werden voraussichtlich betrachtlich sein, der Ausgleich wird durch ent-
sprechende KompensationsmaBnahmen sowohl im Planbereich als auch durch ex-
terne MaBnahmen umgesetzt.

Durch die Uberbauung wird die Abflussmenge des Niederschlagswassers im Plange-
biet erhéht. Diese soll zentral in einem Rlckhaltebecken bewirtschaftet werden. Dies-
beziglich trifft der Bebauungsplan aufbauend auf den Ergebnissen der Baugrundun-
tersuchung '°) sowie der ingenieurtechnischen Berechnung entsprechende zeichneri-
sche Festsetzungen.

Des Weiteren wurde das Plangebiet auf Vorkommen von Fledermdusen und Végeln
untersucht. Die Ergebnisse der Kartierungen haben ihren Niederschlag in dem in die
Begriindung integrierten Umweltbericht gefunden ).

Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren / Abwa-
gung

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

Innerhalb der Umweltprifung wurden die naturrdumlichen Belange gegliedert nach den
Schutzgitern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Landschaft so-
wie Kultur- und sonstige Sachgtter untersucht und die Auswirkungen der Planung auf
die Schutzgiter im Umweltbericht ermittelt. Die Prifung erfolgt schutzgutbezogen auf
der Grundlage der Auswertung Ubergeordneter Planungen. Im Rahmen der vorliegen-
den Planung sind flr einzelne Schutzgiter Umweltauswirkungen zu erwarten.

Erganzend zu den einschlagigen Planwerken wurde bei der Bewertung der naturrdum-
lichen Umweltbelange und der Abwéagung die Bestandssituation zugrunde gelegt. Dies
wurde der Planung gegenibergestellt.

Die geplante Bebauung des Plangebietes fuhrt zu einem direkten Lebensraumverlust
fir die Feldlerche. Mit den neuen Gebauden und weiteren hohen Strukturen (Baume,
Straucher etc.) entsteht ein zusatzlicher Flachenverlust durch Verdrangung. Im Ab-
stand unter 60 m zu einer hohen Hecke, Baumreihe oder einem Gebaude wird in der
Regel kein Feldlerchenbrutplatz zu finden sein.

Nach den Ergebnissen aus dem Frihjahr 2019 wurde ein Flachenverlust fir 3 Feldler-
chen- Brutpaare ermittelt. Die Gemeinde wird zum Ausgleich auf einen bestehenden
Flachenpool in der Gemeinde Hillerse auBerhalb des Plangebietes zurtckgreifen.

Ziel dieser MaBnahme ist die Erhéhung des Angebotes geeigneter Nistplatzstrukturen
und Nahrungshabitate fur die Feldlerche. Um die 6kologische Funktion als Brutrevier

1. Bericht: Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten zum Projekt Gewerbegebiet "Zum
Wohlenberg II" Leiferde, Nr.: 523.19, BSP Ingenieure, Braunschweig, 10/2019 )
Untersuchung der Brutvégel und artenschutzrechtliche Bewertung, Planungsgruppe Okologie
und Landschaft, Braunschweig, 11.2019
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bei der Umsetzung des Vorhabens kontinuierlich zu erfillen, ist es notwendig, die Mal3-
nahme zeitlich so umzusetzen, dass sie zu Beginn der Brutsaison wirksam ist, die auf
die Lebensraumzerstérung folgt.

Der Verlust an Nahrungsflachen fir Feldlerchen und die anderen Vogelarten wird als
unerheblich gewertet.

Der Artenschutz ist stets zu beachten. Das bedeutet, dass die Baufeldfreilegung au-
Berhalb der Brut- und Setzzeit zu beginnen hat, also nicht in der Zeit vom 01.04. bis
15.08. eines jeden Jahres.

Flr das Ausgleichsdefizit von 2,69 Werteinheiten, das durch Versiegelung insbeson-
dere im Hinblick auf das Schutzgut Boden verloren gehen kann, ist ein Ausgleich zu
fordern. Dies erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde auf den ex-
ternen Flachen in der Gemarkung Leiferde, Flur 4, Flursticke 72/2, 74/1, 74/2, 75/1,
75/2, 76, 77, 162/68, 163/70, 164/71, 165/73, 172/74 durch die Aufstockung forstwirt-
schaftlicher Flachen.

Beeintrachtigungen fir Kulturdenkmale wurden nicht ermittelt.

Das Plangebiet liegt im festgesetzten Wasserschutzgebiet Ettenbuttel. Die Schutzge-
bietsverordnung ist zu beachten.

Nach den jetzigen Aussagen ist die Ableitung des Niederschlagswassers Uber Draina-
gen und Pumpensimpfe nicht méglich.

Durch die Uberbauung ist von einer Reduktion der Retentionsfahigkeit der Flache so-
wie der naturschutzfachlichen Bedeutung auszugehen. Unter Bezugnahme auf das
Baugrund- und Bodengutachten '7) sind die Béden im Plangebiet zwar grundsétzlich
flr eine Versickerung geeignet, allerdings im Bereich der inneren ErschlieBungsstraie
liegt der Grundwasserstand bei 3,5 m. Aufgrund der dartber liegenden schluffigen
Schicht bis 1,2 m unter GOK ist hier eine Versickerung maximal Uber die Flache mdg-
lich. Gleiches gilt fir den stdlichen Bereich des Mischgebietes, welches in einer Tiefe
von 0,6 bis 1,9 unter GOK schluffige Sanden und lehmige Schichten aufweist. In die-
sem Bereich wére gegebenenfalls ein Bodenaustausch erforderlich. Es findet daher
eine zentrale Bewirtschaftung des Niederschlagswassers im Plangebiet in einem Ver-
sickerungsbecken statt.

Im Bereich der im Norden festgesetzten Stellplatze ist aufgrund der Héhenlage eine
Einbindung in den o&ffentlichen Regenwasserkanal nicht méglich, daher hat dort die
Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort zu erfolgen. Hierfir wird aufgrund der
Lage im Wasserschutzgebiet eine Ausnahmegenehmigung von der Wasserschutzge-
bietsverordnung erforderlich.

Betriebe, bei denen von dem Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen auszugehen
ist, sind so zu planen, zu errichten, zu nutzen, zu unterhalten und zu betreiben, dass
eine nachteilige Verédnderung der Eigenschaften von Grund- und Oberflachenwasser
durch wassergefahrdende Stoffe nicht zu erwarten ist.

Reparaturen, Wartungen, Waschen und Betankungen von Fahrzeugen, Maschinen
und Geraten darfen nur auf eigens hergestellten und geeigneten Flachen durchgefihrt
werden.

Den in der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung vorgebrachten Anregungen zur
Planrealisierung wurde weitestgehend dadurch entsprochen, dass hierauf Hinweise in

17)

1. Bericht: Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten zum Projekt Gewerbegebiet "Zum
Wohlenberg II" Leiferde, Nr.: 523.19, BSP Ingenieure, Braunschweig, 10/2019
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9.0

der Begrindung erfolgten. Insbesondere handelt es sich dabei um die landwirtschaftli-
chen Emissionen.

Der genaue zeitliche Ablauf der Beteiligungsverfahren ist dem Pkt. 7.0 der Begriindung
zu entnehmen.

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

9.1

Ausiibung des allgemeinen Vorkaufsrechts

9.2

Das allgemeine Vorkaufsrecht wird durch das Baugesetzbuch geregelt (§ 24 BauGB).

Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts

9.3

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht
beabsichtigt.

Herstellen 6ffentlicher StraBen und Wege

9.4

StraBenverkehrsflachen werden durch die Gemeinde hergestellt werden.

Besondere MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

10.0

Besondere MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden wie z. B.
e Umlegung ®)

e Vereinfachte Umlegung'®)

e Enteignung '®)

sind nicht vorgesehen.

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Der Gemeinde Leiferde entstehen durch die Planumsetzung voraussichtlich Kosten far
die ErschlieBung.

18)

Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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11.0 Verfahrensvermerk

Die Begrindung zum Bebauungsplan hat mit dem dazugehdrigen Plan gem. § 3 Abs. 2
BauGB vom 24.08.2020 bis 25.09.2020 sowie gemaf § 4a Abs. 3 BauGBi.V.m. § 3
Abs. 2 und §4 Abs. 2 BauGB erneut vom 01.02.2021 bis zum 15.02.2021, vom
20.09.2021 bis zum 04.10.2021 und vom 23.05.2022 bis zum 24.06.2022 o&ffentlich
ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 01.09.2022 durch den Rat der Gemeinde Leiferde unter
Beriicksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren be-
schlossen.

Leiferde, den 16.09.2022

gez. M. Zobjack

Michael Zobjack Siegel
(Gemeindedirektor)
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Artenlisten

Laubbaume I. Ordnung:

Acer pseudoplatanus

Betula pendula
Fagus sylvatica
Fraxinus exelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea

Berg-Ahorn
Sand-Birke
Rot-Buche
Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Hartriegel
Hasel
Faulbaum
Heckenkirsche
Schlehe
Hundsrose
Brombeere
Himbeere
Salweide

Laubbdume Il. Ordnung

Acer campestre

Carpinus betulus

Malus spec.

Malus communis
Populus tremula

Prunus padus

Sorbus aucuparia

Feld-Ahorn

Hainbuche

Kultur-Apfel (Hochstamm)
Wild-Apfel

Zitter-Pappel

Frihe Traubenkirsche
Eberesche
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