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Beschlussausflhrung am

Tagesordnungspunkt: Bebauungsplan ,Am Muhlenweg", 1. Anderung

Betreff:

a) Beschlussfassung uber die Stellungnahmen aus cer éffentlichen Auslegung
und dem Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
b) Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlaq:

a) Der Rat der Gemeinde beschlieft Uiber die vorliegenden Stellungnahmen aus der
offentlichen Auslegung und dem Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4
Abs. 2 BauGB entsprechend der beigefligten Beschlussvorschlage im Einzelnen

b) Der Rat der Gemeinde beschlie3t aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) und des §§ 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) den Bebauungsplan ,Am Miihlenweg", 1. Anderung nach Priifung der
Bedenken und Anregungen gem. § 3 Abs. 2 und Abs. 3 sowie § 4 Abs. 2 als Sat-

zung.

Zugleich beschliet der Rat die Begriindung zum Behauungsplan ,Am Muhlen-
weg", 1. Anderung. (Die Begriindung wurde unter Beriicksichtigung der Stellung-
nahmen zu dem Bauleitplanverfahren aus der Entwurfsverfassung weiterentwi-

ckelt.)



Sachdarstellung, Begriindung, ggf. finanzielle Auswirkungen

Die Auswertung der im Rahmen der Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB eingegan-
genen Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes ,Am Mihlenweg", 1. An-
derung liegt in Form einer Tabelle vom Biiro Brokof und Voigts vor.

Uber die Stellungnahmen ist im Einzelnen zu beschlieRen.

Sodann kann der Satzungsbeschluss erfolgen.

Anlagen
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Bebauungsplan "Am Miihlenweg" 1. Anderung

Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligungen

nach den §§ 2(2), 3(2) und 4(2) BauGB sowie Beschlussvorschliage
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1.1 Landkreis Helmstedt, Schreiben vom 13.3.2018

1.1.1 Allgemeines

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

die Ursprungsfassung des Bebauungsplanes
~Am Mihlenweg" ist seit dem Mai 2016
wirksam. Nunmehr soll dieser Plan in seinem
westlichen Teil eine 1. Anderung dergestalt
erfahren, dass die ,Fl4che fiir den Gemein-
bedarf — Kindergarten" insbesondere zu
Lasten des ,Allgemeinen Wohngebietes",
aber auch zu Lasten einer ,Griinfldche -
Spielplatz* sowie einer ,Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ruhender
Verkehr verkleinert und die fiir die Er-
schliefung des neuen Baulandes erforder-
lichen &ffentlichen Verkehrsflachen erganzt
werden. Die Festsetzungen zum zul3ssigen
Mal der baulichen Nutzung sollen dabei so
gewdhlt werden, wie sie bereits fir das
wirksam festgesetzte \WA" gelten. AuRerdem
soll der Zuschnitt der Gffentlichen Verkehrs-
flache gedndert werden, die von dem zentral
im Planbereich liegenden Platz nach Siiden
flhrt. Schlielich sollen mit der als Entwurf
vorliegenden Anderung zwei textliche Fest-
setzungen neu eingeftigt werden, von denen
eine das ,Allgemeine Wohngebiet* modifiziert
und die andere die bereits in der Planzeich-
nung festgelegte Hohenbegrenzung konkre-
tisiert. Gegen diese Planungsabsicht habe ich
im Rahmen meiner Zustandigkeit als Behérde
im Sinne des § 4 BauGB keine grundsétz-
lichen Bedenken, teile jedoch fiir den Fort-
gang des Verfahrens die folgenden
Planungsbeitrage mit.

]

1.1.2 Anwendung des § 13a BauGB

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Die Anderung des Bebauungsplanes soll
unter Anwendung des § 13a BauGB erfolgen.
Das hat insbesondere zur Folge, dass die mit
der Anderung verbundenen zusétzlichen
Einbufien fiir den Naturhaushalt gemaf

§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ,als im Sinne des
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§ 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig” zu gelten
haben. An diese gesetzgeberische Entschei-
dung bin ich gebunden.

1.1.3 Artenschutz

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Davon nicht betroffen ist freilich der Arten-
schutz. Nachdem das Gelande trotz seiner
Uberplanung seither brach gelegen hat,
kénnen sich durchaus artenschutzrechtlich
relevante Sachverhalte wie etwa ein Vor-
kommen am Boden briitender Vogelarten
oder von Reptilien eingestellt haben, aus
denen sich liber § 44 BNatSchG Vollzugs-
hindernisse ergeben kénnen. Zu der Frage,
wie solchen Vollzugshindernissen vorgebeugt
werden kénnte, empfehle ich eine Abstim-
mung mit dem Geschaftsbereich ,Abfall-
wirtschaft, Wasser und Umweltschutz" in
meinem Hause; Ansprechpartner dazu wére
Herr Niegel unter der Durchwahl -2530.

Die Gemeinde wird keine diesbezlglichen
Untersuichungen durchfithren. Zwar ist die
Aussage richtig, dass sich nach der Untersu-
chung zur Aufstellung des Urplanes noch
Veranderungen ergeben haben kdnnten, dies
betrifft aber auch alle anderen Flachen des
Urplans, die nicht Gegenstand dieser
Anderung sind. Auch kénnen sich theoretisch
noch Verdnderungen in der Zukunft bis zu
einer Bebauung ergeben. Die Gemeinde halt
die aus dem Urplan vorliegenden Infarma-
tionen fur ausreichend, fiir die Beurteilung,
tass keine artenschutzrechtlichen Konflikte
zu erwarten sind

Die Vorschriften des Artenschutzes nach § 44
BNatSchG wirken jedoch unmittelbar, so
dass der Bauherr diese Vorschriften
unabhéngig vom Bebauungsplan beachten
muss.

1.1.4 Immissionsschutz

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Die abwagenden Uberlegungen zur Proble-
matik des Immissionsschutzes im Abschnitt
3.6.6 der Entwurfsbegriindung entsprechen
denen, die bereits im Zusammenhang mit der
Ursprungsfassung des Bebauungsplanes
angestellt worden sind. Dagegen bestehen
keine grundsatzlichen Bedenken, nachdem
das neu hinzutretende Wohnbauland in dem-
jenigen Teil des Planbereiches liegt, der von
den Haupt-Emissionsquellen — dem Feuer-
wehrstandort und dem Dorfgemeinschafts-
haus — abgewandt ist und gegeniiber Letz-
terem zudem durch den Baukérper des vor
der Ausflihrung stehenden Kindergartens
abgeschirmt wird.
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Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1 sollen
bestimmte Nutzungen aus dem Katalog des
§ 4 BauNVO ausgeschlossen werden,
insbesondere solche, die typischer Weise
durch das von ihnen verursachte Verkehrs-
aufkommen zu Stoérungen flhren oder die
sparsam dimensionierten &ffentlichen Ver-
kehrsflachen Oberfordern. Das ist grund-
satzlich eine Entscheidung, die die Gemeinde
im Rahmen ihrer Planungshoheit so treffen
kann. Selbstverstandlich gilt dieser Aus-
schluss nur fir den aktuellen Anderungs-
bereich; fur den nicht erfassten Teilbereich
des Ursprungsplanes bleibt es dagegen bei
dem ,Allgemeinen Wohngebiet", wie § 4
BauNVO es definiert. Das fuhrt mindestens
formal zu einer Differenzierung innerhalb des
Baugebietes, die sich eventuell nicht jedem
Betroffenen erschliefen wird.

Die Gemeinde halt an der Festsetzung fest,
da sich die als nicht zuldssig festgesetzten
Nutzungen stadtebaulich nicht einfligen
wirden. Die in dieser Hinsicht eintretende
Differenzierung ist von geringer Bedeutung,
da auch in den Ubrigen Teil des Baugebietes
nicht mit Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fiir sportliche Zwecke, Gartenbau-
betrieben und Tankstellen zu rechnen ist.

1.1.6 Bezug der Héhenfestsetzung

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Die ebenfalls neu eingefligte textliche Fest-
setzung Nr. 2 soll Klarstellungen in Bezug auf
die Handhabung der in der Planzeichnung
getroffenen Festsetzung zur maximalen
Hohenentwicklung enthalten. So ergibt sich
beispielsweise nur aus ihr, wann der erste
und wann der zweite Wert bei der Hohen-
begrenzung anzuwenden ist. Insofern wére
eigentlich zu wiinschen, dass diese textliche
Festsetzung fir den gesamten (urspriing-
lichen) Geltungsbereich des Bebauungs-
planes eingeflihrt wird, in dem auch die
Héhenbegrenzung gelten soll.

Die Gemeinde schliefit diese B-Plan-
Anderung ohne Erweiterung des
Geltungsbereichs ab.

Ob in dem (brigen Geltungsbereich des
Urplan eine entsprechende ergénzende
Festsetzung sinnvoll ist wird separat geprift.

1.1.7 Fléchen fir den ruhenden Verkehr

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Die Flache, die neu mit der Festsetzung als
JVerkehrsfliche besonderer Zweckbestim-
mung - ruhender Verkehr" Giberzogen werden
soll, fallt mit derjenigen Flache zusammen,
auf der in dem mir bereits vorliegenden Bau-
antrag fiir den Kindergarten die notwendigen
Einstellplatze im Sinne des § 47 NBauO

Die Stellplatzflache ist nicht als &ffentliche
Verkehrsfldche gewidmet und die dort zu
errichtenden Stellplatze werden per Baulast
dem Grundstiick der Kindertagesstatie
zugeordnet.
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nachgewiesen werden sollen. Einstellplatze
in diesem Sinne miissen jedoch gerade auf
dem Baugrundstiick nachgewiesen werden,
nicht auf éffentlichen Verkehrsflachen. Die bis
2012 geltende Fassung des § 47 Abs. 1
NBauQ enthielt eine einschldgige Definition,
und heute ergibt es sich aus § 47 Abs. 4 Satz
1 NBauO. Die beabsichtigte Festsetzung
konterkariert also den im Baugenehmigungs-
verfahren gefiihrten Nachweis der Einstell-
platze, indem er die dafiir vorgesehene
Flache der 6ffentlichen Verkehrsflache
zuschlagt. Insofern empfehle ich dringend,
die betreffende Flache als Teil der ,Flache fiir
den Gemeinbedarf zu belassen.

1.1.8 Baugrenze des nicht gesinderten Bereichs

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Im Zusammenhang mit der Verkleinerung der
.Fldche fir den Gemeinbedarf — Kinder-
garten” fallt auf, dass die dafir festgesetzte
Uberbaubare Flache zuklnftig keine
abgeschlossene Flache mehr darstellt,
sondern an ihrem stdlichen Rand quasi
.aufgerissen” wird. Um in meiner Funktion als
Bauaufsichtsbehdrde den ge&nderten Plan
rechtssicher vollziehen zu kénnen, bitte ich,
die Baugrenze so zu erganzen, dass sich
wieder eine geschlossene Gberbaubare
Flache ergibt. Formelle Voraussetzung dafir
ist freilich eine geringfiigige Erweiterung des
Anderungsbereiches.

Die Baugrenze des Urplanes umschliefst die
festgesetzte (iberbaubare Flache. Durch die
nun erfolgte Festsetzung nicht tberbaubarer
Flache durch die Anderung wird die tiber-
baubare Flache somit an der Geltungs-
bereichsgrenze der Anderung beschnitten.
Gedanklich entsteht somit an dieser Linie
eine Baugrenze. Jedenfalls wird durch die 1.
Anderung des B-Plans keine Verkleinerung
{iberbaubarer Flache auRerhalb ihres
Geltungsbereichs vorgenommen.

Eine Erweiterung des Anderungsbereichs ist
insofern nicht erforderlich.

1.1.9 Bodendenkmalpflege

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Zu Altablagerungen oder anderen Bodenver-
unreinigungen sowie zur eventuellen
archaologischen Fundhoffigkeit liegen mir
gegeniber dem Aufstellungsverfahren fir
den urspriinglichen Bebauungsplan keine
neuen Erkenntnisse vor.

1.1.10 Kosten

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Zur (zusétzlichen) Kostenbelastung fiir die
Gemeinde, die aus der Durchfihrung des

Bebauungsplanes zu erwarten steht, enthalt

Die Kosten der zusatzlichen Verkehrsflache
werden nach dem ErschlieRungsbeitrags-
recht umgelegt. Durch die Verkleinerung des
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die Entwurfsbegriindung keine Aussagen, so
dass ich die Tragbarkeit einer eventuell
entstehenden Kostenbelastung nicht
beurteilen kann.

Grundstiicks fr die Kindertagesstatte werden
jedoch erhebliche Anteile an Erschlieffungs-
kosten eingespart und die zusatzliche
Wohnbauflache flhrt zu weiteren Einnahmen
der Gemeinde.

1.2 LGLN, Regionaldirektion Hameln — Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst,

Schreiben vom 5.2.2018

1.2.1 Kampfmittel

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Sofern in meinen anliegenden Ausfuhrungen
eine weitere Gefahrenerforschung empfohlen
wird, mache ich darauf aufmerksam, dass die
Gemeinden als Behérden der
Gefahrenabwehr auch fiir die Malknahmen
der Gefahrenerforschung zusténdig sind.

Eine MaRnahme der Gefahrenerforschung
kann eine historische Erkundung sein, bei der
alliierte Kriegsluftbilder fiir die Ermittlung von
Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition
ausgewertet werden (Luftbildauswertung).
Der KBD hat nicht die Aufgabe, alliierte
Luftbilder zu Zwecken der Bauleitplanung
oder des Bauordnungsrechts kostenfrei
auszuwerten, die Luftbildauswertung ist
vielmehr gem. § 6 Niedersdchsisches
Umweltinformationsgesetz (NUIG) in
Verbindung mit § 2 Abs. 3 Niederséchsisches
Verwaltungskostengesetz (NVwKostG) auch
fur Behérden kosten pflichtig.

Sofern eine solche kostenpflichtige Luftbild-
auswertung durchgefihrt werden soll, bitte
ich um entsprechende schriftliche
Auftragserteilung.

Vorbemerkung:

Mit der Beteiligung wird den Tragern
éffentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme im Rahmen ihrer
Zustandigkeit zu dem jeweiligen konkreten
Planverfahren gegeben. Zweck der
Stellungnahme ist es, der Gemeinde die
notwendigen Informationen fiir ein sachge-
rechtes und optimales Planungsergebnis zu
verschaffen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen.

Da der zusténdige Fachdienst des Landes
keine weitere Gefahrenerforschung empfiehlt,
wird auf eine entsprechende Auswertung von
Luftbildern oder andere Maltnahmen der
Gefahrenerforschung verzichtet.
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Beabsichtigte eigene Planungen und
Malnahmen, die den 0.g. Plan beriihren

kénnen:

O Im Planungsgebiet sind
Kampfmittelbeseitigungsmalnahmen
geplant.

O Im Planungsgebiet sind keine
Kampfmittelbeseitigungsmalnahmen
geplant.

Bedenken und Anregungen aus der eigenen

Zusténdigkeit zu dem o.g. Plan;
U Im Planungsgebiet besteht kein

Kampfmittelverdacht. Gegen die
vorgesehene Nutzung bestehen keine
Bedenken.

O Im Planungsgebiet besteht Kampfmittel-
verdacht. Eine Gefahrenerforschung wird
empfohlen.

[ Es kann nicht unterstellt werden, dass

keine Kampfmittelbelastung im

Planungsbereich vorliegt.

1.3 Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 7.2.2018

1.3.1 Telekommunikation

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

die Telekom Deutschland GmbH (nach-
folgend Telekom genannt) - als Netzeigen-
tmerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68
Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und

bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellung-
nahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung
nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich noch keine
Telekommunikationslinien der Telekom.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus
wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung
des Neubaugebietes mit Telekommunika-
tionsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise
nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer
koordinierten Erschliefung sowie einer
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ausreichenden Planungssicherheit méglich
ist.

Wir bitten daher sicherzustellen, dass

s fur den Ausbau des Telekommunika-
tionsnetzes im Erschliefungsgebiet die
ungehinderte, unentgeltliche und kosten-
freie Nutzung der knftig gewidmeten Ver-
kehrswege mdéglich ist,

= entsprechend § 9 Abs, 1 Nf. 21 BauGB
folgende Flachen als mit einem Leitungs-
recht zu belasten festgesetzt werden und
im zweiten Schritt eine beschrankte per-
stnliche Dienstbarkeit im Grundbuch zu-
gunsten der Telekom Deutschland GmbH,
Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut einge-
tragen wird: "Beschrankte persénliche
Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland

GmbH, Bonn, bestehend in dem Recht auf

Errichtung, Betrieb, Anderung und Unter-
haltung von Telekommunikationslinien,
verbunden mit einer Nutzungsbeschrén-
kung."

» der Erschlieffungstrager verpflichtet wird, in

Abstimmung mit uns im erforderlichen
Umfang Flachen fur die Aufstellung von

oberirdischen Schaltgehiusen auf privaten
Grundsticken zur Verfiigung zu stellen und
diese durch Eintrag einer beschrankten
persdnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der
Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im
Grundbuch kostenlos zu sichern.

eine rechtzeitige und einvernehmliche
Abstimmung der Lage und der Dimensio-
nierung der Leitungszonen vorgenommen
wird und eine Koordinierung der Tiefbau-
malnahmen fir Straflenbau und Leitungs-
bau durch den Erschliefungstrager erfolgt,
die geplanten Verkehrswege nach der
Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und
Verlauf nicht mehr verandert werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koor-
dinierung mit dem Stralkenbau und den

Baumalinahmen der anderen Leitungstrager
ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der

ErschlieBungsmalinahmen im Bebauungs-
plangebiet der Deutschen Telekom Technik
GmbH unter der im Briefkopf genannten
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Adresse so frih wie mdglich, mindestens 3
Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

1.4 Vodafone Kabel Deutschiand GmbH, Schreiben vom 23.2.2018

1.4.1 Telekommunikation

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

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 Kabel Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Slhdwestpark 15

90449 Nurnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieRungsplan des
Gebietes |hrer Kostenanfrage bei.

1.5 Avacon, Schreiben vom 22.2.2018

1.5.1 Elektrische Energie und Gas

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Wenn im Zuge der Realisierung des
Bebauungsplanes zusatzlicher Bedarf an
elektrischer Energie und Gas entsteht,

- | werden Erweiterungen unserer Netze
erforderlich.

Bei dem geplanten Um- bzw. Ausbau der
Immobilien ist ferner zwingend darauf zu
achten, dass unsere vorhandenen Anlagen
nicht tiberbaut werden

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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1.6 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Schreiben vom 2.3.2018

1.6.1 Keine Anregungen oder Hinweise

1.7 Handwerkskammer Braunschweig-Liineburg-Stade, Schreiben vom 28.2.2018

1.7.1 Keine Anregungen oder Hinweise

1.8 LGLN Katasteramt Helmstedt, Schreiben vom 12.2.2018

1.8.1 Keine Anregungen oder Hinweise

1.9 Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Schreiben vom 2.3.2018

1.9.1 Keine Anregungen oder Hinweise

1.10 Tennet, Schreiben vom 2.2.2018

1.10.1 Keine Anregungen oder Hinweise

1.11 Wasserverband Weddel-Lehre, Schreiben vom 9.2.2018

1.11.1 Keine Anregungen oder Hinweise

1.12 , Schreiben vom

1.12.1 Keine Anregungen oder Hinweise

1.13 , Schreiben vom

1.13.1 Keine Anregungen oder Hinweise

2 Nachbargemeinden

Keine Stellungnahmen

3 Birger

Keine Stellungnahmen



Gemeinde Wolsdorf

Bebauungsplan "Am Miihlenweg" 1. Anderung
(B-Plan der Innenentwicklung gem&f § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Begriindung
Stand: Juni 2018
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Abbildung 1: Ubersicht des Geltungsbereichs 1:5.000

Kontakt: Bearbeitung:
Gemeinde Wolsdorf Brokof & Voigts
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Samtgemeinde Nord-Elm Lindenplatz 1
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1 Allgemeines

1.1 Anlass und Ziel der Planung

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

Inzwischen liegt fiir die Kindertagesstatte ein Bauantrag vor und es wurde ein entsprechendes
Grundstlick gebildet, das nun deutlich kleiner ist als die urspriinglich festgesetzte Gemeinbedarfs-
flache.

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

1.2 Lage und GriBle des Geltungshereiches

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

Der Geltungsbereich hat eine Gréfte von 0,64 ha.

1.3 Verfahren

Die Bebauungsplananderung dient der Innenverdichtung und wird gemab § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die zuléssige Grundflache des vorliegenden Bebauungs-
plans betrégt weniger als 20.000 m?, da schon der Geltungsbereich deutlich kleiner ist. Weiterhin dient
das Verfahren keinem Vorhaben, fiir das eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich wére. Beein-
tréchtigungen der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) kénnen ausgeschlossen werden.

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

2 Planungsgrundlagen

2.1 Raumordnung

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

2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Nord-Elm stellt fiir den Geltungsbereich eine
Wohnbaufléche sowle eine Grinflache dar. Im Rahmen der 18. Flachennutzungsplanénderung, die
2015 wirksam geworden ist, wurde flr den Geltungsbereich Wohnbauflache eingeflihrt.



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

2.3 Schutzgebiete

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

Schutzobjekte nach dem Denkmalschutzgesetz sind nicht betroffen.

3 Planung

3.1 Art der baulichen Nutzung

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

3.2 Mah der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundfléchenzahl wird im Geltungsbereich mit einem Wert von 0,4 festgesetzt. Die zuldssige
Grundflache darf durch Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten um 50%
iberschritten werden, so dass nach diesen Maltgaben eine maximale Versiegelung von 60 % der
Grundstlicksflache mdglich ist. Zu beachten ist jedoch, dass anfallende Niederschlagswasser
schadlos zu entsorgen ist. Die Einleitmenge in den tffentlichen Kanal muss aufgrund des
ausgelasteten Kanalnetzes begrenzt werden, so dass auf den einzelnen Baugrundstiicken
Malknahmen zur Regenriickhaltung erforderlich werden (siehe Abschnitt 3.3.4).

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

3.2.2 Geschossigkeit

Hinsichtlich der Geschossigkeit soll den Bauherren eine grofie Freiheit gewéhrt werden. Die
Bauvolumen werden neben der GRZ malgeblich durch die Héhe der baulichen Anlagen geregelt.

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



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

3.2.3 Firsthéhe

Die zuléssige Héhe der baulichen Anlagen wird so festgesetzt, dass in der Regel kein Dachgeschoss
zusétzlich zu 2 Vollgeschossen entstehen wird und um insgesamt die Héhenentwicklung der Gebaude
ZU begrenzen. Aus diesem Grund werden flir Flachdéacher und geneigte Décher unterschiedliche
Werte festgesetzt. Dabej geht es zum einen um die Festlegung einer angemessenen Baudichte und
zum anderen um die Sicherung eines harmonischen Ortshildes durch die Vermeidung starker
Hdhenunterschiede zwischen den entstehenden Wohngebauden. Im sidwestlichen Teil des
Geltungsbereichs wird die Héhe der baulichen Anlagen bewusst nicht an das ansteigende Gelande
angepasst. Damit soll eine Bebauung, die die Héhenfestsetzung stark ausnutzt, in den nordlichen,
niedrigeren Tell der dort entstehenden Grundstiicke gelenkt werden.

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

a) geneigte Dacher Neigungen = 20° und

b) Flachdacher Neigungen < 20°,

Als Firsthdhe gilt der htichstgelegene Punkt der Dachhaut einer baulichen Anlage. Die festgesetzte
Héhe darf durch untergeordnete Nebenanlagen wie Antennen, Anlagen zur Solarnutzung oder
Schornsteine (berschritten werden.

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

3.2.4 Uberbaubare Flichen, Baugrenzen

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

3.2.5 Grinfliche, Spielplatz

Im Westen des Geltungsbereichs wird ein kleiner Teil der Gemeinbedarfsfliche (60 m?) als Grinfliche
»Spielplatz' festgesetzt. Die Festsetzung entspricht der tatséchlichen Nutzung und der Abgrenzung
der Flurstlicke.

3.2.6 Bauweise

Im Bereich der Wahngrundstiicke wird die Zul&ssigkeit auf Einzel- und Doppelh&user beschrankt, um
eine aufgelockerte Bebauungsstruktur zu gewahrieisten, wie sie der Umgebung entspricht.

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

3.3 Erschlieffung

3.3.1 Verkehr

Die im Urplan festgelegte ErschlieRung sieht eine Stichstraite mit Wendehammer vor, von der
wiederum ein Wohnweg und ein Fullweg abgeht. Diese Verkehrsflichen werden um einen weiteren
Wohnweg mit einer Breite von 6 m ergénzt, um die neuen Grundstiicke im Sidwesten zu erschlieflen.

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

3.3.2 Energie

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



3.3.3 Trinkwasser und Léschwasser

Versorgungstrager fir Trinkwasser ist der Wasserverband Weddel-Lehre, Uber die vorhandene
Leitung im Mihlenweg kann das Plangebiet an das vorhandene Trinkwassernetz angebunden
werden,

Die Loschwasserversorgung des Gebietes soll Gber die Trinkwasserleitungen sichergestellt werden.
Eine Léschwassermenge von 48m¥h Gber mindestens 2 Stunden ist im Bereich des Mihlenweges
verfligbar. Sollte diese Menge durch die Netzerweiterung vom Muhlenweg aus im Plangebiet nicht
erreicht werden kénnen, ist eine Verbindung des Netzes mit der Leitung in der Warberger Stralle zu
prifen oder aber die Heranfiihrung von Léschwasser im Brandfall aus dieser Richtung.

3.3.4 Abwasser

For die Entsorgung des Abwassers ist der Wasserverband Weddel-Lehre zusténdig. Schmutz- und
Regenwasserkanale liegen im Mihlenweg und sollen fiir die Abfilhrung des Abwassers aus dem
Plangebiet genutzt werden. Das Niederschlagswasser kann aufgrund der Bodenverh3litnisse nicht vor
Ort vollstandig versickert werden (siehe Abschnitt 3.4). Insofern sind im Geltungsbereich Varkehrun-
gen zur Regenrickhaltung und ggf. zur teilweisen Versickerung zu treffen. Dabei sind mdglichst
dezentrale Malknahmen vorzusehen. Die Verpflichtung der Bauherren zur Regenriickhaltung und ggf.
zur teilweisen Versickerung ergibt sich aus einer Beschrankung der Einleitmenae in der Einleitgensh-
migung. Diese wird vom WWL erteilt, der auch die Einleitmenge festlegt. Neben Malnahmen der
Abflussvermeidung und der Flachenversickerung (befestigte Wege entwéssern in angrenzende Griin-
flachen) sind Rickhaltemaltnahmen durch Zisternen oder vergleichbare Lésungen zu erwégen.

Fiir die Strallenentwésserung ist eine Regenriickhaltung durch einen Staukanal vorzusehen,

3.4 Baugrund

In Wolsdorf stehen Gesteine des mittleren Keuper an, die sich iberwiegend aus Kalkstein, Mergel und
Gips zusammensetzen. Diese sind h&ufig von glazialen Sedimenten oder LoR (iberlagert. In diesen
Substraten haben sich lberwiegend Pseudogley-Parabraunerden entwickelt. (Landesamt fir Bergbau,
Energie und Geologie, 2013)

Bei Baugrunduntersuchungen (6ko-control GmbH, 2016) wurden Verwitterungslehm und verwittertes
Festgestein (Tonstein) angetroffen. Fir die Grindung von Bauwerken und Flachenbefestigungen
wurden zusétzliche MalRnahmen begrenzten Umfangs empfohlen. Das anstehende Material ist
wéhrend der Bauarbeiten vor einer Durchweichung moglichst zu schiitzen.

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

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

3.5 Flachenbilanz

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

Griinflache, Spielplatz 60 m®




3.6 Umweltbelange

3.6.1 Boden

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

Der Boden im Geltungsbereich ist fur den Naturhaushalt von allgemeiner Bedeutung. Er erfiillt
natiirliche Funktionen (bzw. hat Potential) als:

s Lebensgrundlage und Lebensraum fur Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,

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

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

Die B-Plan-Anderung soll eine Innenentwicklung férdern und wird so absehbar zu zus#tzlicher
Bebauung/Versiegelung fihren. Auf der als zukinftig zusétzlich Uberbauten Flache werden diese
Funktionen vollstdndig entfallen.

Hinweise auf Altlasten oder Bodenverunreinigungen liegen bei der Samtgemeinde sowie beim
Landkreis Helmstedt nicht vor. Ebenfalls liegen keine Erkenntnisse (iber arch&ologische Fundstellen
vor und der Planbereich weist auch keine Besonderheiten auf, die eine erhohte Fundhéffigkeit
erwarten liellen,

3.6.2 Wasser
Oberflachengewdsser sind im Geltungsbereich nicht varhanden.

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

Das Oberflichenwasser der zukiinftig bebauten Flachen kann in den Regenwasserkanal im
Munhlenweg eingeleitet werden. Méglichkeiten der értlichen (Teil-) Versickerung sollten genutzt
werden. Eine Rlckhaltung des Regenwassers auf den Baugrundstiicken und im Kanalsystem ist
vorzusehen,

Beeintréchtigungen des Schutzgutes Wasser sind nur mittelbar durch die Beeintrachtigung von
Bodenfunktionen zu erwarten.

3.6.3 Luft/Klima

Das Plangebiet ist zurzeit unversiegelt, so dass ein ausgedglichenes Gelsndeklima besteht. Besondere
lufthygienische Beeintrachtigungen bestehen nicht.

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

3.6.4 Arten und Lebensgemeinschaften

Im Geltungsbereich sind bereits Bauflachen festgesetzt, so dass Lebensgemeinschaften des
Sledlungsraumes zu erwarten sind. Hinsichtlich der Zusammensetzung der Lebensgemeinschaften ist
durch die B-Plan&nderung keine erhebliche Veranderung zu erwarten, die Biotopflache wird jedoch
aufgrund der zusatzlichen Bebauung geringer.

3.6.5 Landschafts- (Orts-)bild

Durch die B-Plan-Anderung soll eine Innenentwicklung mit zusétzlicher Bebauung geférdert werden.
Durch den Wegfall von Grlin-/Freiflachen wird sich des Ortsbild in diesem Bereich negativ verndern.



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

3.6.6 Mensch (Immissionsschutz)

Das geplante allgemeine Wohngebiet grenzt im Sliden und Osten an Wohnbebauung und fiigt sich so
in die vorhandenen stidtebaulichen Strukturen ein.

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

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

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

Aufgrund der geringen Anzahl der Notfalleinsatze, die in den vergangenen Jahren zwischen 7 und 10
Eins&tzen jahrlich lag, halt die Gemeinde diese Stérungen fir hinnehmbar. Auch bei einem alternati-
ven Standort fUhrt der Einsatz des Martinshorns regelméaRig zu Immissionspegeln an Wohnnutzungen,
die in der Nacht auch zum Aufwachen filhren und erheblich stéren, z.B. entlang der Fahrrouten. Eine
Vermeidung solcher Stérungen ist daher grundsétzlich unvermeidbar. Die Standortwahl der Feuer-
wehr bewirkt insofern lediglich eine besondere Haufung dieser Stérungen in einem bestimmten
Bereich. Zur Vermeidung bzw. Verringerung von Stérungen bei Notfalleinsatzen sollte das Martins-
horn méglichst spat eingeschaltet werden. Die Trennung von Zufahrt und Ausfahrt des Feuerwehr-
grundstiicks entflechtet die Verkehre der mit Privat-PKW ankommenden Einsatzkrafte und der
abriickenden Einsatzfahrzeuge und schafft eine tibersichtliche Verkehrssituation. Das Verlassen des
Grundstlicks sollte daher in der Regel ohne das Einschalten des Martinshorns méglich sein. Weiterhin
beabsichtigt die Gemeinde die Vorfahrtsregelung an der Einmiindung Miihlenweg/Am Wachtberg zu
andern. Bei der derzeitigen Rechts-vor-links-Regelung mlssen Einsatzfahrzeuge bei Notfalleinsatzen
auf hrem Weg zur Kreisstrafte K17 (Helmstedter Stralke) vor dieser Einmiindung bereits das Martins-
horn einschalten. Bei einer gednderten Vorfahrtsregelung mit Bevorrechtigung des Verkehrs auf dem
Mihlenweg misste das Martinshorn erst an der Einmiindung auf die Helmstedter Stralte (100 m
weiter) eingeschaltet werden. Durch diese Malinahmen wird gewahrleistet, dass das nun geplante
allgemeine Wohngebiet durch den Standort des Feuerwehrgerétehauses nicht wesentlich gestért wird,

3.6.7 Eingriffsregelung

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

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



3.6.8 Artenschutz

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

1. Art der baulichen Nutzung

(1) Im allgemeinen Wohngebiet werden die gem. § 4 BauNVO Abs. 2 und 3 allgemein bzw.
ausnahmsweise zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschiossen.

2, Hdéhe baulicher Anlagen
(1) Die zulassige Firsthohe baulicher Anlagen ist entsprechend der zeichnerischen
Festsetzung in m (ber Normalnull (m NN) festgesetzt. Dabei haben

a) geneigten Dacher Neigungen = 20° und

b) und Flachd&cher Neigungen = 20°,
Als Firsthohe gilt der héchstgelegene Punkt der Dachhaut einer baulichen Anlage.
(2) Die festgesetzte Hohe darf durch untergeordnete Nebenanlagen wie Antennen, Anlagen
zur Solarnutzung oder Schornsteine liberschritten werden.
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