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LBeschlussausfuhrung am

Tagesordnungspunkt: Bebauungsplan ,Am alten Wasserwerk® Frellstedt

Betreff:
a) Beschlussfassung Uiber die Stellungnahmen aus der &ffentlichen Auslegung

und dem Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs, 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
b) Satzungsbeschluss

Beschlussvorschiag:

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

b) Der Rat der Gemeinde beschlieRt aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) und des §§ 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) den Bebauungsplan ,Am alten Wasserwerk" nach Priifung der Be-
denken und Anregungen gem. § 3 Abs. 2 und Abs. 3 sowie § 4 Abs. 2 als Sat-
zZung.

Zugleich beschliet der Rat die Begrindung zum Bebauungsplan ,Am alten Was-
serwerk. (Die Begrindung wurde unter Berlicksichtigung der Stellungnahmen zu
dem Bauleitplanverfahren aus der Entwurfsverfassung weiterentwickeit. )



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 alten Wasserwerk®
liegt in Form einer Tabelle vom Blro Brokof und Voigts vor,
Uber die Stellungnahmen ist im Finzelnen zu beschlieRen.

Sodann kann der Satzungsbeschluss erfolgen.

Anlagen



Planzeichnung 1:1.000

Kartangrundlaga;
Liegenschaftskarte,

Gamarkung: Frallstadt, Flur 3 it
Malstab 1:1.000, L4 -118/2018, Stand: 06/2018
Herausgebar: Landesamt fir Geainformation und
Landentwicklung Miedersachsen, Katasteramt Helmstedt
Guelle: Auszug aus den Geobasisdaten der

Dia Vervialfdltigung st nur fOr aigana, nichipawarblicha
Zwecke gestatiet (§ 5 Abs. 3, § 9 Abs. 1des
Nigdarsichsischan Gosetzes ber das amtliche

GV 2003, Seite 8).

Niedaraichsischan Vaimessungs- und Kalaslarverwallung

Vermessungawasen vom 12.12.2002, Niedersachaischas
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Gemeinde Frellstedt

Bebauungsplan "Am alten Wasserwerk" zugleich
2. Anderung des Bebauungsplans "Stobenberg"
Stand: 11/2018




Zeichenerklarung:
:IjWA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVQ)

Grundfldchenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Firsthohe (Gebaudehéhe) als Héchstmali [m] (§ 9 Abs. 1 Nr. 1

BauGB)
Larmpegelbereich (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Offentliche StraRenverkehrsflache und
Strallenbegrenzungslinien (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Offentliche Griinflachen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Zweckbestimmung: Spielplatz

Zweckbestimmung: Ortsrandeingrinung
Zu erhaltender Baum (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Flachen zur Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB) R = Regenriickhaltebecken

Abgrenzung unterschiedlicher Mafe baulicher Nutzung
und unterschiedlicher Larmpegelbereiche

e-- -8 - Abgrenzung unterschiedlicher L&rmpegelbereiche

=" Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten des
Trégers der Niederschlagswasserbeseitung zu
belastende Flache

I | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Darstellungen ohne Normcharakter
Héhenlinie, Ubernahme aus der AKS



Textliche Festsetzungen

1. Hiihe baulicher Anlagen

(1) Bezugspunkt der zeichnerisch festgesetzien Hohe baulicher Anlagen ist die Hohenlage
der fertig ausgebauten, an das Grundstick angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache
(Oberkante Gehweg bzw, Stralte), gemessen an ihrem hochsten Punkt entlang der
Stralenbagrenzung zum Grundstiick.

(2) Die festgesetzte Mthe darf durch untargeordnete Nebenanlagen wie Antennen, Anlagen
zur Solarnutzung oder Schornsteine (berschritten werden.

2.  Schutz vor Verkehrs|3rm

{1} Die Aultenbauteile von Wohngebduden, die sich ganz bzw. mit einer oder mehreren
Gebiudeseiten im Larmpegelbereich {ll befinden, missen je nach Aulenldrmbelastung und
Raumgeometrie resultierende Schalldamm-Mafie von ca. 32 - 35 dB (Anhaltswerte,
nachzuweisen nach DIN 4109) aufweisen. Auf den stralenabgewandten Seiten sind die
Anforderungen des Lirmpegelbereichs )l ausreichend.

(2) Die Aulenbauteile von Wohngebauden, die sich ganz bzw. mit einer oder mehreren
Gebaudeseiten im Larmpegelbereich i befinden, missen je nach Aufienldrmbelastung und
Raumgeometrie resultierende Schallddmm-Mafie von 30 dB (nachzuweisen nach DIN 4109)
aufweisen,

(3} Der Nachweis der Schallddmmung muss auf Grundlage der jeweils aktuellen, als
Baunorm eingefhrters DIN 4109 erolgen. Der Einzelnachweis kann je nach Lage und Gréfie
des jeweiligen Raumes zu geringeren aber auch hiheren Anforderungen als den in Tabelle 8
dieser Norm (Ausgabe 1989} genanrten Schallddmm-Maken fihren.

(4) Bei Schlafrdumen und Kinderzimmern im Larmpegelbereich ), die ausschliellich der
Kreisstrale 13 zugewandte Fenster aufweisen, muss die erforderliche Raumiiifiung bei
geschlossenen Fenstern méglich sein,

Eine geeignete Raumbeliiftung kann u.a. durch:

® cine zentrale Hausliftungsanlage,

e eine Querdiftung Uber Liflungstfinungen oder Fenster in der der Larmauelle
abgewandten Hausseite oder

® indie Auenfassade eingebrachte Liftungséffnungen bzw. Liufter (z.8. Aufienwand-
luftdurchlisse), die bei der Bemessung des erforderlichen baulichen Schallschutzes
entsprechend den Berechnungsvorschriften der DIN 4109 als AuRenbauteile zu
hericksichtigen sind,

gewdhrleistet warden.

{5) Zur Vermeidung akustischer Auffilligkeiten sollten LaftungsGfnungen bzw, Lufter
grundsatzlich eine ,bewertete Norm- Schallpegeldifferanz® (Dn,e w) aufweisen, die etwa 15
dB Ober dem Schallddamm- Maft der Fenster liegt. Es ist dariiber hinaus zu gewahrlaisten,
dass ,aktive" (ventilatorgestitzte) Lifter ein fiir Schlafriume ausreichend geringes
Eigengerdusch aufwelsen,

(6} Ausnahmen von den Absatzen 1 und 2 kdnnen zugelassen werden, wenn im konkreten
Einzelfall nachgewiesen wird, dass durch vorgelagerte Baukorper oder andere
pegelmindernde Einfilisse niedrigere Verkehrsidrmbelastungen auf das jeweils zu
genehmigende Bauvorhaben einwirken bzw. ein ausreichender Larmschutz gewdhrieistet
werden kann.



Textliche Festsetzungen (Fortsetzung)

3. Offentliche Granfldche "Orisrandeingrinung’
(1) Die Grinfldche mit der Zweckbestimmung "Ortsrandeingriinung” darf nicht durch
Grundstiickszufahrten unterbrochen werden.

4.  Bauverbotszon
(1) Innerhalb der nichtiberbaubaren Fi&chen die zur Kreisstrafle einen Abstand von weniger
als 20 m aufweisen, sind bauliche Anlagen mit Ausnahme von Einfriedungen unzuldssig.

5 Zuerhaltender Baum

Der zaichnerisch als zu erhalten fesigesetzte Baum ist auf Dauer zu erhalten. Eingriffe die
seine Vitalitat beeintrachtigen kdnnen, inshesondere Abgrabungen, Versiegelung und die
Errichtung baulicher Anlagen im Traufbreich sind unzuldssig. Als Traufbereich ist mindestens
ein Radius von 4 rm um die Baumachse zu berlcksichtigen.

Hinweise

1. StraRenlarm

(1) Die in der Planzeichnung mit dem Larmpegelbereich [l und Ill gekennzeichneten Flachen
sind erheblich mit Verkehrsldrm balastet. Fenster schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume gemin
DIN 4109 sind dort méglichet auf der straflenabgewandien Seite der Gebiude anzuordnen,
Aufenthaltsbereiche im Freien solltens im Larmpegelbereich Hll so angeordnet werden, dass
sie durch das Wohngebéude oder andere als Schalischirm wirksamae, bauliche Aniagen
gegen die Kreisstralle 13 abgeschirmt sind.

(2) Fir den Schallschutz in Geb&uden ist die 2. textliche Festsetzung zu beachten.

2.  BPIN-Vorschriften

(1) Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN-Vorschriften sind beim Beuth Verlag,
Burggrafenstrafie 6, 10787 Berlin erhéltlich. Sie kénnen wéhrend der allgemeinen
Sprechzeiten im Bauamt der Samtgemeinde Nord-Elm, Steinweg 15, 38373 Supplingen
eingesehen warden.




Ortliche Bauvorschrift (OBV)

& 1 Geltungsbereich
(1) Rdumlicher Geltungsbhereich

Diese OBV gilt fir das Plangebist des Bebauungsplanes ,Am alten Wasserwerk™. Die
genaue Begrenzung des Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung ersichtlich,
{2) Sachlicher Geltungsbereich

Die Regelung der OBV setzt einen Rahmen fir die Gestaltung der Dicher und
Einfriedungen.

§ 2 Décher

(1} D3cher der Hauptgebdude sind nur mit einer Neigung = 20° zuldssig. Untergeordnete
Dacher von Anbauten, Wintergérten und Gauben sind auch mit geringeren Neigungen
zuldssiq.

(2) Alle geneigten Dachflichen eines Gebaudes sind in Material, Farm und Farbe einheitlich
einzudecken.

{(3) Fiir die Oberflichen von Dacheindeckungsmaterialien sind neben naturfarbenen
Tonziegeln und Schiefer nur Deckungen in den Farben rot, rotbraun, grau und schwarz
zuldssig.

{4) Wintergarten, Terrasseniberdachungen, Gewéachshauser und Anlagen zur Nutzung von
Scolarenergie sind von den Varschriften der Absatze 2 und 3 ausgenommen,

& 3 Einfriedungen

(1) Einfriedungen zu &ffentlichen Verkehrsfldchen sind nur in der folgenden Art und Weise
zuldssig.

- als lebende Hecke;

— als Maschendraht oder Stabmattengitferzaune,;

- als massive Mauer aus Naturstein, Mauerziegel oder verputzt;

—als Holzlatienzaune.
(2) Zur Gifentlichen Verkehrsfldche sind Einfriedungen nur bis zu einer Hohe von 1,2 m
zulassig.

§ 4 Stiitzmauern

(1) Stitzmauern sind zwischen der Straftenbegrenzungslinie und der strallenseitigen
Baugrenze nur bis zu einer Hhe von 0,8 m zulissig. Betragt der Abstand zwischen zwei
Statzmauern weniger als 2 m, gilt das Maf fir beide gemeinsam.

§ 5 Ordnunaswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt nach § 84 Abs. 3 und 4 NBauQ, wer vorsétzlich oder fahridssig
eine Baumafinahme durchfiihrt oder durchfithren Iasst, die nicht den Anfarderungen des §§
2 und 3 dieser OBV entspricht. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 3 NBauO
mit einer Geldbufle geahndet werden,
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Begriindung
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Abbildung 1: Ubersicht des Geltungsbersichs 1:5.000, Quelle : AK5S @ €, g1
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1 Allgemeines

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan méchte die Gemeinde Frellstedt die Bautandentwicklung am
siidlichen Ortarand durch die Auswelsung sines aligemeinen Wohngebietes fortflbren. Der
Flachennutzungsplan sieht hier bereits Baufldchen vor (siehe 2.2} Da die Fidche derzeit dem
planungsrechtlichen Auftenbereich zuzuordnen ist, ist die Aufsteliung eines Bebauungsplans
erforderlich,

Aufgrund einer m Bebauungsplan ,Stobenberg® festgesetzten Anpflanzung, die als aultere
Abgrenzung des Siedlungsbereichs gegen die freie Landschaft kanzipiert war, wird hier eine
Anderung des B-Plans ,Stobenberg” durchgefiihrt, sowell an der betreffende Fisiche 2ukUnftig
beidssitig Bauflachen anliegen.

1.2 Lage und Grofle des Geltungsbereiches

Der Gettungshereich befindet sich am siidlichen Orsrand von Frelistedt, Er selzt sich aus einer
grofien Ackerflache, einem Abschnitt der Kreisstrafie 13 (Warberger Strafie) sowie einem Wiesen-
Grundstiick und dem alten Wasserwerk &stlich der Warberger Strafte zusammen.

Er reicht im Westen bis an das Wohngebiet  Hinter dem Molze" (B-Plan .Stobenberg”) und teilweise in
dheses hinain, Im Norden grenzt es an ain Grundstick mit heterogener Nutzung von Obsitwiese und
Weihnachtsbaumanbau bis zu parkartigen Bereichen, die flieend ineinander iibergehen. Die
Kreisstralle 13 wird, soweit Augbaumalinahmen notwendig sind, in den Geltungshereich sinbezogen,
Ein Wiesengrundstiick dstlich der K 13, zwischen dem letzten Wohngrundstick und dem atten
Wasserwerk sowie das Grundstick des Wasserwerks selbst, werden ebenfalls mit Uberplant. Damit
sol auch suf der ostlichen Seite der Warberger Stralke der innerdrtliche Charakter entwickelt werden,
um die Voraussetzungen fir die Verschiebung der Grenze der Ortsdurchfahrt zu erméglichen,

Auf der gegeniiber liegendan wastlichen Seite bafinden sich weitere Fiichen, die sich fir eine
strafienbegleitende Bebauung eignen (zwischen dem letzten Haus und dem Geltungsbereich). Der
Grundstiickseigentimer hat jedoch zurzeit keine Verkaufsabsichten und drangt darauf, dass die
Flache nicht mit diberplant wird. Die Gemeinde folgt dieser Bitte, obwohl aus {hrer Sicht hier gine
Bebauung ebanso sinnvoll wire, Diese Fidche kdnnte auch als Erweiterungsflache fir die dort
angrenzende Arztpraxis bedeutend sein. Aktuelle Pléne fir eine Erweiterung liegen jedoch auch hier
nicht vor. Obwoh! die Fl&che nun nichi {iberplant wird, ist davon auszugehen, dass hier nach der
Realisierung des Baugebietes ebenfalls Bauracht nach § 34 BauGB (planungsrechtlicher
Innanbereich} fir eine einzeitige Babauung an der Warberger Stralie bestehi.

Sodlich des Geltungsbereichs befindet sich die ackerbaulich genutzte Feldfiur,
Die Grale des Geltungsbereichs betrigt ca. 2,9 ha.

2 Planungsgrundlagen

2.1 Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Grofiraum Braunschweig von 2008 (RROP 2008) ist
flir Freilstedt kein besonderes Emwickiungsziel fastgelegt.

Ein Vorranggebiet firr Trinkwassergewinnung, das sich auf das Einzugsgebiet des im Geltungsbereich
befindiichen ehemaligan Wasserwerk bezieht, schilefit den Geltungsbereich ein. Es ist jedoch
aufgrund der Aufgabe der Trinkwasserférderung des Wasserwerks funktionslos geworden und somit
nicht mehr zu beachten.



Weiterhin ist ein Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft dargestellt, so dass die Verdréngung dieser
Nutzung durch die Baulandentwicklung mit einem erhéhten Gewicht in die Abwagung eingeht. Die
Gemeinde Frellstedt hat die Méglichkeiten der Innenverdichtung gepriift und soweit maglich
ausgenutzt. Ferner unterstiitzt sie private Initiativen zur Baulandnutzung im Innenbereich z.B. durch
Befreiungen von Festsetzungen alterer B-Plane, soweit dies sinnvoll ist.

Zur Abschétzung der fur die Eigenentwicklung notwendigen Grundstlicke ist ein Wert von 3,5 Grund-
stiicke pro Jahr je 1000 Einwohner anzunehmen. Fir Frellstedt ergibt sich so ein Bedarf von 2.8
Grundstiicke pro Jahr. Nach dieser Betrachtung wird durch diese Siedlungserweiterung der
Baulandbedarf fir 8 bis 9 Jahre gedeckt.

2.2 Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Nord-Elm stellt im Geltungsbereich allgemeines
Wohngebiet und Fliche fir die Landwirtschaft dar. Die festgesetzte Baufldche (Oberschreitet die
siidliche Grenze der WA-Darstellung 23 bis 35 m. Damit wir die konzeptionelle Aussage des
Flachennutzungsplans dennoch umgesetzt. Im Gegensatz zur Abgrenzung im Flachennutzungsplan
muss der Bebauungsplan, der die kankrete Umsetzung der stadtebaulichen Planung vorbereitet, auch
Grundstiicksgrenzen beriicksichtigen. Daraus ergibt sich westlich der Kreisstralte die Abweichung
zwischen FNP und Bebauungsplan. Ostlich der Baugrenze wird das WA nun bis an das Grundstiick
des Wasserwerks geflibrt, so dass hier nun eine stadtebaulich bedeutsame Struktur den Abschluss
der Siedlungsentwicklung bildet.

Insofern erscheint die Abweichung von FNP stadtebaulich vertraglich und der vorliegende B-Plan
kann gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt werden.

Die WA-Darstellung ist mit einer Geschossflachenzahl von 0,3 kombiniert.
Innerhalb WA-Flache ist ferner das Symbol ,Spielplatz” dargestelit.

Ostlich der Kreisstrae befindet sich die nachrichtliche Ubernahme eines Wasserschutzgebietes, das
sich auf das alte Wasserwerk bezieht. Die Trinkwasserférderung sowie das formelle
Wasserschutzgebiet sind hier aufgegeben. Insofern ergeben sich daraus keine erhdhten
Anforderungen betreffend des Grundwasserschutzes an die Planung.

Abbildung 2: Wirksamer Flachennutzungsplan, 1:5.000



2.3 Planungsrecht

Im Westen reicht der Geltungsbereich bis in den Geltungsbereich des B-Plans ,Stobenberg” hinein. Er
setzt efn allgemeines Wohngebiet mit giner Grundflchenzaht von 0,3 und Eingeschossigkeit fest, Es
sind nur Einzel- und Doppelhduser 2uldissia.

Der vorliegende Bebauungsplan Oberdeckt einen 3 m breiten Streifen des B-Plans ,Stobenberg” in
dem Anpflanzungen fur die fandschaftliche Einbindung festgesetzt sind. Dieser liegt zukiinftig nicht
mehr am Siediungsrand und soll daher nun als Baufldche festgesetzt werden.

2.4 Schutzgebiete, Schutzobjekte
Siehe 3.11.2.1

2.5 Landschaftsplanung
Siehe 3.11.2.2

3 Planung

3.1 Art der baulichen Nutzung
Im Geltungsbereich soll ein aligemeines Wohngebiet fir ¢a. 27 Grundstlcke ausgewiesen werden.

In Fretistedt besteht eine kontinuieriche Baulandnachfrage fiir Einfamilienhausbau, Im jlingsten
Baugebiet ist nur noch 1 Baugrundstick frei und im Altdorf werden zurzeit weitere Wohngebaude in
Baulicken errichtet, so dass dort keine Grundstiicke mehr angeboten werden kénnen. Zu den
Vorgaben des Flachennutzungsplans siehe Abschnitt 2.2,

Fir das nun geplante Gebiet gibt es bereits erste Grundsticksiniereasenten, 5o dass dig Grolie von
27 Grundsticken fir das gesamte B-Plangebiet angemessen arscheint. Sie ergibt sich auch aus dem
Grundstilckszuschnitt und einer sinnvollen Erschiieflungsldsung.

Diese Aulenentwickiung kann nicht durch andere stédtebauliche Mafinahmen vermieden werden und
entspricht dem langfristigen Konzept des Flachennutzungsplans. Sie ist natwendig, um sine ausge-
glichene demografische Struktur in Frelistedt zu erhalten. Die Gemeinde hat die innerdrtlichen
Potentiale fir Wohnbauland genutzt und auch private Bauherren bel innerdrtlichen Wahnbauvorhaben
unterstiitzt. Es ist in Frellstedt nicht mbglich, entsprechendes Bauland bereitzustellen, ohne landwirt-
schaftliche Flachen in Anspruch zu nehmen.

Das fesigesetzie allgemeine Wohngebiet solt den Neubay van Wohnhéusern, inshesondere
Einfamilienhdusern, entsprechend der Nachfrage, ermdglichen. Dabei solien nicht stdrenda Hand-
warkshetriebe und sonstige nicht stéirende Gewerbebetriebe nicht ausgeschlossen werden.

Tab. 1: Art der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung Flachangriiie
WA 2,15 ha

Die Grundstlicksgrdfe liegen nach dem aktuellen stddtebaulichen Entwurf zwischen 717 und 890 m?
(im Durchschnitt 850 m?). Kleine Grundstiicke soflen bewusst vermiaden werden, um einen ange-
messenen Urmgang mit der Gefallesituation durch bewachsene Bischungen zu ermoglichen. Eine
gtarke Terrasgierung mit hohen Stitzwénden an den Grundstiicksgrenzen soll vermieden werden,



Abbildung 3: Stadtebaulicher Entwurf

3.2 MabR der baulichen Nutzung

3.21 Grundflichenzahl, zuldssige Grundfliche

Da eine aufgelockerte Bebauung angestrebt wird, wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Die zuldssige
Grundflache darf durch Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten um 50%
iberschritten werden, so dass eine maximale Versiegelung von 45 % der Grundstiicksfldche maglich
ist,



Tab. 2: Grundfidchenzahl, aulissige Grundflache, zulissige Versiegelung

GRZ 0.3
zutdssige Grundflache 6.463 m?
zuldssige Versiegelung 9.684 m?

3.2.2 Geschossflichenzahl

Im Bebauungsplan soll keine Geschossfidchenzahl festgesetzt werden. Aufgrund der festgesetzien
Zweigeschossigkeit ergibt sich theoretisch ein Wert von 0,6 fir das Plangebiet, der deutlich Uber dem
Wert des Flachennutzungsplans itegt. Da mit der Festsetzung der Zweigeschossighelt In Verblndung
mit der Héhe baulicher Anlagen keine Zweigeschossigkeit mit Dachgeschoss ermdglicht werden soll,
wird das Bauvolumen dennoch deutlich begrenzt.

3.2.3 Geschossigkeit und Héhe baulicher Anlagen, Firsthohe

Hinsichtlich der Geschossigkeit soll den Bauherren iiberwiagend aine groie Freiheit gewshrt warden.
Die Bauvolumen werden neben der GRZ mafhgeblich durch die Hohe der baulichen Anlagen geregelt.

Die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse wird Gberwiegend mit 2 festgesetzt. Damit soll fiir das
Obergeschoss eine Flachenbegrenzung, die bei der Eingeschossigkeit besteht, entfallen, Ein 2,
Obergeschass soll jedoch durch die Fastsefzungern zur Héhe baulicher Antagen {Firsththe)
weilgehend vermiasden werden, Abweichend dazu wird in der westlichen Zeile, die an das B-
Plangebist Stobenberg” angrenzt eine Eingeschossigkeit festgesetzt, um einen Dbergang von den
vorhandenen stidtebaulichen Strukturen zu gewshrieisten,

Als Firsthéhe gilt die Differenz der Méhe vom unteren Bezugspunkt zum hichstgelegenen Punkt der
Dachhaut einer baulichen Anlage. Untergeordneta technische Aufbauten sind bei der Bestimmung der
Firsthdhe nicht zu bericksichtigen. Damit werden Bauformen erméglicht, die heute im Einfamilien-
hausbau eine hohe Akzeptanz haben und die mit eingeschossigen Bauformen gut harmoniaren.

Bezugspunkt der festgesetzien maximalen Firsthohe ist dle Héhenlage der fertig ausgebauten, an das
Grundstick angrenzenden 6fentlichen Verkehrsfliche, gemessen an ihrem hdchsten Punkt enflang
der Fahrbahnachse. Die exakte Mohe der Oberkante der Verkehrsfldche im Endausbau kann zum
Zeitpunkt der Erteilung einer Baugenehmigung den Erschliefungsplinen entnommen werden. Die
Gemeaindes stellt dem Landkreis und dan Bauherren zu diesem Zeitpunkt die notwendigen Hdhen-
angaben zur Verfigung.

Flachdacher und sehr flach geneigte Dacher (Neigungen < 20°) sollen nicht zugelassen werden.
Sighe hlerzu Abschnitt 3.5,

Tab. 3: Geschossigkelt

Zuldssige Anzahl der Vollgeschosse 1und 2

Tab. 4: Hohe baulicher Anlagen, Firsth&he (FH)

Dachneigung FH im WA
Flachdécher und sehr flach geneigte Dicher Nicht zuldssig (siehe Abschnitt 3.5)
(Netgung unter 207)
geneigte Dacher (Neigung 20° und gréer) am, 10m, 11 m
(abhangig von dar Bezugshihe)




3.3 Uberbaubare Fliche, Baugrenzen

Die Gberbaubaren Flichen werden mittels Baugrenzen festgesetzt. Zur dffentlichen Verkehrefidche
halt die Baugrenze einen Abstand von 3 m, Grollere Abstinde werden zum angrenzenden Baugebiet
eingehalten um aine gemelinsamse Gartenzone zu bilden sowie zum nérdlich angrenzenden Grund-
stilck mit teilweise parkartigem Charakter, um hier mégliche Konflikte mit dem vorhandenen Baumbe-
stand zu mindern. An der stdlichen und dstlichen Geltungsbereichsgrenze wird die Bautiefe ebenfalls
reduziert, um hiar Raum fur eine Gartengestaltung zu sichern, die die landschaftliche Einbindung
fordert. Die sich daraus ergebende Bautiefe soll jedoch immer mindestans 20 m betragen.

Eine weitere Anpassung der Uberbaubaren Flache erfolgt im Bereich des zu erhaltenden Baumeas.
Hier sind keine baulichen Anlagen zulassig.

3.4 Bauweise

im Plangebiet wird eine avfgelockerte Bebauung, vorwiegend mit Einfamilienhdusern angestrebt und
erwartet, Eg sollen nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sein. Dabei ist der Begriff Einzelhaus nicht
rait Einfamilienhaus gleichzusetzen. Ein Einzelhaus kann auch ain Mehrfamilienhaus sein, gegen das
auch keine grundsétzlichen Bedenken bestehen,

3.5 Ortliche Bauvorschrift

Mit der drtlichen Bauvorschrift will die Gemeinde eine regionaitypische Gestaltung des Baugebiets
fordemn, indem sie Mindeststandards gew&hrigistet bzw. bestimmte deutliche Abweichungen von
regionaltypischer Baugestaliung verhindert. Die Regelungen dienen damit einer landschaftsgerechten
Gestallung des neuen Siedlungsteils und somit einer Verringerung von Beeintrichtigungen des Orig-
bzw. Landschaftsbildes. Eigenart und Schénheit des Landschafts- {Orts-)bildes werden geschiitzt,
wenn nur deutlich geneigte DAcher und nur Dachfarben zugelassen werden, die dem
regionaltypisthen Matarial entsprechen bzw. mit diesem Farbspektrum vertraglich sind. Insofern ist
der Mafistab fur Jandschaftsgerecht” nicht die tatsachliche Auspragung der Landschaft und des
Ortsrandes, sondern eine idealisierte Ausprigung entsprechend des Bestandes ohne die als
wesentliche Beeintrfichtigungen zu bezeichnenden Elemente. Gestalterische Anspriiche sind nicht nur
im Hinblick auf die Allgemeinheit (allgemeiner Schutz des Landschaftsbildes) zu beachien, sondern
insbesondere auch im Minblick auf die zukiinftigen Bauherren die entsprechande Anspriche in Bezug
auf das eigene Haus wig auch die umgebende Bebauung haben. Ein vorgegebaner
baugestalterischer Rahmen soll insofern auch die Investitionen der Bauherren in dieser Hinsicht
sichern.

Ahnlich verhalt es sich bei den Regelungen zu den Einfriedungen und Stiitzmauern, nur dass dabei
ausschiiellich dis Wahtnabmung des Ortsbildes innerhalb des Baugebietes beriihrt ist, wahrend die
Dachfarbe zusatzlich auch aus gréfierer Entfernung wahrgenommen werden kann,

Diese Gestaitungsanforderungen an die im Plangeblet zu erwartende Bebauung sind in erster Linie
unabhéngiy von der Gestaltung im historischen Oriskern oder der umliegenden Siediungsbereiche
und beabsichtigen eine gewisse Abgestimmtheit innerhalb des Baugebietes zu erreichen. Dabel ist
der Gemeinde bewusst, dass filr direkt angrenzende dltere Baugebiete vargleichbare Regelungen
nicht existieren, Die Tendenz, zu einer Gastaltung von Hausern und Einfriedungen, die deutlich vom
regicnaltypischen Spektrum abweicht, nimmt avch in Frelistedt 2u, 20 dass die Gemeinde sich nun
entschlossen hat, die gewahiten Mindeststandards festzulegen. Die Gemeinde beschriinkt sich dabei
auf eine geringe Regelungsdichte, in dem sie nur die Dachfarbe, die Mindestneigung der Dachflichen
und die Art der Einfriedungen und Sttitzmauern regelt.

Dachneigung

im Geltungsbereich sollen nur Gebdude zulfissig sein, dessen pragends Dachfidichen eine Neigung
von mindestans 20° aufwelsen, Untergeordnete Dachaufbauten und Gebdudeteile sowie Carports,
Garagen und Nebengebdude sind davon ausgeschlossen.



Dachfarben

Die geneigten Dachfléichen sind in Material, Form und Farbe einheitiich einzudecken, Fiir die
Dachflachen sind neben naturfarbenen Tonziegeln und Schiefer nur Deckungen In den Farben rot,
rothraun, grau und schwarz zulassig. Rof- und Braunitine als Bezug zum Dachstein aus gebrannten
Tan sowie Grau und Schwarz entsprechend giner Schiefardeckung sind zullssig, Letzilich beschrankt
sich die Gemeinde darauf, die stark van regionaltypischem Material abweichenden Farben
auszuschiiellen. Durch die Gestaliungsregein soll die Nutzung der Solarenergie durch verglaste
Dachflachen, Terrassentbardachungen, Gewdchshiuser oder Solar-Aniagen jedoch nicht
eingeschrinkt werden.

Einfriadungen

Als zweites Element mit einer groften Bedeutung fir das Erscheinungsbild des neuan Wohngebietes
sind die Einfriedungen zur éffentlichen Verkehrsfidche von den Regelungen betroffen. Auch hierbei
werden traditionelle Einfriedungsarten der Region gestattet. Zulfssig sind

« |lsbende Hecke,
» Maschendraht oder Stabmattengitterzéune,
* massive Mauer aus Naturstein, Mauerziegel oder verputzt
«  Sowie Holzlaltenzdune,
Stiitzmauern

St{itzmauern sind zwischen der Straflenbegrenzungslinie und der straflensaitigen Baugrenze nur bis
Zu einer Hthe von 0.8 m zuléssio. Betragt der Abstand zwischen zwei Stiitzmauern weniger als 2 m
gilt das Maf fir baide gemeinsam.

3.6 Erschliefuny

2.6.1 Verkehr

Die verkehrliche Erschlieffung des Plangebietes erfolgt iiber die Warberger Stralte (Kraisstralle 13},
Sie ist mit ca. 1000 Kf2/d nicht stark belastet und soll bis zur Einmindung in das neue Baugebiet auf
der westlichen Seite einen Fullweg mit Belauchtung erhalten. Durch die nun ermdglichte Bebauung
zwischen dem letzten Haus auf der Sstlichen Seite bis einschliellich dern Wasserwearksgrundatick
soll der Innerortscharakter weiter betont werden. Die Onstafel und die Grenze der Ortsdurchfahrt soll
Richtung Warberg vor den neuen Knotenpunkt verschoben werden,

Aufgrund der geringen Anzahl zu erwartender Linksabbieger ist eine zusélzliche Abbiegeaspur nicht
erfordertich.

Diie innere Erschlielung des Gebietes erfolgt liber eine Hauptachse mit einem anliegenden Ring.

im Einmiindungsbereich ist eine Breite der Verkahrsflaiche von 8,5 vorgesehen, damit hier
Begegnungsverkehre mit Leichtigkeit erfolgen kdnnen und keine Behinderung im Knoten entsteht. im
weitaren Verlauf ist elne Breite von 7.5 m vorgesehen. Diese sollen sich in einen 1,5 m breiten
Fullweg, eine 5,5 m breite Fahrbahn und &in 0,5 m braites Schrambaord teilen. Der Fulweg solfe mit
ginem Rundbord abgetrennt werden, damit er in Begegnungssituationen grofler Fahrzeuge vorsichtig
tiberfabren warden kann. Im westlichsien Abschnitt dieser Mauptachse, der die Verbindung zur Strafle
JHinter dem Holze" herstellt, soll die Fahrbahn um 0,5 m verringert warden, um den Verkehr 2u
bremsen und 50 2y elner angemessenen Geschwindigkeit zu lenken. Auch die Strate ,Hinter dem
Holze" weist eher kieine Stralenguerschnitte auf und I8t als Mischverkehrsfliche gestaltet. Dadurch
ist gin langsames Fahren notwendig, was die Sicherheit erhoht und die Strecke als AbkUrzung in
andere Bereiche des Dorfes unaftrakilv macht.

Der an die Hauptachse angebundene Ring soll als Mischiverkehrafidche ausgebaut werden und hat
elne Breite von 6,5 m.

Die Anbindung an den 6ffentiichen Personennabiverkehr ist gut. Busse sind in unmitielbarer Nahe des
Gebietes an der Warberger Stralie oder aber in der Ortsmitte zu erreichen. Welterhin verflgt



Frellstedt Uber einen Bahnhof, so dass weitere Angebote fir die Verbindung in die Kreisstadt
Helmstedt sowie in die Oberzentren Braunschweily und Magdeburg bestehen,

3.6.2 Strom

Netzbetreiber fiir elektrische Energie ist die Avacan AG. Uber die geplanten StralBen und Wegeverbin-
dungen kann das Plangebiet an die vorhandenen Versorgungsnetze angebunden werden.

3.6.3 Erdgas

Netzbetreiber fur die Erdgasversorgung sind die Stadiwerke Elm-Lappwald GmbH. Uber die geplanten
Stralien und Wege kann dag Plangebiet an das vorhandens Versorgungsnetz angebunden werden,

3.6.4 Trinkwasser und Loschwasser

Versorgungstrager flr Trinkwasser Ist der Wasserverband Weddel-Lehre, Uber die geplanten Stralken
und Wege kann das Plangebist an das vorhandene Trinkwassernetz angebunden werden.

Die Léschwasserversargung des Gebietes soll {iber die Trinkwasserleitungen sichergestellt werden,
Nach dem Arbeitsblatt 405 des DVWK? ist durch die Gemeinde eine Léschwassermenge von 48 m¥h
itbar 2 Stunden sicherzustellen,

3.6.5 Abwasser
Fir die Entsorgung des Abwassers Ist der Wasserverband Weddel-Lehre zusténdig.

Aufgrund der Topografie wird das Schmutzwasser des geplanten allgemeinen Wohngebietes im
Freigefille nach Osten zur Warberger Strafle gefiihrt und dort an die vorhandene Kanalisation
angebunden,

Das Regenwasser kann aufgrund der Bodenverhiitnisse nicht vollstandig auf den Baugrundstiicken
versickert werden. Im Geltungsbereich werden daher ein Regenwasserkanal veriegt und ein
Regenritckhaltebecken #stlich der Warberger Sirafte angelegt. Die Regenwasserableitung erfolgt Uber
efng Trasse Richtung Osten, bel der das Wasser in den stralenbegielienden Graben der Kreisstrale
18 singeleitet wird {siehe Abbildung 4). Die Fliche des Regenriickhaltebeckens und des anschtieften-
den Grabens, der zur K18 fihrt, wird als Flache fir Regefungen das Wasserabflusses” festgesetzt.
Fir die Zuwegung des Regenrickhaltebackens, die auch die Kanaltrasae aufnimmt, wird aine mit
Gah-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache festgasetzt. Im Rahmen der weiteren
Erschliefungsplanung ist zu kliren, ob die neu anzulegenden Griben Gewdésser oder offene
Regenwasserkanile werden sollen und ob Ertlichiigungen” der folgenden Grében notwendig sind.

T Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall {1978} Bereitstellung von
Ldschwasser durch die 8ffentl. Trinkwasserversorgung - Techn. Regeln Arbeitsblatt 405
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Abbildung 4: Regenwasserableitung

3.7 Griinflichen

Am siidlichen und 6stlichen Rand des Baugebiets werden GriinflAchen festgesetzt, die der
landschaftlichen Einbindung dienen. Sie werden locker mit Laubb&umen und —striuchern
ginheimischer Arten bepflanzt.

Weiterhin wird im Geltungsbereich ein Spielplatz mit einer GrélRe von 885 m? festgesetzt.

Eine bisher im Bebauungsplan ,Stobenberg" festgesetzte Griinfliche wird nun als Bauflache
festgesetzt. Sie sollte der landschaftlichen Gestaltung am Rande des Baugebietes dienen und liegt
nun innerhalb der Wohnbauflachen.

3.8 Erhalt von Baumen

Innerhalb des Grundstiicks des ehemaligen Wasserwerks befindet sich ein Landschaftsbild pragender
Baum, der zukiinftig innerhalb einer privaten Baufliche sehen soll. Aufgrund seiner besonderen
Bedeutung fiir das Orts-/Landschaftshild am zuk(inftigen Ortseingang von Frellstedt, wird dieser Baum
als zu erhalten festgesetzt.

3.9 Baugrund, Erdwirmenutzung
Ein Baugrundgutachten liegt fiir das Plangebiet bisher nicht vor.

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie(LBEG) teilte mit, dass im Untergrund des
Planungsgebietes wasserldsliche Sulfatgesteine aus dem Mittleren Keuper in einer Tiefe anstehen, in
der mit grofter Wahrscheinlichkeit regulare Auslaugung (Gipskarst) stattfindet. Damit sind die geolo-
gischen Voraussetzungen flir das Auftreten von Erdféllen gegeben. Da im Planungsbereich und in der
naheren Umgebung jedoch bisher keine Erdfalle bekannt sind (die nachstliegenden bekannten
Erdfélle sind mehr als 3 km entfernt), besteht nur ein relativ geringes Risiko.



"

Das Planungsgebiet wird formal der Erdfaligefahrdungskategorie 3 zugeordnet (gemsl Eriass des
Niedersdchsischen Sozialministers "Baumafinahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten” vom 23.2.1987,
AZ 305.4 - 24 110/2 -). Bel Bauvorhaben im Planungsbereich wird empfohlen, bezlglich der
Erdfallgefahrdung entsprechende konstruktive Sicherungsmalnahmen ginzuplanan,

Nach den dem LBEG vorliegenden Unterlagen (Kartenserver des LBEG) steht im Planungsbereich
teilweise setzungs- und hebungsempfindlicher Baugrund an. Es handelt sich hierbei um
wassarempfindgfichen Ton und Tongesteine. Bel Bauvorhaben sind die grindungstechnischen
Erfordernisse im Rahmen der Baugrunderkundung zu priifen und festzulegen.

Der Landkreis Helmstedt weist darauf hin, dass soweit im Planbereich eine Geothermie-Nutzung in
Betracht gezogen wird, bereits jetzt absehbar ist, dass es sich bezliglich Erdwérmesonden um ein
adingt zulassiges Gebiet” handelt, so dass dafir eine wasserrechtliche Erfaubnis auf der Basis des
& 8 WHG erforderlich ist. inwieweit dies auch flir Erdwirmekollektoraniagen gilt, 14sst sich derzeit
noch nicht abschiiefend beurteilen, da noch kein Baugrundgutachten vorliegt, Im Ubrigen verweist der
Landkreis Helmstedt auf den Leitfaden ,Erdwarmenutzung in Niedersachsen®, der als Heft 24 der
Schriftenreihe ,GeoBerichte" verdéffentlicht worden ist und kostenlos aus dem Internet-Auftritt des
LBEG heruntergeladen oder dort eingesehen werden kann.

3.10 Realisierung der B-Plananderung

Die Erschlieffung des Gebietes nimmt die Gemeinde in eigener Verantwortung vor. [las Erschie-
Bungsbeitragsrecht ist anzuwenden,

Die Gemeinde wird dis Grundsticke des Baugebietes erwerben soweit sie nicht bereits Eigentiimerin
ist und an die Bauwilligen weiterverduflern.

Fir die Erschlieffung sind entsprechende Maushaltsmittel eingestelit. Aufgrund des Grundeigentums
im Plangebiet ergibt sich eine Ertragssituation, die erwarten [4sst, dass alle der Gemeinde entstehan-
den Kosten Ober den Verkauf der Grundstlcke getragen werden.

Die Flache fiir die Ausgleichsmafinahme aufierhalb des Geltungsbereichs liegt ebenfalls im Eigentum
der Gemeinde Frelistedt.

3.11 Umwelthericht

3.11.1.1 Einleitung

Mit der vorllegendan Planung soll ein neues Wohnbaugablet am siidlichen Rand Frelistedts planungs-
rechtlich abgesichert werden. [Jas Gebiet wird von der Warberger Stralte erschlossen und bindet auch
an die Strafie Hinter dem Holze" an,

3.11.1.2 Kurzdarstellung des Vorhabens

Auf ca. 2,9 ha Baufiiche sollen Grundsticke fir den individusllen Einfamilienhaushau bereitgestellt
werden. Dazu wird Oberwiegend intensiv genutztes Ackerland sowie eine kleine Wiese und das alte
Wasserwerk in Anspruch genommen.

3.11.2 Umweltrechtliche Planungsgrundlagen

3.11.2.1 Schutzgebiete

Die Gemeinde Frefistedt liegt im Naturpark Elm-Lappwald. Weitere Schutzgebiete nach dem
Naturschutz- oder Wasserrecht bestehen hier nicht.
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3.11.2.2 Landschaftsrahmenplan des Landkreises Helmstedt

Im Landschaftsrahmenplan werden der betroffenen Ackerfliche keine besonderen Werte ader Ziel-
sefzungen zugeschrieben. Das Griinland wird als Bereich mit Bedeutung fur die Arten und Lebens.
gemeinschaften (singeschrinkie Leistungsfahigkeit) beachrieben. Der Landkreis Helmstedt weist in
seiner Stellungnahme darauf hin, dass der Landschaftsrahmenplan fur die Ebane der Bebauungs-
planung kaum verwerthare Informationen zu liefern vermag. Er korrespondiert mit der Ebene des
Regionalen Raumordnungsprogrammes und ist deshalb nicht nur in ginem sehr  grobkérnigen* Maf-
stab, sondern auch mit einem entsprechenden Erkenntnisinteresse erstell worden,

Ein Landschaftgplan fiir das Gebiet der Gemeinde Frelistedt existiert nicht.

Dannoch seht mit der akiuellen Bestandserfassung eine tragfahige Abwagungsgrundlage hinsichtlich
der Belange von Natur und Landschaft zur Varfigung.

3.12 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

31211 Boden

Laut der Informationen des NIBIS-Kartenservers des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie
steht im Plangebiet tiefgrindig LOG Uber Gesteinen des mitleren Keupers an, Der vorhandene Boden-
typ wird dort mit Pseudogley-Parabraunerde angegeben. Es handelt sich um seinen Boden mit hoher
Ertragsfihigkeit.

Durch die geplante Erschiielung und Bebauung des Gebietes wird es auf der betroffenen Grund-
fliche zur Beseitigung des Oberbodens und damit der Bedenzénose kommen., Wishtige Bodanfunk-
tionen wie u.a. die Ertragsfunktion, die Filter- und Pufferfuniktion werden beeintrichligt oder vollsténdig
ausgesetzt. Der Boden im Planbereich erfi)lit natiirliche Funktionen (bzw. hat Potential) als:

a) Lebensgrundlage und Lebensraum far Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,
b} Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit sainen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,
¢)  Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandiungseigenschaften, insbesondera auch zum Schutz des
Grundwassers
Burch die geplante Versiegelung werden diase Funktionan vollstéindig ausgesetzt,

Besondere Funktionen als Archiv der Naturgeschichte sind dem Boden i Planbereich nicht
Zuzurechnian.

3.12.1.2 Wasser

Das Plangebiet antwassert derzeit auf die Warberger Strafle zu, Ober die dort vorhandenen stralten-
begleitenden Graben, die in den Regenwasserkanal minden, Weitere Flieflgewisser sind im
Geltungsberaich nicht vorhanden,

Grundwasser ist im Plangebiat erst in groferer Tiefe zu erwarten, Schichtenwasser ist jedoch nicht
ausgeschipzsen. Der Grundwasserschuiz ist aufgrund der bindigen Bedenarten gut.

Die zukinftige Entwisserung der Baougrundsiiicke und der Strake soll Richtung Osten bar die
Graben der Kreisstrale und der Feldflur in die Laagschunter erfolgen (Abbildung 4). Um
Abflussspitzen zu reduzieren, ist ein Regenriickhaltebecken vorgasehart. Der westlichs,
stralenbegleitende Graben muss verroht werden, um den Verkehrsknoten sowie den Fullweg zu
errichten. Dafur ist eine wasserrechtlicha Genehmigung erforderlich, (siehe auch Abachnitt 3.6.5)

Aufgrund der geplanten Versiegelung des Bodens wird die Grundwasserneubildung verringert. Der
Oberfliachenabfluss wird erhiht, s0 dass in den Vorflutern héhere Abflussspitzen auftreten kénnen.
Aus diegsem Grund ist die Regenrickhaltung vorzusehen,



3.12.1.3 Luft/Klima

Das Plangsbiet ist unversiegelt und ackerbaulich genutzt. Es ist ein Kaltluftentstehungsgebiet, das
jedach nicht als Ausgleichsraum mit stark verdichieten Siediungsbereichen karrespondier. Besondere
lufthygienische Belastungen bestehen nicht.

Die zukinftig zuldissige Versiegelung durch den vorliegenden Bebauungsplan beeintrachtigt das
Schutzgut Luft/Kiima vor allem mitteibar durch die Verringerung des klimatischen Retentions-
vermdgens. Insofern geht die besondere klimadkologische Stetiung des Gebiets vetloren.
Weilrgichende Auswirkungen auf klimatische Wirkrdume des Siedlungsbereichs sind nicht zu
arwarien,

3.12.1.4 Arten und Lebensgemeinschaften

Das geplante Baugebiet nimmt eine ackerbaulich genutzte Fliiche westlich der Kreisstralle sowie eine
Wiese und des Wasserwerksgrundstlck ostlich der Kreisstralle in Anspruch. Zur Baurteilung der
Batroffentisit der Arten und Lebensgemeinschatten wurde im Frithjahr 2018 eine Biotoptypen-
kartierung durchgefithrt (LaReG Planungsgemeinschaft GbR, 2018), da die Bictoptypen aligemeine
Indikatoren fiir die Bedewtung von Flichen fir den Naturhaushalt und Grundlage der Eingriffs-
Ausgleichs- Bilanzierung sind, Welterhin wurden Erfassungen zu gefahrdeten oder geschitzten
Pflanzen und Brutvdgeln sowie zum Feldhamster durchgefihirt, Die Ergebnisse liegen als Karte und
Ergebnisbericht vor, die Anlage der Begrindung sind. Dabei war das Grundstiick des Wasserwerks
noch nicht einhezogen, da der Geltungsbereich des B-Plans erst zu einem spateren Zeitpunkt
erweitert wurde. Dennoch liefern die vorliegenden Erfassungen auch fitr diege Flache eine Beurtei-
lungsgrundlage, da die Erfassung von Brutvéigeln nicht an Katastergrenzen endst und wergebende
Arten in der Nachharschaft immer miterfasst werden. Auch die Verbraitung der Bodenaren und
Pflanzen stoppt nicht an Grundstiicksgrenzen und die Gestaltung und Pflegeintensitit des Wasser-
werkgrundstiicks l&sst keine besondere Abweichung vom umgebenden Arteninventar erwarten,

Im Geltungsbereich befindet sich eine grofie intensiv genutzte Ackerfliche, auf der nur wanige Acker-
unkrauter vorkommen. Die Kreisstrale K 13 wird von halbruderalen Gras- und Staudenfluren
gesdumt, die aus wait verbreitaten Arten gebildet wird. Ferner stehen hier einige Apfelbdume entlang
der Kreisstrafie.

Jenseits der Kreisstralte wird eine Wiese in den Gellungsberegich ginbezogen. Auch hier dominisren
haufige und nitrophile Arten, Das Wasserwerksgrundstick wird Uberwiegend von Scherrasen einge-
nommen. Ferner sind hier eine grofte Linde sowie bebaute und versiegelte Flachen vorhanden,

Am westlichen Rand des Plangebietes ist ein Straifen mit giner jingeren Anpflanzung sinbezagen, die
im B-Plan ,Stobenberg” festgesetzt wurde,

Vorkommen gefahrdeter Pflanzenarten wurden im Rahmen der Kartierungen nicht fesigestellt und
sind fir das Wasserwerksgrundstiick aufgrund der intensiven Pflege auch nicht zu erwarten,

bie Brutvogelkartierung erfolgte von Mérz bis Juni 2018,

Irm Galtungsbereich wurden keine Bruten festgestellt. Auch BruthShlen sind in den Apfelbdumen an
der Kreisstralie nicht vorhanden. Die Fldchen werden jedoch zur Nahrungssuche ganutzt,
Mauersegler, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe und Rabenkrihe wurden auf der Ackerfliche
beobachtet. Dorhgrasmicke, Goldammer, Kuckuck und Amsel wurden im Bereich der Wiese
einschiiefilich Umfeld festgestellt. Weitere Vogelarten wurden im Gehdizbestand ndrdlich der
Ackerfliche kartiert, sowie im angrenzenden Bereich des Baugabletes Hinter dem Holze” (LaReG
Planungsgemeinschaft GbR, 2018, 8. 4 f.).

Hinsichtlich des Feldhamsters wurde im Frihjahr eine Begehung durchgefihi, die keine Befunde
lieferte. Eine weitere Begehung soll noch nach der Ernte erfolgen.

Die zu erwartendan Lebensraumverluste fir bestimmte Brutvogelarten durch die Bigtopumwandiung
(Acker, Wiese, Straflenbaume, junge Anpflanzung) sowie die dauerhafie Vergramung im Baugebiet
kann durch die geplanten Ausgleichsmalnahrmen kompensiert werden, die addquate Nahrungs-
flachen bieten.

3.12.1.5 Landschafts- (Orts-)bild

Das Plangebiet bafindet sich am Ortsrand Frelistedts, der wastlich des Geltungsbereichs durch das
jingere Wohnbaugebiet Hinter dem Holze" gebildet wird. Zwischen diesem und der Warberger
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Strafle wird der Orarand durch das Gelédnde der alten Mosterei gebildet. Der dort vorhandene Hang
wird bis zur Geltungsbereichsgrenze von einer Mischung aus Obstwiese, Welhnachishaumplantage
und parkartigen Bereichen gebildet. Besonders prégend ist der Grofibaumbestand aus Eichen, Esche,
Walnuss und verschiedenen Kanifaren,

Das Geldnde filit zur Warberger Stralte hin ab und erméglicht in der offenen, Uberwiegend acker-
baulich genutzien Feldilur weite Sichtbeziehungen von Osten In das Plangebiet. Landschaftstisthe-
tisch von besonderer Badautung ist die grofie Linde auf dem Wasserwerksgrundsttick.

Durch die geplante Realisierung des Baugebietes wird der Ortsrand nach Siden verschoben. Der
zukiinftige Ortsrand wird deutlich durch Bebauting gepragt sein. Durch die randliche Eingrinung durch
Baume und Striucher soll gin angemessener Ubergang (landschaflsgerechte Neugestaitung) ge-
schaffen werden. Ein ,Abpflanzen" des Orisrandes ist nicht geplant. Vieimehr soll eine aufgelockerte
Eingriinung entstehen, die bewusst Blickbeziehungen zuléasst,

3.12.1.6 Mensch (immissionsschutz)

Gewerbeldm, der auf die neue Wohnnutzung im Gellungshereich erhablich beeintrichiigen kbnnte,
ist nicht vorhanden,

Varkehrsl&rm

Hinsichtlich des Verkehrsiirms wurden die Kreisstralte 13 und 18 betrachtet, die auf die Wohnbay-
fidchen einwirken, untersucht (Bonk-Malre-Hoppmann, 2018). Das Wasserwarksgrundstiick war nicht
Gegenstand der schalitechnischen Beurteilung, da es zum Zeitpunkt dar Erstellung des Gutachtens
noch nicht Bestandteil des Geltungsbereichs war. Es kéinnen jedoch die Erkenntnisse des ndrdlich
gelegenen Wiesengrundstiicks auf das Wasserwerksgrundstlick Obertragen werden,

Am Tage (8.00 big 22.00 Uhr) wird der fiir Allgermeine Wohngebiete maltgebliche Orientierungswert
aus Beiblatt 1 der DIN 18005 von 55 dB(A) im gréftten Teil des Geltungsbereichs eingehalten bzw.
unterschritten. Nur an der ersten Bauzefle zur Kreisstralle werden Pegelitberschreitungen von bis zu 8
dB(A) auftreten. An den LArm ahgewandten Westfassaden an der 1, Baurgihe hingegen wird der
Orientierungswert eingehalten oder unterschritten. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte bis zu
3 dB{A) kann als nicht wesentlich” angesehen werden und wire dem gemal abwégungstauglich
{Bonk-Maire-Hoppmann, 2018, 5. 11). Der daraus abzuleitenden ,Bezugspege!” von 58 dB(A) wird an
den Straflen 2ugewandten Fassaden der 1. Baureihe Oberschriften. Da die AuBenwohnbergiche
varmutlich durchgehend eine Sid- oder Westausrichtung aufweisen, kann — durch eine geeignete
Grundrissgestaltung - von einer Einhaltung oder Unterschreitung des vorgenannten Bezugspegels am
Tage auf Terragzsen oder Balkonen ausgagangen werden.

In der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) besteht eine vergleichbare Immissionssituation. Eing Uber-
schreitung des maltgeblichen Orientierungswerts von 45 dB{A) erfolgt auch zu dieser Zeit aus-
schlieflich innerhalb der ersten Bauzeile auf der der Stralle zugewandten Seite der Baukdrper,

Aus den Pegeliberschreitungen ergibt sich die Notwendigkeit, Mafinahmen zum Schallschutz fest-
2usetzen. im Rahmen des Guiachtens ist dazu die Wirkung siner 2,5 m hohan Schallschutzwand
geprift worden. Dabet zeigt sich fiir das Erdgeschoss sowie die Freirdume elne gute Wirksamkeit, im
Obergeschoss ist jedoch keine ausreichende Wirkung gegeben, so dass dort in jedem Fall passive
Schallschutzmalinahmen notwendig sind, wenn nicht Mainahmen der architektonischen Selbsthilfe
(z.B. Orientierung von R&umen und Fenstern) den Konfitkt isen.

Insofern wiirde sich der Schutzzweck der Larmschutzwand allein auf die zur Stralte orientierten Frei-
réume sowie schutzwlrdige EG-Raume beziehen, Dam gegeniiber steht jedoch nach Auffassung der
Gemainde aine deutliche Mindarung der Wohnqualitdt an diesem Standort, denn die Baugrundstilcke
dieser Bauzeile zeichnen sich besonders durch den freien Blick Gber die leicht hilgelige Feldtlur,
Ackern, Wiesen und dem Lauf der Laagschunter bis zum bewaldeten Efz hin aus. Aus diesem Grund
stelit die Gameinde im Rahmen der Abwagung aktive Lirmschutzmalnahmen zu Gunstert von
passiven Larmschutzmaiinahmen und ingshesondere dem Mafnahmen des architektoniachen
Selbstschutzes (Grundrissgestaltung) zurlick. Damit soll dem Bauherrn eine grilers Bau- und
Gestaltungsfreiheit erhalten bleiben. Die gesunden Wohnverhiltnisse werden durch entsprechende
Hinweaise und Festselzungen gesichert,
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Entsprechend der Anlage 5 des Gutach-
tens wird fiir die erste Bauzeile an der
Kreisstralte der Larmpegelbereich Il und
fur die 2. und 3. Bauzeile der Larmpegel-
bereich |l festgesetzt. Da bei Gebiuden
nach dem Stand der Technik der die An-
forderungen des Larmpegelbereichs |
immer eingehalten werden, kann auf eine
Festsetzung dieses Larmpegelbereichs
verzichtet werden. Dabei soll fiir den
L&rmpegelbereich Il| gelten, dass an den
Seiten, die der Stralle nicht zugewandt
sind, nur die Anforderungen des Larm-

. pegelbereichs |l eingehalten werden

: > RY _ -~ missen,

Fre ; Larmpegel-
----- ; 1 bereiche
; in dB(A)
<= 55
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Abbildung 5: Lédrmpegelbereiche gemalk DIN 4109

Weiterhin ist fiir SchlafrGume auch der Schallschutz in der Nacht zu gewahrleisten, wenn kein
Stolluften méglich ist. Dazu werden schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen notwendig, die die
Anforderungen des Larmpegelbereichs Il gewéahrleisten missen. Diese sind jedoch entsprechend
Anlage 4 des Gutachtens (Abbildung 6) nur innerhalb des Larmpegelbereichs I1l und nur flr die der
Stralte zugewandten, schutzwiirdigen Raume erforderlich. In der Anlage 4 des Gutachtens sind nicht
nur die Flachenwerte der L&rmrasterkarte dargestellt, die zum Beispiel auch durch Reflexionen der
Fassaden vor den Fassaden haufig ortliche Maxima anzeigen, sondern auch die konkreten
Fassadenwerte fiir die dort beispielhaft eingesetzie Bebauung. Diese Werte zeigen, dass an den der
Kreisstralle abgewandten Fassaden die Richtwerte eingehalten oder unterschritten werden.

Malinahmen des architektonischen Selbstschutzes fiir R4ume und Freiflachen werden lediglich als
Hinweis aufgenommen. Auf textliche Festsetzungen wird dabei bewusst verzichtet, da justiziabel
formulierte Festsetzungen oft einen sehr engen Handlungsraum zur Folge haben und oftmals gute
alternative Losungsansétze erschweren oder Ausnahmen erforderlich machen. Die Festsetzungen
sichern in jedem Fall gesunde Wohnverhéltnisse ab.
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Abbildung 6: Beurteilungspegel fir Stralenldrm nachts, Obergeschoss

Landwirtschaft

Die néchstgelegene Hofstelle liegt ca. 150 m von der norddstlichen Grenze des Geltungsbereichs
entfernt. Aufgrund dieser Distanz sind keine unzumutbaren Larm-, Staub- oder Geruchsimmissionen
dieses Betriebes zu erwarten. Der Betrieb hat in wesentlich geringerer Entfernung schutzwiirdige
Nachbarschaft, auch wenn dort kein allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist und dort eher
dorfgebietstypische Richtwerte einzuhalten sind.

Durch die Bewirtschaftung der an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
entstehen gof. Stéube, Gerdusche und Gerliche. Diese landwirtschaftlich verursachten Immissionen
sind, sofern sie der ordnungsgemafen landwirtschaftlichen Nutzung entsprechen, in der Regel von
den zukinftigen Anwohnern als ortstiblich zu tolerieren.

3.12.1.7 Kultur und Sachgiiter
Besondere Kultur- und Sachgtiter sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

16



17

3.12.2 Abfall und Abwasser

Hinsichtlich der im zukinftigen Wohngehiet anfallenden Abfélle sind keine besonderen Merkmale der
zukinfligen Nutzungen zu erwarten. Es gellen die allgemeinen Vorschriften zum Urmgang mit
Abfdllen, Derzeitige Belastungen des Plangebietes mit Abfall sind nicht bekannt.

Unbelastetes Oberflichenwasser und Schmutzwasser sind im Gebiet getrennt 2u entsorgen, Das
Niederschlagswasser wird in sinen Vorfluter eingeleitet, nachdem Abflussspitzen durch eine Regen-
riickhaltung reduziert wurden. Alle Haushalte werden an die zentrale Schmuitzwasserentsorgung
angeschiossen.

3.12.3 Rislken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umweilt
Bescndere Risiken sind fir das Plangebiet nicht bekannt.

3.12.4 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern und kumulative
Wirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern, die zu zusétzlichen Beeintrichtigungen
gegenliber den jeweils schutzgutbezogenan Betrachtungen fuhren, sind Im vorliegenden Fall nicht zu
heachten.

Besondere kumulative Wirkungen auf die UmweltgUter, zum Beispiel verschiedener benachbarter
Planungen, sind nichi bekannt.

3.12.5 Beeintrichtigungen der Schutzgiiter des Naturschutzrechts und deren
Ausgleich

Burch den Bebauungsplan wird die Méglichkeit der Bebauung fiir eine Flache erdffnet, die bisher im
planungsrechtiichen Aufenbereich liegt. Die aus der daflir notwendigen Biotopumwandiung
resulttereanden Baesintréchtigungen des Naturhaushalies werden anhand des scgenannten
tadietagmodells” (Niederséchsischer Stédtetag, 2013) bilanziert.

Die in der Anlage enthaltene Tabelle flihrt fir die einzeinen Teilfidchen des Bestandes und der
Planung die Flachengrdiien, Wertstufen und daraus resultierenden Flichenwerte auf und stellt so
Bestand und Planung gegenliber,

Infolge der Biotepumwandiung ergibt sich fir den zukiinftig geplanten Zugtand des (Geltungsbereichs
ein deutlich geringerer Flachenwert als flir den Bestand,

Um dieses Defizit augzugleichen, wird eine AusgleichsmaRnahme in der dstlich gelegenen Feldflur
durchgefihrt.

Es handelt sich um eine Ackerfliche, die zurzeit vom P#chter im Rahmen der ardnungsgemaien
landwirtschaftlichen Nutzung stigstegt wird und die nun dauerhaht aus der Bewirtschaftung
genommen warden soll. i Rahmen der Eingriffsregelung ist die Flache im Bestand als Acker zu
werten. Die Elache wird durch einen Graben geteilt und befindet sich unmittelbar naben der
Laagachunter,

Innerhalb dieser Flache soll eine Senke angelegt werden, die sich durch das Niederschlagswasser als
Wiesenilimpel entwickeln soll, Durch die bindigen Biden ist mit einer geringen Versickerung und einer
schnellen Abdichtung der Sohle 2u rechnen, $0 dass sich das Wasser im Teich halt. Es ist jedoch kein
rwingendes Ziel, dass der Teich ganzjahrig Wasser fuhrt.

Durch eine gelegentiiche Pflege soll die Fliche Oberwisgend gehdlzirei gehalten werden. Eine
Befahrbarkeit der Fliiche soll dauerhaft auch zur Pllege der Laagschunter und des Grabens
gewdhrleistet bleiben.

Die Gemainde will das Flurstick 39/180 (Fiur 6) mit giner Gesamtgrdfle von 5955 m? voltsténdig in

diese Malnahme einbeziehen. Nach der Bilanzierung in der Anlage ist fir den vorliegenden B-Plan
eine Ausgleichsflache von 4.910 m? erforderlich, Abbiidung 7 zeigt die konkrete Abgrenzung dieser
Flache, Die Obrige Fldche, die zeitgleich aufgewertet warden soll, soll zu einem spateren Zeitpunkt

Eingriffen zugeordnet werden (§16 BNatSch).
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1.1.1 Artenschutz

Im Plangebiet wurden keine Brutstétten besonders oder streng geschiltzter Tierarten festgestellt. Das
Eintretan von Varbotstatbestéinden nach § 44 (1) BNatSchG ist daher nicht zu erwarten.

3.12.6 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfithrung der Planung und bei Nichtdurchfithrung der
Planung

Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Umsetzung der vorhandenan Planung sind verschiedeneg, In den vorangedangenen Kapitein
erfduterten, Umweltfolgen zu erwarten. Insbesondare die Auswirkungen der Versiegelung auf den
Boden und seine Funktionen sowle die Bictopumwandlung und damit einhergehende Lebensraumver-
luste sind von Bedeutung.

Entwicklung bsi Nichtdurchfithrung der Pianung

Bel Nichtdurchfiihrung der Planung ist ein Andauern der derzeitigen Nutzungsarten (Acker, Grilnfand)
zu erwarten. Der Umweltzustand kann zurzeit als stabit bezaichnet warden,

3.12.7 In Betracht kommende anderweitige
Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Ptanungsméglichkeiten, soweit es um grundzitzlich andere Standorte fir die
Siedlungserweiterung gehf, sind im Rahmen der Flichennutzungsplanung zu prifen. Malnahmen der
Innenverdichtung wurden von der Gemeinde vorrangig gepriift und wenn méglich umgesetzt, bevor
die Siedlungsentwickiung auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flichen angestofien wurde,

Innarhalb des Geltungsbereichs kénnte eine stérker verdichtete Bauweige (kisinere Grundstiicka,
Geschosswohnungsbal) 2u einer garingeren Flacheninanspruchnahme flihren. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass diese vardichteten Wohnformen nicht entsprechend nachgefragt werden und somit
das Planungsziel, Wohnraum fir junge Familien zu schaffen, nicht erreicht wird. Die Gemeinde kann
durch ihre Wohnbautandpolitik dem demografischen Wande! und der welteren Abwanderung der
Bevilkerung in grofere Zentren nur entgegenwirken, wenn sie marktgerechte Fiéchen fir den
individuellen Einfamilienhausbau bereitstelit.

11 Zusatzliche Angaben

3.12.8 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Zu den in den verschiedenen Gutachten verwendeten Verfahren sind dort entaprechende
Ausfithrungen zu den angawandien Methoden,

Als waiteras technisches® Verfahren ist das Bewertungsmodell fiir die naturschutzrechtliche
Eingriffsbewerfung zu nennen. Dabei werden dkalogische Werle abstrahiart in Zahlenwerts
umgesetzt, Bei den im vorlisgenden Fait batroffenen Biotop- und Nutzungstypen sind keine
besonderen Konfiikte in der Anwendung dieses Modells zu erwarten.

3.12.9 Oberwachung

Hingichtlich der Realisierung der Ausgigichemaiinabmen erfolgen entsprechende Kantroflen der
prognostizierten Vegetationsentwickiung, sowie der Wasserfihrung des WiesentGmpels. Bei einer
ungiinstigen Entwicklung kdnnen so ergénzende Malnahmen ergriffen werden, um das
Kompensationsziel zu arraichen.
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Weitere Malnahmen zur Uberwachung sind nicht vorgesehen.

3.12.10 Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden B-Plan soll die Siedlungsentwickiung am siidlichen Orisrand von Frellstedt
fortgesetzt werden, um Bauflaichen Gberwiegend fir den Einfamillenhausbau zur Verfigung zu steflen,

Die in Anspruch genommenen landwirtschaftiichen Fldchen haben nur eine geringe Bedeutung fiir
den Naturhaushalt. Geschiltzte Pflanzen wurden nicht festgestelit. Mit der Realisierung des Bauge-
bietes gehen Nahrungsfiichen verschiedener Vagelarten verloren. Brutplitze besonders oder streng
geschitzler Arten sind nicht betroffan. Die Beeintrichtigungen kénnen zum Teil minimiert und durch
eine nahe gelegene Ausgleichsmaltnahme kompensiert werden.

Hinsichtlich der Larmimmissionen entscheidet sich die Gemeinde gegen aine Larmschutzwand als
aktive Larmschutzmalinahme, da sie die Wohngualitit der dadurch geschiitzten Grundsticke
erheblich beelntrachtigen wiirde. Die gesunden Wohnverhaltnisse und auch sin qualititsvolles
Wohnen kann aber auch durch Malinahmen des architektonischen Selbstschutzes und ggf, durch
passive Larmschutzmalnahmen gewdhrlsistet werden,

4 Literaturverzeichnis

Birkigt - Quentin. (2004). Landschaftsrahmenpian Landkreis Helmstedt.

Bonk-Maire-Hoppmann. (2018). Schalffechnisches Gutachien zum bebauungsplan "Am aften
Wasserwerk” in der Gemeindes Frellsted!,

Brauer, W. (1994). Naturschutzfachlichen Hinweisen zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung 14.Jg, Nr. 1. Inform.d.Naturschutz Niedersachs. 14.Jg, Nr. 1.

Breuer, W. (2006). Aktualisierung "Naturschutzfachiiche Hinweise zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der Baulgitplanung®™ Inform.d. Naturschutz Niedersachs. 26.Jg, Nr. 1.

Erich Bierhals, O. v. {2004). Wertstufen und Regenerationsfahigkeit der Biotoptypen in
Niedersachsen. Inform.d. Naturschutz Niedersacha., 24. Jg, Nr.4, 231-240.

LaReG Planungsgemeinschaft GBR. (2018). Gufachten zu Biotoplypen undg Brutvgeln im Beraich des
Bebauungsplans "Arm alten Wasserwerk”,

Niedersachsischer Stadtetag. (2013). Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen in der Bauleitplanung.

Die Begriindung wurde unter Behandlung / Berlicksichtigung der zu dem Bauleitplanverfabren
ergangenan Stellungnahmen in der Sitzung am ............... durch den Rat der Gemeinde Frelistedt
beschlossen.

Gemeindedirektorin



