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a) Beschlussfassung (iber die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
,Der Rat der Gemeinde Wolsdorf beschlief3t zu den gem. § 4 Abs. 1 BauGB vor-
liegenden Stellungnahmen entsprechend der vorliegenden tabellarischen Aus-
wertung im Einzelnen.”

b) Der Rat der Gemeinde Wolsdorf stimmt dem Entwurf des Bebauungsplans ,Zum
Eitz*, der Begriindung und dem Umweltbericht zu und beschlief3t die Durchfiih-
rung der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung
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Sachdarstellung, Begriindung, gdf. finanzielle Auswirkungen

Der Rat der Gemeinde Wolsdorf hat die Aufstellung des Bebauungsplanes gem. §§ 1
Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen.

Zur Bebauungsplanaufstellung fand die Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB statt.

Die Auswertung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf
des Bebauungsplanes und des Erlauterungsberichtes gem. § 4 Abs. 1 BauGB liegt in
Form einer Tabelle vom Planer Herrn Voigts vor.

Uber die vorliegenden Stellungnahmen ist im Einzelnen zu beschlielen.

Nachster Schritt im Aufstellungsverfahren ist die Zustimmung zum Entwurf des Be-
bauungsplanes, der Begriindung sowie dem Umweltbericht und die Beschlussfas-

sung Uber die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung

der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Uber die Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB ist ein Beschluss herbeizu-
fahren.
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1.1

1.1.1 Allgemein

Landkreis Helmstedt, Schreiben vom 25.9.2025

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

die Gemeinde Wolsdorf beabsichtigt, im Siid-
westen der Ortslage einen neuen Bebau-
ungsplan aufzustellen und in dessen Gel-
tungsbereich ein ,allgemeines Wohngebiet*
auszuweisen. Zu diesem Zweck hat die
Gemeinde nunmehr einen Aufstellungs-
beschluss gefasst, um die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir ein entsprechen-
des Vorhaben zu schaffen. Parallel dazu wird
die 22. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Samtgemeinde Nord-Elm durch-
gefuhrt, zu der ich zu-letzt im Verfahren nach
§ 4 Abs. 2 BauGB eine Stellungnahme am
12.06.2025 abgegeben habe, um den Be-
bauungsplan aus diesem entwickeln zu
kénnen. Erkidrtes Planungsziel ist es,
Wohnbauflachen fur die Eigenentwicklung
der Gemeinde Wolsdorf bereitzustellen. Die
s0 beschriebene Planungsabsicht beurteile
ich als Behorde im Sinne des § 4 BauGB wie
folgt.

1.1.2 Anpflanzungen auf privaten Grundstiicken

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Die fir die Ostseite des Geltungsbereiches
geplante landschaftliche Eingrinung soll Gber
die Festsetzung von Anpflanzungen auf den
privaten Baugrundstiicken erfolgen, was ich
aus naturschutzfachlicher Sicht grundséatzlich
begriiRe, die diesbeziiglichen Festsetzungen
sind jedoch nach wie vor mit so grundsatz-
lichen Problemen behaftet, dass es notwen-
dig erscheint, sie im Hinblick auf ihre
Funktionstauglichkeit zu lberdenken:

- Erstens findet eine zu starke Reglementie-
rung nicht nur der BaumaRnahmen, son-
dern sogar der Gartengestaitung bei den
Grundstiickseigentimern wenig Akzeptanz.
Zwar kénnen im Bebauungsplan zulassiger

Die Gemeinde sieht in der Festsetzung zu
Anpflanzungen auf den Privatgrundstiicken
keine Uberméfige Reglementierung der
Grundstuickseigentiimer, inzwischen wurden
Baume aus der Pflanzpflicht entfernt. Sie
wahlit die Variante fur die erforderliche
landschaftliche Eiinbindung, die insgesamt
erheblich weniger Grundflache in Anspruch
nimmt und insofern auch wirtschaftlicher ist.
Damit konnen die Grundstiicke gréfer und zu
gunstigeren Preisen angeboten werden. Die
Belastung durch die geforderten Anpflanzung
halt die Gemeinde fur angemessen, da ein
gewisser Anteil an Anpflanzungen auf jedem
Grundstiick selbstverstandlich sein sollte. Auf
jedem Grundstuck sollte auch ohne
entsprechende bindende Festsetzung mit
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Weise Inhalt und Schranken des grundge-
setzlich garantierten Eigentums bestimmt
werden, die Gemeinde sollte jedoch gerade
im Hinblick auf die grundgesetzliche Eigen-
tumsgarantie bei jeder Festsetzung gewis-
senhaft priifen, ob sie tatsachlich erforder-
lich ist und ob die Bereitschaft besteht, die
Festsetzung spater auch durchzusetzen.

In diesem Zusammenhang muss zweitens
beriicksichtigt werden, dass die Festset-
zung als ,Pflanzstreifen” so, wie sie
getroffen werden soll, die Anwendung des
§ 23 Abs. 5 BauNVO in diesem Bereich
ausschlielt. Damit dirfen im Randbereich
der Baugrundstiicke keine baulichen
Anlagen wie Gartenhduser, Komposter
oder Freisitze angelegt werden. Dafir
bieten sich derartige Standorte jedoch oft
gerade an und werden entsprechend
haufig realisiert.

Drittens sind Anpflanzungen der vorge-
gebenen Art — insbesondere Baumpflan-
zungen — im Nahbereich von Grundstiicks-
grenzen schon mit den Bestimmungen des
§ 50 des Nds. Nachbarrechtsgesetz un-
vereinbar. Bereits ein 3,10 m hohes Gehdlz
muss gegentiber der Grundsticksgrenze
einen Abstand von 1,25 m halten, und fir
Baume sind angesichts deren Ublicher
Héhenentwickiung Abstande unter 3 m
uberhaupt nicht denkbar. Das schlief3t
Baumpflanzungen innerhalb des Pflanz-
streifens faktisch aus.

Viertens schlieRlich fehlt es an einem zu-
verlassigen Mechanismus, der die tatséch-
liche Realisierung sicher stellt. Das Bauge-
nehmigungsverfahren — soweit angesichts
der fortschreitenden Liberalisierung des
Bauordnungsrechts iiberhaupt noch eines
stattfindet — ist dafur untauglich. Der
Gemeinde steht mit dem Pflanzgebot aus §
178 BauGB zwar ein Instrument zur Durch-
setzung zur Verfiigung, fur dessen prak-
tischen Gebrauch sind mir allerdings inner-
halb des Kreisgebietes keine Beispiele
bekannt. Nur wenn die Gemeinde bereit
waére, von diesem Instrument objektiv
Gebrauch zu machen, ist es sinnvoll, Fest-
setzungen Gber die Eingrinung auf den
Baugrundstiicken zu treffen.

angemessener Begrinung ein Beitrag zu
einem attraktiven Wohngebiet geleistet
werden. Die Baugrundstiicke sollen keine
dem Naturhaushalt véllig entzogenen
Flachen sein, sondern von einer angepassten
Lebensgemeinschaft von Insekten, Vogel,
Kleinsdugern und anderen Artengruppen
belebter Teil des Naturhaushalts.

Eine besondere Durchsetzungsstrategie
speziell fur diese Festsetzung gibt es seitens
der Gemeinde nicht. Sie vertraut im Wesent-
lichen auf eine rechtskonforme Umsetzung,
so wie es der Landesgesetzgeber mit einer
Vielzahl verfahrensfreier Bebauungs-
méglichkeiten nach der NBauO tut. Uber eine
Anwendung des § 178 BauG ware ggf. zu
entscheiden. Die Gemeinde schlieRt dies
nicht aus.

Die Gemeinde sieht einen Ausschluss von
baulichen Anlagen im Bereich der Fest-
setzung nur soweit, wie diese Anlagen den
Vollzug der Festsetzung behindern wirden.
Da keine vollflichige Bepflanzung vorge-
sehen ist, kann zwischen den Gehdlzen noch
ein Gerateschuppen, Freisitz 0.4. errichtet
werden.

Gehdlze mit 5 bis 15 m Héhe miissen einen
Abstand von mindestens 3 m einhalten. Sie
waren bisher also genau an der Grenze der
zeichnerischen Darsteliung zuldssig. Um hier
eine eindeutigere Situation zu schaffen wurde
der zeichnerisch festgesetzte Streifen fir die
Bepflanzung auf 4 m verbreitert. Die
Pflanzpflichten erhéhen sich dadurch nicht.
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Um die genannten Probleme zu vermeiden,
bietet sich in erster Linie die Ubernahme der
Randeingriinung in gemeindliche Obhut mit
Umlage-Finanzierung nach den §§ 135 a-c
BauGB an.

1.1.3 Empfehlungsliste gebietsheimische

r Arten des Landkreises Helmstedt

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Fur die Bepflanzung mit Gehdélzen sollten
zudem Arten der Empfehiungsliste gebiets-
heimischer Arten des Landkreises Helmstedt

Ein entsprechender Hinweis wurde in die
Begriindung aufgenommen.

gewahlt werden.

1.1.4 Artenschutz

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Bereits im Planaufstellungsverfahren ist
vorausschauend zu ermitteln und zu beur-
teilen, ob die vorgesehenen Festsetzungen
auf uniiberwindbare artenschutzrechtliche
Hindernisse sto3en. Eine abschlieBende
Stellungnahme zum Schutzgut Arten- und
Lebensgemeinschaften kann aufgrund der
mit Beginn des Beteiligungsverfahrens nach
§ 4 Abs. 1 BauGB nicht vorliegenden Unter-
lagen erst im Verfahren nach § 4 Abs. 2
BauGB erfolgen.

Inzwischen liegen Erkenntnisse zu den
Brutvégeln und zum Feldhamster vor. Die
Unterlagen wurden ergénzt. Es werden
jedoch noch weiter Untersuchungen zum
Feldhamster durchgefihrt.

1.1.5 Wasserwirtschaft

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Das geplante Regenriickhaltebecken (RRB)
zur Niederschlagswasserbeseitigung ist eine
technische Anlage und kann, unabhéngig von
der Ausgestaltung, nicht als flaichige Kom-
pensation angerechnet werden. Die fur die
Aufstellung des Bebauungsplanes notwen-
dige Kompensation soll zudem auch tber
eine noch zu bestimmende externe MalRnah-
menflache erfolgen. Eine abschlieRBende
Aussage zu den Kompensationsmaflnahmen
kann somit noch nicht getroffen werden.

Das Regenriickhaltebecken wird wie jede
andere Flache in der Eingriffsbilanzierung mit
ihrem zu erwartenden 6kologischen Wert
beriicksichtigt.

Abgesehen von der Prioritat des eigentlichen
Zwecks des Regenriickhaltebeckens strebt
die Gemeinde einen mdglichst hohen
okologischen Wert der Flache an. Die
Ausgestaltung und das Pflegekonzept sollten
nicht unnétigerweise die Nutzbarkeit der
Flache fur die einheimische Flora und Fauna
einschranken.




Seite 4

1.1.6 Wasserwirtschaft, Uberschreitung der GRZ (Festsetzung Nr. 1)

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Die textliche Festsetzung Nr. 1 wird aus
wasserwirtschaftlicher Sicht sehr begrifit.
Hier soll der Niederschlagswasserabfluss der
Nebenanlagen durch Dachbegrinung,
Schotterrasen etc. reduziert werden bzw. das
Wasser vollstédndig auf den Grundstiicken
versickern.

1.1.7 Wasserwirtschaft, Regenriickhalteb

ecken

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Da eine regelkonforme Versickerung des
gesamten Niederschlagswassers nicht
moglich sein wird, ist ein RRB und eine
gedrosselte Einleitung in den Wegeseiten-
graben des Milhlenweges vorgesehen. Fir
die Ableitung des gesammelten Nieder-
schlagswassers in das oberirdische Gewas-
ser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu
beantragen. Dies soll rechtzeitig erfolgen -
vor allem, um die benétigte FlachengréRe zu
ermitteln.

Aufgrund seiner Lage kann das RRB
zusétzlich weitere Regenwasserabflisse
bereits vorhandener Bebauung drosseln und
somit zum Hochwasserschutz beitragen.

Der Hinweis auf das wasserrechtliche Geneh-
migungsverfahren wird zur Kenntnis genom-
men. Verantwortlich fir die Regenwasser-
entsorgung ist der Wasserverband Weddel-
Lehre, mit dem sich die Gemeinde in dieser
Angelegenheit eng abstimmt.

1.1.8 Regenriickhaltebecken, 6kologischer Ausgleich

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Das RRB ist, trotz seiner gewiinschten
6kologischen Funktion, vorrangig eine

Auch fur die Gemeinde hat die Funktion der
Regenwasserriickhaltung Vorrang.

technische Anlage.

1.1.9 Hochwasserschutz

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Fur die ErschlieBung ist das relativ starke
Geldndegefille des Baugebietes und der
AuBenflachen zu berlicksichtigen. Das Kapi-
tel 3.9 ,Hochwasserschutz* der Entwurfs-
begriindung versucht sich dieser Thematik
anzunehmen. Konkrete Planungen sind in der
Planzeichnung nicht zu erkennen. Der Ober-
flachenabfluss stéarkerer Regenereignisse

MaRBnahmen zum Hochwasserschutz werden
im Rahmen der ErschlieBungsplanung
ergriffen. Festsetzungen dazu bedarf es
nicht.

Das Baugrundstiick am nordwestlichen Rand
des Baugebietes sollen an seinem nérdlichen
Rand vor dem Verkauf im Rahmen der Her-

stellung der ErschlieBungsanlagen durch eine
Aufschittung gegen Uberflutungen geschitzt
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solite kontrolliert abflieien bzw.
zuriickgehalten werden.

werden. Am ndrdlichen Rand des Wende-
hammers sind ausreichend leistungsféhige
StraReneinldufe fir das von Norden
kommende Wasser vorzusehen.

Ggf. kénnte auch eine Vereinbarung mit dem
Eigentiimer der Ackerflache Uber eine mal-
volle Aufschittung in dem Bereich getroffen
werden, in dem sich temporar Regenwasser
einstauen wirde.

1.1.10 Gewadsserunterhaitung

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Am Rand des Planungsgebiets befindet sich
ein oberirdisches Gewasser. Die Notwendig-
keit der Gewasserunterhaltung ist zu berlick-
sichtigen. Gegebenenfalls sind wasser-
rechtliche Genehmigungen gemaR § 57
Niedersichsisches Wassergesetz (NWG) fur
Uberfahrten, Zzune etc. erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und bei der ErschlieBungsplanung
beriicksichtigt.

1.1.11 Erdwadrmenutzung

Stellungnahme

Beschlussvorschilag

Das Baugebiet befindet sich in einem Gebiet
in dem fur Erdwédrmesondenanlagen Ein-
schrankungsgriinde vorliegen. Daher ist fiir
solch eine Anlage eine wasserrechtliche
Erlaubnis erfordertich.

Eine Erdwarmekollektoranlage ist in jedem
Fall anzeigepflichtig. Ob eine wasserrecht-
liche Erlaubnis erforderlich ist, kann erst nach
Vorlage des Baugrundgutachtens entschie-
den werden.

Zur Errichtung einer geothermischen Anlage
ist prinzipieli eine Bohranzeige (Anzeige
Geologischer Untersuchungen) beim
Landesamt fur Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG) notwendig, die unter
https://nibis.Ibeg.de/agu online erfolgen kann.
Hinweise gibt der ,Leitfaden Erdwarmenut-
zung in Niedersachsen®, der unter
https://nibis.Ibeg.de/DOl/dateien/GB_24_Text
_2_2022_web.pdf als PDF-Datei zur Verfii-
gung steht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und in die Begriindung sowie auf die Plan-
zeichnung Ubernommen.
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Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Entsprechend der Einfihrung der Ersatzbau-
stoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung sowie
zur Anderung der Deponieverordnung und
der Gewerbeabfallverordnung (Mantel-
verordnung) vom 09.07.21 ist, gemaf Artikel
2 § 1 Abs. 1 Punkt 1 in Verbindung mit § 3
Abs. 1 Punkt 3, Vorsorge gegen schédliche
Bodenveranderungen zu treffen, welche auch
durch physikalische Einwirkungen den Boden
verandern und in seiner natirlichen Funktion
beeintréachtigen.

Im Bebauungsplan ist ein entsprechendes
Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 aufzu-
stellen, an das sich die spateren Bauherren
zu halten haben.

Das Bodenschutzkonzept soll u. a. eine Mini-
mierung von schadlichen Bodenveranderun-
gen sicherstellen, welche durch die Verwen-
dung von unangemessen schwerem Gerét,
dem planlosen haufigen Befahren des Bau-
feldes oder unsachgeméafRes Ablagern von
Baustoffen entstehen kdnnen. Weiterhin ist
zu beachten, dass bei Errichtung und der
Riickbau von Baustra3en (z. B. mineralische
Schittung auf Geotextil) bodenschonend
durchgefiihrt werden muss.

Bei einer langeren Zwischenlagerung von
Boden, ist dieser zu profilieren und in max.

2 m hohen Mieten zwischenzulagern und mit
tiefwurzelnden, winterharten, stark wasser-
zehrenden Pflanzen (z. B. Lupinen, Luzerne,
Olrettich) zu bepflanzen. Zur Wiederherstel-
lung der obersten durchwurzelbaren Boden-
schicht, ist der urspriingliche Mutterboden
nach Abschluss der Bodenarbeiten wieder-
aufzubringen.

Abgetragener oder zwischengelagerter
Oberboden (Mutterboden) ist méglichst vor
Ort wiederzuverwenden. Sollte iberschis-
siger Boden nicht vor Ort wiederverwendet
werden, ist dieser einer anderweitigen Ver-
wertung zuzufilhren.

Die Gemeinde wird im Rahmen des Bebau-
ungsplans kein Bodenschutzkonzept mit
Anforderungen fiir die Bauherren erstellen.
Ergebnis sollen wohl verbindliche
Festsetzungen zum Bodenschutz fiir die Bau-
phase sein.

Die Gemeinde sieht sich selbst als Bauherr
der ErschlieBungsanlagen in der Pflicht ein
Bodenschutzkonzept fiir die Arbeiten zur
Erstellung der ErschlieBungsanliagen zu
erstellen und dessen Umsetzung durch eine
bodenkundliche Baubegleitung zu gewéhr-
leisten.

Aus Sicht der Gemeinde besteht keine Ver-
pflichtung der Bauherren fur ihre jeweiligen
Vorhaben Bodenschutzkonzepte zu erstellen.
Und auch die Gemeinde ist nicht verpflichtet
und auch nicht in der Lage dies fur alle Bau-
herren ohne Kenntnis ihrer konkreten Bau-
vorhaben zu erstellen und in Form von Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB umzu-
setzen, geschweige denn eine bodenkund-
liche Baubegleitung zu gewahrleisten.
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Der Nachweis tiber den Abschluss der Aus-
gleichsmafinahmen ist meiner Unteren
Bodenschutzbehérde vorzulegen.

1.1.13 Verkehrliche ErschlieBung, Tempo-30-Zone, StraRenbreite

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Einer Ausweitung der in dem Bereich Berliner
StralRe bestehenden Tempo 30-Zone nach
Fertigstellung und vorbehaltlich eines Orts-
termins, stehe ich grundsatzlich aufgeschlos-
sen gegeniber.

Ich weise allgemein darauf hin, dass bei sich
einer Stralenbreite von 5,50 m beim Aus-
fahren aus einer Grundstiicksausfahrt gegen-
Uber kein parkendes Fahrzeug befinden darf,
da eine Ausfahrt sonst unverhaltnismaRig
erschwert wirde (vergl. Tabelle 22 der RASt
06, Senkrechtaufstellung von Parkplatzen- 6
m Fahrbahnbreite beim Vorwartseinfahren,
mind. 4,50 m beim Rickwartseinfahren auf
das Grundstiick). Entsprechende Problem-
falle haufen sich aufgrund der zunehmenden
Breite und Lange der Pkw, der geringer aus-
fallenden Grundstiicksgréf3en, der zuneh-
menden Anzahl von Pkw pro Haushalt sowie
der Anordnung der Gebdude und Nebenan-
lagen in Neubaugebieten auf den Baugrund-
sticken.

Die individuellen Féhigkeiten zum Einparken
(Erreichen des Seniorenalters, Kinder als
Fahranfanger) wirden eine geringere Rolle
spielen und fir die FahrzeuggréRe des Fahr-
zeugs wurden zukinftige Entwicklungen
bereits einkalkuliert, sofern nicht von Minimal-
anforderungen ausgegangen wird.

Die Méglichkeit, die Tempo-30-Zone
auszuweiten, begriit die Gemeinde
ausdricklich.

Die Gemeinde bleibt bei der gewéhlten
Fahrbahnbreite. Die Einschrédnkungen der
Parkmadglichkeiten gegeniiber
Grundstiickszufahrten sind in der StVO
festgelegt und der Gemeinde bekannt. Die
Gemeinde sieht die Grundstickseigentiimer
in der Pflicht, auf den Baugrundstiicken
ausreichend Stellplatze fir ihre Fahrzeuge zu
schaffen und die Grundstuckszufahrten so zu
gestalten, dass die Benutzung sicher und mit
Leichtigkeit funktioniert.

1.1.14 Stichweg

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Kritisch sehe ich die geplante Stral3enbreite
im sudlichen Bereich. Hier sollen die Grund-
stiicke Uiber einen 50 m langen, 5 m breiten
Stichweg erreicht werden. Aus der Planung
geht nicht hervor, ob ein abgegrenzter
FuBweg geschaffen werden soll. Hier sehe
ich Gefahrdungspotential:

Der Entwurf wurde an dieser Stelle gedndert;
der Hinweis kann aber ebenso auf die
aktuelle Planung bezogen werden. Aus Sicht
der Gemeinde ist die gewdhlite Breite der
StichstraBe ausreichend. Die Gemeinde
bemiht sich um einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden und ein geringes Maf}
an versiegelten Flachen. Dies wird auch aus
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Der Begegnungsverkehr in dem Bereich
muss bei gleichzeitigem Beachten des Fuf3-
und Radverkehrs ausweichen, ggfs. in die
eigene Grundstiicksausfahrt oder den
StraBeneinmiindungsbereich zuriicksetzen.

Da erfahrungsgeman nicht davon ausgegan-
gen werden kann, dass insbesondere Zu-
steller groere Strecken mit schweren
Paketen zu FuB zuriicklegen, kénnen grofle
Lieferfahrzeuge zusétzlich durch Rickwarts-
fahrten zu Verkehrseinschrankungen fiihren.

SchlieBlich sehe ich die Erreichbarkeit der
dortigen Grundstiicke durch Rettungskrafte
als eingeschrankt an, das Aufstellen von
Fahrzeugen nebeneinander ist nicht méglich,
erfolgt also zwangsléaufig hintereinander, bei
nachriickenden, durch sich verdnderte
Situationen bendtigten Kraften wird das orts-
nahe Aufstellen durch die vorher eingetrof-
fenen Fahrzeuge verhindert.

Hier besteht jedoch die Méglichkeit, aufgrund
der planerischen Gestaltungsoptionen bereits
im Vorfeld problematische Situationen auszu-
schlieBen. Ich bitte, dies spéatestens bei der
Ausbauplanung zu beriicksichtigen.

der Perspektive des Bodenschutzes
eingefordert (siehe 1.3.2)

Vermutlich werden 3 Grundstiicke Gber
diesen Stichweg erschlossen. Bis zum ersten
Grundstuick sind es nur 10 m und dieser
Abschnitt ist 0,5 m breiter als der folgende
Rest des Stichwegs. Die beiden entfernteren
Grundstucke liegen in Distanzen von 30 und
50 m zur Kreuzung. Insgesamt ist der Weg
ca. 70 m lang. Fur diese sehr begrenzte
Erschlieungsfunktion halt die Gemeinde die
gewahiten Breiten der Verkehrsflache fur
angemessen.

Von den Fahrern von Zustellfahrzeugen
erwarten die Gemeinde und ihre Burger ein
angemessenes Verkehrsverhalten, dass
niemanden gefahrdet. Sofern man sich mit
diesem Thema tiefer auseinandersetzen
muss, sieht die Gemeinde nicht den groR-
zugigeren Ausbau der ErschlieRBungsanlagen
als wesentlichen Ldsungsansatz, da dies im
Ubrigen Dorfgebiet nicht méglich ist.

1.1.15 FuBginger, OPNV

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Es ist in den zu bebauenden Bereichen
sicherzustellen, dass diese Gebiete verkehrs-
magig derart erschlossen werden, dass Ful3-
ganger, unabhangig vom Alter, also auch

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und berlcksichtigt.
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Kinder im Vorschul- oder Grundschulalter,
den Weg in den jeweiligen Ort, zur Schule
bzw. zur nidchsten Haltestelle des éffentlichen
Personennahverkehrs gefahrfrei zuriicklegen
kénnen.

1.1.16 Uberschreitung der GRZ (textliche Festsetzung Nr. 1)

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Geman textlicher Festsetzung Nr. 1 ist die
Anwendung des § 19 Abs.4 BauNVO (GRZ li
Regelung) nur zulassig, wenn die Flachen
der jeweiligen Anlagen begrunt sind (Dach-
begriinung/Schotterrasen) oder das Waser
vollstandig auf dem Grundstiick zur Ver-
sickerung gebracht wird.

Nach hiesigem Verstandnis wirde diese
Festsetzung dazu fiihren, dass versiegelte
Zufahrts- und Wegeflachen in der Ausfuhrung
Pflasterklinker, Betonpflaster und Terrassen-
platten generell nur dann maéglich sind, wenn
die GRZ | noch rechnerische Reserven vor-
weist. Ebenso waren Garagendéacher und
Terrasseniiberdachungen mit PV-Anlagen
nur dann méglich, wenn die GRZ | ebenfalls
noch Reserven hat. Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO waren ebenfalls aus-
schlieBlich in der Berechnung zur GRZ | zu
erfassen. Sofern die textliche Festsetzung
eine andere Bedeutung haben sollte, bitte ich
um Konkretisierung im weiteren Verfahren.

Durch die letzten Anderungen der NBauO
(25.06.2025) sind Nebenanlagen nun weitge-
hend verfahrensfrei. Auch Manahmen zur
Regenwasserversickerung im Rahmen der
Wohnnutzung unterliegen keiner Genehmi-
gungspflicht. Vor diesem Hintergrund stelit
sich die Frage, wie die Einhaltung der text-
lichen Festsetzungen im Bebauungsplan
kunftig wirksam kontrolliert werden kann. Da
entsprechende bauliche MalRnahmen ohne
Genehmigungsverfahren umgesetzt werden
durfen, kénnte eine nachtragliche Uberprii-
fung deutlich erschwert werden.

Die Interpretation der Festsetzung entspricht
nicht ganz dem Festsetzungsziel:

Versiegelte Zufahrts- und Wegeflachen in der
Ausfiihrung fugendichter Pflasterklinker,
fugendichtes Betonpflaster und fugendichte
Terrassenplatten sind in der Berechnung der
GRZ | einzubeziehen, wenn der Abfluss der
betreffenden Flachen nicht vollstandig auf
dem Grundstiick zur Versickerung gebracht
werden kann (z.B. in angrenzenden Beet-
flachen oder Versickerungsanlagen).

Garagen, Terrasseniiberdachungen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
wiren ebenfalls in der Berechnung zur GRZ |
zu erfassen, wenn sie nicht begriint sind oder
der Abfluss der betreffenden Flachen nicht
volistandig auf dem Grundstiick zur Ver-
sickerung gebracht werden kann (z.B. in
angrenzenden Beetflachen oder Versicke-
rungsanlagen). PV-Anlagen und Dachbe-
grinung schlieBen sich aus Sicht der
Gemeinde nicht grundsétzlich aus.

Die Uberprifbarkeit dieser Festsetzung bei
verfahrensfreien Bauvorhaben ist aufgrund
der gesetzlichen Regelungen der NBauO so
eingeschrankt, wie die Uberprifbarkeit aller
anderen baurechtlichen und umweltrecht-
lichen Anforderungen, die auch bei ver-
fahrensfreien Bauvorhaben einzuhalten sind.
Die Gemeinde sieht sich hier nicht in einer
groBeren Verantwortung als die Bauauf-
sichtsbehérden einen besonderen Kontroli-
mechanismus einzuftihren, fir Vorhaben, die
der Gesetzgeber verfahrensfrei gestelit hat.

An anderer Stelle der Stellungnahme des
Landkreises wird diese Festsetzung aus der
Perspektive der Wasserwirtschaft
ausdriicklich begrudt (siehe 1.1.6).
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Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Im Hinblick auf die textliche Festsetzung Nr. 2
wird auf die zuletzt zum 25.06.2025 geéander-
te NBauO hinsichtlich der Definition des Voll-
geschosses i.V.m. Dachgeschossumbauten
durch Dachgauben (§2 Abs. 7 Satz 4 NBauO)
verwiesen. Im Bebauungsplanverfahren solite
diese Anderung mit beriicksichtigt werden um
ggf. eine nicht gewollte Entwicklung
auszuschlieRen.

Ich zitiere nachfolgend ausschnittsweise die
FAQ des Niedersachsischen Ministerium fir
Wirtschaft und Bauen 11.07.2025 volistandig
einsehbar auf dessen Internetseite.

,Was bedeuten die Anderungen der Regelun-
gen zu den Geschossen und Vollgeschossen
in § 2 Abs. 6 und 7 NBauO?

Die Regelungen des § 2 Abs. 6 NBauO zu
den Geschossen und des § 2 Abs. 7 NBauO
zu den Vollgeschossen sind mit der
Anderung zum 1. Juli 2025 (iberarbeitet
worden. Der Kern der Neuerung: Dachbdden
kénnen jetzt auch in den Féllen ausgebaut
werden, in denen bisher Planungsrecht hin-
sichtlich der Anzahl der méglichen Vollge-
schosse entgegenstand.

Mit der Regelung seit dem 01.07.2025 soll
insbesondere die Schaffung von Wohnraum
in bestehenden Gebé&uden erleichtert werden,
ohne dass es der Anderung bestehender und
beziiglich der Vollgeschosse auf Landesrecht
verweisender Bebauungspléne bedarf. Viele
Bebauungspldne begrenzen die Anzahl der
erlaubten Vollgeschosse fir ein Gebéude.
Durch diese zum 01.07.2025 in Kraft getre-
tenen Regelungen kann zusétzlicher Wohn-
raum im Dach geschaffen werden, ohne dass
gegen etwaige Festsetzungen hinsichtlich der
Anzahl der Vollgeschosse des Bebauungs-
plans verstoBen wird oder eine aufwéndige
Anderung des Bebauungsplans erfolgen
muss. Geringfiigige Anderungen der bau-
lichen Gestalt werden dabei in Kauf
genommen.”

Die Gemeinde verzichtet auf die ausdriick-
liche Festsetzung zum Ausschluss eines
dritten oberirdischen Geschosses, da diese
Regelung im Widerspruch zu den Bemiihun-
gen des Gesetzgebers stinde, die Nutzbar-
keit vorhandener Geb&ude zu optimieren. Sie
wird sich auf Festsetzungen zu Gebéaude-
hdhen beschranken.
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Es wird daher empfohlen, eine Regelung zu
Dachgauben aufzunehmen, wonach diese
beispielsweise nur auf einer bzw. je Dach-
flache ausschlieBlich als untergeordnete Bau-
teile (z.B. im Sinne des § 5 Abs. 3 Nr.2
NBauO — maximal 1/3 der jeweiligen
AuBenwand) zuldssig sind.

Die Formulierung ,.... In den Bereichen mit
festgesetzter Zweigeschossigkeit ist kein 3.
Geschoss, auch kein Dach- oder Staffelge-
schoss, zuldssig ..." ist aus bauordnungs-
rechtlicher Sicht nicht zu empfehlen. Denn,
auch ein Kellergeschoss gilt als ein Ge-
schoss, dessen Anrechnung auf die gesamte
Geschossigkeit faktisch ein drittes Geschoss
ergeben wiirde — was gemaf der Festset-
zung unzulassig ware. Daher empfehle ich,
zur besseren Lesbarkeit die Formulierung
....ist kein zusétzliches oberirdisches 3.
Geschoss...“ hinzuzufiigen.

Auch der Begriff ,Dachgeschoss” ist bauord-
nungsrechtlich nicht definiert. Es stellt sich
die Frage, ob ein nicht ausgebauter Dach-
boden als Dachgeschoss gilt, wenn er iber
ausreichende H6he und Ausbaupotenzial
verfigt. Vollig ausschlieBen lasst sich eine
gewisse Entwicklung mit dieser Art Festset-
zung nicht. Der Dachraum einer Stadtvilla mit
Walm- bzw. als Sonderform mit einem
Zeltdach mag bei einer entsprechend gro3en
Grundflache allein konstruktiv bedingt (auch
bei Dachneigungen von 25°) ein sogenanntes
Dachgeschoss mit Ausbaureserven zu
Aufenthaltsrdumen bieten.

Empfohlen wird daher eine Festsetzung,
auch im Hinblick auf die Anderungen der
NBauO, die die baulichen Male in ihrer
Hohenentwicklung wirksam begrenzt.
Sinnvoll ist dies beispielsweise iber zulas-
sige Trauf- und Firsthéhen sowie iber die
Dachneigung/Dachtypen zu steuern, nebst
einer begrenzenden Festsetzung zu Gauben,
wonach diese beispielsweise nur auf einer
bzw. je Dachflache ausschlief3lich als unter-
geordnete Bauteile (z.B. im Sinne des § 5
Abs. 3 Nr.2 NBauO) zuléssig sind.
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Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Die Bezugshohe der textlichen Festsetzung | Ein Ausbauplan der Verkehrsfléchen, der die
Nr. 3 bezieht auf die Ausbauhéhe der 6ffent- | geplanten Héhen der Fahrbahn ausweist,
lichen Verkehrsfliche. Um diese Festsetzung | wird zum Satzungsbeschluss vorgelegt.

kontrollieren zu kénnen, ist ein Strafenaus-
bauplan mit den entsprechenden H6henan-
gaben erforderlich und sollte daher dem
Bebauungsplan beigefiigt werden.

Auch im Sinne einer korrekten Abwégung
ware es ratsam, dass die in der Planungs-
hoheit stehende Kommune einen Eindruck
erlagen kann, wie sich die stadtebauliche
Entwicklung durch die Festsetzung am Ende
darstelit. Ohne Vorliegen eines solches
Planes ist dies schwerlich méglich.

Da fiur etwaige Geschosshéhen lediglich eine
Mindesthéhe im Bauordnungsrecht verankert
ist, konnte die Festsetzung dazu fuhren, dass
bspw. auch ein 10 m hohes Geb&ude im
Bauhausstiel errichtet werden kénnte. Es wird
daher empfohlen, wie bereits zuvor in meinen
Anmerkungen zur textlichen Festsetzung Nr.
2 ausgefiihrt, diesbeziglich eine andere
Form der textlichen Festsetzung zu wéhlen.
Sicherlich muss dann das HéhenmaR von 10
m Gberdacht und austariert werden.

Die Festsetzungen zu Gebaudehdhen
wurden umfassend Uberarbeitet.

1.1.19 Stellplatze auf den Baugrundstiicken

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

In Bezug auf die geplante értliche Bauvor- Die Gemeinde sieht hier keinen Regelungs-
schrift (OBV) merke ich an, dass mit den bedarf, da bei den hier zu erwartenden
letzten Novellierungen der NBauO notwen- GrundstiucksgroRen und einer Einzelhaus-
dige Einstellplatze fur Wohnbauvorhaben bebauung in der Regel 2 Stellplatze auf den
nicht mehr verpflichtend auf dem Baugrund- | Grundstiicken hergestellt werden, wenn in
stiick herzustellen sind. Um eine dadurch ggf. | der Familie zwei Fahrzeuge vorhanden oder
entstehende Belastung des 6ffentlichen zu erwarten sind.

StraBenraumes entgegenzuwirken, wird
empfohlen die OBV um eine Anzahl an Stell-
platzen zu ergénzen. Dies wére beispiels-
weise durch eine Formulierung wie ,Im allge-
meinen Wohngebiet (WA) sind auf den priva-
ten Grundstiicken je Wohneinheit mind. 2
Pkw Stellplatze oder Garagen zu errichten.”
maoglich.

Vermutlich entsteht eher dadurch Parkdruck
auf offentlichen Flachen, dass in Familien
mehr als 2 Fahrzeuge vorhanden sind. Eine
Regelung, die von allen Grundstickseigen-
tumer mehr als zwei Stellplatze verlangt,
kommt fur die Gemeinde nicht in Frage, da
dies in vielen Einzelfallen unangemessen
ware.
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Stellungnahme

Beschlussvorschlag

§ 2 der OBV geht nur am Rande auf die Nut-
zung von Solarenergie ein. Hier sollte explizit
auf Ausnahmeregelungen zur Nutzung von
PV Anlagen auf Dachern eingegangen wer-
den. Heutzutage ist es méglich nicht nur PV
Anlagen auf Dachpfannen zu errichten,
sondern bereits Dachpfannen mit integrierten
PV Modulen zu verwenden. Es wird empfoh-
len auf diese Thematik einzugehen und den
Abs. 3 ...Anlagen zur Nutzung von solarer
Energie ggf. zu ergénzen.

Die gewahite Formulierung stellt ,Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie” von allen
Anforderungen des § 2 der OBV frei. Damit
sind alle Formen von PV-Anlage und auch
Solarthermieanlagen eingeschossen.

Die Gemeinde sieht keinen Erganzungs-
bedarf der OBV. In der Begriindung wird die
obenstehende Klarstellung ergénzt.

1.1.21 Vorgartenzone

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

In Bezug auf die §§ 3 und 4 der &rtlichen
Bauvorschrift stelle ich fest, dass der Zweck
dieser Paragraphen der Entwurfsbegriindung
nach wohl die Regelung einer offenen Vor-
gartenzone sein soll. Ohne die Ergénzung
einer Ausschlussfestsetzung nach § 23 Abs.
5 BauNVO (im Rahmen einer textlichen
Festsetzung— nicht in der OBV), nach der
Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 und 14
BauNVO die stralBenseitige Baugrenze nicht
tiberschreiten durfen, wird dies nicht gelin-
gen. Ggf. lassen sich hier Ausnahmen fiir
reine Einstellplatze, ohne bauliche Einhau-
sung einarbeiten, sofern dies durch die
Gemeinde gewiinscht ist.

Die Gemeinde verzichtet auf eine Regelung,
die in der Vorgartenzone jegliche Bebauung
ausschliet. Durch die Errichtung von Car-
ports ist eine visuelle Einengung in kurzen
Abschnitten zu erwarten, die den Gesamt-
eindruck einer offenen Gartenzone nicht
zerstort. Die Gemeine méchte mit den
Regelungen zu Stutzmauern und Einfrie-
dungen vor allem die Strukturen beein-
flussen, die auf der gesamten Grund-
stiicksgrenze zur StraBe wirksam sind.

Die Uberdachung straBennaher Stellplatze
fuhrt zu einer geringeren Bodenversiegelung
gegeniiber Lésungen, bei denen Carports
oder Garagen tiefer im Grundstiick platziert
werden.

Weiterhin sollte die Vorgartenzone eindeutig
beschrieben werden. In der Entwurfsbegrin-
dung heilt es dazu: ,Uber eine textliche
Festsetzung (sollte heilRen: uber die Vor-
schrift des § 3 der ortlichen Bauvorschrift)
werden Regelungen zu baulichen Anlagen im
Bereich der Vorzone, dem Bereich zwischen
der Strallenbegrenzungslinie und der
straBennachsten Baugrenze getroffen.“ In der
OBV ist jedoch festgehalten, ,...einem
Abstand von bis zu 2 m...“. Dies fuhrt zu
Unklarheiten daruber, ob die Tiefe der
Vorgartenzone 2 m oder 3 m betragen soll.
Empfohlen wird eine einheitliche Regelung
wie beispielsweise durch nachfolgende

Die Gemeinde hat die Regelung zur
Begrenzung der Hohe der Stitzmauern auf
alle Grundstiicksrander erweitert, so dass
eine Formulierung der Vorzone entfallt.
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Formulierung: ,im Bereich zwischen der
vorderen erschlieBungsseitigen Baugrenze
bzw. deren seitlichen Verldngerung und der
Stralenbegrenzungslinien®.

Zudem merke ich kritisch an, ob das in der
Entwurfsbegriindung unter Abschnitt 3.5.3
erklarte gestalterische Ziel einer ,offenen
Gestaltung der Vorzone, so dass diese ein
Teil des erlebbaren StraRenraumes werden®,
durch die getroffenen Vorschriften erreicht
werden. Bei einer zuldssigen Gesamthdhe
von Stitzmauer und Einfriedung in Kombina-
tion im Bereich zwischen der Strafenbegren-
zungslinie und der stralennéchsten Bau-
grenze von 1,8 m, ist dieser Bereich nicht
erlebbar. Es handelt sich im Gegenteil, um
die fast génzliche Ausschépfung der mog-
lichen Einfriedungshéhe von 2 m, auch im
strallennahen Bereich.

Aufgrund der topografischen Situation halt die
Gemeinde eine Stutzmauernhéhe von 80 cm
fur notwendig. Ein geringeres Mal} wirde zu
noch gréBeren Flachenbedarfen fir
Boschungen fihren und die Nutzbarkeit der
Grundstiicke weiter einschranken.

Hinsichtlich der Einfriedungen soll eine Héhe
von 1,2 m nicht unterschritten werden, da
dies eine tbliche Hohe ist und erst ungefahr
bei dieser H6he eine Wirksamkeit gegen
einfaches Ubersteigen und als Begrenzung
fur Hunde entsteht. Mit 1,8 m Gesamthéhe
fur Einfriedung und Stutzmauer fihrt die
Gemeinde eine Reglementierung dazu ein,
so dass nur fir eines der Elemente in der
maximalen Hohe hergestellt werden kann.
Ein geringeres MaR hélt die Gemeinde fiir
unangemessen.

1.1.22 Bodendenkmalpflege

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Aufgrund der N&he zu archédologischen Fund-
stellen, die nicht genau verortet sind und sich
im Plangebiet befinden kénnen, ist mit
archaologischen Bodenfunden zu rechnen.

Daher ist es erforderlich, gem. § 13 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG), in
Absprache mit der Kreisarché&ologie alle
Erdarbeiten in Anwesenheit einer archéolo-
gischen Fachkraft oder Fachfirma zu beglei-
ten. Dies ist im Vorfeld der BaumaRnahmen
mit der Kreisarch&ologie abzustimmen.

Treten Bodenfunde wéahrend der Erdarbeiten
oder der BaumaBnahme ein, ist ggf. eine
Frist fur die archaologisch fachgerechte
Dokumentation und Fundbergung einzu-
raumen.

Zusatzlich zu den oben genannten Anforde-
rungen sind die Erdarbeiten in jedem Falle
spatestens zwei Wochen im Vorfeld bei
meiner unteren Denkmalschutzbehérde (Frau
Palka) anzuzeigen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und in die Begriindung
aufgenommen.

Die Planzeichnung wird um einen Hinweis auf
die Meldepflicht bei archaologischen Funden
erganzt.
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Die Erdarbeiten sind im Vorfeld jeglicher
Baumaflinahmen bei der Kreisarchéologie
(Tel. 05351/121-2205, E-Mail:
kreisarchaeologie@landkreis-heimstedt.de)
anzuzeigen, sodass eine archéologische
Baubegleitung planmaRig gewahrleistet
werden kann.

Im Ubrigen gilt generell, dass sofern bei den
Bauarbeiten Sachen oder Spuren gefunden
werden sollten, die auf Kulturdenkmale (d. h.
Bodenfunde in Form von z. B. Knochen,
Gefallscherben, Steinwerkzeuge, Mauern,
Bodenverfarbungen) schlieBen lassen, diese
gem. § 14 Abs. 1 NDSchG unverziglich der
Kreisarchaologie (Frau Palka, Tel. 05351/
121-2205), dem Landesamt fur Denkmal-
pflege, Stitzpunkt Braunschweig (Herrn
Uhlig, Tel. 0531/121-606-10) oder der
Gemeinde anzuzeigen sind. Vorsorglich
weise ich darauf hin, dass derjenige ord-
nungswidrig handelt, der vorsétzlich oder
fahrlassig die o. g. Anzeige nicht unverziglich
erstattet.

1.1.23 Digitale Formate des Bebauungsplans

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Ich gebe zudem bereits an dieser Stelle den
Hinweis, dass ab sofort fir Bebauungspléne
die die Rechtskraft erlangt haben, fir die
digitale Planauskunft keine analogen Plan-
werke mehr eingescannt werden. Bei rechts-
kraftig gewordenen Neuaufstellungen oder
Anderungen von Bebauungsplénen bitte ich
zum einen um Ubergabe von herkémmlichen
analogen Planwerken sowie um nachstehend
aufgefiihrte zu Gbermittelnde Dateien:

- Raumbezug der Daten: ETRS89, UTM-
Projektion Zone 32 N, EPSG-Code 25832

- Geltungsbereich der Planzeichnung als
Vektorgrafik im Format XPlanGML

- Volistandige Planzeichnung inkl. Attribute
(Sachdaten) in XPlanGML

- Geltungsbereich und Planzeichnung inkl.
Attribute (Sachdaten) zusétzlich als
Vektorgrafik im Format SHAPE

- Planurkunde bzw. Planausfertigung als
PDF.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und berucksichtigt.
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Zusétzlich zu den Vektordaten im XPlanGML
ist die Planurkunde im PDF-Format (min. 300
dpi) zu liefern und im GML als
BP_Plan/FP_Plan mit der Relation
externeReferenz; XP_SpezExterneReferenz
vom Typ "1030 - Rechtsplan" anzulegen.

- Das georeferenzierte und randbereinigte
Rasterbild des Geltungsbereichs der
Planzeich-nung im Geotiff- oder PNG-
Format (* tif) und (*.tftw) oder (*.png) und
(*.pgw) und im GML als BP_Plan mit der
Relation RefScan, Datentyp
XP_ExterneReferenz, Art =
PlanMitGeoreferenz. Das georeferen-
Zierte und randbereinigte Rasterbild soll
direkt an der mathematischen Grenze
(Mittellinie) des Geltungsbereiches ge-
clippt werden, um spater in einer Gesamt-
schau auch die Rasterbilder benachbarter
Bauleitplane georeferenziert darstellen zy
kénnen. Die Darstellung als Rasterbild
eignet sich insbesondere fiir eine rechts-
sichere Darstellung der Planinhalte, die
auf der Basis der Vektordaten
(XPlanGML) nicht verlassiich Zu er-
reichen ist. Die Auflésung der Raster-
daten soll mindestens 300 dpi betragen.
Nebenzeichnungen inki. Plangrundlage
als georeferenzierte Rasterdateien (TIFF)
mit Referenz zur XPlanGML. Die Aufls-
sung der Rasterdaten sollte mindestens
300 dpi betragen.

Bei Bebauungsplanen weitere Dokumente

mit Referenz zur XPlanGML -

- Begrindung (inkl. aller fachlicher
Abhandlungen, wie z.B. Gutachten,
Umweltbericht etc.) als PDF

- Planurkunde (9gf. mit Integriertem
Entwurf und sonstigen Planzeich-
nungen) als PDF
Verfahrensberichte als PDF
Textliche Festsetzungen inkI. ggf
vorhandenen nachrichtlichen Uber-
nahmen / Hinweisen. .. als PDF
Legende (Planzeichenerklérung) als
PDF
OBV (ggf. wenn vorhanden) als PDF
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- StraBenausbauplan (ggf. wenn vor-
handen / zwingend bei Bezugspunkt-
festlegung innerhalb von Textlichen
Festsetzungen)

- Validierungsbericht als PDF

Bei technischen Ruckfragen stehen Herr

Billmann und Herr Popovich unter

gis@landkreis-helm-stedt.de zur Verfugung.

Fur zukunftig geplante Aufstellungen von

Bauleitplanen und deren Anderungen bitte ich

zu beachten, dass die Gemeinde als Auftrag-

geber von Planungsbiiros, die entsprechen-
den digitalen Daten-Formate zum Vertrags-
inhalt macht. Erst bei einer fehlerfreien Liefe-
rung der digitalen Daten solite die Leistung
als erfolgreich erbracht gelten.

-

1.2

1.21  Kampfmittel

LGLN Kampfmittelbeseitigungsdienst, Schreiben vom 29.8.2025

E Stellungnahme

Beschlussvorschlag

—

Sie haben den Kampfmittelbeseitigungsdienst Eine Luﬂbildauswertung zur Kampfmittel-

(KBD) Niedersachsen beim Landesamt fir erkundung ist inzwischen beauftragt.

Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion
Hameln - Hannover als Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Baugesetzbuch (BauGB)
oder im Rahmen einer anderen Planung um
Stellungnahme gebeten. Diese Stellung-
nahme ergeht kostenfrei.

Im Zweiten Weltkrieg war das heutige Gebiet
des Landes Niedersachsen vollstandig durch
Kampfhandlungenbetroffen. In der Folge
kdnnen heute noch nicht detonierte Kampf-
mittel, z.B. Bomben, Minen, Granaten oder
sonstige Munition im Boden verblieben sein.
Daher solite vor geplanten Bodeneingriffen
grundsétzlich eine Geféhrdungsbeurteilung
hinsichtlich der Kampfmittelbelastung durch-
gefiihrt werden.

Eine maégliche MaRnahme zur Beurteilung
der Gefahren ist eine historische Erkundung,
bei der alliierte Kriegsluftbilder fiir die Ermitt-
lung von Kriegseinwirkungen durch Abwurf-
munition ausgewertet werden (Kriegsluft-
bildauswertung). Eine weitere Méglichkeit
bietet die Sondierung durch eine gewerbliche

Die Ergebnisse werden vor erdeingreifenden
MaRnahmen vorliegen.
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Kampfmittelraumfirma. Bei der zusténdigen
Gefahrenabwehrbehérde (in der Regel die
Gemeinde) sollte sich vor Bodeneingriffen
uber die vor Ort geltenden Vorgaben infor-
miert werden. Bei konkreten BaumaRnah-
menberat der KBD zudem iiber geeignete
Vorgehensweisen.

1.2.2 Hinweis

Stellungnahme

Eine Kriegsluftbildauswertung kann beim
KBD beauftragt werden. Die Auswertung ist
gem. § 6Niedersichsisches Umweltinforma-
tionsgesetz (NUIG) in Verbindung mit §2
Abs. 3 Niedersichsisches Verwaltungs-
kostengesetz (NVWKostG) auch fiir Behdrden
kostenpflichtig.

Beschlussvorschlag

Eine Kriegsluftbildauswertung ist im Rahmen
dieser Stellungnahme nicht vorgesehen und
aus personellen Griinden nicht moglich, da
prioritér Antrage nach NUIG bearbeitet
werden. Ein Auszug aus dem Kampfmittel-
informationssystem ist ebenfalls nicht mehr
vorgesehen. Der KBD informiert die zustén-
digen Gefahrenabwehrbehérden unmittelbar
Uber Ergebnisse durchgefihrter Auswer-
tungen. Dabei erkannte Kampfmittelbelas-
tungen sind den Gefahrenabwehrbehérden
daher bereits bekannt.

Sofern eine kostenpflichtige Kriegsluftbild-
auswertung durchgefiihrt werden soll, bitte
ich um entsprechende schriftliche Auftrags-
erteilung unter Verwendung des Antrags-
formulars und der Rahmenbedingungen, die
Sie tber folgenden Link abrufen kénnen:

https://kbd. niedersachsen.de/startseite/allge
meine_informationen/kampfmittelbeseitigung
sdienst-niedersachsen-207479.html

1.3 LBEG - Landesamt flir Bergbau, Energie und Geologie, Schreiben vom
26.9.2025

1.3.1 Baugrund
1 Stellungnahme | Beschlussvorschlag ’
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Im Untergrund des Standorts sind I6sliche Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
Sulfatgesteine in Tiefen < 200m u. GOK zu und in der Begriindung erganzt.

erwarten, in denen mitunter Auslaugung

stattfindet und Verkarstung auftreten kann. Im

naheren Umfeld des Standorts sind bisher

keine Erdfille bekannt.

Formal ist dem Standort die
Erdfallgeféhrdungskategorie 2 zuzuordnen
(gem. Erlass des Nieders&chsischen
Sozialministers "BaumaRBnahmen in
erdfaligefdhrdeten Gebieten" vom 23.2.1987,
Az. 305.4 - 24 110/2 -). Im Rahmen von
BaumaBnahmen am Standort kann - sofern
sich bei der Baugrunderkundung keine
Hinweise auf Subrosion ergeben — beziiglich
der Erdfallgeféhrdung auf konstruktive
SicherungsmaRnahmen verzichtet werden.
Die o.g. standortbezogene
Erdfallgeféhrdungskategorie ist bei Hinweisen
auf Subrosion ggf. anzupassen.
Weiterfihrende Informationen dazu unter
www.lbeg.niedersachsen.de > Geologie >
Geogefahren > Subrosion > Hinweise zum
Umgang mit Subrosionsgefahren.

Im Zuge der Planung von BaumaBnahmen
verweisen wir fiir Hinweise und Informationen
zu den Baugrundverhaltnissen am Standort
auf den NIBIS® Kartenserver (Thema
lngenieurgeologie). Die Hinweise zum
Baugrund bzw. den Baugrundverhaitnissen
ersetzen keine geotechnische Erkundung und
Untersuchung des Baugrundes bzw. einen
geotechnischen Bericht. Geotechnische
Baugrunderkundungen/—untersuchungen
sowie die Erstellung des geotechnischen
Berichts sollten geman der DIN EN 1997-1
und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den
Jeweils giltigen Fassungen erfolgen.

1.3.2 Boden

[ Stellungnahme ] Beschlussvorschlag

Die Grundiage zur fachlichen Beurteilung des | Die Gemeinde bemiint sich um einen spar-
Schutzgutes Boden liefert in Deutschland das samen Umgang mit Grund und Boden. Dabei
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und | muss sie allerdings auf marktgerechte Grund-
fokussiert dabei auf die Bewertung der sticksgréRen achten, damit das Angebot der
Bodenfunktionen. Bei Einwirkungen auf den Bauleitplanung auch angenommen wird und
Boden sollen Beeintréchtigungen der natir- | die Planung nicht ins Leere l&uft. Bei den
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Flachen fir Infrastruktur beschrankt sich die
Gemeinde auf das notwendige MagR.

lichen Bodenfunktionen und der Archivfunk-
tion vermieden werden (vgl. § 1 BBodSchG).
Mit Grund und Boden ist gemag §1a BauGB
Sparsam und schonend umzugehen und
ﬂéchenbeanspruchende MaBnahmen sollten
diesem Grundsatz entsprechen (LROP 3.1.1,
04). Fur Niedersachsen wird in der Nieder-
sachsischen Nachhaltigkeitsstrategie eine
reduzierte Flécheninanspruchnahme von
unter 4 ha pro Tag bis 2030 angestrebt. Das
NNatSchG gibt in §1a zudem vor, die Ney-
versiegelung von Béden landesweit bis zum
Ablauf des Jahres 2030 auf unter 3 ha pro
Tag zu reduzieren und bis zum Ablauf des
Jahres 2050 zy beenden. Diese Zielsetzung
wurde auch in das LROP (3.1.1, 05) aufge-
nommen. Hieraus ergibt sich der Bedarf nach
einem sparsamen Umgang mit den Ressour-
cen Boden und Fliche fir die kommunale
Planung.

Die Gemeinde verzichtet auf die Darstellung
und Erléuterung bodenkundlicher Netzdia-
gramme in der Begriindung und stelit statt-
dessen die maligeblichen Eigenschaften der
Boden des Plangebietes dar, die eine
Bewertung der Bsden erlauben.

Die allgemeinen Hinweise zum Bodenschutz
werden zur Kenntnis genommen. Diese
flieBen in das Bodenschutzkonzept der
ErschlieBungsarbeiten ein,

Zur fachgerechten Berijcksichtigung in der
Planung sollte das Schutzgut Boden in dem
Zu erarbeitenden Umweltbericht entsprech-
end der Anlage 1 Baugesetzbuch (BauGB)
ausfuhrlich beschrieben und eine Bodenfunk-
tionsbewertung entsprechend der im Bundes-
Bodenschutzgesetz (vgl. § 2 BBodSchG)
genannten Funktionen vorgenommen
werden.

Zur Unterstiitzung bei der Bewertung der
Bodenfunktionen und der Empfindlichkeiten
von Béden stellt das LBEG Uber den NIBIS®
Kartenserver bodenkundliche Netzdiagram-
me bereit, die in der Planung verwendet
werden kénnen. Eine Beschreibung der Dia-
gramme und Hinweise zyr Anwendung finden
Sie in Geofakten 40.

Im Plangebiet befinden sich laut den Daten
des LBEG Suchraume fiir schutzwiirdige
Béden entsprechend GeoBerichte 8 (Stand:
2019). Im Plangebiet handelt eg sich um
folgende Kategorien:

Die Karten kénnen auf dem NIBIS® Karten-
server eingesehen werden. GemaR dem Nds.
Landesraumordnungsprogramm (LROP
3.1.1, 04) sind Bdéden, welche die naturlichen
Bodenfunktionen und die Archivfunktion in
besonderem Mage erfillen, vor MaBnahmen




der Siedlungs- und lnfrastrukturentwicklung
besonders zu schiitzen Schutzwiirdige
Boden soliten beij der Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs besondere Berucksichti-
gung finden.

Entsprechend den Daten des LBEG singd die
Béden empfindlich gegenuber Bodenver-
dichtung (siehe Auswertungskarte ~Gefahr-
dung der Bodenfunktionen durch Bodenver-
dichtung” auf dem NIBIS® Kartenserver).
Verdichtungen sind durch geeignete MaR-
nahmen zu vermeiden — zum Schutz und zur
Minderung der Beeintr:‘a’chtigungen des
Bodens.

Aus bodenschutzfachlicher Sicht geben wir
einige aligemeine Hinweise zu den Mag-
nahmen der Vermeidung und Verminderung
von Bodenbeeintréchtigungen. Vorhandener
Oberboden sollte aufgrund §202 BauGB vor
Baubeginn schoneng abgetragen und einer
ordnungsgemafRen Verwertung zugefihrt
werden. Im Rahmen der Bautatigkeiten
soliten einige DIN-Normen aktiv Anwendung
finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei
Planung und Durchfi]hrung von Bauvor-
haben, DIN 18915 Vegetationstechnik im
Landschaftsbau -Bodenarbeiten, DIN 19731
Verwertung von Bodenmaterial). Um dauer-
haft negative Auswirkungen auf die von Be-
bauung freizuhaltenden Bereiche zu vermei-
den, sollte der Boden im Bereich der Bewe-
gungs-, Arbeits- und Lagerflachen durch
geeignete Manahmen (z.B. Uberfahrungs-
verbotszonen, Baggermatten) geschitzt
werden. Boden sollte im Aligemeinen schicht-
getreu ab- und aufgetragen werden. Die
Lagerung von Boden in Bodenmieten solite
ortsnah, schichtgetreu, in maoglichst kurzer
Dauer und entsprechend vor Witterung ge-
schiitzt vorgenommen werden (u.a. gemaR
DIN 19639). AuBerdem sollte das Vermi-
schen von Boden verschiedener Herkunft
oder mit unterschiedlichen Eigenschaften
vermieden werden. Auf verdichtungsempfind-
lichen Flachen sollten Stahlplatten oder
Baggermatten zum Schutz vor mechanischen
Belastungen ausgelegt werden. Besonders
bei diesen Béden sollte auf die Witterung und
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den Feuchtegehalt im Boden geachtet wer-
den, um Strukturschiden ZU vermeiden. Der
Geobericht 28 Bodenschutz beim Bauen des
LBEG dient als Leitfaden zu diesem Thema.
Weitere Hinweise zur Vermeidung und
Minderung von Bodenbeeintréchtigungen
sowie zur Wiederherstellung von Bodenfunk-
tionen sind zudem in Geofakt 31 Erhalt und
V\ﬁederherstellung von Bodenfunktionen in
der Planungspraxis zy finden.

Es wird begriit, dass die Umsetzung dieser
bodenschutzfachlichen Grundsétze durch
eine bodenkundiiche Baubegleitung begleitet
werden soll.

Eine eingriffs- und funktionsbezogene Kom-
pensation verbleibender Bodenfunktions-
beeintréchtigungen sollte durch geeignete
MaRnahmen zur Verbesserung der Boden-
funktionen durchgefiihrt werden (z.B. Ent-
siegelung, Renaturierung, Wiedervernas-
sung).

Dementsprechend empfehlen wir Bodenab-
trag im Zuge dieser MaRnahmen zu vermei-
den und MaBnahmen zy wabhlen, die den
natiirlichen Standortbedingungen entspre-
chen. Wir weisen in diesem Kontext auf die
LBEG Verc'iffentlichung Erhalt und Wiederher-
stellung von Bodenfunktionen in der
Planungspraxis hin.

1.3.3 Hinweise

Beschlussvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und beachtet.

Stellungnahme

Sofern Hinweise zu Salzabbaugerechtig-
keiten und Erdélaltvertréigen fur Sie relevant
sind, beachten Sie bitte unser Schreiben vom
04.03.2024 (unser Zeichen: LID.4-1L67214-
07-2024-0001).

Sofern in diesem Verfahren Ausgleichs- und
Kompensationsflachen betroffen sind, gehen
wir davon aus, dass fiir alle Ausgleichs- und
Kompensationsflachen die Festlegungen der
Regionalen Raumplanung beachtet werden.
In Rohstoffsicherungsgebieten soliten Aus-
gleichs- oder KompensationsmaBnahmen
erst nach einer vollstandigen Rohstoffge-
winnung erfolgen, da sonst ein spaterer
Rohstoffabbauy erschwert bzw. verhindert
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werden kann. Die aktuellen Rohstoff-
sicherungskarten kénnen uber den NIBIS®
Kartenserver des LBEG eingesehen oder als
frei verfigbarer WMS Dienst abgerufen
werden. Zudem ist im Bereich von Aus-
gleichs- und Kompensationsflichen far
erdverlegte Hochdruckleitungen sowie
bergbauliche Leitungen ein Schutzstreifen zu
beachten, der von jeglicher Bebauung und
von tiefwurzelndem Pflanzenwuchs
freizuhalten ist.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen
Belange haben wir keine weiteren Hinweise
oder Anregungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel,
mdgliche Konflikte gegeniber den raum-
planerischen Belangen etc. ableiten und
vorausschauend bertcksichtigen zuy kdnnen.
Die Stellungnahme wurde auf Basis des
aktuellen Kenntnisstandes erstelit. Die
verfligbare Datengrundlage ist weder als
parzellenscharf zy interpretieren noch erhebt
sie Anspruch auf Vollstandigkeit. Die
Stellungnahme ersetzt nicht etwaige nach
weiteren Rechtsvorschriften und Normen
erforderliche Genehmigungen, Erlaubnisse,
Bewilligungen oder objektbezogene Unter-
suchungen.

14 Landwirtschaftskammer, Schreiben vom 22.9.2025

1.4.1  Aligemein

Stellungnahme Beschlussvorschlag
die Gemeinde Wolsdorf beabsichtigt mit der |-

vorliegenden Planung die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir Wohnbauflachen
fur die Eigenentwicklung zu schaffen. Der
Geltungsbereich befindet sich am stdést-
lichen Ortsrand von Wolsdorf und umfasst ca.
2 ha. Die 22. Anderung des Flachennut-
Zungsplanes befindet sich im Parallelver-
fahren. Derzeit wird der Geltungsbereich
landwirtschaftiich genutzt. Die ErschlieBung
erfolgt tiber die St.-Barbara-Strage.

Als Tréger &ffentlicher Belange werden wir
bei diesem Vorhaben friihzeitig beteiligt und
nehmen nach Durchsicht der Unterlagen
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sowie Riicksprache mit der ortlichen Lang-
wirtschaft zu den von uns 2u vertretenden
6ffentlichen und fachlichen Belangen
Stellung:

1.4.2 Immissionen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung angrenzender Fliachen

Stellungnahme ‘ Beschlussvorschlag
An das Plangebiet grenzen unmittelbar land- | Die Begriindung enthalt bereits
wirtschaftliche Nutzflichen an. Durch die entsprechende Hinweise.

Bewirtschaftung der angrenzenden Flichen
werden Immissionen (Stéube, Larm,
Geriche) auftreten, die in das Plangebiet
hineinwirken werden. Diese Immissionen
kénnen auch an Sonn- und Feiertagen sowie
zur néchtlichen Ruhezeit auftreten und sind
von der kinftigen Anwohnerschaft als ortsiib-
lich zu tolerieren. Wir bitten um eine ent-
sprechende Ergénzung des Begriindungs-
texts um diesen Aspekt.

1.4.3 Randliche Anpflanzungen

Stellungnahme [ Beschlussvorschlag
An der Ostseite des Geltungsbereiches, Es handelt sich um Anpflanzungen auf
entlang der angrenzenden landwirtschaft- privaten Grundstiicken, fir die die jeweiligen

lichen Nutzfliche, sind Anpflanzungen von Eigentiimer verantwortlich sind.
Gehéizen fir die landschaftliche Eingrinung
vorgesehen. Eine Unterhaltung der vorge-
sehenen Gehélze muss sichergestelit sein,
damit die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen nicht durch Aste
beeintrachtigt und die Beschattung des

Ackers minimiert wird. Grundsatzlich ist hier das niedersichsische
Nachbarschaftsrecht ZUu beachten.

Da die Pflanzgebote sehr maRvoll sind,
erscheint der Konflikt nicht besonders groR.
Die Grundstﬁckseigentﬂmer sind jedoch auch
frei umfangreicher Anpflanzungen
vorzunehmen.

14.4 Wirtschaftsweg

Stellungnahme I Beschlussvorschlag
Des Weiteren méchten wir auf die uneinge- | Soweit der Wirtschaftsweg von Bauarbeiten
schrankte Nutzung des parallel zur St - betroffen ist, werden diese mit der Feld-
Barbara-StraRke verlaufende Wirtschaftsweg marksinteressentschaft und ggf. auch direkt
hinweisen. Die Passierbarkeit des Weges mit dort wirtschaftenden Landwirten abge-

auch wahrend der Bauphase muss erhalten stimmt.
bleiben.




14.5 Regenriickhaltebecken
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[ Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Far die Entwésserung des Plangebietes jst
stdlich ein Regenriickhaltebecken vorge-
sehen. Wir bitten sicherzustellen, dass hier
im Interesse des Hochwasserschutzes (und
damit auch des Schutzes landwirtschaftlicher
Nutzflachen) ein ausreichendes Riickhalte-
volumen vorgehalten wird.

Fur die fachgerechte Bemessung der Regen-
rickhaltebeckens sind der Wasserverband
Weddel-Lehre als Tréger der Regenwasser-
entsorgung sowie die untere Wasserbehérde
beim Landkreis Helmstedt als Genehmi-
gungsbehérde zustandig.

1.4.6 NaturschutzrechtlicherAusgleich

Stellungnahme

N

Beschlussvorschlag

Wie den Planunteriagen zu entnehmen ist,
erfolgt ein Teil der notwendigen Kompen-
sation auf Teilflachen innerhalb des Plange-
bietes. Ein vollstandiger Ausgleich ist an
dieser Steile nicht maglich. Weitere erfor-
derliche AusgleichsmaRnahmen werden im
weiteren Verfahren konkretisiert. Gem. §15
BNatSchG sind bei Kompensationsplanungen
agrarstrukturelle Belange vorrangig zu
beriicksichtigen. Wir halten es fiir geboten
eine flachensparende Kompensation z.B. in
Form von produktionsintegrierten MaRnah-
men, Fléchenentsiegelungen oder 6kologi-
sche Aufwertung von Forstflachen oder vor-
handenen Biotopen zu beriicksichtigen, um
eine Doppelbelastung der Landwirtschaft an
dieser Stelle zu vermeiden. Nach Riick-
sprache mit der 6rtlichen Landwirtschaft
befindet sich in unmittelbarer Nahe zum
Geltungsbereich eine Ausgleichsfliche der
Gemeinde. Sofern maglich, wiirden wir es
begriRen die verbleibende Kompensation
dort umzusetzen.

Sofern unsere Anmerkungen und Hinweise
im folgenden Verfahren beriicksichtigt
werden, bestehen keine grundsétzlichen
Bedenken gegen die Planungen.

Die Gemeinde beachtet auch bei der

Festlegung der AusgleichsmaBnahmen die
Grundsétze mit Grung und Boden sparsam
umzugehen und landwirtschaftliche Flachen
zu schonen, wenn dies méglich ist.

Bei der Festlegung der externen Ausgleichs-
maBnahmen ist die Gemeinde jedoch an
artenbezogene Habitatanspriiche gebunden,
S0 dass dafiir nicht lede Flache genutzt
werden kann.

1.5
26.9.2025

1.5.1 Flachenverluste der Landwirtschaft

Niedersichsisches Landvolk Braunschweiger Land e.V., Schreiben vom

L

Stellungnahme

Beschlussvorschlag [
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Der Geltungsbereich befindet sich am sid-
ostlichen Ortsrand von Wolsdorf. Dje Haupt-
flache bindet im Westen an das letzte Gebiet
der AuBenentwicklung (B-Pian ,Héllecken-
berg") an und bezieht einen schmalen Strei-
fen dieses Gebietes mit ein. Dieser Teil des
Geltungsbereichs ist Uberwiegend Teil einer
Ackerflache (Flurstiick 43/1, Flur 4), die sich
nach Norden und Osten fortsetzt.

Im Westen sind 3 m breite Streifen der
bereits bebauten Flurstiicke 74/1, 79, 82 und
87 der Flur 4 einbezogen.

Weiterhin sind der stdlich angrenzende Felg-
weg (Flurstiick 149, Fiur 4) sowie der sidlich
angrenzende Acker (Flurstick 43/8, Flur 4)
zum Teil vom Geltungsbereich erfasst,

Die GréRe des Geltungsbereichs betragt ca.
2 ha Bauliicken oder Verdichtungsméglich-
keiten sind innerhalb der Ortslage nur in be-
grenztem Umfang verfugbar. Jedoch zu-
néchst auf diese Méglichkeiten 2uriickge-
griffen werden, bevor hochwertige landwirt-
schaftliche Flachen Uberplant und so aus der
Produktion genommen werden.

Eine endgultige Regelung der Bilanzierung
von Eingriff und Ausgleich liegt noch nicht
vor.

Die Landwirtschaft darf bei der endgiiltigen
Regelung keine weiteren Verluste von
Flachen erfahren.

Durch die geplante Versiegelung werden die
natlrlichen Funktionen des Bodens volistan-
dig ausgesetzt.

Wir sehen aus landwirtschaftlicher Sicht
erhebliche Bedenken gegen die Planung und
bitten nochmals, die Umsetzung des
Verfahrens zu Uberdenken.

1.6

Die vorgebrachten Bedenken gegen den
allgemeinen Flachenverbrauch und ins-
besondere die Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Nutzfliche erkennt die Gemeinde
als wichtigen Belang an. Sie bemiint sich in
dieser Hinsicht um eine effektive und
nachhaltige Planung.

Das Ziel, Bauland bereitzustellen und damit
wichtige demografische und wirtschaftliche
Impuilse fiir die Gemeinde zy setzen, lgsst
sich nicht ohne solche Fldcheninan-
spruchnahmen realisieren.

Wasserverband Weddel-Lehre, Schreiben vom 25.9.2025

1.6.1 ErschlieBungsvertrag und Koordination

L Stellungnahme

’ Beschlussvorschlag

Der Wasserverband Weddel-Lehre hat keine
Bedenken gegen das geplante Bauvorhaben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
und beriicksichtigt.

J
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Wir weisen darauf hin, dass vorab eine
koordinierte Leitungsplanung abgestimmt und
ein ErschlieBungsvertrag mit dem WwL
geschlossen wird.

1.6.2 Schmutzwasserpumpwerk

Stellungnahme

Fir die ErschlieBung sind weitere auBere

ErschlieRungsarbeiten notwendig und auch
eine Erneuerung des vorhandenen Schmutz-
wasserpumpwerks inklusiver der Druckleitung
erfordern.

Beschlussvorschlag
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.7 Tennet, Schreiben vom 17.9.2025

1.7.1 Bundesfachplanung fiir 380 kV-Leitung

Stellungnahme

in dem angefragten Bereich befindet sich die | Die Hinweis
0. a. Planung unseres Unternehmens.

Beschlussvorschlag

e werden zur Kenntnis genom-
men. Die Begriindung enthait bereits Erlgu-
terungen zu dieser Planung.

Fiir unsere geplante 380-kV—Leitung
Mehrum/Nord — Wolmirstedt (Ostfalen-Achse,
Projekt A600) - Teilprojekt A600C (Uw
Helmstedt/Ost — Uw Bleckenstedt/Sin) gilt:

Die angefragte Planung befindet sich im
Bereich eines maglichen Trassenkorridor-
segments (35) fur das 0.g. Leitungsbauvor-
haben unseres Unternehmens.

Die Leitung ist als Freileitung geplant. Im
Mérz 2025 wurden die Unterlagen fiir die
Bundesfachplanung (§ 8 NABEG, shnlich
Raumordnungsverfahren) eingereicht und die
Volistandigkeit festgestellt. Die Offenlage ist
bereits erfolgt. Derzeit wird der Erorterungs-
termin vorbereitet. Dag Verfahren (V10D-
West) wird durch die Bundesnetzagentur in
Cottbus (Referat 806) gefiihrt.

Sofern der von TenneT vorgeschlagene
Trassenkorridor von der BNetzA in Q2/26
bestatigt (§12 Entscheid) wird, werden die
alternativen Korridore, zu denen auch 35
gehért, nicht mehr im Planfeststellungs-
verfahren betrachtet,

Fur Ruckfragen wenden Sie sich bitte an
unsere Projektleitung fur Planung und
Genehmigungen, Frau Marion Stirne von der
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TenneT TSO GmbH per E-Mail:
marion.stirne@tennet.euy.

Bitte geben Sie im Fall einer nachfolgenden
weiteren Anfrage in dieser Angelegenheit
stets unsere oben im Betreff genannte
Vorgangsnummer an und geben Sie diesen
Hinweis bitte auch an Auftragnehmer bzw.
Bauausfiihrende weiter.

1.8 Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 29.8.2025

1.8.1 Zusténdigkeit

Stellungnahme Beschlussvorschlag

Die Telekom Deutschiand GmbH (nach-
folgend Telekom genannt) - als Netzeigen-
timerin und Nutzungsberechtigte i.S.v. §
125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und bevoliméch-
tigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesiche-
rung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dement-
sprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der 0.g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:

1.8.2 Telekommunikationsleitungen, Planung, Koordination und Schutz

E Stellungnahme [ Beschlussvorschlag ,

Im Planbereich befinden sich noch keine Die Hinweise zu Baumpﬂanzungen sowie zur
Telekommunikationslinien der Telekom. Méglichkeit und zu den Bedingungen des
Netzausbaus durch die Deutsche Telekom
werden zur Kenntnis genommen und im
Rahmen der ErschlieBungsplanung
beriicksichtigt.

Hinsichtlich geplanter Baumpﬂanzungen ist
das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitun-
gen und Kanile“ der Forschungsgesellschaft
fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu
beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass
durch die Baumpﬂanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Tele-
kommunikationslinien der Telekom nicht
behindert werden.

Zur Versorgung des neuen Baugebietes mit
Telekommunikationsinfrastruktur durch die
Telekom ist die Verlegung neuer Telekom-
munikationslinien im Plangebiet und ggof.
aulerhalb des Plangebiets erforderlich.




Seite 29

Die Deutsche Telekom orientiert sich beim
Ausbau ihrer Festnetzinfrastruktur unter
anderem an den technischen Entwicklungen
und Erfordernissen. Insgesamt werden
Investitionen nach wirtschaftlichen Gesichts-
punkten geplant. Der Ausbau der Deutschen
Telekom erfoigt nur dann, wenn dies
auswirtschaftlicher Sicht sinnvoll erscheint.

Dies bedeutet aber auch, dass die Deutsche
Telekom da, wo bereits eine Infrastruktur
eines alternativen Anbieters besteht oder
geplant ist, nicht automatisch eine zusatzliche
Infrastruktur errichtet. Sollten Ihnen Informa-
tionen hiertiber vorliegen, bitten wir um Be-
nachrichtigung. Solite die Méglichkeit der
Koordinierung mit MaRnahmen Dritter
bestehen, bitten wir uns auch dies mitzy-
teilen.

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 ErschlieBung sowie einer
ausreichenden Planungssicherheit maglich
ist. Wir bitten daher sicherzustellen, dass

- flr den Ausbau des Telekommuni-
kationsnetzes im ErschlieBungs-
gebiet die ungehinderte,
unentgeltiiche und kostenfreie
Nutzung der kinftig gewidmeten
Verkehrswege moglich ist,

- soweit erforderlich, der
ErschlieBungstréiger verpflichtet
wird, in Abstimmung mit uns im
erforderlichen Umfang Fligchen fir
die Aufsteliung von oberirdischen
Schaltgehdusen auf privaten
Grundstiicken zur Verfigung zu
stellen und diese durch Eintrag
einer beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit zu Gunsten der
Telekom Deutschland GmbH, Sitz
Bonn, im Grundbuch kostenlos zu
sichern.

- eine rechtzeitige und
einvernehmliche Abstimmung der
Lage und der Dimensionierung
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der Leitungszonen vorgenommen
wird und eine Koordinierung der
TiefbaumaBnahmen fiir
StraBenbau und Leitungsbau
durch den ErschlieBungstréger
erfolgt,

- die geplanten Verkehrswege nach
der Errichtung der TK-Infrastruktur
in Lage und Verlauf nicht
mehrverdndert werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekom-

munikationsnetzes sowie die Koordinierung

mit dem StraBenbau und den BaumaRnah-
men der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-

BungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet

der Deutschen Telekom Technik GmbH unter

der in der Signatur dieser E-Mail genannten

Adresse so frith wie mdoglich, mindestens 6

Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt

werden.

AuBerdem ware es hilfreich fur unsere
Planungen, wenn uns so frih wie méglich
Informationen uber die endgiltige Parzel-
lierung und ggf. StraBenbezeichnung und
Hausnummerierung vorliegen.

1.9

1.9.1 Randliche Anpflanzungen

Feldmarksinteressentschaft Wolsdorf, Schreiben vom 11.9.2025

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Im Abschnitt 3.7 werden Richtlinien fiir einen
5 m breiten Pflanzstreifen an der Ostseite des
Planungsgebietes erstelit. Von dieser Mag-
nahme ist der Eigentimer und der Bewirt-
schafter der 6stlich angrenzenden Acker-
flache direkt betroffen.

Fur die geforderten Baumpflanzungen sind
die im Niedersachsischen Nachbarrecht
festgelegten Grenzen in jedem Fall einzu-
halten.

Aus unserer Sicht muss klarer formuliert wer-
den, dass die Grundstuckskaufer, jeder fur
seinen Abschnitt, die komplette Pflege, den
Rickschnitt sowie die Entsorgung des
Schnittgutes bewerkstelligen missen;

Die Begriindung wurde um einen Hinweis
erganzt, dass die Grundstuckseigentimer fir
die Anpflanzung, die Pflege und den agf.
erforderlichen Riickschnitt nach dem
niederséichsischen Nachbarschaftsrechts
verantwortlich sind. Da die Pflanzpflichten
keinen dichten Gehélzstreifen vorsehen und
die Pflicht hochstdmmige Baume 2y pflanzen
nun entfallt, kénnen die Arbeiten leicht von
den Privatgrundstiicken aus durchgefihrt
werden und lassen keinen erheblichen
Konflikt erwarten.
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gegebenenfalls muss auch eine Ersatzvor-
nahme mdglich sein, so wie dies auch an der
Sudgrenze des letzten Bauabschnitts der Fall
ist. Dort wird jedoch der vorhandene Feldweg
von Fahrzeugen aller Art dafiir genutzt. In der
Planung dieses Abschnitts wird zwar auf das
Fehlen eines Weges an der Ostseite hinge-
wiesen, aber kein Lésungsvorschlag fur die
Grundstiicksk&ufer gemacht.

Auf Grund schlechter Erfahrungen beflirchten
wir, dass Pflege und Riickschnitt vielfach
unterbleibt, dass die Gehdlze in den Acker
hineinragen oder auch durch fehlende
Hohenbegrenzungen zu einer unzumutbaren
Nutzungseinschrankung werden.

1.10 Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Schreiben vom 18.9.2025

1.10.1 Telekommunikation

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone
GmbH / Vodafone Deutschland GmbH gegen
die von Ihnen geplante BaumaRnahme keine
Einwande geltend macht. Im Planbereich
befinden sich keine Telekommunikations-
anlagen unseres Unternehmens. Eine Neu-
verlegung von Telekommunikationsanlagen
ist unsererseits derzeit nicht geplant.

Die Hinweise werden zur Kenntnis

genommen.

1.1 Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Schreiben vom 18.9.2025

1.41.1 Telekommunikation

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

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

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschiand
GmbH

Neubaugebiete KMU

Sidwestpark 15

90449 Nirnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com

Die Hinweis
genommen.

e werden zur Kenntnis
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Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des
Gebietes |hrer Kostenanfrage bei.

Weiterfiihrende Dokumente:

- Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH

- Kabelschutzanweisung Vodafone
Deutschland GmbH

- Zeichenerklérung Vodafone GmbH

Zeichenerklérung Vodafone Deutschiand

GmbH

1.12 Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Schreiben vom 19.9.2025

1.12.1 Telekommunikation

Stellungnahme

Vodafone ist seijt Jahrzehnten ein bewihrter
und verlésslicher Partner der Stadte und
Kommunen bei der eigenwirtschaftlichen
ErschlieRung von kommunalen Neubauge-
bieten in Deutschiand mit Internet, Telefonie-
und TV-Diensten. Seit vielen Jahren realisiert
Vodafone tiber 200 Neubaugebiete jahrlich
Gber unser modernes Glasfaser-Koaxial-
Hochgeschwindigkeitsnetz.

Beschlussvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen.

Eine aktuelle ErschlieBungsprUfung hat erge-
ben, dass wir das NBG ~Zum Eitz* eigen-
wirtschaftlich leider nicht auskémmilich ver-
sorgen kénnen.

Wir danken ihnen dennoch herzlich fiir die
Beteiligung am ErschlieBungsverfahren und
hoffen, dass Sie uns auch zukunftig frihzeitig
Uber lhre AusbaumaBnahmen informieren
werden.

Fur Rickfragen stehen wir hnen gerne zur
Verfiugung. Bitte geben Sie dabei immer
unsere obenstehende Vorgangsnummer an,

Bitte beachten Sie:

Bei einer Stellungnahme, z.B. wegen Umver-
legung, Mitveriegung, Baufeldfreimachung,
etc. oder eine Koordinierung/Abstimmung
Zum weiteren Vorgehen, dass die verschie-
denen Vodafone-Gesellschaften trotz der
Fusion hier noch Separat Stellung nehmen.
Demnach gelten weiterhin die bisherigen
Kommunikationswege. Wir bitten dies fir die
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néchsten Monate zy bedenken und zy

entschuldigen

1.13 Infrest fiir Primagas, Schreiben vom

1.13.1 Keine Anregungen oder Hinweise

1.14 LEA - Gesellschaft fiir Landeseisenbahnaufsicht mbH, Schreiben vom
29.8.2025

1.14.1 Keine Anregungen oder Hinweise

1.15 Handwerkskammer Braunschweig-Liineburg-Stade, Schreiben vom 18.9.2025

1.156.1 Keine Anregungen oder Hinweise

1.16 FernstraBenbundesamt, Schreiben vom 29.8.2025

1.16.1 Keine Anregungen oder Hinweise

1.17 Bundeswehr, Schreiben vom 2.9.2025

1.17.1 Keine Anregungen oder Hinweise

1.18 Bundespolizeidirektion Hannover, Schreiben vom 24.9.2025

1.18.1 Keine Anregungen oder Hinweise

1.19 Gewerbeaufsichtsamt, Schreiben vom 16.09.2025

1.19.1 Keine Anregungen oder Hinweise

1.20 Unterhaltungsverband Schunter, Schreiben vom 2.09.2025

1.20.1 Keine Anregungen oder Hinweise
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Textliche Festsetzungen

1. Artder i utzunag §1 Abs. 5§ BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet sind der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und
Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche oder kulturelle Zwecke abweichend zu § 4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO unzulassig.

2. Uberschreituna der zuldssigen Grundfliche (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

(1) Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden, wenn diese
begriint sind (Dachbegrinung, Schotterrasen) oder das Wasser dieser Flachen vollstandig
auf dem Grundstick zur Versickerung gebracht wird.

3. Maximale Hohe des Erdaes FF

(1) Die Héhe des ErdgeschossfuRbodens auch Oberkante FertigfuRboden (OKFF) ist die
Héhe der obersten, nutzbaren Schicht des ErdgeschossfulRbodens tiber dem Bezugspunkt.
2) Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte maximale Hohe der Oberkante Fertigfullboden
ist die Oberkante der Fahrbahn an dem Punkt der StraBenbegrenzungslinie, von dem aus
eine Lotrechte zur geometrischen Mitte der stralenseitigen Gebaudefassade fuhrt. Bei
Eckgrundstiicken ist der Straenabschnitt maR3geblich, von dem aus sich der héhere
Bezugspunkt ergibt. Kann keine Lotrechte von der StraRenbegrenzungslinie zur Mitte der
Fassade gebildet werden, so ist der nachstgelegene Punkt der Stralenbegrenzungslinie von
der Mitte der Fassade aus mafigeblich.

4. Traufhdhe (TH)

(1) Als Taufhéhe gilt die Differenz der Hohe von der Oberkante FertigfuBboden (OKFF) zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

(2) Bei Flachdachern ist die Oberkante der Attika oberer Bezugspunkt der Traufhéhe und
entspricht damit der Hoéhe der baulichen Anlage (TH = OK).

5. Gebidudehdéhe (OK)
(1) Als Gebaudehshe gilt die Differenz der Hohe von der Oberkante FertigfuBboden (OKFF)

zum héchstgelegenen Punkt der Dachhaut einer baulichen Anlage. Die maximale
Gebaudehéhe kann durch untergeordnete technische Aufbauten Gberschritten werden.

6. Grundstiickszufahrten § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

(1) Je Grundstuck (im Sinne der NBauO) ist innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete eine
Zufahrt fur Stellpléatze und Garagen zuléssig. Die Breite der Zufahrt darf entlang der Strallen-
begrenzungslinie maximal 5,0 m betragen. Zusatzlich ist ein Zugang mit einer Breite von 1,5
m zuléssig. Die Zufahrt nach Satz 1 und 2 und der Zugang nach Satz 3 dirfen unmittelbar
aneinandergrenzen.

7. Anpflanzunagen auf Privatarundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

(1) Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fur Anpflanzungen ist je angefangene
10 m des Streifens ein einheimischer Strauch wie Haselnuss, Roter Hartriegel oder
Gewsdhnlicher Schneeball zu pflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Die Strducher
sind mit einer H6he von mindestens 1,5 m zu pflanzen.




8. Zuordnuna von AusaleichsmaBnahmen (§ 135 BauGB
(1) Die durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden
durch eine Extensivierung von 4.000 m? Ackerland auf dem Flurstiick 86/2, Flur 1,
Gemarkung Wolsdorf ausgeglichen (siehe Begriindung des Bebauungsplans). Die Flache
wird als Brache gepflegt (Umbruch alle 3 Jahre, je ein Drittel der Flache).
(2) Die MaRnahmen sind als Ausgleich den Eingriffen im Geltungsbereich im Sinne von § 9
Abs. 1a und § 135 BauGB in Verhadltnis der zulassigen versiegelten Flachen zugeordnet. Die
Bau- und Verkehrsflachen sind dabei wie folgt zu berlicksichtigen:

- Verkehrsflachen: 100% Versiegelung

- Allgemeines Wohngebiet, GRZ 0,3: 45% Versiegelung

Hinweise

1. Baunutzunasverordnuna
Auf diesen Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung der

Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 3.7.2023 anzuwenden.

2. Erdwiarmenutzuna
Das Baugebiet befindet sich in einem Gebiet in dem fir Erdwarmesondenanlagen

Einschrénkungsgriinde vorliegen. Daher ist fur solch eine Anlage eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich.

Eine Erdwirmekollektoranlage ist in jedem Fall anzeigepflichtig. Ob eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich ist, kann erst nach Vorlage des Baugrundgutachtens entschieden
werden.

Zur Errichtung einer geothermischen Anlage ist prinzipiell eine Bohranzeige (Anzeige
Geologischer Untersuchungen) beim Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG)
notwendig.

3. Bodendenkmale

Aufgrund der Nahe zu archdologischen Fundstellen, die nicht genau verortet sind und sich
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befinden kénnen, ist mit archéologischen
Bodenfunden zu rechnen.

Die Erdarbeiten sind im Vorfeld jeglicher BaumaRnahmen bei der Kreisarchaologie (Tel.
05351/121-2205, E-Mail: kreisarchaeologie@landkreis-helmstedt.de) anzuzeigen, sodass
eine archéologische Baubegleitung planmaBig gewahrleistet werden kann.

Werden bei Bauarbeiten Sachen oder Spuren gefunden, die auf Kulturdenkmale (d. h.
Bodenfunde in Form von z. B. Knochen, Gefalscherben, Steinwerkzeuge, Mauern,
Bodenverfarbungen) schliefen lassen, sind diese generell gem. § 14 Abs. 1 NDSchG
unverziglich der Kreisarchaologie oder der Gemeinde anzuzeigen.



Ortliche Bauvorschrift (OBV)

§ 1 Geltunasbereich

(1) Raumlicher Geltungsbereich

Diese OBV gilt fur das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Zum Eitz". Die genaue
Begrenzung des Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

(2) Sachlicher Geltungsbereich

Die OBV setzt einen Rahmen fur die Gestaltung der Dacher, Stutzmauern und
Einfriedungen. Weiterhin werden Regelungen zu Schottergarten und der Mindestanzahl der
Stellplatze auf den Baugrundstiicken getroffen.

(1) Geneigte Dachflachen sind in Material, Form und Farbe einheitlich (nicht farblich
changierend) einzudecken. Eine gldnzend glasierte (mit keramischem Uberzug versehen)
oder sonstige reflektierende Dacheindeckung ist unzulassig.

(2) Fur die Oberflachen von Dacheindeckungsmaterialien geneigter Dacher sind neben
naturfarbenen Tonziegeln und Schiefer nur Deckungen in den Farben rot, braun, grau und
schwarz zulédssig.

(3) Fur Wintergérten, Terrassentiberdachungen, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie und
Garagen, Carports und untergeordnete Nebengebaude i.S des § 14 Abs. 1 BauNVO gelten
die Anforderungen der Absétze 1 und 2 nicht.

§ 3 Stiitzmauern

(1) Stutzmauern sind an allen Grundstiicksgrenzen und in einem Abstand bis zu 2 m von
diesen nur bis zu einer Héhe von insgesamt 0,8 m zulassig. MaRgeblich ist die Hohe der
offentlichen Verkehrsflache an dem jeweiligen Punkt der Grenze zum Baugrundstiick bzw.
an dem Punkt, an dem eine Linie die Grenzlinie zur 6ffentlichen Verkehrsflache trifft, die mit
dieser einen rechten Winkel bildet.

infriedunge
(1) Zulassig sind:
1. offene Zaune aus Metall oder Holz mit einem offenen Flachenanteil von mindestens
50 %,
2. lebende Hecken aus standortgerechten Laubgehdlzen,
3. Kombinationen aus offenen Zaunen nach Nr. 1 mit Hecken nach Nr. 2.
Nicht zulassig sind:
1. geschlossene Einfriedungen (z. B. Mauern, Gabionenwande, Sichtschutzwénde) entlang
offentlicher Verkehrsflachen,
2. Einfriedungen aus Kunststoff mit vollflachiger geschlossener Ausfuhrung.
3. Kunststoffeinflechtungen, Sichtschutzstreifen oder vergleichbare blickdichte oder
blickhemmende Elemente in Stabmattenzdunen oder sonstigen Gitterzaunen.
Als unzulassig gelten auch teilweise oder abschnittsweise eingefiigte Kunststoffstreifen oder
andere erganzende Elemente, die die Sichtdurchidssigkeit des Zaunes verringern.
(2) Einfriedungen zu éffentlichen Verkehrsflachen sind nur bis zu einer Héhe von 1,2 m
zulassig. Gemeinsam mit einer Stutzmauer darf die Gesamthdhe von Stitzmauer und
Einfriedung zur &ffentlichen Verkehrsflache nicht mehr als 1,8 m betragen. MafRgeblich ist die
Héhe der éffentlichen Verkehrsflaiche an dem jeweiligen Punkt der Grenze zum
Baugrundstiick bzw. an dem Punkt, an dem eine Linie die Grenzlinie zur 6ffentlichen
Verkehrsflache trifft, die mit dieser einen rechten Winkel bildet.



§ 5 Schotterairten

(1) Vegetationsfreie Schotterflachen, Flachen mit Steinschittungen oder Schittungen
vergleichbarer Materialien wie z.B. Glas (z.B. sog. Schottergarten) sowie Kunststoffbelage
sind als Freiflichengestaltung nicht zulassig.

§ 6 Steliplitze

(1) Auf den Baugrundstiicken sind jeweils 2 Stellplatze bereitszustellen.

§ 7 Ordnunaswidriakeiten

(1) Ordnungswidrig handelt nach § 84 Abs. 3 und 4 NBauO, wer vorsétzlich oder fahrlassig
eine BaumaRnahme durchfuhrt oder durchfiihren lasst, die nicht den Anforderungen dieser
értlichen Bauvorschrift entspricht. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 3
NBauO mit einer Geldbul’e geahndet werden.
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1 Allgemeines

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan méchte die Wolsdorf Wohnbaufldchen fir die Eigenentwicklung
bereitstellen. Diese Baulandentwicklung ist bereits Gegenstand der 22. Flachennutzungspian-
anderung, die sich im Parallelverfahren befindet. Das Bauland ist fur den individuellen Einfami-
lienhausbau vorgesehen, da dies der Nachfrage in der landlichen Gemeinde entspricht.

1.2 Lage und GroRe des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich befindet sich am sudostlichen Ortsrand von Wolsdorf. Die Hauptflache bindet im
Westen an das letzte Gebiet der AuRenentwicklung (B-Plan ,Hélleckenberg“) an und bezieht einen
schmalen Streifen dieses Gebietes mit ein. Dieser Teil des Geltungsbereichs ist Uberwiegend Teil
einer Ackerflache (Flurstiick 43/1, Flur 4), die sich nach Norden und Osten fortsetzt. Im Westen sind 3
m breite Streifen der bereits bebauten Flurstiicke 74/1, 79, 82 und 87 der Flur 4 einbezogen.

Die GroRe des Geltungsbereichs betragt ca. 1,56 ha.

2 Planungsgrundlagen

2.1 Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Grof3raum Braunschweig von 2008 (RROP 2008) ist
far Wolsdorf keine besondere Funktion ausgewiesen.

Nérdlich des Geltungsbereichs ist ein Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung ausgewiesen. Es
bezieht sich auf eine ehemalige Trinkwassergewinnung am Tekenberg. Ein Trinkwasserschutzgebiet
existiert hier nicht mehr. Ein Konflikt mit der geplanten Ausweisung von Baufldchen ist nicht zu
erwarten, da weder eine besondere Grundwassergefahrdung durch die Planung zu erwarten ist noch
das for das Vorranggebiet anlassgebende Trinkwasserschutzgebiet besteht.

Der &stlich gelegene Hohenzug Eitz ist als Vorsorgegebiet fur Erholung (350 m entfernt) sowie als
Vorranggebiet fur Natur und Landschaft (400 m entfernt) ausgewiesen.

Ein Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft besteht sudlich der Kreisstra3e 19 an der Missaue (mehr
als 400 m entfernt).

Erhebliche Konflikte der Planung mit den Vorrang- und Vorsorgegebieten fur Natur und Landschaft
sowie fur Erholung sind aufgrund der Distanzen nicht zu erwarten, da von dem Baugebiet keine
erheblichen Emissionen oder andere starken Stérungen ausgehen werden.

Im Osten befindet sich ferner ein Vorranggebiet fur Rohstoffgewinnung (Braunkohle), das sich vom
Kraftwerk Buschhaus in nordwestliche Richtung erstreckt und dessen nérdlichste Ausldufer ca. 600 m
vom Geltungsbereich entfernt liegen. Ein Abbau der Braunkohle ist aufgrund der europaischen und
deutschen Ziele zur Begrenzung des CO2-Ausstosses nicht mehr zu erwarten. Aufgrund der erheb-
lichen Distanz wé&ren auch bei einem Abbau des Rohstoffs keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Mit der Festsetzung des Wohngebietes fir ca. 15 Grundsticke soll die Baulandnachfrage in Wolsdorf
fur ca. die nachsten Jahre gedeckt werden. Baulicken oder Verdichtungsmaoglichkeiten sind innerhalb
der Ortslage nur in begrenztem Umfang verfugbar. Die Gemeinde hat nur einen sehr begrenzten



Einfluss darauf, ob und wann diese Flachen als Bauland zur Verfligung stehen. Mit dem
Bebauungsplan ,Mihlenweg" von 2016 hat die Gemeinde eine Innenentwicklung realisiert.

Insofern bleibt fur die weitere bedarfsgerechte Entwicklung nun nur die Inanspruchnahme bisher
landwirtschaftlich genutzter Flachen. Diese AuRenentwickiung kann nicht durch andere stadtebauliche
MaRnahmen vermieden werden und entspricht dem langfristigen Konzept des Flachennutzungsplans.

Fur den Eigenbedarf ist ein Wert von 3,5 Wohneinheiten je 1000 Einwohner und Jahr zu bericksichti-
gen. Dieser Wert soll den Ersatzbedarf fir abgangigen Wohnraum, den Bedarf fir Haushaltsneugrun-
dungen der ortsansassigen Bevolkerung sowie den Bedarf fiir eine zuwandernde Bevolkerung
decken. Dabei soll fur die zuwandernde Bevélkerung eine Angemessenheit beziiglich der Ortsgréfie
bestehen. Wolsdorf hat im April 2025 940 Einwohner. Das geplante Baugebiet deckt damit den
Eigenbedarf fur 4 bis 5 Jahre.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 (RROP2008)

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flauchennutzungsplan des Samtgemeinde Nord-Elm stellt im Geltungsbereich fir den Bereich
der geplanten Bauflache Wohnbauflache (im Stden) und Flache fir die Landwirtschaft (im Norden)
dar.

Die westlich anschlieBenden Siediungsflachen sind als Wohnbauflachen dargestellt, was dem
Bestand entspricht. Die umgebenden Flachen der Feldflur sind als Flachen fur die Landwirtschaft
dargestellt, bis auf eine Flache 6stlich des Geltungsbereichs, die bisher ebenfalls fir die
Siedlungserweiterung vorgesehen und als Wohnbaufische dargestelit war. Mit der 22. FNP-Anderung
wird die Wohnbaufl4che in diesem Bereich auf die Ausdehnung des vorliegenden FNP reduziert.
Anderserseits werden Flachen nérdlich des Geltungsbereichs bis zum Feldweg in Verlangerung der
StraRe ,Am Wachtberg" neu als Wohnbaufldche dargestelit, um die Siedlungsentwicklung spater in
dieser Richtung fortsetzen zu kdnnen.

Der vorliegende B-Plan kann aus den zukunftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
werden.



Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Abgrenzung der FNP-Anderung im
laufenden Verfahren (mit Geltungsbereich)
(Quelle: www.regionalverband-braunschweig.de/siedlung-und-landschaft/fnp/)

-

Abbildung 4: 22. Anderung des FNP (im Verfahren)

2.3 Planungsrecht

Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen keine verbindlichen Bauleitplane. Die Zuléssigkeit von Vor-
haben ist nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Direkt angrenzend und mit einem schmalen Streifen auch einbezogen existiert der B-Plan ,Am
Holleckenberg I* in der Fassung der 2. Anderung. Dort ist ein allgemeines Wohngebiet fir Einzel- und
Doppelh&user festgesetzt. Die Grundflachenzaht ist mit 0,3 festgesetzt und die zulassige Anzahl der
Vollgeschosse ist auf eines begrenzt. Als Hohenfestsetzungen ist die Hohe des EG-Fubodens (0,6
m), die Traufhéhe (4 m) sowie die maximale Héhe baulicher Anlagen (mindestens 6 m, héchstens 8
m) geregelt. Am ostlichen Rand befindet sich ein 3 m breiter Streifen mit Festsetzung uber
Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken.



Abbildung 5: Ausschnitt aus der 2. Anderung des Bebauungsplans "Am Hélleckenberg 1"

3 Planung

Im Geltungsbereich soll die Errichtung von
voraussichtlich 15 Einfamilienh&usern vor-
bereitet werden. Freistehende Einfamilien-
hauser sind erfahrungsgemaf die domi-
nierende oder sogar einzige Form der
Bebauung, die in den letzten Neubau-
gebieten Wolsdorfs und seiner Nachbar-
dorfer realisiert wurden. Auch Doppelh&u-
ser als leicht verdichtete Bauform des
Einfamilienhauses sind nicht zu erwarten,
sollen aber im Geltungsbereich nicht
ausgeschlossen werden. Hausergruppen
sind nicht vorgesehen, da sie in der Regel
Uber Bautrager errichtet werden und zurzeit
sehr deutlich ist, dass nicht mit einer
Realisierung der Bebauung uber Bautrager
zu rechnen ist, die fertige Wohnhauser
anbieten.

Eine Herausforderung fur die Bebauung
des Gebietes liegt in der deutlichen Gelan-
deneigung. Der Hohenunterschied im Gel-
tungsbereich betragt ca. 8 m mit dem
héchsten Punkt im Nordosten und dem
tiefsten an der Anbindung der bestehenden
St.-Barbara-Strafle. Die starkste Neigung
besteht im oberen Bereich, im Nordosten,
mit fast 10% und Hoéhenunterschieden von

mehr als 3 m innerhalb eines Baugrundstiicks.
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Abbildung 6: Stadtebaulicher Entwurf,
Grundlage: AKS ©




Abbildung 7: Héhenunterschiede auf den Baugrundstiicken und Gelandeneigung im Plangebiet (abgeschatzt
nach AK5)

Damit sich die Gebaude nicht zu stark aus dem Geldnde herausheben, wird die maximale Hohe des
Erdgeschossfubodens im Verhaltnis zum Stralenniveau so festgelegt, dass ein Massenausgleich
auf dem Grundstick erfolgt. Im oberen Bereich ist ein Abtrag erforderlich und das Geb&ude muss
durch besondere Malinahmen gegen das von oberhalb zulaufende Oberflachenwasser geschitzt
werden. Ein in der Regel erforderlicher Bodenauftrag im unteren Grundstucksbereich ist dadurch
geringer.

Damit sich die H8henunterschiede nicht in Form hoher Wande an den Grundstiucksgrenzen konzen-
trieren, regelt die 6rtliche Bauvorschrift maximale Stutzmauerh&hen.

Die Bebauung der starker geneigten Grundstiicke benétigt besondere Uberlegungen zum Umgang mit
den Héhenunterschieden. Bauweisen mit Keller, bei denen sich auf einer Seite ein ebenerdiger
Zugang ergibt (Hanggeschoss/Souterrain), werden heute aus wirtschaftlichen Granden meist nicht
mehr erwogen; &hnlich ist es mit Spit-Level-Hausern. Diese Lésungen hatten stadtebaulich den
Vorteil, dass das Gebaude in die Hangsituation eingefugt wird. Da heute meist ein Plateau durch
Abgrabung und Aufschiittung geschaffen wird, eskalieren die Héhenunterschiede unvermeidbar im
Bereich der Grundstiicksgrenzen. Die Kombination von Begrenzung der Héhe des Erdgeschoss-
fuBbodens und der Héhe von Stiitzmauern fiihrt dazu, dass die Bauherren sowohl an der oberen als
auch an der unteren Grundsticksgrenze Massenbewegungen vornehmen und sich mit der Gestaltung
der Hohenunterschiede beschaftigen. Insofern gibt es auch auf beiden Seiten einen Einfluss auf die
Hanggestaltung. Bei groRen Héhenunterschieden soll so eher eine Staffelung aus Mauern begrenzter
Héhe und bewachsenen Boéschungen entstehen anstatt einer hohen, einheitlichen Stiitzwand, die vom
Oberlieger errichtet wird und meist aus Beton besteht.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich werden die Bauflachen als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzung
wird aus den Darstellungen des zukunftigen FNP entwickelt und figt sich stadtebaulich sinnvoll ein.
Eine entsprechende FNP-Anderung befindet sich im Parallelverfahren.



Neben dem Wohnen sind im alilgemeinen Wohngebiet auch nicht stérende Handwerksbetriebe zulas-
sig, die sich hier gut integrieren kénnen, wenn sie mit geringen Emissionen verbunden sind.

Ebenfalls allgemein zulassig sind der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Anlagen fir soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und
Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche oder kulturelle Zwecke, die nach § 4 BauNVO
allgemein zulassig waren schliet die Gemeinde jedoch ausdricklich aus, da sie sie fir nicht
vereinbar mit dem Charakter des geplanten Wohngebietes halt und Stérungen der ruhigen
Wohnsituation durch einen derartigen Betrieb beflrchtet.

Das allgemeine Wohngebiet fugt sich hier stadtebaulich ein, da auch die nachstgelegenen vorhande-
nen Siedlungsbereiche durch Wohnnutzung gepragt ist. Hinsichtlich der Schutzwirdigkeit gegentber
Immissionen ist in Abschnitt 4.2.6 Naheres erdrtert.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflaichenzahl (GRZ), zulassige Grundflache

Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgesetzt. Dies entspricht bei den vorgesehenen Grundstiicksgro-
Ren in der dorflichen Ortslage in der Regel der von den Bauherren angestrebten Bebauungsintensitat.
Die zulassige Grundfi&che darf nach § 19 Abs. 1 Satz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) durch
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten um 50% Uberschritten werden, so dass
maximale Versiegelungen von 45 % der Grundstiicksflache moglich sind. Im Bebauungsplan kénnen
jedoch davon abweichende Bestimmungen getroffen werden. Die Gemeinde nutzt diese Moglichkeit
Anforderungen an die Gestaltung dieses Flachenanteil der Versiegelung zu knupfen, um die
Nachhaltigkeit der Siedlungsentwicklung zu verbessern. Im Fokus steht dabei der Wasserhaushalt.

Die Zulassigkeit der 0.g. Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Nebenanlagen etc. wird
daran geknupft, dass diese begrunt sind (Dachbegriinung, Zufahrten und Stellplétze als Schotter-
rasen) oder das Wasser dieser Flachen volistédndig auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht
wird. Dabei kénnen Zufahrten zum Bespiel mit versickerungsfreundlichem Pflaster hergestellt werden
und der verbleibende Abfluss in eine benachbarte begrinte Mulde (Rasen, Staudenbeet) geleitet wer-
den. Insofern kann dieser zusatzliche Rahmen fur die bauliche Nutzung bei einer entsprechenden
Grundstiicksgestaltung durch die Bauherren in der Regel ausgeschopft werden.

Tab. 1: Neue Baufliche, zulissige Grundflache, zuldssige Versiegelung (neue Bauflichen)

Neue Bauflache 10.764 m?
Zuldssige Grundflache 3.229 m?
Maximal Gberbaute und befestigte Flache Zu- 4.845 m?

lassige einschl. Uberschreitung der GRZ nach
MaRgabe der textlichen Festsetzung entspre-
chend § 19 Abs. 1 Satz 3 BauNVO

3.2.2 Geschossigkeit

Im Geltungsbereich werden 2 Vollgeschosse zugelassen. Mit der Zweigeschossigkeit soll einerseits
eine gute Ausnutzung der Bauflache und eine gewisse Offenheit bei den Bauformen ermoglicht
werden. Das Bauvolumen soll jedoch auf ein fur die Nachbarschaft vertragliches Mal begrenzt
werden. Daher sollen die Hohenbegrenzungen der baulichen Anlagen (OKFF, TH, OK) (siehe
Abschnitte 3.2.3) kein wesentliches weiteres oberirdisches Geschoss (Dach- bzw. Staffelgeschoss)
zulassen.

Fur die hier angestrebte Einfamilienhausbebauung sind damit angemessene Bauformen und Wohn-
flachen entsprechend dem erwarteten Bedarf realisierbar.



3.2.3 Festsetzungen zu Gebdudehdhen

Durch die Festsetzung der Gebaudehohen soll die Hohenstaffelung der Geb&ude zueinander sowie
die Gebaudehshe und Kubatur der Bebauung als Einflussfaktor des Ortsbildes geregelt werden.

Die Hohen des Geb&udes werden durch festgesetzte maximale Trauf- und Geb&audehohen in Bezug
auf den ErdgeschossfuBboden begrenzt. Eine Festsetzung zur maximalen Héhe des Erdgeschoss-

fulboden regelt die Einordnung in die topografische Situation.

Maximale Héhe der Oberkante Erdgeschossfulboden/Oberkante FertigfuBboden (OKFF)

Die maximale H6he des Erdgeschossfubodens wird so festgesetzt, dass das auf dem Grundstick
ein Massenausgleich erfolgen muss und die Hauser nicht komplett aus dem Hang ,herauswachsen”.
Damit soll eine Einbindung der Bebauung in die natirliche Topographie und ein vereinheitlichender
Rahmen fiir die Bebauung gewahrleistet werden. Gegen vom Oberhang zulaufendes Wasser sind
entsprechende Vorkehrungen zu treffen, so dass das Wasser am Geb&ude vorbei geleitet wird.

Unterer Bezugspunkt fir die festgesetzte maximale Héhe der Oberkante FertigfuRboden ist die Ober-
kante der Fahrbahn an dem Punkt der Stralenbegrenzungslinie, von dem aus eine Lotrechte zur geo-
metrischen Mitte der stralBenseitigen Gebaudefassade fuhrt. Bei Eckgrundstiicken ist der Strafien-
abschnitt maRgeblich, von dem aus sich der héhere Bezugspunkt ergibt. Kann keine Lotrechte von
der StraBenbegrenzungslinie zur Mitte der Fassade gebildet werden, so ist der nachstgelegene Punkt
der Stralkenbegrenzungslinie von der Mitte der Fassade aus mafigeblich.

suahnbogrmxunganm.
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Abbildung 8: Unterer Bezugspunkt fir Hohe Oberkante FertigfuRboden

Dem Bebauungsplan wird ein Plan mit den Ausbauhdhen der offentlichen Verkehrsflachen beigefugt,
so dass der H6henbezug zum Satzungsbeschluss eindeutig und ein rechtssicherer Vollzug dieser

Regelungen moglich ist.

Maximale Traufhdhe (TH)

Die Traufhéhe ist die Differenz der Héhe von der Oberkante FertigfuBboden (OKFF) zum Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut. Sie wird mit 7 m als Hochstmaf festgesetzt, so dass 2 Vollge-
schosse und ein geneigtes Dach mit niedrigem Kniestock oder ein Flachdach mit niedriger Attika
méglich sind. Bei einem Flachdach mit Attika ist die Oberkante der Attika der obere Bezugspunkt der
Traufhéhe. Bei einem Flachdach entspricht die Trauthéhe der Gebaudehdhe.

Maximale Gebdudehdhe (OK)

Oberer Bezugspunkt der Gebaudehshe ist der oberste Punkt der Dachhaut, also bei einem Satteldach
der First. Bei einem Flachdach mit Attika ist die Oberkante der Attika der obere Bezugspunkt der
Gebaudehshe. Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens.

Die festgesetzte maximale Gebaudehshe von 9 m erméglicht oberhalb von zwei Dachgeschossen bei
einem geneigten Dach kein wesentliches zusétzliches Dachgeschoss. Die bauliche Hohe passt sich
damit an die der benachbarten Baugebiete an obwohl hier zwei Vollgeschosse zuléssig sind.
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Abbildung 9: Skizze zu Gebaudehdhen
OKFF: Oberkante Fertigfuboden, TH: Traufhéhe, OK: Gebaudehéhe

3.3 Uberbaubare Fliche, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen festgesetzt. Zur dffentlichen Verkehrsflache
und zur Geltungsbereichsgrenze hait die Baugrenze uberwiegend einen Abstand von 3 m. Im Bereich
festgesetzter Anpflanzungen an der dstlichen GeltungsbereichsgroRe ist der Abstand gréfer und
betragt 8m, um die landschaftliche Einbindung zu begunstigen und Konflikte mit den Anpflanzungen
zu vermeiden.

3.4 Bauweise

Im Plangebiet wird eine Zulassigkeit ausschlieBlich fur Einzel- und Doppelh&user festgesetzt. In der
landlich gepragten Ortslage ist vor allem mit einer Nachfrage nach freistehenden Einfamilienhausern
zu rechnen. Erganzend werden auch Doppelhduser zugelassen. Es ist jedoch nur mit einer geringen
Nachfrage nach diesem Haustyp zu rechnen. Um diesem Bedarf insbesondere fiir den Fall eines ge-
meinsamen Bauens innerhalb einer Familie gerecht zu werden, wird diese Bauweise nicht ausge-
schlossen.

3.5 Ortliche Bauvorschriften

Mit den &rtlichen Bauvorschriften will die Gemeinde eine regionaltypische Gestaltung des Baugebiets
férdern, indem sie Mindeststandards bei der Gestaltung der Dacher und anderer baulicher Anlagen
gewdahrleistet bzw. bestimmte deutliche Abweichungen von regionaltypischer Baugestaltung verhin-
dert. Die Regelungen dienen damit einer landschaftsgerechten Gestaltung des neuen Siedlungsteils
und somit einer Verringerung von Beeintrachtigungen des Orts- bzw. Landschaftsbildes. Eigenart und
Schénheit des Landschafts- (Orts-)bildes werden geschitzt, wenn nur Dachfarben zugelassen wer-
den, die den regionaltypischen Materialien entsprechen bzw. mit diesem Farbspektrum vertraglich
sind. Insofern ist der MaRstab fur ,landschaftsgerecht” nicht die tatsachliche Auspragung der Land-
schaft und des Ortsrandes, sondern eine idealisierte Auspragung entsprechend des Bestandes ohne
die als wesentliche Beeintrachtigungen zu bezeichnenden Elemente. Gestalterische Anspriiche sind
nicht nur im Hinblick auf die Allgemeinheit (allgemeiner Schutz des Landschaftsbildes) zu beachten,
sondern insbesondere auch im Hinblick auf die zukunftigen Bauherren, die entsprechende Anspriiche
in Bezug auf das eigene Haus wie auch die umgebende Bebauung haben. Ein vorgegebener bauge-
stalterischer Rahmen soll insofern auch die Investitionen der Bauherren in dieser Hinsicht sichern.

Die Gestaltungsanforderungen an die im Plangebiet zu erwartende Bebauung sind in erster Linie un-
abhangig von der Gestaltung im historischen Ortskern oder den umliegenden Siedlungsbereichen und
sollen eine gewisse Abgestimmtheit innerhalb des Baugebietes erreichen. Dabei ist der Gemeinde be-
wusst, dass fir &ltere Baugebiete vergleichbare Regelungen nicht existieren. Die Tendenz, zu einer
Gestaltung von Hauser und Einfriedungen, die deutlich vom regionaltypischen Spektrum abweicht,
nimmt jedoch offenbar zu, so dass die Gemeinde sich nun entschlossen hat, die gewahiten Mindest-
standards festzulegen.

Weiterhin wird Uber die drtliche Bauvorschrift eine Mindestanzahi von Stellplatzen auf den
Baugrundstiicken gefordert.



3.5.1 Dachfarbe (§ 2)

Die Dacher sind in Material, Form und Farbe einheitlich (nicht farblich changierend) einzudecken. Eine
glanzend glasierte Oberflache (mit keramischem Uberzug versehen) ist unzulassig. Das gilt auch fur
andere Oberflachenbeschichtungen oder Behandlungen, die einen vergleichbaren Glanz hervorbrin-
gen (Edelengobe, Lackierung). Ein matter Glanz, wie bei Tonziegeln mit klassischer Engobe ist
dagegen zulassig. Fur die Oberflachen von Dacheindeckungsmaterialien geneigter Dacher sind neben
naturfarbenen Tonziegeln und Schiefer nur Deckungen in den Farben rot, braun, grau und schwarz
zulassig. Fur Wintergarten, Terrassentberdachungen, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie und
Garagen, Carports sowie untergeordnete Nebengebaude i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO gelten diese
Anforderungen nicht. Hinsichtlich der Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind alle Formen von PV-
Anlagen und auch Solarthermieanlagen eingeschlossen. Die Einschrénkungen der Farbgestaltung
folgen dem Farbspektrum traditioneller Dacheindeckungen und sollen eine harmonische
Ortsrandgestaltung férdern.

3.5.2 Vorzone, Stiitzmauern (§ 3)

Uber die értlichen Bauvorschriften werden Regelungen zu Stutzmauern und Einfriedungen getroffen,
die das Ortsbild schiitzen sollen. Zum o6ffentlichen Raum hin und auch zu den Nachbargrundstiicken
sollen keine hohen geschlossen Wande oder vergleichbare Strukturen entstehen. Aufgrund der
starken Neigung im Geltungsbereich sind an den Grundstucksgrenzen gré3ere HShenunterschiede zu
bewaltigen. Diese sollen durch eine Staffelung von Statzmauern und oder Béschungen gestaltet
werden, so dass sich Bereiche fur Bepflanzungen ergeben.

Stutzmauern sind an der Grundstiicksgrenze und in einem Abstand von bis zu 2 m dazu nur bis zu
einer Hohe von insgesamt 0,8 m zulassig. Dadurch sollen vertikale Beton- oder Steinflachen im
StralRenbild begrenzt werden. Werden im Abstand von bis zu 2 m von der Grundstiicksgrenze 2 oder
mehr Stitzmauern errichtet, so darf die Hohe aller Stutzmauern gemeinsam 0,8 m nicht tberschrei-
ten. Mafgeblich ist die sichtbare Hohe der Stutzmauer, wenn sie an der Grenze steht. Ansonsten ist
die Héhe der &ffentlichen Verkehrsflache an dem jeweiligen Punkt der Grenze zum Baugrundstick
bzw. an dem Punkt, an dem eine Linie die Grenzlinie zur 6ffentlichen Verkehrsflache trifft, die mit
dieser einen rechten Winkel bildet, als unterer Bezugspunkt maigeblich. Die Vorschrift gilt sowoht an
der Grenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache als auch zu den Nachbargrundstucken.

3.5.3 Einfriedungen (§ 4)

Als weiteres Element mit einer groRen Bedeutung fur das Erscheinungsbild des neuen Wohngebietes
sind die Einfriedungen zur ¢ffentlichen StraRenverkehrsflaiche von den Regelungen betroffen.

Die H8he der Einfriedungen soll an der Grenze zum 6ffentlichen Strallenverkehrsraum begrenzt
werden. Sie sollen eine H8he von 1,2 m, gemessen von der Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache an
der Grenze zum Baugrundstlck nicht tberschreiten. Wenn eine Einfriedung im Zusammenhang mit
einer Stutzmauer an der Grenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache errichtet wird, soll die Gesamthdhe
1,8 m nicht Gbersteigen.

Diese Regelungen sollen zu einer offenen Gestaltung der Vorzone beitragen, so dass diese ein Teil
des erlebbaren Straflenraumes werden.

3.5.4 Schottergarten (§ 5)

Eine Regelung zu sogenannten Schottergarten wird ebenfalls aus gestalterischen Granden getroffen.
Schottergarten sind vegetationsfreie Schotterflachen oder Flachen mit Steinschittungen oder Schit-
tungen vergleichbarer Materialien wie z.B. Glas. Manchmal werden sie durch kleine Pflanzinseln un-
terbrochen. Von der Regelung sollen ebenfalls Kunststoffbeldge erfasst werden. Diese Arten der
Gestaltung der nicht bebauten Flache nimmt offenbar zu, was vermutlich wesentlich mit dem geringen
Pflegeaufwand solche Flachen zu tun hat. Bisher konnte man jedoch davon ausgehen, das unbebaute
Flachen der Grundstiicke im Wesentlichen mit Vegetation bedeckt sind.

§ 9 der Niedersachsische Bauordnung (NBauO) regelt dazu folgendes:

(1) Die nicht iiberbauten Fldchen von Baugrundstiicken sind so herzurichten und zu unterhalten, dass sie
nicht verunstaltet wirken und auch ihre Umgebung nicht verunstalten. Dies gilt auch fiir die nicht im Au-
Benbereich gelegenen, nach 6ffentlichern Baurecht bebaubaren Grundstlicke.
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(2) Die nicht iiberbauten Flachen der Baugrundsticke miissen Griinflichen sein, soweit sie nicht fir eine
andere zuldssige Nutzung erforderlich sind.

Die Gemeinde hat Zweifel, ob ein wirksamer Ausschluss von Schottergarten und Kunststoffbelagen
durch § 9 NBauO erreicht wird oder ob diese nicht womdglich als ,andere zuléssige Nutzung®
angesehen werden. Insofern schliet die Gemeinde diese Art der Grundsticksgestaltung im Rahmen
der ortlichen Bauvorschrift eindeutig aus.

3.5.5 Mindestanzahl Stellpléatze (§ 6)

Da seit der letzten Novellierungen der NBauO Einstellplatze fur Wohnbauvorhaben nicht mehr
verpflichtend auf dem Baugrundstick herzustellen sind, nimmt die Gemeinde eine entsprechende
Regelung in die 6rtliche Bauvorschrift auf. Je Baugrundstick sind 2 Stellplatze herzustellen.

Da Wolsdorf keine giinstige OPNV-Anbindung hat, sind die meisten Personen fur den Arbeitsweg und
die weiten Mobilitatsbedurfnisse auf ein eigenes Auto angewiesen. Insofern ist fur die meisten Grund-
stiicke mit einem Bedarf von mindestens 2 Stellplatzen zu rechnen. Die Regelung soll vermeiden,
dass der 6ffentliche Verkehrsraum iibermRig durch ruhenden Verkehr der Anwohner selbst genutzt
wird. Die im 6ffentlichen Raum bereitgestellten Parkméglichkeiten sollen vor allem Besuchern dienen.

3.6 Regenrickhaltebecken (RRB)

Das Plangebiet entwassert mit dem allgemeinen Gefalle nach Suden. Da im Plangebiet ein bindiger
Boden ansteht, ist eine vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers auf den Baugrund-
stiicken nicht méglich. Daher ist ein Regenriickhaltebecken im Suden des Plangebietes erforderlich.

Die Flachen des Regenriickhaltebeckens ist ca. 2.250 m? groR3. Die Lage und Grofle der Flache ist mit
dem Trager der Oberflachenentwasserung, dem Wasserverband Weddel-Lehre abgestimmt. Der
Regenwasserkanal in der St. Barbara-Strafle wird das Niederschlagswasser aus dem RRB auf-
nehmen. Fur die Entlastung des Beckens und der Kanalisation bei Starkregenereignissen wird ein
Uberlauf hergestellt. Das Wasser wirde bei Starkregen auf das anschlieRende Feldwegeflurstick und
ggf. auf den anschlieBenden Acker flieBen. Ein Ubertritt auf die an den Weg angrenzenden
vorhandenen Baugrundstiicke aufgrund der Héhenverhaltnisse nicht zu erwarten.

Das Becken wird als nicht abgedichtetes Erdbecken ausgefiihrt, in dem sich eine dauerhafte
Vegetation unterschiedlicher Auspragungen entwickeln wird. Auch wenn es sich um eine technische
Anlage handelt, soll die Flache landschaftsasthetisch moglichst wertvoll entwickelt werden und erfalit
dkologische Funktionen. Zur landschaftlichen Gestaltung sind randliche Strauchpflanzungen geplant.
Sudlich des Beckens soll auf hohe Gehdlzpflanzungen verzichtet werden, um keine zusatzliche
Vergramungswirkung auf Feldlerchen auszuldsen.

Eine Umfahrung des Beckens wir mit Schotter stabilisiert. Auch dort wird sich dennoch eine
dauerhafte Vegetation etablieren. Die Vegetation im Regenriickhaltebecken und seinem Umfeld wird
2-mal jahrlich gemaht, so dass mit der Entwicklung von halbruderalen Gras- und Staudenfluren in
unterschiedlichen Feuchtestufen (UHT, UHM, UHF) zu rechnen ist. Fur die schotterbefestigte
Umfahrung wird ein geringerer Biotopwert bericksichtigt. Dort kénnte sich auch eine halbruderale
Gras- und Staudenflur entwickeln evtl. mit Ubergangen zu Extensivrasen.

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers in den angrenzenden Graben ist eine wasserrechtliche
Genehmigung erforderlich.

3.7 Flache fiir Anpflanzungen

An der Ostseite des Geltungsbereichs sollen ebenfalls Geholze fur die landschaftliche Eingrinung
gepflanzt werden (Flache fur Anpflanzungen). Da hier kein direkter 6ffentlicher Zugang zu der Flache
besteht, ware eine dffentliche Flache fur Anpflanzungen nur méglich, wenn die Flache zusatzlich
einen Weg aufnehmen kénnte und uber einen Weg an die ¢ffentliche ErschlieBung angebunden ware.
Um die Flacheninanspruchnahme zu begrenzen, sollen die Anpflanzungen daher auf den privaten
Baugrundstiicken erfolgen. Dazu wird festgesetzt, dass auf den Baugrundstiicken innerhalb des
Pflanzstreifens je angefangene 10 m des Streifens ein einheimischer Strauch zu pflanzen, zu pflegen
und auf Dauer zu erhalten. Die Straucher sind mit einer Héhe von mindestens 1,5 m zu pflanzen. Fur
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die Artenauswahl sollte die Empfehiungsiiste fiir Gehélzpflanzungen des Landkreises Helmstedt
(Landkreis Helmstedt) herangezogen werden. Die Grundstuckseigentumer sind fur die Anpflanzung,
die Pflege und den ggf. erforderlichen Ruckschnitt nach dem nieders&chsischen Nachbarschaftsrechts
verantwortlich. Der zeichnerisch festgesetzte Streifen auf den sich diese textliche Festsetzung
bezieht. ist 4 m breit, so dass Gehdlze auch in einem Abstand von 3 m zur Grundsticksgrenze
gepflanzt werden kénnen, um ggf. notwenige Grenzabsténde einzuhalten. Das Niedersachsische
Nachbarschaftsrecht ist auch bei den festgesetzten Anpflanzungen einzuhalten. Danach miissen
Gehélze bis 3 m Héhe einen Abstand von mindestens 0,75 m einhalten, bis 5 m Héhe einen
Mindestabstand von 1,25m und bis zu 15 m hohe B&ume einen Abstand von mindestens 3 m (§ 50
NNachbG"). Sofern die textliche Festsetzung in dem zeichnerisch festgesetzten Streifen erfiilt ist bzw.
offensichtlich erfulit werden kann, besteht durch diese Festsetzungen kein grundsatziicher Ausschluss
baulicher Anlagen fur diesen Bereich (z.B. Komposter, Spielgerat, Gerateschuppen).

Die Gemeinde entscheidet sich hier fir maRvolle Pflanzpflichten, um die Freiheit bei der Gartengestal-
tung, den Blick in die freie Landschaft sowie die Nutzung von Photovoltaikmodule auf Dachflachen
nicht erheblich einzuschranken. Dennoch kann auf diese Weise eine wesentliche Eingrinung erreicht
werden, die eine landschaftliche Neugestaltung des Ortrandes darstellt. Die Gemeinde wahit hier
bewusst keine Lésung mit einer Pflanzflache auf éffentlichem Grund, da dadurch in erheblichem
Umfang weitere Flachen dem eigentlichen Planungsziel (Wohnbauland) entzogen wirden. Derartige
Pflanzflachen benétigen eine ausreichende Breite von mindestens 5 m und zusétzlich einen geholz-
freien Streifen um die Unterhaltung zu gewahrleisten.

3.8 Fliache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Am siidlichen Rand der Bauflachen wird eine 5 m breite Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, die der landschaftlichen Einbindung des
Gebietes dienen sollen. Die Flache grenzt an den sudiich gelegenen Feldweg. Sie wird mit
einheimischen Laubgehdlzen bepflanzt.

3.9 Hochwasserschutz

Der Niedersachsische Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN) hat
eine ,Hinweiskarte Starkregengefahren“ erstellt, die u.a. Einstauhéhen bei Starkniederschiagen
darstellt. Bei auergewsdhnlichen Starkniederschlagen ist ein temporarer Einstau des Regenwassers
in kleinen Teilflachen der zukinftigen Bauflachen dargestellt. Durch die Bebauung wird sich die
Situation verandern. Zum einen nimmt oberflachlicher Abfluss zu und zum anderen erhalt das
Baugebiet ein Entwasserungssystem zur Abfilhrung des Niederschlagswassers.

Auch der Abfluss von der nérdlich gelegenen Ackerflache ist zu beachten. Durch das neue Baugebiet
ist ein Einstau von Oberflachenwasser am nérdlichen Rand des Baugebietes nicht auszuschlieRen.
Hier sind die Baugrundstiicke gaf. durch Aufschittungen gegen eine Uberflutung zu schutzen und am
nérdlichen Rand des Wendehammers sind StralReneinlaufe fur das von Norden kommende Wasser
vorzusehen.

Sollte sich innerhalb des neuen Baugebietes bei Starkniederschildgen, fur die die
Entwasserungsanlagen nicht ausgelegt sind, wild ablaufendes Wasser bilden, kann dieses im
StraRenraum und Uber den sudlich angrenzenden FuRweg nach Stiden abfliellen, sofern die
Ausbauplanung dieses Szenario beruicksichtigt.

Abbildung 10 zeigt auch einen Oberflachenabfluss auf dem Feldweg und auf dem sudlich
anschlieBenden Acker.

" Niederséachsisches Nachbarrechtsgesetz
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Abbildung 10: Ausschnitt aus der Hinweiskarte fiir Starkregen: Uberflutungstiefe bei auergewdhnlichen
Ereignissen (Geoportal.de)

3.10 3. Anderung des Bebauungsplans ,Hélleckenberg I

Der Geltungsbereich des vorliegenden B-Plans erfasst 3 m breite Streifen des Bebauungsplans ,Am
Holleckenberg I* in denen eine Anpflanzung auf Baufldchen zur Ortsrandeingrinung festgesetzt ist.
Diese Festsetzung entfallt nun. Auf der Flache ist mit der Anderung nur noch ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die GRZ bleibt unverandert mit 0,3 festgesetzt. Da es sich um nicht
Giberbaubare Flache handelt, sind Festsetzungen zur Geschossigkeit, zur Bauweise und zur
Gebaudehohe irrelevant.

3.11 Planungen anderer Trager - Hochstspannungsleitung BBPIG
Vorhaben 10 D West ,Helmstedt Ost - Salzgitter

Die Tennet TSO GmbH hat am 1.12.2022 einen Antrag nach § 6 NABEG auf Bundesfachplanung fur
eine 380-V-Leitung zwischen Helmstedt und Salzgitter beantrag. Das Vorhaben ist seit 2013 im
Bundesbedarfsplan enthalten. Das Verfahren dient der Trassenfindung und untersucht eine Vieizahl
von Abschnitten, die unterschiedliche Trassen bilden kénnen. Die Trassenkorridore sind 1.000 m breit.
Der Geltungsbereich befindet sich im Trassenkorridorsegment 35.
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Abbildung 11: Bundesfachplanung zur Hochstspannungsleitung Helmstedt Ost — Salzgitter

Die Planung durchlauft zurzeit das zweite Beteiligungsverfahren. In der ,Gesamtbeurteilung und

Alternativenvergleich* heifdt im Abschnitt 3.1.4:

Wie in Kap.3.1.3 dargelegt, kommt das TKS 33 aufgrund militérischer und
nachrichtendienstlicher Belange nicht mehr ernsthaft in Betracht und wird abgeschichtet.

In Folge gibt es keine direkte Verbindung mehr von TKS 32 zu den TKS 34, 35 und 36.

... Damit zeigt sich bereits auf der Ebene der Grobabschichtung, dass die TKS 34, 35
und 36 nicht ernsthaft in Betracht kommen, da insbesondere dem Ziel der
Wirtschatftlichkeit (§ 5 Abs. 5 S. 1 Nr. 3 NABEG) und dem gesetzgeberischen Ziel der
beschleunigten Zulassung mit diesen TKS nicht Rechnung getragen werden kann.
Folglich werden auch diese TKS abgeschichtet.

Insofern ist die Trassenplanung fiir den Bebauungsplan nicht weiter beachtlich.

3.12 ErschlieBung

3.12.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der St.-Barbara-Stralle aus und setzt diese nach Norden fort
bis zu einem Wendehammer. Mit einer weiteren Siedlungserweiterung im Norden kann diese Achse
bis zur Stralle ,Am Wachtberg" fortgesetzt werden. Diese Sammelstrale vom Muhlenweg bis zur

Strale ,Am Wachtberg" hatte dann eine Gesamtlange von tber 600 m. Daher erscheint ein
StralRenquerschnitt mit FuBweg, wie er bereits in der St.-Barbara-Strale besteht auch fur die
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Fortfihrung im aktuellen Plangebiet sinnvoll. Es wird ebenfalls eine 7,5 m breite Verkehrsflache
festgesetzt.

Der 1,5 m breite FuRweg ist in der St.-Barbara-Strale mit einem Flachbord gegen die 5,5 m breite
Fahrbahn abgegrenzt. Fahrzeuge kénnen so im Begegnungsfall bei Platzmange auch vorsichtig den
FuRweg zum Ausweichen nutzen. Die Breite der Verkehrsflache erlaubt einzelne Pflanzinseln.

1,50 50

550
7.50

Abbiidung 12: StraBenquerschnitt der St.-Barbara-Strafle

Im Stralenverlauf ist eine Verschwenkung vorgesehen, um die Sichtweite zu begrenzen und so die
Verkehrssituation zu beruhigen. Am nérdlichen Ende der Stralle wird eine Wendeanlage festgesetzt,
die eine Breite von 18 m aufweist und dem Typ 5 der Empfehlungen fir die Anlage von
Erschlieungsstrallen (EAE 85/95) Bild 33 entspricht.

Fir die Grundsticke im Siiden ist ein ca. 70 m langer, im ersten Abschnitt 5,5 m breiter, spater 5 m
breiter Stichweg ohne Wendemdglichkeit geplant. Die Behalter der verschiedenen Abfallsysteme
mussen deshalb zur Abholung an die Kreuzung gebracht werden. Sofern das sudlichste Grundstiick
im Norden erschlossen wird, was zu erwarten ist, betragt die Distanz von dort ca. 50 m. Die Kreuzung
ist fur die Aufstellung der Mullbehaiter ausreichend groR bemessen. Uber diesen Stichweg werden
vermutlich 3 Grundstucke angebunden. Am Ende des Weges schlie3t ein FuRweg an, der zum
Feldweg fuhrt. Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist hier in der vollen Breite des
anschlieRenden Weges (5 m) festgesetzt. Es ist jedoch nur ein schmaler Durchgang fur Fuiganger
beabsichtigt und eine dementsprechende bauliche Gestaltung.

Die Wendeanlage am Ende der St. Barbara-Strafle ist nicht mehr erforderlich, wenn die Strale in das
neue Plangebiet fortgefuhrt wird. Im Geltungsbereich wird eine kleine Flache als Parkflache
festgesetzt, die die Flache des Wendehammers so ergénzt, dass dort Stellplatze angelegt werden
kénnen.

Fur die Baumpflanzungen im StraRenraum sind ausreichend groRRe Baumscheiben vorzusehen. Die
Standorte sind unter Beachtung des Schutzes der Versorgungsleitungen und unter Wirdigung der
Betroffenheit angrenzender Grundsticke (z.B. durch Beschattung) im Rahmen der Erschlieungs-
planung festzulegen. Die Baumstandorte im stadtebaulichen Entwurf sind daher (auch bezuglich der
Anzahl) nur Vorschiage ohne Rechtsbindung. Die StraRenb&ume werden in der Bilanzierung von
Eingriff und Ausgleich nicht berticksichtigt.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist an der Helmstedter Straf’e und der
Warberger Strale Uber Bushaltestellen in einer fulaufigen Entfernung von 800 bis 900 m gegeben.
Dort fahren Buslinien in die Kreisstadt Helmstedt oder zum Bahnhof Frelistedt.

3.12.2 Energie

Netzbetreiber fur elektrische Energie sind die Stadtwerke Eim-Lappwald. Uber die geplanten Straf3en
und Wegeverbindungen kann das Plangebiet an das vorhandene Versorgungsnetz angebunden
werden.

Die Niedersachsische Bauordnung vertangt die Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen
(ab 50 m? Dachflache). Damit tragen die zukinftigen Bauvorhaben zur nachhaltigen dezentralen
Energieversorgung bei.

Eine Versorgung mit Erdgas wird fur das Plangebiet wegen der bundesrechtlichen Zielstellung, bis
2045 Klimaneutralitat zu erreichen, nicht erfolgen.

Das Baugebiet befindet sich in einem Gebiet in dem fur Erdwarmesondenanlagen Einschrankungs-
griinde vorliegen. Daher ist fur solch eine Anlage eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine
Erdwarmekollektoranlage ist in jedem Fall anzeigepflichtig. Ob eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich ist, kann erst nach Vorlage des Baugrundgutachtens entschieden werden. Zur Errichtung
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einer geothermischen Anlage ist prinzipiell eine Bohranzeige (Anzeige Geologischer Untersuchungen)
beim Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) notwendig.

3.12.3 Trinkwasser und Loschwasser

Versorgungstrager fiir Trinkwasser ist der Wasserverband Weddel-Lehre (WWL). Uber die geplanten
Stralen kann das Plangebiet an das vorhandene Trinkwassernetz in der Sankt-Barbara-Strafle
angebunden werden.

Die Léschwasserversorgung des Gebietes soll Uber die Trinkwasserleitungen sichergestellt werden.
Die bereitzustellende Léschwassermenge wird nach dem Arbeitsblatt 405 des DVGW? bemessen. Die
Gemeinde geht demnach von einem Loschwasserbedarf von 48 m%h Uber zwei Stunden aus.

Nach Auskunft des Wasserverbandes Weddel-Lehre kann im geplanten Baugebiet mit einer Hydran-
tenleistung von mindestens 48 m*h gerechnet werden. Im neu zu errichtenden Trinkwassernetz
werden Hydranten im Abstand von ca. 150 m eingebaut.

3.12.4 Abwasser
Schmutzwasser
Fur die Entsorgung des Abwassers ist der Wasserverband Weddel-Lehre zustandig.

Die Anbindung des Schutzwasserkanals erfolgt in der St.-Barbara-Strale. Durch die hinzutretenden
Haushalte ist eine Erneuerung des vorhandenen Schmutzwasserpumpwerks inklusiver der
Druckleitung erforderlich.

Regenwasser
Nach § 96 Abs. 3 NWG ist die Versickerung auf den Grundsticken der ,Normalfall*:

§ 96 Niedersichsisches Wassergesetz (NWG)

(3) Zur Beseitigung des Niederschlagswassers sind anstelle der Gemeinde verpflichtet
1. die Grundstiickseigentiimer, soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an eine éffent-
liche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortlei-
ten erforderlich ist, um eine Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit zu ver-
hiiten,

Die Versickerung ist die Art der Niederschlagswasserentsorgung, die gewahrleistet, dass sich die zu-
kunftige Bebauung mdéglichst geringfiigig auf den Wasserhaushalt auswirkt. Aus diesem Grund strebt
die Gemeinde grundsatzlich die Versickerung des Niederschlagswassers an Ort und Stelle an.

Da im Plangebiet wasserunduchlassige Mergel und Tone des Keuper anstehen (Landesamt fir
Bergbau, Energie und Geologie, 2023) kann das Niederschlagswasser nicht im Plangebiet versickert
werden. Daher wird ein Regenwasserkanal gebaut, der das Wasser nach Suden zu einem
Regenrickhaltebecken abfuhrt. Der Kanal verlauft in der 6ffentlichen Verkehrsflache. Das
Regenrickhaltebecken gibt das Niederschlagswasser verzégert an den Kanal in der St.-Barbara-
Strale ab. Aufgrund dieses zusatzlichen Abflusses muss auch das folgende Regenrickhaltebecken
angepasst werden (siehe auch Abschnitt 3.6). Die bestehende Einleitgenehmigung muss aufgrund der
VergroRBerung des Einzugsgebietes angepasst werden.

Bei der Niederschlagswasserbeseitigung sind ferner qualitative Anforderungen zu beachten. Das
Wasser von Dach-, Hof- und Wegeflachen der Wohngrundstucke gilt meist als unbelastet. Eine
Schadstoffbelastung kann insbesondere durch metallische Dacheindeckungen entstehen. Sofern
diese nicht besonders gegen Korrosion beschichtet sind, geben Dachflachen aus Kupfer, Zink, Blei
oder Aluminium in erheblichem Umfang Schadstoffe ab. Die Verwendung der Ublichen Metalle fur
Rinnen und Fallrohre, Trauf- und Kehlbleche sowie kleinflachige Abdichtungen gilt im Allgemeinen als

2 DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.) (2008): Bereitstellung von Loschwasser
durch die 6ffentl. Trinkwasserversorgung.- Techn. Regeln Arbeitsblatt 405



16

unproblematisch. MaRgeblich sind die jeweils geltenden wasserrechtlichen Bestimmungen. Fir die
Einleitung in den Kanal (indirekte Einleitung in ein Oberflachengewaésser) ist z.B. das Arbeitsblatt
DWA-A 102 der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA)
beachtlich.

3.13 Baugrund

Im Untergrund stehen Mergel und Tone des Keuper an, teilweise mit einer LoRuberdeckung. Ein
Baugrundgutachten liegt bisher nicht vor. Es ist jedoch von einer grundsétzlichen Bebaubarkeit der
Flachen im Plangebiet auszugehen. In den 6stlich angrenzenden Siedlungsflachen sind vergleichbare
Standorte (iberbaut worden.

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) teilt in seiner Stellungnahme mit, dass im
Untergrund des Standorts 16sliche Sulfatgesteine in Tiefen < 200m u. GOK zu erwarten sind, in denen
mitunter Auslaugung stattfindet und Verkarstung auftreten kann. Im naheren Umfeld des Standorts
sind bisher keine Erdfalle bekannt.

Formal ist dem Standort die Erdfallgefahrdungskategorie 2 zuzuordnen (gem. Erlass des
Niedersachsischen Sozialministers "BaumaRnahmen in erdfaligefahrdeten Gebieten" vom 23.2.1987,
Az. 305.4 - 24 110/2 -). Im Rahmen von BaumaRnahmen am Standort kann — sofern sich bei der
Baugrunderkundung keine Hinweise auf Subrosion ergeben — bezuglich der Erdfallgefahrdung auf
konstruktive Sicherungsmafinahmen verzichtet werden.

Spatestens zur Vorbereitung der ErschlieBungsplanung wird die Gemeinde eine Baugrundunter-
suchung durchfilhren lassen. Auch fur die geplante Bebauung werden jeweils Baugrundgutachten
empfohlen.

Mit Bodenverunreinigungen im Plangebiet ist nicht zu rechnen.

3.14 Flidchenbilanz

Tab. 2: Flichenbilanz

Art der baulichen Nutzung FlichengréBe im m?
bestehende Bauflache (WA) 502
neue Bauflache (WA) 10.746
Verkehrsflache, Stralle 1.883
Verkehrsflache, FuBweg 25
Verkehrsfliche, Parken 7
Regenriickhaltebecken 2.255
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und 202

Landschaft

Gesamt 15.620

3.15 Realisierung der Planung

Die Grundstiicke des Baugebietes stehen der Gemeinde zur Realisierung der Planung zur Verfiigung.
Die Gemeinde wird die ErschlieBungsmaflinahmen in eigener Regie durchfuhren und die Kosten nach
dem ErschlieBungsbeitragsrecht auf die Grundstiickseigentumer umlegen. Kosten fir Ausgleichsmaf-
nahmen auRerhalb des Geltungsbereichs werden nach § 135 a BauGB umgelegt.

Bei der Realisierung des B-Plans sind insbesondere folgende Punkte zu beachten:
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1. Bauzeitenregelung als Malnahme des Artenschutzes (Feldlerche)
2. Durchfihrung der Ausgleichsmafnahmen des Artenschutzes vor der Beeintrachtigung
3. Bodenkundiiche Baubegleitung fiur ErschlieRungsmalnahmen

4 Umweltbericht

4.1 Einleitung

4.1.1 Kurzdarstellung des Vorhabens

Die Gemeinde Wolsdorf will am 6stlichen Ortsrand weitere Flachen fir eine angemessene Entwick-
lung des Ortes und die Deckung des Wohnbaulandbedarfs der Eigenentwicklung ausweisen.

Der Geltungsbereich schlielt im Siudosten an den vorhanden Siedlungsbereich an.

Neben den Bauflachen werden Verkehrsflachen und eine Flache fur ein Regenriickhaltebecken fest-
gesetzt.

4.1.2 Fachgesetze

Der Umweltbericht ist ein selbstandiger Bestandteil der Begriindung und behandelt die Schutzguter
des Naturhaushalts, das Landschaftsbild sowie die Schutzgiter Mensch und Kultur-/Sachgiiter.

Folgende Gesetze, Verordnungen, Erlasse oder Fachplanungen bilden die Grundlage der nachfolgen-
den umweltbezogenen Planungsiberlegungen und Planbewertungen.

1. Baugesetzbuch (BauGB)
Das Baugesetzbuch ist die Fachgrundlage zur Erstellung von Bebauungsplénen und beinhaltet die:

. Umweltbelange als Ziele der Bauleitplanung (§1, §1a)
. Festsetzungskatalog in § 9 mit Festsetzungsmaglichkeiten zum Umweltschutz
. Vorschriften zur formalen Abhandlung der Umweltbelange und zur Offentlichkeitsbeteiligung

Der vorliegende Umweltbericht wird nach den Vorgaben des BauGB erstellt und wendet seine Zielstel-
lungen in der Bewertung der Planung an. Die gegebenen Festsetzungsméglichkeiten werden genutzt,
um die Naturschutzbelange zu berticksichtigen.

2. Bundesnaturschutzagesetz (BNatSchG)

Das Baugesetzbuch verweist in § 1a auf die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz.
Die Eingriffsregelung wird entsprechend § 1a BauGB in Verbindung mit dem BNatSchG abgehandeit.
Ferner enthait das BNatSchG das Artenschutzrecht.

3. Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierunq von Altlasten

(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) und Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV)

Das Bundesbodenschutzgesetz und die Bundesbodenschutzverordnung regein den Schutz des
Bodens vor Verunreinigungen sowie Schutzmanahmen zum Erhalt des Bodens und seiner
Funktionen.
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4.1.3 Fachplidne

Landschaftsrahmenplan des Landkreises Helmstedt

Im Landschaftsrahmenplan des Landkeises Helmstedt (2004) sind Bestandsdaten zur Natur und
Landschaft erfasst (Stand 1996) und Bewertungen sowie Ziele formuliert. Aufgrund des MaRstabs
dieser Planung sowie wegen des Alters der erfassten Daten kann diese Planung kaum substanzielle
Hinweis zur vorliegenden Planung geben. Die aktuellen Daten des Landes sowie die zu dieser Pla-
nung durchgefihrten Erfassungen der Biotope und relevanter Fauna geben hingegen maRgebliche
Informationen zur Bewertung von Natur und Landschaft. Im Landschaftsrahmenplan werden der be-
troffenen Ackerfliche keine besonderen Werte oder Zielsetzungen zugeschrieben.

4.1.4 Schutzgebiete

Die Gemeinde Wolsdorfs liegt vollstandig im Naturpark EIm-Lappwald. Dieser dient der groRraumigen
Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Tourismus, Umweltbildung und Regionalentwickiung.
Besonders schutzwirdige Teilflachen des Naturparks sind nach weiteren Schutzkategorien des
naturschutzrechts wie Naturschutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete geschitzt.

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung bestehen keine weiteren Schutzgebiete nach dem
Naturschutz- oder Wasserrecht, kein Trinkwasserschutzgebiet und keine Baudenkmaler. Das
nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet Eim ist ca. 1,8 km entfernt. Auswirkungen der Planungen
auf Schutzgebiete sind nicht zu erwarten

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.2.1 Boden

Im Untergrund stehen Mergel und Tone des mittleren Keuper an, die von einer Lo3decke Uberlagert
werden (Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie, 2023). Hier hat sich eine flache
Parabraunerde entwickelt, die als seltener Boden bewertet wird. Die landwirtschaftliche
Ertragsfahigkeit der Boden ist mittel bis hoch mit Ackerzahlen zwischen 60 und 80. Es sind
grundwasserferne Standorte mit mittlerer bis hoher nutzbarer Feldkapazit&t im Wurzelraum
(Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie, 2023).

Durch die geplante ErschlieRung und Bebauung des Gebietes wird es auf der betroffenen Grund-
flache zur Beseitigung des Oberbodens und damit der Bodenzénose kommen. Wichtige Bodenfunk-
tionen wie u.a. die Ertragsfunktion und die Filter- und Pufferfunktion werden beeintrachtigt oder voll-
standig ausgesetzt. Der Boden im Planbereich erfullt natiirliche Funktionen (bzw. hat Potential) als:

a) Lebensgrundlage und Lebensraum fur Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,

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

c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers

Durch die geplante Versiegelung werden diese Funktionen vollstandig ausgesetzt.

Um Beeintrachtigungen zu minimieren, wird die Grundflachenzahl mit 0,3 festgesetzt. Als Ausgleichs-
maRnahmen sind funktionsgleiche Aufwertungen zu bevorzugen, so dass die Entsiegelung von
Grundflache an anderer Stelle anzustreben ist. Flachen fur derartige Malnahmen stehen der
Gemeinde in wesentlichen Umfang jedoch nicht zur Verfugung.

Weiterhin sollen Beeintrachtigungen des Bodens durch eine bodenkundliche Baubegleitung der
ErschlieRungsarbeiten minimiert werden. Die Verantwortung fur den Bodenschutz innerhalb der
Bauflachen liegt bei den Bauherren. insofern hat die Gemeinde keinen Einfluss auf die Art, wie der
Bodenschutz bei privaten Vorhaben gewahrleistet wird. Da das Bodenschutzgesetz unmittelbar
geltendes Recht ist, ist es auch bei den HochbaumafRnahmen auf den Grundsticken anzuwenden.
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Die privaten Bauvorhaben sind jedoch in der Regel so klein, dass die Einbindung eines Bodengut-
achters fur Bodenschutz einen unangemessenen zusétzlichen Aufwand darstellt und nicht nach § 4
Abs. 5 BBodSchV gefordert werden kann. Das entbindet den Bauherren und die bauausfahrenden
Firmen jedoch nicht davon, die Grundsatze des Bodenschutzrechts zu beachten.

Die Beeintrachtigungen des Bodens werden gemeinsam mit den Beeintrachtigungen der anderen
Schutzguter nach dem sogenannten Stadtetagmodell (Niedersachsischer Stadtetag, 2013) beurteilt.
Es dient dazu, den Ausgleich entsprechend der Eingriffsregelung zu bemessen.

4.2.2 Wasser

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. In Verlangerung des Muhlenwegs
verlauft ein Graben neben dem Feldweg Richtung Stden, der das Oberflachenwasser des Bauge-
bietes Holleckenberg (St.-Barbara-Strae) aufnimmt und zukinftig auch das dieses B-Plan-Gebietes.
Die Einleitgenehmigung ist anzupassen.

Die Standorte im Geltungsbereich sind grundwasserfern und entwéssern mit dem allgemeinen
Oberflachengefalle nach Suden.

Zur Entwésserung des Plangebietes und zum Regenriickhaltebecken geben die Abschnitte 3.6 und
3.12.4 Auskunft.

Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Durch die geplante Bebauung wird sich der Oberfiachenabfiuss zu Lasten der Grundwasserbildung
erhdhen. Die Regenriickhaitung wirkt einer erheblichen VergroRerung der Abflussspitzen des Gebie-
tes entgegenwirken. Das geplante Regenriickhaltebecken wird in den Kanal der St.-Barbara-Stralle
entwassern. Die Gestaltung des Regenriickhaltebeckens soll landschaftsangepasst erfolgen und
moglichst umfangreich dkologische Funktionen erfilllen. Die Funktion als Regenrickhaltebecken ist
jedoch stets zu gewahrleisten.

Um Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts zu minimieren, wird die Grundflachenzahl mit 0,3 fest-
gesetzt und eine 2-geschossige Bebauung (Bauen auf kleiner Grundfléche) zugelassen. Zudem wird
die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache davon abhangig gemacht, dass Flachen begrint (z.B.
Dacher), wasserdurchlassig befestigt werden oder das Wasser dieser Flachen auf dem Grundsttck
vollstandig zur Versickerung gebracht wird.

Die Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts werden gemeinsam mit den Beeintrachtigungen der
anderen Schutzguter nach dem sogenannten Stadtetagmodell (Niederséchsischer Stadtetag, 2013)
beurteilt. Es dient dazu, den Ausgleich entsprechend der Eingriffsregelung zu bemessen.

4.2.3 Luft/Klima
Das Plangebiet ist Uberwiegend unversiegelt und intensiv ackerbaulich genutzt.

Es ist ein Kaltluftentstehungsgebiet, das jedoch nicht als Ausgleichsraum mit stark verdichteten Sied-
lungsbereichen korrespondiert. Besondere lufthygienische Belastungen bestehen nicht.

Die zukinftig zulassige Versiegelung durch den vorliegenden Bebauungsplan beeintrachtigt das
Schutzgut Luft/Klima vor allem mittelbar durch die Verringerung des klimatischen Retentionsver-
mogens. Insofern geht die klimadkologische Stellung des Gebiets verloren. Weitreichende Auswirkun-
gen auf klimatische Wirkrdume des Siedlungsbereichs sind nicht zu erwarten.

Die Beeintrachtigungen des Klimas und der Luft werden gemeinsam mit den Beeintrachtigungen der
anderen Schutzgiter nach dem sogenannten Stadtetagmodell (Niedersachsischer Stadtetag, 2013)
beurteilt. Es dient dazu den Ausgleich entsprechend der Eingriffsregelung zu bemessen.

4.2.4 Arten und Lebensgemeinschaften

Als Grundlage der Bewertung des Plangebietes fiir die Arten und Lebensgemeinschaften wurde von
der Planungsgemeinschaft Lareg, Braunschweig, eine Kartierung der Biotoptypen durchgefihrt
(Lareg, 2026). Der Kartierbericht ist eine Anlage der Begrindung und bezieht sich auf einen etwas
groReren Geltungsbereich, da das Regenrickhaltebecken in einer friheren Planungsphase sudlich
der Feldweges errichtet werden sollte. Die flichendeckende Biotopkartierung erfolgte am 30.05.2025
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nach dem Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen (Drachenfels, 1/12 (2. korr. Auflage
2019)). Zusatzlich wurden gesetzlich geschutzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) i. V. m. § 24 Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG), die Zugehérigkeit zu
Fauna-Flora-Habitat-Lebensraumtypen (FFH-LRT) sowie im nieders&chsischen Hugel- und Bergland
gefahrdete und gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG besonders oder streng geschitzte
Pflanzenarten dokumentiert. Die erfassten Biotoptypen sind auf einer Karte dokumentiert.

Die betroffene Ackerflache ist aufgrund der Lehmidsse iiber Geschiebelehm als basenarmer
Lehmacker (AL) einzustufen. Zum Zeitpunkt der Kartierung das Feld mit Hackfrichten bestellt.

Der sudlich angrenzende Feldweg wird seitlich von Scherrasen, Ruderalfluren und Grinland gesaumt.
In einen Abschnitt befindet sich siidlich des Weges eine Strauch-Baumhecke (HFM) mit Schlehe,
Hainbuche, Rose, Hartriegel, Ahorn, Weil3dorn und Holunder.

Das angrenzende Baugebiet wurde an seiner Ostflanke mit Ziergarten erfasst, an die sich ein
schmaler Streifen mit einer Ruderalflur feuchter Standorte anschliefit. An der sudlichen Grenze der
Bebauung wurde der Pflanzstreifen des Baugebietes kartiert, der abschnittsweise als Ziergebusch
einheimischer Arten und als Strauch-Baumhecke sowie mit einigen Einzelbaumen erfasst wurde.

Biotoptypen mit sehr hoher bis hervorragender Bedeutung (Wertstufe V) und hoher Bedeutung
(Wertstufe IV) wurden nicht erfasst. Die Ackerflache des Geltungsbereichs hat sehr geringe
Bedeutung (Wertstufe I).

Gesetzlich geschutzte Biotope und Rote-Liste-Pflanzen wurden nicht erfasst.

Durch die Realisierung des B-Plans kommt es zur Biotopumwandlung im Geltungsbereich, die eine
Beeintrachtigung des Naturhaushalts darstellt und entsprechend auszugleichen ist. Die Bilanzierung
erfolgt nach dem sogenannten Stadtetagmodell (Niedersachsischer Stadtetag, 2013) (siehe Abschnitt
4.2.11).

Brutvégel

Als Indikator fur die Lebensraumqualitat und um festzustellen, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande betroffen sind, wurden die Brutvégel des Gebietes an funf Terminen (16.04, 02.05, 22.05,
25.06, 02.07.2025) erfasst. Der Erfassungsbereich geht in der freien Landschaft 100 m und innerhalb
der bebauten Flachen 30 m iiber den Geltungsbereich des B-Planes hinaus (Lareg, 2026).

Im Rahmen der Brutvogelkartierungen wurden im Untersuchungsgebiet 21 Vogelarten festgestellt. Bei
funf dieser Arten ist davon auszugehen, dass sie im Untersuchungsgebiet bruteten, die restlichen
Arten wurden zur Brutzeit nur einmalig festgestellt oder es handelte sich um Nahrungsgaste.

Die grofRere Anzahl der erfassten Vogel und die grofite Artenvielfalt wurden in den Wohnbauflachen
festgestellt. 9 Arten werden in der Roten-Liste der Brutvogel Niedersachsens gefihrt, davon sind 3
Arten als Brutverdacht kartiert: Der Star und der Bluth&nfling wurden in Gérten erfasst und die
Feldlerche auf der Ackerflache, auf der die neue Bebauung geplant ist. Drei weitere Feldlerchen
wurden im Umfeld des Geltungsbereichs festgestellt und als Brutverdacht eingeordnet.

Die Bruthabitate von Star und Bluthanfling sowie der anderen Brutvdgel in den Garten der vorhan-
denen Bebauung sind von der geplanten Siedungserweiterung nicht betroffen.

Beziiglich der erfassten Feldlerchen wird ein Standort durch Biotopumwandlung (innerhalb des
Geltungsbereiches) beseitigt.

Von den weiteren drei Standorten liegt der westliche nicht mehr im Einflussbereich der Planung, da
der Standort des Regenriickhaltebeckens verschoben wurde. Fur die zwei weiteren Standorte ist zu
pritffen, ob diese durch Vergramung betroffen sind.

Einer dieser Standort befindet sich ca. 50 m ¢stlich der geplanten Bauflachen und 70 m westlich einer
Baum-Strauch-Hecke. Fir diesen Standort ist eine Vergramung zu erwarten, da sich das Umfeld
durch die heranriickende Bebauung grundsatzlich &ndert. Auch begrenzte Verschiebungen des Brut-
standortes, sind nicht zu erwarten, da die Feldhecke im Osten ebenfalls als vergramende Struktur zu
werten ist. Zwischen der neuen Bebauung und dieser Feldhecke ist zukinftig kein Brutstandort der
Feldlerche zu erwarten.

Ein weiterer Standort mit Brutverdacht befindet sich 57 m sudlich der sudostlichen Ecke des Geltungs-
bereiches. Direkt suidlich des Feldweges befindet sich eine Hecke, der ebenfalls eine vergramende
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Wirkung zu unterstellen ist. Insofern ist hier durch die Realisierung des B-Plans, der an der stdlichen
Kante (nérdlich des Feldweges) ebenfalls eine Hecke sowie das Regenrickhaltebecken vorsieht,
keine wesentliche Anderung der Situation und keine Vergramung der Feldlerchenbrut zu erwarten.

Feldhamster

Die Ackerflache im Geltungsbereich bieten hinsichtlich der Bodenart geeignete Lebensraumbedingun-
gen fur den Feldhamster. Insofern wurde in Juli 2025 eine Feldhamsterkartierung durchgefuhrt, die
neben den Ackerflachen des Geltungsbereichs noch weitere Ackerflachen in einem 50-m-Puffer ein-
schloss. Da im Geltungsbereich aufgrund des Zuckerribenanbaus keine Bodeneinsicht méglich war
und der Boden nach der Ernte von Zuckerribe fir eine Erfassung dieser Artengruppe zu stark veran-
dert ist, wird die Kartierung im Frithjahr 2026 nachgeholt. (Lareg, 2026).

Wahrend der Begehung am 18.07.2025 konnten auf der sudlich angrenzenden Flache keine
Feldhamsterbaue oder andere Hinweise auf Vorkommen (Fralspuren, Laufwege) festgestellt werden.
Die sudlichen Flachen (Gerste) waren vollstandig einsehbar und konnten liickenlos begangen werden
(Lareg, 2026).

4.2.5 Landschafts- (Orts-)bild

Das Plangebiet befindet sich am suddstlichen Ortsrand von Wolsdorf. Der bestehende Ortsrand ist
durch Einfamilienhausbebauung mit heterogenen Hausgarten gepragt, &hnlich der Bebauung, die fiir
die jetzt geplante Siedlungserweiterung zu erwarten ist. Die Feldflur ist durch intensiven Ackerbau in
groRen Bewirtschaftungseinheiten gepragt. An den Feldwegen sind teilweise Hecken oder
Einzelgehélze vorhanden. 120 m 6stlich des Planbereiches befindet sich eine Feldhecke, die die
Ackerlandschaft gliedert. Der bewaldete Eitz ist ca. 500 m entfernt.

Durch die Feldhecke, den Gehdlzbewuchs an Feldwegen und die Topografie sind Sichtbeziehungen
aus nordlicher und 8stlicher Richtung auf den zukiinftigen Ortsrand stark eingeschrankt. Nach (bzw.
von) Siiden bestehen weite Sichtbeziehungen in das Tal der Missaue und dariiber hinweg.

Durch die Realisierung der Planung wird der Ortsrand Wolsdorfs nach Osten verschoben. Die in
Anspruch genommenen Flachen weisen keine landschaftsasthetisch wertvollen Elemente auf und
durch die randlichen Anpflanzungen auf ¢ffentlichen und privaten Flachen erfolgt eine landschaftsge-
rechte Neugestaltung. Auf der Stidseite wird eine geschlossene Anpflanzung auf 6ffentlichen Grund
angelegt, vergleichbar mit der westlich gelegenen Anpflanzung. An der dstlichen Geltungsbereichs-
grenze, die direkt an den Acker angrenzt, erfolgen Anpflanzungen auf den privaten Grundstucken.
Eine 6ffentliche Anpflanzung ware hier nur méglich, wenn dafir auch ein zusatzlicher Unterhaltungs-
weg geschaffen wird und dieser an die Verkehrsflachen angebunden wird. Dafir ware eine zusatz-
liche offentliche Flache von mehr als 2.000 m? erforderlich. Die Gemeinde halt den zusatzlichen
Flachenbedarf, den wirtschaftlichen Aufwand und den dauerhaften Unterhaltungsaufwand an dieser
Stelle nicht fir angemessen, um den Ortsrand einzugriinen. Auch mit einer deutlich geringeren
Eingriinung auf den Privatgrundsticken kann eine vertretbare Ortsrandgestaltung erreicht werden,
zumal die Sichtbeziehungen aus der freien Landschaft auf diesen Bereich stark eingeschrankt sind.
Eine vollstandige Eingrinung von Baugebieten ist nicht erforderlich und ferner besteht ein berech-
tigtes Interesse der Anwohner auch einen Ausblick in die freie Landschaft zu bewahren. Die im
Abschnitt 3.7 beschriebene Festsetzung zu den Anpflanzungen stellt das Ergebnis einer Abwéagung
zwischen diesen betroffenen Belangen dar.

An der Nordseite des Baugebietes wird ganz auf Festsetzungen zur Eingrinung verzichtet, da hier mit
einer Fortsetzung der Siedlungsentwicklung gerechnet wird. In diesem Bereich sind nur zwei
Grundstiicke betroffen (ca. 75 m) und die Sicht vom nérdlich gelegenen Feldweg ist durch den
dortigen Geholzbestand stark eingeschrankt.

4.2.6 Mensch (Immissionsschutz)

In Geltungsbereich sind keine erheblichen Immissionen zu rechnen. Zur stdlich gelegenen
KreisstralRe K19 besteht ein Abstand von mindestens 450 m und zum nachstgelegenen
landwirtschaftlichen Betrieb betragt der Abstand mindestens 330 m. Der nordlich gelegene Betrieb an
der Kreisstrae K17 ist durch eine Kuppe vom Baugebiet getrennt, die ca. 4 bis 5 m hoher ist als der
Betrieb und 2 bis 3 m hoher als der nérdliche Rand des Baugebietes. Insofern sind von diesem keine
erheblichen Schall- oder Geruchsimmissionen im Plangebiet zu erwarten. Durch die ordnungsgemaie
landwirtschaftliche Nutzung der unmittelbar angrenzenden Ackerflachen kénnen gelegentlich Larm-,
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Staub- und Geruchsimmissionen im Plangebiet verursacht werden. Diese fir einen Ortsrand im
l&ndlichen Raum typischen Immissionen sind von den Anwohnern hinzunehmen.

Die AuRenmodule von Luft-Warmepumpen kénnen erhebliche Gerausche verursachen, die immis-
sionsschutzrechtlich relevant sind. ihre Standorte sind daher auf ihre Umgebungsvertréaglichkeit zu
prifen. Die Bund/L&nder-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) hat dazu einen "Leitfaden
fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klimagerate, Kuhlgerate,
Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)" herausgebracht, der aktuell mit
Stand vom 24.3.2020 éffentlich verfugbar ist und die wesentlichen Informationen bereitstellt. Ferner
sind im Internet Online-Rechner verfugbar, die bei der Beurteilung des Standortes der Warmepumpe
helfen. Im Rahmen des B-Plans gibt es keine Festlegungen dazu, da die Problematik im Rahmen des
Bauvorhabens bewaltigt werden kann.

4.2.7 Kultur und Sachgiiter

Besondere Kultur und Sachguter sind im Geltungsbereich nicht eindeutig bekannt. Aufgrund der Nahe
zu archaologischen Fundstellen, die nicht genau verortet sind und sich im Plangebiet befinden
kénnen, ist jedoch mit archaologischen Bodenfunden zu rechnen.

Daher ist es erforderlich, gem. § 13 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG), in Absprache mit
der Kreisarch#ologie alle Erdarbeiten in Anwesenheit einer archéologischen Fachkraft oder Fachfirma
zu begleiten. Dies ist im Vorfeld der BaumaRnahmen mit der Kreisarch&ologie abzustimmen. Treten
Bodenfunde wahrend der Erdarbeiten oder der Baumafinahme auf, ist ggf. eine Frist fur die
archaologisch fachgerechte Dokumentation und Fundbergung einzurédumen. Zusatzlich zu den oben
genannten Anforderungen sind die Erdarbeiten in jedem Falle spatestens zwei Wochen im Vorfeld bei
der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Helmstedt anzuzeigen.

Werden bei Bauarbeiten Sachen oder Spuren gefunden, die auf Kulturdenkmale (d. h. Bodenfunde in
Form von z. B. Knochen, GefaRscherben, Steinwerkzeuge, Mauern, Bodenverfarbungen) schlieen
lassen, sind diese generell gem. § 14 Abs. 1 NDSchG unverziglich der Kreisarch&ologie oder der
Gemeinde anzuzeigen.

4.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern und kumulative Wirkun-
gen

Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgutern, die zu zusatzlichen Beeintrachtigungen
gegeniiber den jeweils schutzgutbezogenen Betrachtungen fihren, sind im vorliegenden Fall nicht zu
beachten.

Besondere kumulative Wirkungen auf die Umweltguter, zum Beispiel verschiedener benachbarter
Planungen, sind nicht bekannt.

4.2.9 Eingesetzte Techniken und Stoffe, Abfille

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen, die in den durch die Planung erméglichten Vorhaben ver-
wendet werden sowie zu den anfallenden Abfallen, kénnen keine konkreten Angaben gemacht wer-
den. Fur Wohngebiete sind keine Konflikte zu erwarten, die auf eingesetzten Techniken und Stoffen
sowie den anfallenden Abfallen beruhen.

4.2.10 Artenschutz
Aus den Ergebnissen der durchgefuihrten Erfassungen ergeben sich artenschutzrechtliche Konflikte:

e Baubedingt kénnte es zu Zerstérungen von Gelegen sowie zur Tétung von Jungvdgeln
kommen. Bruten kénnten durch die BaumaRnahmen gestort werden.

s Anlagebedingt ist der Verlust von zwei Brutrevieren zu erwarten, eines durch Biotopum-
wandlung und eines durch Vergramung.

Zur Vermeidung der baubedingten Konflikte muss der Baubeginn auferhalb der Brutzeit (also auBer-
halb des Zeitraums vom 01.03. — 31.08.) liegen. Bei einer Fortfuhrung der Bauarbeiten innerhalb der
Brutzeit sind diese kontinuierlich ohne langere Unterbrechungen fortzusetzen. Damit ist gewahrleistet,
dass sich stérungsempfindliche Brutvogel nicht im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens ansiedeln
und durch Beunruhigungseffekte vom Versorgen der Jungvégel abgehalten werden. Sollte innerhalb
der Brutzeit eine langere Unterbrechung der Bauarbeiten eintreten, mussen die angrenzenden, als
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Brutplatze in Frage kommenden Flachen (z. B. Geholzbestande) vor Wiederaufnahme der Bauar-
beiten von einer fachkundigen Person (Ornithologe) auf Brutvégel kontrolliert und entsprechend
freigegeben werden.

Die Beseitigung bzw. Vergramung von zwei Feldlerchenrevieren lasst sich nicht vermeiden, ohne das
Planungsziel selbst aufzugeben. Bei nicht vermeidbaren, zugelassenen Eingriffen nach § 15 Abs. 1
BNatSchG liegen Verstsie gegen das Verbot Brutstatten zu zerstoren nicht vor, wenn die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raum-
lichen Zusammenhang weiterhin erfilit wird. Dies kann durch vorgezogene Ausgleichsmafnahmen
erreicht werden (sog. CEF-MaRnahmen?). Die Gemeinde wird daher fur die verlorengehenden 2
Feldlerchenreviere eine Ackerextensivierung auf insgesamt 4.000 m? (je Brutpaar 2.000 m?)
durchfithren. Durch eine Pflege der Flache als rotierende Brache bei der jahrlich ein Drittel der Flache
umgebrochen wird und so langfristig Schwarzbrache, einjahrige Brache und zweijéhrige Brache
nebeneinander bestehen, werden Feldlerchen bei der Brut und Nahrungssuche begunstigt. Fir die
MaRnahme steht eine Flache nérdlich der Ortslage zur Verfugung:

o Flur1, 86/2
Die Lage und Abgrenzung der Flache ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
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Abbildung 13: Lage der Ausgleichsfliche auRerhalb der Geltungsbereichs 1:5.000 (Grundlage: AKS5)

3 ,Continuous Ecological Functionality*-Mafnahme
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Abbildung 14: Abgrenzung der Ausgleichsflache 1:3.000 (Grundlagen: ALK und Orthophoto 2025)

Hinsichtlich des Feldhamsters sind die bisherigen Untersuchungen im Jahr 2026 fortzusetzen und
abzuschlieRen. Sollten Feldhamster festgestellt werden, wird die Gemeinde in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehorde eine Umsiedlung und geeignete Ausgleichsmalnahmen durchfihren, die
die &kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
radumlichen Zusammenhang wieder herstellen (CEF-MaRnahme).

4.2.11 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Durch den Bebauungsplan wird die Méglichkeit der Bebauung fir Flachen eroffnet, die bisher im pla-
nungsrechtlichen AuBenbereich lagen. Die aus der dafur notwendigen Biotopumwandlung resultieren-
den Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes entsprechend der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung werden anhand des sogenannten ,Stadtetagmodells* (Niedersachsischer Stadtetag, 2013) bilan-
Ziert.

Die in der Anlage enthaltene Tabelle fuhrt fur die einzelnen Teilflachen des Bestandes und der
Planung die FlachengroRen, Wertstufen und daraus resultierenden Flachenwerte auf und stelit so
Bestand und Planung gegenuber.

Die Verkehrsflachen werden vollstandig und die Baugrundsticke zu 45 % als versiegelt bertcksichtigt
(1 Werteinheit (WE)). Die privaten Garten werden mit 1 WE berucksichtigt. Die Flachen fr Anpflan-
zungen auf den Privatgrundstiicken werden nicht besonders bericksichtigt, sie sind im durchschnitt-
lichen Wert der privaten Garten miterfasst. Fur das Regenrickhaltebecken sind halbruderale Gras-
und Staudenfluren unterschiedlicher Auspragungen (UHT,UHM, UHF (3 WE)) zu erwarten, wobei fur
die schotterbefestigte Umfahrung nur 2 Werteinheiten beriucksichtigt werden. Evtl. tendiert diese
Flache auch zu einem Extensivrasen. Fir den Feldweg ist keine nachhaltige Veranderung durch die
Verlegung des Regenwasserkanals zu erwarten. Die betroffene krautige Vegetation ist relativ schnell
regenerierbar.

Im Geltungsbereich erfolgt auf Teilflichen bereits eine Kompensation der Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts, durch die Extensivierung der Bodennutzung und Biotopumwandlung auf

1. der Flache der siidlichen Ortsrandeingrinung (Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) sowie auf
2. der Flache fiir Regenrickhaltung.

Beide Flachen sind nicht wegen der Zielstellung einer 6kologischen Aufwertung in die Planung einge-
stellt, dennoch werden sie wie alle anderen Flachen mit ihren Bestandswerten und den zu erwarten-
den Planwerten in die Bilanzierung nach dem Stadtetagmodel (Niederséachsischer Stadtetag, 2013)
beriicksichtigt.
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Eine Kompensation firr die zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes ist im Geltungs-
bereich nicht vollstandig méglich. Unter Einbeziehung der Ausgleichsmafnahme fur Feldlerchen weist
die Bilanzierungstabelle nach dem Stadtetagmodell (Anhang) einen positiven Saldo aus.

Durch eine Zuordnungsfestsetzung wird die AusgleichsmaRnahme aulerhalb des Geltungsbereichs
den Eingriffsflachen zugeordnet. Dabei ist der maximale Versiegelungsgrad Mafistab. Die Kosten der
MaRnahmen kdnnen so durch die Gemeinde anstelle und auf Kosten der Eingriffsverursacher durch-
gefuhrt werden.

4.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Durchfiihrung der Planung fiihrt zu einer tiefgreifenden Umgestaltung des Geltungsbereichs. Die
Auswirkungen sind in Abschnitt O beschrieben. Sie fihren in Summe zu erheblichen Beeintrachti-
gungen des Naturhaushalts, dazu gehoren die Einschrankung der Bodenfunktionen durch Versiege-
lung, Biotopumwandlung und die Vergramung von Tierarten insbesondere Brutvogeln.

Fur den Fall, dass die Planung nicht umgesetzt wirde, wirden sich die Verhaltnisse auf den landwirt-
schaftlich genutzten Flachen nicht grundsatzlich &ndern.

4.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Fur die geplante Siedlungsentwicklung werden landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch ge-
nommen.

Erhebliche Potentiale der Innenentwicklung stehen in Wolsdorf nicht mehr zur Verfagung und
alternative Flachen fur Wohnbaulandentwicklung, die geringere Auswirkungen auf den Naturhaushalt
erwarten lassen, sind ebenfalls nicht vorhanden.

4.5 Zusatzliche Angaben

4.51 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Es wurden keine besonderen technischen Verfahren fur Beurteilungen bei dieser Planung genutzt, fur
die besondere Unsicherheiten zu benennen oder zu erdrtern waren.

4.5.2 Uberwachung

Hinsichtlich der Realisierung der Anpflanzungen und AusgleichsmaRnahmen erfolgen entsprechende
Kontrollen der Vegetations- und Biotopentwicklung.

Weitere Malnahmen zur Uberwachung sind nicht vorgesehen. Hinsichtlich der sonstigen Umweit-
wirkungen und der Einhaltung der einschlagigen Grenz- und Richtwerte liegt die Zustandigkeit bei den
entsprechenden Stellen des Landkreises.

4.5.3 Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden B-Plan soll die Siedlungsentwicklung am stdéstlichen Ortsrand von Wolsdorf
fortgesetzt werden, um Bauflachen fur den Wohnungsbau bereitzustellen. Die ErschlieBung des
Gebiets erfolgt von der St.-Barbara-Stralle. Wesentliche Immissionen sind im Geltungsbereich nicht
zu erwarten.

Die in Anspruch genommenen Ackerflachen haben eine eher geringe Bedeutung fir den Naturhaus-
halt. Artenschutzrechtliche Konflikte bestehen bezuglich eines Feldlerchenbrutstandortes der Gberbaut
wird und eines weiteren der durch Vergramung betroffen ist. Zur Aufrechterhaltung der Lebensraum-
funktionen fur die Feldlerche wird eine 4.000 m? gro3e Ackerflache extensiviert.



Beziglich des Feldhamsters stehen noch Teile der Erfassung aus, so dass ein Vorkommen bisher
noch nicht ausgeschlossen werden kann. Sollten noch Feldhamster erfasst werden, wird die
Gemeinde geeignete Umsiedlungs- und AusgleichsmaRnahmen durchfihren.

Konfliktarmere Flachen zur Realisierung des Planungsziels stehen nicht zur Verfagung.

Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes werden durch MalRnahmen
innerhalb des Geltungsbereichs sowie durch die Ausgleichsmafnahmen fur die Feldlerche
ausgeglichen.
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Tab. A: Bestandsiibersicht
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hied (vgl. Liste 2) | (Produkt
verschiedenen
- ; aus Spalte
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Tab.C: Rechnerische Bilanz, Blatt 1

Berechnung des Flichenwertes der Eingrif_fs-/ Ausgleichsflichen im Geltungsbereich

Ist - Zustand II Planung/ Ausgleich
Ist- Zustand der |Flache Wert- faktor|Flachen-wert |[|Ausgleichs- Flache Wert- |Flachen-
Biotoptypen (in m?) (vgl. Spalte |(vgl. Spalte 5 [|flache (in m?) faktor |wert der
(vgl. Spalte 1 der |(vgl. Spalte |5 der der Tabelle (Planung/ (vgl. Spalte |(vgl. Ausgleichs-
Tabelle A+B) 2 der Tabelle A+B) Ausgleich) 16 der Spalte |fliche
Tabelle 1+2) |A+B) Tabelle B) 17 der |[{vgl. Spalte 18
Tab. B) |der Tabelle B) |
1 2 3 4 6 7 8
Baugrundstiicke,
llLehmacker (AL) 15.118 1 15.118 [|versiegelter Anteil 4.836 0 -
(OYH)
Baugrundstticke,
private Garten 5.910 1 5.910
(PHZ)
Verkehrsflache
' 1.915 -
||versiegelt (OVS) g 0
Randliche 202 3 606
Bepflanzung
Regenriickhalte-
becken,
halbruderale Gras- 1.805 3 5.415
/Staudenflur (UHM)
Regenriickhalte-
becken Umfahrung 450 2 900
und Uberlauf
(Extensivrasen,
GRE/UHM)
Anderungsbereich B-Plan "Hélleckenberg
An.planzung in 502 3 1.506 privater Garten 502 1 502
[privatem Garten (PHZ)
Flichenwert im Geltungsbereich 16.624 Flichenwert im Geltungsbereich 13.333
L (Ist-Zustand) 3 ’ (Planung) 3 ’
AusgleichsmaBnahme fiir Feldlerchen
L lerchenbegiinsti-
|Lehmacker (AL) 2.666 1 2.666 ||gende Ackerbrache 2.666 2 5.332
(AL(b))
halbruderale Gras-
Lehmacker (AL) 1.334 1 1.334 |Jund Staudenflur 1.334 3 4.002
(UHM)
Flichenwert Ausgleichsflache 4.000 Flichenwert Ausgleichsflache 9.334
(Ist-Zustand) 3 (Planung) 3
Flachenwert Gesamt 20,624 Flichenwert Gesamt 92.667
(Ist-Zustand) 3 ’ (Planung) 3 ’
Saldo 2.043




