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Beschlussvorschlag:

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Grasleben nimmt die Antworten der Verwaltung zu
den Fragen hinsichtlich der Planunterlagen fir den Bebauungsplan ,Krumme Wiesen“ zur
Kenntnis. Die Verwaltung wird mit der Fortfilhrung der Planungen beauftragt.

Der Bau- und Umweltausschuss bereitet die Beschlussfassung entsprechend vor.

Sach- und Rechtslage:

Am 06.09.2021 wurde seitens des Verwaltungsausschusses der Aufstellungsbeschluss zum
potentiellen Neubaugebiet ,Krumme Wiesen* gefasst. Zwischenzeitlich sind erste Planunter-
lagen vom Planungsbiro erstellt worden. Bevor eine friihzeitige Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TOB) sowie eine friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit in die Wege geleitet wurde, fand am 20.06.2023 eine interfraktionelle Sitzung mit der Ver-
waltung statt. Darin sind die ersten Planentwirfe vom Planungsburo vorgestellt worden. An-
schlielfend hat die Politik einige Fragen gestellt, die in dieser Vorlage beantwortet werden
sollen. Hierbei wird erganzend auf die als Anlagen beigefligte Planurkunde (Anlage 1) und die
Begriindung zum Bebauungslan ,Krumme Wiesen® mit 6rtlicher Bauvorschrift (Anlage 2) ver-
wiesen.

Wie wird der Hochwasserschutz Richtung Mihlengraben fir das Baugebiet gewahrleistet?

Zwar befindet sich nordlich direkt an das Plangebiet Krumme Wiesen angrenzend das Ober-
flachengewasser ,Mihlengraben” (Gewasser 2. Ordnung). Allerdings liegt die Flache fir das
Neubaugebiet sowohl auRerhalb von rechtsverbindlichen Uberschwemmungsgebieten als
auch aulerhalb von Gefahrengebieten bei Extremereignissen (z. B. besonders ausgepragte
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Starkregenfalle). Bei einer verwaltungsseitigen Begehung nach starkeren Regenfallen im Juni
dieses Jahres konnte kein stehendes Wasser beobachtet werden.

Wird der soziale Wohnungsbau bei der Bebauung eine Rolle spielen?

Das beauftragte Planungsburo hat einen ersten Parzellierungsentwurf erstellt und in der Frak-
tionssitzung am 20.06.2023 vorgestellt (Anlage 3). Demnach waren zunachst keine Bereiche
fir den sozialen Wohnungsbau vorgesehen. Die Parzellierung kann aber zum aktuellen Zeit-
punkt sowie auch noch nach dem Verfahrensschritt der friihzeitigen Trager- und Offentlich-
keitsbeteiligung angepasst werden. Daher besteht durchaus die Mdglichkeit, dass fur be-
stimmte Flachen sozialer Wohnungsbau vorzusehen ist. Hierzu ware wichtig, dass sich die
Politik zeitnah zu diesbezliglichen Winschen aufiert und insbesondere folgende Fragen be-
antwortet:

Wie viele Gebaude sollen fiir den sozialen Wohnungsbau errichtet werden?

Welche Geschossigkeit sollen die Gebdude maximal besitzen?

Wie viele Wohnungen sollen insgesamt entstehen?

19-06-2023 Burgergesprach uber die Zufahrt zum Baugebiet Krumme Wiesen uber die Mag-
deburger Stral3e mit einer Briicke uber den Muhlengraben?

Nachstehend befindet sich eine Uberschlagige Kostenaufstellung fur eine nérdliche Zufahrts-
stralle von der Magdeburger Stral3e bis zum geplanten Neubaugebiet Krumme Wiesen. Ein
erheblicher Kostenfaktor stellt dabei der komplette Neubau einer Bruicke dar, der zwingend zur
Uberfiihrung tiber den Miihlengraben erforderlich werden wiirde.

1. Grunderwerb: 10,5 Meter Breite (6 Meter StralRe + 1,5 Meter Gehweg + 1,5 Meter Ent-
wasserung + 1,5 Meter Béschung) x 160 Meter Lange x 20 €/m? = 33.600 €

2. Stralkenherstellung mit Belastungsklasse BK1,8 (Frostschutz-, Schottertrag-, Asphalt-

binder- und Asphaltdeckschicht): 6 Meter Breite x 160 Meter Lange x 200 €/m? =

192.000 €

Gehwegherstellung: 1,5 Meter Breite x 160 Meter Lange x 100 €/m? = 24.000 €

4. Brickenneubau Uber den MlUhlengraben: 7,5 Meter (6 Meter Fahrbahnbreite + 1,5 Me-
ter Gehwegbreite) x 12 Meter Lange x 5.000 €/m? = 450.000 €

5. Ausgleichs- und ErsatzmafRRnahmen fur Natureingriff: 30.000 €
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Daraus ergeben sich grob geschatzt Gesamtkosten fir diese Investition in Héhe von ca.
730.000 €.

Hierzu wird noch folgender Hinweis gegeben: Gemal des Erschlieungsbeitragsrechts ware
die Stralle als ,Sammelstrale“ einzuordnen. Das heilt, sie dient nur der mittelbaren Erschlie-
Rung der Grundsticke im Gegensatz zur Anbaustralie, die direkt an die Grundsticke an-
grenzt. Zwar wirde die Sammelstralle die einzige Verbindung von der Anbaustralle zum Ub-
rigen Verkehrsnetz darstellen. Damit ist sie allerdings noch nicht eine beitragsfahige Erschlie-
Rungsanlage nach § 127 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB). Vielmehr wird sie zum weit Uber-
wiegenden Anteil auRerhalb des Baugebietes liegen, sodass ein ErschlieBungsbeitrag von den
neuen Eigentimern im Neubaugebiet fur diese Investition nicht infrage kommen wirde. Die
Kosten in Hohe von ca. 730.000 € waren somit allein von der Gemeinde zu tragen.



Ist es geplant, den Privatweg (Allerthalweq) anzukaufen und durch die Gemeinde Grasleben
zu unterhalten?

Die StralRe ist im vorderen Abschnitt (Anlage 4, rote Markierung, Flur 3, Flurstiick 488/4) im
Gemeindeeigentum. Der hintere Abschnitt (blaue Markierung, Flur 15, Flurstliick 51) befindet
sich dagegen in Privateigentum.

GemalR § 6 Abs. 2 des Niedersachsischen Stra’engesetzes (NStrG) ist Voraussetzung fir die
Widmung, dass der Trager der Strallenbaulast Eigentimer des der Stralle dienen Grund-
sticks ist oder der Eigentimer der Widmung zugestimmt hat. Das ist fir den vorderen Ab-
schnitt unstrittig. Hinsichtlich des hinteren Abschnitts hat die Verwaltung noch einmal Einsicht
in den Vorgang aus den 80er Jahren genommen und eine rechtliche Prufung vorgenommen.

Gemal § 63 Abs. 2 Satz 1 in der Ursprungsfassung des Niedersachsischen Strallengesetzes
vom 14.12.1962 sowie in der damals aktuellen Fassung vom 24.09.1980 konnten Gemeinden
die Bestandsverzeichnisse fur die Gemeindestral3en bis zum 31. Dezember 1983 zur Einsicht-
nahme auslegen, die Zeit und den Ort der Auslegung ortsiblich bekannt machen sowie im
amtlichen Mitteilungsblatt des Landkreises verdffentlichen. Hiervon hat die Gemeinde Grasle-
ben damals fir ihre Gemeindestraf3en im Jahr 1983 Gebrauch gemacht. Im dort veréffentlich-
ten Bestandsverzeichnis war auch der Allerthalweg enthalten, der mit einer Stra3enlange von
334 Metern angegeben sowie mit folgender Bemerkung versehen wurde: ,Die Stralde besteht
aus den Flurstiicken 51 der Flur 15 sowie 488/4 der Flur 3.“ Das betrifft somit sowohl den oben
dargestellten vorderen als auch den hinteren Bereich der Stral3e.

Das hat insofern eine hohe Relevanz, da gemaf § 63 Abs. 5 des NStrG in der alten Fassung
gilt: ,Wird eine Eintragung im Bestandsverzeichnis unanfechtbar, so gilt eine nach § 6 Abs. 2
NStrG erforderliche Zustimmung als erteilt und die Widmung als vollzogen.*

Daher ist auch der hintere StralRenabschnitt (blaue Markierung) bereits zum damaligen Zeit-
punkt als offentliche Stralke gewidmet worden. Ein Grunderwerb dieses Abschnitts ist somit
nicht erforderlich. Die Unterhaltungsarbeiten flir die gesamte Stral3e sind ohnehin seitens der
Gemeinde durchzufihren.

Unabhangig davon ist zur Erschlielung des Neubaugebietes nach den bisherigen Planunter-
lagen noch ein Teil-Grundstick (griine Markierung, 430 m?) vom dortigen Privateigentiimer zu
erwerben. Der Eigentimer hat sich mindlich bereit erklart, die dafur notwendige Flache zu
verkaufen. Als Gegenleistung wurde ihm angeboten, dass die ebenfalls in seinem Eigentum
befindlichen Grundstlcke im hinteren Bereich bebauungsfahig werden.

ErschlieBung Uber den vorderen Abschnitt (Pumpenweq)

Ebenfalls im Raum steht eine Erschliefung des Neubaugebietes von Stidwesten her tiber den
bisherigen Feldweg, welcher vom Allerthalweg aus beginnt und direkt am Pumpwerk des Was-
serverbandes vorbeifihrt (Anlage 4, orangener Bereich). Die Gesamtbreite betragt im Stden
an der Einmundung in den Allerthalweg 7,39 Meter, etwa in der Mitte am sudlichen Beginn des
Pumpwerk-Flurstlicks 6,35 Meter und im Norden 6,37 Meter.

Hier sollte geklart werden, inwiefern dieser Weg Uberhaupt ausreichend breit fir die Anlage
einer Strale ist.

Beim Strallenneubau soll die Richtlinie fur die Anlage von Stadtstralen (RASt 06) berlcksich-
tigt werden. In der RASt 06 sind folgende Grundsatze festgehalten:



- Soll auf einer StralRe ein Begegnungsverkehr von zwei PKW mdglich sein, betragt die
daflr erforderliche Fahrbahnbreite 4,75 — 5,00 Meter. Soll hingegen ein Begegnungs-
verkehr von PKW und LKW mdglich sein, betragt die Fahrbahnbreite 5,50 — 6,00 Meter.

- Zu den in den Querschnitten empfohlenen Gehwegbreiten von 2,50 Metern kann bei
doérflichen HauptstralRenbereich auf eine Mindestbreite von 1,50 Meter abgewichen
werden. Das durfte auch auf eine StralRe zur ErschlieBung eines kleinen Wohngebiets
Ubertragbar sein.

- Daruber hinaus ist noch die Bautechnik zu bericksichtigen. Das Setzen eines Bord-
steins erfordert in der Regel eine Riickenstiitze, die etwa eine Breite von 0,25 Metern
inkl. Arbeitsraum bendtigt, sodass auf beiden Seiten insgesamt noch eine Breite von
0,50 Metern bendtigt wird.

Bei einer Wohnstral3e mit einer Fahrbahnbreite fir den PKW-PKW-Begegnungsverkehr ergibt
sich somit eine Mindestbreite der Stralle von 6,75 Metern (4,75 + 1,50 + 0,50), fir den Planfall
PKW-LKW-Begegnungsverkehr eine Mindesbreite von 7,50 Metern (5,50 + 1,50 + 0,50). Beide
Planungsvarianten lassen sich auf den Flurstlicken 46 und 47 wegen der dort minimalen Breite
von zusammen 6,35 m gemaf der obigen Richtlinie nicht herstellen.

Soll hier trotzdem eine Strale hergestellt werden, kann dies nur in einer nicht richtlinienkon-
formen Weise erfolgen. In der Konsequenz ergabe sich damit, dass entweder der Verzicht auf
die Moglichkeit des PKW-PKW-Begegnungsverkehrs im Raum stlinde oder ein separat ge-
fuhrter FuRweg nicht hergestellt werden kdnnte. DarUber hinaus ware die Erschlielung kos-
tenaufwendiger als die bisher vorgesehene Erschlielfung, da die Stralle zwar schmaler ware,
aber dagegen deutlich langer. Die Flache ist mit 560 m? (orangene Markierung) noch einmal
groler als die 430 m? (griine Markierung), sodass hier die Grunderwerbs- und Herstellungs-
kosten hoher waren.

Daruber hinaus ware bei einer Realisierung der ErschlieBung an dieser Stelle aus Sicht der
Verwaltung insbesondere zu bertcksichtigen, dass die dortigen Anwohner (Allerthalweg 3, 5,
7,9, 11) eine Stralle in unmittelbarer Nahe vor ihren Garten bekommen wirden, was mit ent-
sprechenden Larm- und Abgasemissionen einherginge. Weiterhin waren die Grundstlicke voll
erschlieBungsbeitragspflichtig und mussten somit auch die anteiligen Kosten fuir die Erschlie-
Rung des Neubaugebietes mit tragen.

Welche MaRRnahmen sind hinsichtlich der Riickhaltung fiir das Oberflachenwasser vorgesehen
(keine Versickerungsrinnen)?
Hinsichtlich der Ableitung des Niederschlagswassers sind folgende Lésungen geplant:

1. Auf den privaten Baugrundstlicken ist das Niederschlagswasser vor Ort zuriickzuhal-
ten und innerhalb der eigenen Grundstlicksflache zu versickern.

2. Beiden 6ffentlichen StraRenflachen ist ebenfalls eine dezentrale Versickerung geplant.
Das bedeutet, dass seitliche Versickerungsmulden anzulegen sind und das Wasser
somit vor Ort abflie3t. Die Dimensionierung der Mulden ist zu einem spateren Zeitpunkt
noch genau zu ermitteln. Um die Herstellung von tiefen Mulden / Graben zu vermeiden,
sind auch andere Losungen denkbar. So kénnten beispielsweise Mulden-Rigolen-Sys-
teme (Anlage 5) hergestellt werden, welche allerdings im Vergleich zu tiefen Mulden
in der Herstellung durch den grof3eren Herstellungsaufwand teurer sind. Daruber hin-
aus ware dann voraussichtlich eine Regenrlckhaltung auf einer weiteren Flache not-
wendig.




Werden die Grundsticke hinter der Walbecker Strale mit berticksichtigt und bekommen diese
eine Zufahrt, sodass diese spater erschlossen werden kénnen (Ubernahme in den Bebau-
ungsplan)? Anderung des Fléchennutzungsplans?

Nach den derzeitigen Planunterlagen ist lediglich vorgesehen, im nord-westlichen Bereich des
Baugebietes einen Bereich fur Stralenverkehrsflachen auszuweisen. Damit besteht zukunftig
die Moglichkeit, die Stral’e in westlicher Richtung zu verlangern und somit in Richtung der
~sauren Weiden* zu erweitern. Verwaltungsseitig wird derzeit keine Veranlassung dazu gese-
hen, fir die Grundstticke hinter der Walbecker Stralie eine weitere Zufahrt zu schaffen. Eine
Erweiterung des Neubaugebietes auf diesen Bereich wurde nicht geplant, da dort kleinere
Flursticke mit entsprechend vielen Eigentimern vorhanden sind. Sofern nicht mit allen Eigen-
timern Kaufvertrage geschlossen werden kénnen, ist dort ein Wohngebiet nicht realistisch und
entbehrt einer vorauseilenden Planungsgrundlage im Flachennutzungs- und Bebauungsplan.

Sind hinsichtlich der Wegeplanung und Zufahrten fir das Baugebiet die AbmafRe fiur LKW und
Feuerwehr berticksichtigt worden (Entscharfung der Kurven)?

Nach den vorliegenden Unterlagen sind durchgangig Stralenflachen von 7,50 Metern (= 6,00
Meter Fahrbahn und 1,50 Meter Entwasserungsbereich) vorgesehen. In den Kurvenbereichen
ist eine breitere Flache fir Verkehrswege eingeplant. Die Kurvenbereiche sind somit auch flr
die Aufnahme von LKW und Feuerwehrfahrzeugen ausgestaltet.

Sollen im Baugebiet Grunflachen und / oder ein Spielplatz entstehen?

Bisher sind innerhalb des Neubaugebietes zwei Griinflachenbereiche eingeplant (im Parziel-
lierungsplan mit B und C bezeichnet). Auf diesen Flachen sollen Ausgleich- und Ersatzmal3-
nahmen fur den Natureingriff realisiert werden. So sind die Anlage von mesophilem Griinland
(Grunlandtyp mit zahlreichen bunt bliihenden Krautern) sowie die Anlage einer Obstbaum-
weise geplant.

Die Neuanlage eines Spielplatzes ist dagegen nicht vorgesehen. In der naheren Umgebung
befinden sich bereits am Burgermeister-Nitschke-Ring und am Walbecker Tor zwei Spiel-
platze, die auch von den Krummen Wiesen aus gut fulllaufig erreichbar sind.

Weitere AusgleichsmalRnahmen

Neben den vorstehend dargestellten Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen ist als weitere Aus-
gleichsmalinahme eine externe Flache in der Gré3e von einem Hektar eingeplant (Anlage 6).
Dort kédnnte zur Naturaufwertung sowohl eine Strauch-Baumhecke mit Gras- und Staudenflu-
ren als auch ein Wiesentimpel angelegt werden.

Trotz dieser naturschutzfachlich deutlichen Aufwertung reichen die vorgenannten Ausgleichs-
maflinahmen flachen- und wertmaRig nicht aus, um den Naturschutzeingriff durch das Neu-
baugebiet zu kompensieren (siehe die Bilanzierung auf Seite 16 zur Begriindung, Anlage 1).
Hier besteht weiterer Handlungsbedarf. Dies kann nur durch den weiteren Erwerb von Grund-
flachen erfolgen. Konkrete Plane hierzu sind derzeit noch nicht vorhanden.

Sind fur das Baugebiet Krumme Wiesen alle Flachen, die fiir die ErschlieRung bendtigt wer-
den, angekauft und wem gehdéren die Flachen?

Die Flachen sind im Privateigentum. Mit dem dortigen Eigentiimer ist beim Notar ein Grund-
stlckskaufvertrag geschlossen worden. Allerdings wird der Kaufvertrag nur dann zugunsten
der Gemeinde Grasleben wirksam, wenn der Bebauungsplan bis zum 31.03.2024 rechtskraftig




geworden ist. Sofern dies zeitlich nicht gelingt, ist der Grunderwerb nicht sichergestellt. Dar-
Uber hinaus ist noch der flachenmaRig relativ kleine Grunderwerb zur Sicherstellung der Er-
schlieBung vom Allerthalweg aus zu tatigen.

Wer erstellt ein Warme-Energiekonzept fiir die Grundversorgung (reichen die Netze noch aus
fur Warmepumpen und Wallboxen)?

Die Grundversorgung ist mit den jeweiligen Versorgungstragern abzustimmen (z. B. Strom mit
der LSW). Die Erstellung eines Warme-Energiekonzepts ist bisher nicht angedacht.

Aktuell ist die Gesetzgebung auf Bundesebene abzuwarten, insbesondere im Hinblick auf die
endglltige Ausgestaltung des Gebaudeenergiegesetzes (Heizungsgesetzes) und des soge-
nannten Warmeplanungsgesetzes. Diese Regelungen werden voraussichtlich anschlieliend
auf der Landesebene weiterentwickelt werden. Zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Vorlage
besteht weder flr die Samtgemeinde Grasleben noch fiir die Gemeinde Grasleben eine Pflicht,
eine kommunale Warmeplanung aufzustellen.

Welche energetischen Auflagen sind nach dem Baugesetzbuch vorgesehen?

In den textlichen Festsetzungen (Anlage 1) wird unter Ziffer 1.2 festgelegt, dass die Dachfla-
chen der Gebaude zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen oder alternativ mit Solarwar-
mekollektoren auszustatten sind.

Diese textliche Festsetzung wurde flr den Fall mit aufgenommen, dass das Baugebiet bereits
zeitnah realisiert werden kann. Gemalf § 32 a der Niedersachsischen Bauordnung gilt diese
Pflicht fir Bauantrage oder Bauanzeigen ab dem 31.12.2024 auch kraft Gesetzes.

Wer wird ErschlieRungstrager?

Die Gemeinde tragt gemaf § 123 Absatz 1 BauGB die ErschlieBungslast. Sie kann sich hierzu
eines ErschlieBungstragers bedienen, ist dazu aber nicht verpflichtet. Vielmehr besteht auch
die Méglichkeit, die Erschlielung selbst zu Gibernehmen und flir die unterschiedlichen Erschlie-
Rungsaufgaben geeignete Firmen zu beauftragen. Eine konkrete Entscheidung steht noch
aus. Der Grunderwerb und das Herstellen der planungsrechtlichen Voraussetzungen stehen
einer spateren Entscheidung Uber die Art der Vermarktung an einen Dritten nicht entgegen.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung des Neubaugebietes:

Die nachfolgende, vereinfachende Wirtschaftlichkeitsbetrachtung beschrankt sich auf einmalig
anfallende Kosten, die anschlief’ienden laufenden Kosten (u. a. Finanzierungs- und Unterhal-
tungskosten) werden nicht betrachtet.

Planungskosten Bauleitplanung: 65.000 €
Grunderwerbskosten: 610.000 €
Nebenkosten Grunderwerb: 50.000 €
Vermessungskosten: 20.000 €
Planungskosten ErschlieBung: 50.000 €
StralRenherstellungskosten: 500.000 €
Breitbandherstellungskosten 60.000 €
Kosten fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen 90.000 €

Gesamtkosten Gemeinde: 1.445.000 €



Nach dem derzeitigen Parzellierungsentwurf stehen fiir die Bebauung 18.700 m? zur Verfu-
gung. Damit ergibt sich rechnerisch erst ab einem Gesamtbetrag von ca. 77 €/m? (Verkaufs-
preis pro m? + ErschlieRungsbeitrag pro m?) ein positiver Uberschuss fiir die Gemeinde.

Nur nachrichtlich: Sollte eine Erschlielfung Uber die Magdeburger Stralle weiter in Betracht
gezogen werden, wirde durch die dann zusatzlich anfallenden 730.000 € rechnerisch der po-
sitive Uberschuss erst ab einem Gesamtbetrag von 116 €/m? entstehen.

Weitere Verfahrensschritte bis zu einem rechtskraftigen Bebauungsplan

Die nachstehende Tabelle gibt in der ersten Spalte einen Uberblick (iber die weiteren, noch
notwendigen Verfahrensschritte bis zur Genehmigung des Bebauungsplans ,Krumme Wie-
sen® an. In der zweiten Spalte stehen die jeweiligen Zeitbedarfe. In Abhangigkeit von den Stel-
lungnahmen und Einwendungen der Trager 6ffentlicher Belange (TOB) und der Offentlichkeit
sind die Planunterlagen meistens noch anzupassen. Je nach den Kapazitaten des Planungs-
buros kdnnen weitere Verzégerungen auftreten.

Die Zeitplanung ist insofern von Relevanz, da fir die groRe Grundsticksflache ein Notarver-
trag Uber den Kauf geschlossen wurde. Dieser gilt jedoch nur unter der aufschiebenden Be-
dingung, dass bis zum 31.03.2024 ein rechtswirksamer Bebauungsplan vorliegt. Sollte somit
das Verfahren bis zu diesem Zeitpunkt nicht abgeschlossen sein, waren neue Verhandlungen
mit dem Grundstickseigentiimer zu flhren.

Verfahrensschritt Dauer
friihzeitige Beteiligung TOB und Offent- | ein Monat
lichkeit

Auswertung der Stellungnahmen und | mindestens vier Wochen
Einwendungen
Auslegungsbeschluss durch Bauaus- | abhangig von den Sitzungsterminen
schuss und VA
Bekanntmachung Auslegungsbeschluss | acht Tage

Beteiligung TOB und Offentlichkeit ein Monat

Auswertung der Stellungnahmen und | mindestens vier Wochen
Einwendungen
Satzungsbeschluss abhangig von den Sitzungsterminen
Genehmigung der 13. Anderung des | separates Verfahren, der Vollstandig-
Flachennutzungsplanes durch  den | keit halber aufgefiihrt

Landkreis, der infolge dieses Bebau-
ungsplanes erforderlich wird
Bekanntmachung Satzungsbeschluss | eine Woche
im Amtsblatt

Daraus folgt, dass aufgrund der Vielzahl der noch notwendigen Verfahrensschritte in Verbin-
dung mit den dazugehdrigen Zeitbedarfen die Fertigstellung eines Bebauungsplans bis zum
31.03.2024 kaum noch maglich erscheint.

Anlagen:
¢ Anlage 1: Planurkunde

e Anlage 2: Begrindung zum Bebauungsplan
e Anlage 3: Parzellierung

o Anlage 4: Allerthalweg

¢ Anlage 5: Mulden-Rigolen-System

e Anlage 6: Externe Ausgleichsmalinahme
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Elektronische Version, im Original unterzeichnet.



780/500

Planzeichenerklarung (BauNVO 2023, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete, s. textl. Festsetzung Ziff. 1

WA

Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzanhl

0,3

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Firsthohe als Hochstmal, s. textl. Festsetzung Ziff. 2

FHmax 9,5m

Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
hier: Anliegerstrafle/ Ful- und Radverkehr

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,

hier: Leitungstrager und landwirtschaftliche Anlieger, s. textl. Festsetzung Ziff. 3

Strallenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

1 20kV-Leitung, oberirdisch, erforderliche Schutzstreifen beachten, Lage der Leitung ist
. . _‘_‘_‘_ . . .
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen ¢ ¢ % ortlichzu prifen
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig Leitungen, unterirdisch, erforderliche Schutzstreifen beachten, Lage der Leitungen ist értlich
—O——0——C—1 zu priifen
Gas - Erdgasleitung (stillgelegt)
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3.5

Art der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO sind die gem. §4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 1 Abs. 6 BauNVO wie folgt eingeschrankt: Nicht
Bestandteil der zulassigen Nutzungen des Bebauungsplans sind Anlagen fir die Verwaltung, Gartenbaubetriebe
oder Tankstellen.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) gilt gem. § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB zur Nutzung solarer

Strahlungsenergie:

a) Die dafir nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sind zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

b) Werden auf diesen nutzbaren Dachflachen Solarwarmekollektoren (Solarthermiekollektoren) installiert, so
kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

MaR der baulichen Nutzung

Die Hohe baulicher Anlagen wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO durch die Firsthdhe mit
maximal 9,50 m Uber Bezugspunkt festgesetzt. Bezugspunkt ist die Hohe von 94,6 m Gber NHN. Die Firsthohe
als HochstmaB darf von technischen Anlagen, wie z.B. Schornsteinen, Fahrstuhlaufbauten, konstruktiv
bedingten Bauteilen, Luftungsanlagen sowie Photovoltaik- und solarthermischen Anlagen, im technisch
erforderlichen MaR uberschritten werden.

Griinordnung

Auf den Flachen flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit

dem Kennbuchstaben @, auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen sowie auf der

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Leitungstrager und landwirtschaftliche Anlieger" gilt gem. § 9

Abs. 1 Nr. 20 BauGB:

a) Eine Nutzung der Flachen entsprechend der Lage als Gewasserunterhaltungsstreifen, im Sinne des
Leitungsrechts des jeweiligen Leitungstragers bzw. der Verkehrsflache ist zulassig.

b) Die vorhandenen Gras- und Staudenfluren sind zu erhalten und durch Extensivierung zu entwickeln.

Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit dem
Kennbuchstaben ® gilt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB:

a) Die Flache ist als Streuobstwiese anzulegen. Dazu sind auf dem Anteil auRerhalb des Schutzstreifens der
20 kV Elektrizitatsfreileitung 10 standortgerechte Obstbdaume heimischer Arten als Hochstamm gleichmaRig
verteilt zu pflanzen.

b) Auf dem Flachenanteil, der zugleich Schutzstreifen der 20 kV Elektrizitatsfreileitung ist, sind nach Aufgabe
der Freileitung 2 standortgerechte Obstbdume heimischer Arten als Hochstamm gleichmaRig verteilt zu
pflanzen.

c) Der Boden ist im Ubrigen auf der gesamten Fliche als artenreiche Gras- und Staudenflur durch
Extensivierung des Bestandszustands und bei Bedarf durch Erganzungseinsaat zertifizierter
Regiosaatgutmischungen des Ursprungsgebiets "Mitteldeutsches Tief- und Hiigelland" (UG 5) zu entwickeln.

Auf den Flachen zum Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit dem

Kennbuchstaben © gilt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB:

a) Die Flache ist als Streuobstwiese anzulegen. Dazu sind drei standortgerechte Obstbaume heimischer Arten
als Hochstamm zu pflanzen. Der Boden ist im Ubrigen als artenreiche Gras- und Staudenflur durch
Extensivierung des Bestandszustands und bei Bedarf durch Erganzungseinsaat zertifizierter
Regiosaatgutmischungen des Ursprungsgebiets "Mitteldeutsches Tief- und Hiigelland" (UG 5) zu entwickeln.

b) Der Schutzstreifen der vorhandenen Niederschlagswasserleitung ist wahrend des Bestands der Leitung bei
der Wahl der zu pflanzenden Arten und der Unterhaltungspflege zu beachten. Ggf. darf die Anzahl der zu
pflanzenden Baume verringert werden.

Pflanzung, Unterhaltung und Ersatz

a) Die Bepflanzungen nach den Ziffern 3.1 bis 3.3 sind sach- und fachgerecht spatestens im Jahr nach
Verkauf der Halfte der Baugrundstlicke herzustellen. Hiervon ausgenommen sind die beiden zu pflanzenden
Obstbaume im Bereich des Leitungsschutzstreifens der 20 kV Elektrizitétsfreileitung, die erst im Jahr nach
der Aufgabe der Elektrizitatsfreileitung zu pflanzen sind.

b) Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang entsprechend vorstehender Ziffern und
unter Berucksichtigung der Bewuchsdichte zu ersetzen.

c) Der Einsatz von Dinger oder Pflanzenschutzmitteln wie bspw. Insektizide, Rodentizide oder Herbizide ist
unzulassig.

d) Die Gras- und Staudenfluren sind mit zweimaliger Mahd im Jahr auerhalb der Bllhzeiten zu unterhalten.
Das Méhgut ist abzufahren. Eine dieser Regelung entsprechende Beweidung ist zulassig.

Die Regelungen der Griinordnung stellen Ausgleichsmafinahmen i.S. des § 1a BauGB dar.

Ortliche Bauvorschrift

Aufgrund des § 84 Abs. 3 Nr. 1 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) i.V.m. § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch
(BauGB) wird folgende 6rtliche Bauvorschrift erlassen:

§ 1 Geltungsbereich
(1) Raumlicher Geltungsbereich
Diese ortliche Bauvorschrift gilt in den allgemeinen Wohngebieten (WA) im Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Krumme Wiesen".
(2) Sachlicher Geltungsbereich
Die ortliche Bauvorschrift regelt Anforderungen an die Dachform und Dachneigung von Hauptgebauden.

§ 2 Anforderungen an die Dachform und Dachneigung von Hauptgebauden

(1) Zulassige Dachformen auf Hauptgebauden sind Satteldacher, Walmdacher, Krippelwalmdacher und
Mansardgiebeldacher. Dacher auf Nebengebauden, bspw. von (Fertig-) Garagen, sind nicht Gegenstand
dieser ortlichen Bauvorschrift.

(2) Zulassige Dachneigungen sind
a) bei Sattel- und Walmdéchern Neigungswinkel zwischen 25° und 48°,
b) bei Krippelwaldachern fiur die Hauptdachflachen zwischen 25° und 48° und fir die Nebendachflachen

(Krlippelwalme) auch von mehr als 48° sowie

c) bei Mansarddachern im unteren Teil zwischen 60° und 75°, im oberen Teil zwischen 20° und 30°.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs.3 NBauO, wer, bspw. als Bauherr/-in, Entwurfsverfasser/-in oder
Unternehmer/-in, vorsatzlich oder fahrlassig eine BaumalRnahme durchflihrt oder durchflihren lasst, die nicht den
Anforderungen des § 2 dieser ortlichen Bauvorschrift entspricht. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80
Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e bis zu 500.000 Euro geahndet werden.
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1.0

Vorbemerkung

1.1

Die Gemeinde Grasleben als Teil der Samtgemeinde Grasleben liegt ndrdlich der Kreis-
stadt Helmstedt. Die angrenzenden Verwaltungseinheiten im Kreisgebiet sind im Nord-
westen die Gemeinde Querenhorst (ebenfalls SG Grasleben) sowie westlich und sidlich
das gemeindefreie Gebiet Mariental (Forstflachen). Ostliche Nachbarin ist die Stadt
Oebisfelde-Weferlingen im Landkreis Borde, Sachsen-Anhalt. Das Gebiet der Gemeinde
erstreckt sich tber rd. 11,27 km?; sie hatte 2.450 Einwohnerinnen und Einwohner per
30.09.20221.

Die vorliegende Planung betrifft eine rund 2,6 ha gro3e Flache im 6stlichen Gebiet des
Ortes Grasleben, mit der das Wohnen im Geltungsbereich bauleitplanerisch vorbereitet
wird. Dazu werden im Wesentlichen allgemeine Wohngebiete, Verkehrsflachen sowie
private Grunflache festgesetzt.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Raumordnung bezeichnet die zusammenfassende, lUberfachliche, iberkommunal ko-
ordinierte Strukturierung des Raums. In Niedersachsen findet sie auf den Ebenen des
Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) und nachfolgend in den Regionalen Raum-
ordnungsprogrammen (RROP) statt. Die Inhalte des Landes-Raumordnungsprogramms
werden in den Regionalen Raumordnungsprogrammen weiterentwickelt und konkretisiert.
Dabei sind die im LROP festgelegten Ziele der Raumordnung in die Festlegungen der
RROP ebenfalls als Ziele der Raumordnung zu Gibernehmen.

Die in den jeweiligen Planwerken als Ziele der Raumordnung [Z] festgelegten Vorgaben
zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums sind in den Aufstellungsprozessen
abschlie3end unter- und gegeneinander abgewogen und sind daher sowie auf Grund der
Bestimmung des § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) "bei [...] raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen offentlicher Stellen [...] zu beachten". Das Baugesetzbuch
bestimmt in 8§ 1 Abs. 4 mit gleicher Zielrichtung, dass Bauleitplane (Flachennutzungs-
und Bebauungsplane) an die Ziele der Raumordnung anzupassen sind.

Uber die Ziele der Raumordnung hinaus enthalten die Planwerke erganzende Grund-
satze [G] sowie sonstige Erfordernisse der Raumordnung. Diese sind in der kommunalen
Bauleitplanung als abwéagungsfahige Vorgaben der Raumordnung zu bertcksichtigen.
Die Bauleitplane sollen so mit ihnen abgestimmt werden, dass die Grundsatze und
Erfordernisse moglichst nicht beeintrachtigt werden. Eine abweichende Nutzungsent-
scheidung der Kommunen ist allerdings nach sachgerechter Abwéagung moglich.

Nachfolgend werden die fur die vorliegende Planung wesentlichsten Ziele [Z] und
Grundsatze [G] der Raumordnung wiedergegeben, um darzulegen, in welchem raum-
ordnerischen Rahmen sich die kommunale Bauleitplanung bewegt. Die festgelegten
Sachverhalte werden jeweils mit Verweis auf das Kapitel der beschreibenden Darstellung
genannt.

1 LSN:

Landesamt fiir Statistik: LSN-Online (www1.nls.niedersachsen.de): Tabelle A100001G.

Bdro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Landes-Raumordnungsprogramm

Derzeit gilt das Landes-Raumordnungsprogramm 2017, im Stand der Anderung von
2022 2.-Wesentliche Zielvorgaben [Z] der Landesplanung fir die vorliegende Planung
sind:

o System der zentralen Orte — Kap. 2.2:

- Oberzentraler Verbund Braunschweig — Salzgitter — Wolfsburg.
- Mittelzentrum Helmstedt.

o Vorranggebiet Natura-2000 — Kap. 3.1.3:

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet FFH 106 "Pfeifengras-Wiesen und Binnensalzstelle
bei Grasleben" (EU-Nr. 3631-331): Westlich in etwa 2,5 km.

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet FFH 107 "Walder und Pfeifengras-Wiesen im stdl.
Lappwald" (EU-Nr. 3732-303): Sudlich in etwa 3,7 km.

o Vorranggebiet Trinkwassergewinnung — Kap. 3.2.4:
Nr. 96: Raum Grasleben — Mariental: Trinkwassergewinnungsgebiet Mariental
(Gebietsnr. 03154401101, Teilgebietsnr. 7): Sudwestlich in etwa 1,2 km.

o Vorranggebiet sonstige Eisenbahnstrecken — Kap. 4.1.2:
Helmstedt — Grasleben auf der Strecke Nr. 1945 Helmstedt — Weferlingen
der LWS Lappwaldbahn Service GmbH: Siiddstlich in etwa 700 m.

In Sachsen-Anhalt gilt als entsprechendes Planungsinstrument der Landesentwick-
lungsplan 2010°3. Aus ihm folgen keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung mit
Relevanz fir die vorliegende Planung. Eine Neuaufstellung des LEP wurde begonnen,
ein erster Entwurf wird derzeit erarbeitet .

Regionalplanung

Der Regionalverband GroRraum Braunschweig ist als untere Landesplanungsbehérde
Trager der Regionalplanung. Es gilt das Regionale Raumordnungsprogramm 2008 °. Der
Verband betreibt derzeit die Neuaufstellung des RROP €. Dazu werden aktuell einzelne
Fachthemen in grundlegenden Konzepten mit den Kommunen des Verbandsgebiets
abgestimmt, die nach Verdffentlichung der allgemeinen Planungsabsicht eingegangenen
Stellungnahmen ausgewertet und ein Vorentwurf der Neuaufstellung erstellt.

Weitere wesentliche regionalplanerische Festlegungen im Gebiet der Gemeinde und
mit Relevanz fur die vorliegende Planung sind:

2 LROP 2017: VO uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
in der Fassung vom 26.09.2017 (Nds. GVBI. S. 378),
zuletzt gedndert durch VO vom 07.09.2022 (Nds. GVBI. S. 521).

3 LEP 2010: VO uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
vom 16.02.2011 (GVBI. LSA S. 160).

4 LEP NEUAUFSTELLUNG: Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans des Landes Sachsen-Anhalt.
Beschluss der Landesregierung vom 08.03.2022,
Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsicht (MBI. LSA Nr. 10).

5 RROP 2008: Regionales Raumordnungsprogramm fur den Gro3raum Braunschweig 2008 vom 20.12.2007;
in Kraft getreten 01.06.2008. Geandert durch: 1. Anderung des RROP 2008
"Weiterentwicklung der Windenergienutzung"; in Kraft getreten 02.05.2020.
Das Urteil des OVG Lineburg (14.12.2022; Az. 12 KN 101/20) tber die Ungultigkeit der 1.
And. hat noch keine Rechtskraft erlangt.

6 RROP 3.0: Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms fur den Grof3raum Braunschweig.
Stand (Abfrage 06.2023): Planungsbeschluss der Verbandsversammlung vom 03.05.2018;
bekanntgemacht am 07.05.2018.

Bdro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Funktionszuweisung System der zentralen Orte:
- Oberzentraler Verbund Braunschweig — Salzgitter — Wolfsburg [Z — 11 1.1.1 (6)]
- Mittelzentrum Helmstedt [Z — Il 1.1.1 (7)].

- Grundzentrum am Ort Grasleben [Z — Il 1.1.1 (8)]: Bereitstellung zentraler
Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen, taglichen Grundbedarfs.

Vorranggebiet Natura-2000 (flachenhaft) [Z — 111 1.3 (1)]:

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet FFH 106 "Pfeifengras-Wiesen und Binnensalzstelle
bei Grasleben" (EU-Nr. 3631-331): Westlich in etwa 2,5 km.

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet FFH 107 "Walder und Pfeifengras-Wiesen im sudl.
Lappwald" (EU-Nr. 3732-303): Sudlich in etwa 3,7 km.

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft aufgrund hohen, nattirlichen,
standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials [G — 11l 3 (3)]:
Flache entlang des Mihlengrabens, den nérdlichen des bisher landwirtschaftlich
genutzten Bereichs einnehmend, sowie nach Norden angrenzend.

Vorbehaltsgebiet Erholung [G — Il 2.4 (5)]:
Nimmt das Plangebiet und nach noérdlich angrenzende Bereiche ein.

Vorranggebiete Trinkwassergewinnung [Z — Il 2.5.2 (6)]:
Trinkwassergewinnungsgebiet (TWGG Nr. 03154401101) "Mariental",
sudwestlich in rd. 1,2 km.

Vorranggebiete Stral3enverkehr [Z — IV 1.4 (2)]:
Hauptverkehrsstraf3e von regionaler Bedeutung im Verlauf der
Magdeburger Straf3e (L 651): Nordlich in etwa 175 m.

Vorbehaltsgebiet StraRenverkehr [G — IV 1.4 (3)]:
Hauptverkehrsstraf3e von regionaler Bedeutung (in Planung): Ortsumgehung
Grasleben im Verlauf von L 651 und K 50: Norddstlich in etwa 200 m.

Vorranggebiet Rohrfernleitung "Gas" [Z — IV 3.3 (3)]:
Im Verlauf des Allerthalwegs; Leitung stillgelegt.

Vorranggebiet Zentrale Klaranlage [Z — IV 4 (2)]:
Etwa 310 m nordéstlich des Plangebiets.

Ostlich der Samtgemeinde Grasleben und des Geltungsbereichs des Regionales Raum-
ordnungsprogramms fir den GrofRraum Braunschweig grenzt der Planungsraum der
Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg an. Dort gilt der Regionale Entwicklungs-
plans Magdeburg ’, der durch drei Planungen ergéanzt bzw. ersetzt werden soll 8°10,
Sowohl der REP MD als auch die in Aufstellung befindlichen Planungen enthalten keine
(geplanten) Ziele der Raumordnung mit Relevanz fiir den Geltungsbereich der vorlie-
genden Planung.

7 REP MD:

Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg
vom 17.05.2006. Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg.

8 REP MD (1.N.):  Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg (in Neuaufstellung).

® REP MD,

10 REP MD,

Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg; Aufstellungsbeschluss 03.03.2010;
Stand: Abwagung der Stellungnahmen zum 2. Entwurf, 12.10.2022.

STP "SIEDLUNGSSTRUKTUR": REP MD, Sachlicher Teilplan "Ziele und Grundsétze zur Entwicklung
der Siedlungsstruktur". Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg;
Aufstellungsbeschluss 28.07.2021; Stand: 3. Entwurf vom 01.02.2023.

STP"ENERGIE".): REP MD, Sachlicher Teilplan "Ziele und Grundséatze zur Energie in der Planungs-
region Magdeburg". Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg; Aufstellungsbeschluss
12.10.2022; Stand: Auswertung der Stellungnahmen zum Scoping seit 24.12.2022.
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1.2

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Die vorliegende Planung von im Wesentlichen allgemeinen Wohngebieten, Verkehrs-
flachen sowie privaten Grunflachen ist sowohl aus den Zielen der Landes-Raumordnung
wie aus denen der regionalen Raumordnung entwickelbar. Den Entwicklungsabsichten
der regionalplanerischen Vorbehaltsgebiete "Landwirtschaft..." und "Erholung" wird zu-
gunsten der vorgesehenen Wohnbauentwicklung nicht gefolgt, da die Flache relativ
zentrumsnah und nur z.T. im Aul3enbereich liegt.

Entwicklung des Bebauungsplans/ Rechtslage/ Darstellungsform

1.3

Die vorliegende Planung wird auf Grundlage des 8§ 1 Abs. 3 BauGB, aufgestellt. Sie wird
abschliel3end nach § 58 Abs. 2 Satz 2 NKomVG durch den Gemeinderat als Satzung
beschlossen. Rechtliche Grundlagen der Aufstellung des Bebauungsplans und der dabei
verwendeten Planzeichen sind:

o Baugesetzbuch (BauGB).

o Baunutzungsverordnung (BauNVO 2021).

o Planzeichenverordnung (PlanzV).

o Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG).

Im Geltungsbereich der vorliegenden Planung werden im Wesentlichen allgemeine
Wohngebiete, Verkehrsflachen und private Griinflachen festgesetzt. Die Urkunde des
Bebauungsplans wird im Mal3stab 1: 1.000 ausgegeben.

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Grasleben stellt im Bereich der vorliegen-
den Planung tberwiegend im Stand der Urfassung von 1979 und teilweise im Stand der
11. Anderung, wirksam geworden am 27.06.2018, weitenteils Flache fir die Landwirt-
schaft und entlang des Allerthalwegs Wohnbauflache dar. Aus der Darstellung von Flache
fur die Landwirtschaft lassen sich im Bebauungsplan keine allgemeinen Wohngebiete
entwickeln. Daher dndert die Samtgemeinde Grasleben zur planungsrechtlichen Vorbe-
reitung der vorliegenden Planung die Darstellung des Flachennutzungsplans mit dessen
13. Anderung von Flache fiir die Landwirtschaft in Wohnbauflache ab. Nach Wirksam-
werden der 13. Anderung des Flachennutzungsplans wird der vorliegende B-Plan aus der
Darstellung des Flachennutzungsplans entwickelbar sein und zur Rechtskraft gebracht
werden durfen.

Weitere Bebauungspléne oder andere stadtebauliche Satzungen gibt es keine im Gel-
tungsbereich oder angrenzend.

Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele, Zwecke und Auswirkungen
der Planung

Die Aufstellung dieses Bebauungsplans ist erforderlich, um der Nachfrage nach Bauland
fur das Wohnen im Grundzentrum der Samtgemeinde (Entwicklungsgebot der regionalen
Raumordnung) ein entsprechendes Flachenangebot entgegenstellen zu kénnen. Zu
diesem Zweck wird groRtenteils eine Flache, die bisher als Weideland genutzt wurde,
der Wohnbauentwicklung zur Verfliigung gestellt. Es werden im Wesentlichen als Art
der baulichen Nutzung allgemeine Wohngebiete, als MalRe der baulichen Nutzung die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossigkeit sowie die maximale Firsthdhe, Verkehrs-
flachen zur ErschlieBung der Baugebiete und private Grinflachen festgesetzt.
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Damit schafft der Bebauungsplan die rechtliche Grundlage fir eine Bebauung dieser
Flachen und regelt Art und Umfang der Bebauung sowie die notwendige ErschlieRung.
Daruber hinaus wird der erforderliche Ausgleich fur die planungsrechtlich durch die
Versiegelungen ermdglichten Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild
geregelt.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuchs wird im Zuge der Planaufstellung
eine Umweltprifung durchgefiihrt, die ihren Niederschlag im nachfolgenden, in die Be-
grindung integrierten Umweltbericht findet.

2.0 Planinhalt/ Begriindung
Das geplante Wohngebiet liegt am 6stlichen Rand der Gemeinde Grasleben und
schlie3t im Stden an Wohngebiete, im Osten, im Westen und im Norden an landwirt-
schaftliche Flachen an.
Mit der vorliegenden Planung werden im Bebauungsplan allgemeine Wohngebiete,
StralRenverkehrsflache sowie Griinflachen mit Anpflanzungsfestsetzungen festgesetzt.
2.1 Festsetzungen des Bebauungsplans
2.1.1 Wohnbaunutzung

Art der baulichen Nutzung

Die allgemeinen Wohngebiete werden auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit. 8 4 BauNVO festgesetzt. Sie umfassen insgesamt rd. 1,87 ha.

Es werden als Baugebietskategorie allgemeine Wohngebiete bestimmt, da sie mit ihrem
Nutzungsspektrum nach der BauNVO der stadtebaulichen Zielvorstellung fir das Wohnen
im zentralen Ort der Gemeinde entsprechen und sie sich gut in das Nutzungsspektrum
der nahen Umgebung eingliedern. Durch die textliche Festsetzung Ziffer 1.1 werden fiir
den Geltungsbereich aus dem Nutzungsspektrum nach BauNVO die ansonsten aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen durch Tankstellen, Gartenbaubetriebe oder Anlagen
fur die Verwaltung ausgeschlossen, da sie mit ihnren Anspriichen an Zentralitat bzw. an
die erforderliche GrundflachengréRe den Entwicklungsvorstellungen vom durchgriinten
aber auch kompakten Wohnen am Ortsrand widersprechen.

Nach Norden und Westen liegen Flachen mit landwirtschaftlicher Nutzung. Nérdlich des
Muhlengrabens wird Ackerbau betrieben, westlich liegen teilweise als Pferdekoppeln
genutzte Grunlandflachen. Diese landwirtschaftliche Nutzung kann Emissionen verursa-
chen, die in der Umgebung und damit auch im Plangebiet ortstblich hinzunehmen sind.
Im Suden besteht bereits Wohnnutzung, im Osten liegt eine kleine Waldflache. Bei diesen
Nutzungen und der Gemengelage kann unter dem Aspekt des Immissionsschutzes ein
auskommliches Nebeneinander der zuldssigen Nutzungen erwartet werden.

Maf der baulichen Nutzung

Die MaRRe der baulichen Nutzung werden auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
in Verbindung mit. § 16 BauNVO festgesetzt.

Bdro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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21.2

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 wurde gewahlt, damit ein in hohem MalRe durch-
grintes und aufgelockertes Baugebiet im Auenraum des Muhlengrabens entsteht. Die
definierte Hohe der GRZ bleibt deshalb etwas unter dem baugebietstypischen Orientie-
rungswert nach BauNVO von 0,4 zuriick. Die zulassige Uberschreitung durch Nebenan-
lagen um 50 % gem. 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird nicht eingeschrankt, da den
Eigentimern andererseits ein moglichst grof3er Spielraum bei der Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke ermoglicht werden soll. Somit ist eine Versiegelung von bis zu 45 % der
Grundflache planungsrechtlich mdglich.

Die Hohe der Gebaude wird auf bis zu zwei Vollgeschosse mit einer Beschrankung der
maximalen Firsthohe auf 9,50 m Giber dem Bezugspunkt festgesetzt. Der Bezugspunkt
ist die H6he von 94,6 m NHN.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse greift dabei die vorhandene Geschossigkeit
der Wohnbebauung am Allerthalweg auf. Damit wird zudem eine flachenmafiig héhere
Ausnutzung der Grundflache ermdglicht, fiir einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden. Die H6henbegrenzung soll zu einem verbindenden Siedlungszusammenhang
des Baugebiets trotz der Zulassigkeit der individuellen Architektursprachen fuhren.
Gleichzeitig wird die Firsththe begrenzt, um damit am Ortsrand am Mihlengraben eine
mafvolle Hohenentwicklung des Siedlungskoérpers zu gewahrleisten. Der Hohenbe-
zugspunkt orientiert sich an einer der oberen Hohen der Gelandeoberflache im Bauge-
biet. Die Firsthohe als Hochstmal3 darf von technischen Anlagen, wie Schornsteinen,
Fahrstuhlaufbauten, konstruktiv bedingten Bauteilen, Liftungsanlagen sowie Photovol-
taik- und solarthermischen Anlagen, im technisch erforderlichen Maf3 Uberschritten
werden, da diese Anlagen z.T. eine Uberschreitung der Firsthohe erfordern und da sie
die optische Wirkung nicht in dem Mal3e bestimmen, wie die Gebaudekubatur es tut.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Im Bebauungsplan sind nur Einzel- und Doppelh&user in einer offenen Bauweise zu-
lassig. Die Baugebiete sollen vorwiegend dem Wohnen mit einer entsprechenden Auf-
teilung auf Einzelgeb&aude unter 50 m Gebaudelange dienen. Uber die Grundstiickstei-
lung und die einzuhaltenden Abstéande der Hauptgebaude zu den seitlichen Flurstiicks-
grenzen wird der beabsichtigte Siedlungscharakter erreicht.

Zudem gibt es Festlegungen beziiglich der Hauptfirstrichtung und Stellung der Ge-
baude. So sollen die baulichen Hauptanlagen entweder auf eine stralRenbegleitende
Orientierung oder auf eine Ost-West-Orientierung ausgerichtet sein. Damit und mit der
textlichen Festsetzung Ziffer 1.2 tber eine Mindestgrof3e zur Nutzung der Dachflachen
fur die Ausnutzung solarer Strahlungsenergie wird dazu beigetragen, dass die Sied-
lungsentwicklung auch MafRnahmen beinhaltet, die dem Klimawandel entgegenwirken.

Verkehrsflachen/ Verkehrliche Erschlieung

Verkehrliche Erschlie3ung

Der Geltungsbereich bindet mit seinen neu festgesetzten Verkehrsflachen an den Aller-
thalweg an. Der Ort Grasleben ist tUber die L 651 sowie die K 50 und K 51 an das klassi-
fizierte Stral3ennetz angeschlossen. In das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
ist der Standort tiber die Bushaltestelle "Grasleben Gemeindeverwaltung” in etwa 940 m
mit der Buslinie 394 (Helmstedt — Volkmarsdorf) eingebunden, die Gberwiegend als Anruf-
Linien-Taxi (ALT) angeboten wird. Dariber hinaus verkehrt in der Helmstedter Straf3e (L 651)
mit einem haufigeren Fahrtangebot die Landesbuslinie 380 (Wolfsburg — Helmstedt) mit
der nachstliegenden Haltestelle "Grasleben Mitte" in rd. 1,7 km.

Bdro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



Bebauungsplan "Krumme Wiesen" mit értlicher Bauvorschrift -10 -

Gemeinde Grasleben, Samtgemeinde Grasleben, Landkreis Helmstedt

2.1.3

Verkehrsflachen

Zur gebietsintern Erschliel3ung werden gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Stral3enverkehrs-
flache tber rd. 0,37 ha und zwei Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung tber
zusammen rd. 0,08 ha festgesetzt. Die Verkehrsflache haben insgesamt eine GréRRe
von rd. 0,45 ha.

Die Stralenverkehrsflache wird mit einer Breite von 7,50 m festgesetzt, da die Breite
einen Zweirichtungs-Kfz-Verkehr mit abgetrenntem FulRweg ermdglicht. Im Nordwesten
geht von der RingstralRenerschlieBung des Plangebiets ein Abzweig hach Westen ab, der
perspektivisch eine Verkniipfung zu einem Seitenast der Wahlbecker Stral3e erméglicht.

Es gibt zwei Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, zum einen mit der
Zweckbestimmung "Anliegerstrale/ Ful3- und Radverkehr" (Markierung A) Uber rd.
0,02 ha, zum anderen eine mit der Zweckbestimmung "Leitungstrager und landwirt-
schaftliche Anlieger" (Markierung L) tuber rd. 0,06 ha.

Die Flache "Anliegerstraf3e/ Ful3- und Radverkehr" wird als abkiirzende alternative Ful3-
und Radverkehrsanbindung zu einem stidwestlich des Plangebiets vorhandenen Weg
festgesetzt. Sie kann auch der Erschliel3ung eines sudlich der Verkehrsflache gelegenen
Grundstiicks oder im Bedarfsfall bei Stérungen des StraRenanschlusses an den Aller-
thalweg als Notzufahrt zum Plangebiet dienen.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Leitungstrager und landwirtschaft-
liche Anlieger” dient in Fortsetzung der bereits vorhandenen Nutzungen einerseits der
Sicherung des Leitungsrechts der unter ihr verlaufenden Abwasserdruckleitung sowie
andererseits der Erschlielung der westlich angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten
Flurstiicke (Grunland, Weideflachen). Diese Verkehrsflache wird zudem mit einer Mal3-
nahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft belegt,
die regelt, dass die vorhandene Gras- und Staudenfluren zu erhalten und durch Exten-
sivierung zu entwickeln ist, siehe auch Kap. 2.1.4.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen/
Leitungsgebundene Erschlielung

Die Festsetzung der Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen erfolgt nach § 9
Abs. 6 BauGB als nachrichtliche Ubernahmen der bereits vorhandenen Leitungen.
Grundsatzlich gilt: Die Lage der Leitungen sind ortlich zu prifen, ihre Schutzstreifen zu
beachten.

20 kV-Freileitung: Die Leitungsachse beruhrt den Geltungsbereich in seiner Nordost-
ecke, wodurch der Leitungsschutzstreifen Teile einer privaten Grunflache berihrt. Die
Griunflache ist z.T. auch als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen mit dem Kennbuchstaben ® mit einer Bepflanzung als Obst-
baumwiese festgesetzt, siehe textliche Festsetzung Ziffer 3.2. Dabei ist zur Beachtung
des Leitungsschutzstreifens vorgegeben, dass der Anteil, der zugleich im Schutzstreifen
der 20 kV-Freileitung liegt, erst nach Aufgabe der Freileitung mit zwei Obstbaumen zu
bepflanzen ist.

Gasleitung: Im Flurstiick des Allerthalwegs verlauft an dessen Nordseite mit etwa 1,2 m
Achsabstand eine stillgelegte Gasleitung, bei der trotz der Funktionslosigkeit ein
Schutzstreifen zu beachten ist. Dieser bertihrt den Anschluss der Planstrafe an der
Einmindung in den Allerthalweg. Bei den StralRenbauarbeiten kann auch die Leitung
selbst vom Bau betroffen sein.

Schmutzwasser-/ Abwasserdruckleitung: Die Schmutzwasserleitung liegt einerseits am
Westrand des Geltungsbereichs, zum anderen quert sie die ErschlieBungsstralie des
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Baugebiets in der Nahe zur Einmindung in den Allerthalweg. Bei den StralRenbauarbeiten
kann auch die Leitung selbst vom Bau betroffen sein.

Niederschlagswasserleitung: Die Leitung liegt mit unregelméafigem Verlauf im dstlichen
Geltungsbereich, kommt aus dem Allerthalweg, wird nach Norden gefuihrt und mindet
in den Mlhlengraben. Es ist vorgesehen, die Leitung im Zusammenhang mit dem Bau
der GebietserschlieBung und der Grundstiicksaufteilung umzulegen. Zukinftig soll sie
Uberwiegend im Stral3enverlauf und daran im Norden anschlieRend im Bereich eines 5 m
breiten Streifens in der privaten Grinflache, der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu belastende Flache festgesetzt ist, zugunsten des Leitungstragers sowie des Unter-
haltungsverbands des Mihlengrabens.

Grinflachen und Grinordnung

Private Grunflachen, teilweise tberlagert mit grinordnerischen Festsetzungen

Die Festsetzung der privaten Grinflachen erfolgt nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB. Sie
umfassen insgesamt rd. 0,34 ha. Die privaten Grunflachen sowie die Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung "Leitungstrager und landwirtschaftliche Anlieger" (L)
werden mit verschiedenen griinordnerischen Uberlagert: Die Festsetzung der Flachen
fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(insgesamt rd. 0,18 ha) erfolgt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, die der Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (insgesamt rd.
0,16 ha) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB.

Nordlich des Geltungsbereichs grenzt das Flurstiick des Miihlengrabens an. Nach der
"Verordnung Uber die Unterhaltung der Gewasser Il. Ordnung (Unterhaltungsordnung) fur
das Gebiet des Landkreises Helmstedt" ist entlang eines Gewasser ein 5m breiter Streifen
"entlang der oberen Bdschungskante [...] so zu bewirtschaften, dass die Unterhaltung
nicht beeintréachtigt wird. Dieser Streifen muss mit RAumgeraten befahrbar sein." Zur
Berticksichtigung dieses Umstands wird der Streifen als private Griinflache festgesetzt
und wird im Besitz der Gemeinde verbleiben. Zur Vereinfachung wird die Streifenbreite
nicht auf die Boschungsoberkante, sondern auf die Flurstlicksgrenze der Grabenparzelle
bezogen. Um den Unterhaltungsstreifen zuganglich zu machen wird er an den beiden
Enden (tlw. annahernd) tber die Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu belasten sind, an die festgesetzte Stra3enverkehrsflache angeschlossen. Beglnstigte
sind die jeweiligen Leitungstrager sowie der Unterhaltungsverband des Mihlengrabens.

Auf der Flache des Gewasserunterhaltungsstreifens, auf den beiden mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen sowie auf der Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung "Leitungstrager und landwirtschaftliche Anlieger” (L) gilt zudem
als Maflinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gem. textlicher Festsetzung Ziffer 3.1 in Verbindung mit Ziffer 3.4, dass die vorhande-
nen Gras- und Staudenfluren zu erhalten und durch Extensivierung zu entwickeln sind.
Diese Malinahme ist mit den vordergriindigen Flachenzwecken der Unterhaltung von
und des Zugriffs auf die Leitungen und den Graben sowie der ErschlieBung vereinbar
und dient der Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft.

Am Ostrand wird zum wechselseitigen angrenzenden Waldes einerseits und zum
Schutz der allgemeinen Wohngebiete gegen erhebliche Schaden aufgrund von um-
stirzenden Baumen andererseits ein bis zu 25,5 m breiter Streifen als private Grunfla-
che festgesetzt. Zur Aufwertung und zur Naturraumgestaltung bestimmen die textli-
chen Festsetzungen der Ziffern 3.2 und 3.3 in Verbindung mit Ziffer 3.4, dass die Fla-
chen als Obstbaumwiese, vergleichbar den Biotoptypen Streuobst (HO) tiber mesophi-
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2.15

lem Griunland (GM) bzw. Gber Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UM), anzule-
gen sind. Diese MaRnahme dient dem Ausgleich der durch die Bebaubarkeit verur-
sachten Eingriffe in Natur und Landschaft.

Sonstige Planzeichen

2.2

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans
"Krumme Wiese" wird gem. 8 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt. Er umfasst rd. 2,59 ha. Der
Geltungsbereich wird zeichnerisch festgesetzt. Er liegt in der Gemarkung Grasleben,
Flur 15.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Festsetzung der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen erfolgt
nach 89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB. Die beiden Flachen umfassen zusammen rd. 0,03 ha. Die
Flachen wurden in Anpassung an die Lage der vorhandenen Schmutzwasser-/ Abwasser-
druckleitung und der Niederschlagswasserleitung bestimmt.

Abgrenzung unterschiedlicher Stellungen der baulichen Anlagen

Das Planzeichen ist ein zeichentechnisches Hilfsmittel zur raumlich differenzierten Fest-
setzung der Stellung baulicher Anlagen innerhalb der Baugebiete. Das Planzeichen
definiert keinen eigenen Eingriff in die Nutzbarkeit des Bodens. Daher hat es keine
Legitimierungsgrundlage im Baugesetzbuch und bendtigt zu seiner Verwendung auch
keine.

Altlasten und Altablagerungen, Kampfmittel

2.3

Im Niedersachsischen Bodeninformationssystem sind im Planbereich oder in der rele-
vanten Umgebung keine Altlasten (Altablagerungen oder Ristungsaltlasten) bekannt.

Baugrund

Aufgrund der Informationen des Niedersachsischen Bodeninformationssystems (NIBIS®)
sind Uber die Eigenschaften des Baugrunds folgende Charakteristika bekannt 11

Nach der bodenkundlichen Ubersichtskarte 1: 500.000 (BUK 500) liegt das Plangebiet in
einer Zone folgender Bodeneinheit:

o Pseudogleye aus schluffigen, periglazialen Decken tber Geschiebelehmen,
ortlich vergesellschaftet mit Pseudogley-Braunerden aus Sandldssen tber
Geschiebelehmen.

Nach der Bodenkarte 1: 50.000 (BK 50) liegen folgende Informationen vor:
o Geltungsbereich (weitgehend):

Bodenlandschatft: Fluviatile und glazifluviatile Ablagerungen
Bodentyp: Tiefer Gley (S4); Geotyp z-f

11 NIBIS®: Niedersachsisches Bodeninformationssystem: www.nibis.Ibeg.de/cardomap3.

Hrsg.: Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG):
Themen Bodenkunde und Ingenieurgeologie.
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Grundwasserlage: Mittlerer Grundwasserhochstand (MHGW): 5 dm
unter Geldndeoberflache (GOF)
Mittlerer Grundwassertiefstand (MNGW): 11 dm u. GOF;
MHGW wurde abgesenkt, MNGW wurde angehoben
Schutzwirdige Boden: Nicht vorhanden.

o Sudliche Randbereiche zur vorhandenen Bebauung:

Bodenlandschaft: Silikatsteingebiete
Bodentyp: Mittlerer Podsol (P3); Geotyp p//vw=kro
Grundwasserlage: keine Angaben

Schutzwiirdige Boden: Diese Humuspodsole aus Oberkreide-Sanden sind als
seltene Boden klassifiziert.

Nach den Ingenieurgeologischen Karte ? liegen folgende Informationen vor:

o Geltungsbereich (weitgehend):

Bodenklassenubersichtskarte fir Erdarbeiten nach DIN 18300:2012-09
(zurtickgezogen) 1: 50.000 Vorherrschende Bodenklasse von 0 bis 2m:
Bodenklasse 2 — Flie3ende Bodenart
Baugrundklasse: Nichtbindige, grobkornige Lockergesteine, locker gelagert,
z.T. mit organischen Beimengungen, lokal Torf-, Muddelagen
Geol. Beschreibung:  Auesand, Wattsand: Sand, humos, lokale Lagen von Torf,
Faulschlamm (SE, OH, lokale Lagen von HN, HZ, F)
Tragfahigkeit: gering bis mittel
Hinweis: z.T. besondere Grindungsmalnahmen erforderlich
(z.B. Bodenaustausch, Tiefgrindung),
in Talern oft hoher Grundwasserstand

o Sudliche Randbereiche zur vorhandenen Bebauung:

Bodenklassenibersichtskarte fir Erdarbeiten nach DIN 18300:2012-09

(zurtickgezogen) 1: 50.000 Vorherrschende Bodenklasse von 0 bis 2m
Bodenklasse 3 — Leicht I6sbare Bodenart

Baugrundklasse: Nichtbindige, grobkdrnige Lockergesteine,
Uiberwiegend mitteldicht bis dicht gelagert

Geol. Beschreibung:  Fluss- und Schmelzwasserablagerungen: Sand, Kies
(SE, SW, SU, GE, GW, GU)

Tragféahigkeit: gut

Hinweis: in Talern oft hoher Grundwasserstand

Die tatséchlichen Verhaltnisse kénnen von der mal3stabsbedingt homogenisierten
Kartendarstellung abweichen. Das LBEG weist darauf hin, dass die Bodenklassen-
Ubersichtskarte eine geotechnische Erkundung des Baugrundes nach DIN EN 1997-2:
2010-10 mit erganzenden Regelungen DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang
DIN EN 1997-2/NA:2010-12 nicht ersetzen kann.

o Die Gefahrenhinweiskarten zeigen keine der benannten Gefahrdungskategorien
im Geltungsbereich:

> Erdfall- und Senkungsgebiete
> Massenbewegungen
> Setzungs- und Hebungsempfindlicher Baugrund

12 NIBIS®: ebenda: Thema Ingenieurgeologie.
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2.4

Zum Thema Geothermienutzung ** liegen folgende Informationen vor:

o Nutzungsbedingungen fur Erdwarmekollektoren
> Geringer Grundwasserflurabstand
> Grundwasserflurabstand <2 m
o Eignung fur Erdwarmekollektoren (Einbautiefe 1,2-1,5 m) 1: 50.000:
> nordlich: gut geeignet
> sudlich: geeignet
o Nutzungsbedingungen fur Erdwarmesonden (bis 200 m Tiefe) 1: 500 000:

> Festgesteinsverbreitung mit mdglichem Grundwasserstockwerksbau
> Gefahrdungsbereich durch Bergbau [...]

.> Gefahrdungsbereich durch Sulfatgesteinsverbreitung

.> Geothermie Gefahrdungsbereich durch Bergbau [...]

Grundwasserverhaltnisse

o Das nordliche Gebiet wurde mit der Grundwasserstufe 3 (mittel) klassifiziert, das
sudliche Gebiet mit der Grundwasserstufe 7 (grundwasserfern).

Brandschutz

2.5

Nach dem DVGW-Arbeitsblattes W 405 wird aufgrund der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans fiir den Grundschutz ein Léschwasserbedarf von 48 m3/h erforderlich. Die
Belange des Brandschutzes werden im Zuge der Realisierung des Baugebiets einver-
nehmlich mit den zustéandigen Behdrden und Tragern offentlicher Belange (Landkreis
Helmstedt, Freiwillige Feuerwehr) geregelt.

Denkmalschutz

Im Plangebiet oder in relevanter Entfernung gibt es keine Baudenkmale 4, archaologische
Fundstatten sind bisher nicht bekannt. Die untere Denkmalbehdrde beim Landkreis
Helmstedt halt es allerdings aufgrund der topografischen Situation nicht fir ausgeschlos-
sen, dass sich archaologische Substanz im Boden befindet. In weiteren Verfahren werden
archaologische Prospektionen wie Feldbegehungen oder Sondengehen empfohlen.
Sie sind mit der Kreisarch&ologie, Telefondurchwahl (05351) 121- 2205, abzusprechen,
um Hinweise auf archéologische Substanz zu ermitteln. Werden Erdarbeiten jeglicher
Art geplant, sind diese mit der Kreisarchaologie abzustimmen bzw. rechtzeitig im Vorfeld
anzuzeigen.

Sollten bei der weiteren Realisierung des Baugebiets Sachen oder Spuren gefunden
werden, die auf Kulturdenkmale (d.h. Bodenfunde in Form von z.B. Knochen, Gefal3-
scherben, Steinwerkzeuge, Mauern, Bodenverfarbungen) schlie3en lassen, sind diese
gem. § 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) unverziiglich
der unteren Denkmalbehdrde beim Landkreis (Telefon siehe oben), dem Landesamt
fur Denkmalpflege, Stutzpunkt Braunschweig, Telefon (0531) 121- 606-10) oder der
Gemeinde anzuzeigen. Vorsorglich wird darauf hingewiesen: Derjenige handelt ord-
nungswidrig, der vorsatzlich oder fahrlassig die 0.g. Anzeige nicht unverziglich erstattet.

13 NIBIS®: ebenda: Thema Geothermie.
14 DENKMAL.VIEWER: https://maps.Igin.niedersachsen.de/nld/mapbender/application/denkmalatlas.

Hrsg.: Niedersachsisches Landesamt fir Denkmalpflege (NLD). Hannover.
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2.6

Landwirtschaft

2.7

In der Nahe des Geltungsbereichs befinden sich keine aktiven landwirtschaftlichen Be-
triebe. Nordlich grenzt jenseits des Muhlengrabens ein landwirtschaftlich genutzter
Acker an, westlich Grinlandflachen, die teilweise der Hobbypferdehaltung dienen. Durch
die Bewirtschaftung bzw. Nutzung dieser Nutzflachen entstehen Staube, Gerausche und
Geriiche, die in das Plangebiet hineinwirken kbnnen und von den Nutzern des Gebiets
als ortsuiblich zu tolerieren sind. Insbesondere zur Bestell- und Erntezeit konnen die
landwirtschaftlichen Emissionen auch nachts bzw. in den spaten Abend- und frihen
Morgenstunden entstehen.

Natur und Landschaft

2.7.1

Eingriffsregelung

Gemal § la Abs. 3 BauGB (Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der
Abwéagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts durch eine Eingriffsregelung nach dem Bundesnha-
turschutzgesetz (BNatSchG) zu beriicksichtigen. Die Gemeinde nutzt dazu das in Nie-
dersachsen gangige Modell des Niedersachsischen Stadtetages .

Bestand

Nach den Umweltkarten Niedersachsen des Niedersachsischen Ministeriums fur Umwelt,
Energie und Klimaschutz (MU) sowie dem Niedersachsischen Bodeninformationssystem
(NIBIS®-Kartenserver) des Landesamts fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) be-
stehen fiir den Planbereich und seine relevante Umgebung keine ausgewiesenen natur-
raumlichen Schutzgebiete bzw. Objekte. Der sudliche Rand des Geltungsbereichs liegt
im Bereich des schutzwirdigen Bodens Humuspodsole aus Oberkreide-Sanden, wie
weite Teile des Ortes.

Vermeidung/ Minimierung

Zur Vermeidung von Eingriffen minimiert die Gemeinde die Baulandentwicklung nachfra-
georientiert auf den notwendigen Bedarf.

Bilanzierung

Die Bewertung der naturraumlichen Schutzguter in Anwendung des "Stadtetagsmodells”
erfolgt durch die rechnerische Ermittlung des sog. Flachenwertes flr jeden Biotoptyp,
der sich aus der Multiplikation des definierten Wertfaktors eines Biotoptyps mit der ent-
sprechenden Flachengrol3e ergibt. Eine Differenzierung nach Untereinheiten innerhalb
eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforderlich, wenn fir alle Untereinheiten gleiche
Wertfaktoren angegeben sind.

In einer Bilanzierung werden den Flachenwerten des Ist-Zustands vor der Planung die
Eingriffe und ggf. die Aufwertungen der Planung gegenubergestellt. Die tabellarische
Zusammenstellung ist auf der folgenden Seite abgebildet.

15 NST

Niedersachsischer Stadtetag (Hrsg.): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmafRnahmen in der Bauleitplanung. Hannover, 9. Uberarbeitete Auflage 2013.
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Tabelle: Berechnung der Eingriffs-/ Ausgleichshilanzierung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
und fur das Flurstlick der externen AusgleichsmaRnahme

Berechnung der Flachenwerte des Eingriffsortes, vor und nach dem Eingriff

Ist-Zustand Planung
Festsetzung/ Flache |Wert-| Fla- Festsetzung/ Flache|Wert-| Fla-
Biotoptyp (Code)| [ha] |faktor| chen- | [Biotoptyp (Code) | [ha] |faktor| chen-
wert wert
Flst. 50/13, 0,03 1 0,03 Allgemeine Wohngebiete —WA| 1,87 — —
zukiinftig PlanstralRe:
unversiegelter Lagerplatz davon versiegelbar 0,84 0 0
(OFL, Stidtetags-TF) (GRz, = 0,45) (OE)
Flst. 50/13, Nebenflache 0,11 - - davon unversiegelbar (0,55),| 1,03 1 1,03
Hinterlieger, insgesamt neuzeitl. Ziergarten  (PHZ)
darin: versiegelt 0,01 0 0 Grinflache, privat 0,28 - -
& Bebauung (OE)
darin: unversiegelt, 0,10 1 0,10 davon mit MalBnahme A: 0,082 3,5 0,29
Scher-/ Trittrasen (PHZ) Mesophiles Grinland (GM)
Flurstlick 45, unversie- 0,04 1 0,04 davon mit Geh-, Fahr- 0,035 3,5 0,12
gelte Flache, Feldweg & Leitungsrecht:
(OVW, Stadtetags-TF) Mesophiles Grinland (GM)
Flurstiick 49, Sonstige 2,42 2 4,84 davon mit MaRnahme B & C:| 0,163 3,5 0,57
Weideflache (GW) Obstbaumwiese (HO) tiber
mesophilem Griinland (GM)
Verkehrsflachen insges.  (OV)| 0,45 - -
davon: StraRe (ovs)| 0,383 0 0
FulR-, Rad-,
Anliegerweg (ovw)
davon Leitungstrager & 0,062 3,5 0,22
landwirtschaftlicher Verkehr
(OVW >GM)
Fldchensumme 2,59 Fldchensumme 2,59
Geltungsbereich Geltungsbereich
Externe Ausgleichsflache 1,00 1 1,00 - Strauch-Baumhecke (HFM)| 0,92 3 2,75
(Gemarkung Grasleben, - Gras- & Staudenflur
Flur 7, Flursttick 26): mittlerer Standorte (um)
Acker (A) -Tempordres Stillgewdsser, 0,08 4 0,32
Wiesentiimpel (ST)
Fldchensumme extern 1,00 Fldchensumme extern 1,00

Flachenwert der Eingriffs- & der Flachenwert der Eingriffsflache

Ausgleichsflache vor dem Eingriff 6,00 L 5,30
(Ist- Zustand) nach dem Eingriff (Planung)

Flachenwert der Eingriffsflache nach dem Eingriff (Planung) 5,30

abzuglich  Flachenwert der Eingriffsflache vor dem Eingriff (Ist- Zustand) [1 6,00

summe  Negative Differenz >> extern auszugleichendes Defizit Werteinheiten - 0,70

Summe gleich 0:  Ausgleich wird am Eingriffsort erreicht
Summe gréRer 0:  Eingriff wird am Eingriffsort iberkompensiert
Summekleiner0: Eingriff wird am Eingriffsort nicht ausgeglichen (externer Kompensationsbedarf)
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2.7.2

In der linken Tabellenhalfte wird der Ist-Zustand auf Grundlage der Bestandsaufnahme
eingetragen. Dem Ist-Zustand steht in der rechten Tabellenhélfte die Flachenwerter-
mittlung des mit dem vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Planungszustands
gegenuber. Die Tabelle enthalt nicht allein die Flache des Geltungsbereichs des vor-
liegenden Bebauungsplans, sondern auch die Flache der externen Ausgleichsmal3-
nahme auf dem Flurstiick 26 (Gemarkung Grasleben, Flur 7).

Im Ergebnis hat die Bilanzierung ein Defizit von 0,70 Werteinheiten ermittelt. Zu deren
Ausgleich die bisherige externe Ausgleichsflache nicht ausreicht. In der weiteren Plan-
bearbeitung wird eine zuséatzliche Ausgleichsflache erarbeitet werden.

Artenschutz

2.8

Zurzeit wird eine Bestandsaufnahme der artenschutzrechtlich relevanten Flora und
Fauna durchgefthrt. Die Ergebnisse werden in den Entwurf des Bauleitplans einflieRen.

Ver- und Entsorgung

3.0

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch Erweiterung der Verbundnetze fir
Wasser, Strom, Telekommunikation, Gas, Schmutzwasser usw. moglich. Uber die zu
realisierenden Straf3en wird es dem Landkreis Helmstedt ermdglicht, die 6ffentliche
Millentsorgung herzustellen.

Das anfallende, nicht verschmutzte Oberflichenwasser soll vor Ort auf den privaten
Grundstlicken versickert werden.

Umweltbericht

3.1

Einleitung

3.1.1

Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

3.1.2

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Krumme Wiese" wird erforderlich, um im Gel-
tungsbereich von rd. 2,59 ha die beabsichtige Nutzung von allgemeinen Wohngebieten
zu ermoglichen.

Im Folgenden Geltungsbereich sind im Wesentlichen allgemeine Wohngebiete (WA),
private Griunflachen und Verkehrsflachen festgesetzt. Als Mal? der baulichen Nutzung
ist in den allgemeinen Wohngebieten einheitlich die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
bestimmt. Damit sind einschlieRlich der zulassigen Uberschreitung durch Nebenanlagen
Versiegelungen bis zu einer GRZ; von 0,45 zulassig. In den privaten Griinflachen sind des
Weiteren verschiedene griinordnerische Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen wurden.

Darstellung und Beriicksichtigung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Die Samtgemeinde berucksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in
den einschlagigen Fachgesetzen, Normen und Fachplanungen festgelegte Ziele des
Umweltschutzes:
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- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
zur Wahrung ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit 16

- Schutz des Bodens ’
- Schutz vor und Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen 8- 1°
- Schutz von Kulturgitern 2

Konkrete Ziele, Bewertungsmalf3stéabe und Informationen werden aus den umweltbe-
zogenen Darstellungen und Festlegungen des Landes-Raumordnungsprogramms 22,
des Regionalen Raumordnungsprogramms im Stand der 1. Anderung??, des Land-
schaftsrahmenplans 2, des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Grasleben so-
wie aus dem Niedersachsischen Bodeninformationssystem 24, den Niedersachsischen
Umweltkarten 2> und dem Denkmalatlas Niedersachsen ¢ abgeleitet, dem vorgefunde-
nen Bestand gegeniibergestellt und im Sinne von § 1a BauGB i.V.m. § 15 BNatSchG
berticksichtigt. Bei der Bewertung der Umweltbelange wurde die naturraumliche — an-
hand von Begehungen — und die planungsrechtliche Bestandssituation (baurechtliche
Bestand) zugrunde gelegt. Einen Landschaftsplan hat die Samtgemeinde nicht.

Der Inhalt und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung erfolgt bezogen auf die Rahmen-
funktion eines Flachennutzungsplans als vorbereitender Bauleitplan, der nicht unmit-
telbar auf Vollzug ausgelegt ist. Ihm fehlen weitergehende Kriterien zur Qualifizierung
und zur Quantifizierung der Auswirkungen, wie die Verteilung der baulichen Anlagen
innerhalb des Anderungsbereichs, der konkrete Versiegelungsgrad und die rechtsver-
bindliche Darstellung griinordnender Malinahmen.

Gegenstand der Prifung ist daher, ob die beabsichtigte Flachendarstellung mit Blick
auf die umweltbezogenen Ziele grundsétzlich zulassig ist und ob mégliche erhebliche
Umwelteinwirkungen auf den nachfolgenden Planungsebenen durch Vermeidungs-
und MinimierungsmaRnahmen reduziert oder durch geeignete sonstige MaBhahmen
voraussehbar ausgeglichen werden kdnnen, so dass es in der Gesamtbetrachtung zu
keinen erheblich nachteiligen Auswirkungen kommt und die Planung vollzogen werden

kann.
16 BNATSCHG: Bundesnaturschutzgesetz.
17 BBoDSCHG: Bundes-Bodenschutzgesetz.
18 BIMSCHG: Bundes-Immissionsschutzgesetz.

19

20

21

22

23

24

25

26

DIN 18005-1 BEIBLATT 1:1987-05: Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren;
Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung.
Deutsches Institut fir Normung e.V. (Hg.). Beuth Verlag GmbH, Berlin.

DScHG NI: Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz.

LROP: Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen.

RROP 2008: Regionales Raumordnungsprogramm flr den Grof3raum Braunschweig 2008, geandert durch:
1. Anderung "Weiterentwicklung der Windenergienutzung".

LRP 2004: Landschaftsrahmenplan Landkreis Helmstedt.
Biro fir Landschaftsplanung Birkigt — Quentin (Verf.). Adelebsen, 1995-2004.

NIBIS®: Niedersachsisches Bodeninformationssystem: www.nibis.Ibeg.de/cardomap3.

Hrsg.: Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG).

UMWELTKARTEN: Umweltkarten Niedersachsen: www.umweltkarten-niedersachsen.de.
Hrsg.: Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (MU).

DENKMAL.VIEWER: Teil des Denkmalatlasses Niedersachsen: www.maps.lgin.niedersachsen.de/nld/mapbender/
application/denkmalatlas. Hrsg.: Niedersachsisches Landesamt fiir Denkmalpflege (NLD).
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3.2

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen,
die in der Umweltprufung ermittelt wurden

3.2.1

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt getrennt nach den
folgenden Schutzgutern: Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt; Flache; Boden; Was-
ser; Klima/ Luft; Landschaft; Kultur- und Sachguter; Mensch.

Die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
erfolgt verbal argumentativ. Sofern sich eine Betroffenheit des Schutzgutes ergibt wer-
den drei Stufen von Auswirkungen unterschieden: geringe, mittlere und erhebliche.
Auswirkungen auf die Schutzgiiter gilt es zu vermeiden, ggf. zu mindern bzw. zu mini-
mieren und bei erheblichen Auswirkungen zu kompensieren.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand (Basisszenario)

Naturschutzfachliche Schutzgebiete und -objekte

Folgende naturschutzfachlichen Schutzgebiete und -objekte sind in relevanten Entfer-
nungen vom Geltungsbereich vorhanden:

o Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Walder am Flechtinger H6henzug"
(landesintern: ST FFH 287, EU-Kennzahl 3733-301);
zwei Teilflachen 6stlich und siddstlich in jeweils etwa 2,4 m.

o Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Lappwald stidwestlich Walbeck"
(landesintern: ST FFH 28, EU-Kennzahl 3732-301);
etwa 2,5 km sudlich.

o Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Pfeifengras-Wiesen u. Binnensalzstelle bei Grasleben"
(landesintern: NI FFH 106, EU-Kennzahl 3631-331);
westlich in etwa 2,5 km.

o EU-Vogelschutzgebiet "Vogelschutzgebiet Drémling”
(landesintern ST SPA 7, EU-Kennzahl 3532-401),
nachstliegendes EU-Vogelschutzgebiet nordostlich in etwa 12,3 km.

o Naturschutzgebiet "Bachtéler des Lappwaldes” (NSG ST 158)
nachstliegendes NSG sudostlich in etwa 5,0 km.

o Nationales Naturmonument "Griines Band Sachsen-Anhalt —
Vom Todesstreifen zur Lebenslinie” (NNM ST 1); stdéstlich in etwa 450 m.

o Naturpark "EIm — Lappwald" (NP NI 11);
Geltungsbereich liegt im Nordosten des Naturparks.

o Landschaftsschutzgebiet "Lappwald” (LSG HE 15);
stidwestlich in etwa 1,3 km.

o Landschaftsschutzgebiet "Nordlicher Lappwald” (LSG HE 23);
nordwestlich in etwa 2,5 km.

Der Geltungsbereich ist wie die angrenzenden landwirtschatftlichen Flachen in den Um-
weltkarten Niedersachsen weder als faunistisch wertvoller Bereich noch als Bereich
von Interesse flr die Biotopkartierung erfasst worden.

Tierwelt und Bewuchs
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Der Geltungsbereich wird aktuell landwirtschaftlich als Grunland fiir Pferdekoppeln ge-
nutzt. Ostlich grenzt eine kleine Waldflache an. Eine Bestandsaufnahme der betroffenen
Tierwelt wird aktuell durchgefuhrt.

Der LRP bewertet die Bedeutung der Flache mit "Bereich mit Bedeutung fur Arten und
Lebensgemeinschaften (eingeschrankte Leistungsfahigkeit)" 2’. Als Anforderung an die
Nutzung werden "Besondere MafRnahmen zum Erhalt der vorhandenen Lebensraume
und Strukturen im Bauleitplan festsetzen" gefordert 28,

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt und der Eingriff in das Schutz-
gut bleibt auf demselben Niveau.

Entwicklungsprognose bei Durchfihrung der Planung

Im Bereich der erstmaligen Bebaubarkeit in den allgemeinen Wohngebieten wird es
durch die zulassige Versiegelung zu einem erheblichen Eingriff in das Schutzgut kom-
men, beginnend in der Bauphase und anlagenbezogen dauerhaft in der Betriebsphase.
Darlber hinaus ist in der Bau- wie in der Betriebsphase in den an den Geltungsbereich
angrenzenden Gebieten mit Stérungen vornehmlich der Tierwelt durch Gerédusche, Er-
schitterungen und Staube zu rechnen. Die Stérungen wahrend der Bauzeit sind vo-
raussichtlich nicht dauerhaft. Es ist aufgrund der Landschaftsstruktur davon auszuge-
hen, dass den Tieren Ausweichraume in der Nahe zur Verfligung stehen. Von betriebs-
bedingten Stérungen des Wohnens auf die Pflanzen- und Tierwelt der Umgebung wird
nicht ausgegangen.

¢ Private Grinflachen und Hausgéarten mit Lebensrdumen
fur siedlungsgewohnte Arten,

o Gehdlze, auf Baugebiets- und 6ffentlicher Griunflache,
mit Lebensraumfunktion fir Arten der Geholzbriter,

Durch die Festsetzungen einer Strauch-Baum-Hecke wird das Plangebiet nach der Re-
alisierung eine hohere Bedeutung fur die Vernetzung von Biotoptypen aufweisen.

Es werden teilweise erhebliche Beeintrachtigungen durch den Verlust von Teillebens-
raumen vorgenommen, die durch Schaffung von Ersatzlebensraum in ausreichendem
Umfang kompensiert werden. Der Eingriff in das Schutzgut zieht sich Gber die Bau-
phase bis hin zur Betriebsphase.

Maflnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation
erheblicher nachteiliger Auswirkungen

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird entsprechend dem Ergebnis der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanz ein Ausgleich herzustellen sein. Durch Beachtung der Brut und Setz-
zeiten bei Eingriffen in die vorhandenen Gehdlze lassen sich die Auswirkungen auf die
Tierwelt minimieren.

27 LRP 2004: ebenda: Karte 1 — Wichtige Bereiche: Arten und Lebensgemeinschaften.
28 LRP 2004: ebenda: Karte 8.2 — Einzelziele und MaRnahmen.
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3.2.2

Schutzgut Flache

3.2.3

Bestand (Basisszenario)

Die Flache des Bebauungsplanes wird zurzeit landwirtschaftlich als Griinland genutzt.
Fir die Neuplanung werden 2,59 ha in Anspruch genommen.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich als Weideflache genutzt und der Ein-
griff in das Schutzgut bleibt auf demselben Niveau.

Entwicklungsprognose bei Durchfihrung der Planung

Baubedingt sind in Folge der Neuversiegelungen von rd. 1,23 ha Flache im Plangebiet
"Krumme Wiese" erhebliche Auswirkungen zu erwarten. In diesen Bereichen werden
die naturlichen Flachen weitestgehend beseitigt. Sie werden langfristig dem Natur-
haushalt entzogen. Mit der Planung kommt die Gemeinde ihrer raumordnerischen Auf-
gabe zur Bereitstellung von Wohnbauland nach. Daher wird die Bereitstellung von
Wohnbauland hoher gewichtet.

Maflnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation
erheblicher nachteiliger Auswirkungen

Die fur die Planung verwendeten Flachen werden derzeit schon aktuell landwirtschaft-
lich genutzt, so schiitzt man andere Flachen welche noch unbeeintréachtigter sind. Der-
zeit stehen der Gemeinde keine Flachen zu Aufgabe von Bebauung und zur Entsiege-
lung zur Verfiigung.

Schutzgut Boden

Bestand (Basisszenario)

Schutzgebiete

Am sidlichen Rand des Geltungsbereichs liegt ein schutzwiirdiger Boden vor: Humus-
podsole aus Oberkreide-Sanden. Geotope gibt es keine im Geltungsbereich und seiner
Umgebung.

Allgemeine Bestandsangaben

Der natlrliche Boden im Bereich des Plangebietes wird gemal3 der digitalen Boden-
Ubersichtskarte 1:500.000 westlich durch Pseudogley-Braunerden im Ubergang zum
Ostlichen Randbereich durch Podsole aus Flugsanden Uber glazifluviatilen Sanden be-
stimmt. Gemal} der digitalen Bodenkarte 1: 50.000 wird der Bodentyp durch Mittlere
Pseudogley-Braunerde (Sp//Lg) definiert. Es handelt sich hierbei um Sande und
schwach lehmige Sande mit Steinen tber lehmige Sande bis sandige Lehme. Die vor-
herrschende Bodenklasse von 0 bis 2 m fur Erdarbeiten nach DIN 18300 ist die Bo-
denklasse 2 (Skala 1-7). Es handelt sich dabei um eine flieRende Bodenart.

Die Gefahrenhinweiskarten Niedersachsen 1: 50.000 weisen auf einen setzungs- und
hebungsempfindlichen Baugrund hin, der nicht hebungs- und setzungsempfindliche
Locker- und Festgesteine und Ubliche lastabhangige Setzungen gut tragfahiger Locker-
und Festgesteine enthalt. Die Ingenieurgeologische Karte von Niedersachsen 1: 50.000
beschreibt den Baugrund mit Nichtbindige, grobkérnige Lockergesteine, locker gelagert,
z.T. mit organischen Beimengungen, lokal Torf-, Muddelagen.
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3.2.4

Der nattrliche Boden ist durch landwirtschaftliche Nutzung vorgepragt, wodurch die
nattrlichen Funktionen beeintrachtigt sind. Entsprechend sind die natlrlichen Boden-
eigenschaften stark tberformt.

Altlasten sind fur das Plangebiet und in der relevanten Umgebung nicht bekannt. Die
nachste Altlast ist ca. 1,2 km entfernt in Grasleben.

Unter Berlcksichtigung der 0.g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut als beeintrachtigt gewertet.

Der LRP sieht die Funktionsfahigkeit der Béden im Naturhaushalt als méaRig beein-
trachtigt (Stufe 2 von 4) %,

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt und der Eingriff in das Schutz-
gut bleibt auf demselben Niveau.

Entwicklungsprognose bei Durchfihrung der Planung

Die beabsichtigte Bebauung fiir das Wohnen wird zu einer entsprechend hohen Ver-
siegelung des Bodens fihren. Bau- und anlagenbedingt sind in Folge der Neuversie-
gelungen erhebliche Auswirkungen zu erwarten. In diesen Bereichen werden die na-
turlichen Bodenfunktionen weitestgehend beseitigt. Das Gefahrdungsrisiko fir Stoffe-
intrage wird aufgrund der Nutzung und des angetroffenen Bodens als sehr gering ein-
gestuft. Der Eingriff zieht sich Uber die Bau- und Betriebsphase. Nutzungsbedingte
Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten.

Maflnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation
erheblicher nachteiliger Auswirkungen

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes zu beachten. Dabei gilt grundséatzlich, dass gem. § 202
BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
bei wesentlichen anderen Veréanderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung (z.B. Beimengung von Bauriickstan-
den, Metallen, chemischen Stoffen, Schlacken) oder Vergeudung (z.B. Auffiillen der
Baugrube, Verwendung als nicht bepflanzbarer Untergrund) zu schiitzen ist.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Bundes-Boden-
schutzgesetzes (BBodSchG) zu beachten.

Den erheblichen Auswirkungen durch die planungsbedingte Versiegelbarkeit wird
durch entsprechend angepasste Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen zu begegnen
sein. Diese werden durch Festsetzungen des Bebauungsplans, durch Selbstverpflich-
tung der Gemeinde oder durch vertragliche Regelungen gesichert werden.

Schutzgut Wasser

Bestand (Basisszenario)

Oberflachengewasser

Es befindet sich nordlich, direkt an das Plangebiet angrenzend, das Oberflachenge-
wasser "Muhlengraben” (Gewasser 2. Ordnung). Der Anderungsbereich liegt sowohl

29 LRP 2004: ebenda: Karte 2 — Wichtige Bereiche: Boden.
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auRerhalb von rechtsverbindlichen Uberschwemmungsgebieten (HQ100) als auch von
Gefahrengebieten fur Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit oder bei Extremer-
eignissen (HQ200/ HQextrem).

Der LRP auRert zur Funktionsfahigkeit von Oberflachenwasser im Naturhaushalt, dass
das Retentionsvermdgen im Bereich des Plangebietes 'mafig beeintrachtigt' ist.

Grundwasser

Der Geltungsbereich gehort zum Grundwasserkdrper "Obere Aller mesozoisches Fest-
gestein links" (DE_GB_DENI_4_2106). Dessen mengenmalfiger Zustand ist 'gut’, der
chemische Zustand (gesamt) 'schlecht' (Einzelparameter in Bezug auf ...: Nitrate &
Pestizide 'schlecht’; sonstige chemische Stoffe 'gut’; sonstige Schadstoffe 'keine Uber-
schreitungen’). Sudwestlich in etwa 1,3 km liegt das Trinkwassergewinnungsgebiet
Mariental (Gebietsnr. 03154401101; hydrogeologische Abgrenzung eines zugelasse-
nen und aktiv genutzten Wasserrechts) .

Die Grundwasserstufe und damit der Einfluss des Grundwassers auf den Boden ist
gering, da der Geltungsbereich 'grundwasserfern' (GWS 7) ist. Im Detail liegen der
mittlere Grundwasserhochstand (MHGW) bei >20 dm und der mittlere Grundwasser-
tiefstand (MNGW) bei >20 dm 3,

Nach den hydrogeologischen Ubersichtskarten 1: 500.000 (HUK 500) bzw. 1: 200.000
(HUK 200) liegt der Planbereich in der hydrogeologischen Einheit Tertiar und Sedi-
ment'. Er ist Teil von 'Wolfsburger Higelland und Lappwald' (05304) in der subherzy-
nen Senke (053) im hydrogeologischen Raum des mitteldeutschen Bruchschollenlands
(05). Der Grundwasserleitertyp der oberflachennahen Gesteine ist 'Porengrundwasser-
leiter’, mit einem 'stark variablen' Durchlassigkeit bei dennoch 'mittlerem' Schutzpoten-
zial der Grundwasseriberdeckung. Nach der hydrogeologischen Karte 1:50.000
(HK 50) lag die Grundwasserneubildungsrate der Jahre 1981-2010 im Mittel bei jahrlich
>50-100 mm/a. 2

Der LRP aufert zur Funktionsfahigkeit des Grundwassers im Naturhaushalt, dass sie
grundsatzlich maRig bis stark beeintrachtigt ist

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt und der Eingriff in das Schutz-
gut bleibt auf demselben Niveau.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Der Muhlengraben oder seine Unterhaltung werden durch die Planung nicht verandert.
Durch die entstehende Versiegelung, auf einer Flache von bis zu 1,32 ha, wird es zu
einer Sammlung von Niederschlagswasser kommen. Es ist vorgesehen, dass das Nie-
derschlagswasser auf den privaten Baugrundstiicken zuriickgehalten und versickert
wird. Eine entsprechende Untersuchung der dafiir notwendigen Bodeneigenschaften
wird derzeit von einem Fachplanungsbiro vorgenommen. kommt es zu einem starken
Eingriff in das Schutzgut Wasser. Die allenfalls mittleren Auswirkungen auf das Schutz-
gut Wasser beginnen in der Bauphase und sind anlagenbedingt in der Betriebsphase
dauerhaft. Nutzungsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut werden nicht erwartet.

30 UMWELTKARTEN: ebenda: Themen Wasserrahmenrichtlinie und Hydrogeologie.
31 NIBIS®: ebenda: Thema Bodenkunde.
32 NIBIS®: ebenda: Thema Hydrogeologie.
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Maflnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation
erheblicher nachteiliger Auswirkungen

MalRnahmen sind nicht erforderlich, da kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Wasser
geplant wird.

3.2.5 Schutzgut Klima/ Luft
Bestand (Basisszenario)
Aufgrund der zusammenhangend baulichen Nutzung der Gemeinde Grasleben wird er
im LRP als klima®kologischer Wirkungsraum eingestuft, dem zur Entlastung der klima-
und lufthygienischen Belastungen ein Ausgleichsraum zugeordnet werden muss. Der
LRP sieht im Geltungsbereich die Funktionsfahigkeit von Klima/ Luft im Naturhaushalt
und fur den Menschen als 'beeintrachtigt'. 23
Besondere klimatische Funktionen gehen von dem Bestand nicht aus. Es gilt fur das
Plangebiet das Klima an der bebauten Ortsrandlage. Das Schutzgut Klima/ Luft ist von
allgemeiner Bedeutung und aufgrund der derzeitigen Nutzungen als mafig beeintrachtigt
zu bewerten.
Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt und der Eingriff in das Schutzgut
bleibt auf demselben Niveau.
Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung
Aufgrund der Art des Vorhabens ist fir die Ortslage ein klimadkologischer Belastungs-
raum nicht zu erwarten. Kleinklimatisch wird fur die neu versiegelte Flache fur das
Schutzgut Luft/ Klima keine erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten sein, da von der
GRZ von 0,3, von den Anpflanzungsfestsetzungen und privaten Grunflachen ein zu-
sétzlich positiver Aspekt fir das Schutzgut ausgehen.
Maflnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation
erheblicher nachteiliger Auswirkungen
Mafnahmen sind nicht erforderlich, da kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Klima/
Luft geplant wird.

3.2.6 Schutzgut Landschaft
Bestand (Basisszenario)
Allgemeine Bestandsangaben
Der Geltungsbereich ist Teil folgender naturraumlicher Gliederung nach Niedersach-
sischem Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN):

33 LRP 2004: ebenda: Karte 5 — Wichtige Bereiche: Luft/ Klima.
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Haupteinheit Hugel- und Bergland (atlantische
biogeographische Region)

Region Borden (7)

Unterregion Ostbraunschweigisches Hiigelland (7.2).
Das Bundesamt fur Naturschutz (BfN) zeigt wiederum folgende Landschaftsgliederung:

Grof3landschaft: Norddeutsches Tiefland

Landschaft: Ostbraunschweigisches Flachland (62401)

sowie folgende biogeografische Gliederung:

Naturraumliche Haupteinheiten: Atlantische biogeographische Region

Naturrdume und Grol3landschaften: Norddeutsches Tiefland, Kiisten und Meere

Haupteinheit Weser-Aller-Tiefland (D31).

Der LRP benennt mit Bezug zur vorliegenden Planung als relativ kleinrdumige Unterglie-
derung der Region 'Borden’ (7) die 6kologische Landschaftseinheit Nr. 3 "Twiilpstedt —
Graslebener Plattenlandschaft". Er bewertet den Raum des Geltungsbereichs und
weite Bereiche der Umgebung zum Aspekt "Voraussetzung fur die Erholung in Natur
und Landschaft" mit 'mafig beeintrachtigt'. Als Beeintrachtigung des Landschaftserle-
bens wird "Deponie und Gelandemodellierung" am Sidrand des Ortsteils benannt. 34

Schutzgebiete
Zum Aspekt Landschaftsschutz sind drei Schutzgebiete von Relevanz fiir das Plangebiet:

o Naturpark "EIm — Lappwald" (NP NI 11);
Anderungsbereich liegt im Nordosten des Naturparks.

o Landschaftsschutzgebiet "Lappwald" (LSG HE 15);
sudwestlich in etwa 1,3 km westlich von der Gemeinde Grasleben.

o Landschaftsschutzgebiet "Noérdlicher Lappwald” (LSG HE 23);
nordwestlich in etwa 2,5 km.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt und der Eingriff in das Schutz-
gut bleibt auf demselben Niveau.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planung entsteht ein neues Baugebiet am Ortsrand. Durch die festgesetzte
Geschossigkeit, die maximale Firsthohe, die Firstausrichtung und die Regelung der
Gestaltung der Dachformen durch die ortliche Bauvorschrift und die Textlichen Fest-
setzungen wird auf die Einbindung in das Ortsbhild geachtet. Zudem wird werden durch
die textliche Festsetzung Anpflanzungsfestsetzungen getroffen die zu einem fliel3en-
den Ubergang zu dem Waldstiick, am 6stlichen Ende des Plangebietes, sorgen. So
wird in das Schutzgut Landschaft gering Eingegriffen.

Maflnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation
erheblicher nachteiliger Auswirkungen

Mafnahmen sind nicht erforderlich, da kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Land-
schaft geplant wird.

34 LRP 2004: ebenda: Karte 6 — Wichtige Bereiche: Vielfalt Eigenart und Schoénheit.
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3.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestand (Basisszenario)
Der Geltungsbereich wird aktuell weitestgehend landwirtschaftlich als Griinland genutzt.

Im Plangebiet oder in relevanter Entfernung gibt es keine Baudenkmale %, archaologi-
sche Fundstatten sind nicht bekannt. Die untere Denkmalbehodrde beim Landkreis
Helmstedt halt es allerdings aufgrund der topografischen Situation nicht flir ausgeschlos-
sen, dass sich archaologische Substanz im Boden befindet. In weiteren Verfahren werden
archaologische Prospektionen wie Feldbegehungen oder Sondengehen empfohlen.
Sie sind mit der Kreisarchéologie, Telefondurchwahl (05351) 121- 2205, abzusprechen,
um Hinweise auf arch&ologische Substanz zu ermitteln. Werden Erdarbeiten jeglicher
Art geplant, sind diese mit der Kreisarchdologie abzustimmen bzw. rechtzeitig im Vorfeld
anzuzeigen.

Sollten bei der weiteren Realisierung des Baugebiets Sachen oder Spuren gefunden
werden, die auf Kulturdenkmale (d.h. Bodenfunde in Form von z.B. Knochen, Gefal3-
scherben, Steinwerkzeuge, Mauern, Bodenverfarbungen) schliel3en lassen, sind diese
gem. § 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) unverziiglich
der unteren Denkmalbehorde beim Landkreis (Telefon siehe oben), dem Landesamt
fur Denkmalpflege, Stutzpunkt Braunschweig, Telefon (0531) 121- 606-10) oder der
Gemeinde anzuzeigen. Vorsorglich wird darauf hingewiesen: Derjenige handelt ord-
nungswidrig, der vorsatzlich oder fahrlassig die 0.g. Anzeige nicht unverziglich erstattet.

Bergrechtliche Sachverhalte *¢: Der Anderungsbereich ist nicht Teil eines Erdol- oder
Erdgasaltvertrags-Gebiets. Der Planbereich liegt nicht in einem Beeinflussungsbereich
des Bergbaues. Rohstoffe *”: Erdol- oder Erdgaslagerstatten liegen im Anderungsbe-
reich nicht vor. Hauptversorgungsleitungen werden durch den Anderungsbereich ge-
fuhrt. Ihre Lagen sind in der Ortlichkeit zu Uberprufen und eventuell zu verlegen.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt und der Eingriff in das Schutz-
gut bleibt auf demselben Niveau.

Entwicklungsprognose bei Durchfuhrung der Planung

Die Nutzungsanderung infolge der vorliegenden Planung von Griinland/ Weideland hin
zum Wohnen geschieht nach Zustimmung des Eigentimers. Das Gelande ist nicht drai-
niert. Die festgesetzte Bebaubarkeit als allgemeine Wohngebiete greift nicht in die
Rechte des Bergwerksfeldes ein. Die vorliegende Planung erzeugt daher keinen Eingriff
in das Schutzgut Kultur- und Sachguter.

Maflnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation
erheblicher nachteiliger Auswirkungen

Mafnahmen sind nicht erforderlich, da kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Kultur-
und Sachgtter geplant wird.

35 DENKMAL.VIEWER: ebenda.
36 NIBIS®: ebenda: Thema Bergbau.
37 NIBIS®: ebenda: Thema Rohstoffe.
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3.2.8 Schutzgut Mensch

3.3

Bestand (Basisszenario)

Aufgrund der vorhandenen und der planungsrechtlich zulassigen Nutzungen sowie auf-
grund der moglichen Wegebeziehungen hat der Geltungsbereich keine Funktion als
Erholungsraum fir den Menschen.

Die Wahl der dargestellten Nutzungsarten allgemeine Wohngebiete flgt sich in die der
umgebenden Nutzungen ein. Im Geltungsbereich und der relevanten Umgebung sind
keine Altlasten bekannt, aufgrund derer negativen Auswirkungen auf den Menschen
auftreten kénnen.

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt und der Eingriff in das Schutz-
gut bleibt auf demselben Niveau.

Entwicklungsprognose bei Durchfihrung der Planung

Der Bebauungsplan tberplant eine Flache von insgesamt rd. 2,59 ha, von denen fir
das Wohnen allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden. Hiermit soll die Nachfrage
nach Bauland befriedigt werden. Die Entstehung einer neuen Bebauung vorwiegend fiir
das Wohnen sowie der Verkehrsflachen wird vor allem wahrend der Bauzeit zu einer Larm-
und Staubbelastung fihren. Dies ist allerdings nur temporar wahren der Bauphase. Die
vorliegende Planung beinhaltet grof3ztigige Griinflachen und Anpflanzungsfestsetzungen,
sodass tendenziell durch den héheren Anteil an naturnahen bzw. naturfreundlichen Frei-
flachen eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat fir den Menschen zu erwarten ist,
als bei landwirtschaftlich genutzter Flache. Negative Eingriffe in das Schutzgut Mensch
werden nicht festgestellt.

Maflnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation
erheblicher nachteiliger Auswirkungen

Malnahmen sind nicht erforderlich, da kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut
Mensch geplant wird.

Andere Planungsmadglichkeiten

Die grundsatzliche Standortwahl findet auf der Planungsebene der Flachennutzungs-
planung statt. Alternativen zur Standortwahl sind dort zu diskutieren.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan "Krumme Wiese" sind bspw. alternative Aufteilun-
gen innerhalb des Geltungsbereichs oder andere ErschlielBungsanschlisse vorstellbar.
Im Konkreten ist kein anderer StralRenanschluss an den Allerthalweg herstellbar, da die
vorhandenen Nutzungen und die Verfiigungsbereitschaft dieses nicht zulassen.

Die Grunflachen mit den Bepflanzungsvorgaben im Osten des Plangebiets mussten
aufgrund des dort angrenzenden Waldes getroffen werden um einen ausreichenden
Abstand zur Gefahrdungsvermeidung herzustellen und ihn sinnvoll zu nutzen. Der
Grunstreifen im Norden wurde festgesetzt, um damit den am Mihlengraben liegenden
Gewassererhaltungsstreifen in das Planungsrecht zu Gbertragen. Aus strukturell ahnli-
chen Griinden wurden die Festsetzungen Uber der vorhandenen Schmutzwasserleitung
bzw. fiir die geplante Niederschlagswasserleitung getroffen, um ihre Unterhaltung und den
Zugriff auf sie zu ermoglichen. Die Stral3enverkehrsflachen mussten so gelegt werden,
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3.4

um das Plangebiet bestens zu erschlie3en. Man hat sich fur eine kreisférmige Strafl3en-
fuhrung entschieden, da sie das Plangebiet gut erschlief3t und auch dann Zugang zu
den Grundstiicken gewahrt, wenn einer der Anschlusséste nicht passierbar sein sollte.
Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung als AnliegerstraRe und fir
den FuB3- und Radverkehr wurde festgesetzt um fur den Ful3- und Radverkehr eine
alternative Anbindung an den Allerthalweg zu schaffen und ggf. bei entsprechender
Grundstucksteilung im Stidwesten eine GrundstickserschlieBung zu ermdglichen. Auf
eine Verknipfungsvorleistung der StraRe nach Norden Richtung Magdeburger Stral3e
wurde verzichtet, da es alternative ErschlieBungswege fir ein potentielles Baugebiet
auf den nordlichen Flachen geben wirde.

Bei Verzicht auf diese Planung wurde der Planbereich weiterhin als landwirtschaftliche
Flache genutzt werden kdnnen.

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bauleitplan
zulassigen Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind

34.1

Storfallbetriebe oder Storfallstandorte im Sinne von § 3 Abs. 5b und 5¢ BImSchG wer-
den durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet. In einer Entfernung von rund 650 m
vom Plangebiet entfernt befindet sich jedoch eine Biogas Anlage, was eine BImSchG
Anlage darstellt. Da es allerdings in ndherer Umgebung der Biogasanlage bereits
Wohnbebauung gibt, stellt die Biogasanlage fiir die vorliegende Planung kein die Nut-
zung beschrankendes Gefahrenpotenzial dar.

Zudem werden fir die bauliche Nutzung mit der vorliegenden Planung allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Durch die gewahlte Art der Nutzung ist ausgeschlossen,
dass ein Betrieb ansiedeln darf, durch den schwere Unfélle mit schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der EU-Richtlinie 2012/18/EU ausgeldst
werden kénnen.

Verwendete Verfahren/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprifung

In der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplanen (Land-
schaftsrahmenplan, Regionales Raumordnungsprogramm), stadtebaulichen Planun-
gen (Flachennutzungsplan) zum Anderungsbereich mit Blick auf die Vorgaben des
Baugesetzbuches ausgewertet. Dariiber hinaus wurde auf Informationen aus den nie-
dersachsischen Umweltkarten, dem niederséchsischen Bodeninformationssystem
(NIBIS®) sowie aus dem Denkmal.Viewer zuriickgegriffen.

Die Eingriffshilanzierung wurde unter Anwendung des Niederséchsische Stadtetagmo-
dells ermittelt. Im Ergebnis wurde die Umsetzung von Ausgleichsmaflinahmen getrof-
fen, die Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert werden. Die Flachen sind als
Anlage der Begrundung beigefiigt. Besondere Schwierigkeiten haben sich dabei ins-
gesamt nicht ergeben.

Die Analyse und Bewertung der Belange erfolgte verbal argumentativ. Schwierigkeiten
haben sich dabei nicht ergeben.
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3.4.2

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

3.4.3

Im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen wird die Gemeinde
gemaR § 4c BauGB in Erganzung der behordlichen Uberwachungsstrukturen die Be-
achtung der Planfestsetzungen und ihre Auswirkungen auf die Umwelt Gberwachen,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen fir deren Abhilfe zu ergreifen. Dabei
ist die Gemeinde insbesondere auf Hinweise der Behdrden und sonstigen Tragern 0f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 3 BauGB angewiesen.

Im Hinblick auf die ermittelten erforderlichen AusgleichsmalRhahmen, die extern durch-
gefuhrt werden mussen, wird die Gemeinde die Einhaltung der vertraglich zu vereinba-
renden MalRnahmen Uberwachen.

Die Uberwachung der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes obliegt
grundsatzlich der zustandigen Bauaufsichtsbehérde.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

3.4.4

(wird im Planverfahren erganzt)

Quellenangaben

¢ Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geéndert durch Artikel 7 des G vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

e Bund/ Lander - Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA): Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Abféllen: Teil II: Technische Regeln fiir die Verwer-
tung 1.2 Bodenmaterial (TR Boden). Stand: 05.11.2004.

¢ Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123),
zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 3 des G vom 19.10.2022 (BGBI. | S. 1792).

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des G vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240).

¢ Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) vom 16.02.2005 (BGBI. | S. 258, 896),
zuletzt geéndert durch Artikel 10 des G vom 21.01.2013 (BGBI. | S. 95).

¢ DIN 18005-1:2002-07 "Schallschutz im Stadtebau — Teil 1:
Grundlage und Hinweise fur die Planung”.
DIN 18005-1 Beiblatt 1:1987-05 "Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsver-
fahren; Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung."
Deutsches Institut fir Normung e.V. (Hg.). Beuth Verlag GmbH, Berlin.

¢ Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vom 30.05.1978 (GVBI.
S. 517), zuletzt ge&ndert durch Artikel 10 des G vom 22.09.2022 (GVBI. S. 578).

¢ Niedersachsisches Gesetz Uber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)
vom 21.03.2002 (GVBI. S. 112),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des G vom 17.05.2022 (GVBI. S. 315).

¢ Niederséachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (MU):
Niedersachsische Umweltkarten: www.umweltkarten-niedersachsen.de.
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4.0

Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG):
Niedersachsisches Bodeninformationssystem (NIBIS®).

Niedersachsisches Landesamt fir Denkmalpflege (NLD):
Denkmalatlas Niedersachsen: Denkmal.Viewer: www.maps.lgin.niedersachsen.de/
nld/mapbender/application/denkmalatlas.

Regionalverband Grof3raum Braunschweig:

- Regionales Raumordnungsprogramm fr den GroRraum Braunschweig 2008
vom 20.12.2007, in Kraft getreten: 01.06.2008.

- 1. Anderung des Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroRraum
Braunschweig 2008 — "Weiterentwicklung der Windenergienutzung"
vom 14.03.2019, in Kraft getreten: 02.05.2020.

Landschaftsrahmenplan Landkreis Helmstedt. Landkreis Helmstedt (Hg.).
Biro fur Landschaftsplanung Birkigt — Quentin (Verf.). Adelebsen, 1995-2004.

Begrundung zur ortlichen Bauvorschrift

5.0

Da die Bebauung den neuen Ortsrand von Grasleben bildet, soll eine in den Grundztigen
einheitliche Bebauung erfolgen.

Zu81: Der raumliche Geltungsbereich fur die ortliche Bauvorschrift bezieht sich auf

den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der sachliche Geltungsbereich erstreckt sich auf die Gestaltung der Dacher und
auf die Einfriedungen zum o6ffentlichen Verkehrsraum.

Zu82: In den Uberwiegend durch Wohngebaude gepragten Bereichen der Ortslage

Grasleben sind bei den Hauptgebéuden geneigte Dacher, Sattel-, Mansardgiebel-
und Kruppelwalmdéacher typisch, in die sich auch die Form eines Walmdaches
einpasst. Die Dacher auf Nebengeb&auden sind nicht Teil dieser ¢rtlichen Bau-
vorschrift.

Zudem regelt die ortliche Bauvorschrift auch die zuldssigen Dachneigungen.
Bei Sattel- und Walmdéacher ist ein Neigungswinkel von 25° und 48° zulassig.
Bei Kruppelwalmdacher ist fir die Hauptdachflache eine Dachneigung von 25°
bis 48° zulassig und fur die Nebendachflachen (Kriippelwalme) ist auch eine
Dachneigung von mehr als und sowie 48°zulassig. Des Weiteren sind Mansar-
ddacher zulassig bei welchen der untere Teil eine Dachneigung von 60° bis 75°
Grad aufweist und im oberen Teil eine Dachneigung zwischen 20° und 30°.

Zu §83: Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Niederséchsische Bau-

ordnung begrindet.

MalRnahmen der technischen Infrastruktur

Durch den Bebauungsplan "Krumme Wiese" muss man eine ErschlieBungsstralie
bauen, berstende Netze zur Ver- und Entsorgung erweitern und auch eventuell beste-
hende Leitungen die durch das Plangebiet zu verlegen um den Schutzstreifen gewahr-
leisten zu kdnnen.
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6.0 Flachenbilanz
Der Bebauungsplan stellt auf einer Flache von rd. 2,59 ha allgemeine Wohngebiete
(WA), Verkehrsflachen und private Grinflachen dar. Aufgrund der Berechnung in
Quadratmetern kann es bei der Rundung auf Hektar-Betrage zu Differenzen zwischen
Summanden und Summe kommen.
Nutzungen Flache ' Anteil| Flache Anteil
b [%]
Allgemeine Wohngebiete 1,87ha | 72,1
- mit MaRnahmefliche ® 0,082 ha 32
¥ A -mit Geh-, Fahr- & Leitungsrecht zu belasten 0,035 ha 1,3
Grunflachen, 028ha 108
privat - mit MaRnahmefliche 0,128 ha 4,9
- mit MaRnahmefliche © 0,034 ha 1,3
StraRenverkehrsflache 0,366 ha | 14,1
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0017 h 0.7
Verkehrsflachen "AnliegerstraRe/ FuR- und Radverkehr" ’ a ’ 0,45 ha 17,2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
"Leitungstrager und landwirtschaftliche Anlieger" 0,062 ha 24
Geltungsbereich 259ha 100
7.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen
(wird ggf. nach den Planverfahren erganzt)
8.0  Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan "Krumme Wiese" wurde am
................ durch den Rat der Gemeinde gefasst.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung/ Frithzeitige Beteiligung der Behorden,
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch
Auslegung des Vorentwurfs vom .................. bis zum .................. im Rathaus der
Samtgemeinde. Es bestand die Gelegenheit, die Planungsabsichten in der Verwaltung
zu erértern. Anregungen Dritter, die zu Erganzungen oder Anderungen der Planunter-
lagen fuhrten, wurden im Rahmen dieses Verfahrensschrittes vorgebracht/ nicht vor-
gebracht.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ge-
maf § 4 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB wurde
mit Schreiben vom .................. durchgefihrt mit der Aufforderung, Stellungnahmen,
insbesondere auch im Hinblick auf Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
nach 8 2 Abs. 4 BauGB bis zum .................. abzugeben.
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Es sind Stellungnahmen eingegangen, die zu Planiberarbeitungen/ zu Erganzungen/
Hinweisen in der Begrindung fuhrten.

Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behérden und Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. 8 3 Abs. 2 BauGB hat die offentliche Auslegung vom

..................... bis zum ..................... stattgefunden. Die Behtrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden gem. 8 4 Abs. 2 bzw.
§ 2 Abs. 2 BauGB mit Datum vom ..................... angeschrieben und zu einer Stel-

lungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.

Es sind Stellungnahmen eingegangen, die zu Planiiberarbeitungen/ zu Ergdnzungen/
Hinweisen in der Begrindung fuhrten.

9.0 Zusammenfassende Erklarung

9.1 Planungsziel
Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Krumme Wiese" ist notwendig um auf den land-
wirtschaftlich genutzten Flachen die Wohnbebauung planungsrechtlich vorzubereiten.
Im Rahmen der vorliegenden Planung werden allgemeine Wohngebiete (WA), Ver-
kehrsflachen zur ErschlieBung, private Griinflachen und grinordnerische MafBhahmen
festgesetzt. Zur Entwickelbarkeit der Planung aus dem Flachennutzungsplan erfolgt
gem. 8§ 8 (3) BauGB im Parallelverfahren fir diese Bereiche eine Anderung des Fla-
chennutzungsplans.

9.2 Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/
Abwéagung
(wird nach den Planverfahren ergénzt)

10.0 Verfahrensvermerk

Die Begrundung mit Umweltbericht hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom .....................
biszum ..................... (einschlieRlich) im Rathaus der Samtgemeinde offentlich aus-
gelegen. Sie wurde in der Sitzung am ..................... durch den Rat der Samtge-
meinde Grasleben unter Berlcksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den
Bauleitplanverfahren beschlossen.

Grasleben, den ......covvviiiiiiiinnnn,

(Samtgemeindeblrgermeister)
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