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€§ LGLN

Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA

Mi

GE

GEe

2WO

Allgemeine Wohngebiete, s. textliche
Festsetzungen Nr. 1.1 und 1.6 (§ 4 BauNVO)

Mischgebiete, s. textliche Festsetzung Nr. 1.2
und 1.6 (§ 6 BauNVO)

Gewerbegebiet, s. textliche Festsetzung Nr. 1.4
(§ 8 BauNVO)

eingeschranktes Gewerbegebiet, s. textliche
Festsetzungen Nr. 1.4, 1.5 und 1.6 (§ 8 BauNVO)

Beschrankung der Zahl der Wohnungen,
hier: maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude,
s. textliche Festsetzung Nr. 2.1

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

z8. 0,25

z.B. I

D

GH 10,0m

z.B

FH 9.0m

Grundflachenzahl (GRZ),
s. textliche Festsetzung Nr. 2.2

Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
Anzahl der Vollgeschosse, zwingend

Hohe der baulichen Anlagen in m Uber Oberkante
FertigfuBboden (OK FF), hier: Gebaudehdhe (GH),
S. textliche Festsetzung Nr. 2.3

Hohe der baulichen Anlagen in m Uber OK FF, hier:
Firsthdhe (FH), s. textliche Festsetzung Nr. 2.3

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

al

Baugrenze, s. textliche Festsetzung Nr. 2.2

Hauptfirstrichtung

offene Bauweise

abweichende Bauweise: Es gilt die offene Bauweise
ohne Langenbegrenzung

abweichende Bauweise: Es gilt die offene Bauweise
mit einer Lange von mind. 50 m innerhalb des mit X1
gekennzeichneten Baufeldes

Es gilt die offene Bauweise, nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig

4. Flachen fur den Gemeindbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flachen fur den Gemeinbedarf: Feuerwehr,
S. textliche Fesetzung Nr. 1.3

5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

FRA

FR

[ 5

Strallenverkehrsflache, s. textliche Festsetzungen
Nr. 4.1 und 4.2

Strallenbegrenzungslinie auch gegenuber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:

Ful3-, Rad- und Anliegerweg
Ful3- und Radweg
Einfahrtsbereich

Bereich ohne Ein-und Ausfahrt

6. Flachen fur die Abfallentsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

A

Mullbereitstellungsflache

(MindestgrofRe: 2 m? / angeschlossener Wohneinheit)
Hinweis:

Im Rahmen der Realisierungsplanung ist ein
Abweichen von den festgesetzten Standplatze auch
auf die andere Stral3enseite mdglich.

7. Grunflachen

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung
siehe Planeinschrieb (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

8. Sonstige Planzeichen

r="
L.d

) ) )

i ¥ e e T

FRA

H

z.B.
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z.B. 44,34
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung des Mal3es der Nutzung und der
Bauweise innerhalb eines Baugebiets
(z.B.§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO )

Umgrenzung der Flachen flr besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

hier: Larmschutzeinrichtung, s. textliche Festsetzung Nr. 6.1

hier: Bereich mit vorgeschriebener Grundrissausrichtung;
s. textliche Festsetzung Nr. 6.2

malfgeblicher AulRenlarmpegel in dB(A) zur Bestimmung der
Luftschalldammung von AufRenbauteilen gemaf DIN 4109
S. textliche Festsetzung Nr. 6.5

Flachen flr Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zweckbestimmunag:

Mit einem Fahrrecht zu Gunsten der Anlieger,
einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit und
einem Leitungsrecht zu Gunsten der Leitungstrager
zu belastende Flache

Mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
Gunsten der Anlieger zu belastende Flache

Mafgebliche Deckenhdhe Fahrbahn Oberkante
gemal textlicher Festsetzung Nr. 2.3

Unterer Bezugspunkt Schallschutzwand,
Hohe Uber NHN, gemal textlicher Festsetzung Nr. 6.1

Ubersichtsplan, M. 1:7500
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Gemeinde Salzhausen Stand: Entwurf, Marz 2018
B-Plan Nr. 37n ,Witthoftsfelde, Teil B* mit ortlicher Bauvorschrift

Textliche Festsetzungen

1.
11

1.2

1.3

14

15

1.6

1.7

2.2

2.3

3.1

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) sind die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

(8 1 (5) und (6) BauNVO)

In den Mischgebieten sind Tankstellen sowie Bordelle und Vergniigungsstéatten unzuléssig.
(8 1 (5), (6) und (9) BauNVO)

Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr® sind auch
Einrichtungen des Rettungsdienstes zuléssig.

In den Gewerbegebieten sind Bordelle und Vergnigungsstatten sowie Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter unzulassig.
Tankstellen sind nur als Betriebstankstellen ausnahmsweise zulassig. (8 1 (5), (6) und
(9) BauNVvO)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind nur nicht wesentlich stérende Betriebe, Be-
triebsteile oder Anlagen von Betrieben zulassig. (8 1 (4) BauNVO)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) ist die Erneuerung, Anderung und Erweiterung
baulicher Anlagen des vorhandenen Landmaschinenfachbetriebes, bestehend aus der Aus-
stellungflache, der Abstellflache fur landwirtschaftliche Gerate sowie der Stellplatzanlage fur
Besucher und Angestellte ausnahmsweise zuléssig, sofern das Emissionsverhalten den An-
forderungen geman textlicher Festsetzung Nr. 1.4 entspricht. (§ 1 (10) BauNVO)

In allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sind Kleinwindkraftanlagen als ,sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe” gem. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO bzw. als ,sonstiger Gewerbe-
betrieb® gem. § 6 (2) Nr. 4 BauNVO und als Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO sind
nur unter folgenden Voraussetzungen zul&ssig:

Von offentlichen Verkehrsflachen muss die Anlage einen Mindestabstand von 10 m einhal-
ten. Die Hohe der Anlage darf 10 m (Bezugspunkt Oberkante iiber vorhandenem Gelande)
nicht Uberschreiten. Die Zulassigkeit im Hinblick auf die Anforderungen des Schutzes vor
Schall- und Lichtimmissionen ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
(8 9 (1) Nr. 2a und (3) BauGB)

MaR der baulichen Nutzung / Baugrenze / Sockelhdhe
In den allgemeinen Wohngebieten WA / 2 WO sind fir Einzelhduser zwei Wohneinheiten
und fiir Doppelhaushélften jeweils nur eine Wohneinheit zulassig. (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der Gewerbegebiete darf die festgesetzte GRZ fir Stellplatze und ihren Zufahrten
sowie flr sonstige Betriebsflachen wie folgt Giberschritten werden:

- In den Gewerbegebieten GE und GEe um 0,4 auf héchstens 0,9 bzw. 0,7 im GEe

- Innerhalb der Gemeinbedarfsflache um 0,5 auf héchstens 0,9.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen fur betriebliche Freiflachen (Lagerplatze, Ausstellungs-
freiflache etc.) Uberschritten werden. (§ 19 (4) BauNVO)

Die Sockelhdhe (Oberkante des fertigen Erdgeschossfulibodens, OKFF) wird auf max. 0,5
m Uber Oberkante der fur die Erschliefung maf3geblichen néachstgelegenen offentlichen
Verkehrsflache an der Stral3enbegrenzungslinie in Grundstiicksmitte festgesetzt.

(8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen in allgemeinen Wohngebieten und in
Mischgebieten

Garagen und Carports im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO mit Aushnahme von Grundstiickseinfriedungen sind in einem Abstand von 5
m zu StralRenverkehrsflachen unzuléssig. (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
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3.2

3.3

4.1

4.2

6.2

6.3

6.4

6.5

Pro Grundstiick sind nur eine Zu- / Ausfahrt in einer Breite von max. 3,50 m, sowie ein Zu-
gang in einer Breite von max. 1,50 m jeweils gemessen an der Grundstiicksgrenze zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache zulassig. Bei gemeinsam genutzten Zufahrten auf Doppelhaus-
grundstiicken und bei Zufahrten auf Stellplatzanlagen im Bereich der Wohngebiete mit offe-
ner Bauweise darf die Zufahrtsbreite zur 6ffentlichen Verkehrsflache maximal 5,00 m betra-
gen. (8 9 (1) Nr. 4 und 11 BauGB).

Bei ebenerdigen Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplatzen ist nach jedem 4. Stellplatz ein
groR3kroniger Laubbaum gemaf Pflanzliste in einer mindestens 10 gm grofl3en offenen Vege-
tationsflache zu pflanzen und zu pflegen und bei Abgangigkeit zu ersetzen.

(8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Grinordnung

In den Seitenrdumen der Straf3en sind mit Ausnahme der Entlastungsstralle mindestens
einseitig klein- bis mittelkronige Laubbaume gemanR Pflanzenliste in einem Regelabstand
von maximal 12 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Die Entlastungsstral3e ist als Allee auszubilden. Dazu sind beiderseits der Fahrbahn in ei-
nem Regelabstand von 12 m alleeartig Winterlinden (tilia cordata) oder Stieleichen (quercus
robur) anzupflanzen. (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Pflanzqualitat: Hochstamm, aus extra weitem Stand, dreimal verschult (3 x v), mit durchge-
hendem Leittrieb, Stammumfang: 12-14 cm Winterlinde, 14 — 16 cm Stieleiche.

Oberflachenentwésserung

Unbelastete Niederschlagswasser von den Dachern der Baukdrper und von den befestigten
Flachen im Plangebiet sind auf den Grundstiicken zuriickzuhalten zwecks dortiger Verduns-
tung und Versickerung. (8 1 (5) Nr. 7 i.V.m. § 9 (1) Nrn. 16 und 20 BauGB)

Immissionsschutz (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Schallschutzeinrichtungen sind als 2,7 m bzw. 3,2 m
(entlang des Gewerbegebiets) hohe, geschlossene Wand mit einem Flachengewicht von
mindestens 10 kg/m2 auszufihren. Als unterer Bezugspunkt gilt die in der Planzeichnung
angegebene Hohe tber NHN. (8 9 (1) Nr. 24 BauGB i.V.m. § 9 (1) Nr. 2a BauGB)

Zum Schutz vor Gewerbelarm sind innerhalb der mit ,X1“ gekennzeichneten Flache zu o6ff-
nende Fenster von Aufenthaltsraumen ausschlieflich an der siidlichen Gebaudefassade an-
zuordnen. Mindestens ein AuRenwohnbereich einer Wohnung ist ebenfalls nur an die sudli-
che Gebaudeseite zu orientieren.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache sind fiir Bliroraume, die an nordliche und/oder 6stliche
Gebaudefassaden orientiert werden, keine zu 6ffnenden Fenster sondern nicht zu 6ffnende
Lichtdurchlasse vorzusehen. Die Frischluftzufuhr in solche Biroraume ist sicher zu stellen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets sind im Bereich des Flurstiicks 71/7 Wohnnutzun-
gen und sonstige schutzbedurftige Nutzungen erst dann zuléssig, wenn im Bereich des Flur-
stiicks 71/5 wenigstens der Rohbau des dort vorgesehenen Gebaudes errichtet ist.

(8 9 (2) BauGB)

Innerhalb des Mischgebiets sind oberhalb des 1. Obergeschosses Wohnnutzungen und
sonstige Aufenthaltsraume einschlieBlich Blros nur dann ausnahmsweise zulassig, wenn
die Einhaltung der mafgeblichen AufRenlarmpegel gutachterlich nachgewiesen werden
kann.

Die Luftschalldammung von Auf3enbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-01,
Teil 1 (Kapitel 7.1) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des
Baufreistellungsverfahrens nachzuweisen. Dazu werden durch die in der Planzeichnung
dargestellten Isophone die mal3geblichen Aul3enlarmpegel gemaf DIN 4109-1: 2018-01 und
DIN 4109-2: 2018-01 fir schutzbedirftige Raume und fur die Raume, die Gberwiegend zum
Schlafen genutzt werden kdénnen, festgesetzt.
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6.6

7.1

7.2.

Von den Festsetzungen nach 6.5 kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzel-
nachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderun-
gen an den Schallschutz resultieren.

Im gesamten Plangebiet sind zum Schutz der Nachtruhe fur Schlaf- und Kinderzimmer
schallgedampfte Luftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht
auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik, geeigneten Weise sicher-
gestellt werden kann.

Ortliche Bauvorschriften (s o (4 und 6) BauGB i. V. m. § 84 NBauO)

Diese ortliche Bauvorschrift gilt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37n
~Witthoftsfelde, Teil B* mit ortlicher Bauvorschrift.

Ortliche Bauvorschriften fiir Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete
1. Fassaden: Als Material fur die Ansichtsflachen der AuRenwénde sind nur zulassig:

- Sicht- oder Verblendmauerwerk in den Farbténen rot bis rotbraun, (RAL 2001, 3000,
3002, 3003, 3011, 3013, 3016 oder ahnliche),

- sichtbares Holzfachwerk mit Ausfachung als Sichtmauerwerk in den Farbtdnen rot bis
rotbraun (Farbempfehlung siehe oben),

- naturfarbene, bzw. in gedeckten rot-rotbraunen Farbténen gestrichene Holzverklei-
dungen (RAL 3003, 3004, 3011, oder &hnliche)

- in gedeckten Farbtonen weil3, grau und beige (RAL 9001, 1013, 1019, 1001, 1011,
7032 oder ahnliche) gehaltener Putz als Gestaltungselement max. auf 30% jeder Ge-
baudeseite in Verbindung mit rot- bis rotbraunem Sicht- oder Verblendmauerwerk.
Eine Kombination der Materialien ist zulassig.

2. Déacher

Fur Hauptgebaude sowie flr geschlossene Garagen ab 30 gm Grundflache sind nur geneig-
te Déacher mit einer Dachneigung von 25° bis 50° zulassig. Bei begriinten Dachern ist aus-
nahmsweise eine geringere Dachneigung bis zu einer Untergrenze von 20° zuldssig.

Fur Vordacher, Dacher von untergeordneten Bauteilen, wie Erker, kleine Giebel (Zwerch-
hauser) sind ausnahmsweise Uber- oder Unterschreitungen der festgesetzten Dachneigung
zulassig.

Zulassig sind nur Dachpfannen mit roten bis rotbraunen und anthraziten Farbténen (Rot- bis
Rot-Braunténe RAL Nr. 2001, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016, Anthrazitténe RAL
Nr.7015, 7016). Die dazugehorigen Zwischentdne sind zuléssig.

Unzulassig sind glanzende Dachpfannen.

Solartechnische Anlagen sowie Grindécher sind allgemein zulassig.

3. Nebengebaude, Garagen und Carports
Nebengebaude, wie Gerateschuppen oder Pavillons, sowie Garagen und Carports sind aus
den gleichen Materialien wie das Hauptgebaude oder aus Holz herzustellen.

4. Wertstoff- und Millsammelplatze

Private Platze fur die Wertstoff- und Mullsammelplatze bei Wohngebauden mit mehr als 2
Wohnungen sind mit Einfriedungen aus Holz oder Hecken aus standortgerechten Laubge-
holzen einzufassen.

Einfriedungen

Einfriedungen als Abgrenzung zu den Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung sind nur in Form von geschnittenen oder frei wachsenden Hecken aus
standortgerechten Laubgehdlzen mit einer Hohe von max. 1,20 m zulassig. Von der 6ffentli-
chen StralRe aus gesehen hinter der Hecke sind Z&une bis zu einer Hohe von max. 1,20 m
zulassig. Die HohenmalRe gelten in Bezug zur fertig gestellten Oberkante StralRenmitte bzw.
Gehweg.

Alternativ sind auch bepflanzte Findlingsmauern bis zu einer Héhe von 1,00 m zul&ssig.
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7.3  Ortliche Bauvorschriften fur Allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete und

Gewerbegebiete

1. Werbeanlagen auf3erhalb der Statte der Leistung sind nur als Sammelwerbeanlage zu-

lassig.

2. Werbeanlagen an Gebaudefassaden sind in die Fassadengestaltung, nicht jedoch Uber
die vorhandene Wandhohe hinaus zu integrieren, und haben sich in Gro3e, Form und
Farbe dem Gebéaude unterzuordnen.

3. Werbung mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht ist unzul&assig.

7.3 Abweichungen

Die Vorschriften Nr. 7.1 Nrn. 1 und 2 gelten nicht fir Wintergarten und Gewachshauser.

Weitere Abweichungen von der 6rtlichen Bauvorschrift sind gemaf § 56 (2) NBauO zulassig,
wenn die stadtebaulichen, baugestalterischen oder 6kologischen Zielsetzungen nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

7.4 Ordnungswidrigkeiten
GemalR 8§ 80 (3) NBauO handelt ordnungswidrig, wer den aufgefiihrten ortlichen Bauvor-
schriften zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gemafR § 80 (5) NBauO mit einer
GeldbulRe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1: Laubbdume Arten und Qualitaten

Feldahorn
Spitzahorn
Sandbirke
Hainbuche
Baumhasel
WeilRdorn
Rotdorn
Esche
Mehlbeere
Eberesche
Vogelkirsche
Winterlinde
Flatterulme

Anzuchtformen und Mindestqualitaten: Hochstamm, aus extra weitem Stand,
dreimal verschult (3 x v.), je nach Art mit oder ohne Ballen, mit durchgehendem

Acer campestre 12 - 14
Acer platanoides 12-14
Betula pendula 10-12
Carpinus betulus 12 - 14
Corylus colurna 12 - 14

Crataegus monogyna 12 -14
Crataegus laevigata 12 -14

Fraxinus exelsior 12-14
Sorbus aria 12-14
Sorbus aucuparia 12-14
Prunus avium 12 - 14
Tilia cordata 12-14
Ulmus laevis 12-14

Leittrieb, Stammumfang: siehe Angaben in Tabelle (in cm).

Pflanzenliste 2: Straucher
Feldahorn

Hainbuche

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Eingriffeliger WeiRdorn
Gemeines Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Wildapfel

Schlehe

Wildbirne

Schwarze Johannisbeere
Hundsrose

Salweide

Schwarzer Holunder
Gewohnlicher Schneeball

(Acer campestre)
(Carpinus betulus)
(Cornus mas)

(Cornus sanguinea)
(Corylus avellana)
(Crataegus monogyna)
(Euonymus europaeus)
(Frangula alnus)
(Malus sylvestris)
(Prunus spinosa)
(Pyrus pyraster)
(Ribes nigrum)

(Rosa canina)

(Salix caprea)
(Sambucus nigra)
(Viburnum opulus)
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Gemeinde Salzhausen Stand: Entwurf, Marz 2018
B-Plan Nr. 37n ,Witthoftsfelde, Teil B* mit ortlicher Bauvorschrift

Anzuchtformen und Mindestqualitaten: Strauch, zweimal verschult (2 x v), Héhe 60-100 cm

Pflanzenliste 3: Obstbaume

Apfel: Altlander Pfannkuchenapfel / Finkenwerder / Herbstprinz / Gravensteiner / Holstei-

ner Cox / Jacob Lebel / Ingrid Marie / Martini / Ruhm von Kirchwerder / Uelzener
Calville / Celler Dickstiel / Biesterfelder Renette / Seestermiher Zitronenapfel /
Wohlschmecker aus Vierlanden / Weiler Klarapfel / Stahls Winterprinz

Birnen: Bunte Julibirne / Gute Graue / Clapps Liebling / Kdstliche von Charneu / Williams

Christ

Zwetschgen: Hauszwetschge / Gelbe Eierpflaume

Hinweise

1.

Rechtsgrundlagen

MaRgebend sind

- das Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010,
- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung 23.09.2004,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990,

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 und die

- die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 3.4.2012 (NGVI. S.48)

in der jeweils aktuellen Fassung

Trinkwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich zum Teil innerhalb der Schutzzone IlI
A des Wasserschutzgebietes Salzhausen. Die Schutzgebietsbestimmungen sind zu beachten,
insbesondere ist die Erdwarmenutzung nur eingeschrankt nutzbar.

Denkmalpflege

Gemal § 14 NDSchG ist bei Funden von Sachen oder Spuren in der Erde oder im Wasser,
bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (Bodenfunde),
unverziglich die Untere Denkmalschutzbehorde (Landkreis Harburg), die Gemeinde oder ein
Beauftragter fur die archaologische Denkmalpflege darlber in Kenntnis zu setzen.

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich Gewerbeflachen, auf denen nicht ausgeschlossen ist, dass es zu
Bodenkontaminationen gekommen ist. Bei diesen Flachen liegt ein genereller Altlastenver-
dacht vor. Der Altlastenverdacht sollte durch eine Historische Recherche vollstandig ausge-
raumt werden. Ist dies hierdurch nicht mdglich empfiehlt es sich, weitergehende Untersuchun-
gen und ggf. Sanierungen unter Absprache mit dem Landkreis Harburg anzustellen. Altabla-
gerungen sind im Plangebiet derzeit nicht bekannt.

Larmschutz / DIN-Norm

Die zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm mafgebliche DIN 4109-1:2018-01 sowie DIN
4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau“ kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen
werden.
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Teil |
Begrindung

1. Anlass und Ziel

Salzhausen weist als Grundzentrum der Samtgemeinde Salzhausen mit einem vielfaltigen
Angebot an Einkaufsmoglichkeiten, Arbeitsstatten, Schulangebot von der Grundschule bis
zum Gymnasium und attraktiven Kulturangeboten eine hohe Wohnqualitat auf, die sich ent-
sprechend in einer grof3en Nachfrage nach Wohnraum widerspiegelt.

Die Gemeinde hat in den vergangenen Jahren versucht, vorhandene Innenentwicklungspoten-
tiale weiter zu aktivieren um diesem Bedarf gerecht zu werden. Hierzu hat sie verschiedene
Anderungen bzw. Neuaufstellungen von Bebauungsplanen durchgefihrt (z.B. B-Plan ,Am
Eichenkamp® im Jahre 2013 mit ca. 7 neuen Bauplatzen, 1. und 2. Anderung des B-Planes
~Paaschberg”“ mit Nachverdichtungsmdglichkeiten in den Jahren 2014 / 2015). Es zeigt sich,
dass die Gemeinde in Bezug auf die tatsadchliche Nachfrage nach Wohnraum diese Nachfrage
bei weitem nicht nur durch MaRnahmen der Innenentwicklung befriedigen kann. Abgesehen
davon stehen die vorhandenen sonstigen Innenentwicklungspotentiale aufgrund der Eigenti-
merstrukturen nur sehr eingeschrankt zur Verfigung und kénnen deshalb auch nicht fir eine
gezielte Wohnungspolitik herangezogen werden, wie sie zur Zeit fir Salzhausen angesagt ist.

Aufgrund der Lage Salzhausens am Rand des Niederungsbereiches der Luheaue im Osten
und am Rand des Niederungsbereiches des Nordbachtales im Stiden kann sich die zukinftige
weitere Siedlungsentwicklung nur im Westen der Ortslage vollziehen. Der Flachennutzungs-
plan weist diese Flache entsprechend seit den 1990er Jahren als Bauflache aus.

Die Gemeinde hat sich deshalb dazu entschlossen, in den nachsten Jahren diese Bauflache
~Witthoftsfelde® abschnittsweise als Wohngebiet zu realisieren.

Hierzu hat die Gemeinde Salzhausen bereits verschiedene Vorentwiirfe als Rahmenkonzept
beraten.

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine besondere Lagegunst aus, die dadurch gekennzeich-
net ist, dass sich in ihrer Nahe wichtige 6ffentliche und private Infrastruktureinrichtungen be-
finden (Gymnasium, Oberschule, Krankenhaus und Einrichtungen fur die tagliche Versor-
gung). Des Weiteren ist Uber die neue Entlastungsstralie ,Witthoftsfelde” zur ,Oelstorfer Land-
stral3e“ (L 216) hin eine gute Anbindung an die Autobahn gegeben. Das Plangebiet ist zudem
Uber vorhandene Wege direkt mit der Erholungslandschaft des Niederungsbereichs des Nord-
bachtales verbunden.

Die raumlich und infrastrukturell glinstige Ausgangslage fir eine Siedlungserweiterung sollen
genutzt werden, um ein hochwertiges Wohngebiet zu schaffen, welches zum einen flexibel auf
die Marktlage hinsichtlich der Nachfrage von Wohnungstypologien reagieren kann, zum an-
dern aber auch im Sinne einer nachhaltigen Ortsentwicklung so entwickelt werden soll, dass
der vorhandene Raum mdoglichst effektiv fur eine Siedlungsentwicklung genutzt wird.

Aufgrund der nordéstlich des Plangebietes vorhandenen gewerblichen Nutzungen ist es au-
Rerdem erforderlich einen stadtebaulichen Rahmen zu schaffen, der ein vertragliches Neben-
einander von gewerblichen Nutzungen und schutzbedirftigen Nutzungen im Sinne einer ge-
ordneten Entwicklung des zukunftigen Siedlungsbereiches ermoglicht.

Im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Salzhausen ist die geplante Siedlungserweite-
rung bereits dargestellt, so dass die Standortzuweisung fiur eine Siedlungserweiterung in die-
sem Bereich prinzipiell geklart ist.
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Die Gemeinde hatte zur Umsetzung dieser Planabsichten zwischenzeitlich einen im Wesent-
lich inhaltsgleichen Bebauungsplan Nr. 37 aufgestellt. Aufgrund eines Normenkontrolleilantra-
ges hat das OVG Luneburg in seinem Beschluss vom 18.11.2015 (1 MN 116/15) diesen Be-
bauungsplan vorlaufig auRer Vollzug gesetzt. Dabei hat der Senat zum einen Zweifel an der
Wirksamkeit der Auslegungsbekanntmachung ge&ufRert, aber zum anderen auch Bedenken
an der Abwagungsentscheidung ausgefiihrt. Diese Bedenken betrafen die damalige Festset-
zung eines Mischgebietes und die in diesem Zusammenhang stehenden Belange der dort
bereits anséassigen Gewerbebetriebe.

Die Gemeinde hat sich aufgrund dieser Entscheidung entschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 37 aufzuheben und in Verfolgung der oben dargestellten urspriinglichen Planabsichten
den Bebauungsplan Nr. 37n vollstéandig neu aufzustellen. Dabei wird den Bedenken des OVG
Lineburg aus dem Beschluss vom 18.11.2015 (1 MN 116/15) Rechnung getragen.

Die Gemeinde hat den Bebauungsplan Nr. 37n vor dem Satzungsbeschluss in einen Teil A
und einen Teil B geteilt. Der Teil A umfasst die im Wesentlichen unstrittigen und konfliktfreien
Bereiche des Bebauungsplanes und ist bereits rechtskraftig.

Der vorliegende Teil B umfasst das Betriebsgrundstiick eines Landmaschinenfachbetriebs,
einer Zimmerei und eines Maurerbetriebes und die westlich dieses Betriebsgrundstiicks ge-
planten gemischten Nutzungsstrukturen.

Im direkten Ubergangsbereich zwischen dem Gewerbegebiet und dem geplanten Mischgebiet
plant die Gemeinde daruber hinaus einen neuen Feuerwehrstandort zu etablieren, da auf dem
bisherigen Standort ,Am Rathausplatz" die Voraussetzungen fur die zwingend erforderlichen
Modernisierungs- und Erweiterungsmafinahmen nicht in notwendiger Weise vorliegen. In die-
sem Zusammenhang soll auch die Rettungswache an diesen Standort verlegt werden.

Sudlich der Entlastungsstral3e wird, soweit Betroffenheiten durch die betrieblichen Téatigkeiten
im Gewerbegebiet nicht von vornherein ausgeschlossen werden kdnnen, ein Teil des geplan-
ten Wohngebiets in die Planung einbezogen.

2. Bestand, Lage und Begrenzung

Das Plangebiet fur die Teile A und B liegt im Westen der Ortslage Salzhausen stdlich der im
Jahre 2014 fertiggestellten EntlastungsstralBe ,Witthoftsfelde®. Ein Teilbereich der neuen Ent-
lastungsstral3e befindet sich Geltungsbereich des B-Planes.

Im Westen wird das Plangebiet des Teils B durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt. Im
Norden grenzt der vorhandene Siedlungsbereich an das Plangebiet. Dabei wird ein Teil des
gewerblich geprégten Siedlungsbereichs in das Plangebiet einbezogen. Im Osten wird das
Plangebiet durch den Verlauf der OHE-Strecke begrenzt.

Sudlich der bereits fertiggestellten Entlastungsstraf3e schlief3t sich das neu geplante Wohnge-
biet Witthoftsfelde (Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthoftsfelde, Teil A*) an.

Die Abgrenzung des Plangebietes des Teils B ergibt sich aus dem Ubersichtsplan auf Seite 2
der Begriindung bzw. der Planzeichnung. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,64
ha.
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Luftbild Google-Earth Pro, Verortung des Plangebietes

3. Grundlagen der Planung
3.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das aktuelle Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Harburg von 2007 (RROP
2007) weist Salzhausen die Funktion eines Grundzentrums zu. Damit verbindet sich die Auf-
gabe, die Deckung des allgemeinen Bedarfs der Bevolkerung und u. a. auch eine ausreichen-
de Zahl an Wohn- und Arbeitsstatten bereitzustellen.

Das Plangebiet liegt im vorhandenen Siedlungsbereich und teilweise im siedlungsnahen
Randbereich. Die Flachen sind in der Plandarstellung weil3 hinterlegt und somit keiner raum-
ordnerischen Zielsetzung zugeordnet.

Der vorliegende Entwurf des RROP 2025 berlcksichtigt bereits die raumordnerisch abge-
stimmte Siedlungsentwicklung im Bereich Witthoftsfelde, in dem die Flache als zentraler Sied-
lungsbereich (gelb hinterlegt) festgelegt wurde.
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Salzhausen ist als Standort mit der Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von
Arbeitsstatten und mit der besonderen Entwicklungsaufgabe ,Fremdenverkehr festgelegt
worden.

Die vorliegende Planung steht diesen Zielsetzungen nicht entgegen, da die Sicherung und
Entwicklung von Arbeitsstétten auch ein Angebot an vor Ort hinreichend vorhandenem Wohn-
raum nach sich ziehen sollte und die natirliche Eignung der umgebenden Landschaft, die
Umweltqualitédt und die Ausstattung mit Erholungsinfrastruktur sowie das kulturelle Angebot
sichergestellt bleibt.

Da ein Grofteil des Plangebietes zudem als Mischgebiet und als Gewerbegebiet festgesetzt
wird, wird auch dem Ziel ,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten” umfanglich entspro-
chen.

3.2 Schutzgebiete

Der uUberwiegende Teil des Plangebietes liegt innerhalb der Schutzzone llla des Wasser-
schutzgebietes Salzhausen. Die Erdwé&rmenutzung ist nur eingeschrankt moglich, da nach
Wasserschutzgebietsverordnung diese Nutzung nur beschrénkt zuléssig ist.

Daruber hinaus wird das zu Uberplanende Gebiet weder von Schutzgebieten nach bundes-
deutschem Recht (LSG, NSG) noch von européischen Schutzgebieten (FFH) berthrt.

3.3 Flachennutzungsplan

Die Bauflachen fur den Gesamtbereich Witthoftsfelde wurden mit der 19. Anderung des Fla-
chennutzungsplans der Samtgemeinde Salzhausen aufgenommen. In der Begriindung zu
dieser Flachennutzungsplananderung wurde bezuglich der ErschlieBung dieser Flache darauf
hingewiesen, dass diese durch Anbindung an die ,Bahnhofstrafle“ und an die ,Eyendorfer
Stralle“ aus erfolgt. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sind als inhaltliche Vorga-
ben fir den Bebauungsplan insoweit von Bedeutung, als sie vorgeben, was fir den Bebau-
ungsplan nach dem Planungswillen der Gemeinde erforderlich ist.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Bereich ,Witthoftsfelde® beiderseits der gleich-
namigen Strafle Wohn-, Misch- und gewerbliche Bauflachen / Wohnflachen und Grinflache
dar. Zielsetzung ist die Entwicklung eines vorwiegend dem Wohnen dienenden neuen Sied-
lungsbereiches, der im Ubergangsbereich zu den vorhandenen gewerblichen Nutzungen als
~Pufferzone“ gemischte Bauflachen ausweist.
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Ausschnitt aus dem gultigen Flachennutzungsplan der SG Salzhausen

Dieses Konzept wird mit dem Bebauungsplan vom Grundsatz her umgesetzt. Dabei kommt es
aufgrund des Konkretisierungsgrades der Planung zu Verschiebungen, VergréRerungen und
Verkleinerungen der jeweiligen Flachennutzungen untereinander:

Der Bereich sudlich der Entlastungsstral3e wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, der
Bereich nordlich der Entlastungsstral3e im westlichen Teil als Mischgebiet und im 6stlichen
Teil als Gewerbegebiet, wobei der an die Witthoftsfelder Straf3e angrenzende Bereich als ein-
geschranktes Gewerbegebiet festgesetzt werden soll.

Die im Rahmen der 52. Anderung (Teilbereich 2) geplanten Darstellungen des Flachennut-
zungsplans sollen mit den Festsetzungen des Bebauungsplans harmonisiert werden. Die ge-
nannten Anpassungen fuhren zur Rechtsklarheit, ohne dabei die grundsatzlichen gemeindli-
chen Zielsetzungen aufgeben zu mussen.

Die im Flachennutzungsplan ndérdlich der Entlastungsstraf3e liegenden Bauflachen werden
entsprechend der tatséchlich geplanten GroRRe dargestellt, d.h. das die GroRRe des Gewerbe-
gebiets auf die in der Ortlichkeit vorhandene GroRe beschrankt bleibt. Der westlich angren-
zende Bereich wird demgemalf Teil der gemischten Bauflache bzw. Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung ,Feuerwehr*.

Fur den Bereich siidlich der vorhandenen EntlastungsstraBe wird auf die Ubernahme einer
gemischten Bauflache innerhalb des Anderungsbereichs verzichtet. Aufgrund der vorhande-
nen Zasur durch die anbaufreie Entlastungsstral3e ist es weder zielfihrend noch stadtebaulich
erforderlich, gemischte Bauflachen auszuweisen. Gewerbliche Nutzungen in nennenswertem
Umfang sidlich der Entlastungsstraf3e sollen vermieden werden, da die ErschlielBung dieser
Flachen Uber die geplanten Wohnstral3en erfolgen musste.

Die Gemeinde plant deshalb, die vorhanden Z&sur der Entlastungsstrae auch als Abgren-
zung zwischen dem geplanten gemischt und gewerblich genutzten Bereich ndrdlich dieser
Stral3e und dem vorwiegend wohnbaulich genutzten Bereich sudlich dieser Stral3e zu nutzen.
Die Wohnbauflache wird deshalb bis zum Verlauf der Entlastungsstral3e ausgedehnt.

Potenziell vorhandene Larmkonflikte zwischen der geplanten Wohnnutzung und den gewerbli-
chen Nutzungen wurden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung untersucht. Es konnte
nachgewiesen werden, dass die vorhandenen Schutzanspriiche von Wohnen (Wohnruhe) und
Gewerbe (Entwicklungsmdglichkeiten) durch aktive und passive Larmschutzmaflinahmen an-
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gemessen bericksichtigt werden kénnen. Auch die Belastung durch Verkehrslarm auf der
Entlastungsstral3e kdonnen durch passiven Larmschutz geltst werden.

Um einen vertraglichen Ubergang von Gewerbe und Wohnen siidlich der Entlastungsstraen
planerisch sicherzustellen, wird der sudliche Teil als hinsichtlich seiner Larmentwicklung ein-
geschréanktes Gewerbegebiet gekennzeichnet.

Innerhalb der Anderungsflache wird zudem die Eingriinung auf der Westseite auf die Breite
des vorhandenen Waldstlicks ausgedehnt. Eine Wohnnutzung zwischen dem sudlich angren-
zenden Wald und des nordlich liegenden Gewerbegebiets soll hier zundchst nicht stattfinden,
da die Flache fir eine wohnbauliche Entwicklung absehbar nicht zur Verfiigung steht und zu-
dem fur die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts nicht erforderlich ist.
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Ausschnitt aus dem Entwurf der 52. Anderung des Flachennutzungsplans, Teilbereich 2

3.4 Entlastungsstral3e

Zwingende Voraussetzung fir die verkehrliche ErschlieBung des neuen Siedlungsbereichs
~Witthoftsfelde® ist die Anbindung an die LandestralRe L 216 am Ortsausgang Salzhausen
Richtung Oelstorf (,Bahnhofstrale“) sowie an die Kreisstralle 4 (,Eyendorfer Strale*). Daher
wurde bereits im planerischen Vorlauf die Anlage einer ErschlieBungsstralRe, die gleichzeitig
eine Entlastung der genannten StralRen darstellt, geplant (Bebauungsplan Nr. 34 ,Entlas-
tungsstraflie Witthoftsfelde®).

Die anbaufreie Entlastungsstral3e dient nicht nur als SammelstralRe fur das innere Erschlie-
Rungsnetz der zukiinftigen Baugebiete im Bereich ,Witthéftsfelde®, sondern wird zugleich auch
die ,Bahnhofstrale und die ,Eyendorfer Stral’e® von Ziel- und Quellverkehr Richtung Auto-
bahn und Durchgangsverkehr entlasten.

Die Gemeinde hat die Entlastungsstral3e bereits hergestellt, so dass nun abschnittsweise die
Baugebiete in diesem Bereich entwickelt werden kdnnen.

Ein Teil der Entlastungsstral3e ist in dem vorliegenden B-Plan Witthéftsfelde, Teil B enthalten,
da hier insbesondere Details im Zusammenhang mit der ErschieBung der Gewerbeflachen
und der zukinftigen eigenstandigen Feuerwehrzufahrt geregelt werden.
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3.5 Vorhandene rechtskraftige Bebauungspléne

Die Plangebiete Teil A und Teil B greifen in die Geltungsbereiche von zwei rechtskraftigen
Bebauungsplanen ein:

Im Norden grenzt das Plangebiet an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 ,Bahn-
hofstral’e“. Die bestehende Wegeparzelle Richtung Bahnhofstralle und ein kleiner Teilbereich
des dort festgesetzten Gewerbegebietes wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Teil B mit einbezogen. Der letztgenannte Teilbereich wird wegen der Schaffung einer weiteren
FuR- und Radwegeverbindung Richtung geplantem Lidl-Markt in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen. Auch dieser Teilbereich befindet sich im zuklnftigen Teil B des
Bebauungsplanes.

Fur die Planung und den Bau der Entlastungsstral’e wurde der Bebauungsplan Nr. 34 ,Entlas-
tungsstralie Witthoftsfelde® aufgestellt. Durch die konkretisierte Planung der Wohngebiete und
des Gewerbegebietes sind im Bereich der verkehrlichen Anbindung Anpassungen notwendig,
so dass der betroffene StralRenabschnitt einbezogen wird.

4. Stadtebauliches Konzept

Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs zum 1. Bauabschnitt ,\Witthoftsfelde® bildet ein Rah-
menplan, in dem der gesamte neue Siedlungsbereich als stadtebauliches Konzept abgebildet
ist (siehe Anlage).

Der neue Siedlungsbereich schlie3t im Nordosten an einen vorhandenen, gewerblich geprag-
ten Siedlungsrand an. Das stadtebauliche Konzept sieht daher zunachst vor, einen Uber-
gangsbereich zwischen gewerblicher und wohnbaulicher Nutzung zu schaffen. Dazu dient die
Entwicklung durchmischter Nutzungsstrukturen (Wohnen, Biro, Dienstleistungen, Kleinhand-
werk etc.), um eine Pufferzone zum angrenzenden Gewerbegebiet zu bilden, dass in seinem
Bestand gesichert wird. Das Ziel, der Bereitstellung von zentrumsnahen Flachen mit durch-
mischten Nutzungsstrukturen in diesem zuklnftigen Entwicklungsgebiet, ist bereits im Jahre
2004/2005 im Rahmen einer offenen Zukunftswerkstatt benannt und vom Rat der Gemeinde
beschlossen worden (Strategie- und Handlungskonzept Salzhausen 2015). Mit der Fortschrei-
bung dieses Konzeptes im Jahre 2014 (Salzhausen 2025) ist dieses Ziel nochmals bestéatigt
worden.

Mit dem Bebauungsplan Teil B soll nun die vollstdndige Umsetzung vorbereitet werden. Die in
diesem Planbereich geplante gemischte Nutzungsstruktur bietet sich an, da sie an den ge-
werblich genutzten Siedlungsrand angrenzen und somit neben der beabsichtigten Ansiedlung
von weiteren Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren eine sinnvolle Puf-
ferzone zwischen emittierenden Gewerbebetrieben und dem allgemeinen Wohngebiet bilden.
Aufbauend auf dieser Zielsetzung soll innerhalb dieser Pufferzone der neue Standort der frei-
willigen Feuerwehr liegen.

Wie bereits dargelegt, gliedert die Entlastungstrale das Siedlungsgebiet in einen starker
durchmischten nérdlichen Teil (Teil B) und einen vorwiegend wohnbaulich genutzten stdlichen
Bereich (Teil A). Das stadtebauliche Konzept ist so angelegt, dass eine sukzessive Realisie-
rung des Wohngebietes maoglich ist. Als einzelne Bauabschnitte kdnnen dabei jeweils die ver-
schiedenen Wohnstral3en angesehen werden.

Von der durch das Plangebiet fihrenden Entlastungsstraf3e zweigt jeweils eine Wohnsammel-
stral3e ab. Die ErschlieBung des nordlichen Plangebiets (Teil B) erfolgt tGber einen Stral3en-
stich mit Wendeplatz von dem der Weg nach Norden zur Bahnhofstral3e abfiihrt. Um langfris-
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tig auch das westlich geplante Wohngebiet anzubinden, sind im Planentwurf entsprechende
Abzweige vom Stral3enstich vorgesehen, die zu einem Ring geschlossen werden kdnnen.

Entlang der Strale ,Witthoftsfelde® ist - ahnlich dem ndérdlichen Bereich - stralenbegleitend
eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen. Da die Entlastungsstrale anbaufrei ist, muss
die ErschlieBung dieser Baugrundstiicke von der Nord- bzw. Siudseite erfolgen. Ausnahme
bilden hier die im Osten vorhandenen Betriebsgrundstiicke, deren vorhandene Anbindungen
an die Entlastungsstrale durch den Bebauungsplan planungsrechtlich auch fir die Zukunft
abgesichert werden.

Der sudliche Teil des Plangebiets (Teil A) wird lUber eine zentrale nach Siden verlaufende
HaupterschlieBungsstral3e erschlossen, die durch eine zweigeschossige traufstandige Bebau-
ung raumlich betont wird. Von der HaupterschlieBung zweigen WohnstraRen ab, in denen eine
eingeschossige Einzel- bzw. Doppelhausbebauung vorgesehen ist, die an den in kleinen Plat-
zen endenden Stichstrallen, als ,Wohnhdfe“ gruppiert sind. Die Anliegerstral3en sind jeweils
mit den umgebenden Grunzugen bzw. dem im Westen vorhandenen Wirtschaftsweg verbun-
den. Die StralRe miindet im Suden in einem Platz, von dem aus spater die Anbindung des
zweiten Bauabschnittes erfolgen soll.

Zur Gliederung des Baugebietes und zur Einbindung in den Landschaftsraum sind Grinzige
vorgesehen, in denen u.a. auch Spielflachen umgesetzt werden kdnnen. Die im Rahmen des
B-Plans ,Entlastungsstraf3e” festgesetzte Grunflache im Westen dient vor allem auch der Ein-
grinung und Einbindung des neu entstehenden Ortsrandes im Nordwesten.

Durch die Verwendung verschiedener Bauformen kdnnen auch die unterschiedlichen Bedurf-
nisse von Familien, Singles, Alten und Jungen an Wohnformen innerhalb des Baugebietes
befriedigt werden. Die nach Stiden ausgerichtete Baustruktur ermdglicht die Umsetzung einer
energiesparenden Bauweise sowie die Aushutzung von Solartechnik flr Photovoltaik und
Warmwassergewinnung.

5. Inhalte des Bebauungsplanes
5.1 Artund Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen
5.1.1 Allgemeine Wohngebiete

a) Art der baulichen Nutzung

Ein kleiner Teil des geplanten Wohngebiets liegt auch im Teil B des Bebauungsplangebiets.
Er umfasst den Bereich, der von der prognostizierten Larmentwicklung des ndrdlich vorhande-
nen Gewerbegebiets betroffen ist. Die zulassigen baulichen Nutzung unterscheiden sich je-
doch gegeniber den im Teil A geplanten und festgesetzten Wohngebieten nicht:

Das geplante neue Wohngebiet stellt den ersten Abschnitt einer Siedlungsentwicklung dar, die
gemall dem stadtebaulichen Rahmenplan nach Siuden zu einem spateren Zeitpunkt durch
einen zweiten Bauabschnitt erweitert wird.

Das Wohngebiet soll sich hinsichtlich der Nutzungsstruktur und Bauweise in den durch die
vorhandene Nutzungsstruktur gepragten Siedlungsbereich einfiigen. Die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes gemal § 4 BauNVO soll wesentlich zur Entwicklung eines attrak-
tiven Wohnumfeldes beitragen und in den benachbarten Siedlungsbereichen erhebliche Be-
eintrachtigungen durch ein nutzungsabhéangiges, erhthtes Verkehrsaufkommen oder sonstige
nutzungsbedingte Emissionen vermeiden.

Aus diesem Grund werden Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, sowie die gemaf
8§ 4 Abs. 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen -
Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen - nicht Bestandteil der Festsetzung
und daher unzulassig.
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Fur die Gemeinde Salzhausen hat die wohnbauliche Entwicklung des Uberwiegenden Plange-
bietes insbesondere sudlich der Entlastungsstra3e Witthoftsfelde Vorrang vor sonstigen Nut-
zungen. Vermieden werden soll, dass durch gewerbliche Nutzungen ein erhéhtes und unver-
tragliches Verkehrsaufkommen entsteht und zu Lasten der Wohnnutzung grof3e Grundsticks-
flachen in Anspruch genommen werden. Insbesondere soll durch die Entwicklung des Wohn-
gebietes auch keine Schwachung der etablierten Einzelhandelsstandorte entstehen. Die Nut-
zung von Raumen fir die Ausiibung von freiberuflicher Tatigkeit ist generell allgemein zulas-
sig. Auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind gemal § 4 (3) Nr. 2 BauNVO aus-
nahmsweise zulassig, sofern die Art des Gewerbebetriebes mit dem Umfeld vereinbar ist.

Diese Zielsetzung erganzend, sind in den nicht verdichteten Bereichen des Allgemeinen
Wohngebietes (GRZ 0,25) pro Einzelhaus maximal 2 Wohneinheiten bzw. 1 Wohnung je Dop-
pelhaushélfte zulassig. Damit soll ermdglicht werden, dass ggf. z.B. eine Einliegerwohnung
errichtet werden kann, ohne dass Teilbereiche des Plangebietes in nicht gewiinschter Weise
von vornherein den Charakter einer Mehrfamilienhaussiedlung annehmen. Durch die Be-
schrankungen soll die Funktionsfahigkeit der Wohnanlage und die Mal3stéblichkeit zur Nach-
barbebauung gewahrleistet werden.

b) Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise
Auf Grundlage des beschriebenen stadtebaulichen Konzepts gliedert sich das Plangebiet in
Bezug auf die Regelungen der Bebauung in mehrere Teilbereiche:

Die Bebauung entlang der Entlastungsstra3e und der HaupterschlieBung soll gemafl dem
stadtebaulichen Konzept als verdichtete offene Bauweise entwickelt werden, die sich in einer
gegenuber der Ubrigen Wohnbebauung leicht erhdhten Grundflachenzahl von 0,3 und entlang
der Entlastungsstral3e in einer Zweigeschossigkeit als Obergrenze widerspiegelt.

Die nach Suden fiihrende HaupterschlieBungsachse wird zudem raumlich betont, in dem eine
zwingende Zweigeschossigkeit verbindlich vorgegeben wird und die Ausrichtung der Dachfirs-
te parallel zur Stral3e erfolgt. Aus dem Zusammenklang von Bebauungsdichte, Geschossigkeit
und Firstrichtung entsteht so erkennbar das stadtebauliche Rickgrat des Wohngebiets.

Die Ubrigen Wohngebiete werden als eingeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung mit
einer Grundflachenzahl von 0,25 sowie einer Mindest-Grundstiicksgré3e von 600 gm flr Ein-
zelhauser und 350 gm fir Doppelhaushélften vorgeschrieben. Hiermit soll durch eine aufgelo-
ckerte Bebauung eine zu starke Verdichtung vermieden werden.

Hohenvorgaben fir die Oberkante Erdgeschossful3boden und den First der Gebaude tragen
dazu bei, ein uneinheitliches Gesamterscheinungsbild der Bebauung zu vermeiden. Mit der
Hoéhenvorgabe von maximal 0,50 m fir den ErdgeschossfuBboden Uber der mafgeblichen
ErschlieBungsstralle soll vermieden werden, dass Kellergeschosse unverhaltnismaRig hoch
aus den Garten herausragen.

Fur den Bereich der eingeschossigen Bauweise wird eine Firsthéhe von max. 9,0 m festge-
setzt, fur den Bereich der méglichen bzw. zwingenden 2-geschossigen Bauweise wird eine
Firsthohe von max. 10,0 m festgesetzt, beiderseits der Entlastungsstrafle darf diese Hohen-
vorgaben um 1,50 Uberschritten werden, damit wird die Bedeutung der Entlastungsstralie
nochmals hervorgehoben. Im Zusammenhang mit der festgesetzten Mindestdachneigung von
25 Grad (siehe ortliche Bauvorschrift) ergibt sich eine maximale Traufhéhe von rund 6,5 m,
bzw. 7,50 m. Die Festsetzung der maximalen First- bzw. Gebaudehdhen tragt nicht nur zu
einem harmonischen Erscheinungsbild bei, sondern dient auch dazu, den Schattenwurf von
Gebauden auf nordlich angrenzende Gebaude zu minimieren. Als Firsthdhe ist dabei der obe-
re Schnittpunkt der geneigten Dachflachen bzw. der hdchste Punkt des Daches (bei Pultda-
chern) zu verstehen.
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c) Baugrenzen

Die Baugrenzen ergeben sich aus dem stadtebaulichen Entwurf und sichern zudem ausrei-
chenden Abstand zu den festgesetzten Grinflachen und Verkehrsflachen. Sie ermdglichen
eine individuell ausgerichtete Bebauung, die auch eine Nutzung der Solarenergie im Grund-
satz eroffnet.

Die Baugrenzen sind jeweils parallel zur StralRenbegrenzungslinie der PlanstraBen umlaufend
mit einem Abstand von 5 m festgesetzt.

5.1.2 Mischgebiete

a) Art der baulichen Nutzung

Nordlich der Entlastungsstrale soll im Ubergangsbereich zwischen dem durch Gewerbe ge-
pragten Siedlungsbereich und dem neu geplanten Wohngebiet ein zentrumsnahes gemischt
genutztes Baugebiet entwickelt werden, dass auch die Funktion einer ,Pufferzone” zwischen
Wohnen und Gewerbe wahrnehmen kann. Wie bereits an anderer Stelle erlautert, ist diese
Mischgebietsausweisung keine blofke ,Feigenblatt‘-Festsetzung, um Konflikte mit den angren-
zenden gewerblichen Nutzungen zu vermeiden, sondern sie ist ausdriicklicher Planungswille
der Gemeinde.

In diesem Bereich ist in Fortfuhrung der vorhandenen Strukturen entlang der Bahnhofstral3e
eine Mischung aus gewerblicher und wohnbaulicher Nutzung geplant, die sich hier auch auf-
grund der guten Verkehrsanbindung Uber die StralRe Witthoftsfelde anbietet.

Das Ziel einer gemischten Nutzungsstruktur kann grundsatzlich durch Festsetzung eines
Mischgebietes erreicht werden. Mischgebiete dienen sowohl dem Wohnen als auch der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben. Die beiden Hauptnutzungen stehen dabei gleichberechtigt
nebeneinander. Gewerbebetriebe dirfen das Wohnen nicht wesentlich stéren, Wohnnutzun-
gen muissen einen Stoérungsgrad hinnehmen, der hoher ist als in allgemeinen oder reinen
Wohngebieten.

Da Vergnugungsstatten, Bordelle und Tankstellen fir die Mischgebiete in diesem Bereich un-
typisch sind und sich auch nicht mit der vorhandenen und geplanten Nutzungsstruktur vertra-
gen, werden diese ausgeschlossen. Vergnigungsstatten sollen im Gewerbegebiet Oelstorf
zulassig sein, aber nicht wie in diesem Fall innerhalb eines auch von Wohnbebauung geprag-
ten Siedlungsbereiches.

b) Maf? der baulichen Nutzung
Die bauliche Ausnutzung der Mischgebiete wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
begrenzt.

Die Hohe baulicher Anlagen wird tber die Firsthohe definiert, die einheitlich auf 10 m Uber
Oberkante Fertigful3boden begrenzt wird. Die Geb&ude kénnen so in das baulich vorgepragte
Ortshild eingefiigt werden und vermitteln in ihrer Hohenentwicklung zwischen gewerblicher
und wohnbaulicher Nutzung.

c) Bauweise, Baugrenzen

Die Baugrenzen sind jeweils parallel zur Stral3enbegrenzungslinie der inneren Planstraf3en
umlaufend mit einem Abstand von 5 m festgesetzt. Die so entstehenden Uberbaubaren
Grundstucksflachen lassen eine flexible Nutzung im Sinne einer geplanten Mischnutzung zu.

Zum 0ostlich angrenzenden Gewerbegebiet wird ein Abstand von 25 m eingehalten. Dies vor
allem um einen groéReren Abstand von dem im Nordwesten des Gewerbegebietes befindlichen
AulRenreparaturbereichs des dort ansassigen Landmaschinenfachbetriebs bzw. der nérdlich
gelegenen Maschinenbaufirma Salmatec zu erzielen. In Verbindung mit zusatzlichen Larm-
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schutzmalRnahmen kann so ein vertrdgliches Nebeneinander des Landmaschinenfachbe-
triebs, bzw. der Firma Salmatec mit einer moglichen wohnbaulichen Nutzung dieses Teils des
Mischgebietes sichergestellt werden. Naheres zum Thema Immissionen siehe auch Kapitel
5.2.

5.1.3 Gemeinbedarfsflache ,,Feuerwehr*

a) Art der baulichen Nutzung

Die ortsansassige Feuerwehr hat ihren Standort zur Zeit zentral am Rathausplatz. Sowohl die
GroRRe des Baugrundstiicks als auch die baulich-organisatorischen Gegebenheiten lassen die
mittlerweile zwingend notwendigen Modernisierungs- und Erweiterungsmal3nahmen u. a. auf-
grund der VergroRerung der Fahrzeugflotte am vorhandenen Standort nicht zu.

Die Feuerwehr ist daher seit langerem auf der Suche nach einem geeigneten Standort fiir eine
neue Feuerwache. Das vorhandene Grundstiick an der Grenze zum Gewerbegebiet bietet
sich aus verkehrlicher und stadtebaulicher Sicht als neuer Standort an. Die Hauptzufahrt er-
folgt durch eine direkte eigenstandige Zufahrt auf die Entlastungsstraf3e.

Erganzt werden soll der Standort durch die Rettungswache (DRK), die derzeit auf dem Kran-
kenhausgelande untergebracht ist. Auch dort entspricht die bauliche Beschaffenheit der Ret-
tungswache nicht mehr den aktuellen (gesetzlichen) Anforderungen an eine moderne und
zeitgemalle Rettungswache.

Der neue Feuerwehrstandort schafft zum einen eine zusatzliche Zone zum Gerauschabbau
zwischen den sensiblen Nutzungen im Mischgebiet (mit Wohnanteil) und den Schallemittenten
im Gewerbegebiet. Durch die geplanten Gebaudekubaturen werden sich auf dem Feuerwehr-
gelande (z.B. Fahrzeughalle) zusétzliche Schallabschirmungseffekte fiir die darauffolgende
Mischgebietsnutzung ergeben.

Beide Nutzungen sind als Gemeinbedarfsnutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ein-
zuordnen, da sie der Allgemeinheit dienen und in denen mit staatlicher oder gemeindlicher
Anerkennung eine offentliche Aufgabe wahrgenommen wird. Ein etwaiges privatwirtschaftli-
ches Gewinnstreben tritt dabei eindeutig zurtick. Zur langfristigen Sicherung des Standortes ist
die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit den o.g. zulassigen Zweckbestimmungen er-
forderlich.

b) MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Gemeinbedarfsflachen stellen keine Baugebiete im Sinne der Baunutzungsverordnung dar,
sondern bilden eine eigenstéandige Festsetzungskategorie. Es bedarf — anders als bei
Baugebieten — auch in ,qualifizierten Bebauungsplanen nach § 30 BauGB nicht der
Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren Grundstticksflachen.
Soweit stadtebaulich erforderlich, sind entsprechende Festsetzungen jedoch méglich. Hiervon
macht die Gemeinde Gebrauch.

Fur die Feuerwehrwache gelten besondere bauliche Anforderungen. Die Zweckbestimmung
zieht eine grof¥flachige Versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze, Umfahrungen und Rangier-
flachen nach sich, so dass eine Uberschreitung der GRZ durch diese Flachen bis zu einer
GRZ 0,9 zulassig ist. Die Regelung gilt gemaR § 19 (4) Satz 3 auch fir nicht-hochbauliche
Hauptanlagen. Die festgesetzte GRZ von 0,4 beinhaltet bereits einen Puffer flr eine mdgliche
Erweiterungsoption.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die Baukorper zulasst, deren Lange 50 m
Uiberschreiten darf; dabei sind die seitlichen Abstandsflachen einzuhalten. Der Baukoérper des
Feuerwehrhauses kann flexibel nach den betrieblichen Anforderungen erfolgen. Der hinsicht-
lich seiner Lage und Nutzung eigenstandige Gebaudekoérper bildet somit auch einen stadte-
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baulich markanten Abschluss des gewerblich gepragten Teilbereichs, der zudem den bauli-
chen Larmschutz begunstigt.

Auf eine Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) wird hingegen ver-
zichtet. Hier soll maximaler Gestaltungsspielraum ergffnet werden. Die bauliche Entwicklung
und die Vereinbarkeit mit den larmschutztechnischen Anforderungen kénnen im nachgeordne-
ten Genehmigungsverfahren sichergestellt werden. Naheres zum Thema Immissionen siehe
auch Kapitel 5.2.

5.1.4 Gewerbegebiete

a) Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan bezieht die bisher planungsrechtlich nicht erfassten Gewerbebetriebe
(Landmaschinenfachbetrieb, Zimmereibetrieb sowie Maurerbetrieb) in die Planung ein. Ent-
sprechend dem Bestand wird hier ein Gewerbegebiet (GE), bzw. im sudlichen Teilbereich ein
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Gewerbegebiete im Sinne von § 8 BauNVO
sollen vornehmlich nicht erheblich stérende Betriebe aller Art, auch Dienstleistungsbetriebe,
Tankstellen, Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie Lagerplatze und —hauser auf-
nehmen.

Da der Nutzungskatalog der BauNVO standortspezifische Besonderheiten und Anforderungen

nicht abbilden kann, werden im Einzelfall nicht standortaddquate Nutzungen ausgeschlossen

oder nur fir ausnahmsweise zulassig erklart. In dem vorliegenden Bebauungsplan werden
folgende Modifizierungen vorgenommen:

- Ausgeschlossen werden Bordelle, bordellartige Betriebe und Vergnuigungsstétten, wie bei-
spielsweise Spielhallen und Diskotheken. Es ist Planungsziel der Gemeinde, dass ausge-
wiesene gewerbliche Flachenpotenzial vorrangig fir die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver
Betriebe zu sichern. Vergnigungsstatten sollen im Gewerbegebiet Oelstorf zulassig sein,
jedoch nicht innerhalb der vornehmlich von Wohnbebauung gepragten Siedlungsbereiche.

- Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter wird ausgeschlossen, da der Schutzanspruch
mit dem vorhandenen Larmniveau nicht vereinbar ist.

- Aufgrund der ruckwartigen verkehrlichen Anbindung sind Tankstellen nur ausnahmsweise
als Betriebstankstellen zulassig.

Das Gewerbegebiet wird im Detail zur Zeit wie folgt genutzt:

Im Norden und Osten von dem Landmaschinenfachbetrieb. Innerhalb der nérdlich gelegenen
Halle befinden sich die Werkstatt sowie die Verkaufs-, Biiro- und Sozialrdume des Betriebes.
Westlich der Werkstatt befindet sich ein Bereich, in dem unter freiem Himmel Reparaturen
durchgefihrt werden. Entlang der OHE-Bahntrasse befindet sich die Stellplatzanlage fur die
Angestellten und Besucher dieses Betriebes sowie der anderen anséssigen Betriebe.

Der sudliche Teil des Betriebsgelandes entlang der Entlastungsstraf3e wird als Abstellplatz far
landwirtschaftliche Gerate sowie als Ausstellungsflache fir Landmaschinen genutzt.

Ein Teil der nordlichen Halle wird auch von einem Zimmereibetrieb und einem Maurerbetrieb
genutzt. Deren Betriebsfreiflachen schliel3en sich siudlich an dieser Halle an.

Das Gewerbegebiet wird so gegliedert, dass die genannten Nutzungen in ihrem Bestand
nachhaltig gesichert werden.

Der nordliche Teil des Gewerbegebietes innerhalb der sich die Werkstatt des Landmaschinen-
fachbetriebes sowie die Betriebsbereiche des Zimmerei- und Mauerbetriebs befinden, wird als
uneingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Der sidliche Teil des Gewerbegebiets, inner-
halb der sich die Abstellflache fur landwirtschaftliche Geréate sowie die Ausstellungsflache des
Landmaschinenfachbetriebes und die gemeinsame Stellplatzanlage aller drei Gewerbebetrie-
be befindet, wird als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt, d.h. hier sind nur nicht we-
sentliche stérende Betriebe, Betriebsteile oder Anlagen von Betrieben zulassig.
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Die im eingeschrénkten Gewerbegebiet vorhandenen baulichen Anlagen bzw. Teile der Ge-
werbebetriebe wirden zwar fur sich allein genommen die Festsetzungen einhalten. Jedoch
nimmt der Landmaschinenfachbetrieb einen Grof3teil dieser Flache fir die genannten bauli-
chen Anlagen in Anspruch und dieser ist als einheitlich zu betrachtender Betrieb nur dem un-
eingeschrankten Gewerbegebiet zuzuordnen (vgl. OVG Lineburg, Beschluss vom 18.11.2015
— 1 MN 116/15). Uber eine ,Fremdkérperfestsetzung” gemaR § 1 (10) BauNVO wird deshalb
klargestellt, dass die genehmigten Anlagen zum einen Bestandsschutz genief3en zum anderen
aber auch erneuert, geéndert oder erweitert werden durfen, sofern das von diesen Anlagentei-
len bzw. das von dieser Flache ausgehende Emissionsverhalten als ,nicht wesentlich stérend®
einzustufen ist. Damit erfolgt eine Gliederung des Gewerbegebietes nach Emissionsverhalten.
Nach dem von Larmkontor vorgelegten Gutachten erweist sich sowohl die genehmigte Nut-
zung als auch die aktuell bei der Bauaufsicht angefragte Erweiterung als mit diesen Festset-
zungen vereinbar.

Mit der Gliederung des Gewerbegebietes und der gleichzeitigen ,Fremdkorperfestsetzung®
wird sowohl den betrieblichen Belangen nach erweitertem Bestandsschutz als auch den Be-
langen nach Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung getragen und ein
harmonischer Ubergang von der rein gewerblichen zur wohnbaulichen Nutzung mit den unter-
schiedlichen Schutzbedurfnissen hergestellt.

b) MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung innerhalb der Gewerbegebiete wird durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) und der Hohe baulicher Anlagen (GH) bestimmt. Ziel ist es, ne-
ben den baulichen Anlagen selbst auch fur die in groBerem Umfang notwendigen Betriebsfla-
chen eine Flexibilitét sicherzustellen. Entsprechend der Bestandssituation wird die Grundfla-
chenzahl (GRZ) innerhalb des GE-Gebietes auf 0,5 sowie innerhalb des GEe-Gebietes auf 0,3
festgesetzt.

Um den ansassigen gewerblichen Nutzungen eine reibungslose Abwicklung der Betriebsab-
laufe zu ermdglichen ist fir sonstige Betriebsflachen, Umfahrungen, Nebenanlagen etc. eine
Uberschreitung dieser GRZ innerhalb des GE-Gebietes bis zu einer GRZ von 0,9 sowie inner-
halb des GEe-Gebietes bis zu einer GRZ von 0,7 zulassig. Die Regelung gilt gemaf3 § 19 (4)
Satz 3 auch fur nicht-hochbauliche Hauptanlagen.

Fur das Gewerbegebiet wird eine maximale Hohe baulicher Anlagen von 10,0 m ber Ober-
kante Fertigful3boden festgesetzt.

c) Bauweise, Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise ohne Langenbegrenzung festgesetzt (,abweichende Bauwei-
se“), so dass eine bauliche Entwicklung flexibel und ohne Einschrankung nach den jeweiligen
betrieblichen Anforderungen hinsichtlich Gréf3e und Anordnung von Gewerbegeb&uden erfol-
gen kann und durch die Mdéglichkeit, zusammenhangende Baukdrper ohne Abstandsflachen
umzusetzen, den baulichen LArmschutz begtinstigt.

Im Bereich der gewerblichen Bestandsiiberplanung wird ein gro3es zusammenhangendes
Baufenster ausgewiesen, wodurch ein notwendiger und stadtebaulich vertretbarer baulicher
Entwicklungsspielraum geschaffen wird.

Dabei werden auch die notwendigen ErschlieBungsflachen zur verkehrlichen Anbindung des
rickwartig liegenden Gewerbegebiets und die vorhandene innere Erschlieung bertcksichtigt
und ein 10 m breiter Bereich zwischen Entlastungsstral3e sidlicher Baugrenze freigehalten,
wodurch eine betriebsorganisatorisch notwendige Umfahrung gesichert wird. Aufgrund der
baulichen und nutzungsstrukturellen Vorpragung dirfen die Baugrenzen durch betriebliche
Freiflachen (Ausstellungsfreiflache etc.) Gberschritten werden.
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5.2 Immissionsschutz
5.2.1 Verkehrs- und Gewerbeldrm

Im Rahmen der wohnbaulichen Entwicklung sind auch potenzielle Konflikte im Rahmen des
vorbeugenden Immissionsschutzes im Bebauungsplan zu berticksichtigen. Fur die Planung
des neuen Wohn- und Mischgebietes wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gege-
ben (Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 37n Witthoftsfelde, Teil B,
Larmkontor 01/2018).

Im Larmgutachten wurden die zu erwartenden Auswirkungen durch Schallimmissionen, aus-
gehend von den innerhalb und auf3erhalb des geplanten Geltungsbereiches des B-Planes
gelegenen Gewerbebetrieben, auf die zuklnftig geplante Nutzung ermittelt und beurteilt. Be-
sondere Beachtung finden dabei die innerhalb und in direkter Nachbarschaft des Plangebietes
liegenden Betriebe. Fir diese Betriebe wurden detaillierte Betriebsbeschreibungen erfragt und
daraus die zu erwartenden Schallemissionen in Abhéngigkeit der Schallintensitéat, der Einwirk-
zeit und Einwirkdauer bestimmt. Die Schallemissionsermittiungen wurden auch durch Vor-Ort-
Messungen erganzt.

Die Erkenntnisse aus den Betriebsbefragungen wurden zudem mit der Genehmigungslage
abgeglichen. Soweit die aus der Betriebsbefragung ermittelten Immissionspegel nicht mit der
Genehmigungslage vereinbar war, wurde die gesetzlich verbindliche Genehmigungslage als
Grundlage fur die weitere Larmuntersuchung angesehen.

Fiur das im Plangebiet ansassige Unternehmen Huinert + Kramp gibt es Entwicklungsabsich-
ten, die beim Landkreis Harburg beantragt wurden. Diese Erweiterung umfasst die Verlange-
rung der allgemeinen Betriebszeiten an Werktagen von 7-20 Uhr, die Durchfiihrung von
zehnmal jahrlich stattfindenden Notdiensteinsatzen in Abend- bzw. Nachtzeiten oder an Sonn-
und Feiertagen sowie die Umgestaltung der Ausstellungsflache (AuRenflache) an der Stral3e
~Witthoftsfelde*.

Die genannten Entwicklungen sind in der vorliegenden Untersuchung insoweit berlicksichtigt
worden, wie es mit den im Umfeld bestehenden Nutzungen ohne Schallimmissionskonflikte
mdglich ist. Die schallimmissionsschutzrechtlichen Konsequenzen aus dieser Entwicklungsab-
sicht - insbesondere hervorgerufen durch Erntenotdiensteinsatze auf dem Betriebsgelande -
sind in die Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigt.

Im Hinblick auf die geplante Gemeinbedarfsflache wurde fur eine Vorabschatzung zur
Machbarkeit eines Feuerwehrstandortes neben einem Mischgebiet eine pauschale
Vertraglichkeitspriifung unter Bertcksichtigung der Vorgaben der TA Larm durchgefiihrt. Da-
nach ist eine konfliktfreie Nutzung unter Bertcksichtigung der gewerblichen Vorbelastung und
unter Einhaltung der Immissionsrichtwerte in der angrenzenden Wohn- und Mischbebauung
maglich.

Des Weiteren wurden die schalltechnischen Auswirkungen der geplanten Entlastungsstrafie
LWitthoftsfelde“ auf das B-Plangebiet geprift. Die Abgrenzung des Teilgebiets B wurde in Ab-
stimmung mit dem Gutachter so gewéhlt, dass eine erhebliche Betroffenheit schutzbedirftiger
Nutzungen im bereits rechtskraftigen Teil A des Bebauungsplans Nr. 37n Witthoftsfelde aus-
geschlossen werden kann. Der Abstand zwischen den emittierenden Gewerbebetrieben und
der mit diesem Plan festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete reicht aus, um die mal3geblichen
Immissionsrichtwerte einzuhalten.

Die gutachterlichen MalRnahmenvorschlage werden, soweit sie durch das bauleitplanerische
Festsetzungsinstrumentarium geregelt werden kénnen, als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen.
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- Richtwertliberschreitungen durch Gewerbelarm

Fur den Teil B des Bebauungsplangebiets sind erwartungsgeman vor allem die gewerblichen
Emissionen des Gewerbegebiets maf3geblich, welches sich zum Teil innerhalb des Teil B des
Bebauungsplanes Nr. 37n ,Witthoftsfelde® befindet, bzw. auch innerhalb des Bebauungspla-
nes ,Bahnhofstralle®.

Den prognostizierten Richtwertliberschreitungen in der geplanten Wohngebietsflache im Si-
den des Geltungsbereichs sowie innerhalb der Mischgebietsflachen im westlichen Bereich des
Plangebietes ist durch SchallschutzmaRnahmen zu begegnen.

Das dem Gutachten zu entnehmende Schallschutzkonzept ist aus Sicht der Gemeinde geeig-
net, den jeweiligen Ansprichen (Schutzanspruch, Entwicklungsmdoglichkeiten ansassiger Be-
triebe) gerecht zu werden.

a) SchallminderungsmafZnahmen
- Aktive SchallschutzmalRnahmen (Schallschutzwénde)
Der Bebauungsplan setzt zwei Schallschutzwande fest, die auch bei den weiteren gut-
achterlichen Schallausbreitungsberechnungen beriicksichtigt wurden.

An der Grenze zum festgesetzten Gewerbegebiet (Land- und Gartentechnik-Betrieb Hii-
nert + Kramp) ist eine Schallschutzanlage geplant. In dem schalltechnischen Berech-
nungsmodell wurde dafir eine Schallschutzwand mit einer Hohe von 3,2 m, einer Lange
von ca. 90 m modelliert.

Des Weiteren wurde an der Grundstiicksgrenze zur Firma Salmatec eine 2,7 m hohe
und ca. 50 m lange Schallschutzwand bertcksichtigt. Die Lage und Hohe der Schall-
schutzwande wird entsprechend festgesetzt (textliche Festsetzung 6.1). Auf der Grund-
lage des mittlerweile aulRer Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 37 ,Witthoftsfelde, 1.
Bauabschnitt” wurde diese Schallschutzwand bereits errichtet.

- Festsetzung einer Nutzungsabfolge
Der Bebauungsplan setzt gemaR der stadtebaulichen Zielsetzung zu dem unmittelbar
angrenzenden westlichen Bereich eine Nutzungsabfolge fest (Gewerbegebiet - Gemein-
bedarfsflache ,Feuerwehr - Mischgebiet - allgemeines Wohngebiet), wodurch schadli-
che Umwelteinwirkungen so weit wie mdglich vermieden werden. Im Stiden des Plange-
bietes halt das Wohngebiet durch den Verlauf der Entlastungsstral3e einen zusétzlichen
und somit stadtebaulich vertretbaren Abstand zum Gewerbegebiet ein.

- Riegelbebauung (Bereich X1)
Gegenuber dem Gewerbegebiet wird innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets ein Ge-
bauderiegel von mind. 50 m Lange festgesetzt (X1).
Die Riegelbebauung X1 ist nicht direkt an der Grundstiickgrenze vorgesehen, sondern
es wurden Abstande eingefiihrt, die fir schalltechnisch unsensible Nutzungen wie z.B.
Abstellflachen von Kfz genutzt werden kdnnen.

- Feuerwehrstandort
Durch die geplanten Gebaudekubaturen des Feuerwehrhauses treten Schallabschir-
mungseffekte ein, aus der eine Schallminderung des Beurteilungspegels an der westlich
angrenzenden Mischbebauung resultiert.

b) Passive SchallschutzmafRnahmen / Grundrissgestaltung
Trotz der bereits geplanten und bei den Berechnungen berlcksichtigten Malinahmen zur
Vermeidung von Larmimmissionskonflikten werden an den dem Gewerbegebiet zugewand-
ten Fassaden der Riegelgebaude X1 und im Bereich des Feuerwehrstandortes Uberschrei-
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tungen der jeweiligen Richtwerte der TA Larm prognostiziert. Die SchallschutzmalRnahmen
an den geplanten geschlossenen Gebauderiegeln in unmittelbarer Nahe zu den Gewerbe-
betrieben sowohl im westlich gelegenen Mischgebiet als auch im sidlich gelegenen allge-
meinen Wohngebiet sind so auszulegen, dass die zu erwartenden Beurteilungspegel des
Regelbetriebes am Tag sowie des seltenen Ereignisses in der Nacht bewaltigt werden kon-
nen.

Nach Umsetzung der genannten SchallminderungsmalRnahmen sollen die verbliebenen
Konflikte durch eine konfliktvermeidende Grundrissgestaltung ausgerdumt werden. Dafur
wird es notwendig alle zu 6ffnenden Fenster von Aufenthaltsrdumen einer Wohnung larm-
abgewandt zu orientieren. Gleiches gilt fir Blrordume in denen sich an einem Tag langer
aufgehalten wird. Diese sind entweder larmabzuwenden oder die Fenster sind nur als
Lichtdurchlasse (nicht zu 6ffnen) auszufihren. Bei letztgenannter MafRnahme ist die Frisch-
luftzufuhr sicher zu stellen. Zusatzlich ist wenigstens ein AuRenwohnbereich einer Woh-
nung dem Larm abgewandt zu orientieren (textliche Festsetzung 6.2).

Eine detaillierte schalltechnische Untersuchung der Feuerwehr erfolgt im Rahmen der Ge-
nehmigungsplanung der Feuerwehr unter Bertcksichtigung der Einhaltung der Richtwerte
der TA Larm.

Zudem wurde die schallabschirmende Wirkung der Plangebaude im Mischgebiet in Abhén-
gigkeit der Gebaude untereinander begutachtet. Dabei wurde auch geklart, ob bestimmte
Gebéaude im Sinne einer Schallabschirmung errichtet sein missen, damit in anderen Ge-
b&uden eine bestimmte geplante Nutzung konfliktfrei mdglich ist.

Bezogen auf das Allgemeine Wohngebiet und den Gebauderiegel X1 wird prognostiziert,
dass der zulassige Richtwert von 55 dB(A) an einem arbeitsintensiven Tag auf dem Grund-
stiick sudlich des Riegels X1 (Flurstlick 71/7) Uberschritten wird. Hier ist gemaR textlicher
Festsetzung 6.3 erst dann eine Wohnbebauung zu beziehen, wenn der Riegel X1 bereits
im Rohbau vorhanden ist, um seine abschirmende Wirkung zu entfalten.

Diese Malinahme ist hingegen fir das geplante Feuerwehrhaus nicht notwendig, um die
Bebauung im Mischgebiet umzusetzen. Jedoch wirken sich dort auch die zu erwartenden
Schallimmissionen bei einem seltenen Ereignis in der Nacht auf das geplante Mischgebiets
aus. Die prognostizierten Larmpegel fihren insbesondere oberhalb des 1. Obergeschosses
zumindest fur Teile des Mischgebietes zu Uberschreitungen der zulassigen Richtwerte.
Aufgrund dessen sind gemal textlicher Festsetzung 6.4 in diesem Bereich sensible Nut-
zungen (Wohnnutzung mit Aufenthaltsraumen, Biros) oberhalb des 1. Obergeschosses nur
dann ausnahmsweise zuldssig, wenn die Einhaltung der mafigeblichen Auf3enlarmpegel
gutachterlich nachgewiesen werden kann.

Passiver Larmschutz fur Verkehrs- und Gewerbelarm

Zu den genannten Festsetzungen ist fur alle Geb&ude ein ausreichender Schallschutz
durch bauliche MalRnahmen an AufRentiren, Fenstern, Aullenwanden und Déachern der
Gebaude zu schaffen.

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen im Untersuchungsgebiet durch den Verkehr auf
der Entlastungsstral3e erfolgt auf Grundlage der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau®. Die Strallendaten und Emissionspegel, jeweils fir den Berech-
nungshorizont der Jahre 2020 / 2025, wurden ebenso bericksichtigt, wie die Lkw-Anteile.
Die Werte liegen laut dem hierfir verantwortlichen Verkehrsplanungsbiro Zacharias deut-
lich Gber den im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplans der Gemeinde Salzhausen ermit-
telten Werten und damit auf der sicheren Seite.

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 20/49



Gemeinde Salzhausen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthéftsfelde, Teil B* mit 6rtlicher Bauvorschrift Entwurf, 03/2018

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass in einem Abstand von ca. 30 m bzw. ca. 20 m
entlang der innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 37n Teil B verlau-
fenden Entlastungsstraf3e die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. Immissionsgrenzwer-
te der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) bzw. 59 dB(A) tags und 45
dB(A) bzw. 49 dB(A) nachts Uberschritten werden.

Nach Norden werden die Orientierungswerte und damit auch die Grenzwerte der 16. BIm-
SchV fir Mischgebiet (Richtwert DIN 18005: 60 dB(A) tags, 50 dB(A) nachts, Grenzwert 16.
BImSchV: 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts) und so folgerichtig auch fir Gewerbegebiete
eingehalten.

Aufgrund der im B-Plan festgelegten Baugrenzen ist es jedoch nahezu ausgeschlossen,
dass sich sensible Nutzungen (Aufenthaltsraume) von Wohn- oder Blrogebauden
innerhalb von Beurteilungspegeln befinden, die eine Uberschreitung der Grenzwerte der
16. BImSchV darstellen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass eine Uberschreitung von Richtwerten der DIN
18005 lediglich nur in der ersten Geb&udereihe und hier nur an den strallenzugewandten
Fassaden des WA zu erwarten ist. Aufgrund der heutigen hohen energetischen Anforde-
rungen an einen Neubau durch die EnEV 2016 mit zumeist aktiven oder passiven Liftungs-
und Offnungselementen (Fenster, Tiiren) mit mindestens einen Schalldamm-MaR Rw von
30 dB, kann bei den geringen Richtwertiiberschreitungen der DIN 18005 auf weitergehende
Festsetzungen zu aktiven Malinahmen (z.B. eine Schallschutzwand) zum Schallschutz der
ersten Gebaudereihe verzichtet werden.

Um dennoch den Anspruch auf Larmschutz insbesondere entlang der ersten Gebaudereihe
zu gewabhrleisten, werden passive LarmschutzmaflRnahmen erforderlich. Es wird daher fest-
gesetzt, dass fir alle schutzbediirftigen Raume ein ausreichender Larmschutz durch bauli-
che MalRhahmen an AulRentliren, Fenstern, Auenwanden und Déchern der Gebaude ge-
schaffen werden muissen. Hierzu sind die AufRenbauteile der Gebaudekdrper entspre-
chend der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® (vom Januar 2018) zu planen und auszu-
fuhren.

Mit der Novellierung der DIN 4109-1 im Januar 2018 erfolgt die Dimensionierung der Au-
Renbauteile in 1dB-Schritten. Diese werden entsprechend in der Planzeichnung durch Iso-
phone dargestellt. Sie ersetzt die bisherige Ermittlung und Darstellung von Larmpegelberei-
chen.

Dartber hinaus sind zum Schutz der Nachtruhe fur Schlaf- und Kinderzimmer im Plange-
biet schallgedampfte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel
nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik, geeignete Weise
sichergestellt werden kann.

Auf Grundlage dieser planungsrechtlich verbindlich geregelten MaRnahmen gewéhrleistet
die Gemeinde so ein vertragliches Nebeneinander von gewerblicher Nutzung und Wohn-
bzw. Mischnutzung. Es werden sowohl die betrieblichen Belange der vorhandenen Gewer-
bebetriebe bericksichtigt als auch die Belange der zukinftig angrenzenden schutzwuirdi-
gen Nutzungen (Wohnen, Blronutzung etc.).

5.2.2 Erschitterungen

Auf das Plangebiet kénnen Erschitterungen durch den Schwerkehr auf der Entlastungsstrafie
sowie durch die Gewerbebetriebe einwirken. Die Entlastungsstral3e ist in einer Bauklasse
ausgefihrt, die ausschlie3t, dass hierdurch Schaden an benachbarten Gebauden entstehen
kénnen. Es kann ebenso ausgeschlossen werden, dass Erschitterungen durch gewerbliche
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Nutzungen zu erheblichen Beeintrachtigungen in Teil B des Bebauungsplangebiets fiihren
kénnen.

5.2.3 Kleinwindkraftanlagen

Da innerhalb der Gemeinde Salzhausen die Nachfrage nach Kleinwindkraftanlagen wéchst,
mdchte die Gemeinde die Hoéhe und den Mindestabstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen in
diesem Bebauungsplan regeln. Kleinwindkraftanlagen sollen als Nebenanlage oder als sonsti-
ge nicht storende Gewerbebetriebe dann zulassig sein, wenn sie eine Héhe von maximal 10 m
nicht Uberschreiten und von 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 10 m ein-
halten. Damit soll gewahrleistet werden, dass sie das Orts- und Straf3enbild nicht beherrschen
(z.B. indem sie in einen Vorgartenbereich gestellt werden) und auch nicht wesentlich hoher als
der vorhandene Gebaudebestand ausfallen.

Weitere Faktoren, wie Schattenwurf, Larmimmissionen muissen im jeweiligen Einzelfall im
Rahmen des Ublichen Bauantragsverfahrens geklart werden.

5.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sowie untergeordnete Nebenanlagen sind auf den Grundstiicken
grundséatzlich auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Davon ausgenommen sind die Grundsticksflachen, die in einer Tiefe von 5 m entlang der
Strallenbegrenzungslinie (StrafRen und Wege) liegen. Hier sind raumwirksame Garagen ein-
schlieBlich Carports sowie Nebenanlagen unzuldssig. Dies betrifft natirlich nicht die zulassi-
gen Grundstuickseinfriedungen nach MaRgabe der Ortlichen Bauvorschrift. Damit wird die an-
gestrebte offene und lockere Bebauungsstruktur gesichert und ein Beitrag zu einem hochwer-
tigen Wohnumfeld geleistet.

Die Zu- und Ausfahrten werden hinsichtlich Anzahl und Breite begrenzt. Pro Grundstiick sind
nur eine Zu- / Ausfahrt zu der jeweiligen ErschlieBungsstraf3e in einer Breite von max. 3,50 m,
sowie ein Zugang in einer Breite von max. 1,50 m jeweils gemessen an der Grundstiicksgren-
ze zulassig. Bei einer Zusammenlegung von Zufahrt und Zugang darf die Breite max. 5,00 m
betragen. Hiermit soll insbesondere die Funktionsfahigkeit des geplanten Muldenentwasse-
rungssystems gewahrleistet werden, auRerdem soll vermieden werden, dass der StralRenraum
gestalterisch durch zu breite Grundstiickszufahrten beeintrachtigt wird.

Fur Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplatzen ist fur vier Stellplatze je ein grol3kroniger
Baum zu pflanzen. Die Festsetzung vermindert die Aufheizung der Flachen im Sommer und
tragt zur grinrdumlichen Gliederung auf den Grundstticksflachen bei.

5.4 Grunordnung

Der neue Siedlungsbereich wird durch Griinzonen eingerahmt, die durch vielfaltige Wege mit
dem Wohngebiet verbunden sind. Dabei werden auch die wenigen vorhandenen erhaltens-
werten Gehdlzbestande im Bereich der Entlastungsstrale innerhalb des Teils B in die Gestal-
tung einbezogen.

Die Straf3enverkehrsrdume der festgesetzten Stral3en sind mindestens einseitig mit klein- bis
mittelkronigen Baumen einladend zu gestalten. Der Regelabstand betragt max. 15 m.

Die Ubrigen grunordnerischen Festsetzungen betreffen den Teil A des Bebauungsplans und
sind somit nicht Bestandteil des Teils B.

5.5 Oberflachenentwésserung

Das Plangebiet liegt in einem Wasserschutzgebiet. Das vorliegende Entwasserungskonzept
(NLG) berucksichtigt diesen Schutzanspruch. Es existiert bereits eine wasserbehordliche Er-
laubnis fur das geplante Muldensystem. Das System ist fur ein 100-jahrliches Regenereignis
bemessen worden.
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Die Oberflachenentwésserung des Plangebietes (Teil A und Teil B) soll Uber zwei Entwasse-
rungssysteme erfolgen. Das nérdliche Mischgebiet (Teil B) entwéssert die StralRenverkehrsfla-
chen Uber die Mulden, fur die im Seitenbereich ausreichend breite Mulden vorgesehen sind.
Die Versickerung des auf den privaten Grundstiicken anfallenden Oberflachenwassers erfolgt
auf den Grundstiicken Uber Mulden oder Rigolen. Fir tberschiissiges oder nicht geregelt ab-
laufendes Oberflachenwasser von den Grundstiucken wurde ein zusétzliches Volumen in Ab-
stimmung mit der Unteren Wasserbehdrde mit angesetzt. Fur die Ruckhaltung des Oberfla-
chenwassers auf den Grundstticken ist ggf. eine Rinne in den Zufahrtbereichen anzuordnen.

Der Weg zur BahnhofstraRe (Teil B des Bebauungsplanes) wird ebenfalls Uber Mulden im
Seitenbereich entwassert. Eine Anbindung zur Entwéasserung der L 261 ist nicht vorhanden.
Der anschlieRende Gehweg der L 261 entwassert mit Gefélle nach Norden zur Hauptstral3e.
Im Bereich des Bahnhofweges ist bereits ein Regenwasserkanal vorhanden, der zurzeit das
anfallende Oberflachenwasser auf ein Privatgrundstiick dstlich der Wohnbebauung leitet. Die-
ser ungeregelte Zustand wird aufgehoben. Der siidlichste vorhandene Schacht bleibt erhalten
und erhélt in Richtung Stiden einen Anschluss zur Notiiberlaufentwéasserung des Baugebietes.
Die Offnung bzw. der Ablauf zum Privatgrundstiick wird verschlossen. Die Mulden im Seiten-
raum erhalten einen erhoht eingebauten Ablauf mit Anschllissen zum bestehenden Kanal als
Notlberlauf.

Der weiterfihrende neu herzustellende Kanal durchzieht in der Haupttrasse das nérdliche
Wohngebiet und das sudliche Baugebiet in Richtung Suden mit freiem Gefélle bis zu der fest-
gesetzten offentlichen Griinflache auf der ein Teil der Flache als Notuberlauf vorgesehen ist,
die gemuldet mit einer Tiefe bis zu 30 cm hergestellt wird.

Das sudliche Wohnbaugebiet entwéssert ebenso wie das nordliche Baugebiet tiber Mulden im
Stralenseitenraum. Die Einzelgrundstiicksentwasserung ist auf den Grundstiicken vorzuse-
hen. Auch hier wurde ein zusatzliches Volumen als NotlUberlauf in den Mulden vorgesehen.

5.6  Verkehrsflachen, Geh- Fahr- und Leitungsrechte

a) Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Das in Kapitel 4 beschriebene Erschlieungssystem des Plangebietes wird durch differenzier-
te Festsetzungen verbindlich geregelt.

Die Verkehrsflache Entlastungsstralle ,Witthéftsfelde® wird entsprechend der geplanten Tras-
senbreite als Stral3enverkehrsflache festgesetzt. Eine ErschlieBung der direkt angrenzenden
Grundstucke ist nur in den festgesetzten Einfahrtsbereichen zuléssig. Die innerhalb des Ge-
werbegebiets festgesetzten Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sichern zudem die
ErschlieBung der rickliegenden Gewerbegrundsticke.

Die sonstige ErschlieBung erfolgt mit Ausnahme der Feuerwehr Uber das untergeordnete Er-
schlieBungsnetz (Planstral3e). Die grinraumliche Auspréagung der Entlastungsstral3e als Allee
wird durch die Festsetzung einer beidseitigen Baumbepflanzung geman Ursprungsplan gesi-
chert.

Die 9 m breiten Planstrallen miinden in einen Wendebereich (22 x 27 m), deren GroRRe die
Aufnahme von Parkplatzen sowie von Bereitstellungsflachen fir die Abfallbehélter nicht direkt
an diese Platze belegener Grundstiicke (2 gm pro Wohneinheit) erméglicht und darlber hin-
aus einen Gestaltungsspielraum fur die Wendebereiche erffnet.

Die festgesetzten StralRenverkehrsflachen sind zur Gestaltung des 6ffentlichen Stral3enraums
sowie zur Durchgriinung des neuen Siedlungsgebietes durchgehend mindestens einseitig mit
klein- und/oder mittelkronigen Laubbaumen (z. B. Rotdorn 0.4.) zu begrunen.
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Die in der Verlangerung des Wendebereichs weitergefiihrten FuR-, Rad- und Anliegerwege
werden entsprechend ihrer Zweckbestimmung als solche festgesetzt. Sie dienen der Anbin-
dung an das vorhandene Wegesystem des bestehenden Siedlungsbereichs.

5.7  Ortliche Bauvorschrift

Hinsichtlich der Gestaltung der Hauser in den festgesetzten Wohn- und Mischgebieten méochte
die Gemeinde Salzhausen den Bauherren auf der einen Seite einen mdglichst grof3en Spiel-
raum lassen, auf der anderen Seite soll aber vermieden werden, dass einzelne Geb&aude
durch extravagante Gestaltungsmerkmale das gewtinschte harmonische Erscheinungsbild des
Baugebietes beeintrachtigen.

Es sollen deshalb bei der Gestaltung der Dachlandschaft und der Aul3enwande sowie bei der
Gestaltung von Werbeanlagen einige grundséatzliche Regeln, die in der 6rtlichen Bauvorschrift
enthalten sind, beachtet werden.

Die ortliche Bauvorschrift orientiert sich an den durch Wohnen gepréagten Siedlungsbereichen
von Salzhausen, die durch regionaltypische Materialien und Dachformen geprégt sind.

* Fassaden:

Fur die Gestaltung der AuRenwande sollen die in Salzhausen vorherrschenden Materialien
verwendet werden: Dies sind Sicht- oder Verblendmauerwerk in den Farbtonen rot bis rot-
braun, sichtbares Holzfachwerk mit Ausfachung als Sichtmauerwerk in den Farbténen rot bis
rotbraun sowie naturfarbene, bzw. in gedeckten Farbténen gestrichene Holzverkleidungen.
Putz als gliederndes Gestaltungselement (30 % je Gebaudeseite) soll nur als Gestaltungsele-
ment in Verbindung mit rot- bis rotbraunem Sicht- oder Verblendmauerwerk in neutralen ge-
deckten Farbtbnen zulassig sein.

Die AuRBenwande von Garagen und Nebengebauden sind in Materialien und Farben entspre-
chend dem Hauptgeb&aude zu gestalten oder aus Holz in Natur- oder gedeckten Lasurfarbto-
nen herzustellen.

» Déacher:

Die Festsetzungen zur Dachform und -neigung eréffnen fiir den Dachgeschossausbau ausrei-
chende Spielraume. Fur Hauptgebaude sind Dachneigungen von 25° bis 50° zulédssig. Damit
sind die in Salzhausen im Einfamilienhausbau ublichen Dachformen mdglich.

Die Dacheindeckung soll in einer roten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Pfannende-
ckung erfolgen. Das Farbspektrum wird Uber RAL-Farben néaher bestimmt. Glanzende Dach-
ziegel sind ausgeschlossen, weil sie aufgrund ihrer Blend- und Reflexionswirkungen Nachbarn
beeintrachtigen kdnnen und zudem einem dorflich gepragten Siedlungsbild entgegenstehen.
Matt engobierte Dachziegel hingegen haben weniger Reflexionswirkungen und sind gegen
Verwitterung, Flechten- und Moosbefall ahnlich bestandig wie glasierte Dachziegel. Solar- und
Photovoltaikanlagen und Grindacher sind allgemein zulassig.

* Einfriedungen

Um das StrafRenbild auch hinsichtlich der Einfriedungen harmonisch zu gestalten, wird dartber
hinaus die Art der Einfriedung zu diesen offentlichen Raumen wie folgt festgelegt:
Grundstuckseinfriedungen an Grenzen gegeniber o6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine
Hoéhe von 1,20 m nicht Gberschreiten. Sonstige Zaune sind bis zu 1,20 m Hbéhe zulassig, so-
weit sie von den 0.g. Hecken nach aul3en flachig verdeckt werden. Alternativ zu den genann-
ten Einfriedungen sind Findlingsmauern bis 1,00 m HOhe zulassig.

» Wertstoff- und Millsammelplatze

Sinngemal gleiches gilt fir Wertstoff- und Millsammelplatze auf privaten Grundstiicksflachen.
Um einer Verunstaltung des Stral3enbildes entgegenzuwirken, sind diese mit Holzlattung oder
Heckenpflanzungen aus standortgerechten Laubgehélzen einzufassen.

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 24/49



Gemeinde Salzhausen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthéftsfelde, Teil B* mit 6rtlicher Bauvorschrift Entwurf, 03/2018

* Werbeanlagen

Es werden Vorschriften fir Werbeanlagen getroffen. Ziel ist die Vermeidung einer tbermafi-
gen optischen Beeintrachtigung des Ortsbildes. Sie sollen daher nicht Gber die vorhandene
Wandhdohe hinausgehen.

Werbeanlagen sollen sich in ihrer Grof3e im Verhaltnis zu der Bebauung und den Grundsti-
cken deutlich unterordnen. Eine unkontrollierte Anhaufung von Werbeanlagen im Plangebiet
kann zu einer gestalterischen Entwertung von Wohngrundstticken beitragen. Um Anlagen fir
Werbungen zu vermeiden, die sich auf Produkte oder Dienstleistungen auf3erhalb des Plan-
gebiets beziehen, sind nur solche im Plangebiet zuldssig, die sich an der Statte der Leistung
bzw. auf demselben Grundstiick befinden. AuRerhalb der Statte der Leistung sollen aufgrund
der teilweise rickwartigen Lage der gewerblich genutzten Grundstiicke insoweit zulassig sein,
als sie als Sammelwerbeanlagen errichtet werden.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind unzuldssig, um Stérungen durch
Lichtimmissionen auf die geplanten Nutzungen zu vermeiden.

5.8 Stadtebauliche Werte

ha

Baugebiete

- Gewerbegebiete 0,98
- Mischgebiete 0,89
- Allgemeine Wohngebiete 0,54
Flachen fur den Gemeinbedarf 0,50
Verkehrsflachen

- ErschlieBungsstral3en 0,28
- Entlastungsstral3e (incl. Begleitgrin) 0,31
- Ful3- und Anliegerwege 0,14
Gesamt 3,64

6. Kompensationsbedarf gemaR Eingriffsregelung

Gemal § 2 (4) BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Mit dem Bebauungsplan wird ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet, der erst spater
durch die bauliche Nutzung erfolgt. Die Ergebnisse der Umweltprifung im Umweltbericht fir
das Plangebiet sind in den textlichen Festsetzungen nach erfolgter Abwagung zu bericksich-
tigen.

Der Umweltbericht legt dar, dass der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff gemar
Eingriffsbilanzierung nicht vollstdndig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kann.

Durch die Planung (Teil B des Bebauungsplanes) entsteht ein Kompensationsdefizit von -
12.362 Wertpunkten, dass Uber geeignete Kompensationsmaf3nahmen auf3erhalb des Plan-
gebietes erbracht und verbindlich gesichert wird. GemaR Absprache mit der unteren Natur-
schutzbehérde wird der ermittelte Kompensationsbedarf auf geeigneten Ausgleichsflachen
sudlich der Ortslage Godenstorf / Oelstorf sichergestellt. Es handelt sich um die im Eigentum
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der Gemeinde befindliche rund 3,6 ha groe Okopoolflache ,Nordbachniederung“. Die Flache
befindet sich sidwestlich der Ortslage von Salzhausen und sidostlich des Ortsteils Oelstorf.
Sie liegt in der Gemeinde Salzhausen und umfasst das Flurstiick 252/83, Flur 2 der Gemar-
kung Oelstorf.

Gemal vorliegendem Konzept besteht in der Poolflache ein Aufwertungspotenzial von 66.050
Wertpunkten, von denen noch 13.422 Wertpunkte verfigbar sind welche anteilig fir das ver-
bleibende Kompensationsdefizit des Teil B in Anspruch genommen werden kann.

7. Bauleitplanerisches Verfahren

Der Rat der Gemeinde Salzhausen hat in seiner Sitzung am 11.01.2016 den Aufstellungsbe-
schluss gefasst sowie die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB fiir
den Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthoftsfelde“ beschlossen. Die friihzeitige Offentlichkeitsbetei-
ligung fand am 25.01.2016 in Form einer Informationsveranstaltung statt.

Ebenfalls in der Sitzung am 11.01.2016 hat der Rat dem Entwurf des Bebauungsplanes zuge-
stimmt und die Offentliche Auslegung gemaf? 8§ 3 (2) BauGB beschlossen. Die o6ffentliche Aus-
legung fand vom 05.02.2016 bis einschlieB3lich 07.03.2016 statt, gleichzeitig wurden die Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der Planung beteiligt.

Der Bebauungsplan wurde vor dem Satzungsbeschluss in 2 Teilbereiche geteilt, um hinsicht-
lich des Bereiches, in dem sich die Bestandsbebauung mit den Gewerbebetrieben sowie de-
ren angrenzenden Bereiche befinden, einen weiteren Zeitpuffer zur Erzielung einer einver-
nehmlichen Lésung beziiglich der vorhandenen Konfliktlage zu erlangen.

In seiner Sitzung am 11.09.2017 hat der Rat dem Entwurf fir den Teil B des Bebauungspla-
nes Nr. 37n ,Witthoftsfelde® zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB
beschlossen. Die o&ffentliche Auslegung erfolgte vom 23.10.2017 bis einschliel3lich
24.11.2017; gleichzeitig wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange er-
neut an der Planung beteiligt.

Die geplante Etablierung eines neuen Feuerwehrstandortes fiihrte zu einer Anderung des Be-
bauungsplanentwurfs. In seiner Sitzung am 12.02.2018 hat der Verwaltungsausschuss nach
erfolgter Abwagung dem geéanderten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 37n ,Witthoftsfelde,
Teil B zugestimmt und die erneute 6ffentliche Auslegung gemaf 8§ 3 (2) BauGB beschlossen.
Die erneute offentliche Auslegung fand vom 13.04.2018 bis einschlie3lich 14.05.2018 statt;
gleichzeitig wurden die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange erneut an der
Planung beteiligt.

Am . .2018 hat der Rat nach erfolgter Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
den Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthoftsfelde, Teil B als Satzung sowie die Begriindung be-
schlossen.

Salzhausen, den

Wolfgang Krause
(Gemeindedirektor)
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Teil Il
Umweltbericht

Vorbemerkung

Die nachfolgend beschriebene Bestandsaufnahme erfolgte in den Jahren 2013/2014 und war
Grundlage fur den Bebauungsplan Nr. 37 ,Witthoftsfelde, 1. BA®. Aufgrund von rechtlichen
Bedenken (vgl. OVG Luneburg, Beschluss vom 18.11.2015 — 1 MN 116/15) wurde zeitgleich
dieser genannte Bebauungsplan aufgehoben und der vorliegende Bebauungsplan unter Bei-
behaltung des Erschlielungssystems neu aufgestellt.

Zudem wurde der neu aufgestellte Bebauungsplan nach erfolgter Offenlegung in zwei Teile —
Teil A und Teil B — aufgegliedert.

Der vorliegende Umweltbericht bezieht sich zur Nachvollziehbarkeit der Gesamtplanung
und der Auswirkungen auf die Umwelt nach wie vor auf das Gesamtgebiet. Lediglich die
die aktualisierte Beurteilung der Larmsituation sowie die Angaben zu Flachengréf3en
und zum Kompensationsbedarf bezieht sich differenzierter nach den Teilplanen. In dem
hier vorliegenden Umweltbericht beziehen sich die Angaben auf die Teilflache B.

Da der zwischenzeitlich erfolgte Bau der ErschlieRungsanlagen einschliel3lich der Baustral3e
auf der Grundlage des Bebauungsplan Nr. 37 ,Witthoftsfelde, 1. BA® erfolgte und der vorlie-
gende Bebauungsplan die Grundstruktur des Bebauungsplan Nr. 37 ,Witthoftsfelde, 1. BA®
beibehalt (lediglich im Bereich des Immissionsschutzes und hinsichtlich der GE- und MI-
Gebiete sind einige Veranderungen vorgenommen worden) wird auf die Bestandsaufnahme
und Bewertung der verschiedenen Schutzgiiter aus dem Jahre 2013/2014 zurlckgegriffen.
Der Zustand der verschiedenen Schutzguter hat sich in dem kurzen Zeitraum nicht wesentlich
verandert, allenfalls durch die Bautatigkeit verschlechtert, was sich allerdings nicht in einer
Lverbesserten Eingriffsbilanzierung niederschlagen soll.

Gemal § 2 (4) BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Gemeinde legt dazu fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Hierzu dient auch die friihzeitige
Beteiligung der maf3geblichen Behdrden.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwértigem Wissensstand und den
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessen verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwé-
gung zu berucksichtigen.

Die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange an
der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 37 ,\Witthoftsfelde, 1. BA". vorgetragenen Anregungen
zu den Umweltbelangen und zum vorgelegten Untersuchungsrahmen der Umweltprifung
wurden bei der Festlegung des Untersuchungsrahmens und der Ausarbeitung des Umweltbe-
richts im weiteren Verfahren beriicksichtigt. Da sich wie bereits bemerkt, die Grundstruktur des
vorliegenden Bebauungsplanes gegenuber dem Bebauungsplan Nr. 37 ,Witthoftsfelde, 1. BA*
nicht verandert hat, kobnnen die Bestandsaufnahme und Bewertungen dieses Planes auch im
Wesentlichen ilbernommen werden. Anderungen oder Erganzungen in der Bewertung der
einzelnen Schutzguter, die aufgrund der kleinteiligen Veranderungen hinsichtlich des Immissi-
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onsschutzes in dem vorliegenden Bebauungsplan zurtickzuftihren sind, werden selbstver-
standlich bertcksichtigt. Ebenso ist die Aktualisierung des schalltechnischen Gutachtens (Ja-
nuar 2018) berticksichtigt worden.

Die Ergebnisse der Umweltprifung werden in zusammenfassender Darstellung in diesem
Umweltbericht zusammengefasst. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Be-
grindung.

1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Die Planung dient der Entwicklung eines neuen Wohngebietes. Im Ubergang zur nordlich bzw.
ostlich angrenzenden gewerblichen Nutzung wird im Entwurf des Teil B des Bebauungsplanes
als Pufferzone ein Mischgebiet bzw. ein eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Die
gewerbliche Nutzung wird im Bestand tberplant und im Entwurf des Teil B entsprechend als
Gewerbegebiet bzw. eingeschrénktes Gewerbegebiet festsetzt. Mit der Planung wird der Sied-
lungsrand neu definiert und mit Grunflachen angemessen gestaltet. Die Auswirkungen auf die
Umgebung sollen begrenzt werden, um erhebliche Belastungen mdglichst zu vermeiden.

Der Bedarf an Grund und Boden soll auf das Erforderliche begrenzt werden. Die Ziele der
Planung sind ausflhrlicher in der Begriindung, Kapitel 4, begriindet; die Festsetzungen sind
ausfihrlicher in Kapitel 5 begriindet. Darauf wird weiterfihrend verwiesen.

Der Bedarf an Grund und Boden ergibt sich aus den stadtebaulichen Werten, die Kapitel 5.8
enthalt. Danach fuhrt die Planung, einschlie3lich der Bestandsiiberplanungen zu einem Bedarf
von ca. 10,6 ha, die GrofRe des Teilgeltungsbereichs Teil A betragt 6,93 ha. Die des Teil B
3,64 ha. Die GroRe der erstmalig in Anspruch genommenen Flachen durch Baugebiete und
Verkehrsflachen (ohne Entlastungsstraf3e) liegt bei rund 1,7 ha.

Die mit der Planung vorbereiteten erheblichen Beeintrachtigungen (Eingriffe) werden zu einem
Teil innerhalb des Plangebietes ausgeglichen. Der Ubrige Anteil der Kompensation erfolgt au-
Rerhalb.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bedeutung fur den Bauleitplan

Mensch: Die bestehenden Fachgesetze zielen z.B. auf den Schutz des Menschen vor Emissi-
onsbelastigungen (Larm, Schadstoffimmissionen, etc.) ab. Beispiele sind das Baugesetzbuch,
die TA Larm oder die 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung.

Tiere und Pflanzen: Die Beriicksichtigung dieses Schutzgutes ist gesetzlich im Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) und Nds. Ausfiihrungsgesetz (NAGBNatSchG) und in den entspre-
chenden Paragraphen des Baugesetzbuches vorgegeben.

Boden: Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und im Nds. Bodenschutzgesetz
(NBodSchG) sowie in den 88 1 a Abs. 2 und 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ist der Umgang mit dem
Schutzgut Boden gesetzlich verankert.

Wasser: Die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie des Nds. Wassergeset-
zes (NWG) sind zu beachten.

Klima / Luft: Die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat ist gemafl § 1a Abs. 5 und 1 Abs. 6
Nr. 7 h BauGB in der Bauleitplanung zu bericksichtigen. Die Vorgaben des Bundesimmissi-
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onsschutzgesetzes (BImSchG) und der TA Luft sind zu beachten. Konkretisierungen ergeben
sich aus Verordnungen aufgrund des BImSchG.

Kultur- und Sachgiter: Der Schutz von Kulturgitern gehért im Rahmen der Orts- und Land-
schaftsbilderhaltung und -entwicklung nach § 1 Abs. 5 BauGB zu den Aufgaben der Bauleit-
planung. Weitere gesetzliche Grundlage ist das Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG).

Die Ziele des Umweltschutzes aus Ubergeordneten Fachplanen wurden aus dem Landes-
Raumordnungsprogramm, dem Regionalen Raumordnungsprogramm und dem Landschafts-
rahmenplan hergeleitet.

Die grundlegende raumordnerische Eignung und Vertraglichkeit wurde im Rahmen der 19.
Anderung des Flachennutzungsplanes nachgewiesen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend wird die Bestandssituation der einzelnen Umweltbelange und ihre Entwicklung
aufgrund der Auswirkungen der Planung auf den jeweiligen Umweltbelang (Prognose) darge-
legt und auf ihre Erheblichkeit bewertet.

Eventuell vorhandene Vorbelastungen werden berlcksichtigt. Der Bestandsbewertung liegt
eine Einstufung der Empfindlichkeit zugrunde, die ggf. mit der Zuordnung eines besonderen
Schutzbedarfs abschliel3t.

Als Umweltbelange sind in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB u. a. aufgelistet:

- Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

- Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

- umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt,

- umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachgiter und

- die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat.

Die Erfassung und Bewertung der Umweltbelange berlicksichtigt die dazu vorliegenden Er-
kenntnisse und die dazu erstellten Fachbeitrage.

2.1 Bestandsaufnahmen und Bewertung der Umweltauswirkungen / Prognose
2.1.1 Schutzgut Mensch

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist im Wesentlichen die Gesundheit des Menschen zu
betrachten. Hierzu gehért auch die Erholung vor dem Hintergrund des Wohlbefindens und des
Erhalts der Gesundheit.

Auf das Plangebiet wirken Immissionen (vor allem Gewerbeldrm und Verkehrslarm) sowohl
durch die im Norden angrenzenden gewerblichen Nutzungen sowie durch die neue Entlas-
tungsstralBe. Von der sehr gering frequentierten OHE-Bahnstrecke gehen keine relevanten
Verkehrslarmemissionen aus.

Im Plangebiet besteht eine Vorbelastung aufgrund der angrenzenden gewerblichen Nutzung
und des Verkehrs auf der Entlastungsstral3e. Das Plangebiet hat eine allgemeine Bedeutung
fur die Naherholungsfunktion.

Prognose:
Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der Planung Auswirkungen auf das
Wohnumfeld (Larm, Immissionen sowie visuelle Beeintrachtigungen) von Bedeutung.
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* Larm:

Mit der Planung sind Larmkonflikte vor allem in Form von Gewerbelarm und Ver-
kehrslarm verbunden, die die in der Nachbarschaft vorhandenen oder geplanten
schutzwirdigen Nutzungen erheblich betreffen kénnen.

Die Larmbelastungen wurden in einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt und
bewertet (Larmkontor, Marz 2018). Die Beurteilung der anstehenden stadtebaulichen
Planung erfolgt auf der Grundlage der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“. Die
aus den gewerblichen Nutzungen zu erwartenden Gerdusche fallen grof3tenteils in
den Anwendungsbereich der TA Larm. Demgemal wurde die plangegebene Vorbe-
lastung durch die in der Nachbarschaft vorhandenen bzw. ausgewiesenen Gewerbe-
gebiete in die Beurteilung eingestellt.

Hinsichtlich des geplanten Feuerwehrstandortes neben einem Mischgebiet wurde ei-
ne Vorabschatzung zur Machbarkeit durchgefiihrt. Im Rahmen einer pauschalen Ver-
traglichkeitsprifung nach den Vorgaben der TA Larm wurde festgestellt, dass eine
konfliktfreie Nutzung unter Berlicksichtigung der gewerblichen Vorbelastung und un-
ter Einhaltung der Immissionsrichtwerte in der angrenzenden Wohn- und Mischbe-
bauung mdglich ist.

Im Larmgutachten wurden die zu erwartenden Auswirkungen durch Schallimmissio-
nen, ausgehend von den innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereiches des B-
Planes gelegenen Gewerbebetrieben, auf die zukunftig geplante Nutzung ermittelt
und beurteilt. Besondere Beachtung finden dabei die innerhalb und in direkter Nach-
barschaft des Plangebietes liegenden Betriebe. Fiir diese Betriebe wurden detaillierte
Betriebsbeschreibungen erfragt und daraus die zu erwartenden Schallemissionen in
Abhangigkeit der Schallintensitat, der Einwirkzeit und Einwirkdauer bestimmt. Die
Schallemissionsermittlungen wurden auch durch Vor-Ort-Messungen erganzt.

Die Erkenntnisse aus den Betriebsbefragungen wurden zudem in Beziehung zur Ge-
nehmigungslage gesetzt. Sind die aus der Betriebsbefragung ermittelten
Immissionspegel nicht mit der Genehmigungslage vereinbar, wurde die gesetzlich
verbindliche Genehmigungslage als Grundlage fir die weitere Larmuntersuchung
angesehen.

Fir das im Plangebiet ansassige Unternehmen Hinert + Kramp gibt es Entwick-
lungsabsichten die der Betrieb beim Landkreis Harburg beantragt hat. Diese Entwick-
lungsabsichten umfassen die Verlangerung der allgemeinen Betriebszeiten an Werk-
tagen von 7-20 Uhr, die Durchfiihrung von zehnmal jéahrlich stattfindenden Notdienst-
einsatzen in Abend- bzw. Nachtzeiten oder an Sonn- und Feiertagen sowie die Um-
gestaltung der Ausstellungsflache (Aufenflache) an der StraBe ,Witthoftsfelde®.

- Gewerbelarm

Bei der Ermittlung der gewerblichen Gerduschbelastung wurden vor allem die Ge-
rauschbelastung bestimmenden ansassigen Betriebe Salmatec und Hiunert+Kramp
betrachtet. Diese Betriebe schdpfen die genehmigte und somit zulassige Gerausch-
belastung bereits vollstdndig aus. Der ebenfalls ansassige Zimmereibetrieb und der
benachbarte Maurerbetrieb werden mit pauschalen Annahmen beriicksichtigt.

Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche ist in der Regel
sichergestellt, wenn die Schallbelastung durch Gewerbeanlagen am maf3geblichen
Immissionsort die Immissionsrichtwerte nach TA Larm nicht Uberschreitet. In der TA
Larm wird bei der Beurteilung zwischen dem Tagzeitraum (6-22 Uhr) und dem
Nachtzeitraum (22-6 Uhr) unterschieden.
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Bezogen auf die vorliegende Planung zeigen die Berechnungsergebnisse, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete (60 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts)
und fur allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts) vor allem in unmit-
telbarer Nahe zu den Gewerbebetrieben Uberschritten werden.

Die Ergebnisse berlcksichtigen dabei bereits folgende bauliche Minderungsmafnah-

men:

- Schallschutzwande an der westlichen Grundstlicksgrenze zum Land- und Garten-
technik-Betrieb Hunert+Kramp GmbH (3,2 m H6he) und die bereits umgesetzte
2,7 m hohe und ca. 50 m lange Schallschutzwand an der Grundstlicksgrenze zur
Firma Salmatec.

- Gegenuber dem Gewerbegebiet ist innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets ein
Gebauderiegel von mind. 50 m Lange geplant.

- Feuerwehrstandort: Der geplante Feuerwehrstandort schafft eine zuséatzliche

Zone zum Gerauschabbau zwischen sensibler Nutzung (Mischgebiet mit
Wohnanteil) und den Schallemittenten (Gewerbebetriebe).
Daruber hinaus ist durch die geplanten Gebaudekubaturen des Feuerwehrhauses
von Schallabschirmungseffekten auszugehen, aus der eine Schallminderung des
Beurteilungspegels an der westlich angrenzenden Mischbebauung resultiert. Diese
positiven Abschirmungseffekte sind jedoch noch nicht in dem MaRRnahmenkonzept
bertcksichtigt.

Es verbleiben Richtwertliberschreitungen, die fur zwei beurteilungsrelevante Zeitrau-

me bzw. Zusammenhange ermittelt worden sind:

1. Richtwertliberschreitung an regularen Werktagen fiir planerisch mégliche gewer-
benahe sensible Nutzungen (heranriickende Misch- und Wohngebietsnutzungen
sowie Gemeinbedarfsnutzung ,Feuerwehr®)

2. Richtwertliberschreitung in der Nacht im Rahmen eines seltenen Ereignisses
(Erntenotdienst)

Da bereits Minderungsmaf3nahmen zur Reduzierung der Emissionen in den Berech-
nungen berucksichtigt wurden (s.0.), waren zur weiteren Senkung der Emissionen
weitere aktive SchallschutzmalRnahmen notwendig. Durch die zugrunde gelegten La-
gen der gewerblichen Arbeitsablaufe, kann dem Schallaustrag durch stadtebaulich
vertragliche aktive Schallschutzmaf3nahme nicht weiter begegnet werden.

Fur die Gebauderiegel sind daher Malnahmen zum Schallschutz zu treffen, durch die
eine Uberschreitung der zulassigen Richtwerte gemaR TA Larm verhindert werden.
Nach Umsetzung der genannten Schallminderungsmaf3nahmen sollen die verbliebe-
nen Konflikte durch eine konfliktvermeidende Grundrissgestaltung ausgeraumt wer-
den. Dafur wird es notwendig alle zu 6ffnenden Fenster von Aufenthaltsraumen einer
Wohnung larmabgewandt zu orientieren. Gleiches gilt fir Biroraume in denen sich an
einem Tag langer aufgehalten wird. Diese sind entweder larmabzuwenden oder die
Fenster sind nur als Lichtdurchlasse (nicht zu 6ffnen) auszufiihren. Bei letztgenannter
Malnahme ist die Frischluftzufuhr sicher zu stellen. Zuséatzlich ist wenigstens ein Au-
Renwohnbereich einer Wohnung dem Larm abgewandt zu orientieren.

Zudem wurde die schallabschirmende Wirkung der Plangeb&ude im Mischgebiet und
im Bereich der Feuerwehr in Abhangigkeit der Gebaude untereinander begutachtet.
Dabei wurde auch geklart, ob bestimmte Geb&ude im Sinne einer Schallabschirmung
errichtet sein missen, damit in anderen Gebauden eine bestimmte geplante Nutzung
konfliktfrei méglich ist.

Bezogen auf das Allgemeine Wohngebiet und den dort geplanten Gebauderiegel wird
prognostiziert, dass der zulassige Richtwert von 55 dB(A) an einem arbeitsintensiven
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Tag auf dem Grundstiick sudlich des Riegels (Flurstiick 71/7) Gberschritten wird. Hier
ist erst dann eine Wohnnutzung mdoglich, wenn der Riegel bereits im Rohbau vorhan-
den ist, um seine abschirmende Wirkung zu entfalten.

In Bezug auf die Schallabschirmung im Mischgebiet ist diese MalRhahme hingegen
nicht notwendig. d. h., dass die Errichtung des Feuerwehrgebaudes fur die Einhaltung
der maRRgeblichen Richtwerte nicht zwingend erforderlich ist. Jedoch wirken sich dort
auch die zu erwartenden Schallimmissionen bei einem seltenen Ereignis in der Nacht
auf den hier betrachteten Teil des Plangebietes aus. Aufgrund dessen sind in im
Mischgebiet sensible Nutzungen (Wohnnutzung mit Aufenthaltsrdaumen, Blros) ober-
halb des 1. Obergeschosses nicht konfliktfrei maglich.

Die zulassigen Wohnnutzungen innerhalb des rechtskraftigen Teil A des Bebauungs-
planes werden durch den Gewerbeldarm nicht unzumutbar beeintrachtigt. Hier sind
deshalb keine weiteren aktiven oder passiven SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

- Verkehrslarm

Untersucht wurde auch die Verkehrslarmbelastung durch den Verkehr der Entlas-
tungsstralle. Die Beurteilung der Gerdauscheinwirkungen im Untersuchungsgebiet
durch den StraRenverkehr erfolgt auf Grundlage der DIN 18005. Die StrafRendaten
und Emissionspegel des Planfalls, jeweils fur den Berechnungshorizont der Jahre
2020 / 2025 wurden ebenso beriicksichtigt, wie die Lkw-Anteile (tags / nachts). Die
Werte liegen laut dem hierfiir verantwortlichen Verkehrsplanungsbiiro Zacharias deut-
lich Gber den im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplans der Gemeinde Salzhausen
ermittelten Werten und damit auf der sicheren Seite.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass in einem Abstand von ca. 30 m bzw. ca.
20 m entlang der innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 37n ver-
laufenden Entlastungsstrae die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) bzw. 59
dB(A) tags und 45 dB(A) bzw. 49 dB(A) nachts Uberschritten werden. Aufgrund der im
B-Plan festgelegten Baugrenzen ist ausgeschlossen, dass sich sensible Nutzungen
(Aufenthaltsraume) von Wohn- oder Birogebauden (im Mischgebiet in Teil B moglich)
innerhalb von Beurteilungspegeln befinden, die eine Uberschreitung der Grenzwerte
der 16. BImSchV darstellen. Eine Uberschreitung von Richtwerten der DIN 18005 ist
lediglich nur in der ersten Gebaudereihe und hier nur an den stralienzugewandten
Fassaden zu erwarten.

Aufgrund der heutigen hohen energetischen Anforderungen an einen Neubau durch
die EnEV 2016 mit zumeist aktiven oder passiven Liiftungs- und Offnungselementen
(Fenster, Turen) mit mindestens einen Schalldamm-MalR Rw von 30 dB, kann bei den
geringen Richtwertliberschreitungen der DIN 18005 auf weitergehende Festsetzun-
gen zu aktiven Mafinahmen zum Schallschutz der ersten Gebaudereihe verzichtet
werden. Mit zunehmender Entfernung zur Entlastungsstrafle werden erwartungsge-
mal geringere Beurteilungspegel berechnet.

- Gesamtbetrachtung Verkehrs- und Gewerbelarm (passiver Larmschutz)

Die Ergebnisse des Larmgutachtens zeigen eine Larmbelastung fur das Plangebiet.
Den Larmkonflikten ist durch ein geeignetes Schallschutzkonzept anhand von schall-
optimierten Grundrissgestaltungen in Verbindung mit passiven Schallschutzmaf3nah-
men zu begegnen.
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Mit der Novellierung der DIN 4109-1 im Januar 2018 erfolgt die Dimensionierung der
AulRenbauteile in 1dB-Schritten. Sie ersetzt die bisherige Ermittlung und Darstellung
von Larmpegelbereichen.

Die mal3geblichen AuRenlarmpegel ergeben sich fir den Tag aus dem zugehérigen
Beurteilungspegel mit einem Zuschlag von 3 dB(A) und fur die Nacht aus dem zuge-
horigen Beurteilungspegel mit einem Zuschlag von 3 dB(A) plus einem Zuschlag zur
Bertcksichtigung der erhéhten nachtlichen Storwirkung; dies gilt fur Raume, die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen.

Fur die Berlcksichtigung potenziell mdglichen Gewerbelarms wird gemaf DIN 4109
der fur die jeweilige Gebietskategorie maf3gebliche Immissionsrichtwert der TA La&rm
herangezogen.

Dariiber hinaus sind zum Schutz der Nachtruhe fir Schlaf- und Kinderzimmer im
Plangebiet schallgedampfte Luftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische
Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik,
geeignete Weise sichergestellt werden kann.

Die Anforderungen an den passiven Larmschutz sind nach der DIN 4109 im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens fur konkret geplante Gebaude festzulegen.

» Schienenverkehrslarm:

Durch die aktuelle Nutzung der Schienenstrecke sind keine schadlichen
Umwelteinwirkungen auf das Plangebiet zu erwarten. In der Zukunft ist eine
geringflgige Verkehrssteigerung auf der Strecke mdglich, diese wird jedoch aufgrund
des grof3en Abstandes zu den Wohn- und Mischgebietsflachen sowie auch zum Feu-
erwehrstandort nicht zu schalltechnischen Konflikten fiihren. Ein schalltechnischer
Konflikt innerhalb der Gewerbegebietsflaiche ist aufgrund der geringen
Verkehrsmengen auf der Schiene ebenfalls nicht zu erwarten. Die Bahnstrecke war
daher auch nicht Gegenstand der schalltechnischen Untersuchung.

» Sonstige Gefahrstoffe, Gerlche:

Grundsatzlich ist in Gewerbegebieten die Ansiedlung von Betrieben mdglich, in de-
nen mit Gefahrstoffen umgegangen wird und bei Eintreten von Stérungen in solchen
Anlagen erhebliche Auswirkungen auf Mensch und Umwelt eintreten kdnnen (sog.
~Storfallbetriebe”). Das Plangebiet liegt im Bereich schutzbedurftiger Gebiete im Sin-
ne des 8 50 BImSchG. Dazu zahlen die angrenzenden Wohnnutzungen und Arbeits-
platze. Erhebliche Beeintrachtigungen durch Unfallfolgen aufgrund schwerer Unfélle
mit gefahrlichen Stoffen sind aufgrund der Gemengelage nicht zu erwarten. Die An-
siedlung solcher ,Storfallbetriebe” ist unwahrscheinlich.

Bezogen auf Feinstaube und Gerlche ist dariber hinaus aufgrund der allgemein gu-
ten Luftqualitdt und einer guten Durchliftung des Plangebietes keine erhebliche Be-
lastung zu erwarten.

» Erschitterungen

Theoretisch kdnnten auf das Plangebiet Erschiitterungen durch den Schwerlastver-
kehr auf der Entlastungsstrafle und durch betriebliche Vorgange innerhalb der Ge-
werbegebiete einwirken.

Die Entlastungsstral3e ist in einer Bauklasse gebaut, die dies ausschlief3t, innerhalb
des Gewerbegebietes ist davon auszugehen, dass hier keine Tatigkeiten ausgefuhrt
werden, die zu Schaden an den eigenen Gebauden flhren kénnten, auRerdem befin-
det sich zwischen der Baugrenze des geplanten Mischgebietes in Teil B und dem
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Gewerbegebiet ein 15 m breiter Abstand sowie eine schwere Schallschutzwand, zwi-
schen dem Allgemeinen Wohngebiet im Stiden und dem eingeschréankten Gewerbe-
gebiet im Norden befindet sich die Entlastungsstral3e.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

a) Biotoptypen
Die Biotoptypenkartierung (Planungsburo Patt, 2013/2014) erfolgte nach der Methodik des
.Kartierschlussel fur die Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Berticksichtigung
der nach 8§ 28 a und § 28 b NNatG geschitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen nach
Anhang | der FFH-Richtlinie® (DRACHENFELS, O. v. 2011).

Es kann auf Erkenntnisse im Zuge der Planung der Entlastungsstraf3e zurtickgegriffen wer-
den. Im Plangebiet liegen keine besonders schutzwirdigen Biotope vor. Fir die Vorkom-
men geschitzter Pflanzenarten besteht kein besonderer Schutzbedarf, der im Rahmen der
Planung zu bertcksichtigen ist.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine offene Ackerlandschaft, die im Norden durch
Wohnbebauung und ein Gewerbegebiet abgegrenzt wird. Stdlich und westlich schlie3en
Ackerflachen an. Ostlich im Norden Gewerbeflachen und im Siiden ein Kieferngeholz sowie
Ackerflachen. Von Ost nach West wird das Gebiet durch die neue Entlastungsstrafiie
durchschnitten. Der Bahniibergang (zwei Gleise der OHE-Eisenbahnstrecke Winsen-
Hutzel) wurde im Zuge des Baus der Entlastungsstralle mit zwei Halbschranken abgesi-
chert.

Die Wegeparzelle Richtung Norden stellt sich als unbefestigter Erschlieungsweg dar, die
zwar in 6ffentlichem Eigentum ist aber nicht als 6ffentliche Wegeparzelle gewidmet ist.

Die einzigen Geholze im Plangebiet sind stral3enbegleitende Eichen und ein einzelner Ei-
chenbusch im Zentrum der Flache. Ansonsten ist die Landschaft im Plangebiet und in den
angrenzenden Ackerflachen des Untersuchungsgebietes komplett ausgeraumt. Entlang der
Wege existieren nur schmale, geholzfreie Randstreifen.

Die Ackerstandorte im Plangebiet sind zum Zeitpunkt der Bestandserfassung (2014) von of-
fen gelassenen Ackerflachen (Roggen) gepragt. Die westlich und sidlich angrenzenden
Ackerflachen werden durch Maisanbau dominiert. In einem schmalen Streifen sidlich des
Plangebietes (direkt angrenzend) besteht eine junge Ackerbrache.

Es sind weder ,fir die Fauna wertvolle Bereiche® noch ,avifaunistisch wertvolle Bereiche®
vorhanden, so dass das Gebiet insgesamt als Tierlebensraum von geringer Bedeutung ein-
gestuft werden kann.

Die Einstufung der Biotoptypen richtet sich nach den Wertstufen des Niedersachsischen
Stadtetags (2010). Den Biotoptypen werden nach diesem Bewertungsmodell jeweils Wert-
stufen der Bedeutung fiir Natur und Landschaft zugeordnet. Dabei werden anhand der Kri-
terien Naturnahe, Gefahrdung, Seltenheit und Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und
Tiere funf Wertstufen unterschieden: von Wertstufe V = von besonderer Bedeutung (gute
Auspragungen naturnaher und halbnattrlicher Biotoptypen) bis Wertstufe | = von geringer
Bedeutung (vor allem intensiv genutzte, artenarme Biotoptypen).

Die erfassten und bewerteten Biotoptypen sind im Einzelnen der Tabelle 1 in Kapitel 2.3.3
zu entnehmen.

Prognose:
Die mit dem Bebauungsplan vorbereitete Inanspruchnahme von Flachen fir Bauge-
biete und Verkehrsflachen bedeutet im Wesentlichen den Verlust bestehender Bioto-
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pe, die aufgrund ihrer Siedlungsrandlage und der Zerschneidungswirkung der neuen
Entlastungsstral’e zumindest in den Randbereichen einer Vorbelastung durch L&arm

und Schadstoffeintrage unterliegen.

Die durch die Planung vorbereitete bauliche Entwicklung zieht Verluste wenig wert-
voller Biotopstrukturen nach sich. Im Hinblick auf die Tier- und Pflanzenwelt fallen
damit in erheblichem Umfang Lebensraume dauerhaft fort. Trotz der geringen Vege-
tation bietet der Geltungsbereich Lebensraum fiir einige Tierarten, die an Ackerfla-

chen gebunden sind.

Innerhalb des Plangebietes wird durch die geplanten umfangreichen PflanzmaRnah-
men auf den festgesetzten, rund 1,3 ha grofl3en 6ffentlichen Griinflachen eine Biotop-
aufwertung bzw. —neuschaffung erfolgen, die wichtige Funktionen fir die im Gebiet
vorhandene Fauna Ubernehmen wird.

Ein Teil der notwendigen Kompensationsmaflinahmen kann durch eine bauleitplane-
risch gesicherte Grunflache (Streuobstwiese) im Bebauungsplan Nr. 34 ,Entlastungs-
straRe Witthoftsfelde® ausgeglichen werden. Es verbleibt jedoch ein Defizit, das zu-
satzlich auRerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden muss.
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b) Tiere

Der Untersuchungsrahmen des Kurzgutachtens zur artenschutzrechtlichen Prifung resul-
tiert aus der Anregung des Landkreises Harburg im Rahmen der friihzeitigen Behodrdenbe-
teiligung zum Bebauungsplan Nr. 37 ,Witthoftsfelde, 1. BA®. Im Hinblick auf die Arten und
Lebensgemeinschaften umfasst er eine artenschutzrechtliche Prifung, basierend auf einer
einmaligen Begehung aul3erhalb der normalen Kartierzeitrdume und im Wesentlichen einer
Potenzialanalyse zur Avifauna sowie zu Flederméusen und Amphibien. Eine Brutvogeler-
fassung nach Standardmethode schied aufgrund der Jahreszeit aus.

Aufgrund der landschaftlichen Strukturen, der Nahe zu den angrenzenden Bebauungen
des Ortes und der Gewerbegebiete sowie der fast vollstandig fehlenden Gehdlze, die sicht-
bar keine Horste und Habitatb&dume mit Hohlen aufweisen, wird ein Brutbestand von streng
geschitzten Arten nicht erwartet.

Unter den besonders geschitzten Arten werden insbesondere Aussagen zu den Arten Feld-
lerche, Wachtel und Rebhuhn getroffen.

* Feldlerche:

Das Plangebiet ist aufgrund der Ackernutzungen durchaus potenzieller Lebensraum fur die
Feldlerche. Durch die Umrandung von Wohnbebauung und Gewerbe, sowie ein Kiefernge-
holz, ist unter der Beruicksichtigung der oben zitierten Abstandsflachen die westliche Halfte
des Plangebietes als potentieller Lebensraum zu bewerten. Durch die geplante Bebauung
wird dieser Raum der Feldlerche entzogen und zusétzlich werden die Abstandsflachen in
den westlich angrenzenden Raum hinein verschoben. Inwieweit die Feldlerche den Raum
aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Schwerpunkt Maisanbau) tatsachlich
nutzt, kann nur durch eine Brutbestandserfassung geklart werden.

* Wachtel:

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Wachtel zumindest zeitweilig auch im
Plangebiet auftritt. Als Brutgebiet ist das Plangebiet jedoch suboptimal. Durch die Umran-
dung mit Wohnbebauung und Gewerbe, sowie die kaum ausgepragten Randstreifen und
die intensive aktuelle Ackernutzung (Schwerpunkt Maisanbau).

« Rebhuhn:

Die Art bevorzugt reich strukturierte Agrarlandschaften mit Acker- und Grinlandbereichen,
Brachen, breiten Feldrainen mit Altgrassaumen, Graben, Hecken und Feldgehdlzen. In in-
tensiv genutzten, ausgeraumten Agrarlandschaften nur bei Vorkommen von Acker und
Griunbrachen oder anderen lichten, krauter- und insektenreichen Saumstrukturen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Rehhuhn zumindest zeitweilig auch im
Plangebiet auftritt. Als Brutgebiet ist das Plangebiet jedoch nicht optimal. Durch die Umran-
dung mit Wohnbebauung und Gewerbe sowie die kaum ausgepragten Randstreifen und die
intensive aktuelle Ackernutzung (Schwerpunkt Maisanbau) stehen kaum geeignete Brutle-
bensraume zur Verfligung.

* Fledermause / Amphibien:

Die Strukturerfassung ergab keine geeigneten Quartiermoglichkeiten fur Fledermause, da
Gebaude sowie geeignete Habitatbaume im Untersuchungsgebiet fehlen. Reine Ackerland-
schaften werden von Fledermausen kaum zur Nahrungssuche aufgesucht. Im Plangebiet
und Untersuchungsgebiet fehlen Gehélze als Nahrungshabitate und Leitstrukturen an den
Wegen fast vollstandig.

Die vorgefundenen Biotope und Lebensraumstrukturen ergeben ebenso keinen Hinweis auf
schitzenswerte Lebensstatten von Amphibien.
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Prognose:

Fur das Plangebiet liegen derzeit keine belastbaren Hinweise auf die Nutzung des
Untersuchungsgebietes als Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten durch streng geschiitz-
te Arten der untersuchten Artengruppen vor.

Auch wenn Lebensraum fur Brutvdgel der besonders geschiitzten Arten verloren
geht, ist keine Verschlechterung der lokalen Populationen im Sinne des § 44
BNatSchG zu erwarten.

Aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nutzung sind keine erheblichen und nachhal-
tigen Beeintrachtigungen durch Eingriffe in die Lebensrdaume von Tieren zu erwarten.
Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population der Feldlerche
und der Wachtel wird daher durch die Eingriffe im Plangebiet nicht erwartet. Bei der
Bewertung der Kompensationsmafinahmen sollte dieser Umstand jedoch beriicksich-
tigt werden.

Die konkreten BaumalRnahmen bzw. Flachenumwandlungen sollten aul3erhalb der
Brutzeit (Mitte April - Mitte August) erfolgen (Hinweis: in der Zwischenzeit sind bereits
auRRerhalb der Brutzeit die ErschlieBungsanlagen einschlieZlich der Baustral3e fertig-
gestellt worden).

Im Hinblick auf Flederméause und Amphibien werden durch die Eingriffe keine negati-
ven Auswirkungen erwartet. Durch die Anlage zusatzlicher Gehélzstrukturen kann der
Eingriff im Hinblick auf die Nahrungshabitate von Fledermausen zu einer Aufwertung
fuhren. Ebenso kann die Anlage eines im Planentwurf vorgesehenen Kleingewassers
zur Ansiedlung von Amphibien beitragen. Durch die mit dieser Planung vorbereite
Siedlungsentwicklung werden voraussichtlich die Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG nicht berlhrt.

Durch die geplanten Strukturen (Geholzreihen und verschiedene Gewasser zur Re-
genriickhaltung und Entwéasserung) entsteht nach Umsetzung der Planung ein poten-
tielles Nahrungshabitat fur Flederméause. Durch den Betrieb von zuldssigen Klein-
windkraftanlagen kann nicht ausgeschlossen werden, dass Verbotstatbestdnde nach
§ 44 (1) BNatSchG ausgeltst werden. Dies ist im konkreten Genehmigungsverfahren
zu klaren.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima

Ackerflachen haben eine Bedeutung fir den Luftaustausch sowie fir die Frisch- und Kaltluf-
tentstehung.

Prognose:

In den geplanten Baugebieten wird durch die Versiegelung von Flachen das Mikro-
klima beeintrachtigt werden. Baukoérper und versiegelte Flachen fungieren als War-
mespeicher und tragen somit zu einer Erhdhung der Lufttemperatur bei. Durch die
Bodenversiegelung verringert sich dartiber hinaus die Verdunstungsrate im Planungs-
raum, so dass ihre kiihlende Wirkung entféllt. So wird auch die Luftfeuchte in gewis-
sem Umfang abnehmen. Negative Auswirkungen auf das Lokalklima kénnen vermie-
den werden, wenn eine Durch- und Eingriinung des Gebietes erfolgt.

AulRerdem wird sich die Luftqualitdt durch Schadstoffe des Kfz-Verkehrs (Schadstoffe
resultierend aus Verbrennungsmotoren, Reifen- und Bremsbelagabrieb) verandern.
Die Einflisse werden von der Konzentration der Luftinhaltsstoffe her, gemessen an
bestehenden Regelungen als unkritisch bewertet.
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2.1.4 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftshild des sudlich angrenzenden Freiraumes wird durch den Wechsel von
Wald- und Ackerflachen charakterisiert.

Das Gelande féllt um im Mittel rund 5 m nach Siden Richtung Niederungsbereich des Nord-
bachs ab.

Das Plangebiet, das bis einschlief3lich 2014 intensiv landwirtschaftlich genutzt wurde, kann im
Wesentlichen als nicht bebauter Landschaftsraum wahrgenommen werden, der jedoch in sei-
nem heutigen Zustand stark von den umgebenden Nutzungen gepragt bzw. tberformt wird. Im
Norden und Nordosten grenzen Gewerbegebiete an. Durch das Plangebiet verlauft die neu
gebaute Entlastungsstral3e. Im Westen bildet eine vorhandenes Waldchen sowie die Bahn-
strecke eine sichtbare Z&sur.

Nach Siuden bestehen ungestorte Sichtbeziehungen in den freien Landschaftsraum. Die durch
gewerbliche Nutzungen dominierten Siedlungsrander begrenzen jedoch die Sichtbeziehungen
zu entfernten Landschaftsteilen. Die Ackerflachen im Nahbereich sind weitestgehend frei von
gliedernden Geholzen.

Prognose:

Durch die Neubebauung wird der bebaute Ortsrand nach Siden verschoben. Die ge-
plante bauliche Entwicklung fuhrt zu einer Arrondierung des Ortsbildes. Die Moglich-
keit, die freie Landschaft zu erleben, wird durch die planmaiige Zunahme der Be-
bauung weiter eingeschrankt.

Die geplanten Baukorper lassen sich durch eine wirksame Begrinung entlang des
westlichen und sidlichen neuen Siedlungsrandes und Begrenzungen der zulassigen
Gebaudehthen sowie durch Gestaltungsvorschriften fir Werbeanlagen und Gebau-
defassaden in den Siedlungsbereich integrieren. Eine erhebliche Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes kann aufgrund der siedlungsstrukturellen Vorpragung und der
geplanten umfangreichen Ein- und Durchgriinung vermieden werden.

Die geplanten offentlichen Grinflachen stellen weitere Ausgleichsmal3nahmen im
Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild dar.

2.1.5 Schutzgut Boden

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine besonders schutzwiirdigen Bdden. Es liegen
hier Braunerden vor (NIBIS Kartenserver / Bodenibersichtskarte 1 : 50.000 Niedersachsen).
Der anstehende Boden ist gepragt durch Verwitterungsgesteine und Schmelzwasserablage-
rungen. Die Boden- und Gesteinsarten sind als Schluff, tonig, sandig, mit Findlingen tber
Sand z.T. kiesig mit Schluffb&nken zu erwarten. Im Plangebiet sind keine seltenen oder auf-
grund eines hohen natirlichen Ertragspotentials wertvollen Béden vorhanden. Dem Umwelt-
belang Boden kommt daher kein besonderer Schutzbedarf zu.

Die Untersuchungen des Bau- und Untergrundes wurde im Herbst 2013 von einem Fachbuiro
(BFB - Buro fur Bodenpriufung GmbH) durchgefihrt. Fir den noérdlichen Bereich kann auf-
grund von friiheren Bautétigkeiten von einer guten Durchlassigkeit ausgegangen werden.

Dem Gutachten ist zu entnehmen, dass im ErschlieBungsgebiet ein sandiger Mutterboden mit
einer Starke von 0,30 bis 0,40 m als Oberboden ansteht. Er wird von Schmelzwassersanden,
Uberwiegend mittelsandige Feinsande unterlegt. Zur Tiefe weisen die Sande teilweise grobere
Textur auf. Das gesamte Gebiet weist ein Gefélle von Nord, Gelandehthe +47 m NN, nach
Sud, Gelandehohe ca. +40 m NN, mit etwa 0,5 bis 1,0 % im Mittel auf.
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Nach Auskunft des Landkreises Harburg kann fur den Bereich der Uberplanten Gewerbefla-
chen nicht ausgeschlossen werden, dass es zu Bodenkontaminationen gekommen ist. Es wird
daher empfohlen, eine Historische Recherche fur diese Verdachtsflachen anzufertigen. Altab-
lagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Prognose:

Innerhalb des 3,64 ha groRRen Plangebietes (Teil B) kdnnen durch die geplanten
Wohn- und Mischgebiete sowie die Planstrale in Summe maximal ca. 1,08 ha grof3-
flachig erstmalig versiegelt werden. Damit verbunden ist eine erhebliche Beeintrachti-
gung der 6kologischen Bodenfunktionen. Wasser- und Gasaustausch zwischen Bo-
den und Luft werden unterbunden oder verandert, so dass Bodenlebewesen in ihren
Lebensmaoglichkeiten eingeschrankt werden.

Die geplanten Gewerbeflachen stellen eine Bestandslberplanung vorhandener ge-
werblicher Nutzungen dar, so dass eine historische Recherche hinsichtlich méglicher
Bodenkontaminationen dann in Erw&gung gezogen werden kann, wenn konkrete
bauliche Anderungen anstehen. Die uibrigen, erstmalig fur die Bebauung vorgesehe-
nen Flachen sind Ackerflachen. Es kann fiir diese Flachen davon ausgehen werden,
dass diese unbelastet sind.

Die BaumalRnahmen selbst filhren zu einer Verdichtung des Bodens und zu einer
Veranderung der Bodenstruktur. Das derzeit bewegte Gelande wird fur die Erschlie-
Bung und fir die Baugebiete hergerichtet, da weitgehend ebene Flachen bendtigt
werden. Dazu werden umfangreiche Bodenbewegungen mit Auf- und Abtrag notwen-
dig. Das gewachsene Bodenprofil wird dauerhaft verandert.

Da ein Ausgleich durch flachengleiche Entsiegelungsmafnahmen nicht mdglich ist,
werden zum Ausgleich fir die Verluste der Bodenfunktionen Mafinahmen zur Ver-
besserungen vorhandener oder zur Wiederherstellung verlorengegangener Boden-
funktionen herangezogen.

AuBerdem kommt es zu erhdhtem Oberflachenabfluss von den versiegelten Flachen.
Der Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung ist als erhebliche Umweltaus-
wirkung einzustufen, die entsprechend auszugleichen ist.

2.1.6 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes llla. Das Wasserleitvermégen und
die Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund der vorhandenen Braunerden als gut einzu-
stufen. Oberflachengewdasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Bodengrundgutachten (BFB - Buro fir Bodenprifung GmbH, 2013) stuft die Schutzwir-
kung der Grundwassertberdeckung als gering bis mittel ein. Das Oberflachenwasser darf hier
Uber eine belebte Bodenzone von mind. 20 cm in den Untergrund versickern.

Um Versickerungsnachweise durchzufiihren, wurde entsprechend der Lage der Rammkern-
sondierungen im Untersuchungsgebiet die Lage der Einzugsgebiete den am nachsten gelege-
nen Sondierungen zugeordnet und den Nachweisen zugrunde gelegt. Unterschiede fiur die
Durchlassigkeit sind bei den Ermittlungen der Durchlassigkeitsbeiwerte fir 4 Rammkernson-
dierungen zu erkennen. Grundwasser steht in Tiefen von 2,50 m bis 3,70 m an.

Prognose:

Fur Gewerbegebietserweiterung liegt ein Vorentwurf zur Erschlie3ungs- und Entwas-
serungsplanung (NLG 2014) vor.

Die Oberflachenentwésserung des Plangebietes soll Gber zwei Entwasserungssys-
teme erfolgen. Die Stral3enverkehrsflachen werden Uber die Mulden, fur die im Sei-
tenbereich ausreichend breite Mulden vorgesehen sind, entwassert.
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Das auf den privaten Grundsticken anfallende Oberflachenwasser erfolgt auf den
Grundstuicken tber Mulden oder Rigolen. Fir tberschiissiges oder nicht geregelt ab-
laufendes Oberflachenwasser von den Grundstiicken wurde ein zusatzliches Volu-
men angesetzt. Fir die Rickhaltung des Oberflachenwassers auf den Grundstiicken
ist ggf. eine Rinne in den Zufahrtbereichen anzuordnen.

Entsprechend dem vorhandenen Gefélle ist ein Teilbereich der im Suden festgesetz-
ten offentlichen Grinflache als Notlberlauf vorgesehen, der gemuldet mit einer Tiefe
bis zu 30 cm hergestellt wird.

Das vorliegende Entwasserungskonzept (NLG) berticksichtigt die Erfordernisse des
Trinkwasserschutzes. Die Erdwarmenutzung ist nur eingeschrankt maoglich, da nach
Wasserschutzgebietsverordnung diese Nutzung nur beschrankt zulassig ist. Beim
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist ebenfalls fir Gewerbebetriebe mit Ein-
schrankungen zu rechnen. Das Schutzgut Wasser wird nicht erheblich durch die Pla-
nung beeinflusst.

2.1.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstige Sachguter sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftli-
cher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder arch&ologische Schéatze darstellen
und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden konnte.

Innerhalb des Plangebietes sowie in der ndheren Umgebung befinden sich keine Baudenkma-
le. Bodendenkmale sind nicht bekannt. Jedoch kann das Vorhandensein bislang unbekannter
Denkmalsubstanz nicht verlasslich ausgeschlossen werden. Aufgrund der topografischen Be-
dingungen (Plateaulage rund um ein Richtung Stiden zum Nordbach gerichtetes Trockental,
maglicher ehemaliger Quellbereich) sind die Standortbedingungen fur eine prahistorische Be-
siedlung ausgesprochen gunstig, so dass eine erhohte Wahrscheinlichkeit dafir gegeben ist,
im Plangebiet Bodendenkmalsubstanz zu entdecken.

Prognose:

Bezogen auf die Bodendenkmalpflege ist als VermeidungsmafRnahme im Vorfeld der
ErschlieBung eine archaologische Voruntersuchung durchzufuhren. Der Beginn der
Erdarbeiten ist dafur rechtzeitig vorab mit dem Arch&ologischen Museum Hamburg
abzustimmen. Daher ist in den Bebauungsplan ein Hinweis auf die Gultigkeit des § 14
NDSchG aufzunehmen, der sowohl in der Begrindung als auch auf der Planzeich-
nung erscheinen sollte. Hinweis: Die archaologische Voruntersuchung wurde in der
Zwischenzeit durchgefihrt, der Hinweis auf die Gilltigkeit des § 14 NDSchG bleibt
aber fur die anstehenden privaten Baumafinahmen bestehen.

2.1.8 Wechselwirkungen

Die betrachteten Umweltbelange kdnnen untereinander in Wechselbeziehungen stehen. Der
Begriff Wechselwirkungen umfasst dabei die in der Umwelt ablaufenden Prozesse. Die
Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MalRRe. Ein Eingriff in den ei-
nen Umweltbelang kann somit auch (in-)direkte Auswirkungen auf einen anderen haben. Die-
se kdnnen positiver wie auch negativer Art sein.

Die vorhandenen Biotope im Plangebiet sind Lebensraum fur Pflanzen und Tiere. Aul3erdem
steht er in Beziehung mit den Umweltbelangen Luft und dem Menschen und seiner Gesund-
heit, da z.B. die Gehdlzbestande als Strukturelement in Wechselwirkung zum Landschaftsbild
und zu Erholungsfunktion stehen.
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Der Boden stellt die Grundlage fur Natur- und Kulturgeschichte dar und Uber seine filternde
Funktion wird versickerndes Oberflichenwasser gereinigt. Dem entsprechend bestehen
Wechselwirkungen mit Wasser/Grundwasser und Kultur und sonstige Sachguter.

Der Wasserhaushalt und die Biotope der Umgebung stehen tber die Umweltbelange Boden
und Grundwasser in einer Wechselbeziehung zu ihrer Umgebung.

Die vorhandenen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Luft durch Luftverunreinigungen wirken
sich auf die Umweltbelange Boden und Wasser aus, da sich Luftverunreinigungen an diesen
Medien ablagern und anreichern kénnen. Diese Prozesse erfolgen im Plangebiet in sehr be-
grenztem Umfang entlang der Entlastungsstrale. Nachrangig ist hierdurch auch die Vielfalt
von Tier- und Pflanzenarten betroffen, da bei hoheren Schadstoffkonzentrationen die Lebens-
bedingungen derart verschlechtert werden kdnnen, dass nur noch wenige Arten damit zu-
rechtkommen.

In der Beschreibung der einzelnen Umweltbelange sind die relevanten Wechselwirkungen mit
anderen Umweltbelangen mit aufgefiihrt. Bedeutende Uber die bereits beschriebenen Wech-
selwirkungen hinausgehende Wirkungen sind nicht erkennbar.

Prognose:

Die Planung sieht Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung und zur Gestaltung vor.
Die Grunflachen besitzen Pufferfunktionen fir das Lokalklima und die Bindung von
Staub und sie dienen auch dem Landschaftsbild.

Der Boden wird auch nach Herstellung der Stralen und der Bebauung eine ausrei-
chende Schichtdicke aufweisen, so dass eine Filterung des Sickerwassers vor Errei-
chen der grundwasserfiihrenden Schichten erfolgen kann.

Der Grundwasserabfluss aus dem Plangebiet bleibt aufgrund der Versickerung des
unbelasteten Oberflachenwassers erhalten.

Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen der Planung durch Wechselwirkungen ist
nicht zu erwarten.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
2.2.1 Bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die unter Ziffer 2.a ermittelten Umweltauswirkungen verbunden. Im Zuge
der Realisierung der Planung werden auf der Grundlage der Kompensation der nicht zumutba-
ren Eingriffe in die Belange der verschiedenen Schutzgiter Ausgleichsfunktionen geschaffen
werden.

2.2.2 Bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ohne die Durchfihrung der Mafinahme wirde sich der Umweltzustand der Flache nicht an-
dern, d.h. sie wirde weiterhin intensiv ackerbaulich genutzt werden. Es gabe keine zuséatzli-
chen Larmquellen durch Verkehr und Gewerbe. Eine weitere Beeintrachtigung des vorbelaste-
ten Landschaftsbildes wiirde vermieden werden.

Als Konsequenz wirden Wohngebiete an weniger geeigneten Standorten im Gemeindegebiet
entwickelt werden. Eine bedarfsgerechte und den gesetzlichen Anforderungen genigende
Entwicklung einer Feuerwehrwache und einer Rettungswache an einem hierflir geeigneten
Standort ware nicht maglich.

2.3 Maflinahmen zur Verringerung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Auswir-
kungen

Die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind gemanR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane und in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. Die Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft sind
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auf Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemalR § 1 a Abs. 3 BauGB i. V.
m. § 21 Abs. 1 BNatSchG zu beurteilen.

Im Rahmen der Eingriffsregelung gemanR § 1 a BauGB ist zu prifen, ob der Bebauungsplan
einen zulassigen Eingriff darstellt. Die Zulassigkeit des Eingriffs wurde im Rahmen der Aufstel-
lung der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Salzhausen grundsatz-
lich gepruft.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die geplanten Eingriffe ausgleichbar und die ge-
meindlichen Zielsetzungen, die dieser Planung zu Grunde liegen, héherrangig zu bewerten
sind.

Der Bebauungsplan setzt u.a. Baugebiete fest. Diese erforderlichen Festsetzungen lassen
erhebliche Eingriffe zu, die, abgesehen von unten néaher beschriebenen MaRnhahmen, nicht
weiter gemindert werden kénnen, sofern die mit der Planung verfolgten Ziele erreicht werden
sollen. Die durch die Eingriffe prognostizierten erheblichen Beeintrachtigungen von Schutzgu-
tern sind nach Mdglichkeit zu minimieren und die verbleibenden Beeintrdchtigungen auszu-
gleichen.

Im Folgenden werden auf die jeweiligen Umweltbelange bezogene MalRnahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher Eingriffe dargelegt.

Durch die Bauleitplanung werden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft planungsrechtlich
vorbereitet. Die durch die Bauleitplanung erkennbaren erheblichen Beeintrachtigungen der
Umweltauswirkungen bei der Realisierung sind zu vermeiden oder auszugleichen.

2.3.1 Vermeidungsmalnahmen

a) Der Mensch und seine Gesundheit

Als MaBnahmen zur Vermeidung und zur Minimierung der Wirkungen auf diesen Umwelt-
belang kommt zum einen die Begrenzung von La&rm in Betracht. Aber auch die Erhaltung
und Schaffung von Sichtschutzflachen, wie die geplanten Grunflachen sowie die Schaffung
neuer und Sicherung vorhandener Wegebeziehungen zur Naherholung tragen dazu bei,
dass eine Verminderung der Auswirkungen der Planung eintritt.

Die Larmimmissionen durch die angrenzenden bzw. innerhalb des Planes (Teil B) befindli-
chen Gewerbebetriebe kdnnen in den neu geplanten Siedlungsbereichen durch aktive und
passive LarmschutzmalBnahmen begrenzt bzw. so gelenkt werden, dass gesunde Wohn
und Aufenthaltsverhaltnisse in den Misch- und Allgemeinen Wohngebieten gewahrleistet
werden kbénnen.

Maflinahmen zum Ausgleich erheblicher Umwelteinwirkungen des Bebauungsplanes auf
den Menschen und seine Gesundheit sind nicht erforderlich.

b) Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
Die Planung vermeidet Eingriffe in wertvollere und weniger belastete Biotope. Die konkre-
ten Baumafinahmen bzw. Flachenumwandlungen sollten auRerhalb der Brutzeit (Mitte April
- Mitte August) erfolgen.

Fur das Plangebiet werden durch Festsetzungen zur Begrenzung der zuldssigen Versiege-
lung und zur Ein- und Durchgriinung der geplanten Baugebiete die zulassigen Eingriffe wei-
ter minimiert.

Durch den Verlust der Biotope verbleiben erhebliche Auswirkungen, die Ausgleichsmal3-
nahmen erforderlich machen.
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c)

d)

e)

f)

Boden

Im Rahmen dieser Planung ist ein flachensparender Umgang mit dem Schutzgut Boden ein
zu bericksichtigender Belang. In § 1a des BauGB ist die Notwendigkeit eines sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden festgeschrieben. Der Schutz des Mutter-
bodens wird durch § 202 BauGB vorgeschrieben und durch die DIN-Norm 18915 geregelt.
Entsprechende Festsetzungen sind daher im Bebauungsplan nicht erforderlich.

In den Baugebieten und auf den StraRenverkehrsflachen wird Oberboden abgetragen, der
entsprechend gesichert, gelagert und - soweit moglich - im Plangebiet z.B. zur Andeckung
der Pflanzflachen in den geplanten Baugebieten, den Stral3enseitenraumen und Bdschun-
gen verwendet werden soll. Dieses Vorgehen tragt dazu bei, dass der Oberboden und das
in ihm enthaltene Samenpotential im Plangebiet verbleiben. Die Vernichtung oder Vergeu-
dung von Mutterboden ist zu vermeiden.

Gleichwohl verbleiben durch die entstehende Versiegelung erhebliche Auswirkungen auf
diesen Umweltbelang, die Ausgleichsmal3nahmen erforderlich machen.

Wasser

Die geplante Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers im Plangebiet vermin-
dert den Eingriff in das Schutzgut Wasser.

Nach der Wasserschutzgebietsverordnung ist die Erdwarmenutzung nur beschrankt zulas-
sig. Sie ist nur im oberflichennahen Bereich mdglich. Eine gesonderte Erlaubnis ist not-
wendig.

Luft und Klima

Erhebliche Auswirkungen auf das Lokalklima kdnnen vermindert werden, wenn eine Durch-
und Eingrinung des Gebietes erfolgt.

Bezogen auf gewerbliche Nutzungen sind die Vorschriften zur Luftreinhaltung (BImSchG,
TA Luft) im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren bzw. Genehmigungen nach Bun-
desimmissionsschutzgesetz zu bertcksichtigen.

Durch geeignete Malinahmen zur Warmedammung und durch Warmeriickgewinnung kann
die Abwarme der in dem Gebiet zulassigen Betriebe minimiert werden.

Landschaft

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftshildes entstehen liberwiegend am Standort
selbst. Der zulassige Eingriff in die Landschaft wird durch die Festsetzungen zur Ein- und
Durchgrunung, die Bestimmungen zu den zulassigen Geb&audehdhen und durch die ortliche
Bauvorschrift bestimmt und auf den erforderlichen Umfang minimiert.

Am Sud- und Westrand im Plangebiet wird durch eine neue Sichtschutzpflanzung das
Plangebiet in die Landschaft eingebettet. Hiermit kann auch die erforderliche Abschirmung
zur freien Landschaft erreicht werden.

Es verbleiben keine erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild im Plangebiet, die
Ausgleichsmalinahmen erforderlich machen.

g) Kultur- und Sachguter

Bezogen auf die Bodendenkmalpflege sind die ErschlieBungsmalRnahmen des
Wohngebietes denkmalpflegerisch zu begleiten. Der Beginn der Erdarbeiten ist dafir
rechtzeitig vorab mit dem Arch&ologischen Museum Hamburg abzustimmen. Fur die archa-
ologischen Belange muss ausreichend Zeit und Raum zur Verfigung gestellt werden. Die
Kosten einer mdglichen Grabung und Dokumentation sind gemaR § 6 Abs. 3 Nds. Denk-
malschutzgesetz durch den Veranlasser (Erschlie3er, Bauherren) zu ibernehmen.

Es verbleiben keine erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild im Plangebiet, die
Ausgleichsmalinahmen erforderlich machen.
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2.3.2 Ausgleichsmafinahmen

Fur den durch die Planung entstehenden Eingriff ist ein naturschutzfachlicher Ausgleich nach
BauGB erforderlich. Die entstehenden erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt sowie Boden (Neuversiegelung) sind auszugleichen. Grund-
lage fir den Bedarf an AusgleichsmalRnahmen bildet die Bewertung des Bestandes sowie die
aufgrund der Planung zusatzliche Versiegelung im Plangebiet, die sich aus stadtebaulichen
Festsetzungen herleitet.

Danach kann der Eingriff nicht innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. (siehe Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung, Kapitel 2.3.3). Es verbleibt fur den Teil B des Bebauungsplanes
ein erheblicher Kompensationsbedarf, der aul3erhalb des Gebietes gedeckt werden muss.
Dieser belauft sich, in Anlehnung an das Modell des NIEDERSACHSISCHEN STADTETAGES
(2013), auf insgesamt 12.362 Wertpunkte.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde wird bendétigte Ausgleich auf geeigneten
gemeindeeigenen Ausgleichsflachen siidlich der Ortslage Godenstorf / Oelstorf sichergestellt.
Es handelt sich um die rund 3,6 ha groRe Okopoolflache ,Nordbachniederung“. Die Flache
befindet sich stidwestlich der Ortslage von Salzhausen und sidostlich des Ortsteils Oelstorf.
Es liegt in der Gemeinde Salzhausen und umfasst das Flurstiick 252/83, Flur 2 der Gemar-
kung Oelstorf.

GemalR vorliegendem Konzept besteht in der Poolflache ein Aufwertungspotenzial von insge-
samt 66.050 Wertpunkten, von denen noch 13.422 Wertpunkte der Okopoolflache noch nicht
in Anspruch genommen worden.

Geplant ist, eine Weideflache auf relativ feuchtem Boden (entwasserter Moorboden) in einen
strukturreichen Komplex aus Feuchtgriinland, Uferrandstreifen langs eines Grabens und sud-
lich des Osterbaches sowie einen Bruchwald umzuwandeln. Dadurch kann zusatzlicher wert-
voller Lebensraum fiir Pflanzen- und Tierarten geschaffen werden. Gleichzeitig wird Bestands-
rickgangen (avi-) faunistischer Artengruppen entgegengewirkt.
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Luftbild: Google Earth. Die Poolflache ist rot umrandet.

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 44/49



Gemeinde Salzhausen
Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthéftsfelde, Teil B* mit 6rtlicher Bauvorschrift

Begriindung
Entwurf, 03/2018

Der geplante Okopool sichert die Erhaltung und Entwicklung der Nordbachniederung als na-
turnahe Aue mit Feuchtwaldern, Feuchtgrinland und Rohrichten als Standort und Lebensraum
typischer und z.T. gefahrdeter Pflanzen- und Tierarten.

2.3.3 Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung

Die Bilanzierung erfolgt in Anlehnung an das Modell des Niedersachsischen Stadtetages
(2010). Dabei werden 6 Wertfaktoren unterschieden: 5 = sehr hohe Bedeutung / 4 = hohe
Bedeutung / 3 = mittlere Bedeutung / 2 = geringe Bedeutung / 1 = sehr geringe Bedeutung /
0 = weitgehend ohne Bedeutung

Daruiber hinaus kann einzelnen Schutzgutern bzw. Einzelfunktionen von Schutzgitern ein be-
sonderer Schutzbedarf zukommen, der tUber den flachenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps
nicht erfasst werden kann und auf den mit Vermeidungs- und Kompensationsmaf3hahmen
speziell reagiert werden muss.

Der nachfolgenden Tabelle sind die Bestands-Biotoptypen des Plangebietes mit ihrer Grof3e
und ihrem zugeordneten Wertfaktor zu entnehmen. Die angegebenen Flachenwerte ergeben
sich aus der Multiplikation der Flachengrof3e des Biotops mit inrem Wertfaktor. Die Biotopty-
penbezeichnungen entstammen dem Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen (v.
Drachenfels, NLWKN 2011).

Tabelle 1: Bestand

Flachenbezeichnung Biotoptyp GréRe Wertfaktor | Flachenwert
Acker AS 22.405 1 22.405
Gewerbeflache versiegelt X 8.687 0 0
Gewerbeflache unversiegelt TF 1.079 1 1.079
Wege (FRA / FR) X 1.162 0 0
Entlastungsstrale X 2.541 0 0
StrafRenbegleitgrin GRA 556 1 556
Baumbestand stra3enbegleitend (7 HE - 3 210
Laubbaume)

Summe 36.430 24.250
Tabelle 2: Planung

Flachenbezeichnung ‘ Biotoptyp GrélRe Wertfaktor | Flachenwert
Baugebiete / Gemeindbedarf

WA GRZ 0,3 + 50% NA (= 0,45) X 2.095 0 0
WA GRZ 0,25 + 50% NA (= 0,375) X 271 0 0
MI GRZ 0,3 + 50% NA (= 0,45) X 4.008 0 0
GEO0,5+0,4(=0,9) X 5.434 0 0
GEe 0,3+ 0,4 (=0,7) X 2.623 0 0
Gemeinbedarf 0,4 + 0,5 (= 0,9) X 4.466 0 0

(18.897)

Garten

WA 0,3 (= 0,55) PH 2.561 1 2.561
WA 0,25 (= 0,625) PH 451 1 451
MI (= 0,55) PH 4.898 1 4.898
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GE (=0,1) TF 604 1 604
GEe (=0,3) TF 1.124 1 1.124
Gemeinbedarf (=0,1) PH 496 1 496

(10.134) (10.134)
StralB3enverkehrsflachen
EntlastungsstralBe (Bestand) X 2.541 0 0
StrafRenbegleitgriin (Bestand) GRA 608 1 608
Baumbestand 7 Laubbaume HE - 3 210
Planstrafl3en Bereich Nord X 2.223 0 0
StralRenbegleitgriin GRA 556 1 556
StralRenbaume Planstral3e (19*) HE - 2 380

Wege FRA/ FR X 1.471 0 0
Summe 36.430 11.888

* Neuanpflanzungen, WP 2 zzgl. 10m2 Pflanzflache

Tabelle 3: Gegeniberstellung

Wertpunkte
Bestand 24.250
Planung 11.888
Differenz -12.362

Durch die Planung wird ein zusatzlicher Kompensationsbedarf von insgesamt 12.362 Wert-
punkten ermittelt.

2.4  Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnte das der Planung zugrunde liege stadtebauliche
Gesamtkonzept nicht in der vorgesehen Weise umgesetzt werden. Es verbliebe im Ubergang
zu den gewerblich gepragten Bereichen eine ungeplante Gemengelage, in der die auch jetzt
schon die zumindest beziiglich der Larmsituation konflikttréchtige stadtebauliche Ausgangsla-
ge ungelost bliebe.

Bereits im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 37 ,Witthoftsfelde, 1. BA* wurden verschiedene
Losungsmoglichkeiten diskutiert, um die Konfliktlage bzgl. der Vorbelastung durch Gewerbe-
l&arm zu l6sen.

Nachdem durch Beschluss des OVG dieser Bebauungsplan aul3er Vollzug gesetzt wurde,
wurde der vorliegende Bebauungsplan im Gegensatz zu dem alten Bebauungsplan, der zeit-
gleich aufgehoben wurde, dahingehend geéndert, dass zum einen die Flache des Ausstel-
lungsgelandes des Landmaschinenfachbetriebes von einem Mischgebiet in ein eingeschrank-
tes Gewerbegebiet umgewandelt wurde. Weiterhin wurden die Immissionsschutzmalinahmen
weiter konkretisiert und insbesondere der Landmaschinenfachbetrieb Gber eine ,Fremdkoérper-
festsetzung® gemank 8§ 1 (10) BauNVO in seinem Bestand auch innerhalb des eingeschrankten
Gewerbegebietes nachhaltig gesichert damit dieser Entwicklungsperspektiven tber seinen
derzeit genehmigten Bestand hinaus bekommit.

Andere Planalternativen, wie gréRere Abstandsflachen zwischen Gewerbegebiet und Allge-
meinen Wohngebiet sind vor dem Hintergrund eines maoglichst flachensparenden Umgangs
mit Grund und Boden fir die Siedlungsentwicklung und der durch die schalltechnische Unter-
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suchung nachgewiesenen Tatsache, dass die festgesetzten Malinahmen zum Immissions-
schutz ausreichend sind sowohl die Belange nach gesunden Wohnverhaltnissen als auch die
betrieblichen Belange nach nachhaltiger Bestandssicherung zu bertcksichtigen, nicht weiter
verfolgt worden.

Daruber hinaus wird auf die Ausfihrungen der Kapitel 3 der Begrundung sowie auf die Aus-
fuhrungen zur 19. Anderung des Flachennutzungsplanes verwiesen, in welchem der gewahlte
Standort und seine Grof3e begrindet werden.

Der Bebauungsplan setzt Allgemeine Wohngebiete (Teil A und Entwurf Teil B) und Mischge-
biete (Entwurf Teil B) fest. Ein Teil des vorhandenen Gewerbegebietes wird mit Uberplant
(Entwurf Teil B). Verschiedene Planalternativen wéaren in Bezug auf das Mal3d der baulichen
Nutzung denkbar. Die Festsetzungen stellen Erfahrungswerte der Gemeinde aus anderen
Baugebieten dar und sie sind angemessen. Andere MalR3e baulicher Nutzung als die gewahl-
ten festzusetzen, drangen sich nicht auf.

Die VerkehrserschlieBung der Baugebiete beruht auf einem vorhandenen Gesamterschlie-
Bungskonzept.

3. Zusétzliche Angaben
3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Zur Ermittlung und Bewertung von nachteiligen Umweltauswirkungen hat die Gemeinde ver-
schiedene Gutachten und Untersuchungen erstellen lassen:

- Baugrunduntersuchungen (BFB Buro fur Bodenprifung GmbH, 27.11.2013)

- Verkehrs- und entwasserungstechnische ErschlieBungsplanung (NLG)

- Schalltechnische Untersuchung (Larmkontor, Marz 2018)

- Artenschutzrechtliches Kurzgutachten (Dipl.-Biologe Jan Brockmann, 17.11.2014)

- Biotopkartierung (Planungsbiro Patt, 11/2014)

Die angewandten technischen Verfahren ergeben sich aus dem im Umweltbericht dazu jeweils
beschriebenen Untersuchungsrahmen bzw. sind in den Gutachten jeweils nachzulesen.

3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen

Die erforderlichen MalRhahmen zum Immissionsschutz (Gewerbelarm) und die naturschutz-
rechtlichen Ausgleichsmalinahmen werden in eigener Zustandigkeit durch die Gemeinde
Salzhausen Uberwacht.

Die AusgleichsmalRhahmen sollten abschnittsweise spatestens ein Jahr nach Fertigstellung
der verkehrlichen ErschlieRungsmalRnahmen abgeschlossen sein. Dies wird von der Gemein-
de Uberprift. AuRerdem tbernimmt die Gemeinde die Pflege der dffentlichen Grunflachen.

Der Beginn der ErschlielBungsarbeiten ist rechtzeitig vorab (drei Wochen) beim Arch&ologi-
schen Museum Hamburg anzuzeigen, damit eine denkmalpflegerische Kontrolle der Erdarbei-
ten erfolgen kann. Hierfur sind Betretungsrechte einzuholen. (Hinweis: Die Erschlie3ungsar-
beiten wurden in der Zwischenzeit bereits erledigt, das Archéologische Museum Hamburg
hatte verabredungsgemal im Vorfeld eine archaologische Untersuchung des Plangebietes
vorgenommen).

3.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Salzhausen plant in einem ersten Bauabschnitt die Entwicklung eine Wohnge-
bietes sowie im Ubergang zum angrenzenden Gewerbegebiet die Ausweisung eines Misch-
gebietes auf einer Flache von insgesamt rund 8,29 ha (Teil A und B). Davon besitzt das Plan-
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gebiet Teil B eine GroRe von rund 3,64 ha. Mit der Planung wird der vorhandene und teilweise
in die Planung einbezogene Siedlungsrand nach Siiden erweitert.

Der Siedlungsbereich wurde im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung als aus stadte-
baulicher Sicht grundsatzlich geeignet angesehen und ist im Flachennutzungsplan entspre-
chend als Wohnbauflache, gemischte Bauflache und Gewerbegebiet dargestellt (19. Anderung
des Flachennutzungsplans).

Die vorhandenen Konflikte aufgrund der Larmsituation der vorhandenen Gewerbenutzungen
kénnen mit aktiven und passiven LarmschutzmafRnahmen und dem Einhalten eines Schutzab-
standes gelost werden. Dies erfolgt in dem Teil B des Bebauungsplanes. Teil A ist von dieser
Konfliktlage nicht betroffen. Dariliber hinaus liegt in der Planung ein relativ geringes Konfliktpo-
tenzial bezogen auf die abzuwagenden Belange.

Die Umweltpriifung ergab, dass die Belange der einzelnen Schutzgiter Mensch (Immissio-
nen), Tiere und Pflanzen, Luft und Klima, Landschaft, Boden, Wasser, Kultur- und sonstige
Sachguter) unterschiedlich stark betroffen sind. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades
sind insbesondere erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Auf die Schutzglter sind bei Durchflihrung der Planung unter Beriicksichtigung von Maf3nah-
men zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich, die im Umweltbericht ndher bestimmt
werden, keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Der fir notwendig festgestellte Kompensationsbedarf wird Uiber geeignete MaRnahmen inner-
halb und fir den verbleibenden Anteil auch auf3erhalb des Plangebietes sichergestellt. Die
Mafinahmen werden verbindlich gesichert.
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Anlage

Hinweis: Der Rahmenplan aus dem Jahre 2013 berilicksichtigt noch nicht die Veranderungen
hinsichtlich der Baustruktur, die durch die notwendigen Immissionsschutzmaf3hahmen im Um-

feld des Gewerbegebietes erforderlich werden.
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