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Bebauungsplan Nr. 37n "Witthoftsfelde", mit ortlicher Bauvorschrift
und Teilaufhebung der Bebauungsplane Nr. 34 "Entlastungsstrale
Witthoftsfelde"” und Nr. 18 "BahnhofstralRe™ mit ortlicher
Bauvorschrift

* Beschluss zur Teilung des Bebauungsplanes in Teil A und Teil B

* Beratung und Beschluss liber die eingegangenen Stellungnahmen
im Rahmen der Verfahren nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

» Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium Zustandigkeit
Offentlich 07.04.2016 Bau-, Planungs- und Wegeausschuss Vorberatung
Nichtoffentlich ~ 07.04.2016 Verwaltungsausschuss Vorberatung
Offentlich 07.04.2016 Rat der Gemeinde Salzhausen Entscheidung

Sachverhalt:
Allgemeines

Der Rat hat am 11.01.2016 die Aufstellung des 0.g. Bebauungsplanes beschlossen.
Ebenfalls hatte der Rat in gleicher Sitzung die Durchfiihrung der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung und Behérdenbeteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB sowie
die offentliche Auslegung gemaf § 4 (2) BauGB beschlossen.

Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung fand im Rahmen eines Scoping-Termins am 25.01.2016
im Rathaus der Gemeinde Salzhausen statt. (Anlage Protokoll frihzeitige
Behordenbeteiligung).

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand ebenfalls am 25.01.2016 im Rahmen einer
Informationsveranstaltung im Rathaus der Gemeinde statt. (Anlage Protokoll frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung und weitere eingegangene Schreiben).

Die eingegangenen Hinweise wurden aus Sicht der beteiligten Planer und Gutachter in der
Planung bericksichtigt, indem die Planung so aufgebaut ist, dass Konflikte zwischen den
Gewerbebetrieben und heranriickender Wohnbebauung durch entsprechend festgesetzte
aktive und passive SchallschutzmalRnahmen gel6st werden.

Diese Sichtweise wird vor allem durch ansassige Gewerbebetriebe und diverser Vereine und
Verbande sowie der Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg und der
Handwerkskammer Braunschweig- Lineburg-Stade nicht geteilt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB und der Behdrdenbeteiligung
gemall § 4 (2) BauGB, die vom 05.02.2016 bis einschlieRlich 07.03.2016 stattfand, sind
deshalb auch entsprechende Stellungnahmen eingegangen.

Derzeit finden Gesprache mit dem Landmaschinenhandels- und reparaturbetrieb, der
Handwerkskammer und der IDB unter Beteiligung der beauftragten Rechtsanwalte statt. Es
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zeichnet sich ab, dass eine Losung des Konflikts gefunden werden kann, dies bedarf aber
noch einer weitergehenden Prifung.

Um den vielen Bauwilligen trotz dieser noch ausstehenden L&sung aber zeitnah die
Moglichkeit zu geben, nun mit dem Erwerb und Bau des Eigenheims zu beginnen, wird
empfohlen, den Bereich, der von allen Parteien als im Wesentlichen unkritisch angesehen
wird, als Satzung zu beschlieRen und den Ubrigen Planbereich dann zu einem spateren
Zeitpunkt zu beschlielzen.

Als unkritisch wird der Bereich westlich der nérdlichen Planstralle gesehen, da sich dieser
Bereich weit genug von dem emittierenden Gewerbegebiet befindet und auch das
schalltechnische Gutachten nachgewiesen hat, dass in diesem Bereich auch ohne eine
Riegelbebauung zwischen GE-Gebiet und diesem Planbereich eine gemischte
Nutzungsstruktur entstehen kann.

Weiterhin ist unstrittig, dass das Allgemeine Wohngebiet sudlich der Entlastungsstralle bis
auf die Zeile direkt gegeniber dem GEe-Gebietes von den Emissionen des GE-Gebietes
nicht mehr betroffen ist, bzw. sich hieraus keine Einschrankungen ergeben.

Es wird deshalb empfohlen, den Bebauungsplan in zwei Teilbereiche zu trennen. Teilbereich
A wirde dann das hier vorliegende Plangebiet betreffen, d.h. ohne das GE und GEe-Gebiet
sowie ohne das westlich hieran schlieRende MI-Gebiet und dem sldlichen Teilbereich der
Entlastungsstral3e und der hieran anschlieRenden WA-Bauzeile.

Es ergibt sich im Teilbereich A ein auch ohne den zukiinftigen Teilbereich B sinnvoller
Planbereich. Je nach Verhandlungsergebnis kann dann spater der Planbereich B nochmals
geadndert werden oder auch in der derzeitigen Form beschlossen werden, beides ist zum
gegenwartigen Zeitpunkt denkbar, ohne dass die Festsetzungen des jetzigen Teilbereichs A
deshalb (erneut) geandert werden missten.

In der Anlage befinden sich die eingegangenen Stellungnahmen mit jeweils dazugehdrigen
Abwagungsvorschlagen, wobei zu den Konfliktbereichen zwischen Gewerbe und
Wohnbebauung aus den genannten Grunden noch kein  abschlieRender
Abwagungsvorschlag gemacht werden kann.

Die konkrete Abwagung zu diesen Punkten soll dann im weiteren Planverfahren zu dem
Teilbereich B erfolgen.

Da der Teilbereich A von dem Konflikt nicht betroffen ist, kann insoweit den beiliegenden
Abwéagungsvorschlagen gefolgt werden ohne dass sich Anderungen im Teilbereich A
ergeben. Dies bedeutet, dass fir den Teilbereich A nach erfolgter Abwagung der
Satzungsbeschluss gefasst werden kann.

Aufgrund der Teilung des Planes in die zwei Teilbereiche erfolgt jeweils eine geanderte
Planzeichnung (ohne den jeweils anderen Teilbereich) sowie eine redaktionelle Anpassung
der Begriindung an den jeweils eigenstandigen Planteil A und B. Inhaltliche Anderungen im
Planbereich A ergeben sich weder hinsichtlich der zeichnerischen noch textlichen
Festsetzungen.

Herr Patt sowie Herr Bachmeier von dem Biro Larmkontor und RA Herr von Waldthausen
werden wahrend der Ausschusssitzung anwesend sein, und weitere Erlauterungen geben
und Fragen zur Planung beantworten.

Finanzielle Auswirkungen:
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Beschlussvorschlag:

1. Aufteilungsbeschluss:
Der Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthoftsfelde® mit 6rtlicher Bauvorschrift wird in die
Teilbereiche A und B (siehe Anlage Geltungsbereiche) geteilt.

2. Beschluss iiber die eingegangenen Anregungen wéhrend der 6ffentlichen Auslegung und
der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange:

Die eingegangenen Anregungen werden entsprechend den Abwagungsvorschlagen (siehe

Anlage Stellungnahmen und Abwagungsvorschlage) bertcksichtigt.

3. Satzungsbeschluss

Gemal § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) beschlie3t der Rat der Gemeinde Salzahausen
den Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthoftsfelde, Teil A*, mit ortlicher Bauvorschrift als Satzung
sowie die Begriindung.

Protokoll frihzeitige Behdrdenbeteiligung

Protokoll friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Stellungnahmen und Abwagungsvorschlage

Geltungsbereiche

B-Plan Nr. 37n ,Witthoftsfelde, Teil A“ mit ortlicher Bauvorschrift
Begriindung mit Umweltbericht
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Salzhausen

Protokoll zur Informationsveranstaltung am 25.01.2016, 18:00 Uhr

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. 83 (1) BauGB

e Aufhebung des Bebauungsplan Nr. 37 ,,Witthoftsfelde, 1. BA* mit ortlicher
Bauvorschrift und Teilaufhebung der Bebauungspléane
Nr. 34, ,EntlastungstrafRe Witthoftsfelde“ und
Nr. 18 ,Bahnhofstrafle*“ mit drtlicher Bauvorschrift

und

e Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 37n ,,Witthoftsfelde* mit ortlicher
Bauvorschrift und Teilaufhebung der Bebauungspléane Nr. 34
»Entlastungsstrafe Witthoftsfelde” und Nr. 18 ,,BahnhofstraRe‘ mit ortlicher
Bauvorschrift

Beginn: 18:00
Ende: 19:15

Herr Gemeindedirektor Krause begrifit die anwesenden Burger, Burgerinnen und
Ratsherren.
Weiterhin begrif3t Herr Krause die in die Planung involvierten Personen
- Herrn Patt vom Planungsburo Patt,
- Herrn Bachmeier, Larmkontor GmbH,
- Herrn von Waldthausen, Kanzlei Versteyl Rechtsanwaélte
die nach der Vorstellung der Planung fur Fragen zur Verfigung stehen.

Anschliel3end erteilt Herr Krause Herrn Patt vom Planungsbiro Patt das Wort.

Herr Patt fuhrt aus, dass zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 37n die Aufhebung
des Bebauungsplan Nr. 37 ,Witthoftsfelde®, 1. BA" mit ortlicher Bauvorschrift und
Teilaufhebung der Bebauungsplane Nr. 34 ,Entlastungstralle Witthoftsfelde und Nr.
18 ,Bahnhofstralde” mit drtlicher Bauvorschrift erforderlich ist. Beide Verfahren, die
Aufhebung des B-Plans Nr. 37 und die Neuaufstellung des P-Plan Nr. 37n laufen
zeitlich parallel.

Herr Patt erlautert die Grundziige des Entwurfes des Bebauungsplan Nr. 37n
~Witthoftsfelde“ mit drtlicher Bauvorschrift und Teilaufhebung der Bebauungsplane
Nr. 34 ,Entlastungsstrale Witthoftsfelde und Nr. 18 ,Bahnhofstrale” mit ortlicher
Bauvorschrift.

In Stichworten zusammengefasst sind diese:

e Die Abgrenzung des Plangebietes.



e Die ErschlieRung des Planungsgebietes.

e Art der baulichen Nutzung wie allgemeines Wohngebiet (WA), Mischgebiet (MI),
Gewerbegebiet (GE) und eingeschréanktes Gewerbegebiet(GEe)

e FuBlaufige Verbindung zum Bespiel zur Bahnhofstral3e, nach Oelstorf >Kampweg
und im Bereich der geplanten Griinzonen.

Herr Patt erlautert weiterhin die gegeniiber dem Ursprungs-Bebauungsplan ,Nr. 37

Witthoftsfelde 1, BA“ vorgenommenen Anderungen und Erganzungen. Unter

anderem spricht Herr Patt die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes

statt eines Mischgebietes auf dem Flurstiick 35/18 an.

Damit zusammenhéangend erklart Herr Patt die geplanten Larmschutzmaf3hahmen in

den Bereichen stdlich des Gewerbegebietes, der als X1 bezeichneten Flache und

westlich des Gewerbegebietes, als X2 bezeichnete Flache.

Zu den geplanten Larmschutzmalinahmen gehdren unter anderem:

e Keine zu 6ffenden Fenster in Richtung des Gewerbegebietes

e Ausflhrung von Larmschutzwanden an der westliche Grenze der Gewerbeflache
Salmatec und Hunert + Kramp.

e Geschlossene Bauweise in der Flache X2.

e Festlegung von Abstandsflachen.

Nachdem Herr Patt die Grundziige der Planung fur den Bebauungsplan Nr. 37n
dargelegt hat, kdnnen die anwesenden Burger Fragen stellen.

Herr Menke, Geschéftsfuhrer der Firma Hunert + Kramp tbergibt der Verwaltung im
Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitbeteiligung ein Schreiben, in dem er seine
Hinweise und Bedenken schriftlich darlegt.

Herr Menke erlautert die von ihm vorgebrachten Hinweise und Bedenken den

anwesenden Burgern. Diese sind unter anderen:

e Herr Menke hélt den Abstand zwischen Gewerbeflache und zukiinftiger Wohnbe-
bauung fur zu gering. Dadurch sind Konflikte zwischen Wohnbebauung und
Gewerbebetriebe unvermeidlich.

o Herr Patt antwortet, dass diesem Sachverhalt durch die geplante Schallschutz-
wand westlich des Gewerbebetriebes und den Festlegungen in den B-Plan-
Flachen X1 und X2 ausreichend entgegengewirkt wird. Dass diese MaRnahmen
und Festlegungen ausreichend sind und dem Stand der Technik entsprechen
wird durch die Schalltechnische Untersuchung des Blros Larmkontor belegt.

e Die H6henanahmen des Grundstiickes westlich des Betriebes Hinert + Kramp,
auf dem eine Larmschutzwand aufgebaut werden soll, sind falsch.

o Herr Bachmeier, Buro Larmkontor erklart, dass die H6hen nicht durch einen
Vermessungsingenieur ermittelt wurden. Fur die Berechnung der Larmemissionen
sind durch die zulassigen Toleranzen keine exakten Hohen erforderlich.

e Die Ausweisung des Flurstiicks 35/18 als eingeschrénktes Gewerbegebiet wird
von Herrn Menke als kritisch gesehen. Er bemangelt, dass die Belange des
Betriebes in der Planung nicht ausreichend gewurdigt wurden.

o Herr Patt erlautert, dass sehr wohl Rucksicht auf die Belange des Betriebes
Hunert + Kramp genommen wird. Unter anderem wird durch die Fremdkorperfest-
setzung in diesem Bereich der Fortbestand des Betriebes gewéhrleistet.



Herr Menke fuhrt weiter an, dass der B-Plan Nr. 37n nicht die als Gewerbeflachen
gekennzeichneten Flachen aus der Flachennutzungsplanung aufnimmt und somit
von der Flachennutzungsplanung abweicht.

Herr Patt erwidert, dass es sich bei einer Flachennutzungsplanung um eine
Grobplanung handelt, die nicht Parzellengenau ist.

Herr Scheibler erkundigt sich danach, in welchen Bereichen die fir das
Planungsgebiet erforderlichen AusgleichmalRhahmen geschaffen werden.
Herr Patt antwortet, dass ein kleiner Teil der AusgleichsmafRnahmen innerhalb
des Plangebietes erfolgen; der Uberwiegende Teil der erforderlich Ausgleichs-
maf3nahmen erfolgen auf einem bereits von der Gemeinde erworbenen
Grundstiick am Nordbach.

Herr Moderer stellt die Frage, ob in der Schalltechnischen Untersuchung auch
Korperschall bertcksichtigt wurde. Herr Morderer erklart, dass er als direkter
Nachbar des Betriebes Hunert + Kramp Korperschall, verursacht z. B. durch
laufende Landmaschinen, wahrnimmt.

Herr Bachmeier antwortet, dass Korperschall, wie von Herrn Moderer
beschrieben, in der Schalltechnischen Untersuchung nicht bertcksichtigt wird.
Die Wahrnehmung von Kérperschall in der beschriebenen Form ist
unwahrscheinlich.

Herr Kabbe fragt, ob aktuell Beschwerden tber den durch Fa. Hiunert + Kramp
verursachten Larm vorliegen.

Herr Gemeindedirektor Krause antwortet, dass zurzeit keine Beschwerden von
Anliegern vorliegen.

Herr Katker, Vertreter der IHK LUneburg, &ulRert sich dahingehend, dass durch
die heranriickende Bebauung Probleme durch den von den Betrieben
verursachten Larm zwischen diesen und den zukunftigen Anliegern entstehen
konnte.

Herr GD Krause antwortet, dass alle bekannten Larmquellen in der schall-
technischen Untersuchung berucksichtigt sind. Die festgelegten Emissionswerte
und die daraus resultierenden Festlegungen im B-Plan fihren zu Planungs-
sicherheit.

Rechtsanwalt Dr. von Waldthausen erganzt die Aussage wie folgt: Die Beachtung
der Festsetzungen des B-Planes wird im Bauantragsverfahren durch die Bauauf-
sichtsbehorde geprift. Sollte es zu einem Konflikt kommen, ist dieser durch die
Bauaufsichtsbehdrde zu klaren.

Es wir die Frage gestellt, ab wann es voraussichtlich méglich sein wird, ein
Gebéaude in diesen B-Plangebiet zu errichten.

Herr GD Krause antwortet, dass voraussichtlich ab der 2. Jahreshélfte die
Flachen zur Bebauung bereit stehen. Sobald der Bebauungsplan Rechtskraft
erlangt hat, kénnen Bauantrdge gestellt werden, da die Erschlieldungsarbeiten
abgeschlossen sind.

Weiterhin wird gefragt, ob ein reines Holzhaus in diesem Wohngebiet erstellt
werden darf.



o Herr Patt antwortet, dass die Gestaltungssatzung des B-Planes ein Holzhaus
nicht zulasst. Gestattet sind jedoch Fassaden aus unterschiedlichem Material,
u.a. auch Holz, Putz und Ziegelmauerwerk.

e Herr Menke merkt nochmals an, dass durch den B-Plan die Entwicklungs-
maoglichkeiten seines Betriebes eingeschrankt werden. Die Ausstellungsflache ist
zum Bespiel in der schalltechnischen Untersuchung nicht dem aktuellen
Baugesuches entsprechend bericksichtigt.

o Herr Bachmeier erklarte, dass in der schalltechnischen Untersuchung die
Nutzungsangaben von Herrn Menke fir die Ausstellungsflache bericksichtigt
sind, wird aber aufgrund des Hinweises den Berechnungsansatz fur das
Gutachten Uberprufen.

Herr Gemeindedirektor Krause bedankt sich fir die rege Teilnahme und

verabschiedet die anwesenden Teilnehmer.

Salzhausen den 28.01.2016

Andreas Ristau

GD Krause z.K.
z. V.
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Samtgemeinde Salzhausen
Rathausplatz 1

-Bauamt-

21376 Salzhausen

Salzhausen, den 15.01.2016

Stellungnahme zur Neuerstellung des Bebauungsplan ,,Witthoéftsfelde*
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir haben unsere Einwendungen bereits im Rahmen der ersten o&ffentlichen
Auslegung des oben genannten Bebauungsplans schriftlich geltend gemacht. Aus
den Medien konnten wir entnehmen, dass der aktuelle Bebauungsplan fur nichtig
erklart wurde und die Situation neu verhandelt wird.

Hiermit moéchten wir vorsorglich diese Einwendungen, nach der aktuell verworfenen
Planung, bei einer Neuerstellung des Bebauungsplanes dringend aufrechterhalten.
Wir stehen aber auch weiterhin zu den mit lhnen gefundenen Kompromissen und
Ldsungen.

Sollten uns durch eine Anderung des Bebauungsplans, unabhangig von unseren
moglichen Erweiterungsplanen, Einschrankungen oder Auflagen auferlegt werden,
welche die Aufrechterhaltung unseres Betriebes dort gefahrden, missen wir auf
unsere fristgerechte schriftliche Einwendung hinweisen.

Ausdrucklich weisen wir darauf hin, dass unsere Einwendung schriftlich, fristgerecht
und konkretisiert am 07.01.2015 eingereicht wurde, um zu vermeiden in einem
spateren Normenkontrollverfahren mit Ricksicht auf die Praklusionswirkung des § 47
Abs. 2 Ziff. 2a VwGO ausgeschlossen zu werden.

Der guten Ordnung halber und hdchst vorsorglich mussen wir darauf hinweisen, dass
wir im Fall einer Benachteiligung oder Betriebseinbufen rechtliche Schritte zur
Erfullung des Schadensersatz einleiten werden mussen.

Mit freundlichen GruRRen
Salzhausener Maschinenbautechnik
SALMAT GmbH _———
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Samtgemeinde Salzhausen
Rathausplatz 1

-Bauamt-

21376 Salzhausen

Salzhausen, den 15.01.2016

Stellungnahme zur Neuerstellung des Bebauungsplan ,,Witthéftsfelde*
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir haben unsere Einwendungen bereits im Rahmen der ersten &ffentlichen
Auslegung des oben genannten Bebauungsplans schriftlich geltend gemacht. Aus
den Medien konnten wir entnehmen, dass der aktuelle Bebauungsplan fiir nichtig
erklart wurde und die Situation neu verhandelt wird.

Hiermit méchten wir vorsorglich diese Einwendungen, nach der aktuell verworfenen
Planung, bei einer Neuerstellung des Bebauungsplanes dringend aufrechterhalten.
Wir stehen aber auch weiterhin zu den mit Ihnen gefundenen Kompromissen und
Losungen.

Sollten uns durch eine Anderung des Bebauungsplans, unabhangig von unseren
moglichen Erweiterungsplanen, Einschrankungen oder Auflagen auferlegt werden,
welche die Aufrechterhaltung unseres Betriebes dort geféahrden, mussen wir auf
unsere fristgerechte schriftliche Einwendung hinweisen.

Ausdriicklich weisen wir darauf hin, dass unsere Einwendung schriftlich, fristgerecht
und konkretisiert am 07.01.2015 eingereicht wurde, um zu vermeiden in einem
spateren Normenkontrollverfahren mit Riicksicht auf die Praklusionswirkung des § 47
Abs. 2 Ziff. 2a VWGO ausgeschlossen zu werden.

Der guten Ordnung halber und héchst vorsorglich missen wir darauf hinweisen, dass
wir im Fall einer Benachteiligung oder BetriebseinbuRen rechtliche Schritte zur
Erfullung des Schadensersatz einleiten werden miissen.
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Rathausplatz 1

21376 Salzhausen

Datum 20.01.201¢
Bearbeiter  UIf Modere:

Holzuntersuchung - Bebauungsplan Witthoftsfelde Nummer $000481

Btr.: Bebauungsplan Nr.: N37n, WitthoftstraRe, Salzhausen

Sehr geehrte Damen und Herren,
nach Einsicht der aktuellen Unterlagen sind aus unserer Sicht erneut folgende Anmerkungen zu geben.

1. In den Ausfiihrungen werden wir als Zimmerei nur nebenséchlich aufgefiihrt.

- wir sind eingetragen mit Arbeiten von Montag bis Samstag von 6 Uhr Morgens bis 18 Uhr Abends

- wir arbeiten hauptsachlich auf dem Zimmereihof mit Motorsagen um lange Hélzer grob abzuldngen und / oder
Konstruktionshdélzer zuzuschneiden / abzubinden

- wenn wir mit unseren Holzbearbeitungsmaschinen in der Zimmereihalle arbeiten, lauft immer die
Absauganlage fiir die Holzspane

- wir werden mehrmals wochentlich mit LKW beliefert, ein GroRteil davon sind 40-tonner LKW, diese werden
mit unserem Gabelstapler entladen oder laden sich mit eigenem Kran (am Lieferfahrzeug) ab

- unser Gabelstapler ist taglich fur Ent- und Beladungen von eigenen Fahrzeugen und Lieferfahrzeugen im
Einsatz

2. Aus unserer Sicht sind die Abstande zwischen Gewerbegebiet und Wohnbebauung noch immer viel zu gering
geplant | ‘

3. Werden Hauser in Holzrahmenbauweise auf unserem Zimmereiplatz vorfertigt, sind wir eine bis mehrere
Wochen damit beschéftigt.

4. Es gibt auch Wochen, da sind wir nicht auf den Zimmereiplatz tatig und Be- + Entladen nur Morgens und
Abends unsere Fahrzeuge.

5. In 2015 waren 8 Mann in der Zimmerei beschéftigt.

=)

- Wir haben weiterhin die Befiirchtung, dass wir auch durch den neuen Bebauungsplan Einschrénkungen in der
Ausilibung unserer Tétigkeiten bekommen !

7. Wir schlieen uns der Stellungnahme der Handwerkskammer Liineburg vom Januar 2016 an.
Mit freundlichen GriiBen

i ré) r
us

Bankverbindung: Volksbank Wulfsen eG Kto: 12293901  Blz: 200 699 89
Sparkasse Harburg-Buxtehude Kto: 12063954  Blz: 207 500 00

Handwerkskammer Liineburg Betriebs-Nr.: 2250415034 Steuernr.: 50/130/05481
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f)ffentlichkeitsbeteiligung am Montag, den 25.01.16
Hinweise und Bedenken zum Bebauungsplan 37n Witthoftsfelde

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Gemeinderat Salzhausen hat in Folge des Beschlusses des Oberverwaltungsgerichts den
Bebauungsplan Nr. 37 aufgehoben. Aus unserer Sicht wére die gerichtliche Auseinandersetzung mit:
dem Bebauungsplan Witthoftsfelde vermeidbar gewesen. Die Industrie- und Handelskammer
Luneburg-Wolfsburg, die Handwerkskammer Braunschweig-Liineburg-Stade, der Zimmereibetrieb
Moderer und wir, die Hunert+Kramp GmbH, haben in den im Vorwege statt gefundenen Gesprachen
und auch schriftlich im Beteiligungsverfahren auf Fehler im jetzt aufgehobenen Bebauungsplan Nr. 37
hingewiesen. Leider fanden diese Anregungen und Bedenken nur wenig Eingang. Somit blieb uns
keine andere Moglichkeit zum Schutz unseres Betriebes und der Arbeits- und Ausbildungsplatze, als
gerichtliche Klarung herbei zu fuhren. :
Aus einem Zeitungsbericht vom 12.01.16 erfuhren wir von der Aufstellung des Bebauungsplans 37n
und von der Offentlichkeitsbeteiligung am 25.01.16. Wieder wurde unser Gesprachsangebot, das wir
am 14.12.15 — diesmal schriftlich — Gbermittelt hatten, nicht angenommen. Aufgrund der ,rasanten*
terminlichen Abfolge ist es uns im Moment nur méglich, eine grobe Stellungnahme zum neuen B-Plan
abzugeben.

Wir mussen leider feststellen, dass dieser neue Bebauungsplan Nr. 37n nur in geringem Umfang von
dem gerichtlich beanstandeten alten B-Plan abweicht.

Dazu haben wir folgende Anmerkungen:

* Noch immer halten wir den Abstand der méglichen Wohnbebauung westlich unseres Betriebes
und unseres Werkstatttores mit angrenzendem Probelaufplatz fur zu gering.
Nachbarschaftliche Konflikte werden unvermeidbar. Als einzige Méglichkeit sehen wir, wie
urspriinglich auch von der Gemeinde angedacht, westlich unserer Betriebsflache eine
Pufferzone einzurichten aus nicht wesentlich stérendem Gewerbe. Um dann dahinter einen
Ubergang zum eigentlichen Wohngebiet zu schaffen. Dieses sollte bauvorschriftlich festgelegt
werden.

Geschaéftsfihrer Hans-Hermann Menke - Eingetragen beim Amtsgericht Liineburg HRB 110158 - USt-ID Nr.: DE 116819538



¢ Des weiteren méchten wir darauf hinweisen, dass offensichtlich in der larmtechnischen
Untersuchung von falschen Gelandehdhen im Bereich des Sockels der Larmschutzwand
ausgegangen wurde. In keinem Bereich liegt unser Betriebsgelande, wie im Larmgutachten
angegeben, 1 — 1,50 Meter unter der Gelandehshe des Uberplanten westlichen Gebietes. Der
maximale Hohenunterschied zwischen unserer Fahrbahn an der Grundstucksgrenze und der
Sockelhéhe der Larmschutzwand betrégt in einem sehr kleinen Bereich 0,7 Meter. Uber zwei
Drittel dieses Grenzbereiches liegen auf gleichem Niveau bzw. auf bis zu 0,15 Meter
Hohenunterschied. Wie richtig im Larmgutachten dargestellt, sind bei einigen Landmaschinen
die Larmquellen in einer Bauhthe von 4 Metern angebracht. Somit kann die geplante 2,70
Meter hohe Larmschutzwand ihren schallmindernden Effekt nicht erzielen.

* Im aktuellen Flachennutzungsplan liegt unser gesamter Betrieb im Gewerbegebiet. Unser
Betrieb ist in einer Einheit baubehérdlich genehmigt. Hiervon wird im B-Plan abgewichen. Die
Ausweisung unserer Ausstellungsfléche als eingeschranktes Gewerbegebiet, in dem nur
Nutzungen zugelassen werden sollen, die mischgebietsvertraglich sind, halten wir fur falsch.
Zusatzlich weist der Flachennutzungsplan westlich von unserem Betrieb einen ca. 20 Meter
breiten Streifen als Gewerbegebiet aus. Auch davon wird im aktuellen B-Plan abgewichen.
Dieses sehen wir ebenfalls kritisch.

Wir schlieRen uns dartber hinaus den Bedenken und Hinweisen der Handwerkskammer
Braunschweig-Liineburg-Stade und der Industrie- und Handelskammer Laneburg-Wolfsburg zum
Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthoftsfelde® an.

Nach wie vor hoffen und suchen wir nach einer einvernehmlichen und schnellen Einigung mit lhnen.
Wenn wir allerdings erkennen missen, dass diese nicht maéglich ist und unser Betrieb durch den B-
Plan wie bisher in seiner Existenz gefahrdet wird, werden wir andere Vorgehensweisen priifen und
notfalls wieder das Oberverwaltungsgericht zur Klarung bemuhen.

Hans-Hermafin Menke
Landmaschinenmechanikermeister
und Geschéftsfihrer



Gemeinde Salzhausen
B-Plan 37n ,,Witthoftsfelde, Teil A“ mit ortlicher Bauvorschrift
Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 (2) BauGB und der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB

Seite 1

Nr.

Anregung

Abwéagung

A: Behordenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB

1.
11

1.2

1.3

Landkreis Harburg (04.03.2016)
Seitens der unteren Denkmalschutzbehérde und der Abfallbeseitigung werden keine
Anregungen und Hinweise vorgebracht.

Die untere Naturschutzbehdrde gibt den Hinweis, dass sich zu den Stellungnahmen aus
dem Jahr 2014/2015 keine Anderungen beziiglich der naturschutzfachlichen und —
rechtlichen Einschatzung ergeben.

Die untere Bodenschutzbehdrde gibt an, dass eine Historische Recherche fir die auf der
beigefugten Liste enthaltenden Flachen noch nicht vorliegt. Diese Recherche ist aus
Sicht der Unteren Bodenschutzbehérde noch immer notwendig.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen. Dies bedeutet, dass die
untere Naturschutzbehorde mit den Aussagen zum The-
ma Natur und Umwelt und den vorgesehenen Kompen-
sationsmaflinahmen etc. einverstanden ist.

Dieser Hinweis bezieht sich auf den zukinftigen Teilbe-
reich B des Bebauungsplanes.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Liineburg (03.03.2016)

Vor dem Hintergrund des anliegend beigefligten Urteiles des Bundesverwaltungsgerich-
tes BVerwG 4 C 8.11 vom 29.11.2012 zur Zulassigkeit von passivem Schallschutz bei
Gewerbelarm hege ich Zweifel, ob die textliche Festsetzung Nr. 6.2 so rechtssicher ist
und nicht zu beanstanden wére. Ich rege eine Uberpriifung an. M.E. koénnte allenfalls
vorgeschrieben werden, dass Aufenthaltsraume auf den, dem Larm abgewandten Ge-
baudeseiten anzuordnen sind.

Der Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit ist sehr eng gefasst ist und zeigen
kaum Entwicklungsmadglichkeiten fur die betroffenen Gewerbebetriebe auf.

Das Gewerbegebiet und die angrenzenden westlichen
und sudlichen Flachen werden zunéachst vom Teilbereich
A des Bebauungsplanes ausgeklammert und in den Teil-
bereich B verlagert.

Dem Hinweis wird dann im weiteren Planverfahren zum
Teilbereich B nachgegangen.

Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg (05.03.2016)

vielen Dank fir Ihr Schreiben vom 04.02.2016, mit dem Sie der IHK Lineburg-Wolfsburg
erneut Gelegenheit geben, zu den o0.g. Planungen Stellung zu nehmen. Leider sind unse-
re Anregungen und Bedenken, die wir mit Stellungnahme vom 22. Januar 2016 im Sco-
ping-Verfahren (§ 4 Abs. 1 BauGB) vorgebracht haben, nicht berticksichtigt worden.

Wir halten die vorliegende Planung deshalb weiterhin nicht fur geeignet, den absehbaren
Nutzungskonflikt zwischen den bestehenden Gewerbebetrieben und der neuausgewiese-
nen Wohnbebauung zu l6sen. Wir verweisen diesbezlglich sowohl auf unsere Stellung-
nahme vom 22.01.2016, sowie auf unsere Stellungnahmen vom 8. Januar 2015 und vom
13. April 2015, mit denen wir uns bereits zum nahezu gleich gelagerten Bebauungsplan
Nr. 37 gedul3ert hatten.

Die vorliegende Planung sieht vor, in unmittelbarer Nachbarschaft zu den bestehenden

Die Stellungnahme der IHK bezieht sich auf das GE-
Gebiet (einschliellich des eingeschrankten GE-Gebietes)
sowie der westlich angrenzenden Mischgebietsflache und
der sudlich der Entlastungsstral3e befindlichen Wohnge-
bietsflache.

Dieser Teilbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund
der komplexen vorhandenen und geplanten Nutzungs-
struktur und der noch laufenden Einigungsversuche zwi-
schen den Beteiligten zunéchst vom Satzungsbeschluss
ausgenommen und in den Teilbereich B verlagert.

Im weiteren Verfahren zum Teilbereich B wird auf die
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3.2

3.3

Gewerbebetrieben Misch- bzw. Wohngebiete auszuweisen. Die IHK &uRert erhebliche
Bedenken gegen diese Planungen, da aus unserer Sicht dem immissionsschutzrechtli-
chen Trennungsgrundsatz (§ 50 BImSchG) keine angemessene Beachtung geschenkt
wird. Es ist zu befiirchten, dass die betroffenen Gewerbebetriebe massiv in ihrem Be-
triebsablauf und ihren Entwicklungsméglichkeiten eingeschrankt werden. Die IHK halt
deshalb folgende Bedenken gegen die vorliegende Planung aufrecht:

Die vorgesehene Ausweisung von WA- und MI-Flachen widerspricht den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes. Fir den westlichen Teil des im Bebauungsplan
vorgesehenen Mischgebietes ist auf einem schatzungsweise mindestens 20 Meter
breiten Streifen im Flachennutzungsplan eine Gewerbeflache ausgewiesen. Dieses
Konzept des Flachennutzungsplans ist aus Sicht der IHK mit Blick auf den d&stlich
angrenzenden Gewerbebetrieb und hinsichtlich notwendiger Abstandsflachen richtig. Im
Bebauungsplan wird von diesem Nutzungskonzept jedoch abgewichen indem ein
Mischgebiet ausgewiesen wird. Auch sidlich der jetzt ausgewiesenen eingeschrankten
Gewerbeflache wird das Nutzungskonzept des Flachennutzungsplanes Gbergangen.

Hier wird anstatt der dort vorgesehenen Mischnutzung ein allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Von der sinnvollen Abstufung des Flachennutzungsplanes, mit der eine
Konfliktbewéltigung zwischen Gewerbe und Wohnen erreicht werden kénnte, wird damit
grundlegend abgewichen, was u.E. mit den Grundzigen der Flachennutzungsplanung
nicht vereinbar ist. Damit verstdf3t der Bebauungsplan gegen das Entwicklungsgebot
nach § 8 BauGB.

Ausgehend von dem Urteil des OVG Liuneburg vom 18.11.2015, wird anstatt des bisher
vorgesehenen Mischgebietes im sudlichen Teil der bestehenden Gewerbenutzung jetzt
ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgelegt, in dem nur Nutzungen zugelassen wer-
den sollen, die mischgebietsvertraglich sind. Dadurch wird die vom Gericht beméngelte
Nichtbeachtung der raumlichen und funktionalen Verkniipfung der Betriebsteile der Fa.
Hunert+Kramp GmbH weiterhin fortgefihrt. Da die Baugenehmigung fur das gesamte
Betriebsgelande gilt und die Betriebsablaufe unmittelbar miteinander verknupft sind, ist

Stellungnahme der IHK dann eingegangen.

Der Teilbereich A (lbriges Plangebiet) ist von der Stel-
lungnahme der IHK nicht betroffen.

Insbesondere verursachen die von den Gewerbebetrie-
ben nord-6stlich des Plangebietes des Teilbereichs A
keine solchen Immissionen, die zu ungesunden Wohn-
und Arbeitsverhéaltnissen fuhren.

Bezuglich der Nachbarschaft zwischen Salmatec und
Plangebiet sind dartiberhinaus im Teilbereich A umfang-
reiche Festsetzungen getroffen worden, die auch hier
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrleisten
(Larmpegelbereiche nach DIN 4109, bereits hergestellte
Larmschutzwand und 30 m Abstand zwischen Betriebs-
gelande und Baugrenze).

Fur den jetzt in Rede stehenden Teilbereich A des Be-
bauungsplans ist festzustellen, dass dieser aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt wurde.
Die Ausfihrungen beziehen sich auf die zunéchst unbe-
plant bleibenden Flachen, die Gegenstand des weiteren
Planverfahrens fir den Teilbereich B sein werden.

Auf die Abwagung zu Ziffer 3.1 wird verwiesen.
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3.4

3.5

3.6

der Betrieb - wie das OVG ausfiihrt - ,bauplanungsrechtlich einheitlich zu beurteilen®.
Dementsprechend ist die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes, das nur
mischgebietsvertragliche Nutzungen zulasst und sich diesbeziiglich - bis auf den Aus-
schluss von Wohnnutzungen - nicht von einem Mischgebiet unterscheidet, fehlerhaft. Mit
der vorliegenden Planung wirde der Landmaschinenbetrieb, dessen Standort bisher
aufgrund seiner Betriebstypik (wesentlich stdrendes Gewerbe) nach § 34 BauGB als
Gewerbegebiet zu beurteilen war und in einem Mischgebiet wesentlich stérend ist, unzu-
lassig werden. Zudem wéaren Umbau-, Erweiterungs- und Modernisierungsmaf3nahmen
zukunftig dann trotz langfristigem Mietvertrag nicht mehr genehmigungsféhig, was die
Entwicklungsmoglichkeiten des Betriebes massiv einschrénkt. Anstatt der Ausweisung
einer GEe-Flache ist deshalb fir das gesamte Plangebiet eine einheitliche GE-Flache
auszuweisen.

Dartber hinaus ist fraglich, ob eine Fremdkdrperfestsetzung im Gewerbegebiet bzw. ein-
geschranktem Gewerbegebiet - so wie es der Bebauungsplanentwurf vorsieht - méglich
ist. Fremdkorperfestsetzungen sind zur Bestandsicherung von bestehenden Betrieben in
Gemengelagen vorgesehen. Hier wirde eine Gemengelage allerdings erst durch die neu
ausgewiesenen Wohnnutzungen entstehen.

Wie das OVG ausfiihrt hatte die oben beschriebene notwendige GE-Ausweisung auch
zur Folge, dass ,eine Anderung an dieser Stelle auch die Festsetzungen fir die siidlich
[...] liegenden Wohnbauflachen in Frage stellt‘. Diesen Hinweis tUbergeht der vorliegende
Bebauungsplanentwurf, indem er weiterhin eine Wohnbauflache im Abstand von lediglich
18 Metern zum genannten Gewerbebetrieb ausweist. Zudem widerspricht der Bebau-
ungsplan an dieser Stelle den Vorgaben des Flachennutzungsplans.

Aus Sicht der IHK muss deshalb zusétzlich zur Anderung der GEe- in eine GE-Flache
(s.0.) im sudlichen Anschluss anstatt einer WA-Flache eine MI-Flache ausgewiesen wer-
den oder alternativ eine ausreichend grof3e Abstandsflache geschaffen werden.

In der Begriindung der vorliegenden Planung fehlt zudem weiterhin eine realistische Kon-
zeption fir das Mischgebiet im Bereich X2. In der Planbegriindung wird ausgefihrt, dass
der ,ausdruckliche Planungswille der Gemeinde® fur eine gemischte Nutzung bestehe.
Diesbezuglich wird auf das Konzept ,Salzhausen 2025 verwiesen.

Hier finden sich jedoch allenfalls Ausfihrungen zur Wohnnutzung im Baugebiet Witthofts-
felde bzw. der Wunsch nach einem ,Vermarktungsflyer® fur die bestehenden Gewerbe-
gebiete sowie den ,zuklnftig mdglichen Gewerbe- und Dienstleistungspark Witthoftsfel-
de”. Dort finden sich allerdings keinerlei konzeptionelle Grundlagen, die Auskunft Gber die
konkrete Gestaltung des Mischgebietes geben und Vorgaben dazu machen.

Auf die Abwégung zu Ziffer 3.1 wird verwiesen.

Auf die Abwagung zu Ziffer 3.1 wird verwiesen.

Auf die Abwagung zu Ziffer 3.1 wird verwiesen.



Gemeinde Salzhausen
B-Plan 37n ,,Witthoftsfelde, Teil A“ mit ortlicher Bauvorschrift
Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 (2) BauGB und der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB

Seite 4

Nr.

Anregung

Abwéagung

3.7

3.8

3.9

3.10

Es werden zudem auch keine Planungsinstrumente genutzt, die eine tatsédchlich Nut-
zungsmischung im Mischgebiet durch planerische Vorgaben vorgeben (wie z.B. einen
Ausschluss von Wohnnutzungen im dstlichen Teilbereich). Im Gegenteil ist fir das direkt
an das Gewerbegebiet angrenzende Grundstiick ein reines Wohngebaude mit 50 Meter
Breite vorgesehen. Auch auf den 6ffentlich bekannt gemachten Werbetafeln zur Vermark-
tung der Grundstiicke sind ausschliel3lich Wohngebdude vorgesehen. Die Ausweisung
des Mischgebietes in der vorliegenden Form des Bebauungsplanentwurfs steht demnach
im Widerspruch zum Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG, da unwahrscheinlich ist,
dass sich in den geplanten Mischgebieten tatséchlich ein signifikanter gewerblicher Anteil
ansiedeln wird.

Hinsichtlich der aktiven Larmschutzmal3nahmen ist u.E. nicht ausreichend begriindet,
weshalb nordlich der MI-Flache im Gebiet X2 eine Licke zwischen den vorgesehenen
Larmschutzwanden geplant ist. Hier ist eine Kanalisierung der Emissionen der angren-
zenden Betriebe zu beflirchten, die sich unmittelbar auf das angrenzend vorgesehene
Mischgebiet auswirkt. Zudem weisen wir darauf hin, dass hinsichtlich der Gelandehdhen
offensichtlich falsche Annahmen getroffen werden. Im Schallgutachten werden zwar auf-
grund der Hohe einiger Landmaschinen die Beurteilungspegel richtigerweise auf einer
Hbhe von 4 Metern Uber Gelande dargestellt. Allerdings wirde hierfur eine Schallschutz-
wand von 2,70 Metern H6he nur im ndérdlichen Teil der GE-Flache ausreichen, da Rich-
tung Suden das Gelande bis auf das Gelandeniveau der im Planentwurf ausgewiesenen
MI-Flache ansteigt. Dort wére die vorgesehene Larmschutzwand dann deutlich zu nied-

rig.

Zudem weisen wir erneut auf das planerische Konstrukt aus aktivem Larmschutz und
passivem Larmschutz in Verbindung mit sehr geringen Abstandsflachen hin. Es ist abzu-
sehen, dass mit der tatsachlichen Umsetzung der Planung eine Konfliktsituation entsteht
(s.0.), die sowohl zu Lasten der neuen Wohnnutzungen als auch der ansassigen Gewer-
bebetriebe gehen wird. Die gilt insbesondere auch fir die AuRenwohnbereiche, denen
u.E. in den Planungen keine angemessene Beachtung geschenkt wird.

Aufgrund der ausgefiihrten Bedenken halt die IHK eine Uberarbeitung der vorliegenden
Planung — insbesondere aufgrund der gutachterlich belegten Larmproblematik — fir zwin-
gend notwendig. Der bestehende Flachennutzungsplan sollte dabei eine gréRere Berlck-
sichtigung finden, da die darin enthaltenden Nutzungen u.E. geeignet sind, den absehba-
ren Nutzungskonflikt zwischen Wohnen und Gewerbe zu I6sen. Durch nicht wesentlich
storende Gewerbeansiedlungen als Puffer zwischen dem bestehenden Gewerbe und der

Auf die Abwagung zu Ziffer 3.1 wird verwiesen.

Auf die Abwéagung zu Ziffer 3.1 wird verwiesen.

Auf die Abwéagung zu Ziffer 3.1 wird verwiesen.

Auf die Abwagung zu Ziffer 3.1 wird verwiesen.
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neuen Wohnnutzung oder ausreichende Abstandsflachen kann eine vertragliche Ansied-
lung von Wohnnutzungen durch die weiteren Planungen erreicht werden.

Die IHK schlief3t sich dartber hinaus den Bedenken und Hinweisen der Handwerkskam-
mer Braunschweig-Luneburg-Stade zum Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthoftsfelde® an.

4.2

Handwerkskammer Braunschweig-Luneburg-Stade (03.03.2016)

im Vergleich zu den Entwirfen im Scoping-Verfahren ergeben sich bei den nun gereich-
ten Unterlagen keine Anderungen. Somit verweisen wir auf unsere Stellungnahme vom
22. Januar 2016. Erganzend fuhren wir wie folgt aus:

Gegenulber dem Bebauungsplan Nr. 37 ,Witthoftsfelde" wurde die textliche Festsetzung
Nr. 6.2 dahingehend geéandert, dass der Satzteil ,... in der Nacht genutzten ..." im Zu-
sammenhang mit AufenthaltsrAumen aus der Formulierung gestrichen wurde. Diese Klar-
stellung ist zu begrifZen.

Das Nds. OVG hat den Bebauungsplan Nr. 37 ,Witthoftsfelde" auRer Vollzug gesetzt. Die
darin enthaltene Festsetzung fur das stdliche Betriebsgelande des Landmaschinentech-
nikbetriebes und des Zimmereibetriebes als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO soll mit
dem aktuellen Entwurf gemaf den Nrn. 1.4 und 1.5 durch ein nach § 1 Abs. 4 ff. BauNVO
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) in Verbindung mit einer Fremdkorperfestsetzung

Die Stellungnahme der Handwerkskammer bezieht sich
auf das GE-Gebiet (einschlie8lich des eingeschrankten
GE-Gebietes) sowie der westlich angrenzenden Misch-
gebietsflache und der sidlich der Entlastungsstrale be-
findlichen Wohngebietsflache.

Dieser Teilbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund
der komplexen vorhandenen und geplanten Nutzungs-
struktur und der noch laufenden Einigungsversuche zwi-
schen den Beteiligten zunéchst vom Satzungsbeschluss
ausgenommen und in den Teilbereich B verlagert.

Im weiteren Verfahren zum Teilbereich B wird auf die
Stellungnahme der Handwerkskammer dann eingegan-
gen.

Der Teilbereich A (ubriges Plangebiet) ist von der Stel-
lungnahme der Handwerkskammer nicht betroffen.
Insbesondere verursachen die von den Gewerbebetrie-
ben nord-6stlich des Plangebietes des Teilbereichs A
keine solchen Immissionen, die zu ungesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen fuhren.

Bezuglich der Nachbarschaft zwischen Salmatec und
Plangebiet sind dariberhinaus im Teilbereich A umfang-
reiche Festsetzungen getroffen worden, die auch hier
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewabhrleisten
(LAarmpegelbereiche nach DIN 4109, bereits hergestellte
Larmschutzwand und 30 m Abstand zwischen Betriebs-
gelande und Baugrenze).

Auf die Abwagung zu Ziffer 4.1 wird verwiesen.
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4.3

4.4

nach § 1 Abs. 10 BauNVO kompensiert werden. Diese Kombination von Festsetzungen
konterkariert im vorliegenden Fall das planungsrechtliche Ziel und die eigentliche Intenti-
on der Norm fiir ,Fremdkorper". Den Landmaschinentechnikbetrieb und auch den Zimme-
reibetrieb stufen wir nach Typik der BauNVO als wesentlich stérendes Gewerbe ein. Das
Nutzungsniveau des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) soll einem Mischgebiet
entsprechen. Aber die aktuelle schalltechnische Untersuchung der Larmkontor GmbH
vom 30.12.2015 dokumentiert eindeutig eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fur
Mischgebiete auf dem siidlichen Betriebsgeldnde (Anlage 4a). Aufgrund der Betriebstypi-
ken des Zimmereibetriebes und des Landmaschinentechnikbetriebes kénnen die Immis-
sionsrichtwerte flr Mischgebiete (MI) nach der TA Larm im sudlichen Bereich nicht ein-
gehalten werden. Hinsichtlich der Problematik einer Fremdkorperfestsetzung nach § 1
Abs. 10 BauNVO fir den betreffenden Standort und vorliegenden Planungsfall bezogen
wir bereits ausfihrlich Stellung in unseren Schreiben vom 8. Januar und 13. April 2015
und aktuell vom 22.01.2016. Unsere Auffassungen dazu bleiben bestehen.

Die Abweichungen zwischen dem in Rede stehenden Bebauungsplanentwurf und dem
gultigen Flachennutzungsplan beriihren unserer Einschatzung nach die Grundzige der
Planung. Wegen der im Planentwurf enthaltenen Nutzungsziele mit ausschlie3licher
Wohnbebauung stellt die Uberplanung einer westlich der Gewerbebetriebe befindlichen
etwa 30 m breiten gewerblichen Bauflache und der sidlich der Entlastungsstral3e liegen-
den gemischten Bauflache eine signifikante Abweichung dar. Dazu kommt im vorliegen-
den Planungsfall die bauleitplanerische Tragweite fiir die anséassigen Betriebe und spate-
ren Bewohner der Baugebiete. Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln und damit der vorbereitenden Bauleitplanung anzu-
passen.

Bedauerlicherweise wurden unsere Anregungen flir eine horizontale Gliederung des nach
§ 6 BauNVO geplanten Mischgebietes (MI) westlich vom Betriebsgeldnde des Landma-
schinentechnikbetriebes Hinert + Kramp GmbH und des Zimmereibetriebes Moderer
wiederum nicht aufgegriffen. Weil als erstes konkretes Bauvorhaben unmittelbar an den
Betriebsgrenzen ein etwa 50 m langes in geschlossener Bauweise zu errichtendes
Wohngebaude vorgesehen ist, halten wir die Gefahr des ,Etikettenschwindels" nach wie
vor fir akut gegeben. Dadurch wirden sich die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte der
TA Larm in dem Gebiet verringern. Zwar kann das Geb&aude abschirmende Wirkung ver-
ursachen. Dennoch entwickelt sich unseren Erfahrungen nach sehr wahrscheinlich keine
gemischte Nutzung. Wir kénnen nicht nachvollziehen, warum der Planungstrdger dem
maglichen Etikettenschwindel nicht entgegenwirkt und das geplante Mischgebiet nach § 1
Abs. 4 i.V.m. Abs. 5 und 8 BauNVO gliedert. Eine horizontale Gliederung liegt auf der

Auf die Abwéagung zu Ziffer 4.2 wird verwiesen.

Auf die Abwéagung zu Ziffer 4.1 wird verwiesen.
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4.5

4.6

Hand und kdnnte den Willen der Gemeinde nach einem faktischen Mischgebiet unter-
streichen. Ein plausibles Konzept fiir ein Mischgebiet erscheint flir uns nach wie vor nicht
erkennbar. Das als Anhang beigefligte Bild zeigt die im Plangebiet aufgestellte Werbeta-
fel und unterstreicht eine mégliche Placeboplanung. Die Entwicklung eines Mischgebietes
(MI) nach § 6 BauNVO kann nicht allein der Baugenehmigungsbehoérde Uberlassen blei-
ben. Der Konflikttransfer ware nur zuldssig, wenn das Planungsziel aller Voraussicht
nach sichergestellt werden kann (vgl. BVerwG, Beschluss v. 14.07.1994, 4 NB 25.94).
Die planerischen Mdglichkeiten einer grundlegenden Steuerung nach der BauNVO sind
gerade wegen der besonderen Brisanz im vorliegenden Planungsfall aus unserer Sicht
auszuschdpfen. Denn das erste groRe Bauprojekt im Mischgebiet ist ein 50 m langes und
mehrgeschossiges Wohngebaude.

Auch wenn unter Berlicksichtigung der schalltechnischen Untersuchung mit den geplan-
ten SchallschutzmafRnahmen und unter der Voraussetzung eines faktischen Mischgebie-
tes westlich der Betriebsstandorte eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte erreicht wer-
den konnte, ist westlich und sudlich der Betriebsgelande mit merkbaren Stérungen ge-
malf § 15 Abs. 3 BauNVO zu rechnen. Diese sind nicht allein dem Schallschutz zuzuord-
nen, sondern auch typisierend aufgrund der unterschiedlichen und aufeinander treffenden
Nutzungsarten zu betrachten. Die geplante Schallschutzwand soll eine Hohe von 2,7 m
betragen. Die meisten landwirtschaftlichen Nutzfahrzeuge verfugen allerdings uber eine
Hohe von 4 m. Auch die Emissionsquellen liegen in dieser Hohe. Die Fahrzeuge ragen
demnach teilweise erheblich Uber die Schutzwénde hinaus. Bei den typischen Arbeiten
eines groRen Schwerlast-Reparaturbetriebes oder eines Zimmereibetriebes kénnen Ar-
beitsgerate oder Materialien herunterfallen. Das verursacht unerwartetes Knallen oder
zudem Schlagen, zum Beispiel beim Verladen mit Gabelstaplern. Vibrationseffekte kon-
nen ebenfalls auftreten und zu Stérungen fuhren. Dariber hinaus sind die landwirtschaft-
lichen Maschinen und Fahrzeuge nach Ernteeinsatzen haufig mit Staub, Pflanzenteilen
und Erdboden behaftet. Diese Staube kénnen durch Winde oder Fahrbewegungen auf
die nachbarlichen Flachen gelangen. Mdégliche Erderschitterungen oder Vibrationen
durch den Schwerlastverkehr wurden auch nach unseren Hinweisen nicht weiter unter-
sucht. Mit einer Festsetzung nach § 1 Abs. 4 i.V.m. Abs. 5 und 8 BauNVO koénnte unmit-
telbar westlich des Gewerbegebietes in der mit X2 gekennzeichneten Flache das Woh-
nen ausgeschlossen werden.

In Anbetracht der aus unserer Sicht mit der Planung verbundenen Nutzungskonflikte
sind auch Auflienwohnbereiche so zu schiitzen, dass mindestens der Immissionsricht-
wert der TA Larm tags von 60 dB(A) eingehalten wird. Hierzu bleibt offen, welche Fl&-
chen oder Anlagen die Festsetzung Nr. 6.2 als AuRenwohnbereich betrachtet und wie

Auf die Abwéagung zu Ziffer 4.1 wird verwiesen.

Auf die Abwagung zu Ziffer 4.1 wird verwiesen.
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die Umsetzung in der Realitdt aussehen kann. Als Frage stellt sich zum Beispiel, ob
Eingangsbereiche als Aul3enwohnbereiche gelten sollen.
4.7  Zur schalltechnischen Untersuchung der Larmkontor GmbH vom 30.12.2015 merken wir Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass die von der Fa.

an:
Die Immissionsreitwerte der TA Larm werden im nach 8 4 BauNVO geplanten Wohnge-
biet (WA) westlich der Fa. Salmatec erheblich Giberschritten (Anlage 4a).

Das im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEe) festgesetzte Mischgebietsniveau wird
nach der TA Larm schalltechnisch uberschritten (vgl. Anlage 4a der schalltechnischen
Untersuchung und Nr. 1 dieser Stellungnahme). Der Zimmereibetrieb Moderer erscheint
in der schalltechnischen Untersuchung als Emissionsquelle des Landmaschinentechnik-
betriebes, ist aber als eigenstéandige Zimmerei tatig. Der Betrieb setzt entgegen der
schalltechnischen Annahmen keine Kreissagen sondern Motorsagen mit Benzinbetrieb
ein. Zudem fehlt die Berlcksichtigung der Spane-Absauganlage und eines Gabelstaplers
mit Dieselbetrieb als Emissionsquellen.

Die Betriebe Salmatec und die Hinert + Kramp GmbH setzen unseren Kenntnissen nach
derzeit - wie in der schalltechnischen Untersuchung aufgefihrt - mit Gas betriebene Ga-
belstapler ein. Allerdings kann sich die Antriebsart bei Neuanschaffungen oder Fahrzeug-
tausch @ndern. Dies konnte sich auf die anzusetzenden Schallleistungspegel auswirken,
denn ein Dieselgabelstapler ist signifikant lauter als ein elektro- oder gasbetriebener Ga-
belstapler. Deshalb entspréache aus unserer Sicht eine Prognose fur dieselbetriebene
Gabelstapler einer Annahme ,auf der sicheren Seite".

Salmatec verursachten Larmimmissionen im nord-
ostlichen Gebiet des Teilbereichs A des Bebauungsplans
laut der Anlage 4a etwas oberhalb der Richtwerte fir ein
Wohngebiet nach der DIN 18005 liegen. Dies betrifft
allerdings nur die Tagwerte und resultiert nach Rick-
sprache mit dem Gutachter aus der Eigenreflexion der
Gebaude. LaRt man diese Eigenreflexion unberiicksich-
tigt (so ist es fur die Beurteilung richtig), wird der zulassi-
ge Richtwert bzw. Orientierungswert mit 54 dB(A) einge-
halten. Die Gemeinde halt deshalb aus den Grunden, die
Anlass fur die Planung sind, an der Ausweisung des
Wohngebietes fest. Selbst wenn diese geringflgige
Uberschreitung nicht aus der Eigenreflexion herleitbar
ware, ware dies aus Sicht der Gemeinde immer noch
vertretbar, da sich der Beurteilungswert dann immer noch
innerhalb der Richtwerte fiir ein Mischgebiet befinden
und somit immer noch gesunde Wohnverhéltnisse ge-
wahrleitestet werden kénnen. Einschrdnkungen des Be-
triebs der Fa. Salmatec sind durch die Ausweisung des
Wohngebietes nicht zu erwarten, da der fir den Betrieb
schon jetzt maRRgebliche Immissionsort eine weitere Ent-
wicklung des Unternehmens einschranken wirde; hieran
andert der jetzt aufzustellen Bebauungsplan nichts. Die
von den Ubrigen Betrieben verursachten Immissionen
fihren zu keiner Uberschreitung der Richtwerte nach der
DIN 18005 in dem jetzigen Teilbereich A des Bebau-
ungsplans, so dass weder Vorkehrungen zum Schutz der
zukunftigen Wohnbebauung noch solche zum Schutz der
im Bestand vorhandenen Betriebe erforderlich sind.

Dies gilt auch unter der Annahme, dass die Firma Mode-
rer statt Kreissdgen Motorsdgen mit Benzinbetrieb etc.
verwendet:
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4.8

4.9

Zur Losung des Konfliktpotentials hinsichtlich des Immissionsschutzes wurden von Be-
ginn an keine Abstandsflachen oder Kombinationen zwischen Abstandsflachen und akti-
ven Schallschutzmafnahmen berlcksichtigt. Dies betrifft auch das sudlich der Entlas-
tungsstralle unmittelbar gegentiber den Hauptzufahrten der Gewerbebetriebe geplante
Allgemeine Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO. Dabei ist der gesamte Geltungsbereich
von rund 10 ha bislang bis auf die nordlich der Entlastungsstralle ansassigen Betriebe
unbebaut und als Auf3enbereich nach § 35 BauGB einzustufen. In Anbetracht dieser Ge-
gebenheiten sehen wir die fehlende Betrachtung von Abstandsflachen oder Kombinatio-
nen mit Abstandsflachen und Schallschutzmalinahmen als Abwagungsmangel. Aus-
gleichsflachen, Pufferflachen oder nicht Uberbaubare Flachen kdnnten in Verbindung mit
passiven oder aktiven SchallschutzmaRnahmen das naheliegende Konfliktpotential im
nach § 4 BauNVO sidlich geplanten Allgemeinen Wohngebiet (WA) sehr wahrscheinlich
erheblich verringern.

Festsetzungen zur zeitlichen Abfolge fur die Bauvorhaben, die als Abschirmung und Rie-
gelbebauung i.S. des Immissionsschutzes vorgesehen sind, fehlen unserer Einschétzung
nach im Planentwurf. Zumindest konnten wir keine Angaben dazu finden. Die flur den

Hierzu gibt der Larmgutachter folgende erganzende Hin-
weise:

Die Gutachter haben den Einsatz sehr lauter Maschinen
Uber eine entsprechende Zeit angenommen (Kreissage,
Nagelschussgerat etc.. Natirlich kbnnen auch eine ande-
re laute Maschinen eingesetzt werden, die aber méglich-
erweise nicht so lange oder nicht in Kombination mit an-
deren lauten Geréten eingesetzt werden. Es ist daher zu
erwarten, dass sich der Beurteilungspegel ausgehend
von der Firma Moderer auch bei Nutzung anderer Gerate
vergleichbar darstellt.

Die Art der bei der schalltechnischen Untersuchung be-
ricksichtigten Stapler (Gas, Elektro, Diesel) spielt fur die
schalltechnische Untersuchung nur eine untergeordnete
Rolle, da die Stapler nicht die Hauptlarmquellen darstel-
len. Vielmehr tragen sie nur in wenigen Bereichen rele-
vant zum Beurteilungspegel bei. Welche Staplerart nun
Beriicksichtigung findet, ist unerheblich. In der Zukunft ist
zudem zu erwarten, dass auch Dieselstapler weiterhin
leiser werden

Auf die Abwagung zu Ziffer 4.1 wird verwiesen.

Die Abschirmung durch eine Riegelbebauung sieht der
Bebauungsplan (Teilbereich A) nicht vor, so dass es
einer zeitlichen Abfolge fir die Bauvorhaben nicht bedarf.
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Immissionsschutz im Geltungsbereich vorgesehenen geschlossenen Gebaudeblécke und
Anlagen entlang des Gewerbegebietes und der Gewerbebetriebe waren vor weiterer
Wohnbebauung zu errichten.

4,10 Um Wiederholungen zu vermeiden, sind ebenso die Punkte 1) bis 3), 5) bis 7) und 10)
aus unserer Stellungnahme vom 8. Januar 2015 weiterhin von Bedeutung.

Punkt 1 der Stellungnahme vom 8.1.2015 (RROP - In-
nenentwicklung):

Die raumordnerischen Belange werden vom Landkreis
als zustandiger Raumordnungsbehdrde gepruft. Diese
Prufung erfolge bereits in den 90-er Jahren mit der damit
verbundenen Darstellung dieses Areals als Wohnbaufla-
che im Flachennutzungsplan. Eine Uberprifung dieses
Konzeptes erfolgte im Rahmen der 38. Anderung des
Flachennutzungsplanes mit dem Ergebnis, dass an diese
Planungszielen festgehalten werden soll. Darlberhinaus
wird in der Begriindung der aktuelle Bedarf an Wohnbau-
land und die Standortwahl naher beschrieben.

Punkt 2 (Flachennutzungsplan):

Der Teilbereich A ist aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

Punkt 3 (Begrindung des B-Planes, fehlende konkrete
Projektideen oder Anfragen zu maéglichen Bauvorhaben
im MI-Gebiet):

Die Festsetzung des MI-Gebietes resultiert nicht nur aus
der Nachbarschaft zu den Gewerbebetrieben sonder ist
ausdrickliches Ziel der weiteren Entwicklung von Salz-
hausen in diesem zentrumsnahen Bereich.

Es handelt sich hier um einen Angebotsbebauungsplan,
der Raum flr derartigen Nutzungsstrukturen bietet.

Punkt 5 (passiver Schallschutz in den MI-Gebieten),
Punkt 6 (Fremdkorperfestsetzung), Punkt 7 (Annahmen
zum Zimmereibetrieb Moderer):

Die Punkte betreffen den zukiinftigen Planbereich B und
werden in diesem Verfahren weiter behandelt.

Punkt 10 (Vibrationen):

Hierzu sind in der Begriindung bereits ausreichend Aus-
sagen getroffen.
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4,11 Den Anregungen der IHK Luneburg-Wolfsburg schlieRen wir uns an. Bitte informieren Sie Wird zur Kenntnis genommen.
uns Uber den Planungsstand und teilen Sie uns das Abwagungsergebnis mit. Zur Erorte-
rung unserer Bedenken stehen wir gerne zur Verfligung.

5. Kreishandwerkerschaft des Kreises Harburg (03.03.2016)

Als Vertretung der im Landkreis Harburg ansassigen Handwerksunternehmen wurden wir
von der Geschéftsleitung der Firma Hunert+Kramp GmbH (ber die aktuelle betriebliche
Situation und Uber die zu erwartende Entwicklung des Unternehmens bei der Umsetzung
des oben angeflihrten Bebauungsplanes in Kenntnis gesetzt.

Die Bedenken der zusténdigen Institutionen, Handwerkskammer Braunschweig-
Lineburg-Stade und Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg, gegen die
Aufstellung des oben angefihrten Bebauungsplanes, wurden bereits vorgetragen. Diese
fachkundigen Bedenken werden im Zuge lhrer Planungen Berucksichtigung finden.
Erganzend zu den Stellungnahmen der oben angefuhrten Institutionen weisen wir auf
Tatsachen hin, die in die Beratungen des Inhaltes des Planes einflieRen sollten. Die Fir-
ma Hunert+Kramp GmbH betreibt an dem Standort Witthoftsfelde 8, Salzhausen, ein
Unternehmen flr Reparatur, Wartung und Handel mit Landmaschinen. In dem Unter-
nehmen sind insgesamt 25 Arbeitnehmer, darunter 13 Monteure, 7 Lehrlinge und 5 kauf-
mannische Mitarbeiter tétig. Bei einem Jahresumsatz von ca. € 4 Mio. erstreckt sich der
Wirkungskreis des Unternehmens Uber die Landkreise Harburg, Lineburg, den Heide-
kreis und den Landkreis Celle. Der jetzige Standort wurde, wie bekannt, vor Gber 10 Jah-
ren bezogen. Der ursprungliche Standort an der Eyendorfer Stralle musste wegen der
naher rickenden Wohnbebauung aufgegeben werden.

Bei der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 37n ,Witthoftsfelde" besteht das Risiko der
Einschrankung der unternehmerischen Téatigkeit der betroffenen Firma. Die zu erwartende
Einschrankung resultiert aus der Tatsache, dass in unmittelbarer Nahe zu dem Probelauf-
platz fir die Landmaschinen (Leistungstests, Bremsproben, Motorbremsentests, TUV-
Abnahmen mit Belastungstests) eine Wohnbebauung vorgesehen ist. Diese Wohnbebau-
ung soll, laut Plan, maximal 15 Meter von dem Probelaufplatz entfernt erfolgen. Die Ge-
rauschemissionen haben ihre Ursache unter anderem auch darin, dass Testlaufe an Ma-
schinen durchgefuhrt werden, deren Motoren in ca. 4 Metern Hohe angebracht sind, z. B.
Mahdrescher. Ein wirksamer Schallschutz der benachbarten Wohnbebauung wéare somit
durch Anbringung entsprechender Schutzwéande nicht gewahrleistet.

Nach Auffassung der Geschaftsleitung der Firma Hinert+Kramp GmbH ist ein wirksamer
Schallschutz nur durch Schaffung einer ausreichend breiten Pufferzone zwischen der
Wohnbebauung und dem betroffenen Unternehmen maoglich. Es wird daher vorgeschla-
gen, diese Anregung im Interesse der Aufrechterhaltung der uneingeschrankten betriebli-
chen Betatigung starker zu beriicksichtigen.

Die Stellungnahme der Kreishandwerkerschaft bezieht
sich auf das GE-Gebiet (einschlie3lich des eingeschréank-
ten GE-Gebietes) sowie der westlich angrenzenden
Mischgebietsflache und der sidlich der Entlastungsstra-
3e befindlichen Wohngebietsflache.

Dieser Teilbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund
der komplexen vorhandenen und geplanten Nutzungs-
struktur und eines noch laufenden Moderationsverfah-
rens zwischen den Beteiligten zundchst vom Satzungs-
beschluss ausgenommen und in den Teilbereich B verla-
gert.

Im weiteren Verfahren zum Teilbereich B wird auf die
Stellungnahme der Kreishandwerkerschaft dann einge-
gangen.

Der Teilbereich A (ubriges Plangebiet) ist von der Stel-
lungnahme der Kreishandwerkerschaft nicht betroffen.
Insbesondere verursachen die von den Gewerbebetrie-
ben nord-6stlich des Plangebietes des Teilbereichs A
keine solchen Immissionen, die zu ungesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen fuhren.

Bezuglich der Nachbarschaft zwischen Salmatec und
Plangebiet sind dariberhinaus im Teilbereich A umfang-
reiche Festsetzungen getroffen worden, die auch hier
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewabhrleisten
(LAarmpegelbereiche nach DIN 4109, bereits hergestellte
Larmschutzwand und 30 m Abstand zwischen Betriebs-
gelande und Baugrenze).
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Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die Geschaftsleitung der Firma H-
nert+Kramp GmbH ein groRes Interesse an einer einvernehmlichen Lésung des sich
andeutenden Konfliktes hat. Seitens der Firma Hinert+Kramp GmbH wird vorgeschla-
gen, im Rahmen einer Begehung vor Ort, die entscheidenden Gremien noch einmal tber
die Situation zu informieren. Selbstverstandlich steht die Geschéftsleitung auch fir Ein-
zelgesprache und flr weitere Informationen zur Verfliigung.

Sollte Interesse an einer vermittelnden Tatigkeit bestehen, sind auch wir gerne bereit,
daran mitzuwirken.

Osthannoversche Eisenbahnen AG ()

Unsererseits bestehen keine Bedenken gegen die o.a. Bauleitplanungen der Gemeinde
Salzhausen, wenn folgende Hinweise beachtet werden:

Der Geltungsbereich des B-Planes 37n grenzt ¢stlich an die Bahnanlagen der 01-1E-
Strecke Winsen/Luhe Sid — Hutzel innerhalb der Bahnhofsanlagen des Bahnhofs Salz-
hausen an.

Da es sich um eine Bauleitplanung in Bahnnéhe handelt, weisen wir auf die Bestimmun-
gen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vom 14. Mai 1990 (BGBI. | S. 880), zuletzt
geandert durch Verordnung vom 22.12.2004 (BGBI. | S. 3704), hin. Eine Haftung fir
Schaden durch Erschitterungen, Larm, Luftverunreinigungen usw., die durch den Bahn-
betrieb entstehen kénnen, Ubernehmen wir nicht. Zur Vermeidung von Unféllen und aus
Grunden der o6ffentlichen Sicherheit und Ordnung ist es erforderlich, dass auf der Bahn-
grenze ein fester Zaun ohne Offnung (Pforte) errichtet wird. Falls bereits eine Einfriedi-
gung vorhanden ist, so ist diese ordnungsgeman zu erhalten. Ferner weisen wir auf die
Bestimmungen des Niedersachsischen Nachbarrechtsgesetzes (7. Abschnitt, Wasser-
rechtliches Nachbarrecht) hin.

Wir mochten darauf hinweisen, dass es sich bei der Eisenbahninfrastruktur der Strecke
Winsen/Luhe Sud — Hutzel um 6ffentliche Eisenbahninfrastruktur handelt, die jederzeit
von Eisenbahnverkehrsunternehmen zur Beférderung von Gitern und Personen bestellt
werden kann!

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und be-
treffen den zukunftigen Teilbereich B des Bebauungspla-
nes.

Niedersdchsische Landesbehdrde fur StralRenbau und Verkehr (01.03.2016)

Die mit Schreiben (Mail) vom 05.02.2016 Ubersandten Entwurfsunterlagen des o.g.
Bebauungsplanes der Gemeinde Salzhausen habe ich aus stralienbau- und verkehrlicher
Sicht geprdft.

Zum Inhalt des Bebauungsplanes bestehen diesbeziiglich soweit keine Bedenken. Das
Plangebiet liegt stdlich der LandesstralRe ,L 216'.

Die verkehrsgerechte ErschlieRung soll u.a. von der Landesstral3e aus Uber eine neu

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Entlastungstralle mit Anbindung an die L 216 ist
bereits auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 34
wEntlastungsstralRe Witthoftsfelde* hergestellt und fiir den
Verkehr freigegeben.
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7.2

7.3

zu erstellende ,ErschlieBungsstralle Witthoftsfelde' an den bereits bestehenden
Kreisverkehrsplatz im Zuge der ,L 216' erfolgen. Der Einmindungsbereich zum Kreis-
verkehrsplatz ist bereits im Zuge der Erstellung des KVP entsprechend hergestellt
worden.

Die bestehende Wegeparzelle, mit Anschluss an die ,L 216' (Bahnhofstra3e) in Str-km
16,545 (58/183), soll kunftig als Rad-/ Gehweg bzw. als Anliegerweg genutzt werden.
Diesbezlglich bedarf es vor Verwirklichung der MaRnahme der weiteren Abstimmung.

Die Gemeinde hat gem. § 9 (1) Abs. 24 Baugesetzbuch zu prifen, ob eventuell Festset-
zungen oder MalRhahmen gegen schadliche Umwelteinwirkungen (u. a. Stral3enlarm der
,L 216") erforderlich werden.

Die genaue Ausgestaltung des Einmindungsbereichs
wird mit der Behérde abgestimmt.

Die Prifung erfolgte durch einen Larmgutachter. Es wer-
den Larmpegelbereiche im Zuge der Entlastungsstraf3e
festgesetzt.

8.2

8.3

8.4

8.5

NABU Hanstedt — Salzhausen (07.03.2016)

Wo befinden sich die gemaf Unterlagen bendtigten zusatzliche Ausgleichsflachen? (Be-
grindung mit Umweltbericht Seite 45) Diese sind in den Auslegungsunterlagen zu doku-
mentieren.

Im stdlichen Teil des Baugebietes gibt es nur eine Millbereitstellungsflache. Dies ist zu
wenig. An jeder Kreuzung in dem Plangebiet sollten fir die Anwohner Muillsammelplatze
vorgesehen werden.

Der Spielplatz direkt neben dem Regenriickhaltbecken ist aus sicherheitstechnischen
Griunden indiskutabel. Der Spielplatz sollte zentral im sidlichen Baugebiet geplant wer-
den.

Mit welchen Querungshilfen kénnen Kinder aus dem nérdlichen Bauabschnitt die ,Umge-
hungsstralRe light“ in Richtung Stden tGberqueren?

Die Durchbindung der Planstral3e in Richtung Stiden und Sudosten ist aus unserer Sicht
so nicht zu realisieren. Eine spatere Erweiterung des Baugebietes nah Siiden sollte nicht
direkt am Spielplatz vorbei durch das Baugebiet erfolgen.

Die Lage diese Flache ist auf Seite 25 und auf Seite 43
der Begriindung beschrieben. Auf Seite 43 ist zusatzlich
ein Lageplan beigefigt.

Wie in der Begrindung ausgefihrt, sind die einzelnen
Quartiersplatze (Wendehammer) so dimensioniert, dass
Millfahrzeuge diese benutzen kénnen, d.h. es kann in
den Einmundungsbereichen zu den Stichstrallen auf
Miullbereitstellungsplatze verzichtet werden.

Das Regenrickhaltebecken ist aus Sicherheitsgrinden
eingezaunt, auRerdem befindet sich der Spielplatz per-
spektivisch in der zentralen Mitte des gesamten Entwick-
lungsbereiches Witthoftsfelde (siehe Begriindung S. 11
sowie Anlage Rahmenplan).

Im Kreuzungsbereich der StralRe Witthéftsfelde sind mitt-
lerweile zwei Querungshilfen eingebaut (siehe Begriin-
dung S. 22)

Diese Einschétzung wird seitens der Gemeinde nicht
geteilt. Es ist klar, dass der Spielbereich so angelegt und
gestaltet wird, dass er keine Gefahrenquelle fur Kinder
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darstellt.
8.6  Wir halten die Larmschutzplanung im Norden des Gebietes fur nicht realisierbar. Die Larmschutzplanung beruht auf der Grundlage eines

von einem anerkannten Biros erarbeiteten Gutachten,
die Gemeinde sieht keine Veranlassung an der Kompe-
tenz dieses Blros zu zweifeln.

Samtliche Komponenten der Larmschutzplanung sind
realisierbar (Larmschutzwand, passiver Larmschutz an
Gebéauden.

Folgende Trager offentlicher Belange brachten keine Anregungen oder Bedenken vor
LGLN, Katasteramt Winsen (Luhe) (20.01.2016) Landwirtschaftskammer
Archéologisches Museum Hamburg (09.02.2016) BUND Regionalverband Elbe-Heide
Ev. Landeskirche Winsen
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B: Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

1.

11

Hinert + Kramp GmbH

Die vorliegende Planung halten wir nicht fiir geeignet, um den absehbaren Nutzungskon-
flikt zwischen unserem baubehérdlich genehmigten Landmaschinenfachbetrieb und der
neu ausgewiesene Wohnbebauung zu lésen.

Da der neu aufgestellt Bebauungsplan nur marginal abweicht von dem vom OVG aul3er
Kraft gesetzten B-Plan 37, gibt es immer noch ungeldste Probleme:

Nicht ausreichende Beachtung vom Trennungsgrundsatz:

Der B-Plan 37n sieht in unmittelbarer Nachbarschaft zu unserem Betrieb die Ausweisung
von Misch- bzw. Wohngebieten vor. Dabei wird nach unserer Auffassung der
immissionsschutzrechtliche Trennungsgrundsatz nicht angemessen beachtet. Dieses
wird zu starken Einschréankungen in unserem Betriebsablauf fihren, bis hin zur
Gefahrdung des Fortbestands unseres Unternehmens und damit Vernichtung der
Arbeitsplatze unserer 23 Mitarbeiter, darunter 6 Ausbildungsplatze.

Die Stellungnahme Handwerkbetriebs bezieht sich auf
das GE-Gebiet (einschlielBlich des eingeschrankten GE-
Gebietes) sowie der westlich angrenzenden Mischge-
bietsflache und der stdlich der Entlastungsstrafl3e befind-
lichen Wohngebietsflache.

Dieser Teilbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund
der komplexen vorhandenen und geplanten Nutzungs-
struktur und der noch laufenden Einigungsversuche zwi-
schen den Beteiligten zunéchst vom Satzungsbeschluss
ausgenommen und in den Teilbereich B verlagert.

Im weiteren Verfahren zum Teilbereich B wird auf die
Stellungnahme des Handwerkbetriebs dann eingegan-
gen.

Der Teilbereich A (lbriges Plangebiet) ist von der Stel-
lungnahme des Handwerkbetriebs nicht betroffen.
Insbesondere verursachen die von den Gewerbebetrie-
ben nord-dstlich des Plangebietes des Teilbereichs A
keine solchen Immissionen, die zu ungesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen fuhren.

Bezuglich der Nachbarschaft zwischen Salmatec und
Plangebiet sind dartiberhinaus im Teilbereich A umfang-
reiche Festsetzungen getroffen worden, die auch hier
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten
(Larmpegelbereiche nach DIN 4109, bereits hergestellte
Larmschutzwand und 30 m Abstand zwischen Betriebs-
gelénde und Baugrenze).
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1.2

13

1.4

Starke Abweichung vom aktuellen Flachennutzungsplan:

Die im B-Plan vorgesehene Ausweisung von Wohn- und Mischgebiet widerspricht
wesentlich der Darstellung im giltigen Flachennutzungsplan. In westlicher Richtung ist im
aktuellen F-Plan ein ca. 25m breiter Gewerbegebietstreifen neben unserem Betrieb
vorgesehen. Eine Wohnbebauung direkt neben unserem Werkstattbereich, wie die
geplante altersgerechte Wohnanlage mit tGiber 20 Wohneinheiten, ware somit an diesem
Standort nicht mdglich. Die Umsetzung des F-Plans hatte eine optimale Pufferzone
zwischen unserem Landmaschinenfachbetrieb, der Zimmerei Moderer und des
Maurerunternehmens Miiller einerseits und der in westlicher Richtung entstehenden
Wohnbebauung andererseits ermdglicht. Stdlich der Entlastungsstral3e Witthoftsfelde ist
im aktuellen F-Plan ein Mischgebiet vorgesehen. Auch hiervon wird im B-Plan
abgewichen. Statt dessen wird hier, ca: 18m vom Landmaschinenfachbetrieb entfernt, ein
reines Wohngebiet dargestellt. Dadurch fehlt auch in diesem Bereich eine sinnvolle
Abstufung von Gewerbegebiet Gber Mischgebiet zum reinen Wohngebiet.

Nichtbeachtung der raumlichen und funktionalen Verknipfung:

Im aufgehobenen B-Plan 37 wurde der sidliche Teil unseres Betriebsgelandes als
Mischgebiet dargestellt. Nachdem das Oberverwaltungsgericht Lineburg in seinem
Beschluss vom 18.11.15 die Ausweisung dieses Mischgebietes beanstandet hatte, wurde
nun ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit Fremdkorperfestsetzung auf dieser Flache
festgelegt. In  diesem Bereich sind nur Nutzungen zugelassen, die
mischgebietsvertraglich sind. Dadurch wird die vom Gericht beméangelte Nichtbeachtung
der raumlichen und funktionalen Verknlpfung unseres Betriebes weiterhin fortgefthrt. Wir
erwarten, dass unsere gesamte Betriebsfliche als Gewerbegebiet ohne
Einschrankungen ausgewiesen wird. Weiterhin sollte rechtlich gepriuft werden, ob die
vorgesehene Fremdkorperfestsetzung Uberhaupt in dieser Form juristisch zulassig ist.

Nicht hinreichend beachtete Fahrzeugbewegungen:

In der schalltechnischen Untersuchung geht man fur die westliche Werkstattzufahrt von
durchschnittlich einer Stunde Traktorenfahrten pro Tag aus. Mehrfach wurde schon
darauf hingewiesen, dass dieser Wert viel zu gering eingesetzt ist. Des Weiteren
bezweifeln wir, dass es moglich sein kann, die gesamten Schwerlast-, Liefer- und
Kundenverkehre der bestehenden Betriebe Zimmerei Moderer, Maurermeister Mdller,
Landmaschinenfachhandel Hunert+Kramp sowie teilweise den Tanklastverkehr fir
Mineral6lhandel Hoyer und die Anlieferung fur Futtermittelhandel Kanefendt durch ein
eingeschranktes Gewerbegebiet zu fihren und dabei nicht die Schallimmissionsgrenzen
eines Mischgebietes zu tberschreiten.

Fir den jetzt in Rede stehenden Teilbereich A des Be-
bauungsplans ist festzustellen, dass dieser aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt wurde.
Die Ausfihrungen beziehen sich auf die zunéchst unbe-
plant bleibenden Fléachen, die Gegenstand des weiteren
Planverfahrens fir den Teilbereich B sein werden.

Auf die Abwéagung zu Ziffer 1.1 wird verwiesen.

Auf die Abwagung zu Ziffer 1.1 wird verwiesen.
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15

1.6

Ausweisung eines Mischgebietes, in dem nur Wohnbebauung vorgesehen ist:

Grol3e Sorgen und Bedenken haben wir vor der Entstehung eines reinen Wohngebietes
auf dem als Mischgebiet ausgewiesenen Bereich westlich unseres Betriebes. Alle uns
bisher bekannten Planungen sehen lediglich reine Wohnbebauung vor. Wenn dieser Fall
eintritt, beflrchten wir einen hdéheren Rechtsanspruch der Bewohner auf Larmschutz.
Dies wiederum wirde unsere gewerblichen Tatigkeiten immens einschranken. Die
Ausweisung dieses Bereichs als Mischgebiet hingegen konnte man als
Etikettenschwindel ansehen.

Falsche Gelandeberechnungen mindern den Wirkungsgrad der Larmschutzwand:

Wir halten die vorgesehenen LarmschutzmalRnahmen durch Errichtung einer 2,7m hohen
Schallschutzwand flr nicht ausreichend. Wie schon mehrfach mitgeteilt, liegen die Larm
verursachenden Bauteile von Landmaschinen oftmals bei einer H6he von 4m. Zusétzlich
haben wir folgende Beanstandungen:

a) Im B-Plan Seite 17 wird Folgendes beschrieben: ,Das Betriebsgeldnde des
Landmaschinenfachbetriebs liegt im nordlichen Drittel ca. 1,0 bis 1,5 m niedriger als die
angegebenen FuBpunkte der angrenzenden Larmschutzwand, hieraus ergibt sich ein
entsprechend grolRerer Wirkungsgrad dieser Wand Richtung Westen." Diese Angaben
entsprechen nicht den Tatsachen. Laut unseren Messungen treten nur in einem sehr
kleinen Teil Hohendifferenzen von maximal 0,8m auf, die sich rasch auf das
Baugebietsniveau einpendeln. Daher kann die Larmschutzwand nicht den beschriebenen
Wirkungsgrad haben.

b) In der urspringlichen schalltechnischen Untersuchung wurde sogar von einem
durchgehenden Gelandehthenunterschied von 1-1,50m ausgegangen. Nachdem wir auf
diesen Fehler hingewiesen hatten, wurde in der textlichen Fassung eine entsprechende
Korrektur vorgenommen. Die Untersuchungsergebnisse wurden jedoch nicht der
korrigierten niedrigeren Hohe der Larmschutzwand angepasst. Wegen dieser fehlenden
Anpassung der Berechnungen bezweifeln wir das Ergebnis der schalltechnischen
Untersuchung.

¢) Im Bauantrag fur die Larmschutzwand war vorgesehen, dass diese bis auf 0,8m an
den bestehenden Rad-/FuBweg heranreicht. Da sich die 2,7m hohe Schallschutzwand
direkt neben unserer Werkstattzufahrt befinden soll, entsteht ein erhebliches Unfallrisiko.
Darauf haben wir bereits im Dezember 2015 hingewiesen. Wir bitten darum, in diesem
Bereich die Wand so zu verédndern, dass Fahrzeugfihrer, die unsere Werkstattzufahrt
verlassen, den Rad-/FuRweg ausreichend einsehen kénnen. Miundlich wurde uns bereits
eine entsprechende Anderung zugesagt.

Auf die Abwagung zu Ziffer 1.1 wird verwiesen.

Auf die Abwagung zu Ziffer 1.1 wird verwiesen.
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1.7

18

1.9

Wenig Beachtung unserer Bemiihungen zu einer au3ergerichtlichen Einigung:

Seit Beginn der Planungen sind wir auf der Suche nach einvernehmlichen
Lésungsmaglichkeiten, um Nutzungskonflikte zu vermeiden. Immer wieder haben wir uns
konstruktiv eingebracht. Jedoch wurden die anfanglichen Ubereinstimmungen nicht
umgesetzt.

a) Nach AuBervollzugssetzung des Bebauungsplans vom Oberverwaltungsgericht
Lineburg hatten wir am 15.12.15 den kompletten Gemeinderat zu einem Ortstermin
eingeladen, um vor Ort unsere Situation darzustellen. Leider wurde diese Mdglichkeit
einer Kommunikation nicht angenommen. Umso Uberraschter waren wir, als wir am
12.01.16 aus der Tagespresse von der Aufstellung des neuen B-Plans 37n erfuhren.

b) Da der neue B-Plan sich nur geringfligig vom aufler Kraft gesetzten B-Plan 37
unterscheidet und wir offenbar in die Sackgasse zu einer gerichtlichen Klarung vor dem
OVG hinsteuern, haben wir der Gemeinde eine Mediationsverhandlung unter Leitung
eines/r OVG-Gliterrichters/richterin angeboten. Bis heute haben wir leider noch keine
Antwort.

¢) Zusatzlich unterbreiteten wir dem Investor und dem Anwalt der Gemeinde Salzhausen
einen Vorschlag zu einer aulRergerichtlichen Einigung, um die absehbaren
Nutzungskonflikte zu verringern. Leider wurde auch dieser Einigungsversuch abgelehnt.

Fortfuhren von ErschlieBungsaktivitaten trotz au3er Kraft gesetztem Bebauungsplan:
Nachdem das Oberverwaltungsgericht am 18.11.15 den B-Plan auf3er Kraft gesetzt hatte,
laufen die ErschlieBungsarbeiten unvermindert weiter. Dadurch werden Tatsachen
geschaffen, die kaum rickgangig gemacht werden kdnnen. Wir bitten um das Aussetzen
weiterer Baumalinahmen, bis ein rechtsgiltiger Bebauungsplan vorliegt.

Weitere Anregungen und Bedenken:
Wir schlieRen uns dartiber hinaus den Anregungen und Bedenken der IHK Lineburg-
Wolfsburg und der Handwerkskammer Braunschweig-LUneburg-Stade an.

Derartige Gesprache werden tatsachlich gefuhrt. Aus
diesem Grund wird der Bebauungsplan in einen Teilbe-
reich A und einen Teilbereich B getrennt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen, auf die obige Abwagung
wird Bezug genommen.

Belegschaft der Hinert und Kramp GmbH (25.02.2016)

Wir haben grof3e Sorgen, dass nach Umsetzung des Bebauungsplanes Wohnungen zu
dicht an unserem Arbeitsplatz entstehen. Landmaschinen sind laut und verursachen
Schmutz. Dadurch wirde Streit mit der Nachbarschaft entstehen, der letzten Endes unse-
ren Arbeitsplatz geféhrdet.

Zum Schutz unserer Arbeits- und Ausbildungsplatze fordern wir einen gréBeren Abstand
zwischen den moglichen Wohngeb&uden und unserem Arbeitsplatz.

Die Stellungnahme bezieht sich auf das GE-Gebiet (ein-
schlie3lich des eingeschrankten GE-Gebietes) sowie der
westlich angrenzenden Mischgebietsflache und der sud-
lich der EntlastungsstralRe befindlichen Wohngebietsfla-
che.

Dieser Teilbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund
der komplexen vorhandenen und geplanten Nutzungs-
struktur und der noch laufenden Einigungsversuche zwi-
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schen den Beteiligten zunachst vom Satzungsbeschluss
ausgenommen und in den Teilbereich B verlagert.
Im weiteren Verfahren zum Teilbereich B wird auf die
Stellungnahme dann eingegangen.
Der Teilbereich A (lbriges Plangebiet) ist von der Stel-
lungnahme nicht betroffen.
3. Zimmerei Moderer Salzhausen (24.02.2016)
3.1 In den Ausfuhrungen werden wir als Zimmerei nur nebenséachlich aufgefuhrt. Die Stellungnahme bezieht sich auf das GE-Gebiet (ein-
- wir sind eingetragen mit Arbeiten von Montag bis Samstag von 6 Uhr morgens bis 18 schlie3lich des eingeschrankten GE-Gebietes) sowie der
Uhr Abends. westlich angrenzenden Mischgebietsflache und der sid-
- wir arbeiten hauptséchlich auf dem Zimmereihof mit Motorsagen um lange Holzer grob lich der EntlastungsstraRe befindlichen Wohngebietsfla-
abzuldngen und / oder Konstruktionshélzer zuzuschneiden / abzubinden che.
- wenn wir mit unseren Holzbearbeitungsmaschinen in der Zimmereihalle arbeiten, lauft Dieser Teilbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund
immer die Absauganlage flr die Holzspéne der komplexen vorhandenen und geplanten Nutzungs-
- wir werden mehrmals wdchentlich mit LKW beliefert, ein Grof3teil davon sind 40-tonner struktur und der noch laufenden Einigungsversuche zwi-
LKW, diese werden mit unserem Gabelstapler entladen oder laden sich mit eigenem Kran schen den Beteiligten zunachst vom Satzungsbeschluss
(am Lieferfahrzeug) ab ausgenommen und in den Teilbereich B verlagert.
- unser Gabelstapler ist taglich fur Ent- und Beladungen von eigenen Fahrzeugen und Im weiteren Verfahren zum Teilbereich B wird auf die
Lieferfahrzeugen im Einsatz (Staplerbereich ist in den Darstellungen nicht berticksichtigt ) Stellungnahme dann eingegangen.
- bei Probelaufen einiger Landmaschinen entstehen starke Vibrationen die in den Der Teilbereich A (ubriges Plangebiet) ist von der Stel-
Planungen nicht bertcksichtigt sind lungnahme nicht betroffen.
Insbesondere verursachen die von den Gewerbebetrie-
ben nord-6stlich des Plangebietes des Teilbereichs A
keine solchen Immissionen, die zu ungesunden Wohn-
und Arbeitsverhéaltnissen fuhren.
Bezuglich der Nachbarschaft zwischen Salmatec und
Plangebiet sind dariberhinaus im Teilbereich A umfang-
reiche Festsetzungen getroffen worden, die auch hier
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleisten
(Larmpegelbereiche nach DIN 4109, bereits hergestellte
Larmschutzwand und 30 m Abstand zwischen Betriebs-
gelande und Baugrenze).
3.2  Aus unserer Sicht sind die Abstande zwischen Gewerbegebiet und Wohnbebauung noch Auf die Abwagung zu Ziffer 3.1 wird verwiesen.
immer viel zu gering geplant!
3.3  Werden Hauser in Holzrahmenbauweise auf unserem Zimmereiplatz vorgefertigt, sind wir Auf die Abwagung zu Ziffer 3.1 wird verwiesen.
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eine bis mehrere Wochen damit beschéftigt.

3.4 Es gibt auch Wochen, da sind wir nicht auf den Zimmereiplatz tatig und Be- + Entladen Auf die Abwagung zu Ziffer 3.1 wird verwiesen.
nur Morgens und Abends unsere Fahrzeuge.

3.5 In 2015 waren 8 Mann in der Zimmerei beschaftigt.

3.6 Wir haben weiterhin die Beflrchtung, dass wir auch durch den neuen Bebauungsplan Auf die Abwagung zu Ziffer 3.1 wird verwiesen.
Einschrénkungen in der Ausiibung unserer Tétigkeiten bekommen!

3.7  Wir schlieBen uns der Stellungnahme der Handwerkskammer Luneburg vom Januar Auf die Abwagung zu Ziffer 3.1 wird verwiesen.
2016 an.

4, Land- und Baumaschinenmechaniker-Innung Lineburger Heide (01.03.2016)
Die Stellungnahme der Handwerkskammer Braunschweig-Lineburg-Stade zu obiger Wird zur Kenntnis genommen, siehe Abwagungsvor-
Angelegenheit liegt uns vor. Wir teilen Ihnen hierzu mit, dass auch unsere Innung die schlag zu Punkt A 4 (Handwerkskammer).
erheblichen Bedenken aus handwerklicher Sicht teilt und mdchten Sie daher auffordern,
die Planungen entsprechend zu andern.

5. LandBauTechnik Niedersachsen e.V. (02.03.2016)

In vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir an, dass uns von dem uns angeschlossenen
Mitgliedsbetrieb, der Hiinert + Kramp GmbH, von der Bauleitplanung berichtet wurde. Wir
sehen uns veranlasst, als Landesverband dazu ebenfalls eine Stellungnahme zum Ent-
wurf des Bebauungsplanes und der dazugehorigen Begriindung mit Umweltbericht sowie
den wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen bis zum 7.
Marz 2016 abzugeben.

Wir halten den o. g. Bebauungsplan fur rechtlich bedenklich. Begriindung:

Unser Verbandsmitglied fuhrt im Nordosten des Geltungsbereichs des angegriffenen
Bebauungsplans, einen Betrieb zum Handel mit und zur Reparatur von Landmaschinen
und Gartengeraten. Auf dem Betriebsgelande liegt im Norden eine grol3e Werkhalle mit
umliegenden Arbeitsflachen, im Siden eine Ausstellungsflache. Leider werden die Gege-
benheiten des ansassigen Betriebes in der Planung nicht ausreichend berticksichtigt.
Bereits das OVG Luneburg hat in seiner Entscheidung vom 18.11.2015 Akz.: 1 MN
116/15 festgestellt, dass bei Vorhaben, die raumlich und funktional in den Betriebspro-
zess eines umfassenderen Betriebes eingegliedert sind, diese nach der bauplanungs-
rechtlichen Zuléassigkeit des Gesamtbetriebes zu beurteilen sind (BVerwG, Urt. v.
15.11.1991 - 4 C 17.88 NVwWZ-RR 1992, 402 = BRS 52 Nr. 52 = juris Rn. 12). Die be-

Die Stellungnahme bezieht sich auf das GE-Gebiet (ein-
schlie3lich des eingeschrankten GE-Gebietes) sowie der
westlich angrenzenden Mischgebietsflache und der sid-
lich der EntlastungsstralRe befindlichen Wohngebietsfla-
che.

Dieser Teilbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund
der komplexen vorhandenen und geplanten Nutzungs-
struktur und der noch laufenden Einigungsversuche zwi-
schen den Beteiligten zunachst vom Satzungsbeschluss
ausgenommen und in den Teilbereich B verlagert.

Im weiteren Verfahren zum Teilbereich B wird auf die
Stellungnahme dann eingegangen.

Der Teilbereich A (Ubriges Plangebiet) ist von der Stel-
lungnahme nicht betroffen.

Insbesondere verursachen die von den Gewerbebetrie-
ben nord-dstlich des Plangebietes des Teilbereichs A
keine solchen Immissionen, die zu ungesunden Wohn-
und Arbeitsverhéltnissen fuhren.
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kannte Betriebsbeschreibung nebst Schallgutachten zeigen, dass Landmaschinenhandel
und -reparaturbetriebe nicht nur raumlich, sondern auch organisatorisch miteinander
verkniipft sind. Sie finden auf einem zusammenhangenden Grundstiick mit gemeinsamen
Zufahrten, Mitarbeiter- Kundenparkplatzen statt. Sie werden als einheitliches Vorhaben
auf der Grundlage einer gemeinsamen Baugenehmigung mit einheitlichen immissions-
schutzrechtlichen Vorgaben betrieben. Vor allem aber zeigt das Schallgutachten die Ver-
knlpfung der Betriebsabléufe. Nach der Baugenehmigung nutzt der Betrieb einen einzi-
gen Gabelstapler. Das bekannte Schallgutachten zeigt, dass dieser gleichermalRen auf
der Ausstellungsflache wie um die Werkhalle herum verkehrt. Auch wird auf dem als
Ausstellungsflache genutzten Geldnde an (unterstellt) 2 1/2 Stunden am Tag ein Schlag-
schrauber verwendet. Fur eine reine Handelstatigkeit wéare das schwerlich nétig; auch
hieran zeigt sich, dass die Handels- und Reparatursparte des Antragstellerbetriebs raum-
lich-organisatorisch miteinander verwoben sind. Dies kommt umgekehrt auch darin zum
Ausdruck, dass die Ausstellungsflache offenbar tber keine Raumlichkeiten verfugt, in
denen der ,administrative" Teil des Landmaschinenhandels (Verkaufsgesprache, Buch-
haltung) abgewickelt wiirde.

Bei der Erstellung des Bebauungsplans 37 n sind diese Positionen erneut nicht umfas-
send berlcksichtigt worden. Die Bauleitplanung stellt sich unveréndert gegeniiber dem
vorangegangenen B-Plan Nr. 37 dar. Das jetzt geplante eingeschrankte Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO unterscheidet sich gemalR Festsetzungen zu den zulassigen Nut-
zungsarten nicht von dem vorher festgesetzten Mischgebiet nach § 6 BauNVO. Lediglich
das Wohnen ist im neuen Entwurf ausgeschlossen. Hinsichtlich der zuldssigen Nut-
zungsarten wirde alles so bleiben wie bisher. Mit dem vorliegenden Entwurf erscheinen
die vorhandenen Betriebe nach Typisierung der BauNVO das Wohnen wesentlich zu
storen, somit planungsrechtlich unzulassig, was zu einem Planungsschaden fir die be-
troffenen Betriebe nach § 42 BauGB fihrt. Erneut ist bei der Planung die einheitliche
Bericksichtigung des Betriebes missachtet worden, obwohl das OVG ausdricklich auf
die ,einheitliche Betrachtung" abgestellt hat (Rdn 58 der OVG Entscheidung).

Dadurch wird die vom Gericht beméngelte Nichtbeachtung der rAumlichen und funktiona-
len Verknupfung der Betriebsteile der Fa. Hiunert Kramp GmbH weiterhin fortgefuhrt. Da
die Baugenehmigung fir das gesamte Betriebsgelande gilt und die Betriebsablaufe un-
mittelbar miteinander verknupft sind, ist der Betrieb - wie das OVG ausfihrt - ,baupla-
nungs-rechtlich einheitlich zu beurteilen". Dementsprechend ist die Ausweisung eines
eingeschrankten Gewerbegebietes, das nur mischgebietsvertragliche Nutzungen zulasst
und sich diesbeziiglich - bis auf den Ausschluss von Wohnnutzungen - nicht von einem
Mischgebiet unterscheidet, fehlerhaft. Mit der vorliegenden Planung wirde der Landma-
schinenbetrieb, dessen Standort bisher aufgrund seiner Betriebstypik (wesentlich stéren-
des Gewerbe) nach § 34 BauGB als Gewerbegebiet zu beurteilen war, unzulassig wer-

Beziiglich der Nachbarschaft zwischen Salmatec und
Plangebiet sind dariiberhinaus im Teilbereich A umfang-
reiche Festsetzungen getroffen worden, die auch hier
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten
(Larmpegelbereiche nach DIN 4109, bereits hergestellte
Larmschutzwand und 30 m Abstand zwischen Betriebs-
gelande und Baugrenze).

Bezuglich der Entwicklung aus dem Flachennutzungs-
plan wird auf folgenden Sachverhalt hingewiesen:

Fiur den jetzt in Rede stehenden Teilbereich A des Be-
bauungsplans ist festzustellen, dass dieser aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt wurde.
Die Ausfiihrungen beziehen sich auf die zunachst unbe-
plant bleibenden Flachen, die Gegenstand des weiteren
Planverfahrens fir den Teilbereich B sein werden.
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den.

Die vorgesehene Ausweisung von WA- und MI-Flachen widerspricht im Ubrigen den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes. Fir den westlichen Teil des im Bebauungsplan
vorgesehenen Mischgebietes ist auf einem schatzungsweise mindestens 20 Meter brei-
ten Streifen im Flachennutzungsplan eine Gewerbeflache ausgewiesen. Vom Grundge-
danken ein durchaus richtiger Aspekt. Leider finden wir im Bebauungsplan von diesem
Nutzungskonzept keine Umsetzung, denn es wird vielmehr ein Mischgebiet ausgewiesen.
Auch sudlich der jetzt ausgewiesenen eingeschréankten Gewerbeflache wird das Nut-
zungskonzept des Flachennutzungsplanes lUibergangen. Hier wird anstatt der dort vorge-
sehenen Mischnutzung ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Von der sinnvollen
Abstufung des Flachennutzungsplanes, mit der eine Konfliktbewaltigung zwischen Ge-
werbe und Wohnen erreicht werden kénnte, wird damit grundlegend abgewichen.

Bereits die HWK Braunschweig - Lineburg - Stade wie auch die IHK Lineburg Wolfsburg
haben in ihren Stellungnahmen vom 22.01.2016 deutlich zum Ausdruck gebracht, dass
der erneute Versuch eines B-Plans auch in diesen Punkten angreifbar ist. Unserer Auf-
fassung nach fehlt es an der wirkungsvollen Einrichtung einer ,Pufferzone zwischen dem
Gewerbegebiet mit den anséassigen Betrieben und dem geplanten sensiblen Wohnnut-
zungen.

Sinnvoll wére die Einrichtung nicht wesentlich stdrender Gewerbebetriebe oder auch
Festsetzung von Flachen fir soziale Zwecke, um einen Puffer zu den bestehenden Be-
trieben und den geplanten Wohngebieten zu erreichen. Aufgrund des Fehlens eines
schlissigen Mischgebietskonzeptes wird sich das geplante Mischgebiet gerade nicht
entwickeln und an der westlichen Grenze ist mit hoher Wahrscheinlichkeit mit einer
Wohnbebauung zu rechnen. Die daraus resultierenden Probleme sind vorprogrammiert.
Letztlich fallt auf, dass die geplanten Schallschutzeinrichtungen nicht die Emissionsquel-
len in angemessener Weise berlcksichtigen. Nutzfahrzeuge haben zum Teil Ausgangs-
positionen bis zu 4 Metern.

Insgesamt bestehen daher erhebliche Bedenken gegen die RechtmaRigkeit des B-Plan
Nr. 37 n ,Witthoftsfelde". Vor dem OVG wurde vorgetragen, dass bei der Planung davon
ausgegangen wird, Abwagungsgerechtigkeit dadurch herzustellen, dass dem Betrieb am
bisherigen Standort eine Bestandsperspektive iber den reinen passiven Bestandsschutz
hinaus eréffnet wird. Leider ist das aus der aktuellen Planung nicht erkennbar.

Wir bitten Sie, unsere Gedanken bei der weiteren Planung mit zu beriicksichtigen und
bitten um kurze Stellungnahme zu unseren Einwanden.

LandBauTechnik Bundesverband e.V.
in obiger Angelegenheit ist Ihnen aus unserer Verbandsorganisation — hier Landesver-
band Niedersachsen — eine ausfiihrliche Stellungnahme zugegangen, die erhebliche

Auf die Abwagung zu Ziffer 5 (LandBauTechnik Landes-
verband e.V.) wird verwiesen
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Bedenken gegen die lhrerseits angestellten Planungen aufzeigt und die das Mitgliedsun-
ternehmen Hunert & Kramp GmbH in erheblichem Umfang in seinen notwendigen Tatig-
keiten beeintrachtigt, dies mit der Folge, dass das Unternehmen kinftig sein Leistungs-
spektrum nicht in gebotener Art und Weise ausfiihren kdnnte. Eine Bestandsperspektive
am bisherigen Standort kénnen wir hier nicht erkennen und schlieRen uns der Stellung-
nahme wie von unserem Kollegen RA Niemann ggu. Herrn Ristau geédufert in vollem
Umfang an.
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Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO)

WA Allgemeine Wohngebiete, s. textliche
Festsetzungen Nr. 1.1 und 1.3 (§ 4 BauNVO)

Mischgebiete, s. textliche Festsetzung Nr. 1.2

M und 1.3 (§ 6 BauNVO)

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

2WO

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

z8. 0,25 Grundflachenzahl (GRZ)
zB. 1 Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
zB. @ Anzahl der Vollgeschosse, zwingend
GH 10 0m Hohe der baulichen Anlagen in m Gber Oberkante
: FertigfuRboden (OK FF), hier: Gebaudehdhe (GH),
s. textliche Festsetzung Nr. 2.2
T-;EI};I 9.0m Hohe der baulichen Anlagen in m Gber OK FF, hier:
’ Firsthohe (FH), s. textliche Festsetzung Nr. 2.2
EH 600m? MindestgréfRe von Baugrundstiicken flr Einzel-

DH 350m? hauser (EH) und Doppelhaushalften (DH)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Haupffirstrichtung

offene Bauweise

abweichende Bauweise: es gilt die offene Bauweise

ohne Langenbegrenzung

es qilt die offene Bauweise, nur Einzel- und

Doppelhauser zulassig

4. Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflache, s. textliche Festsetzungen
Nr. 4.2 und 4.3 (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
Zweckbestimmung:

FRA Ful3-, Rad- und Anliegerweg

Landwirtschaftlicher Weg

Bereich ohne Ein-und Ausfahrt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Mdllbereitstellungsflache

0 (MindestgroRe: 2 m? / angeschlossener Wohneinheit)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)
Hinweis: Im Rahmen der Realisierungsplanung ist
ein Abweichen von den festgesetzten Standplatze
auch auf die andere Stralenseite mdglich.

6. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflache, s. textliche Festsetzungen
Nr. 4.1 und 4.4. Zweckbestimmung siehe nachf.
Symbol bzw. Planeinschrieb

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Spielplatz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

7. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

.

Flachen fir MalRnahmen zur Regenriickhaltung und
-versickerung, s. textliche Festsetzung Nr. 5.2

8. Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fir die Landwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

9. Sonstige Planzeichen

 —
Lo

36

z.B.

LP Il

LP IV

40.15

44,34

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des Mal3es der
Nutzung innerhalb eines Baugebiets

(z.B.§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO )

Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

hier: Larmschutzeinrichtung

s. textliche Festsetzung Nr. 6.1

Larmpegelbereich gemaf DIN 4109
LP 11I: >60-65 dB(A)

LP IV: >65-70 dB(A)

s. textliche Festsetzung Nr. 6.2

MaRgebliche Deckenhdhe tGiber NN Fahrbahnoberkante,
gemal textlicher Festsetzung Nr. 2.2

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

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig. (§ 1 (5 und 6) BauNVO)

1.2 In den Mischgebieten sind Tankstellen sowie Bordelle und Vergnigungsstatten unzulassig.
(§ 1 (5, 6und 9) BauNVO)

1.3 In allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sind Kleinwindkraftanlagen als ,sonstige nicht stérende

Gewerbebetriebe* gem. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO bzw. als ,sonstiger Gewerbebetrieb® gem. § 6 (2) Nr. 4
BauNVO und als Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO sind nur unter folgenden Voraussetzungen
zulassig:
Von offentlichen Verkehrsflachen muss die Anlage einen Mindestabstand von 10 m einhalten. Die Hoéhe
der Anlage darf 10 m (Bezugspunkt Oberkante Uber vorhandenem Gelande) nicht Uberschreiten. Die
Zulassigkeit im Hinblick auf die Anforderungen des Schutzes vor Schall- und Lichtimmissionen ist im
jeweiligen Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. (§ 9 (1) Nr. 2a und (3) BauGB)

2. MaR der baulichen Nutzung / Baugrenze / Sockelhéhe

2.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA / 2 WO sind fur Einzelhduser zwei Wohneinheiten und fur
Doppelhaushalften jeweils nur eine Wohneinheit zulassig. (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

2.2 Die Sockelhéhe (Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens, OKFF) wird auf max. 0,5 m uber
Oberkante der fiir die ErschlieBung maflgeblichen nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache an der
StralRenbegrenzungslinie in Grundstlicksmitte festgesetzt. (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

2.3 Entlang der Entlastungsstralie darf die zulassige maximale Firsthdhe in einer Tiefe von 35 m beiderseits
der StralRenbegrenzungslinie um 1,50 m Gberschritten werden.
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

3. Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen in alilgemeinen Wohngebieten und in Mischgebieten

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

3.2 Pro Grundstick sind nur eine Zu_ / Ausfahrt in einer Breite von max. 3,50 m, sowie ein Zugang in einer
Breite von max. 1,50 m jeweils gemessen an der Grundstiicksgrenze zur o6ffentlichen Verkehrsflache
zulassig. Bei gemeinsam genutzten Zufahrten auf Doppelhausgrundstiicken und bei Zufahrten auf
Stellplatzanlagen im Bereich der Wohngebiete mit offener Bauweise darf die Zufahrtsbreite zur 6ffentlichen
Verkehrsflache maximal 5,00 m betragen.

(§ 9 (1) Nr. 4 und 11 BauGB).

3.3 Bei ebenerdigen Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplatzen ist nach jedem 4. Stellplatz ein grof3kroniger
Laubbaum gemalf Pflanzliste in einer mindestens 10 gm grofR3en offenen Vegetationsflache zu pflanzen und
zu pflegen und bei Abgangigkeit zu ersetzen. (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

4. Grunordnung

4.1 Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache ,Pflanzstreifen” ist eine zweireihige Strauch-Baumhecke anzulegen zu
pflegen und zu erhalten. Bei der Bepflanzung sind 4-8 Straucher derselben Art gemaf Pflanzliste im
Verbund in einem Regelabstand von 1,5 m zueinander vorzusehen. Zusatzlich sind in einem Abstand von
maximal 15 m standortheimische Laubbaume gemal’ Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. Der
Geholzstreifen ist extensiv zu pflegen. Die Geholze sind bei Abgangigkeit zu ersetzen. (§9
(1) Nr. 25 BauGB)

4.2 In den Seitenraumen der Stral’en sind mit Ausnahme der Entlastungsstral’e mindestens einseitig klein- bis
mittelkronige Laubbaume gemafl Pflanzenliste in einem Regelabstand von maximal 12 m zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

4.3 Die Entlastungsstralle ist als Allee auszubilden. Dazu sind beiderseits der Fahrbahn in einem Regelabstand
von 12 m alleeartig Winterlinden (tilia cordata) oder Stieleichen (quercus robur) anzupflanzen.
(§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)
Pflanzqualitat: Hochstamm, aus extra weitem Stand, dreimal verschult (3 x v), mit durchgehendem Leittrieb,
Stammumfang: 12-14 cm Winterlinde, 14 - 16 cm Stieleiche.

4.4 Die offentlichen Grinflachen ,Spielplatz® und ,Wiese / Waldsaum® sind landschaftsgerecht zu gestalten.
Dazu sind sie in aufgelockerter Weise mit standortgerechten und standortheimischen Laubbdumen und
Strauchern sowie Obstgehdlzen gemalR Pflanzliste zu bepflanzen. Anlagen fir die Errichtung eines
Spielplatzes sind zulassig. Wege sind nur in wasser- und luftdurchldssiger Bauweise bis zu einer Breite von
2,50 m als wassergebundene Decke zulassig. (§ 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB)

5. Oberflachenentwasserung

5.1 Unbelastete Niederschlagswasser von den Dachern der Baukdrper und von den befestigten Flachen im
Plangebiet sind auf den Grundstliicken zurlickzuhalten zwecks dortiger Verdunstung und Versickerung.
(§1(B)Nr.7i.V.m. §9 (1) Nrn. 16 und 20 BauGB)

5.2 Die in den offentlichen Grinflachen Uberlagernd fiir die Ableitung / Rickhaltung von Niederschlagswasser
festgesetzte Flache (Regensickerbecken) ist naturnah auszubilden. Neu entstehende Uferbereiche sind
gruppenartig und abschnittsweise unter Bericksichtigung der Erfordernisse der Wartungs- und
Unterhaltungsarbeiten mit standortgerechten Laubgehdlzen gemaly Pflanzliste zu bepflanzen. In den
Ubrigen Bereichen ist eine Begriinung mit einer standortgemaRen Grasmischung fir wechselfeuchte
Standorte vorzunehmen. (§ 9 (1) Nrn. 20 und 25 BauGB)

6. Immissionsschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

6.1 Die im Bebauungsplan festgesetzten Schallschutzeinrichtungen sind als 2,7 m hohe, geschlossene Wand
mit einem Flachengewicht von mindestens 10 kg/m? auszuflhren. Als unterer Bezugspunkt gilt die in der
Planzeichnung angegebene Hoéhe Gber NN.

(§9 (1) Nr. 24 BauGB i. V. m. § 9 (1) Nr. 2a BauGB u. § 5 (5) Satz 1 NBauO)

6.2 Zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbeldrm muss gemaf DIN 4109 fir alle schutzbedurftigen Raume (das

sind: Wohn- und Schlafraume, Kinderzimmer, Arbeitsraume und Blros) ein ausreichender Larmschutz
durch bauliche MaBnahmen an Aufentiren, Fenstern, AuBenwanden und Dachern der Gebaude
geschaffen werden.
Hierzu ist die Luftschalldammung der Aufenbauteile entsprechend der festgesetzten
Larmpegelbereichenach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® auszufiihren. Von den Festsetzungen der
Larmpegelbereiche kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises im Rahmen der
Genehmigung ermittelt wird, dass ein niedrigerer Larmpegelbereich vorliegt, als im Bebauungsplan
festgesetzt ist (z.B. bei Abschirmung durch Gebaude).

7. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 (4 und 6) BauGB i. V. m. § 84 NBauO)

Diese ortliche Bauvorschrift gilt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37n ,Witthéftsfelde, Teil
A* mit drtlicher Bauvorschrift.

7.1 Ortliche Bauvorschriften fiir Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete

1. Fassaden: Als Material fir die Ansichtsflachen der Aulienwande sind nur zulassig:

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

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

-- naturfarbene, bzw. in gedeckten rot-rotbraunen Farbtonen gestrichene Holzverkleidungen (RAL 3003,
3004, 3011, oder ahnliche)

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

Eine Kombination der Materialien ist zul&ssig.

2. Déacher:
Fir Hauptgebaude sowie fiir geschlossene Garagen ab 30 gm Grundflache sind nur geneigte Dacher mit
einer Dachneigung von 25° bis 50° zulassig. Bei begriinten Dachern ist ausnahmsweise eine geringere
Dachneigung bis zu einer Untergrenze von 20° zulassig.
Fir Vordacher, Dacher von untergeordneten Bauteilen, wie Erker, kleine Giebel (Zwerchhauser) sind
ausnahmsweise Uber- oder Unterschreitungen der festgesetzten Dachneigung zuldssig.
Zulassig sind nur Dachpfannen mit roten bis rotbraunen und anthraziten Farbtdnen (Rot- bis Rot-Brauntone
RAL Nr. 2001, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016, Anthrazittdne RAL Nr.7015, 7016).
Die dazugehdrigen Zwischentdne sind zulassig.
Unzulassig sind glanzende Dachpfannen.
Solartechnische Anlagen sowie Griindacher 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 Millsammelplatze bei Wohngebauden mit mehr als 2 Wohnungen sind
mit Einfriedungen aus Holz oder Hecken aus standortgerechten Laubgehdlzen einzufassen.

5. 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 Héhe von max. 1,20 m zulassig. Von der Offentlichen StraRe aus gesehen hinter der Hecke sind
Zaune bis zu einer Hoéhe von max. 1,20 m zulassig. Die Hohenmale gelten in Bezug zur fertig
gestelltenOberkante Stralenmitte bzw. Gehweg.
Alternativ sind auch bepflanzte Findlingsmauern bis zu einer Héhe von 1,00 m zulassig t.

6. Werbeanlagen
Werbeanlagen aulerhalb der Statte der Leistung sind nur als Sammelwerbeanlage zulassig.
Werbeanlagen an Gebaudefassaden sind in die Fassadengestaltung, nicht jedoch Uber die vorhandene
Wandhéhe hinaus zu integrieren, und haben sich in GréRe, Form und Farbe dem Gebaude unterzuordnen.
Werbung mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht ist unzulassig.

7.2 Abweichungen
Die Vorschriften Nr. 7.1 Nrn. 1 und 2 gelten nicht fir Wintergarten und Gewachshauser.
Weitere Abweichungen von der 6rtlichen Bauvorschrift sind gemal § 56 (2) NBauO zuldssig, wenn die
stadtebaulichen, baugestalterischen oder 0Okologischen Zielsetzungen nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

7.3 Ordnungswidrigkeiten
Gemal § 80 (3) NBauO handelt ordnungswidrig, wer den aufgefiihrten ortlichen Bauvorschriften zuwider
handelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gemall § 80 (5) NBauO mit einer GeldbulRe bis zu 500.000 €
geahndet werden.

Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1: Laubbaume Arten und Qualitaten

Feldahorn Acer campestre 12-14
Spitzahorn Acer platanoides 12-14
Sandbirke Betula pendula 10-12
Hainbuche Carpinus betulus 12-14
Baumhasel Corylus colurna 12-14
Weilddorn Crataegus monogyna 12 -14
Rotdorn Crataegus laevigata 12 -14
Esche Fraxinus exelsior 12-14
Mehlbeere Sorbus aria 12-14
Eberesche Sorbus aucuparia 12-14
Vogelkirsche Prunus avium 12-14
Winterlinde Tilia cordata 12-14
Flatterulme Ulmus laevis 12-14

Anzuchtformen und Mindestqualitaten: Hochstamm, aus extra weitem Stand,
dreimal verschult (3 x v.), je nach Art mit oder ohne Ballen, mit durchgehendem
Leittrieb, Stammumfang: siehe Angaben in Tabelle (in cm).

Pflanzenliste 2: Straucher
Feldahorn

Hainbuche

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Haselnuss

Eingriffeliger WeilRdorn
Gemeines Pfaffenhlitchen

Acer campestre)
Carpinus betulus)
Cornus mas)

Cornus sanguinea)
Corylus avellana)
Crataegus monogyna)
(Euonymus europaeus)

(
(
(
(
(
(

Faulbaum (Frangula alnus)
Wildapfel (Malus sylvestris)
Schlehe (Prunus spinosa)
Wildbirne (Pyrus pyraster)
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum)
Hundsrose (Rosa canina)
Salweide (Salix caprea)

Schwarzer Holunder
Gewohnlicher Schneeball

(Sambucus nigra)
(Viburnum opulus)

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

Pflanzenliste 3: Obstbaume

Apfel: Altlander Pfannkuchenapfel / Finkenwerder / Herbstprinz / Gravensteiner / Holsteiner Cox /
Jacob Lebel / Ingrid Marie / Martini / Ruhm von Kirchwerder / Uelzener Calville / Celler Dickstiel /
Biesterfelder Renette / Seestermiher Zitronenapfel / Wohlschmecker aus Vierlanden / Weilker
Klarapfel / Stahls Winterprinz

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

Zwetschgen:  Hauszwetschge / Gelbe Eierpflaume

Hinweise

1. Rechtsgrundlagen

MaRgebend sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung 23.09.2004 (zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 ((zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548), das Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010, die
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990, die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom
3.4.2012 (NGVI. S.48) datiert vom 23.07.2014 (Nds. GVBI. S.206), das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 01. Marz 2010, BGBI. I. S. 2542 (zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
6.Februar 2012 (BGBI. | S. 148) und das Nieders. Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG) vom 19.02.2010 (Nds. GVBI. S. 104).

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

3. 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), unverziiglich die Untere
Denkmalschutzbehérde (Landkreis Harburg), die Gemeinde oder ein Beauftragter fir die archaologische
Denkmalpflege darlber in Kenntnis zu setzen.

Praambel
Aufgrund des §1 Abs.3 und des §10 Abs.1 des Baugesetzbuchs (BauGB), des § 84 Abs. 3 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und des § 10 des

Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Salzhausen den
Bebauungsplan Nr. 37n "Witthoftsfelde, Teil A", mit ortlicher Bauvorschrift und Teilaufhebung der
Bebauungsplane Nr. 34 "Entlastungsstrale Witthoftsfelde" und Nr. 18 "Bahnhofstrae" mit ortlicher
Bauvorschrift, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen als
Satzung beschlossen.
Salzhausen, den ......................

Gemeinde Salzhausen

(Wolfgang Krause)
- Gemeindedirektor-

(Hans - Joachim Abegg)
- Gemeindedirektor -

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Salzhausen hat in seiner Sitzung am 11.01.2016 die Aufstellung des Bebauungsplan
Nr. 37n "Witthoftsfelde", mit ortlicher Bauvorschrift und Teilaufhebung der Bebauungsplane Nr. 34
"Entlastungsstrale Witthoftsfelde" und Nr. 18 "BahnhofstralRe" mit Ortlicher Bauvorschrift beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 14.01.2016 ortsublich bekanntgemacht.
Salzhausen,den .................ooeoee.

- Gemeindedirektor -

Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte - Beraande 35;- Crmec syt varisagegnnins
Gemarkung Salzhausen, Flur 6 y 4 Dipl- Ing. Jan Kuchenbecker
Mafstab: 1:1.000

19 - 21423 Winsen - Tel. 04171-8820-0 - Fax 04171-8829-30 — Lde

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstéandig nach (Stand: 13.02.2014). Sie ist hinsichtlich
der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.
Winsen,den...............occooiiiiiinl.

- Siemer & Kuchenbecker -
Offentliche bestellte Vermessungsingenieure

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von:

Planungsbiiro

Stadt-, Dorf- und Regionalplanung

Uelzener StraBle 32
21335 Liineburg

Tel. 04131/221949-0
www.patt-plan.de

- Planverfasser -

Offentliche Auslegung
Der Rat der Gemeinde Salzhausen hat in seiner Sitzung am 11.01.2016 dem Entwurf des Bebauungsplans
und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 28.01.2016 ortsiblich bekanntgemacht.
Die Entwlrfe des Bebauungsplans und der Begrindung haben vom 05.02.2016 bis 07.03.2016 gemal
§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.
Salzhausen,den ...l

- Gemeindedirektor -

Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Salzhausen hat den Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthoftsfelde, Teil A“ mit ortlicher
Bauvorschrift nach Prifung der Anregungen gemafs § 3 Abs. 2 BauGB, verbunden mit der Teilaufhebung der
Bebauungspldne Nr. 34 ,Entlastungsstrale Witthoftsfelde" und Nr. 18 ,Bahnhofstralle®, mit &rtlicher
Bauvorschrift, in seiner Sitzung am 07.04.2016 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.
Salzhausen,den ..............cooininnl.

- Gemeindedirektor -
Ausfertigung

Die Satzung des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichung und den textlichen Festsetzungen wird
hiermit ausgefertigt.
Salzhausen,den .............cceeininnn.

- Gemeindedirektor -
Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist gemaR § 10 Abs. 3BauGB am ........................ im
Amtsblatt Nr. ............ fir den Landkreis Harburg bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damitam .................... rechtsverbindlich geworden.

Salzhausen,den ..............cooininnn.

- Gemeindedirektor -

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ist die Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans nicht geltend gemacht worden.
Salzhausen, den ..o,

- Gemeindedirektor -

Mangel der Abwéagung
Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans sind Mangel der Abwagung nicht geltend
gemacht worden.
Salzhausen, den ........ccccceeeeeeeeennn.

- Gemeindedirektor -
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Protokoll zum Scoping-Termin am 25.01.2016, 16:00 Uhr
Frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

e Aufhebung des Bebauungsplan Nr. 37 ,Witthoftsfelde”, 1. BA“ mit drtlicher
Bauvorschrift und Teilaufhebung der Bebauungspline
Nr. 34, ,,EntlastungstraRe Witthéftsfelde® und
Nr. 18 ,,BahnhofstraBe* mit 6rtlicher Bauvorschrift

und

o Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 37n ,,Witthoftsfelde* mit értlicher
Bauvorschrift und Teilaufhebung der Bebauungsplidne Nr. 34
»EntlastungsstraBe Witthoftsfelde” und Nr. 18 ,,BahnhofstraRe* mit értlicher
Bauvorschrift

Beginn: 16:00
Ende: 16:65

Herr Gemeindedirektor Krause begriit die anwesenden Personen. AnschlieRend
ubergibt Herr Krause das Wort an Herrn Patt vom Planungsbiiro Patt. Herr Patt fiihrt
anhand des Bebauungsplanentwurfes Nr. 37n ,Witthéftsfelde" in den Sachverhalt
ein.

Herr Patt fuhrt aus, dass zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 37n die Aufhebung
des Bebauungsplan Nr. 37 Witthéftsfelde®, 1. BA* mit értlicher Bauvorschrift und
Teilaufhebung der Bebauungsplane Nr. 34, ,Entlastungstrale Witthsftsfelde® und Nr.
18 ,Bahnhofstrale” mit értlicher Bauvorschrift, erforderlich ist.

Herr Patt stellt die Frage, ob es gegen die Aufhebung des B-Plan Nr. 37 Witthéfts-
felde” Einwande gibt. Es werden keine Einwande von den anwesenden Personen
geaullert.

Zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthoftsfelde® mit értlicher Bauvor-
schrift und Teilaufhebung der Bebauungsplane Nr. 34 ,Entlastungsstralle Witthofts-
felde” und Nr. 18 ,Bahnhofstrale” mit értlicher Bauvorschrift erlautert Herr Patt die
gegenuber dem Ursprungs-Bebauungsplan ,Nr. 37, Witthéftsfelde* vorgenommenen
Anderungen und Ergénzungen. Unter anderem spricht Herr Patt die Ausweisung
eines eingeschrankten Gewerbegebietes auf dem Flurstiick 35/18 sowie die
geplanten Ausfiihrung von Larmschutzmanahmen im Bereich der westlichen und
sudlichen Bereiche der im Entwurf des B-Plan Nr. 37n ausgewiesenen Gewerbe-
flachen an.



Herr Steinborn, HWK Liuneburg antwortet, dass die Anregungen und Einwande in
seiner Stellungnahme vom 22.01.2016 schriftlich dargelegt sind und tragt diese zur
Erlauterung vor. Herr Steinborn erklart weiterhin, dass die Handwerkskammer
aufgrund der Kurze der Zeit erst eine detaillierte Stellungnahme im Rahmen der
TOB-Beteiligung abgeben wird.

Die IHK, vertreten durch Herrn Katker verweist auch auf die in der Stellungnahme der
IHK vom 22.01.2016 Anregungen und Einwande. Weiteren Anregungen und
Einwénde werden nicht geduRert.

Herr Gemeindedirektor Krause bedankt sich abschlieRend bei den anwesenden
Teilnehmern.

Salzhausen den 28.01.2016

2

Andreas Ristau

GD Krause z. K.
z.V.
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Bebauungsplan Nr. 37n
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mit drtlicher Bauvorschrift und
Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Entlastungsstralte Witthoftsfelde® sowie
Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Bahnhofstrale* mit drtlicher Bauvorschrift

Begrindung mit Umweltbericht

Stand: Satzung April 2016

Ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde Salzhausen durch:

Planungsbiiro
Uelzener StraBe 32
21335 Liineburg

n : w Tel. 041 31/221949-0

Stadt-, Dorf- und Regionalplanung www.patt-plan.de




Gemeinde Salzhausen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthéftsfelde, Teil A“ mit 6rtlicher Bauvorschrift Stand: Satzung April 2016

Ubersichtsplan (genordet, MaRstab ca. 1:5000)
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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 durchgefiihrt (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 tatsachliche Nachfrage nach Wohnraum diese Nachfrage
bei weitem nicht nur durch MaRnahmen der Innenentwicklung befriedigen kann. Abgesehen
davon stehen die vorhandenen sonstigen Innenentwicklungspotentiale aufgrund der Eigentu-
merstrukturen nur sehr eingeschrankt zur Verfigung und kénnen deshalb auch nicht fir eine
gezielte Wohnungspolitik herangezogen werden, wie sie zur Zeit fur Salzhausen angesagt ist.

Aufgrund der Lage Salzhausens am Rand des Niederungsbereiches der Luheaue im Osten
und am Rand des Niederungsbereiches des Nordbachtales im Siiden 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 Vorentwirfe 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 fir die tagliche Versor-
gung). Des Weiteren ist Uber die neue EntlastungsstralRe ,Witthoftsfelde® zur ,,Oelstorfer Land-
stralle” (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 ginstige 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 maoglichst effektiv fir eine Siedlungsentwicklung genutzt wird.

Aufgrund der nordlich und dstlich des Plangebietes angrenzenden gewerblichen Nutzungen ist
es aullerdem erforderlich einen stddtebaulichen Rahmen zu schaffen, der ein vertragliches
Nebeneinander von gewerblichen Nutzungen und schutzbedirftigen Nutzungen im Sinne ei-
ner geordneten Entwicklung des zukinftigen Siedlungsbereiches ermdglicht.

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.

Die Gemeinde hatte zur Umsetzung dieser Planabsichten zwischenzeitlich einen im Wesent-
lich inhaltsgleichen Bebauungsplan Nr. 37 aufgestellt. Aufgrund eines Normenkontrolleilantra-
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ges hat das OVG Lineburg 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 geéauRRert, 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 urspringlichen Planabsichten
den Bebauungsplan Nr. 37n vollstandig 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 vorliegende Teil A umfasst die im Wesentlichen unstrittigen und
konfliktfreien Bereiche des Bebauungsplanes.

Der Teil B umfasst das Betriebsgrundstiick eines Landmaschinenfachbetriebs, einer Zimmerei
und eines Maurerbetriebes, sowie das westlich dieses Betriebsgrundstiicks angrenzende
Mischgebiet und das sidlich dieses Betriebsgrundstiicks befindliche Allgemeine Wohngebiet
(getrennt noch durch die Verkehrsflache der Entlastungsstral3e). Die Teilung wurde erforder-
lich, da der Rat zu diesem Teilbereich noch keine abschlieRende Abwagung zu den eingegan-
genen Stellungnahmen treffen konnte, andererseits aber fir den gréf3ten Teil des Bebauungs-
planes (den vorliegenden Teil A) keine Plandnderungen erforderlich waren, und deshalb fir
den Teil A aufgrund des dringenden Wohnbedarfs mdglichst schnell Planungsrecht geschaffen
werden soll. Es wird betont, dass der vorliegende Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthoftsfelde, Teil
A* auch ohne den Teil B eine geordnete und in sich schliissige Siedlungsentwicklung des
Planbereiches im Sinne des § 1 (5) BauGB darstellt.

2. Bestand, Lage und Begrenzung

Das Plangebiet liegt im Westen der Ortslage Salzhausen zwischen dem Kreisverkehrsplatz
am Ortsausgang Salzhausen Richtung Oelstorf und der Einmindung der im Jahre 2014 fertig-
gestellten EntlastungsstraBe ,Witthoftsfelde® in die ,Eyendorfer Strale”.

Das Plangebiet wird durch die neue Entlastungsstral3e in zwei Teilbereiche gegliedert.

Der nordliche Teilbereich schliel3t sich an die vorhandene Bebauung sidlich der Bahnhofstra-
Re an. Der Geltungsbereich des dort rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 18 ,Bahnhofstrafie*
bildet hier den nérdlichen Abschluss des Plangebietes. Das Flurstiick 38/24 (Acker sudlich des
Wohngebietes Tangensieck) wird zum grof3ten Teil nicht in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogen, da dieses Flurstiick zurzeit noch nicht zur Verfiigung steht.

Die bestehende Wegeparzelle Richtung Bahnhofstra3e wird in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes mit einbezogen. Diese soll zukiinftig als Ful3- und Radweg bzw. Anliegerweg
genutzt werden und entsprechend bauleitplanerisch mit diesem Bebauungsplan gesichert
werden. Der Bebauungsplan ,BahnhofstralRe“ wird deshalb bezlglich dieser Wegeparzelle
geandert, bzw. aufgehoben.

Im Nordosten bildet die 6stliche Grenze der PlanstraRe A sowie die nordliche Grenze der ers-
ten nach Osten abzweigenden Stichstral3e der Planstralle B die Plangebietsgrenze. Hier
schliel3t sich zukinftig der Teil B des Bebauungsplanes an.

Sudlich der Entlastungsstral3e liegt der sidliche Teilbereich des geplanten Baugebietes, der
durch landwirtschaftliche Nutzflachen eingenommen wird. Im Westen bildet hier ein vorhande-
ner Wirtschaftsweg die Plangebietsgrenze, im Osten wird das Plangebiet durch eine landwirt-
schaftliche Flache, einem kleinen Waldstick und weiteren landwirtschaftlichen Flachen be-
grenzt.
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Die Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus dem Ubersichtsplan auf Seite 2 der Begriin-
dung bzw. der Planzeichnung. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 8,29 ha.
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3.  Grundlagen der Planung
3.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das aktuelle Regionale Raumordnungsprogramm fur 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.

In der Plandarstellung des RROP liegt ein Teil der Flache innerhalb eines Vorsorgegebiets fir
die Landwirtschaft. Der siedlungsnahe Randbereich ist hingegen weil3 hinterlegt und somit
keiner raumordnerischen Zielsetzung zugeordnet.
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Ausschnitt aus dem RROP 2007 des Landkreis Harburg

Die Gemeinde hat die Belange der Landwirtschaft in diesem Bereich hinter die Belange der
Schaffung von Wohnraum und Arbeitsstatten fir die Bevolkerung zuriickgestellt.

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
Umweltqualitdt und die Ausstattung mit Erholungsinfrastruktur sowie das kulturelle Angebot
sichergestellt bleibt.

3.2 Schutzgebiete

Der uberwiegende Teil des Plangebietes liegt innerhalb der Schutzzone llla des Wasser-
schutzgebietes Salzhausen. Die Erdwarmenutzung ist nur eingeschrankt mdglich, da nach
Wasserschutzgebietsverordnung diese Nutzung nur beschrénkt zulassig ist.

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

3.3 Flachennutzungsplan

Die Bauflachen wurden mit der 19. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde
Salzhausen aufgenommen. In der Begrundung zu dieser Flachennutzungsplanéanderung wur-
de beziglich der ErschlieBung dieser Flache darauf hingewiesen, dass diese durch Anbindung
an die ,Bahnhofstral3e” und an die ,Eyendorfer Stralle“ aus erfolgt. Die Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans sind als inhaltliche Vorgaben fir den Bebauungsplan insoweit von Bedeu-
tung, als sie vorgeben, was fir den Bebauungsplan nach dem Planungswillen der Gemeinde
erforderlich ist.
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Ausschnitt aus dem gultigen Flachennutzungsplan der Smtgemeinde Salzhausen

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Bereich ,Witthéftsfelde® beiderseits der gleich-
namigen Strale Wohn-, Misch- und gewerbliche Bauflachen / Wohnflachen und Griinflache
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. Dieses Konzept wird mit dem Bebauungsplan
umgesetzt.

Dabei kommt es aufgrund des Konkretisierungsgrades der Planung zu Verschiebungen, Ver-
groRerungen und Verkleinerungen der jeweiligen Flachennutzungen untereinander:

Art der Nutzung:

Die im Jahre 2014 fertig gestellte Entlastungstrale ,Witthoftsfelde® stellt eine deutliche Zasur
innerhalb des Plangebietes dar, weshalb im Zuge der detaillierteren verbindlichen Bauleitpla-
nung folgende Planiiberlegungen angestellt wurden:

Die EntlastungsstralRe sollte aus Griinden der Verkehrssicherheit bis auf das Gewerbegebiet
anbaufrei gestaltet werden, entsprechend ist die Stral3e auch ausgebaut worden. Die vorhan-
denen Ein- und Ausfahrten des norddstlich angrenzenden Gewerbegebietes (Teil B des Be-
bauungsplanes) sind im Zuge des Ausbaus der Stral3e und im Einvernehmen mit dem Eigen-
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timer dieser Flache berlcksichtigt worden. Samtliche Ubrigen Flachen des Plangebietes sol-
len Gber innere Planstral3en erschlossen werden.

Die Gemeinde hat bereits im Jahre 2004/2005 mit dem Projekt ,Salzhausen 2015 beschlos-
sen, im Bereich Witthéftsfelde im Anschluss an die vorhandene Bebauung eine gemischte
Nutzungsstruktur zu etablieren. Dieses Konzept wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan
innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflache westlich des Ge-
werbegebietes und dessen Konkretisierung durch diesen Bebauungsplan umgesetzt.

Im Flachennutzungsplan ist westlich der gewerblichen Bauflache eine gemischte Bauflache
dargestellt, die fur den nérdlich der Entlastungsstral3e liegenden Bereich so Ubernommen
wird. Fur den Bereich siidlich der vorhandenen Entlastungsstrae wird auf die Ubernahme
einer gemischten Baugebietsausweisung verzichtet. Die Gemeinde hélt es aufgrund der vor-
handenen Zasur durch die anbaufreie Entlastungsstral3e fir nicht zielfihrend, gewerbliche
Nutzungen im Sinne eines Mischgebietes auch sidlich der Entlastungsstraf3e und dazu noch
Uber die geplanten WohnstraRen zu erschlieBen. Dies betrifft zudem nur eine relativ kleine
Flache im Geltungsbereich des Teils A.

Die Gemeinde hat sich deshalb dazu entschlossen, die vorhanden Zasur der Entlastungsstra-
Be auch als Abgrenzung zwischen dem gemischt genutzten Bereich nérdlich dieser Stral3e
und dem vorwiegend wohnbaulich genutzten Bereich stdlich dieser Straf3e zu nutzen.

Konflikte zwischen dem in Teil A geplanten Wohngebiet und den aufRerhalb des Plangebiets
liegenden gewerblichen Nutzungen kénnen nachweislich geldst werden bzw. treten nicht auf.
Die Belastung durch Verkehrslarm auch der Umgehungsstra3e kénnen durch passiven Larm-
schutz geldst werden.

Das Grundkonzept des ohnehin nicht parzellenscharfen Flachennutzungsplanes, welches in
diesem Bereich einen Ubergang von einem Gewerbegebiet (iber die Darstellung einer ge-
mischten Bauflache und einer Wohnbauflache vorsieht, wird durch eine kleinteilige Verschie-
bung sudlich der UmgehungsstralRe deshalb aus Sicht der Gemeinde beibehalten.

An dieser Stelle sei noch erwéhnt, dass es die Gemeinde durchaus fir moglich halt, gewerbli-
che Nutzungen im Sinne von nicht stérenden Handwerksbetrieben oder sonstigen nicht sto-
renden Gewerbebetrieben innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes zuzulassen, weshalb
diese Art von Gewerbebetrieben innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete auch nicht ausge-
schlossen werden.

Eingrinung:
Der Flachennutzungsplan stellt weiterhin die Eingrinung des gesamten Erweiterungsbereichs

dar. Die vorliegende Planung konkretisiert dies und erganzt dieses Planungsziel durch weitere
Grinzuge im Suden und Osten, die bei einer spateren Entwicklung der weiteren Bauabschnit-
te im Suden und Osten Teil einer inneren Durchgrinung werden. Die westliche Eingrinung
kann aufgrund der geringen Empfindlichkeit des Landschaftsbildes geringer ausfallen.

Fazit:

Die genannten Abweichungen stehen in keinem Widerspruch zu den Planungszielen der
Samtgemeinde Salzhausen. Es kann zudem auf Grundlage des Fachgutachtens zur Lé&r-
mentwicklung nachgewiesen werden, dass eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fir den
Teil A des Bebauungsplans sichergestellt werden kann.

Der Zweck des Entwicklungsgebots, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustel-
len, wird erreicht. Die Planung kann aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwi-
ckelt werden.
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3.4 Entlastungsstral3e

Zwingende Voraussetzung fiur die verkehrliche ErschlieBung des neuen Siedlungsbereichs
~Witthoftsfelde® ist die Anbindung an die LandestralBe L 216 am Ortsausgang Salzhausen
Richtung Oelstorf (,Bahnhofstrale“) sowie an die Kreisstralle 4 (,Eyendorfer Strale*). Daher
wurde bereits im planerischen Vorlauf die Anlage einer ErschlieBungsstral3e, die gleichzeitig
eine Entlastung der genannten Stral3en darstellt, geplant (Bebauungsplan Nr. 34 ,Entlas-
tungsstraf3e Witthoftsfelde®).

Die anbaufreie Entlastungsstraf3e dient nicht nur als Sammelstral3e fur das innere Erschlie-
Rungsnetz der zukiinftigen Baugebiete im Bereich ,Witthoftsfelde®, sondern wird zugleich auch
die ,Bahnhofstral’e” und die ,Eyendorfer Stralle“ von Ziel- und Quellverkehr Richtung Auto-
bahn und Durchgangsverkehr entlasten.

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

3.5 Vorhandene rechtskraftige Bebauungspléne

Die Planung greift in die Geltungsbereiche von zwei rechtskraftigen Bebauungsplénen 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
mit einbezogen. Der letztgenannte Teilbereich wird wegen der Schaffung einer weiteren Ful3-
und Radwegeverbindung Richtung geplantem Lidl-Markt in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogen. Dieser Teilbereich befindet sich im zukinftigen Teil B des Bebau-
ungsplanes.

Fir die Planung und den Bau der Entlastungsstral’e wurde der Bebauungsplan Nr. 34 ,Entlas-
tungsstralie Witthoftsfelde® aufgestellt. Durch die konkretisierte Planung der Wohngebiete sind
im Bereich der verkehrlichen Anbindung Anpassungen notwendig, so dass der betroffene
Stral3enabschnitt 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 schlief3t 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 zukinftigen 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 bestatigt
worden. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll es nun konkret umgesetzt werden. Die in
diesem Bebauungsplan festgesetzten Mischgebiete bieten sich fir diese Nutzungsform an, da
sie an den gewerblich genutzten Siedlungsrand angrenzen und somit neben der beabsichtig-
ten Ansiedlung von weiteren Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren eine
sinnvolle Pufferzone zwischen emittierenden Gewerbebetrieben und dem allgemeinen Wohn-

Planungsbiiro Patt, Liineburg www.patt-plan.de 11/46



Gemeinde Salzhausen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthéftsfelde, Teil A“ mit 6rtlicher Bauvorschrift Stand: Satzung April 2016

gebiet bilden. Wie die Nachbarschaft zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet und der
PlanstralRe A im Detail aussehen soll, wird im Teil B dieses Bebauungsplanes geregelt.

Wie bereits dargelegt, gliedert die EntlastungstraBe das Siedlungsgebiet in einen starker
durchmischten nordlichen Teil und einen vorwiegend wohnbaulich genutzten stdlichen Berei-
ch.

Das stadtebauliche Konzept ist so angelegt, dass eine sukzessive Realisierung des Wohnge-
bietes moglich ist. Als einzelne Bauabschnitte kdnnen dabei jeweils die verschiedenen Wohn-
straRen angesehen werden.

Von der durch das Plangebiet fihrenden Entlastungsstral3e zweigt jeweils eine Wohnsammel-
stral3e ab. Die ErschlieBung des nordlichen Planbereichs erfolgt Gber einen Stral3enstich mit
Wendeplatz von dem der Weg nach Norden zur Bahnhofstra3e abfuhrt. Um langfristig 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 - straRenbegleitend
eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen. Da die Entlastungsstral3e anbaufrei ist, muss
die ErschlieBung dieser Baugrundstiicke von der Nord- bzw. Sidseite erfolgen. Ausnahme
bilden hier die im Osten vorhandenen Betriebsgrundstiicke, deren vorhandene Anbindungen
an die Entlastungsstrae durch den Bebauungsplan planungsrechtlich auch fir die Zukunft
abgesichert werden.

Der sudliche Bereich wird Uber eine zentrale nach Siden verlaufende HaupterschlieBungs-
stral3e erschlossen, die durch eine zweigeschossige traufstdndige Bebauung rdumlich betont
wird. Von der HaupterschlieBung zweigen Wohnstral3en ab, in denen eine eingeschossige
Einzel- bzw. Doppelhausbebauung vorgesehen ist, die an den in kleinen Platzen endenden
StichstralRen, als ,Wohnhofe* gruppiert sind. Die AnliegerstralRen sind jeweils mit den umge-
benden Griinztigen bzw. dem im Westen vorhandenen Wirtschaftsweg verbunden. Die Stral3e
miindet im Siden in einem Platz, von dem aus spater die Anbindung des zweiten Bauab-
schnittes erfolgen soll.

Zur Gliederung des Baugebietes und zur Einbindung in den Landschaftsraum sind Griinzlige
vorgesehen, in denen u.a. auch Spielflachen umgesetzt werden kénnen. Die im Rahmen des
B-Plans ,Entlastungsstral3e” 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.

Durch eine nach Siuden ausgerichtete Baustruktur kann insbesondere eine energiesparende
Bauweise sowie die Ausnutzung von Solartechnik fir Photovoltaik oder Warmwassergewin-
nung gefordert werden.

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

Die Nutzungskataloge fir die Baugebiete beriicksichtigen und konkretisieren die zur
19. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir diesen Standort formulierten Ziele und Anforde-
rungen, die u. a. aus lUbergeordneten Planungen und Grundlagen entwickelt sind. Es wird ein
neuer Siedlungsbereich festgesetzt und eine bestehende Gemengelage auf stadtebaulich ver-
tretbare Weise geordnet.
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5.1.1 Allgemeine Wohngebiete

a) Art der baulichen Nutzung

Das geplante neue Wohngebiet stellt den ersten Abschnitt einer Siedlungsentwicklung dar, die
gemal dem stadtebaulichen Rahmenplan nach Siden 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 einfligen. Die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes gemaf § 4 BauNVO soll wesentlich zur Entwicklung eines attrak-
tiven Wohnumfeldes beitragen und in den benachbarten Siedlungsbereichen erhebliche Be-
eintrachtigungen durch ein nutzungsabhangiges, erhéhtes Verkehrsaufkommen oder sonstige
nutzungsbedingte Emissionen vermeiden.

Aus diesem Grund werden Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, sowie die geman
8 4 Abs. 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen -
Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen - nicht Bestandteil der Festsetzung
und daher unzulassig.

Fur die Gemeinde Salzhausen hat die wohnbauliche Entwicklung des Uberwiegenden Plange-
bietes insbesondere sudlich der Entlastungsstrae 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 Grundstiicks-
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 storende Gewerbebetriebe sind geman § 4 (3) Nr. 2 BauNVO aus-
nahmsweise zulassig, sofern die Art des Gewerbebetriebes mit dem Umfeld vereinbar ist.

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

b) MalR 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 Entlastungsstral3e und der HaupterschlielBung soll gemafl? dem
stadtebaulichen Konzept als verdichtete offene Bauweise entwickelt werden, die sich in einer
gegenuber der Ubrigen Wohnbebauung leicht erhéhten Grundflachenzahl von 0,3 und entlang
der Entlastungsstral3e in einer Zweigeschossigkeit als Obergrenze widerspiegelt.

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

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

Hoéhenvorgaben fir die Oberkante Erdgeschossfuf3boden und den First der Gebaude tragen
dazu bei, ein uneinheitliches Gesamterscheinungsbild der Bebauung zu vermeiden. Mit der
Hohenvorgabe von maximal 0,50 m fir den Erdgeschossful3boden tber der mafigeblichen
ErschlieBungsstraRe soll vermieden werden, dass Kellergeschosse unverhaltnisméRig 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 Entlastungsstral3e darf diese Hohen-
vorgaben um 1,50 Uberschritten werden, damit wird die Bedeutung der Entlastungsstral3e
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. Geb&udehohen trégt nicht nur zu
einem harmonischen Erscheinungsbild bei, sondern dient auch dazu, den Schattenwurf von
Gebauden auf noérdlich angrenzende Gebaude zu minimieren. Als Firsthdhe ist dabei der obe-
re Schnittpunkt der geneigten Dachflachen bzw. der héchste Punkt des Daches (bei Pultd&-
chern) zu verstehen.

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 PlanstraRen umlaufend
mit einem Abstand von 5 m festgesetzt.

5.1.2 Mischgebiete

a) Art der baulichen Nutzung

Nordlich der EntlastungsstraBe 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 bloRe ,Feigenblatt‘-Festsetzung, um Konflikte mit den angren-
zenden gewerblichen Nutzungen zu vermeiden, sondern sie ist ausdricklicher Planungswille
der Gemeinde und zwar schon im Entwicklungskonzept ,Salzhausen 2015%, welches im Jahre
2014 nochmals durch das fortgeschriebene Konzept ,Salzhausen 2025“ ausdricklich bestatigt
wurde.

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 tiber 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 mussen einen Stérungsgrad hinnehmen, der héher 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-
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gen, werden diese ausgeschlossen. Vergnigungsstéatten sollen im Gewerbegebiet Oelstorf
zulassig sein, aber nicht wie in diesem Fall innerhalb eines auch von Wohnbebauung geprag-
ten Siedlungsbereiches.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die nachfolgenden Ausfiihrungen auf das in Teil A be-
findliche Mischgebiet beziehen. Ob das im Planentwurf zum Teil B befindliche Mischgebiet so
weiterverfolgt oder hier weitergehende oder andersartige Festsetzungen getroffen werden,
bleibt diesem Teilverfahren vorbehalten.

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

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

c) Bauweise, Baugrenzen
Innerhalb der Mischgebiete wird eine offene Bauweise festgesetzt, um hier hinsichtlich der
Bauweise einen erweiterten Spielraum zu gewahrleisten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugren-
zen sind jeweils parallel zur StraRenbegrenzungslinie der inneren PlanstraBen umlaufend mit
einem Abstand von 5 m festgesetzt.

Zum ostlich angrenzenden Gewerbegebiet wird ein Abstand von 25 m weiter nordlich einge-
halten. Dies vor allem um einen gréReren Abstand von der nérdlich gelegenen Maschinenbau-
firma Salmatec zu erzielen und somit in Verbindung mit zusatzlichen LarmschutzmafRnahmen
ein vertragliches Nebeneinander der Firma Salmatec mit einer moglichen wohnbaulichen Nut-
zung dieses Teils des Mischgebietes zu erzielen.

5.2 Immissionsschutz

a) Gewerbe- und Verkehrslarm

Im Rahmen der wohnbaulichen Entwicklung sind auch potenzielle Konflikte im Rahmen des
vorbeugenden Immissionsschutzes im Bebauungsplan zu berticksichtigen. Fir die Planung
des neuen Wohn- und Mischgebietes wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gege-
ben, welches die Larmsituation der an das Plangebiet angrenzenden Gewerbebetriebe und
die aufgrund der prognostizierten Verkehrsverteilung zu erwartende Verkehrslarmsituation
zum Gegenstand hatte (Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 37n Wittho-
ftsfelde®, Larmkontor). Es umfasst somit im Sinne einer Gesamtbetrachtung sowohl Teil A als
auch Teil B des Bebauungsplanes.

Das Gutachten berlcksichtigt die im Bestand bei den Unternehmen genehmigten Situationen
(Betriebsgenehmigungen) und deren Randbedingungen. Die Ergebnisse der schalltechni-
schen Untersuchung zeigen eine Larmbelastung fur das Plangebiet. Anstehende Larmkonflik-
te fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume sind somit im Bauleitplanverfahren zu l6sen, indem
ein geeignetes Schallschutzkonzept erarbeitet wird. Gemaf? Gutachten kdnnen die Larmkon-
flikte anhand von Schallschutzwénden, schalloptimierten Grundrissgestaltungen in Verbindung
mit passiven SchallschutzmalRnhahmen geldst werden.

Die gutachterlichen Malinahmenvorschlage werden, soweit sie das Plangebiet (Teil A) selbst
betreffen und durch das bauleitplanerische Festsetzungsinstrumentarium geregelt werden
koénnen, als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Planungsbiiro Patt, Liineburg www.patt-plan.de 15/46



Gemeinde Salzhausen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthéftsfelde, Teil A“ mit 6rtlicher Bauvorschrift Stand: Satzung April 2016

Gewerbelarm

Fur den Teil A des Bebauungsplangebiets sind vor allem die gewerblichen Emissionen des
Ostlich angrenzenden Gewerbebetriebs mafigeblich. Hier wird entlang der Grundsticks-
grenze zur Firma Salmatec im Bereich des Freigelandes eine ca. 60 m lange 2,70 m hohe
Schallschutzwand festgesetzt (Festsetzung 6.1). Der Ful3punkt (unterer Bezugspunkt) die-
ser Larmschutzwénde wird durch verbindliche Angabe der Hohen tGber NN im Bebauungs-
plan festgesetzt, damit ist eine eindeutige Héhenlage der geplanten Larmschutzwande ge-
geben.

Trotz dieser aktiven Schallschutzmalinahme ist die Ausweisung eines Mischgebietes aus
schalltechnischer Sicht weiterhin mit Konflikten versehen, so dass weitere Schallschutz-
maflnahmen notwendig werden. Vor allem innerhalb des Nachtzeitraums ist mit deutlichen
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes der TA Larm fiir Mischgebiete von 45 dB(A) in
unmittelbarer Nahe zu den Gewerbebetrieben zu rechnen. Die Uberschreitungen sind vor
allem auf die n&chtlichen Staplertétigkeiten auf dem Geléande der Firma Salmatec sowie die
Schallemissionen, die von den grofl3en Liftungsanlagen an der Sudfassade der Betriebs-
halle ausgehen, zuriickzufiihren. Im angrenzenden MI-Gebiet weist deshalb die Baugrenze
einen 25 m Abstand zum Betriebsgelénde der Firma Salmatec auf.

Fur die Ubrigen, weiter 6stlich ansassigen Gewerbebetriebe (Landmaschinenhandel, Zim-
merei, Maurer) reicht der Abstand zu den nachstgelegenen schutzbediirftigen Nutzung im
Teil A des Bebauungsplanes aus, um die entsprechenden Immissionsrichtwerte einzuhal-
ten (siehe Anlage des Larmgutachtens).

Die Gemeinde ist der Ansicht, dass durch die beschriebenen Malinahmen ein vertragliches
Nebeneinander von gewerblicher Nutzung und Wohn- bzw. Mischnutzung gewahrleistet
werden kann. Es werden sowohl die betrieblichen Belange der vorhandenen Gewerbebe-
triebe berticksichtigt als auch die Belange zukinftiger Bewohner nach gesunden Wohnver-
haltnissen und nach kurzen Wegen, insbesondere in Richtung Ortsmitte zu den dort vor-
handenen Infrastruktureinrichtungen. AuRerdem kann durch dieses Konzept der Verbrauch
von freier Landschaft durch zu grof3e Abstande zwischen emittierenden Betrieben und her-
anrickender Wohnbebauung minimiert werden.

Zu berucksichtigen ist auch, dass den Gewerbebetrieben de facto keine Einschréankungen
ihres Status quo auferlegt werden. Die in einem vorhergehenden schalltechnischen Gut-
achten genannten baulichen Malinahmen an der Lifteranlage der Firma Salmatec ist auch
ohne die vorliegende Bauleitplanung notwendig, da sie aufgrund der vorhandenen schutz-
bedurften Wohnnutzung im Bereich Tangensieck notwendig werden. Die baulichen Mal3-
nahmen an der Lifteranlage der Firma Salmatec sind mittlerweile erfolgt und stellen somit
kein Konfliktpotential mehr dar.

Verkehrs- und Gewerbelarm (passiver Larmschutz)

Die Beurteilung der Gerduscheinwirkungen 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 fur den Berech-
nungshorizont der Jahre 2020 / 2025, wurden ebenso beriicksichtigt, wie die Lkw-Anteile.
Die Werte liegen laut dem hierfir verantwortlichen Verkehrsplanungsbiro Zacharias deut-
lich iber den im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplans der Gemeinde Salzhausen ermit-
telten Werten und damit auf der sicheren Seite.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass eine Uberschreitung von Richtwerten der DIN
18005 lediglich nur in der ersten Gebaudereihe und hier nur an den strallenzugewandten
Fassaden zu erwarten ist. Aufgrund der heutigen hohen energetischen Anforderungen an

Planungsbiiro Patt, Liineburg www.patt-plan.de 16/46



Gemeinde Salzhausen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthéftsfelde, Teil A“ mit 6rtlicher Bauvorschrift Stand: Satzung April 2016

einen Neubau durch die EnEV 2016 mit zumeist aktiven oder passiven Liiftungs- und Off-
nungselementen (Fenster, Tlren) mit mindestens einen Schalldamm-Mal? Rw von 30 dB,
kann bei den geringen Richtwertiiberschreitungen der DIN 18005 auf weitergehende Fest-
setzungen zu aktiven MalRBnahmen (z.B. eine Schallschutzwand) zum Schallschutz der ers-
ten Gebaudereihe verzichtet werden.

Um dennoch einen hohen Anspruch auf Larmschutz entlang der ersten Gebaudereihe zu
gewahrleisten werden im Bebauungsplan als passive Larmschutzmaflinahmen Larmpegel-
bereiche gemaf} DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ festgesetzt.

Im larmtechnischen Gutachten sind flr die Berechnung dieser Larmpegelbereiche die Ver-
kehrslarm und Gewerbeldrmemissionen summiert worden, somit ergibt sich ein optimaler
Schutz. Die Berechnung ergab, dass auch bei der Aufsummierung beider Larmquellen le-
diglich in der ersten Bauzeile entlang der Stral3e Witthoftsfelde und westlich des Gewerbe-
gebietes der Larmpegelbereich 11l zu beachten ist. Innerhalb des Gewerbegebietes selber
ist insbesondere aufgrund der von den Gewerbebetrieben selber ausgehenden Emissionen
der Larmpegelbereich IV zu beachten.

Die Gemeinde Salzhausen setzt die Larmpegelbereiche als verbindlich zu beachtende
Schallschutzmafl3nahme fest um ein gesundes Wohnen und Arbeiten auch im Einwirkungs-
bereich der EntlastungsstraRe und des Gewerbegebietes sicher zu stellen. Die Beachtung
dieser Larmpegelbereiche stellt aufgrund der ohnehin notwendigen Beachtung der ENEV
2016 bei Neubauten keinen wesentlichen baulichen und finanziellen Mehraufwand dar.

Von den berechneten Larmpegelbereichen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen ei-
nes Einzelnachweises ermittelt wird, dass ein niedrigerer Larmpegelbereich vorliegt, als im
Bebauungsplan berechnet ist (z.B. bei Abschirmung durch Gebéaude).

b) Erschitterungen

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

c¢) Kleinwindkraftanlagen

Da innerhalb der Gemeinde Salzhausen die Nachfrage nach Kleinwindkraftanlagen wachst,
mochte die Gemeinde die Hohe und den Mindestabstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen in
diesem Bebauungsplan regeln. Kleinwindkraftanlagen sollen als Nebenanlage oder als sonsti-
ge nicht stérende Gewerbebetriebe dann zuléassig sein, wenn sie eine Héhe von maximal 10 m
nicht Gberschreiten und von 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 10 m ein-
halten. Damit soll gewahrleistet werden, dass sie das Orts- und Stral3enbild 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, LA&rmimmissionen missen 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
grundsétzlich auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Davon ausgenommen sind die Grundsticksflachen, die in einer Tiefe von 5 m entlang der
Stral3enbegrenzungslinie (Strafen und Wege) liegen. Hier sind raumwirksame Garagen ein-
schlieB3lich Carports sowie Nebenanlagen unzuldssig. Dies betrifft natirlich nicht die zulassi-
gen Grundstiickseinfriedungen nach MaRRgabe der Ortlichen Bauvorschrift. Damit wird die an-
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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 Erschliel3ungsstrafe 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 zuldssig. 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, au3erdem soll vermieden werden, dass der StralRenraum
gestalterisch durch zu breite Grundstiickszufahrten beeintrachtigt wird.

Fur Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplatzen ist fir 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 Geholzbestéande im Bereich der Entlastungsstralle in die Gestaltung einbezogen.

Die landschaftliche Einbindung des neuen Wohngebietes soll durch Festsetzungen zur Begri-
nung des Ortsrandes sichergestellt werden. Entlang der Westgrenze wird eine den vorhande-
nen landwirtschaftlichen Weg begleitende Griinflache festgesetzt. Da das Plangebiet von hier
aus nicht direkt einsehbar und erlebbar ist, reicht hier ein 5 m breiter Streifen aus, der durch
eine zweireihige lockere Bepflanzung mit standortheimischen Gehdélzen zu bepflanzen ist.

Nach Osten entsteht ein 20 m breiter Griunstreifen, der dem auR3erhalb des Plangebietes be-
findlichen kleinen Kiefern-Mischwald vorgelagert ist. Dieser Bereich soll sich als Wiesenflache
entwickeln, auf der einzelne Baume und Straucher gepflanzt werden, und der FuBwege auf-
nimmt, die die dstlichen Wohnwege verknipfen.

Neben den Grinflachen, die das gesamte Wohngebiet einfassen, wird ein zusatzlicher von
Ost nach West verlaufender Griinzug im Siden des Plangebietes festgesetzt, der nach dem
Rahmenplan langfristig den Siedlungsbereich gliedert und folgende Funktionen aufnimmt:

Im Sudwesten wird gemal des Oberflachenentwasserungskonzeptes das Gelande neu mo-
delliert, um ein Regensickerbecken zu schaffen. Die Grunflache wird entsprechend mit einer
,Flache fur MaRnahmen zur Regenrickhaltung und -versickerung“ Uberlagert. Gemaf den
Forderungen des Landkreises Harburg, Untere Naturschutzbehdrde, ist der Ausbau des No-
tuberlaufbeckens naturnah zu gestalten. Eine unregelmafRlige Boschungslinienausbildung in
den Uferbereichen in der Ausfihrungsphase wird angestrebt. Eine Aufweitung ist dem Abfuhr-
vermoégen Uber Versickerung forderlich und vergrofRert das Stauvolumen. Stellenweise Initial-
pflanzungen in den Seitenbereichen der Senke der Notuberlaufflache fordert ebenfalls das
Abflussvermdgen uber Versickerung und findet Ihre Berticksichtigung im Rahmen der Grin-
planung des gesamten ErschlielRungsgebietes.

Der ostliche Bereich der offentlichen Grinflache soll als Spielbereich gestaltet werden und
wird mit entsprechender Zweckbestimmung ,Spielplatz“ festgesetzt.

Die StraRenverkehrsrdume der festgesetzten Straf3en sind mindestens einseitig mit klein- bis
mittelkronigen Baumen einladend zu gestalten. Der Regelabstand betragt max. 15 m.
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5.5 Oberflachenentwasserung

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.

Die Oberflachenentwéasserung des Plangebietes soll Gber zwei Entwasserungssysteme erfol-
gen. Das nérdliche Wohn- und Mischgebiet entwassert die Stral3enverkehrsflachen Uber die
Mulden, fur die im Seitenbereich ausreichend breite Mulden vorgesehen sind. Das auf den
privaten Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser erfolgt auf den Grundstticken tber Mul-
den oder Rigolen. Fir Uberschissiges oder nicht geregelt ablaufendes Oberflachenwasser
von den Grundstiicken wurde ein zusatzliches Volumen in Abstimmung mit der Unteren Was-
serbehorde mit angesetzt. Fur die Rickhaltung des Oberflachenwassers auf den Grundstu-
cken ist ggf. eine Rinne in den Zufahrtbereichen anzuordnen.

Der Weg zur BahnhofstraRe wird ebenfalls Gber Mulden im Seitenbereich entwassert. Eine
Anbindung zur Entwasserung der L 261 ist nicht vorhanden. Der anschlieRende Gehweg der L
261 entwassert mit Gefélle nach Norden zur Hauptstra3e. Im Bereich des Bahnhofweges ist
bereits ein Regenwasserkanal vorhanden, der zurzeit das anfallende Oberflachenwasser auf
ein Privatgrundstick 6stlich der Wohnbebauung leitet. Dieser ungeregelte Zustand wird auf-
gehoben. Der sidlichste vorhandene Schacht bleibt erhalten und erhélt in Richtung Siden
einen Anschluss zur Notiiberlaufentwasserung des Baugebietes. Die Offnung bzw. der Ablauf
zum Privatgrundsttick wird verschlossen. Die Mulden im Seitenraum erhalten einen erhdht
eingebauten Ablauf mit Anschliissen zum bestehenden Kanal als Nottuberlauf.

Der weiterfiihrende neu herzustellende Kanal durchzieht in der Haupttrasse das nordliche
Wohngebiet und das slidliche Baugebiet in Richtung Siuden mit freiem Gefalle bis zu der fest-
gesetzten offentlichen Grinflache auf der ein Teil der Flache als Notiberlauf vorgesehen ist,
die gemuldet mit einer Tiefe bis zu 30 cm hergestellt wird.

Das stidliche Wohnbaugebiet entwéssert ebenso wie das nérdliche Baugebiet Gber Mulden im
StralRenseitenraum. Die Einzelgrundstiicksentwasserung ist auf den Grundstiicken vorzuse-
hen. Auch hier wurde ein zusatzliches Volumen als NotlUberlauf in den Mulden vorgesehen.

5.6 Verkehrsflachen, Flachen fur die Landwirtschaft, Geh- Fahr- und Leitungsrechte

a) Verkehrsflachen, Flachen fur die Landwirtschaft
Das in Kapitel 4 beschriebene Erschliefungssystem des Plangebietes wird durch differenzier-
te Festsetzungen verbindlich geregelt.

Die Verkehrsflache ,Entlastungsstralle® wird entsprechend der Aufnahme eines strafl3enbeglei-
tenden Fullweges zwischen dem westlichen Wirtschaftsweg und der Einmindung der nach
Siuden verlaufenden Sammelstral3e auf die notwendige Trassenbreite sowie aufgrund mittler-
weile hergestellter Querungsinseln vergrof3ert.

Die grunraumliche Ausprégung als Allee wird durch die Festsetzung einer beidseitigen Baum-
bepflanzung gemaf Ursprungsplan gesichert. Die geplante Anbindung des landwirtschaftli-
chen Weges und die neuen Einmindungsbereiche der ErschlieRungsstralRen werden der ak-
tualisierten Planung angepasst. Dies fuhrt indirekt zu geé&nderten Zuschnitten der einbezoge-
nen Flachen fir die Landwirtschaft im Westen des Plangebietes. Zur Klarstellung werden die
umgebenden landwirtschaftlichen Flachen in das Plangebiet aufgenommen und als Flache fir
die Landwirtschaft festgesetzt. Die Zulassigkeit von Nutzungen auf diesen Flachen beurteilt
sich dadurch allein nach dem Bebauungsplan; landwirtschaftsfremde Nutzungen, die ansons-
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ten im AulRenbereich gemaf 8§ 35 BauGB zulassig sind bzw. zugelassen werden kénnen, wer-
den damit ausgeschlossen.

Die von Norden nach Siden fuhrende HaupterschlieRungsachse wird als 10 m breite Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt. Innerhalb des 10 m breiten Querschnitts der Verkehrsflache
sollen u. a. seitliche Versickerungsmulden angelegt werden. Es ermdglicht auch einen Spiel-
raum bei der Gestaltung der VerkehrsstralRe als verkehrsberuhigte Wohnstral3e.

Die 9 m breiten StichstralBen miinden in Wendebereichen (22 x 27 m), deren GroRRe die Auf-
nahme von Parkplatzen sowie von Bereitstellungsflachen fur die Abfallbehalter nicht direkt an
diese Platze belegener Grundstiicke (2 gm pro Wohneinheit) ermdglicht und dartber hinaus
einen Gestaltungsspielraum fiir die Wendebereiche erdffnet.

Die festgesetzten Stral3enverkehrsflachen sind zur Gestaltung des 6ffentlichen Stra3enraums
sowie zur Durchgriinung des neuen Siedlungsgebietes durchgehend mindestens einseitig mit
klein- und/oder mittelkronigen Laubb&umen (z. B. Rotdorn 0.4.) zu begriinen.

Die in der Verlangerung der Wendebereiche weitergefiihrten Fu3- und Radwege werden ent-
sprechend ihrer Zweckbestimmung als solche festgesetzt und zumeist Uberlagert als Anlie-
gerwege, soweit sie diese Funktion Gbernehmen.

5.7  Ortliche Bauvorschrift
Hinsichtlich der Gestaltung der Hauser in den festgesetzten Wohn- und Mischgebieten mdchte
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 Gebé&aude
durch extravagante Gestaltungsmerkmale das gewiinschte 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 gepragten Siedlungsbereichen
von Salzhausen, die durch regionaltypische Materialien und Dachformen geprégt sind. Des-
halb bezieht sie sich vorrangig auf die Gestaltung der geplanten Wohn- und Mischgebiete. Fir
das Gewerbegebiet gelten nur die Vorschriften zur Gestaltung von Werbeanlagen.

* Fassaden:

Fur die Gestaltung der AufRenwande sollen die in Salzhausen vorherrschenden Materialien
verwendet werden: Dies sind Sicht- oder Verblendmauerwerk in den Farbtdonen rot bis rot-
braun, sichtbares Holzfachwerk mit Ausfachung als Sichtmauerwerk in den Farbtonen 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 AuRenwadnde 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.

» Dacher:

Die Festsetzungen zur Dachform und -neigung eréffnen fir den Dachgeschossausbau ausrei-
chende Spielraume. Fur Hauptgebaude sind Dachneigungen von 25° bis 50° zuldssig. Damit
sind die in Salzhausen im Einfamilienhausbau Ublichen Dachformen maglich.

Planungsbiiro Patt, Liineburg www.patt-plan.de 20/46



Gemeinde Salzhausen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthéftsfelde, Teil A“ mit 6rtlicher Bauvorschrift Stand: Satzung April 2016

Die Dacheindeckung soll in einer roten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Pfannende-
ckung erfolgen. Das Farbspektrum wird Uber RAL-Farben naher bestimmt. Glanzende Dach-
ziegel sind ausgeschlossen, weil sie aufgrund ihrer Blend- und Reflexionswirkungen Nachbarn
beeintrachtigen kbnnen und zudem einem dérflich 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 Stral3enbild auch hinsichtlich der Einfriedungen harmonisch zu gestalten, wird dartiber
hinaus die Art der Einfriedung zu diesen 6ffentlichen Raumen wie folgt festgelegt:
Grundstuckseinfriedungen an Grenzen gegeniber offentlichen Verkehrsflachen dirfen eine
Hohe von 1,20 m nicht Gberschreiten. Sonstige Zaune sind bis zu 1,20 m Hbéhe zuldssig, so-
weit sie von den 0.g. Hecken nach au3en flachig verdeckt werden. Alternativ zu den genann-
ten Einfriedungen sind Findlingsmauern bis 1,00 m Hohe zulassig.

» Wertstoff- und Mullsammelplatze

Sinngemaln gleiches gilt fir Wertstoff- und Mullsammelplatze auf privaten Grundstiicksflachen.
Um einer Verunstaltung des StralRenbildes entgegenzuwirken, sind diese mit Holzlattung oder
Heckenpflanzungen aus standortgerechten Laubgeholzen einzufassen.

* Werbeanlagen

Es werden Vorschriften fir Werbeanlagen fir alle Baugebiete getroffen, die alle Baugebiete
gleichermal3en betreffen. Ziel ist die Vermeidung einer Ubermafigen optischen Beeintrachti-
gung des Ortshildes. Sie sollen daher nicht tber die vorhandene Wandhohe hinausgehen.

Werbeanlagen sollen sich in ihrer Gréf3e im Verhaltnis zu der Bebauung und den Grundsti-
cken deutlich unterordnen. Eine unkontrollierte Anhaufung von Werbeanlagen im Plangebiet
kann zu einer gestalterischen Entwertung von Wohngrundstiicken beitragen. Um Anlagen fur
Werbungen zu vermeiden, die sich auf Produkte oder Dienstleistungen aufRerhalb des Plan-
gebiets beziehen, sind nur solche im Plangebiet zuldssig, die sich an der Statte der Leistung
bzw. auf demselben Grundstick befinden. AuRerhalb der Stétte der Leistung sollen aufgrund
der teilweise ruckwartigen Lage der gewerblich genutzten Grundstiicke insoweit zulédssig sein,
als sie als Sammelwerbeanlagen errichtet werden.

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

5.7 Stadtebauliche Werte

ha
Baugebiete 4,95
- Allgemeine Wohngebiete 4,43
- Mischgebiet 0,52
Verkehrsflachen 1,88
- ErschlieBungsstral3en 1,29
- Entlastungsstral3e (incl. Begleitgrin) 0,30
- Landwirtschaftlicher Weg 0,08
- Fu3- und Anliegerwege 0,21
Offentliche Grunflachen 1,13
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Eingruinung / Pflanzstreifen 0,14

Wiese / Waldsaum 0,50

Spielplatz 0,20

Regenruckhaltebecken 0,29

Flache fur die Landwirtschaft 0,33

Gesamt 8,29

6. Kompensationsbedarf gemaf Eingriffsregelung

Gemal’ 8§ 2 (4) BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la
eine Umweltprufung 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 berlicksich-
tigen.

Der Umweltbericht legt dar, dass der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff gemaf
Eingriffshilanzierung nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kann.

Durch die Planung (Teil A des Bebauungsplanes) entsteht ein Kompensationsdefizit von
17.470 Wertpunkten, dass uUber geeignete KompensationsmalRnahmen aufRerhalb des Plan-
gebietes erbracht und verbindlich gesichert wird. Dieses kann durch eine bauleitplanerisch
gesicherte Ausgleichsflache im Bebauungsplan Nr. 34 ,Entlastungsstralle Witthoftsfelde® aus-
geglichen werden. Hier stehen Flachen in direkten Einwirkbereich mit einem Wert von 19.064
Wertpunkten zur Verfligung, die noch keinem Eingriff zugeordnet wurden und somit verfligbar
sind.

Im Zusammenhang mit dem abgetrennten Teil B des Bebauungsplanes werden voraussicht-
lich weitere externe AusgleichsmalRhahmen bendtigt. Die Berechnung hierzu erfolgt in diesem
gesonderten Verfahren.

Gemal Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde wird dieser zusétzliche Ausgleich auf
geeigneten Ausgleichsflachen sidlich der Ortslage Gdodenstorf / Oelstorf sichergestellt. Es
handelt sich um die im Eigentum der Gemeinde befindliche rund 3,6 ha groRe Okopoolflache
-,Nordbachniederung®. Die Flache befindet sich sidwestlich der Ortslage von Salzhausen und
sudostlich des Ortsteils Oelstorf. Es liegt in der Gemeinde Salzhausen und umfasst das Flur-
stiick 252/83, Flur 2 der Gemarkung Oelstorf.

Gemal vorliegendem Konzept besteht in der Poolflache ein Aufwertungspotenzial von 66.050
Wertpunkten, von denen noch 21.295 Wertpunkte verfigbar sind und fir das verbleibende
Kompensationsdefizit vollstandig in Anspruch genommen werden.

7. Bauleitplanerisches Verfahren

Der Rat der Gemeinde Salzhausen hat in seiner Sitzung am 11.01.2016 den Aufstellungsbe-
schluss gefasst sowie die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB fir
den Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthoftsfelde® beschlossen.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand am 25.01.2016 in Form einer Informationsver-
anstaltung statt.
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Ebenfalls in der Sitzung am 11.01.2016 hat der Rat dem Entwurf des Bebauungsplanes zuge-
stimmt und die 6ffentliche Auslegung geman § 3 (2) BauGB beschlossen.

Die offentliche Auslegung fand vom 05.02.2016 bis einschlie3lich 07.03.2016 statt, gleichzeitig
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher 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 Losung bezuglich der vorhandenen Konfliktlage zu erlangen.

Am 07.04.2016 hat der Rat nach erfolgter Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen den
Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthéftsfelde, Teil A als Satzung sowie die Begriindung beschlos-
sen.

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 ,Witthéftsfelde, 1. BA®. Aufgrund von rechtlichen
Bedenken (vgl. OVG Lineburg, Beschluss vom 18.11.2015 — 1 MN 116/15) wird zeitgleich
dieser genannte Bebauungsplan aufgehoben und der vorliegende Bebauungsplan unter Bei-
behaltung des ErschlieBungssystems neu aufgestellt.

Zudem wurde der neu aufgestellte Bebauungsplan nach erfolgter Offenlegung in zwei Teile —
Teil A und Teil B — aufgegliedert.
Es wird darauf hingewiesen, dass sich der vorliegende Umweltbericht bezieht sich zur
Nachvollziehbarkeit der Gesamtplanung und der Auswirkungen auf die Umwelt nach
wie vor auf das Gesamtgebiet.

Da der zwischenzeitlich erfolgte Bau der Erschie3ungsanlagen einschlie3lich 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®
beibehdlt (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 Schutzgiter aus dem Jahre 2013/2014 zurlckgegriffen.
Der Zustand der verschiedenen Schutzgiter 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 werden 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 Abwéagung erforderlich ist. Hierzu dient auch die friihzeitige
Beteiligung der maf3geblichen Behdrden.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem 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 Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher 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 bericksichtigt. Da sich wie bereits bemerkt, die Grundstruktur des
vorliegenden Bebauungsplanes gegenuber dem Bebauungsplan Nr. 37 ,Witthoftsfelde, 1. BA®
nicht verandert hat, kbnnen die Bestandsaufnahme und Bewertungen dieses Planes auch im
Wesentlichen ibernommen werden. Anderungen oder Erganzungen in der Bewertung der
einzelnen Schutzgiiter, die aufgrund der kleinteiligen Veranderungen hinsichtlich des Immissi-
onsschutzes in dem vorliegenden Bebauungsplan zuriickzufiuihren sind, werden selbstver-
standlich berlcksichtigt. Ebenso ist die Aktualisierung des schalltechnischen Gutachtens (De-
zember 2015) berticksichtigt worden.
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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 Uberplant und entsprechend als Gewerbegebiet bzw.
eingeschranktes Gewerbegebiet festsetzt. Mit der Planung wird der Siedlungsrand neu defi-
niert und mit Grinflachen angemessen gestaltet. Die Auswirkungen auf die Umgebung sollen
begrenzt werden, um erhebliche Belastungen méglichst zu vermeiden.

Der Bedarf an Grund und Boden soll auf das Erforderliche begrenzt werden. Die Ziele der
Planung sind ausfihrlicher in der Begriindung, Kapitel 4, begrindet; die Festsetzungen sind
ausfuhrlicher 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 filhrt die Planung, einschlief3lich der Bestandsuberplanungen zu einem Bedarf
von ca. 8,29 ha. Die GroRRe der erstmalig in Anspruch genommenen Flachen durch Baugebie-
te und Verkehrsflachen liegt bei rund 6,72 ha.

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

1.2 Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bedeutung fir 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 gemafld § 1a Abs. 5 und 1 Abs. 6
Nr. 7 h BauGB in der Bauleitplanung zu bericksichtigen. Die Vorgaben des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes (BImSchG) und der TA Luft sind zu beachten. Konkretisierungen ergeben
sich aus Verordnungen aufgrund des BImSchG.

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

Auf die entsprechenden Ausfiihrungen in der Begriindung zur 19. Anderung des Flachennut-
zungsplanes wird verwiesen.

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 beriicksichtigt. 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
Europaischen 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 Gewerbelarm und Verkehrslarm) sowohl
durch die im Norden angrenzenden gewerblichen Nutzungen sowie durch die neue Entlas-
tungsstral3e. 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 Entlastungsstraf3e. Das Plangebiet hat eine allgemeine Bedeutung
fur die Naherholungsfunktion.

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

e 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 konnen.
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Die Larmbelastungen wurden in einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt und
bewertet (Larmkontor, Dezember 2015). Die Beurteilung der anstehenden stadtebau-
lichen Planung erfolgt auf der Grundlage der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.
Die aus den gewerblichen Nutzungen zu erwartenden Gerdusche fallen grofitenteils
in den Anwendungsbereich der TA Larm. Demgemé&R wurde die plangegebene Vor-
belastung durch die in der Nachbarschaft vorhandenen bzw. ausgewiesenen Gewer-
begebiete in die Beurteilung eingestellt.

- Gewerbelarm

Bei der Ermittlung der gewerblichen Gerauschbelastung wurden vor allem die die Ge-
rauschbelastung bestimmenden ansassigen Betriebe Salmatec und Hinert+Kramp
betrachtet. Diese Betriebe schopfen die genehmigte und somit zulassige Geréusch-
belastung bereits vollstandig aus. Der ebenfalls ansassige Zimmereibetrieb und der
benachbarte Maurerbetrieb werden mit pauschalen Annahmen bertcksichtigt.

Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche ist in der Regel
sichergestellt, wenn die Schallbelastung durch Gewerbeanlagen am mal3geblichen
Immissionsort die Immissionsrichtwerte nach TA Larm nicht Gberschreitet. In der TA
Larm wird bei der Beurteilung zwischen dem Tagzeitraum (6-22 Uhr) und dem
Nachtzeitraum (22-6 Uhr) unterschieden.

Bezogen auf die vorliegende Planung zeigen die Berechnungsergebnisse, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags bzw. 45 dB(A)
nachts im nérdlichen Bereich des Bebauungsplans und vor allem in unmittelbarer
Nahe zu den Gewerbebetrieben tberschritten werden. Es werden Beurteilungspegel
von > 60 dB(A) tags bzw. > 45 dB(A) nachts prognostiziert.

Die Ergebnisse bertcksichtigen dabei bereits folgende baulich-organisatorische Malf3-

nahmen:

- 2,7 m hohe Schallschutzwande an der westlichen Grundstiicksgrenze zum Land-
und Gartentechnik-Betrieb Hiunert+Kramp GmbH und entlang der Grundstiicks-
grenze zur Firma Salmatec. Diese MalRnahme sind durch den Bebauungsplan
festzusetzen.

- Schallemissionsoptimierte Standorte oder Gerate: Einhausung der Kleingera-
teprufstation Fa. Hunert+Kramp und Erneuerung der Luftungsanlage Fa. Salma-
tec. Die Einhausung der Kleingerateprifstation wird aufgrund der Betriebsbe-
schreibung erforderlich, da die freie Schallausbreitung dieser Tatigkeit in dem be-
schriebenen Umfang schon heute an der Bestandsbebauung unter Berticksichti-
gung des angenommenen Arbeitsumfanges - also ohne die vorliegende Planung -
unzuléassig ware. Die Luftungsanlage der Firma Salmatec wurde im Zuge eines
Anbaues zwischenzeitlich auf den neuesten technischen Stand gebracht und lasst
damit kein schalltechnisches Konfliktpotenzial (Uberschreitung der zulassigen
Richtwerte der TA Larm) erkennen.

In sonstige Betriebsablaufe der ansdssigen Firmen muss aus Schallschutzgriinden
nicht eingegriffen werden.

Mit zunehmender Entfernung zu den Gewerbebetrieben werden erwartungsgemaf
geringere Beurteilungspegel berechnet, so dass eine Ausweisung als Wohngebiet vor
allem fir den sudlichen Bereich des Bebauungsplans vorgenommen werden kann.

Die Ausweisung eines Mischgebietes im Norden des B-Plangebietes ist jedoch aus
schalltechnischer Sicht mit Konflikten versehen sofern hier eine Wohnnutzung ge-
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plant ist. Hier sind deshalb SchallschutzmafRnahmen notwendig. Vor allem innerhalb
des Nachtzeitraums ist mit deutlichen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes
der TA Larm fur Mischgebiete von 45 dB(A) in unmittelbarer Nahe zu den Gewerbe-
betrieben zu rechnen. Die Uberschreitungen sind vor allem auf die nachtlichen Stap-
lertatigkeiten auf dem Geldnde der Firma Salmatec sowie die Schallemissionen, die
von den grof3en Luftungsanlagen an der Sudfassade der Betriebshalle ausgehen, zu-
rickzufihren. Die Lifterproblematik ist, wie bereits beschrieben, mittlerweile besei-
tigt.

Da bereits baulich-organisatorische Mal3hahmen zur Reduzierung der Emissionen in
den Berechnungen beriicksichtigt wurden (s.0.), waren zur weiteren Senkung der
Emissionen weitere aktive Schallschutzmafinahmen notwendig. Da besonders die
Lufter jedoch sehr hoch gelegen sind, kann dem Schallaustrag durch stadtebaulich
vertragliche aktive Schallschutzmaflinahme nicht weiter begegnet werden.

Die abschirmende Wirkung z.B. héherer Gebaudekdrper kann dagegen zu deutlich
geringeren Beurteilungspegeln auf der larmabgewandten Seite der Riegel und auch
der dahinter folgenden Gebaude fiihren. Die jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA
Larm kénnen mittels dieser Malinahme fir die weiter entfernteren und die larmabge-
wandten Fassaden eingehalten werden.

Die geplanten Gebauderiegel in unmittelbarer N&he zu den Gewerbebetrieben so-
wohl im Mischgebiet als auch im allgemeinen Wohngebiet kbnnen dabei so ausgelegt
werden, dass die zu erwartenden Beurteilungs- und Spitzenpegel bewaltigt werden.
Die Schutzwirkung der ,Gebauderiegel“ einschliellich seiner Aulienwohnbereiche vor
dem Gewerbelarm kann sichergestellt werden, wenn zu 6ffnende Fenster von Auf-
enthaltsraumen ausschlie3lich an der larmabgewandten Gebaudefassade angeord-
net werden. Zudem ist mindestens ein Auf3enwohnbereich einer Wohnung nur an der
gewerbelarmabgewandten Gebaudeseite zu orientieren.

Damit sichergestellt wird, dass die Gebauderiegel in diesen Bereichen tatsachlich ihre
gutachterlich zugrunde gelegte Schutzwirkung erzielen, ist die notwendige Ausrich-
tung und Lange der Gebaudekorper verbindlich vorzugeben. Fir den Fall, dass die
Gebauderiegel nicht zeitnah entstehen sollten und somit ihre schallmindernde Wir-
kung nicht entfalten kénnen, reicht gemaR Gutachten der Abstand der nachstgelege-
nen schutzbedirftigen Nutzung aus, um die entsprechenden Immissionsrichtwerte
einzuhalten.

- Verkehrslarm

Untersucht wurde auch die Verkehrslarmbelastung durch den Verkehr der Entlas-
tungsstralle. Die Beurteilung der Geréduscheinwirkungen im Untersuchungsgebiet
durch den StralRenverkehr erfolgt auf Grundlage der DIN 18005. Die Straf3endaten
und Emissionspegel des Planfalls, jeweils fir 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. 37 ver-
laufenden Entlastungsstral3e die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV fur 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
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(Aufenthaltsraume) von Wohn- oder Burogebduden (im Mischgebiet mdglich) inner-
halb von Beurteilungspegeln befinden, die eine Uberschreitung der Grenzwerte der
16. BImSchV darstellen. Eine Uberschreitung von Richtwerten der DIN 18005 ist le-
diglich nur in der ersten Gebaudereihe und hier nur an den stralBenzugewandten
Fassaden zu erwarten.

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

Die Anforderungen an den passiven Larmschutz sind nach der DIN 4109 (Tabellen 8
bis 10) im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens fur konkret geplante Geb&aude
festzulegen. Dies kann auf der Grundlage der berechneten Larmpegelbereiche ge-
schehen.

Zur Ermittlung des ,mafRgeblichen Aulenlarmpegels® wurde dazu der Tagpegel fur
den Verkehr mit +3 dB(A) normgerecht beaufschlagt und anschlieend mit dem
Tagpegel fur Gewerbelarm energetisch addiert.

Entlang der innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 37 verlaufen-
den Entlastungsstral3e sowie in unmittelbarer Nahe zu den Gewerbebetrieben ergibt
sich in einem Abstand von ca. 8 - 15 m der Larmpegelbereich LPB IV. In einem Ab-
stand von bis zu 35 m entlang der StraRe bzw. ausgehend von den Gewerbebetrie-
ben ergibt sich der Larmpegelbereich Ill.

Gebaudefassaden die innerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV liegen sind ent-
sprechend den sich hieraus ergebenden Anforderungen zu planen und auszufuhren.
Auf den dbrigen Flachen des Plangebietes liegt der LArmpegelbereich Il und | vor.

Die Beachtung dieser Larmpegelbereiche stellt aufgrund der ohnehin notwendigen
Beachtung der ENEV 2016 bei Neubauten keinen wesentlichen baulichen und finan-
Ziellen Mehraufwand dar.

Von den berechneten LaArmpegelbereichen kann abgewichen werden, wenn im Rah-
men eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass ein niedrigerer Larmpegelbereich
vorliegt, als im Bebauungsplan berechnet ist (z.B. bei Abschirmung durch Geb&ude).

« Sonstige Gefahrstoffe, Gertiche:

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.
~otorfallbetriebe”). Das Plangebiet liegt im Bereich schutzbediirftiger Gebiete im Sin-
ne des 8 50 BImSchG. Dazu zahlen die angrenzenden Wohnnutzungen und Arbeits-
platze. Erhebliche Beeintrachtigungen durch Unfallfolgen aufgrund schwerer Unféalle
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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 Luftqualitat und einer guten Durchluftung des Plangebietes keine erhebliche Be-
lastung zu erwarten.

* Erschitterungen

Theoretisch konnten auf das Plangebiet Erschitterungen durch den Schwerlastver-
kehr auf der Entlastungsstraf3e 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 fuhren kdnnten, auRerdem befin-
det sich zwischen der Baugrenze des Mischgebietes und dem Gewerbegebiet ein
15 m breiter Abstand sowie eine schwere Schallschutzwand, zwischen dem Allge-
meine Wohngebiet im Stden und dem eingeschrankten Gewerbegebiet im Norden
befindet sich die Entlastungsstralle.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

a) Biotoptypen
Die Biotoptypenkartierung (Planungsbiro Patt, 2013/2014) erfolgte nach der Methodik des
.Kartierschlissel fur die Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Berlcksichtigung
der nach 8§ 28 a und § 28 b NNatG geschiitzten 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 berticksichtigen ist.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine offene Ackerlandschaft, die im Norden durch
Wohnbebauung und ein Gewerbegebiet abgegrenzt wird. Sudlich 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 Bahnlbergang (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 Erschliefungsweg dar, die
zwar in 6ffentlichem Eigentum ist aber nicht als offentliche Wegeparzelle gewidmet ist.

Die einzigen Gehdlze im Plangebiet sind stralRenbegleitende 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 sudlich des
Plangebietes (direkt angrenzend) besteht eine junge Ackerbrache.
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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 Niederséachsischen
Stadtetags (2010). Den Biotoptypen werden nach diesem Bewertungsmodell jeweils Wert-
stufen der Bedeutung fur Natur und Landschaft zugeordnet. Dabei werden anhand der Kri-
terien Naturndhe, Gefahrdung, Seltenheit und Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und
Tiere funf Wertstufen unterschieden: von Wertstufe V = von besonderer Bedeutung (gute
Auspragungen naturnaher und halbnatirlicher 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
Zzu entnehmen.
Prognose:
Die mit dem Bebauungsplan vorbereitete Inanspruchnahme von Flachen fir Bauge-
biete und Verkehrsflachen bedeutet im Wesentlichen den Verlust bestehender Bioto-
pe, die aufgrund ihrer Siedlungsrandlage und der Zerschneidungswirkung der neuen
Entlastungsstrae zumindest in den Randbereichen einer Vorbelastung durch Larm
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 fir 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 groRRen offentlichen Grinflachen 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-
stralle Witthoftsfelde ausgeglichen werden. Es verbleibt jedoch ein Defizit, das zu-
satzlich auRerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden muss.
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Plan Biotoptypen,
Stand 2014

Biotoptypenbe-
zeichnung  (z.B.
ASY) siehe Tabel-
le 1 in Kapitel
2.3.3

Planungshbiire

- Lt v N

b) Tiere

Der Untersuchungsrahmen des Kurzgutachtens zur artenschutzrechtlichen Prifung resul-
tiert aus der Anregung des Landkreises Harburg im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbe-
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 auf3erhalb der normalen Kartierzeitrdume und im Wesentlichen einer
Potenzialanalyse zur Avifauna sowie zu Fledermausen 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 Geholze, die sicht-
bar keine Horste und HabitatbAume mit Hohlen aufweisen, wird ein Brutbestand von streng
geschitzten Arten nicht erwartet.

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

Planungsbiiro Patt, Liineburg www.patt-plan.de 32/46



Gemeinde Salzhausen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 37n ,Witthéftsfelde, Teil A“ mit 6rtlicher Bauvorschrift Stand: Satzung April 2016

* Feldlerche:

Das Plangebiet ist aufgrund der Ackernutzungen durchaus potenzieller Lebensraum fur die
Feldlerche. Durch die Umrandung von Wohnbebauung und Gewerbe, sowie ein Kiefernge-
hdlz, ist unter der Berticksichtigung 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 zusatzlich 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 Griinlandbereichen,
Brachen, breiten Feldrainen mit Altgrassdumen, Graben, Hecken und Feldgehélzen. In in-
tensiv genutzten, ausgeraumten Agrarlandschaften nur bei Vorkommen von Acker und
GrlUnbrachen 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 Quartiermdglichkeiten fir Fledermause, da
Gebaude sowie geeignete Habitatbdume 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.

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 Brutvogel 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 Lebensrdume 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 Kompensationsmaflinahmen sollte dieser Umstand jedoch berlicksich-
tigt werden.

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

Im Hinblick auf Flederméuse und Amphibien werden durch die Eingriffe keine negati-
ven Auswirkungen erwartet. Durch die Anlage zusatzlicher Geholzstrukturen kann der
Eingriff im Hinblick auf die Nahrungshabitate von Flederm&usen 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 berihrt.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima

Ackerflachen haben eine Bedeutung fur 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. Baukorper und versiegelte Flachen fungieren als War-
mespeicher und tragen somit zu einer Erhéhung 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 kdnnen vermie-
den werden, wenn eine Durch- und Eingriinung des Gebietes erfolgt.

AulRerdem wird sich die Luftqualitat 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.

2.1.4 Schutzgut Landschaft

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

Das Gelande fallt um im Mittel rund 5 m nach Stiden 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 Siedlungsrénder begrenzen jedoch die Sichtbeziehungen
zu entfernten Landschaftsteilen. Die Ackerflachen im Nahbereich sind weitestgehend frei von
gliedernden Gehoblzen.

Prognose:

Durch die Neubebauung wird der bebaute Ortsrand nach Siden verschoben. Die ge-
plante bauliche Entwicklung fuhrt zu einer Arrondierung des Ortsbildes. Die Mdglich-
keit, die freie Landschaft zu erleben, wird durch die planmaiige Zunahme der Be-
bauung weiter eingeschrankt.
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Die geplanten Baukorper lassen sich durch eine wirksame Begrinung entlang des
westlichen und sudlichen 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 Ausgleichsmaflinahmen im
Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild dar.

2.1.5 Schutzgut Boden

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine besonders schutzwiirdigen Béden. Es liegen
hier Braunerden vor (NIBIS Kartenserver / Bodenibersichtskarte 1 : 50.000 Niedersachsen).
Der anstehende Boden und deren Entstehung ist gepréagt durch Verwitterungsgesteine und
Schmelzwasserablagerungen. Die Boden- und Gesteinsarten sind als Schluff, tonig, sandig,
mit Findlingen Gber Sand z.T. kiesig mit Schluffbédnken zu erwarten. Im Plangebiet sind keine
seltenen oder aufgrund eines hohen natirlichen Ertragspotentials wertvollen Béden vorhan-
den. Dem Umweltbelang Boden kommt daher kein besonderer Schutzbedarf zu.

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

Dem Gutachten ist zu entnehmen, dass im Erschlie3ungsgebiet 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
Siud, Gelandehodhe ca. +40 m NN, mit etwa 0,5 bis 1,0 % im Mittel auf.

Nach Auskunft des Landkreises Harburg kann fir den Bereich der Uberplanten Gewerbefla-
chen nicht ausgeschlossen werden, dass es zu Bodenkontaminationen gekommen ist. Es wird
daher empfohlen, eine Historische Recherche fir diese Verdachtsflachen anzufertigen. Altab-
lagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Prognose:

Innerhalb des 8,29 ha grol3en Plangebietes (Teil A) kbnnen in Summe maximal ca.
3,34 ha grof3flachig erstmalig versiegelt werden. Damit verbunden ist eine erhebliche
Beeintrachtigung der o©kologischen Bodenfunktionen. Wasser- und Gasaustausch
zwischen Boden und Luft werden unterbunden oder verandert, so dass Bodenlebe-
wesen in ihren Lebensmaoglichkeiten eingeschrankt werden.

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

Die BaumalRnahmen selbst fihren zu einer Verdichtung des Bodens und zu einer
Veranderung der Bodenstruktur. Das derzeit bewegte Gelande wird fur die Erschlie-
Rung 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.
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Da ein Ausgleich durch flachengleiche Entsiegelungsmaflinahmen nicht moglich ist,
werden zum Ausgleich fur die Verluste der Bodenfunktionen Maflihahmen zur Ver-
besserungen vorhandener oder zur Wiederherstellung verlorengegangener Boden-
funktionen herangezogen.

AuRRerdem 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 Grundwasseruberdeckung 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 fir 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 ErschlieBungs- und Entwas-
serungsplanung (NLG 2014) vor.

Die Oberflachenentwéasserung des Plangebietes soll Gber zwei Entwasserungssys-
teme erfolgen. Die StralRenverkehrsflachen werden Uber die Mulden, fur die im Sei-
tenbereich ausreichend breite Mulden vorgesehen sind, entwassert.

Das auf den privaten Grundsticken anfallende Oberflachenwasser erfolgt auf den
Grundstuicken tUber 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 Siden festgesetz-
ten offentlichen Griinflache als Notuberlauf 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 beschréankt zuldssig ist. Das
Schutzgut Wasser wird nicht erheblich durch die Planung 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 Schétze darstellen
und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.

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-
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dingungen (Plateaulage rund um ein Richtung Stden zum Nordbach gerichtetes Trockental,
maglicher ehemaliger Quellbereich) sind die Standortbedingungen fir eine prahistorische Be-
siedlung ausgesprochen gunstig, so dass eine erhdhte Wahrscheinlichkeit dafiir 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 daftir 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 Giltigkeit 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 MaRRe. Ein Eingriff in den ei-
nen Umweltbelang kann somit auch (in-)direkte Auswirkungen auf einen anderen haben. Die-
se kdénnen positiver wie auch negativer Art sein.

Die vorhandenen Biotope im Plangebiet sind Lebensraum fiir 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.

Der Boden stellt die Grundlage fur Natur- und Kulturgeschichte dar und tber 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 Uber 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 Stral3en und der Bebauung eine ausrei-
chende Schichtdicke aufweisen, so dass eine Filterung des Sickerwassers vor Errei-
chen der grundwasserfuhrenden 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.
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2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
2.2.1 Bei Durchfuhrung 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 Maflinahme wirde sich der Umweltzustand der Flache nicht an-
dern, d.h. sie wirde weiterhin intensiv ackerbaulich genutzt werden. Es gabe keine zusatzli-
chen Larmquellen durch Verkehr und Gewerbe. Eine weitere Beeintrachtigung des vorbelaste-
ten Landschaftsbildes wirde vermieden werden.

Als Konsequenz wirden Wohngebiete an weniger geeigneten Standorten im Gemeindegebiet
entwickelt werden.

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

Die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane und in der Abwégung
nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind
auf Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR 8§ 1 a Abs. 3 BauGB i. V.
m. 8 21 Abs. 1 BNatSchG zu beurteilen.

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

Es kann davon ausgegangen werden, dass die geplanten Eingriffe ausgleichbar und die ge-
meindlichen Zielsetzungen, die dieser Planung zu Grunde liegen, htherrangig 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 BeeintrAchtigungen auszu-
gleichen.

Im Folgenden werden auf die jeweiligen Umweltbelange bezogene Maflinahmen 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 Beeintrdchtigungen der
Umweltauswirkungen bei der Realisierung sind zu vermeiden oder auszugleichen.

2.3.1 Vermeidungsmalnahmen

a) Der Mensch und seine Gesundheit
Als MalRnahmen zur Vermeidung und zur Minimierung der Wirkungen auf diesen Umwelt-
belang kommt zum einen die Begrenzung von Larm in Betracht. Aber auch die Erhaltung
und Schaffung von Sichtschutzflachen, wie die geplanten Grinflachen sowie die Schaffung
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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 befindlichen Ge-
werbebetriebe kénnen in den neu geplanten Siedlungsbereichen durch aktive und passive
LarmschutzmalRnahmen begrenzt bzw. so gelenkt werden, dass gesunde Wohnverhaltnis-
se in den Misch- und Allgemeinen Wohngebieten gewéahrleistet werden kann.

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

b) Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

c)

d)

Die Planung vermeidet Eingriffe in wertvollere und weniger belastete Biotope. Die konkre-
ten Baumafinahmen bzw. Flachenumwandlungen sollten auf3erhalb 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.

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 mdglich - im Plangebiet z.B. zur Andeckung
der Pflanzflachen in den geplanten Baugebieten, den StraRenseitenrdumen 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 Ausgleichsmalinahmen 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 beschréankt zulas-
sig. Sie ist nur im oberflachennahen Bereich mdglich. Eine gesonderte Erlaubnis ist not-
wendig.

Luft und Klima

Erhebliche Auswirkungen auf das Lokalklima kénnen 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 bericksichtigen.

Durch geeignete Mallnahmen zur Warmedammung und durch Warmertickgewinnung kann
die Abwéarme der in dem Gebiet zulassigen Betriebe minimiert werden.
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f) Landschaft
Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes entstehen tberwiegend am Standort
selbst. Der zulassige Eingriff in die Landschaft wird durch die Festsetzungen zur Ein- und
Durchgriinung, die Bestimmungen zu den zulassigen Gebaudehdhen und durch die 6rtliche
Bauvorschrift bestimmt und auf den erforderlichen Umfang minimiert.
Am Sid- 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. Fir die archa-
ologischen Belange muss ausreichend Zeit und Raum zur Verfigung gestellt werden. Die
Kosten einer moglichen Grabung und Dokumentation sind gem. § 6 Abs. 3 Nds. Denkmal-
schutzgesetz durch den Veranlasser (Erschliel3er, Bauherren) zu tbernehmen.

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

2.3.2 Ausgleichsmalinahmen

Fur den durch die Planung entstehenden Eingriff ist ein naturschutzfachlicher Ausgleich nach
BauGB erforderlich. Die entstehenden erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt sowie Boden (Neuversiegelung) sind auszugleichen.

Grundlage fir den Bedarf an Ausgleichsmaflinahmen bildet die Bewertung des Bestandes so-
wie die aufgrund der Planung zusatzliche Versiegelung im Plangebiet, die sich aus stadtebau-
lichen Festsetzungen herleitet.

Danach kann der Eingriff auf den hierfur festgesetzten Flachen nur teilweise innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden. Dazu werden gemaf Bebauungsplanentwurf ¢ffentliche
Griunflachen mit landschaftsgerechten Anpflanzgeboten festgesetzt. Auf den o6ffentlichen
Griunflachen entstehen so Biotope unterschiedlicher Pragung, deren Entwicklung und Erhalt
durch entsprechende Festsetzungen gesichert wird:

* Innerhalb der offentlichen Grinflache ,Pflanzstreifen® ist eine zweireihige Strauch-
Baumhecke anzulegen zu pflegen und zu erhalten. Bei der Bepflanzung sind 4-8 Straucher
derselben Art (gemaf Pflanzliste) im Verbund in einem Regelabstand von 1,5 m zueinan-
der vorzusehen. Zusatzlich sind in einem Abstand von maximal 15 m standortheimische
Laubbdume zu pflanzen und zu erhalten. Der Gehodlzstreifen ist extensiv zu pflegen. Die
Gehdlze sind bei Abgangigkeit zu ersetzen.

» Die offentlichen Grunflachen ,Wiese/Waldsaum® und ,Spielplatz® sind landschaftsgerecht
Zu gestalten, dazu sind sie in aufgelockerter Weise mit standortgerechten und standorthei-
mischen Laubbdumen und Strduchern sowie Obstgehélzen gemaR Pflanzliste zu bepflan-
zen.

Wege sind nur in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise bis zu einer Breite von 2,50 m als
wassergebundene Decke zulassig. Eine Einfassung dieser Wege mit einer 1-reihigen Pflas-
terreihe ist zulassig.
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Da die genannten internen MaRnahmen nicht ausreichen (siehe Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung, Kapitel 2.3.3), verbleibt fir den Teil A des Bebauungsplanes ein er-
heblicher Kompensationsbedarf, der auRerhalb des Gebietes gedeckt werden muss. Dieser
belauft sich, in Anlehnung an das Modell des NIEDERSACHSISCHEN STADTETAGES (2010), auf

insgesamt 17.470 Wertpunkte.

» Dieses Defizit kann durch eine bauleitplanerisch gesicherte Ausgleichsflache im Bebau-
ungsplan Nr. 34 ,Entlastungsstralie Witthoftsfelde ausgeglichen werden. Hier stehen Fla-
chen in direkten Einwirkbereich mit einem Wert von 19.064 Wertpunkten zur Verfligung, die
noch keinem Eingriff zugeordnet wurden und somit verfigbar sind. Die dort festgesetzte 6f-
fentliche Grunflache dient der Ortsrandeingriinung und ist landschaftsgerecht zu gestalten.
Die Flache wird so modelliert, dass zu den dstlichen Grundstiicken ein ca. 2 m hoher Wall
entsteht. Die Flache zwischen diesem Wall und der Entlastungsstral3e wird als Streuobst-

wiese ausgebildet.

* Hinweis: Im Zusammenhang mit dem Teil B des Bebauungsplanes wird ein groReres Defizit
verbleiben, dass aulRerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden muss. Gemaf Abspra-
che mit der unteren Naturschutzbehétrde wird dieser zusatzlich noch bendétigte Ausgleich im
Rahmen des Teil B des Bebauungsplanes auf geeigneten gemeindeeigenen Ausgleichsfla-
chen sudlich der Ortslage Godenstorf / Oelstorf sichergestellt. Es handelt sich um die rund
3,6 ha groRe Okopoolflache ,Nordbachniederung®. Die Flache befindet sich siidwestlich der
Ortslage von Salzhausen und stdéstlich des Ortsteils Oelstorf. Es liegt in der Gemeinde
Salzhausen und umfasst das Flurstiick 252/83, Flur 2 der Gemarkung Oelstorf.
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Luftbild: Google Earth. Die Poolflache ist rot umrandet.

Gemaf vorliegendem Konzept besteht in der Poolflache ein Aufwertungspotenzial von ins-
gesamt 66.050 Wertpunkten, von denen noch 21.295 Wertpunkte der Okopoolflache noch

nicht in Anspruch genommen worden.

Geplant ist, eine Weideflache auf relativ feuchtem Boden (entwasserter Moorboden) in ei-
nen strukturreichen Komplex aus Feuchtgrunland, Uferrandstreifen langs eines Grabens
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und sudlich des Osterbaches sowie einen Bruchwald umzuwandeln. Dadurch kann zusétz-
licher wertvoller Lebensraum fir Pflanzen- und Tierarten geschaffen werden. Gleichzeitig
wird Bestandsriickgangen (avi-) faunistischer Artengruppen entgegengewirkt.

Der geplante Okopool sichert die Erhaltung und Entwicklung der Nordbachniederung als
naturnahe Aue mit Feuchtwaldern, Feuchtgrinland und Rdéhrichten als Standort und Le-
bensraum 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 KompensationsmafRhahmen
speziell reagiert werden muss.

Der nachfolgenden Tabelle sind die Bestands-Biotoptypen des Plangebietes mit ihrer Gro3e
und ihrem zugeordneten Wertfaktor zu entnehmen. Die angegebenen Flachenwerte ergeben
sich aus der Multiplikation der Flachengrdl3e des Biotops mit ihrem Wertfaktor. Die Biotopty-
penbezeichnungen entstammen dem Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen (v.
Drachenfels, NLWKN 2011).

Tabelle 1: Bestand

Flachenbezeichnung Biotoptyp GrolRe Wertfaktor | Flachenwert
Acker AS 78.495 1 78.495
EntlastungsstralRe X 2.190 0 0
Stral3enbegleitgriin GRA 1.053 1 1.053
Baumbestand Stral3enbegleitend (12Stiick) HE 3 360
landwirtschaftlicher Weg TF 438 1 438
FuRweg TF 768 1 768
Summe 82.944 81.114
Tabelle 2: Planung
‘ Flachenbezeichnung Biotoptyp Gréle Wertfaktor | Flachenwert
Allgemeine Wohngebiete

WA 1 (GRZ 0,3 und 50% NA) X 2.095 0 0

WA 2 (GRZ 0,25 und 50% NA) X 14.604 0 0
Garten

WA 1 PH 3.209 1 3.209
WA 2 PH 24.336 1 24.336
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Mischgebiet

MI (GRZ 0,3 und 50% NA) X 2.323 0 0
unversiegelt / Garten PH 2.840 1 2.840
StralRenverkehrsflachen

Entlastungsstral3e Witthoftsfelde (Bestand) X 2.190 0 0
StraRenbegleitgriin (Bestand) GRA 1.053 1 1.053
Baumbestand 12 Laubb&aume HE 3 360
Planstraf3en Bereich Nord X 2.213 0 0
StrafRenbegleitgrin GRA 553 1 553
Planstral3en Bereich Sid X 8.098 0 0
StralRenbegleitgriin GRA 2.024 1 2.024
StraBenbaume ca. 60 Stlck* HE 2 1.200
FRA/FR TF 2.010 1 2.010
landwirtschaftlicher Weg (Bestand) TF 438 1 438
landwirtschaftlicher Weg (Planung) 389 1 389
Grunflachen

Pflanzstreifen (Baum-Strauch-Hecke) HFM 1.351 3 4.053
Regensickerbecken bepflanzt SO 2.945 2 5.890
Spielplatz PS 1.955 1 1.955
Wiese/ Waldsaum (Griinanlage) Pz 5.016 2 10.032
landwirtschaftliche Flache

Acker AS 3.302 1 3.302
Summe 82.944 63.644

* Neuanpflanzungen, WP 2 zzgl. 10m2 Pflanzflache

Tabelle 3: Gegeniiberstellung

Wertpunkte
Bestand 81.114
Planung 63.644
Differenz -17.470

Durch die Planung wird ein zusatzlicher Kompensationsbedarf von insgesamt 17.470 Wert-
punkten ermittelt.

2.4  Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bereits im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 37 ,Witthoftsfelde, 1. BA* wurden verschiedene
Ldsungsmoglichkeiten diskutiert, um die Konfliktlage bzgl. der Vorbelastung durch Gewerbe-
larm 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 geandert, dass zum einen die Flache des Ausstel-
lungsgelandes des Landmaschinenfachbetriebes von einem Mischgebiet in ein eingeschrénk-
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tes Gewerbegebiet umgewandelt wurde. Weiterhin wurden die Immissionsschutzmafinahmen
weiter konkretisiert und insbesondere der Landmaschinenfachbetrieb tGber eine ,Fremdkdrper-
festsetzung® gemafk § 1 (10) BauNVO in seinem Bestand auch innerhalb des eingeschrankten
Gewerbegebietes nachhaltig gesichert damit dieser Entwicklungsperspektiven Uber seinen
derzeit genehmigten Bestand hinaus bekommit.

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

Dartiber hinaus wird auf die Ausfihrungen der Kapitel 3 der Begrindung sowie auf die Aus-
fuhrungen zur 19. Anderung des Flachennutzungsplanes verwiesen, in welchem der gewahite
Standort und seine Grof3e begriindet werden.

Der Bebauungsplan setzt Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete fest. Ein Teil des vor-
handenen Gewerbegebietes wird mit Gberplant. Verschiedene Planalternativen waren in Be-
zug auf das Mal3 der baulichen Nutzung denkbar. Die Festsetzungen stellen Erfahrungswerte
der Gemeinde aus anderen Baugebieten dar und sie sind angemessen. Andere MalRe bauli-
cher Nutzung als die gewahlten festzusetzen, drangen sich nicht auf.

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

3. Zusatzliche 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 Biiro fir Bodenprifung GmbH, 27.11.2013)

- Verkehrs- und entwasserungstechnische Erschlielungsplanung (NLG)

- Schalltechnische Untersuchung (Larmkontor, Dezember 2015)

- 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 Malinhahmen zum Immissionsschutz (Gewerbeldarm) und die naturschutz-
rechtlichen Ausgleichsmalinahmen werden in eigener Zustandigkeit durch die Gemeinde
Salzhausen Uberwacht.

Die AusgleichsmalBhahmen sollten abschnittsweise spatestens ein Jahr nach Fertigstellung
der verkehrlichen ErschlieBungsmaflinahmen abgeschlossen sein. Dies wird von der Gemein-
de Uberprft. AuRerdem tbernimmt die Gemeinde die Pflege der 6ffentlichen Grinflachen.
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Der Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist rechtzeitig vorab (drei Wochen) beim Archaologi-
schen Museum Hamburg anzuzeigen, damit eine denkmalpflegerische Kontrolle der Erdarbei-
ten erfolgen kann. Hierflir sind Betretungsrechte einzuholen. (Hinweis: Die ErschlieBungsar-
beiten wurden in der Zwischenzeit bereits erledigt, das Archaologische Museum Hamburg
hatte verabredungsgemafl 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 rund 8,29 ha. Dazu wird der vorhandene Siedlungsrand nach
Suden erweitert.

Der Siedlungsbereich wurde im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung als aus stadte-
baulicher Sicht grundséatzlich 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 geldst werden. Darlber hinaus liegt in der Planung ein relativ geringes Konfliktpoten-
zial bezogen auf die abzuwégenden Belange.

Die Umweltprifung 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 Schutzguter sind bei Durchfihrung der Planung unter Berticksichtigung von Maf3nah-
men zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich, die im Umweltbericht naher bestimmt
werden, keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Der fir notwendig festgestellte Kompensationsbedarf wird ber geeignete Malnahmen inner-
halb und fir den verbleibenden Anteil auch auRerhalb des Plangebietes sichergestellt. Die
Maflnahmen werden verbindlich gesichert.
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Anlage

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

feld des Gewerbegebietes erforderlich werden.
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