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Allgemeine Begriindung

1.1 Planerfordernis

In Salzgitter-Lesse besteht eine Nachfrage nach Bauland fur Wohnhéuser und
gewerbliche Nutzungen. Der Nachfrage steht nur ein sehr geringes Angebot an
vereinzelten privat vermarkteten Bauplatzen gegeniber.

Vor diesem Hintergrund ist beabsichtigt, eine Flache am nordwestlichen Ortsrand
von SZ-Lesse als Bauland fur Wohngebaude und gewerbliche Nutzungen zu
entwickeln. Hierfur ist die Aufstellung des Bebauungsplans Les 8 fur SZ-Lesse
.NoOrdlich Bereler StraRe* mit ortlicher Bauvorschrift Gber Gestaltung erforderlich.

1.2 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die Ausweisung eines Mischgebiets (MI), um ein Baugebiet
mit Wohnhausern und Gebaude fur nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe
entwickeln zu kénnen. Die angrenzenden Grundstiicke mit Gewerbebetrieben
werden einbezogen.

Die Siedlungsgrenze wird hierfiir bis auf die Hohe der vorhandenen Bebauung an
der StralRe In den Ochsenkdpfen nach Norden verschoben. Hierdurch findet eine
Arrondierung der Ortslage von SZ-Lesse statt.

Das Baugebiet erhalt eine ortliche Bauvorschrift Uber Gestaltung, welche die
Dachneigungen und -einschnitte, Materialien und Farben fir Dacher regelt. Ziel
der ortlichen Bauvorschrift ist es, die Erhaltung der charakteristischen Bauweise,
die Pflege des historischen Ortsbildes und eine harmonische Einbindung des
Baugebietes am Ortsausgang zu erreichen.

1.3 Raumordnerische Vorgaben

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen Aktualisierung 2017
sind die Stadte Braunschweig, Salzgitter und Wolfsburg als Oberzentren festge-
legt (LROP, Abschn. 2.2, Ziff. 06, Satz 1). Die Oberzentren in Braunschweig,
Salzgitter und Wolfsburg bilden in enger raumlicher Verflechtung zum Mittelzent-
rum in Wolfenbuttel einen oberzentralen Verbund; landes- und regionalplaneri-
sche Entscheidungen, die den oberzentralen Verbund betreffen, haben von den
unterschiedlichen Entwicklungsschwerpunkten der Stadte auszugehen und den
gegebenen Bestand oberzentraler Einrichtungen zu sichern und zu entwickeln
(LROP, Abschn. 2.2, Ziff. 06, Satz 2).
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Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Grol3raum Braun-
schweig 2008 (RROP 2008) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf das zent-
ralortliche System auszurichten. Dies gilt gleichermalRen fir die Sicherung und
Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten (RROP 2008, Abschn. 11/1.1.1, Ziff. 3).
Das Oberzentrum Salzgitter umfasst die Stadtteile im Bereich der punkt-
achsialen Siedlungsachse zwischen SZ-Lebenstedt und SZ-Bad. Hierzu gehoren
die Stadtteile Lebenstedt, Engelnstedt, Salder, Bruchmachtersen, Lichtenberg,
Reppner, Gebhardshagen, Calbecht, Engerode und SZ-Bad sowie das als ,Vor-
ranggebiet Industrielle Anlagen“ festgelegte Industriegebiet Salzgitter und der
Stadtteil Thiede im ndrdlichen Stadtgebiet (RROP 2008, Abschn. 11/1.1.1, Ziff. 4).
Der Stadtteil SZ-Lesse liegt nicht in diesem Bereich, sondern ist ein Standort
ohne besondere Funktionszuweisung.

In der zeichnerischen Darstellung des RROP 2008 ist der sudliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans als vorhandener Siedlungsbereich nachrichtlich dar-
gestellt. Der nordliche Bereich ist als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft
festgelegt. Die Festlegung als Vorbehaltsgebiet flr die Landwirtschaft ist ein
Grundsatz der Raumordnung, der der Abwagung zuganglich ist.

Ziel des Bebauungsplans ist es, der bauwilligen Bevdlkerung in SZ-Lesse vor Ort
Bauland zur Verfigung zu stellen. Im Rahmen der Planaufstellung wurden Alter-
nativen gepruft, welche in der 28. Anderung N.N. (nach Neubekanntmachung)
des Flachennutzungsplans ausfihrlich beschrieben sind. Dabei wurde festge-
stellt, dass durch die Mal3hahmen der Innenentwicklung, wie z.B. die Aktivierung
von Baullicken, die bestehende Nachfrage nicht gedeckt werden kann.

Unter der Berlcksichtigung stadtebaulicher Kriterien, der Belange der Landwirt-
schaft sowie der Flachenverfiigbarkeit ist der Entwicklung eines Baugebietes
Vorrang zu gewahren.

In einem Abstand von rund 930 Metern befindet sich nordlich des Plangebietes
ein im RROP 2008 festgelegtes Vorranggebiet Windenergienutzung (SZ 2). Das
RROP sieht vor, dass ein 1000-m-Mindestabstand zwischen Siedlungsbereich
und Vorranggebiet als Orientierungswert eingehalten wird.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans wurde geprift, ob durch die
Festsetzung eine Mischgebiets am nérdlichen Ortsrand von SZ-Lesse eine
Beeintrachtigung des Vorranggebietes zu erwarten ist. Hierzu wurde ein schall-
technisches Gutachten (DEKRA Automobil GmbH, Hamburg, 11.02.2019) er-
stellt.
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Das schalltechnische Gutachten betrachtet die Gerauschimmissionen im Plan-
gebiet, die durch den innerhalb des Vorranggebietes nordlich gelegenen Wind-
park mit 36 Windkraftanlagen entstehen.

Die Berechnung der Vorbelastung durch die bestehenden 36 Windkraftanlagen
erfolgte mit dem ,Interimsverfahren zur Prognose der Gerduschimmissionen
von Windkraftanlagen“ (Fassung 2015-05.1), fur die Berechnung wurde ein
durchgangiger Betrieb aller Windkraftanlagen im Tages- und Nachtzeitraum
angenommen. Mal3geblich ist jedoch der Betrieb der Anlagen im Nachtzeitraum
und in diesem wird der Immissionsrichtwert fur Mischgebiete im Plangebiet
deutlich unterschritten.

Da fur die gesamte Ortschaft Lesse im Rahmen der damaligen Genehmigung
der Windkraftanlagen der Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets
angesetzt wurde, werden die geringeren Schutzanspriiche eines Mischgebiets
deutlich, d.h. um mehr als 5 dB (A) unterschritten. Aufgrund dieser Unterschrei-
tung der Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete ist ein Repowering der Wind-
kraftanlagen maoglich.

Durch das Plangebiet ist von keiner weitergehenden Einschrankung des Vor-
ranggebietes auszugehen als die Einschrankung, die bereits durch die bestehen-
den Schutzanspriche vorhandener Bebauung vorliegt. Die Neuabgrenzung des
Vorranggebiets ,Windenergienutzung“ (SZ 2) wurde am 2. Mai 2020 im Rahmen
des Verfahrens zur 1. Anderung des RROP 2008 (,Weiterentwicklung Windener-
gienutzung) rechtskréaftig. Die Neuabgrenzung wurde bereits im schalltechni-
schen Gutachten vom 11.02.2019 mitbetrachtet.

Zusammenfassend ergibt sich, dass durch die Festsetzung eines Mischgebiets
keine Einschrankungen fur den Vorrangstandort ,SZ 2 zu erwarten sind. Weitere
Immissionen, die von den Windkraftanlagen auf das Plangebiet einwirken, wie
z.B. Schattenwurf, sind nicht vorhanden.

Das Heranrlicken eines Mischgebiets und das geringfligige Unterschreiten des
1000-Meter-Abstandes bis auf ca. 930 Meter an den 0.g. Vorrangstandort ist mit
den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Weitergehende gebietsbezogene Festlegungen oder Darstellungen sind nicht
vorhanden.

Die Festsetzung eines Mischgebiets im Stadtteil SZ-Lesse entspricht somit den
bestehenden Grundsatzen und Zielen der Raumordnung.
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1.3.1 Eigenentwicklung

Die Standorte ohne besondere Funktionszuweisung unterliegen der Eigenent-
wicklung (RROP 2008, Abschn. I1I/1.3, Ziff. 2). Die Wohnbauflachenausweisung
an diesen Standorten soll den festgelegten Orientierungswert von maximal 3,5
Wohneinheiten (WE) pro Jahr und pro 1.000 Einwohner nicht tberschreiten
(RROP 2008, Abschn. 1I/1.3, Ziff. 4).

Mit dem Stichtag vom 31.05.2019 hat SZ-Lesse laut des statistischen Monatsbe-
richtes Mai 2019 der Stadt Salzgitter 1.121 Einwohnerinnen und Einwohner.
Bezogen auf den Orientierungswert von 3,5 WE pro 1.000 Einwohner entspricht
dies gerundet 3,9 WE pro Jahr fur 1.121 Einwohner fir die Eigenentwicklung, um
den Orientierungswert einzuhalten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Les 8 fir SZ-Lesse ,Noérdlich Bere-
ler Straf3e” mit oOrtlicher Bauvorschrift Uber Gestaltung soll ein Mischgebiet fur
Wohnhauser und gewerbliche Nutzungen entstehen. Die Gréf3e des gesamten
Plangebietes umfasst 2,53 ha Flache, wovon 2,14 ha unbebaut sind und fur Neu-
bauten zur Verfiigung stehen.

Auf dieser noch unbebauten Flache werden ca. 20 Bauplatze fur Wohnhéauser
und Gebaude fur nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe zur Verfiigung
gestellt werden kénnen.

Wie aufgezeigt, sind im Rahmen der Eigenentwicklung 3,9 WE pro Jahr fir SZ-
Lesse mdoglich, was bezogen auf einen Zeithorizont von zehn Jahren 39 WE
ergibt.

Des Weiteren bezieht sich die Eigenentwicklung auf Wohnbauflachenauswei-
sung. Da im Bebauungsplan Les 8 jedoch ein Mischgebiet festgesetzt wird, dient
die unbebaute Flache nicht ausschlief3lich der Errichtung von Wohnh&usern.

Der Orientierungswert von 39 WE fur SZ-Lesse, bezogen auf zehn Jahre, wird
mit der Entwicklung des Mischgebiets deutlich unterschritten.

Darliber hinaus fand die letzte bauleitplanerische Entwicklung in SZ-Lesse im
Jahr 1996 in Form der 5. Anderung des Bebauungsplans Les 3 fir Salzgitter-
Lesse ,Im Kleinen Weg/Im Wiedhofe" statt, sodass in SZ-Lesse durchaus von
einem Nachholbedarf beztglich Baulandentwicklung ausgegangen werden kann.
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1.4 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan sind fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
.gemischte Bauflache" (M) und eine Flache ,vorwiegend Landwirtschaft* darge-
stellt.

Damit der Bebauungsplan mit der Zielrichtung Mischgebiet gemald § 8 Abs. 2
Baugesetzbuch aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
werden kann, ist im Parallelverfahren die 28. Anderung N.N. (nach Neubekannt-
machung) des Flachennutzungsplans fur den Bereich, der als ,vorwiegend
Landwirtschaft* dargestellt ist in ,gemischte Bauflache*, erforderlich.

Fur den Bereich, der bereits als ,gemischte Bauflache* dargestellt ist, muss keine
Anderung der Darstellung des Flachennutzungsplans erfolgen.

Mit der Flachennutzungsplananderung kann der Bebauungsplan aus den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden.

2 Raumlicher Geltungsbereich und gegenwartige Situation

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Bereler Straf3e (K 4) am Ortsausgang
Lesse, zwischen einem Feldweg und einem einzelnstehenden Wohnhaus im
Westen und der Stral3e In den Ochsenkopfen im Osten. Zum Sidden hin wird das
Plangebiet durch die K 4 begrenzt, im Norden befindet sich freie Landschaft und
Ackerflache.

Bereits im Jahr 1999 wurden Anstrengungen unternommen, den Bebauungsplan
Les 8 zu entwickelt. Jedoch wurden die Planungen aufgrund mangelnder Mdg-
lichkeiten des Flachenerwerbs verworfen. Der notwendige Grunderwerb zur Um-
setzung der Planung konnte im Jahr 2017 fiir eine westliche Teilflache erfolgen,
sodass die vorliegende Planung an die nun zur Verfiigung stehende Flache
angepasst wurde.

Der Geltungsbereich des Plangebiets schliel3t Bestandsgebaude mit Gewerbebe-
trieben ein. Der grof3te Teil der Flache ist jedoch Ackerflache und wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt.

2.1 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet umfasst eine Ackerflache und bebaute Flache. Die GrofRe der
Uberplanten Ackerflache betragt ca. 2,14 ha. Die Ackerflache wird derzeit noch
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aktiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Die Flache mit Bestandsgebauden ist 0,39
ha grof3. Der gesamte Geltungsbereich umfasst somit 2,53 ha Flache.

An das Plangebiet grenzt im Westen und Norden landwirtschaftliche Flache an.
Im Westen befindet sich zusatzlich, getrennt durch einen Feldweg, ein Wohnge-
baude im Aul3enbereich. Im Osten grenzt das Plangebiet an freies Griinland und
Wohngebaude an. Im Suden wird das Plangebiet durch die Bereler Stral3e (K 4)
begrenzt.

Im Sudosten schlie3t der Geltungsbereich Bestandsgebdude ein, welche fir
Wohnzwecke und gewerbliche Zwecke (Landmaschinentechnikbetrieb, Kfz-
Werkstatt) genutzt werden. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt fir diesen
bebauten Bereich derzeit gem. 8 34 BauGB (Innenbereich). Die Flache von 0,39
ha ist zu rund zwei Dritteln versiegelt.

Die weitere Flache im Umfang von 2,14 ha im Geltungsbereich ist unbebaut.

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist durch eine gewachsene dorfliche
Struktur mit maximal zweigeschossiger Wohnbebauung (Ein- und Zweifamilien-
hausern) und gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen (Hofanlagen,
Scheunen) gepragt.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept folgt dem Leitbild eines dorflich gepragten Mischge-
biets. Das Baugebiet wird entlang einer in einem Wendehammer endenden 6f-
fentlichen Verkehrsflache (Stichstrafl3e) entwickelt und beidseitig bebaut. Zur
freien Feldflur im Norden wird es eingegrint. Im Sudwesten des Baugebietes
wird ein Regenwasserrickhaltebecken (RRB) angelegt. Im Osten befindet sich
eine oOffentliche Griunflache, die als Anschlussstelle zur Anbindung einer Erweite-
rungsflache dienen kann.

Die Festsetzung der Gebietskategorie Mischgebiet (MI) erfolgt aufgrund der da-
mit einhergehenden Moglichkeit, die bestehenden und bestandgeschiitzten Be-
triebe unter Bericksichtigung der eigenen Entwicklungsmaoglichkeiten und Ver-
meidung von Emissionskonflikten integrieren zu kdnnen. Das Mischgebiet dient
der Unterbringung von Wohnen und Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Das Nebeneinander von allgemeinem oder reinem Wohngebiet und einem
Mischgebiet oder Gewerbegebiet kann zu Konflikten hinsichtlich der jeweiligen
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Nutzungen fuhren. Daher wird von der Gliederung des Gebietes in verschiedene
Nutzungsarten abgesehen und das Mischgebiet tber die gesamte Flache entwi-
ckelt. Dies entspricht auch dem dorflichen Charakter von SZ-Lesse.

Um der exponierten Lage des Baugebietes am Ortsrand von SZ-Lesse Rechnung
zu tragen, werden nicht nur das Mal3 und die Art der baulichen Nutzung geregelt,
sondern auch Festsetzungen zur &auf3eren Gestaltung. Festsetzungen hierzu
werden in Form einer Ortlichen Bauvorschrift tiber Gestaltung (OBV) getroffen.
Damit wird das Ziel verfolgt, ein zum Stadtteil SZ-Lesse passendes Erschei-
nungsbild des Baugebietes sicherzustellen. Ausgenommen wird der bereits be-

baute Teil des Gebietes.

2.3 Flachengliederung

Fur den Geltungsbereich 1 ergibt sich folgende Flachengliederung:

Art der Nutzung GrofRe in gm
Mischgebiet ca. 19.590
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 2.690
Grunflache (Ortsrandeingrinung) ca. 1.890
Grinflache (StraRenverkehrsgriin) ca. 180
Flachen fur Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung | ca. 1020
Insgesamt ca. 25.370

Fiur die Geltungsbereiche 2 und 3 (Ausgleichsmal3nahmen) ergibt sich folgende

Flachengliederung:

Art der Nutzung GrofRe in gm
Flache fur MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur | ca. 1875
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(Geltungsbereich 2)

Flache fur MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur | ca. 795
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(Geltungsbereich 3)

Insgesamt ca. 2670

3 Inhalt des Bebauungsplans

3.1 Artder baulichen Nutzung

Im gesamten Baugebiet wird ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Somit wird ermdg-
licht, dass die bestehenden Nutzungen integriert werden. Neben der Nutzungsart
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Wohnen, ist die Mdglichkeit der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren, gewahrleistet.

Es wird die Mdglichkeit eréffnet, neben Wohngebauden, Geschéafts- und Blroge-
baude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwal-
tungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, Tankstellen und Gartenbaubetriebe, zuzulassen.

Der Rat der Stadt Salzgitter hat am 29.11.2017 ein Vergnigungsstattenkonzept
(Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbB mit Plan und Pra-
xis Ingenieurbiro fur Stadt- und Regionalplanung; Dortmund, Leipzig, Berlin Juli,
2017) fur das gesamte Stadtgebiet beschlossen, damit eine einheitliche und
stadtebaulich vertragliche Steuerung der Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten
erfolgen kann.

Im Vergnugungsstattenkonzept sind Positivbereiche dargelegt, in denen die An-
siedlung von Vergnugungsstatten im Stadtgebiet Salzgitters zuldssig sind. In SZ-
Lesse sind fir Vergnigungsstatten jedoch keine Positivbereiche definiert. Ent-
sprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplans Les 8 wer-
den sowohl kerngebietstypische als auch nicht-kerngebietstypische Vergnu-
gungsstatten aller Unterarten (Erotik, Freizeit, Spiel) ausgeschlossen. Diese
Vorgehensweise entspricht auch der Zielsetzung des Vergnigungsstattenkon-
zepts.

8 1 Im gesamten Mischgebiet (MI) sind Vergniigungsstéatten unzulassig.
(8 6 Abs. 2 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO und
8 6 Abs. 3 BauNVO i. V. m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Mit dem Bebauungsplan wird im gesamten Bereich ein Mischgebiet festgesetzt,
um die bestehenden gewerblichen Nutzungen zu sichern, sowie neue gewerbli-
che Nutzungen und Wohnbebauung zu entwickeln.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden die in diesem Bereich bereits
vorhandenen gewerblichen Nutzungen auf ihre Vereinbarkeit mit der Festsetzung
eines Mischgebietes Uberprift. Dabei wurde festgestellt, dass der bestehende
Landmaschinentechnikbetrieb in der Bereler Stral3e 25/27 in einem Mischgebiet
weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig ist. Um diesem Betrieb Entwick-
lungsmadglichkeiten zu bieten, die Uber den reinen Bestandsschutz hinausgehen,
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wurde ein erweiterter Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO gewahlt. Damit
sind die Belange des bestehenden Betriebs in ausreichender Weise berticksich-
tigt.

82 In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI* ist die Erweiterung,
Anderung und Erneuerung des bestehenden Landmaschinentechnikbetriebs
allgemein zulassig.

(8 1 Abs. 10 BauNVO)

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird durch die Anzahl der Vollgeschosse, die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), und die Hohe der
baulichen Anlagen (Traufhéhe TH und Firsthohe FH) festgesetzt.

3.2.1 Anzahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse erfolgt auf der Grundlage des
stadtebaulichen Konzepts mit maximal zwei Vollgeschossen. Dies ermdglicht die
Errichtung eines zeitgemalRen Einfamilienhauses als Einzel- oder Doppelhaus.
Zusatzlich erméglicht diese Festsetzung die Errichtung von Geb&uden in ausrei-
chender Grol3e fur gewerbliche Nutzungen.

3.2.2 Traufhdhe und Firsthohe

Als Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen wird die Hohe Gber Normalhdhen-
null in Metern verwendet (m . NHN).

Das Plangebiet wird hinsichtlich der Bezugshéhe in mehrere Bereiche Ml 1, Ml 2
und MI* gegliedert, da das Plangebiet aufgrund seiner Gelandemorphologie von
Norden (100,5 m G NHN) Richtung Suden (97,5 m G NHN) um drei Meter abfallt.
Im MI 1 betragt die Bezugshohe (BH) 100 m & NHN, im MI 2 und MI* betragt die
Bezugshohe (BH) 98,5 m G NHN. Die Anpassung der Bezugshdhe an die Gelan-
demorphologie unterstiitzt die einheitlichere Gestaltung des Baugebietes in Hin-
blick auf die Gebaudehothen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Traufhéhe von 6 Metern und der
Firsthéhe von 10,5 Metern festgesetzt:

8§ 3 Die Traufhohe (TH) darf 6 Meter, gemessen von der Bezugshdhe (BH), nicht
Uberschreiten. Die Traufhéhe ist die Differenz zwischen der Bezugshéhe und
der Schnittkante zwischen den AulR3enflachen des aufgehenden Mauerwerks
und der Oberkante der Dachhaut. Dachgauben und Zwerchdéacher, deren
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Lange weniger als 1/3 der Firstlange betragt, sind von den Regelungen der
Traufh6he ausgenommen.

Die Firsthbhe (FH) darf 10,5 Meter, gemessen von der Bezugshdhe, nicht
Uberschreiten. Die Firsthohe ist die Differenz zwischen der Bezugshdhe und
der &ul3eren, obersten Schnittkante zweier Dachflachen. Die Firsthdhe gilt fur
Haupt- und Nebendacher.

(8 9 Abs. 3 BauGB und § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO i.V. m. § 18 BauNVO)

Dachgauben und Zwerchdacher werden ab einer Lange von mehr als 1/3 der
Firstlange in die Traufh6henregelung einbezogen, um einen unverhaltnismafig
grof3en Ausbau des Daches und eine optische Dreigeschossigkeit des Gebaudes
zu vermeiden.

3.2.3 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Dies stellt die Ober-
grenze fur ein Mischgebiet gem. § 17 BauNVO dar. Aufgrund des mdglichst
schonenden Umgangs mit Grund und Boden, sowie zur Reduzierung der Versie-
gelung und der Begrenzung der Regenwasserabflussmengen, wird von der M6g-
lichkeit der Uberschreitung der GRZ abgesehen.

Damit wird eine Uberschreitung der GRZ durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundsttick lediglich unterbaut wird, ausgeschlossen (8§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
und § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO):

§ 4 Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) durch die Grundflachen der
in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen ist nicht zuléassig.
(8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Folgend aus der GRZ von 0,6 und der zulassigen Geschossigkeit von max. zwei
Vollgeschossen, wird die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,2 festgesetzt.

3.3 Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflachen

3.3.1 Offene Bauweise

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Einzelhduser, Doppelhauser oder
Hausgruppen durfen somit nicht langer als 50 Meter sein. Die offene Bauweise
ermdglicht auch Mehrfamilienhduser. Es gelten die Grenzabstande der Nieder-
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sachsischen Bauordnung (NBauO). Dies entspricht dem dérflichen Charakter von
SZ-Lesse.

3.3.2 Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen geregelt. Hier-
bei wird ein Mindestabstand von 3 Metern zwischen Stral3enbegrenzungslinie der
HaupterschlieRung (Offentliche StraRenverkehrsflache) und Baugrenze festge-
setzt, um eine einheitliche Stral3enraumgestaltung bzw. entsprechende Vorgérten
sicherzustellen. Der Abstand zwischen Baugrenze und der offentlichen Grunfla-
che und dem Regenwasserriickhaltebecken, wird analog dazu ebenfalls mit 3
Meter festgesetzt. Entlang der Bereler StraRe (K 4) wird abweichend davon ein
Mindestabstand von 5 Metern festgesetzt. Damit wird der Abstand der Bestands-
gebaude aufgenommen und fortgefuhrt, um das dichte Heranriicken der Haupt-
gebaude an die K 4 zu vermeiden.

Vom Landmaschinentechnikbetrieb (Bereler StralRe 25/27) geht Gewerbelarm
aus, sodass in diesem Bereich bei Neubauten schutzbedirftige Gebaude (Wohn-
und Bironutzung) aus Larmschutzgrinden abriicken mussen. Die Baugrenze
nordlich der Bestandsgebaude mit gewerblicher Nutzung wurde daher auf einer
Lange von 30 Metern um 7 Meter zurlckgesetzt. Hierdurch werden gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet, ohne den bestehenden Betrieb
einzuschranken.

Sonstige SchallschutzmalRnahmen, wie die Errichtung einer Schallschutzwand
oder die Beschrankung des Betriebs kommen nicht infrage. Eine Schallschutz-
wand héatte einen zusatzlichen Flachenverbrauch und finanziellen Aufwand zur
Folge und wirde das nordliche Grundstiick optisch einengen. Die Beschrankung
der Téatigkeiten des Betriebs zur Larmvermeidung, ist wirtschaftlich nicht vertret-
bar.

Dem stadtebaulichen Leitbild eines dorflich gepréagten Mischgebiets folgend,
sollen die Vorgartenbereiche von baulichen Anlagen freigehalten werden. Damit
wird, auch unter Berticksichtigung des Stra3enquerschnitts, sichergestellt, dass
durch heranrickende Garagen und Carports, aber auch durch Nebenanlagen wie
z.B. Gerateschuppen und Gartenhauser der Stral3enraum optisch nicht zu sehr
eingeengt wird. Zur Sicherstellung einer entsprechenden Aufenthaltsqualitat im
Bereich der offentlichen Verkehrsflachen werden Garagen und Nebenanlagen
entlang der Verkehrsflachen ausgeschlossen. Ausgenommen von dieser Rege-
lung sind Einfriedungen, die schon aus ihrer Funktion heraus an der Grund-
stiicksgrenze errichtet werden. Zufahrten und Zuwegungen werden hierdurch
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nicht eingeschrankt. Es wird festgesetzt:

8 5 AulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind Garagen und uber-
dachte Stellplatze (Carports) gemaf 8 12 Abs. 6 BauNVO sowie Nebenanla-
gen gem. 8§ 14 Abs. 1 BauNVO nur zulassig, wenn sie einen Abstand von
mindestens 3 Metern zur Stral3enverkehrsflache und der 6ffentlichen Grinfla-
che einhalten. Hiervon ausgenommen sind Einfriedungen und Zuwegungen.
(8 23 Abs. 5 BauNVO)

3.4 Offentliche StraRenverkehrsflache

Die Stichstral3e zur Erschiel3ung der Grundstiicke wird als offentliche Stral3en-
verkehrsflache mit einer Breite von 11 Metern festgesetzt. Der Stral3enstich endet
im Osten des Baugebietes an einer offentlichen Griinflache (Stral3enverkehrs-
grun).

Der Stral3enquerschnitt von 11 Metern wurde gewahlt, damit die Flache den
Ansprichen des motorisierten Verkehrs und anderen Nutzungsanspriichen
(Baumstandorte, Ful3ganger, ruhender Verkehr) in einem Mischgebiet genigt. Zu
berticksichtigen sind die Nutzungsanspriiche von Wohnen und Gewerbe gleicher-
malfien.

Die Wendeanlage ist so dimensioniert, dass das Befahren mit einem Mullfahr-
zeug und anderen Lastkraftwagen moglich ist.

Eine Differenzierung der StraRenverkehrsflache wird im Bebauungsplan nicht
vorgenommen. Die Festlegung der StraRenraumaufteilung, der Baumstandorte
sowie der offentlichen Stellplatze erfolgt im Rahmen des Stral3enbauprojekts.

3.5 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Das Mischgebiet wird ausschliel3lich durch die Bereler Stral3e und durch eine von
der Bereler Stral3e ausgehende Stichstral3e erschlossen.

Der westlich auRerhalb des Plangebietes gelegene Feldweg dient aufgrund sei-
nes Ausbaustandards und der Eigentumsverhdltnisse nicht dem o6ffentlichen
StralRenverkehr und damit nicht der ErschlieBung des Mischgebietes. Um dies
sicherzustellen wird auf der Westseite des Baugebiets ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt. Die Funktion des Feldweges als Zuwegung zu den angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen wird nicht beeintrachtigt.
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3.6 Grunflachen, Pflanzgebote, AusgleichsmalRnahmen

3.6.1 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen

Als Abgrenzung zur offenen Feldflur, zur Eingrinung des Gebietes, zum teilwei-
sen Ausgleich des Naturhaushaltes durch unvermeidbare Beeintrachtigungen
und zur Landschaftspflege wird entlang der nordlichen Plangebietsgrenze eine 10
Meter tiefe Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt. Die Tiefe von 10 Metern ermdglicht das Befahren der
Flache zur Pflege mittels Maschinen.

Neben der hohen Bedeutung fur die Tierwelt und den Naturhaushalt pragen der-
artige Biotopstrukturen das Landschaftsbild positiv. Es soll daher auf der ca.
1.890 Quadratmeter umfassenden Flache eine standortgerechte, heimische
Baum-Strauchhecke angelegt werden:

8 6 Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind mit standortgerechten Baumen und Str&duchern zu bepflan-
zen und als Baum-Strauchhecke zu entwickeln sowie dauerhaft zu erhalten.
Abgange sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

» Folgende Baume sind zu verwenden:
0 Hainbuche (Carpinus betulus)

0 Schwarzerle (Alnus glutinosa)
o Stieleiche (Quercus robur)
0 Eberesche (Sorbus aucuparia)
» Folgende Straucher sind zu verwenden:
o Faulbaum (Frangula alnus)
Haselnuss (Corylus avellana)
Weilidorn (Crataegus monogyna)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Grauweide (Salix cinerea)

O O O O O

Salweide (Salix caprea)

» Folgende Qualitaten sind zu verwenden:
0 Baume: Heister, 2x verpflanzt, Hohe 125 - 150 cm
o Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70 - 90
cm
Zwischen den einzelnen Pflanzungen ist ein Abstand von einem Meter
einzuhalten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Diese PflanzmalRnahmen dienen neben der qualitatvollen Begrinung des Bau-
gebietes und der verbesserten Einbindung in die Silhouette des Siedlungsrandes
auch der Verringerung des Ausgleichsdefizits.

3.6.2 Offentliche Griinflache/StraRenverkehrsgriin

An die StichstralRe schlief3t sich im Osten eine ca. 180 Quadratmeter gro3e 0f-
fentliche Grunflache (Stral3enverkehrsgriin) an. Sie dient der Begrinung des
Baugebietes sowie als Reserveflache fiur die Verlangerung der 6ffentlichen Stra-
Benverkehrsflache nach Osten. Diese kann bei einer méglichen Erweiterung des
Baugebietes nach Osten aktiviert werden.

3.6.3 Gestaltung Regenwasserriickhaltebecken

Das Regenwasserrickhaltebecken (siehe Kap. 3.7) ist gemald Richtlinien fur die
Anlage von StralRen, Teil: Entwésserung, RAS-Ew (2005) landschaftsgerecht und
naturnah anzuséen. Die Eingrinung des technisch gepragten Beckens erfolgt
durch Ansaat mit Landschaftsrasen (Regio-Saatgut, gebietseigenes Saatgut).
Das Regenwasserrickhaltebecken ist als Extensivgrinland zu bewirtschaften.
Hierbei ist auf Dinger zu verzichten. Die Flache ist nicht mehr als 1-2 Mal pro
Jahr zu mahen und das Mahgut ist abzutransportieren. (Planungs-Gemeinschaft
LaReG GbR, Gutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung mit integrierter
Artenschutzprifung, Braunschweig, Juni 2020)

Es wird daher festgesetzt:

8 7 Die Flache fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung Regen-
wasserruckhaltebecken ist landschaftsgerecht und naturnah anzulegen. Die
Eingrinung des technisch gepragten Beckens ist als Extensivgrinland zu
bewirtschaften.

(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Bewirtschaftung als Extensivgriinland dient ebenso der Verringerung des
Ausgleichsdefizits.

3.6.4 Flachen und MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Durch die Planung wird ein Eingriff in Natur und Landschatft vorbereitet.
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Hierzu wurde ein Gutachten zur Eingriffsregelung (Planungs-Gemeinschaft
LaReG GbR, Gutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung mit integrierter
Artenschutzprifung, Braunschweig, Juni 2020) beauftragt. Danach ergibt sich ein
Wertpunktedefizit von 8.769 Werteinheiten, das tber das Okokonto der Stadt
Salzgitter ausgeglichen wird. Die entsprechenden Flachen werden als Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft im
zweiten und dritten Geltungsbereich festgesetzt.

Die Flachen befinden sich in der Gemarkung Reppner Flur 5, auf dem Flurstiick
150/2. Sie liegen nordoéstlich vom Salzgittersee und der WestfahlenstralRe in der
Néhe der Fuhse auf der Flache ,,An der neuen Mihle*.

Die Okokontoflache im Einflussbereich der Fuhse (Geltungsbereich 2: ca. 1875
Quadratmeter) wird weitestgehend der nattrlichen Eigenentwicklung in der Ge-
wasseraue uberlassen. Im nordlichen Bereich (Geltungsbereich 3: ca. 795 Quad-
ratmeter) wurde zusatzlich eine Senke als naturnahes Kleingewésser mit randli-
chen Weidengehdlzen angelegt.

8§ 8 Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft im zweiten und dritten Geltungsbereich sind der nattrlichen
Eigenentwicklung in der Gewasseraue zu Uberlassen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.7 Flache fur die Abwasserbeseitigung / Regenwasserrickhaltebecken

Nach den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung (bsp ingenieure GmbH, Bau-
grunduntersuchung und Baugrundgutachten sowie umwelttechnische Untersu-
chungen, Braunschweig, 21.06.2019) ist eine dezentrale Regenwasserversicke-
rung aufgrund der Uberwiegend schwach durchlassigen Boden aus geotechni-
scher Sicht nicht moglich.

Um den anfallenden Niederschlagswasserabfluss zu drosseln und kontrolliert
ableiten zu kénnen, ist ein Regenwasserrickhaltebecken (RRB) erforderlich.
Hierzu wird im Sudwesten des Plangebietes, nordlich der Bereler StralR3e eine
Flache als Flache fir die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung Re-
genwasserrickhaltebecken gemall 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt. Das
Becken ist als naturnahes Becken ohne Dauereinstau zu erstellen.

Das RRB befindet sich an der tiefsten Stelle des Plangebietes, 97,5 bis 98,0
Meter tUber Normalhéhennull (m . NHN). Gleichzeitig wird das RRB in einem
Bereich angelegt, der durch Verkehrslarm vorbelastet ist.
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3.8 Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen

Das Plangebiet ist durch Immissionen vorbelastet. Zur Ermittlung der Gerduschsi-
tuation sowie der erforderlichen Schallschutzmalinahmen wurde eine Schal-
limmissionsprognose (DEKRA Automobil GmbH, Hamburg, 11.02.2019) erstellt,
in der folgende Aspekte untersucht wurden:

a. Windkraftanlagen
b. Gewerbelarm
c. Verkehrslarm

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

a. Windkraftanlagen
Es wirken Gerduschimmissionen in Form von Gewerbeldrm durch den Wind-

park in das Plangebiet hinein. Durch den nordlich gelegenen, ca. 1000 m ent-
fernten Windpark mit 36 Windkraftanlagen werden die Immissionsrichtwerte
der Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) tags und nachts
fur Mischgebiete jedoch unterschritten.

Auch im Falle eines Repowering der Windkraftanlagen ist keine Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwerte zu erwarten.

b. Gewerbelarm
Es wirken Gerduschimmissionen durch die im Plangebiet siddstlich integrier-

ten gewerblichen Nutzungen ein. Die Gerduschimmissionen werden verur-
sacht durch die Nutzung der AulRenflachen fir die Reparatur etc. an Kraftfahr-
zeugen und Landmaschinen. Durch diese gewerblichen Nutzungen werden in
einem Teilbereich die Immissionsrichtwerte (Immissionsrichtwert tags = (60
dB(A)) fur Mischgebiete der TA Larm tags Uberschritten, sodass Schall-
schutzmal3nahmen erforderlich sind. Schutzwirdige Bebauung mit Wohn- und
Blronutzung muss daher abricken.

Die Errichtung einer Larmschutzwand oder die Einschrankung des Betriebs
sind keine moglichen Alternativen.

c. Verkehrslarm
Von der Bereler Stral3e gehen Emissionen aus, die auf das Plangebiet einwir-
ken:
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Die Orientierungswerte (OW) der DIN 18005 (Beiblatt 1) werden fur Mischge-
biete tags (OWrag = 60 dB(A)) um 2 dB(A) und nachts (OWyacht = 50 dB(A)) um
3 dB(A) im sudlichen Teil des Plangebiets tberschritten.

Die DIN 18005 (Beiblatt 1) sieht ausdriicklich vor, dass die Orientierungswerte
im Rahmen der Abwagung uberschritten werden durfen. Dies bedarf einer
grundlichen Abwagung und plausiblen Begriindungen und zugleich einem
Ausgleich durch andere geeignete Maflinahmen wie z.B. den baulichen Schall-
schutz. Die Abwégung und die textlichen Festsetzungen sind dem Kap. 3.8.1
zu entnehmen.

Innerhalb von schutzbedurftigen Nutzungen (Wohnraume, Birordume) kdnnen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch passive Schallschutzmaf3nah-
men an den Geb&auden erzielt werden. Hierzu werden Festsetzungen in Form
von Larmpegelbereichen getroffen. Es ergeben sich im Plangebiet die Anfor-
derungen der Larmpegelbereiche Il bis IV.

Als weitere Orientierung zur Bewaltigung der Larmproblematik kdnnen auch
die Immissionsgrenzwerte der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)
herangezogen werden. Legt man im Rahmen der Abwagung deren Immissi-
onsgrenzwerte fur tags (64 dB(A)) und nachts (54 dB(A)) zu Grunde, ist eine
Unterschreitung dieser Werte festzustellen.

3.8.1 SchallschutzmalRnahmen

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 (Beiblatt 1)
fur Mischgebiete tags (60 dB(A)) und nachts (50 dB(A)) im sudlichen Teil des
Plangebiets durch den Verkehrslarm, sind zur Schaffung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse Schallschutzmal3nahmen erforderlich.

Es wurden aktive Schallschutzmal3nahmen wie folgt geprift:

Die Bereler Stral3e (K4) und die Bebauung an der Bereler Stral3e (Nr. 25, 27, 29,
31) ist bereits vorhanden, geniel3t Bestandsschutz und kann baulich nicht we-
sentlich veradndert werden. Die Moglichkeiten zur Verbesserung des aktiven
Larmschutzes sind daher beschrankt. Insbesondere kommen aktive Schall-
schutzmal3nahmen etwa in Form von Larmschutzwallen oder Larmschutzwanden
im Nahbereich der Bereler StraRe (K 4) sowohl aus stadtebaulicher Sicht als
auch auf Grund der fehlenden Flachenverfligbarkeit nicht in Frage.
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Bauliche Veranderungen an Straen sind nur mit unverhaltnismafilig grof3em
Aufwand mdoglich und wirtschaftlich nicht umsetzbar. Neben den erheblichen
Kosten fehlen auch die daftir notwendigen stadtischen Flachen, was einen Ein-
griff in private Grundstticksflachen zur Folge hatte. Auf die Festsetzung von
Larmschutzwanden wurde daher verzichtet.

Bei der Bereler Stral3e handelt es sich um eine Kreisstral3e, die eine Uberortliche
Verbindungsfunktion wahrnimmt. Ein Herabsetzen der zuldssigen Hochstge-
schwindigkeit hatte zwar einen positiven Effekt auf die Schallemissionen, wirde
aber der uberortlichen Verbindungsfunktion der Stral3e widersprechen und wird
daher verworfen. Die Reduzierung der Geschwindigkeit auf 30 km/h ist auf einer
Hauptverkehrsstral3e nicht moglich.

Die im Plangebiet durch den Verkehr besonders stark vorbelastete Flache, wird
Uberwiegend durch ein Regenwasserrickhaltebecken bebaut und fir die Er-
schlieBungsstral3e genutzt.

Ein weiterer Teil ist heute schon bebaut (Bereler Stral3e 25, 27, 29, 31), sodass
Bestandsgebéude bereits vom Verkehrslarm betroffen sind. Aktiver Larmschutz
durch eine Larmschutzwand o.a. ist aufgrund mangelnder Flachen, des hohen
okonomischen Aufwands und aus stadtebaulichen Grinden fur diesen Bereich
nicht maglich.

Die Anzahl der neu geschaffenen Baugrundstiicke, die vom Verkehrslarm beson-
ders betroffen sind, belauft sich insgesamt auf maximal zwei. Auch in diesem Fall
steht der finanzielle Aufwand fur einen aktiven Larmschutz in Form einer Larm-
schutzwand o0.&. nicht in Relation. Eine aktive SchallschutzmalRnahme kénnte
darin bestehen, Gebaude innerhalb des jeweiligen Bauplatzes mdglichst weit von
der StralRe entfernt zu errichten. Auf die Festsetzung einer entsprechenden Bau-
grenze, die einen Abstand von ca. 20 Metern zwischen der Stral3e als LArmquelle
und den neu zu errichtenden Gebauden sicherstellt, wird jedoch verzichtet. Es
steht im Interesse der Gemeinde, die fur Baumal3nahmen erworbene Grundstu-
cke fur Neuplanungen bestmdoglich zu verwerten und als Bauland zu nutzen.

Insgesamt ist festzustellen, dass aktive SchallschutzmalRnahmen nicht oder nur
mittels sehr groRem, nicht im Verhaltnis stehenden Aufwand durchgefuhrt werden
konnen.

Fur das gesamte Plangebiet werden daher passive Schallschutzmalinahmen
zum Schutz vor Verkehrslarm und zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeits-
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verhaltnisse notwendig und als geeignete MalRBhahmen zum Schutz gegen Ver-
kehrslarm angesehen. Diese werden auf Grundlage der DIN 4109 (,Schallschutz
im Hochbau*, Teil 1: Mindestanforderungen, Teil 2: Rechnerische Nachweise der
Erflllung der Anforderungen (07/2016)) bemessen und sind im Rahmen der
Schallimmissionsprognose (DEKRA Automobil GmbH, Hamburg, 11.02.2019)
ausgearbeitet worden.

Die passiven Schallschutzmalinahmen werden auch beim Umbau der Bestands-
gebaude in der Bereler Stral3e notwendig.

In Abhangigkeit zum AufRenlarmpegel wird hierzu eine Anforderung an die erfor-
derliche Luftschallddmmung der Auf3enbauteile eines Gebaudes formuliert. In
Abhangigkeit des rechnerisch ermittelten Auf3enlarmpegels sind in der DIN 4109
Larmpegelbereiche definiert.

§ 9 Bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen sind die Aul3enbauteile entsprechend den Anforderun-
gen der dargestellten Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau®, (Beuth Verlag, Berlin) auszubilden. Die erforderlichen Schall-
dammmale sind in Abhéngigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgro-
Re im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.
In Abhangigkeit vom Larmpegelbereich sind die in der nachfolgenden Ta-
belle aufgefuhrten resultierenden Bauschalldamm-Malie fur die Aul3enbau-
teile einzuhalten:

MaRgeblicher Lsrmpegel- resultierendes Bauschalldimm-MaRe R'w, res
AuBenlirmpegel bereich A%%ngzigzgnugim Biiroraume etc.
[dB(A)] - [dB(A)] [dB(A)]

61 bis 65 [l 35 30
66 bis 70 A% 40 35

Fur AufRenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbedirftigen
Raumen, die an der zur Geréduschquelle abgewandten Seite angeordnet
werden, kbnnen nach DIN 4109 bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei
geschlossener Bebauung um 10 dB(A) verminderte AulRenlarmpegel ange-
setzt werden.

Zur Gewahrleistung eines ungestorten Schlafes bei gleichzeitiger Raum-
belGftung ist in Schlafriumen und Kinderzimmern eine zuséatzliche, zur
dauernden Liftung vorgesehene Einrichtung (bspw. schallddmpfende Luf-
tungseinrichtungen oder eine zentrale Liftungsanlage) zu installieren, die
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einen ausreichenden Luftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern ge-
wabhrleistet (,fensterunabhangige Liftungseinrichtung®).
(8 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

8§10 Bebaute Aufl3enwohnbereiche (Terrassen, Loggien und Balkone) sind nur
auf der von der Bereler Strale abgewandten Gebaudeseite im direkten
Schallschatten des Hauses zulassig. Alternativ sind sie zuléssig, sofern sie
durch eine mindestens 2 Meter hohe Abschirmmalnahme (z. B. Wand oder
Nebengebaude) oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen z. B. Winter-
garten, verglaste Loggien oder vergleichbare Schallschutzmal3hahmen) ge-
schitzt werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Die in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche gehen von freier

Schallausbreitung im Plangebiet aus. Damit die schallabschirmenden Effekte der
Bebauung angemessen berticksichtigt werden, kann bei entsprechendem Nach-
weis des Schallschutzes gemald DIN 4109 dieser auch abweichend getroffen
werden:

811 Ausnahmen von den textlichen Festsetzungen § 9 und § 10 sind zulassig,
wenn der Nachweis erbracht wird, dass z. B. unter Berucksichtigung der
Gebaudegeometrie geringere Larmpegelbereiche an den Gebaudeseiten
vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile
kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ (Beuth Verlag, Berlin) reduziert werden
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

3.9 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebiets mit den erforderlichen Medien ist gesi-
chert.

Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Gas, Strom und Fernmeldeeinrich-
tungen sowie die Entsorgung des Abwassers werden uber die entsprechenden
Versorgungstrager sichergestellt. Eine Anbindung an die angrenzenden Lei-
tungsnetze ist maglich.

Sollte sich kein Telekommunikationsanbieter bereit erklaren, das Gebiet mit ei-
nem Glasfasernetz zu erschliel3en, erfolgt die ErschlieRung mit Glasfaser gemarf3
8§ 77i Telekommunikationsgesetz (TKG) durch die Gemeinde. Die Gemeinde
verlegt entsprechende Leitungen bzw. Leerrohre fir die Leitungen (passive Net-
zinfrastruktur).
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Von Seiten einzelner Versorgungstrager gibt es in der letzten Zeit Bestrebungen,
Versorgungsleitungen oberirdisch zu verlegen, um Kosten zu sparen. Oberirdi-
sche Versorgungsleitungen sind bisher im Umfeld des Plangebietes nicht vor-
handen und entsprechen auch nicht dem dérflichen Charakter von SZ-Lesse.

§ 12 Versorgungsleitungen sind ausschlie3lich unterirdisch zu verlegen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

3.10 Zuordnungsfestsetzung

Die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen werden im Rahmen des Okokontos
der Stadt Salzgitter als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Dem Gutachten zur Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung mit integrierter Artenschutzprifung (Planungs-Gemeinschaft
LaReG GbR, Braunschweig, Juni 2020) zufolge ergibt sich ein Wertpunktedefizit
von 8.769 Werteinheiten (WE), das im Rahmen des stadtischen Okokontos aus-
geglichen werden muss. Um die Kosten der Ausgleichsmal3nhahmen mit Hilfe der
Satzung der Stadt Salzgitter zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen nach
den 88 135 a-c BauGB auf die Anlieger im Plangebiet umlegen zu kénnen, ist
eine so genannte Zuordnungsfestsetzung erforderlich.

8§ 13 Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft i. S. von § 1a BauGB i. V. m. § 18 BNatSchG werden
zum Teil auBBerhalb des Baugebiets kompensiert. Die Ausgleichsflachen lie-
gen in der stadtischen Okokontoflache Nr. 8 (Konigsflache) in der Gemarkung
Reppner Flur 5, Flurstick 150/2 und sind als Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt (Geltungs-
bereiche 2 und 3). Die AusgleichsmalRBhahme wird zu 23 % den o6ffentlichen,
nach 8 127 Abs. 2 BauGB beitragsfahigen ErschlieBungsanlagen und zu 77
% den Bauflachen zugeordnet.

(8 9 Abs. 1a BauGB)
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4 Besondere Aspekte der Planung

4.1 ErschlieBung und Infrastruktur

4.1.1 Anbindung des Plangebietes

Das Plangebiet wird tber die Bereler Stral3e (K 4) an das ortliche und tberdrtli-
che Strafl3ennetz angebunden.

Die nachste Bushaltestelle ,Bauplatz” liegt 400 Meter vom Plangebiet entfernt in
der Bereler StraRe. Von dort erfolgt die OPNV-Anbindung lber die zwei Buslinien
608 (SZ-Lebenstedt — SZ-Fredenberg — Berel - SZ-Lebenstedt) und 609
(SZ-Lebenstedt - SZ-Lesse — Berel — SZ-Lebenstedt). Die Linie 608 stellt den
Schulbusverkehr. Beide Linien verkehren Uber den Bahnhof in SZ-Lebenstedt.
Eine Anbindung an den OPNYV ist damit gegeben.

4.1.2 Stellplatze

Der Stellplatzbedarf auf den Baugrundstiicken richtet sich nach dem Bauord-
nungsrecht. Im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Bauanzeigeverfahrens
erfolgt der notwendige Nachweis auf den jeweiligen Baugrundsticken. Auf die
Festsetzung von Stellplatzflachen auf den Baugrundstiicken wird verzichtet, um
die Nutzung der Flachen variabel zu halten.

4.1.3 Soziale Infrastruktur

In SZ-Lesse ist eine Grundschule vorhanden. Alle sonstigen, weiterfihrenden
Schulen sind in SZ-Lebenstedt vorhanden. Die Schulen sind geeignet, um den
durch das Baugebiet entstehenden Bedarf zu decken.

Vor Ort stehen in der Kindertagesstatte Krippenplatze fur Kinder ab dem zweiten
Lebensjahr zur Verfigung. Der Bedarf der Eltern aus SZ-Lesse fur weitere Krip-
pen- und Betreuungsplatze wurde bei den Erweiterungs- und Neubauplanungen
diverser Einrichtungen SZ-Lebenstedt mit berticksichtigt.

Es kann von einem marginalen, zusatzlichen Bedarf von zwei Kindergartenplat-
zen ausgegangen werden, sollten im geplanten Baugebiet z.B. 20 Einfamilien-
hauser entstehen. Aufgrund der 50 in der Kindertagesstétte Lesse vorhandenen
Platze ergibt sich keine Notwendigkeit, zusatzliche Kindergartenplatze einzurich-
ten.

4.2 Bodenverhéaltnisse und Altlasten

Hinweise auf Erdfallgefahren, Altlasten oder Kampfmittel liegen nicht vor.
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Kampfmittel
Eine Auswertung alliierter Luftbilder wurde durchgefihrt. Hinweise auf Abwurf-

kampfmittel liegen hiernach nicht vor. Ein entsprechender Hinweis wird in den
Plan aufgenommen:

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, ist umgehend der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes-
amtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) —
Regionaldirektion Hameln-Hannover oder die zustandige Polizeidienststelle oder
der Fachdienst BurgerService und Ordnung zu benachrichtigen

4.3 Denkmalschutz

In der weiteren Umgebung des Uberplanten Bereichs des Bebauungsplans sind
archaologische Fundstellen bekannt. Es besteht eine erhéhte Wahrscheinlich-
keit, dass bei Erdarbeiten noch unbekannte Fundstellen auftreten werden. Es
werden daher folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:

Archaologische Denkmalpflege

Da in der weiteren Umgebung des Plangebietes archaologische Fundstellen
bekannt sind, sind Erdarbeiten mindestens zwei Wochen vor Beginn dem eh-
renamtlich Beauftragten der Arch&ologischen Arbeitsgemeinschaft Salzgitter
e.V. oder der Untere Denkmalschutzbehotrde der Stadt Salzgitter anzuzeigen.
Sollten bei den geplanten Erdarbeiten ur- und friilhgeschichtliche oder mittelal-
terliche Bodenfunde wie Tongefalischerben, Schlacken, Metallobjekte, Holz-
kohleansammlungen, aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen
gemacht werden, sind diese gemald § 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmal-
schutzgesetz (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmal-
schutzbehorde der Stadt Salzgitter sowie dem Niedersachsischen Landesamt
fur Denkmalpflege, Husarenstralle 75, 38102 Braunschweig unverziglich ge-
meldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf
von vier Werktagen nach der Anzeige unverédndert zu lassen, bzw. fur ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet. Die Unterlassung der Anzeige stellt eine Ord-
nungswidrigkeit dar und kann mit einem Bul3geld geahndet werden. Auf die
einschlagigen Bestimmungen des § 35 NDSchG, insbes. die Abs. 2 und 4, wird
deshalb besonders hingewiesen.
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Der gesamte Ortsteil Lesse hat eine hohe dichte an Baudenkmalen. Zusammen
mit dem grof3tenteils erhaltenen Dorfkern bilden sie eine Einheit. Bei Planungen
und Baumal3nahmen sind die Baudenkmale entsprechend zu bericksichtigen.
Neue bauliche Anlagen missen sich gegebenenfalls den Denkmalen unterord-
nen. Folgender Hinweise wird aufgenommen:

Umgebungsschutz von Baudenkmalen
Bei den Geb&uden in der Bereler Stral3e 15, 24 und 30 handelt es sich um
Baudenkmale, die den Bestimmungen des Niedersachsischen Denkmalschutz-

gesetzes (NDSchG) unterliegen. Bei Baumalinahmen in unmittelbarere Nach-
barschaft ist deren Umgebungsschutz zu bericksichtigen (8 8 Satz 1
NDSchG). Eine frihzeitige Einbindung der Unteren Denkmalschutzbehdrde der
Stadt Salzgitter wird empfohlen.

4.4 Immissionen aus der Landwirtschaft

Die Landwirtschaftskammer weist in ihrer Stellungnahme zum Planverfahren am
20.07.2018 darauf hin, dass Immissionen vom angrenzenden Wirtschaftsweg
sowie von landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgehen kénnen: ,Der westlich
des Plangebiets ,Nordlich Bereler StralRe" gelegene Wirtschaftsweg wird von
grof3en landwirtschaftliche Maschinen genutzt, je nach Jahreszeit auch zur nacht-
lichen Ruhezeit, sowie an Sonn- und Feiertagen. Die damit verbundenen Larm-
immissionen sind ebenso wie die Immissionen, die aus der Feldbewirtschaftung
herrihren (z.B. Larm, Stdube und Geriiche) von der kinftigen Anwohnerschaft
als ortsublich zu tolerieren.”

Es wird folgender Hinweis aufgenommen:

Es grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an, von denen
durch Bewirtschaftung Emissionen (Staub, Larm, Geriliche etc.) ausgehen kon-
nen. Diese sind als ortsiblich hinzunehmen.

45 Gewasser

Im Plangebiet sind keine Gewasser vorhanden.

4.6 Naturschutz und Landschaftspflege

Der unbebaute Teil des Plangebiets bildet den Ubergang vom Siedlungskorper
zur freien Landschaft. Aufgrund seiner bisherigen Nutzung als ackerbauliche
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Flache verflgt er Uber einen 6kologischen Wert und ist agrarstrukturell eingebun-
den.

Schutzgebiete oder gesetzlich geschiitzte Biotope sind nicht vorhanden.

4.6.1 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Planung entstehen im Bereich der bisher landwirtschaftlich genutzten
Flache Baurechte, die einen Eingriff in Natur und Landschaft darstellen.

Hierzu wurde ein Gutachten zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Planungs-
Gemeinschaft LaReG GbR, Gutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung mit
integrierter Artenschutzprifung, Braunschweig, Juni 2020) erstellt.

Dabei wurde unter Bertcksichtigung der vorhandenen Biotoptypen und der ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplans Les 8 fir SZ-Lesse ,Nordlich Bere-
ler Stral3e” ein Kompensationsdefizit von 8.769 Werteinheiten (WE) ermittelt.

Zum Ausgleich dieses Kompensationsdefizits wird dem Bebauungsplan ein zwei-
ter und dritter Geltungsbereich zugeordnet. Die Flachen befinden sich in der
Gemarkung Reppner Flur 5, auf dem Flurstiick 150/2. Sie liegen nordéstlich vom
Salzgittersee und der Westfahlenstral3e in der Nahe der Fuhse auf der Flache
LAn der neuen Muhle“. Auf diesen Flachen werden Okokonto-MaRBnahmen der
Stadt Salzgitter umgesetzt und im Bebauungsplan als Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft festgesetzt.

4.6.2 Geschutzte Arten

Im Rahmen des Gutachtens zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit integrierter
Artenschutzprifung (Planungs-Gemeinschaft LaReG GbR, Braunschweig, Juni
2020) erfolgten eine Brutvogelerfassung und die Untersuchung auf Feldhamster-
vorkommen.

Brutvdgel:
Anhand der Biotoptypenkartierung wurde der Eingriffsbereich hinsichtlich des

Lebensraumpotenzials fur Vogelarten Uberpriuft. Dabei wurde besonders auf als
potenzielle Nistplatze geeignete Biotopstrukturen geachtet, um mogliche Konflikte
hinsichtlich Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu erkennen. Weiterhin wurde das
gesamte Untersuchungsgebiet hinsichtlich seiner Bedeutung als Brutvogelle-
bensraum beurteilt.
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Eine Nutzung der von der Planung betroffenen Ackerflache durch Brutvogel ist
nicht generell auszuschlieBen. Die in der Umgebung britenden Arten Rauch-
schwalbe, Star, Wacholderdrossel und Rabenkrahe nutzen die Ackerflache zur
Nahrungssuche. Es wurden 23 Brutvogelarten in den an das Plangebiet angren-
zenden Gebauden und Garten (in Einzelbaumen und Gebulschen) festgestellt.

Im Bebauungsplangebiet selber wurden jedoch keine planungsrelevanten Brut-
vogelarten erfasst. Rauchschwalbe und Star nutzten die zur Bebauung anste-
henden Offenlandflachen lediglich zur Nahrungssuche, Feldlerchen konnten nur
aulRerhalb des Plangebietes festgestellt werden.

Insgesamt wird die lokale Population durch den geplanten Eingriff nicht erheblich
gestort und die 6kologische Funktion ihrer Lebensstéatten bleibt im rdumlichen
Zusammenhang erhalten. Verletzungen oder Tétungen oder ein signifikant erhdh-
tes Totungsrisiko durch die Umsetzung der Planung sind fir vorkommende Arten
ebenfalls auszuschliel3en.

Das Umfeld der Baustelle wie auch der des zukinftigen Neubaus entfallt als
Lebensraum flr gerdusch- und stérungsempfindliche Tierarten oder wird sich
diesbeziglich in seiner Eignung verschlechtern. Allerdings ist der Raum durch die
Siedlungsnahe, der Landwirtschaft und der Erholungsnutzung bereits vorbelastet.

Feldhamster:

Im Rahmen der Fruhjahrskartierungen 2019 und 2020 wurden keine Hinweise auf
Vorkommen von Feldhamstern festgestellt. Der Bodentyp lasst grundsatzlich ein
Feldhamstervorkommen jedoch nicht ausschliel3en.

Im Falle eines Hamsterfundes bei der erneuten Kontrolle vor Baubeginn wird eine
entsprechende Umsiedlung- bzw. Kompensationsflache bereits vorgehalten.

Hinweise auf das Vorkommen geschitzter oder sonstiger unter Naturschutz
stehender Tier- oder Pflanzenarten liegen nicht vor. Gesetzlich geschiitzte Bioto-
pe sind nicht vorhanden.
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4.7 Inanspruchnahme Landwirtschaftlicher Flachen/sparsamer Umgang
mit Grund und Boden

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Les 8 fur Salzgitter-Lesse ,Nordlich
Bereler Stral3e* erfolgt eine Umnutzung von bisher landwirtschaftlichen Flachen
zu einer Mischgebietsflache. Im Rahmen der parallel durchgefiihrten 28. Ande-
rung N.N. des Flachennutzungsplans wurde die Inanspruchnahme von landwirt-
schaftlichen Flachen fir eine gemischte Bebauung unter Bertcksichtigung magli-
cher Standortalternativen abschliel3end gepruft.

Dabei wurde festgestellt, dass zur Befriedigung der bestehenden Nachfrage nach
Wohnbauland fur den Bau von Wohnhausern und gewerblichen Nutzungseinhei-
ten in SZ-Lesse derzeit keine Flachen in bestehenden Baugebieten sowie in
Baulticken zur Verfiigung stehen, sodass die Ausweisung eines neuen Baugebie-
tes erforderlich ist.

Im Rahmen der erfolgten Alternativenprtfung wurde der vorliegende Standort als
der am besten geeignete ermittelt. Auf die detaillierte Wiedergabe der im Rah-
men der 28. Anderung N.N. des Flachennutzungsplans getroffenen Aussagen
kann an dieser Stelle verzichtet werden.

Mit dem Bebauungsplan erfolgt in erster Linie eine Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flachen. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde gepriift,
durch welche MaRRnahmen dem Leitbild eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen werden kann.

Hieraus resultiert die Begrenzung der Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,6. Nebenan-
lagen und Garagen werden vollstdndig auf die GRZ angerechnet und erhalten
nicht die Moglichkeit, die GRZ um weitere 0,2 zu uberschreiten und auf 0,8 zu
erhéhen. Das begrenzt die Versieglung fir die einzelnen Baugrundsticke und
ermdglicht entsprechende Freiflachen. Als weitere MalRhahmen erfolgen die
Eingrinung des Mischgebietes zur freien Feldflur und die extensive Bewirtschaf-
tung des Regenwasserrickhaltebeckens.

5 Ortliche Bauvorschrift iber Gestaltung

5.1 Anlass

Das Plangebiet befindet sich in exponierter Lage am nérdlichen Ortsrand des
Stadtteils SZ-Lesse und zeichnet sich durch seine Lage im Ubergangsbereich
zwischen dem Siedlungskoérper und der offenen Landschaft aus. Aufgrund dieser
Ortsrandlage kann das Baugebiet mit seiner Dachlandschaft, der . finften Fassa-
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de“ eines Hauses, eindeutig aus der Entfernung wahrgenommen werden und
stellt den neuen Teil des ,Ortseingangs” dar.

Ziel der ortlichen Bauvorschrift ist daher, das Mischgebiet durch seine Gestaltung
harmonisch in den Stadtteil SZ-Lesse einzubinden, die bestehende und charakte-
ristische, ortsibliche Bauweise nicht zu stéren und die Pflege des historischen
Ortsbildes zu erreichen.

Um eine Anpassung des Mischgebietes an das bereits vorhanden Erscheinungs-
bild der dérflichen Struktur SZ-Lesses zu sichern und um auf die Lage am Orts-
rand zu reagieren, ist die Aufstellung einer Ortlichen Bauvorschrift (OBV) Uber
Gestaltung nach 8§ 84 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) erforderlich. Diese
wird nach 8§ 84 Abs. 6 NBauO in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.2 Bestand

Der Stadtteil SZ-Lesse ist dorflich gepragt und hat eine charakteristische Bauwei-
se mit Fachwerkh&ausern und Hofanlagen.

Eine Besonderheit des Stadytteils ist die sehr hohe Dichte von Baudenkmalen: im
Verzeichnis der Bau- und Kunstdenkmale fir Niedersachsen sind derzeit 25
Baudenkmale fur SZ-Lesse gelistet.

Die Dachlandschaft verfugt Uber eine Gberwiegend rote und braune Dacheinde-
ckung aus Dachpfannen und wird maf3geblich durch die Dachformen Satteldach,
Walmdach, Krippelwalmdach und Mansarddach gepragt.

5.3 Regelungsumfang

Das Baugebiet erhalt eine ortliche Bauvorschrift Uber Gestaltung, welche die
Dachneigungen, Dacheinschnitte, Materialien und Farben fur Déacher regelt und
sich am bestehenden Ortsbild orientiert.

Im Ergebnis soll eine ortsuntypische Gestaltung der Neubauten vermieden wer-
den.

Die Ausgestaltung der Regelungen erfolgte auch unter Anpassung an die heuti-
gen Bautechniken und geanderten baukulturellen Gegebenheiten.

Es wird ein grol3ziigiger Regelungskatalog mit Entscheidungsspielraum fir die
Bauherren festgesetzt, um die Einschréankung der individuellen Gestaltungswiin-
sche gering zu halten.



Les 8 Seite 31/53

Weitergehende Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung der Gebaude (z. B. Fas-
sadenmaterialen, Fensterformate) sind nicht erforderlich. Ebenso sind Festset-
zungen zur Gestaltung von Einfriedungen und Stellplatzen nicht erforderlich.

5.4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift Gber Gestaltung umfasst den
Geltungsbereich 1 der Bebauungsplans Les 8 fir Salzgitter-Lesse ,Noérdlich Be-
reler Straf3e”. Ausgenommen davon ist die Flache, die mit der Umgrenzung von
Flachen ohne ortliche Bauvorschrift Uber Gestaltung gekennzeichnet ist. Damit
liegen die bestehenden Gebaude im Sudosten des Plangebietes aul3erhalb des
Geltungsbereichs der ortlichen Bauvorschrift tiber Gestaltung.

Bei Umbauten, Sanierungen und Veranderungen an den bestehenden Gebauden
wirden die Regelungen der OBV wie bei Neubauten auch umgesetzt werden
missen. Der Umsetzungsaufwand im baulichen Bestand ist jedoch héher als die
Umsetzung bei Neubauten. Um einen damit einhergehenden Nachteil fur die
Anlieger zu vermeiden, werden die Bestandgebdude von der Regelungen der
OBV ausgenommen.

§1 Die ortliche Bauvorschrift tber Gestaltung (OBV) gilt fur das gesamte
Mischgebiet (MI). Davon ausgenommen ist die Flache, die mit der Um-
grenzung von Flachen ohne ortliche Bauvorschrift Uber Gestaltung ge-
kennzeichnet ist.

(8 84 Abs. 3 NBauO)

Da das Baugebiet aufgrund seiner exponierten Lage am Ortseingang eindeutig
wahrnehmbar ist und es mit einem Umfang von ca. 20 Bauplatzen gewichtig ist
und auf die Umgebung ,ausstrahlt®, ist die Regelung der Dachformen und Dach-
farben erforderlich.

Um die optische Einbindung des Gebietes in das Landschaftsbild und den beste-
henden Siedlungskérper sicherzustellen, sollen analog zum bestehenden Sied-
lungskorper Satteldacher, Walmdacher, Kruppelwalmdéacher, Mansarddacher in
roten und braunen Farbtbnen verwendet werden.

Die zulassige Dachneigung wird tGber einen Mindest- und Hochstwert festgesetzt,
um sicherzustellen, dass die Dacher der Gebaude auch als solche wahrnehmbar
sind.
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Die Dacher der Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) werden neben den Dachern der Hauptgebdude ebenso geregelt wie
die Dacher von Garagen und Carports im Sinne des 8§ 12 Baunutzungsverord-
nung.

Nebenanlagen, Garagen und Carports nehmen im Verhaltnis zum Hauptgebaude
mitunter einen sehr grol3en Raum auf Baugrundstiicken ein. Um zu vermeiden,
dass diese baulichen Anlagen zu sehr mit den Hauptgebauden kontrastieren und
dominant hervortreten, werden auch die Dachfarbe und Dachformen geregelt.

Um die Umsetzbarkeit zu erleichtern, wird die Mindestneigung dieser Décher auf
25° reduziert. Ziel ist eine harmonische Ensemblewirkung zwischen dem Haupt-
gebaude und den zugehoérigen Nebenanlagen, inklusive der Carports und Gara-
gen.

8 1l DAacher der Hauptgebaude sind nur als Satteldach, Walmdach, Kruppel-
walmdach, Mansarddach mit einer Dachneigung von 35° bis 70° zulassig.

Déacher von Garagen und Carports nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen
im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind nur als Satteldach, Walmdach, Krippel-
walmdach, Mansarddach und Pultdach mit einer Neigung von mindestens
25° zulassig.

(8 84 Abs. 3 NBauO)

Die Regelungen zur Dachfarbe orientieren sich an den im Stadtteil SZ-Lesse
vorherrschenden Farbnuancen. Die dort vorhandenen roten und braunen Tone
werden auch fur die vorliegende Planung festgesetzt, um das Erscheinungsbild
der Dachlandschaft im Neubaugebiet aufzunehmen und fortzusetzen. Die ent-
sprechenden Farben werden nach der Farbpalette RAL 840 des RAL Deutsches
Institut fir Gutesicherung und Kennzeichnung e. V. festgesetzt. Um den Anforde-
rungen an aktuelle, bautechnische Vorschriften und zeitgemal3e Wohnstandards
zu entsprechen, werden Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z. B.
Photovoltaikanlagen) und verglaste Wintergarten von dieser Regelung ausge-
nommen. Um die Verwendung von Blech, statt Ziegeln oder anderen hochwerti-
gen Dacheindeckungen, zu vermeiden, werden Blechdécher ausgeschlossen.

8 Il Fur alle Dachflachen ist die Dacheindeckung nur in roten oder braunen
Farbtonen der folgenden RAL-Farben und deren Zwischenténen zuléssig:
Rote Farbténe: Nr. 3003, 3004, 3006, 3007, 3009, 3011, 3013
Braune Farbténe: Nr. 8004, 8012, 8015
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Abweichend davon sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
und Wintergarten sowie Terrassenlberdachungen mit transparenten Da-
chern zulassig. Metalleindeckungen sind nicht zulassig.

(8 84 Abs. 3 NBauO)

Das einheitliche Erscheinungsbild der Dachflachen des Baugebietes soll nicht
durch Dachaufbauten und Dacheinschnitte gestort werden. Um dennoch Dach-
aufbauten und Dacheinschnitte zu ermdglichen — insbesondere um auch im
Dachraum Aufenthaltsrdume realisieren zu kdnnen — werden Dachaufbauten und
Dacheinschnitte in einem geregelten Umfang zugelassen.

Um sicherzustellen, dass Dachflachen als solche wahrgenommen werden kon-
nen, ist es erforderlich, dass Dacheinschnitte einen ausreichenden Abstand zum
nachstgelegenen Ortgang oder Grat einhalten. Als ausreichender Abstand wird
dabei 1 Meter festgesetzt. Gleichzeitig ist es erforderlich, die Lange der Auf-
bauten und Einschnitte auf 1/3 der Firstlinge zu beschrénkten. Die Lange der
Aufbauten und Einschnitte wird dabei an ihrer Unterkante gemessen. Diese Re-
gelung dient der Klarstellung insbesondere bei Trapez- und Fledermausgauben.

8 IV Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur zuléssig, wenn sie einen Ab-
stand von mindestens 1 Meter zum nachstgelegenen Ortgang bzw. Grat
einhalten. Die Lange der Dachaufbauten und Einschnitte darf 1/3 der First-
lange nicht Uberschreiten. Als Lange der Dachaufbauten und Dachein-
schnitte gilt ihnre Unterkante.

(8 84 Abs. 3 NBauO)

5.5 Ordnungswidrigkeiten

Diese Bestimmung ist erforderlich, um Zuwiderhandlungen als Ordnungswidrig-
keiten ahnden zu kénnen und die Wirksamkeit der Ortlichen Bauvorschrift Uber
Gestaltung sicherstellen zu kénnen.

8 V Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Ent-
wurfsverfasser oder Unternehmer vorsétzlich oder fahrlassig den Festset-
zungen dieser ortlichen Bauvorschrift Uber Gestaltung zuwider handelt. Die
Ordnungswidrigkeiten kdnnen nach 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbu-
3e von bis zu 500 000 Euro geahndet werden.
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6 Umweltbericht (gem. § 2a BauGB)

Fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB ist
eine Umweltprifung gemal 8 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans ermittelt wer-
den. Diese werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Die Umweltprufung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand
und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungs-
grad des Bebauungsplans in angemessener Weise verlangt werden kann.

6.1 Einleitung

6.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungs-
plans

Das Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Mischgebietes, um der Nachfrage
nach Baugrundstiicken fur die Wohn- und Gewerbenutzung in SZ-Lesse nachzu-
kommen.
Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 2,53 ha, wovon ca. 2,14 ha
derzeit noch aktiv landwirtschaftlich bewirtschaftet werden und ca. 0,39 ha bereits
bebaut sind.

Die Bauflachen werden als Mischgebiet (MI) mit einer Grundflachenzahl von 0,6
und einer Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Es sind maximal zweige-
schossige Geb&ude in offener Bauweise zuldssig.

Die interne Erschliel3ung erfolgt tiber eine 6ffentliche Stichstral3e, die von Bereler
Stral3e (K 4) aus in das Baugebiet fuhrt.

Nach Norden zur freien Landschaft wird das Baugebiet mit Baumen, Strauchern
und sonstiger Bepflanzung eingegriint. Dem Artenschutz und dem Biotopaus-
gleich dienen zusatzlich externe Mal3hahmen auf zwei Flachen in der Gemarkung
Reppner (Geltungsbereiche 2 und 3).

6.1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Bedeutung fir den Bauleitplan
Die wichtigsten fur die Umwelt relevanten Gesetze und Verordnungen sind bei
der Aufstellung des Bebauungsplans:

= § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Berucksichtigung der Belange des Umweltschut-
zes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
= §laAbs. 2 BauGB: Sparsamer Umgang mit Grund und Boden



Les 8 Seite 35/53

= § la Abs. 3 BauGB: Verpflichtung zur Ausweisung von Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung)

= § 2 Abs. 4 BauGB: Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltberichts
(Umweltprufpflicht)

= § 4 ¢ BauGB: Verpflichtung zur Uberwachung der aufgefiihrten Umwelt-
auswirkungen

= 8§ 18-20 Bundesnaturschutzgesetz: Regelung der Eingriffe in Natur und
Landschaft, Verpflichtung zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

» Bundes-Immissionsschutzgesetz und die 16. Verordnung zum Bun-
desimmissionsschutzgesetz (Verkehrslarmschutzverordnung): Berticksich-
tigung zur Ermittlung und Bewertung der auf das Plangebiet einwirkenden
Immissionen durch Verkehrslarm

= § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz: Verpflichtung zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen der Funktionen des Bodens

» Landschaftsrahmenplan der Stadt Salzgitter, planungsgruppe griin — storz
und partner, Oktober 1998

Die Ubergeordneten raumlichen Fachplanungen (RROP, LROP) treffen keine
direkten umweltbezogenen Aussagen zum Plangebiet. Auf die Wiedergabe von
allgemeinen Umweltschutzzielen wird verzichtet.

Die Entwicklungsziele und MalRhahmen im Landschaftsrahmenplan der Stadt
Salzgitter, planungsgruppe griin — storz und partner, Oktober 1998 sind der Er-
halt des innerértlichen Freiraums und die Foérderung naturnaher Elemente und
die vordringliche Eingriinung der Ortsrander. Allgemeine in die Bauleitplanung
einzustellende Entwicklungsziele und Nutzungsanforderungen in der Land-
schaftseinheit ,Uberwiegend Wohn- und Mischflachen“ sind die vordringliche
Entwicklung von Vernetzungsstrukturen (Hecken, Alleen, Geholzstreifen, Einzel-
baume, Einzelstraucher, Krautsaume etc.), der Schutz der Landschaft vor Zer-
siedelung, eine kinftige flachenschonende Wohnbebauung und der Erhalt vor-
handener innerstadtischer Grunstrukturen.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.2.1 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet umfasst im Geltungsbereich 1 eine noch landwirtschaftlich be-
wirtschaftete Ackerflache und bereits bebaute Flache.

An das Plangebiet grenzt sowohl im Westen als auch im Norden landwirtschatftli-
che Flache an. Im Westen befindet sich zusatzlich, getrennt durch einen Feld-
weg, ein Wohngebaude im Auf3enbereich. Im Osten grenzt das Plangebiet an
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freies Grunland und Wohngebaude an. Im Siden wird das Plangebiet durch die
Bereler Stral3e (K 4) begrenzt.

Im Sudosten schlie3t der Geltungsbereich Bestandsgebdude ein, welche fir
Wohnzwecke und gewerbliche Zwecke (Landmaschinentechnikbetrieb, Kfz-
Werkstatt) genutzt werden.

Die néahere Umgebung des Plangebietes ist durch eine gewachsene dorfliche
Struktur mit maximal zweigeschossiger Wohnbebauung (Ein- und Zweifamilien-
hausern) und gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen (Hofanlagen,
Scheunen) gepragt.

Die Geltungsbereiche 2 und 3 befinden sich in der Gemarkung Reppner Flur 5,
auf dem Flurstiick 150/2. Sie liegen norddstlich vom Salzgittersee und der West-
fahlenstralRe in der Nahe der Fuhse auf der Flache ,,An der neuen Muhle".

Sie sind Bestandteil der stadtischen Okokontoflache weitestgehend der natiirli-
chen Eigenentwicklung in der Gewésseraue Uberlassen.

6.2.1.1 Basisszenario (Istzustand)
Hinsichtlich der Schutzgiter stellt sich der Planbereich wie folgt dar:

Schutzqgut Tiere, Pflanzen und ihre biologische Vielfalt
Im Rahmen des Gutachtens zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit integrierter

Artenschutzprifung (Planungs-Gemeinschaft LaReG GbR, Braunschweig, Juni
2020) erfolgten eine Brutvogelerfassung und die Untersuchung auf Feldhamster-
vorkommen.

Anhand der Biotoptypenkartierung wurde das Plangebiet hinsichtlich des Lebens-
raumpotenzials fur Vogelarten (Brutvogel) Gberprift. Dabei wurde besonders auf
als potenzielle Nistplatze geeignete Biotopstrukturen geachtet, um mogliche
Konflikte hinsichtlich Fortpflanzungs- und Ruhestitten zu erkennen. Weiterhin
wurde das gesamte Untersuchungsgebiet hinsichtlich seiner Bedeutung als Brut-
vogellebensraum beurteilt.

Eine Nutzung der von der Planung betroffenen Ackerflache durch Brutvogel ist
nicht generell auszuschliel3en. Die in der Umgebung britenden Arten Rauch-
schwalbe, Star, Wacholderdrossel und Rabenkréahe nutzen die Ackerflache zur
Nahrungssuche. Es wurden 23 Brutvogelarten in den an das Plangebiet angren-
zenden Gebauden und Garten (in Einzelbaumen und Gebilschen) festgestellt.
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Im Bebauungsplangebiet selber wurden jedoch keine planungsrelevanten Brut-
vogelarten erfasst. Rauchschwalbe und Star nutzten die zur Bebauung anste-
henden Offenlandflachen lediglich zur Nahrungssuche, Feldlerchen konnten nur
aul3erhalb des Plangebietes festgestellt werden.

Im Rahmen der Frihjahrskartierungen 2019 und 2020 wurden keine Hinweise auf
Vorkommen von Feldhamstern festgestellt. Der Bodentyp lasst grundsatzlich ein
Feldhamstervorkommen jedoch nicht ausschliel3en.

Im Falle eines Hamsterfundes bei der erneuten Kontrolle vor Baubeginn wird eine
entsprechende Umsiedlung- bzw. Kompensationsflache bereits vorgehalten.

Das Plangebiet wird Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Westlich,
sudlich und 6stlich am Rand des Ackers grenzen Halbruderale Gras- und Stau-
denfluren an. Weiterhin befindet sich stidwestlich im Plangebiet ein kleiner Be-
reich mit einem trockenen Graben.

Im Plangebiet sind jedoch keine Schutzgebiete oder gesetzlich geschiitzte Bioto-
pe vorhanden noch wurden Pflanzenarten gefunden, die unter den gesetzlichen
Artenschutz fallen oder in der landesweiten Roten Liste verzeichnet sind. Im
Plangebiet kommen Biotoptypen vor, die von geringer bis allgemeiner Bedeutung
sind.

Schutzgut Flache
Beim Plangebiet handelt es sich um Flachen am Rande des Stadtteils SZ-Lesse.

Die unbebaute Flache wird derzeit als Ackerflache genutzt und ist agrarstrukturell
eingebunden.

Schutzgut Boden
Nach der Bodenkarte von Niedersachsen (NIBIS-Kartenserver, BK 50) liegt das

Gebiet in der Bodenregion Bergland, in der Bodengrol3landschaft Lossbecken mit
den Bodenlandschaften Lehmgebiete und Auenablagerungen. Dementsprechend
kommen im Plangebiet unterschiedliche Bodentypen vor.

Die Bdden des geplanten Baugebietes bestehen demnach aus oberflachennah
aus weichselzeitlichem Losslenm tber Geschiebelehm des Drenthe-Stadiums.
Das fur das Plangebiet erstellte Bodengutachten (bsp ingenieure GmbH, Bau-
grunduntersuchung und Baugrundgutachten sowie umwelttechnische Untersu-
chungen, Braunschweig, 21.06.2019) kommt zu dem Ergebnis, dass von einer
Umweltgefahrdung im Plangebiet durch mit umweltgefadhrdenden Stoffen belaste-
te Boden nicht aus-gegangen werden kann.
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Als Bodentyp ist laut des Gutachtens im Plangebiet vorwiegend Mittlere Pseu-
dogley-Grauerde-Parabraunerde mit einer Bodenzahl von 73 und einer Ackerzahl
von 74 vorhanden. Sudwestlich befindet sich ein Bereich Mittlerer Kolluvisol un-
terlagert von Gley. Die Bodenzahl liegt bei 87, die Ackerzahl bei 90. Bedingt
durch die langjahrige ackerbauliche Nutzung liegen ein Nahrstoffeintrag durch
regelmaldige mineralische und organische Dungung, ein Umbruch der oberen
Bodenschichten durch den Ackerbau sowie ein Eintrag von Bioziden vor. Die
Bdden sind demnach anthropogen Uberformt (Landesamt fir Bergbau, Energie
und Geologie Niedersachsen, 2019).

Aufgrund der hohen bis au3erst hohen Bodenfruchtbarkeit ist der Boden schutz-
wirdig.

Schutzgut Wasser/Grundwasser
Der Grundwasserstand liegt im Plangebiet gemald Bodengutachten in Tiefen von

2,5 bis 4,7 Metern. Genaue Aussagen zum Schwankungsbereich des Grundwas-
sers liegen nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass nach langanhaltenden Nie-
derschlagsereignissen und bei jahreszeitlichen und langjahrigen Schwankungen
die Grundwasserstande ansteigen und Uber den gemessenen Grundwasserstan-
den liegen. Als héchster zu erwartender Grundwasserstand ist 1,0 Meter unter
dem Hohenbezugspunkt (Oberkante eines Schachtdeckels auf der ,Bereler Stra-
3e" sudlich des Plangebietes) anzusetzen.

Im oberflachennahen Bereich kann es nach starken Niederschlagsereignissen
und feuchten Witterungsperioden im Bereich der schluffigen Sande zu Staunasse
durch versickerndes Niederschlagswasser kommen.

Eine dezentrale Regenwasserversickerung ist aufgrund der Uuberwiegend
schwach durchlassigen Boden aus geotechnischer Sicht nicht méglich. Um den
anfallenden Niederschlagswasserabfluss zu drosseln und kontrolliert ableiten zu
kdnnen, ist ein Regenwasserriickhaltebecken (RRB) erforderlich.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasser- bzw. Heilquellenschutzgebiet.
FlieBgewasser und Oberflachengewasser kommen im Plangebiet nicht vor.

Schutzqut Klima/Lufthygiene
Die Ackerflachen und der Baumbestand am Ostrand des Plangebietes sind ein
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potenzielles Kaltluftentstehungsgebiet. Die landwirtschaftliche Nutzung der Fla-
che verursacht durch Dingung, Pflanzenschutzmittel und wahrend der Erntepha-
se Emissionen auf den Ackerflachen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Gemald den Landschaftssteckbriefen des Bundesamts fur Naturschutz (2019)

befindet sich das Plangebiet in der Landschaft ,Braunschweig-Hildesheimer
Lossborde”. Vorherrschender Landschaftstyp ist die ,ackergepragte, offene Kul-
turlandschaft®. Das Landschaftsbild im Plangebiet wird maf3geblich durch anthro-
pogene Faktoren gepragt.

Der Groldteil der Flache wird intensiv landwirtschaftlich genutzt, wahrend der
suddstliche Bereich bereits durch Siedlung gepragt ist. AuRerhalb des Plangebie-
tes wird das Landschaftsbild im Osten, Stden und Sudwesten durch Siedlungen
mit ihren Wohn- und Nebengebauden sowie den Géarten bestimmt. Im Nordwes-
ten und Norden schliel3t sich die freie Landschaft mit Grinlandereien und Feldern
an, wobei die Ackerwirtschaft Uberwiegt. Nordostlich schliel3t eine Pferdeweide
an.

Der dorfliche Siedlungsbereich sowie die intensive landwirtschaftliche Nutzung
stellen eine Vorbelastung des Landschaftsbildes dar.

Dem Plangebiet kommt in Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild insgesamt
eine geringe bis mittlere Bedeutung zu.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Die beiden Wohnhauser und Gebaude mit gewerblicher Nutzung im Sidosten

des Plangebietes stellen die einzigen Sachguter im Plangebiet dar.

In der weiteren Umgebung des Uberplanten Bereichs des Bebauungsplans sind
archaologische Fundstellen bekannt. Es besteht eine erhéhte Wahrscheinlich-
keit, dass bei Erdarbeiten noch unbekannte Fundstellen auftreten werden.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich die Baudenkmale
Bereler StraRe 15, 24 und 30, die den Bestimmungen des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) unterliegen und deren Umgebungsschutz
entsprechend zu bericksichtigen ist.

Besonders schiutzenswerte Kulturgiter sind im Plangebiet selber jedoch nicht
vorhanden.
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Vorbehaltlich mdéglicher Kulturdenkmale kommt dem Plangebiet bezlglich des
Schutzguts Kultur- und Sachguter eine geringe bis mittlere Bedeutung zu.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens (DEKRA Automobil GmbH, Schal-

limmissionsprognose zum Bebauungsplan Les 8 fur Salzgitter-Lesse ,Nordlich
Bereler StraRe“, Hamburg, 11.02.2019) wurden Schallimmissionen ermittelt, die
in das Gebiet wirken:

a. Windkraftanlagen
Es wirken Gerduschimmissionen in Form von Gewerbeldrm durch den Wind-

park in das Plangebiet hinein. Durch den nordlich gelegenen, ca. 1000 m ent-
fernten Windpark mit 36 Windkraftanlagen werden die Immissionsrichtwerte
der Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) tags und nachts
fur Mischgebiete jedoch unterschritten. Auch im Falle eines Repowering der
Windkraftanlagen ist keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte zu erwar-
ten.

b. Gewerbelarm
Es wirken Gerauschimmissionen durch gewerbliche Nutzungen auf das Plan-

gebiet ein. Durch die im Plangebiet siidostlich eingeschlossenen gewerblichen
Nutzungen werden in einem Teilbereich die Immissionsrichtwerte fir Mischge-
biete der TA Larm tags Uberschritten, sodass aktive schallschutzmal3hahmen
erforderlich sind. Schutzwtrdige Bebauung mit Wohn- und Blronutzung muss
daher abriicken. Dies wird durch die Festsetzung einer zuriickgesetzten Bau-
grenze erreicht. Damit ist eine sichere Einhaltung des Immissionsrichtwertes
gewabhrleistet.

c. Verkehrslarm
Von der Bereler Stral3e gehen Emissionen aus, die auf das Plangebiet einwir-

ken, sodass die Orientierungswerte der DIN 18005 (Beiblatt 1), Schallschutz
im Stadtebau, fur Mischgebiete Uberschritten werden.

Innerhalb von schutzbedurftigen Nutzungen (Wohn- und Buronutzung) kdnnen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch passive Schallschutzmaf3nah-
men an den Gebduden gemall DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Teil 1:
Mindestanforderungen, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflullung der An-
forderungen (07/2016)) erzielt werden. Entsprechende Festsetzungen wurden
daher vorgenommen.
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Es wurden neben den passiven auch aktive SchallschutzmalRnahmen geprift.
Da sowohl die Stral3en als auch die Bebauung vorhanden sind und nicht we-
sentlich geandert werden kdnnen, sind die Moglichkeiten zur Verbesserung
des aktiven Larmschutzes beschrankt.

Das Plangebiet ist dartiber hinaus Staub- und Larmemissionen der Landwirt-
schaft (besonders wahrend der Erntezeit) ausgesetzt.

6.2.1.2 Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfihrung der Planung

Bei einem Verzicht auf die vorliegende Planung ergeben sich im Bereich der

bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen keine umweltrelevanten negativen

Auswirkungen. Die Flachen und der Boden stiinden weiterhin fur eine landwirt-

schaftliche Nutzung zur Verfigung.

Dasselbe gilt fiir die bereits bebaute Flache. Bei Nichtdurchfihrung der Planung
wirde das derzeit bestehende Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) beste-
hen bleiben und keine Auswirkungen nach sich ziehen. Der Bestand und die
Flache kann im Rahmen der planungsrechtlichen Moglichkeiten nach § 34
BauGB weiterentwickelt werden.

6.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfihrung der Planung

Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre biologische Vielfalt
Durch die Planung entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft. Hierzu wurde ein

Gutachten zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit integrierter Artenschutzpri-
fung (Planungs-Gemeinschaft LaReG GbR, Braunschweig, Juni 2020) erstellt.
Dabei wurde unter Bertcksichtigung der vorhandenen Biotoptypen und der ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplans Les 8 fir SZ-Lesse ,,Nordlich Bere-
ler Stral3e” ein Kompensationsdefizit von 8.769 Werteinheiten (WE) ermittelt, das
uber das Okokonto der Stadt Salzgitter ausgeglichen wird.

Die Okokontoflache im Einflussbereich der Fuhse (Geltungsbereich 2: ca. 1875
Quadratmeter) wird weitestgehend der nattrlichen Eigenentwicklung in der Ge-
wasseraue uUberlassen. Im nordlichen Bereich (Geltungsbereich 3: ca. 795 Quad-
ratmeter) wurde zusatzlich eine Senke als naturnahes Kleingewésser mit randli-
chen Weidengehdlzen angelegt.
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Im Bebauungsplangebiet wurden keine planungsrelevanten Brutvogelarten er-
fasst. Rauchschwalbe und Star nutzten die zur Bebauung anstehenden Offen-
landflachen lediglich zur Nahrungssuche, Feldlerchen konnten nur auf3erhalb des
Plangebietes festgestellt werden.

Die lokale Population der Brutvogelarten wird durch die Planung daher nicht
erheblich gestort. Die O0kologische Funktion ihrer Lebensstatten im rdumlichen
Zusammenhang bleibt erhalten. Verletzungen oder Tétungen oder ein signifikant
erhohtes Totungsrisiko durch die Umsetzung der Planung sind fiir vorkommende
Arten ebenfalls auszuschliel3en.

Das Umfeld der Baustelle wie auch der des zukinftigen Neubaus entfallt als
Lebensraum flr gerdusch- und stérungsempfindliche Tierarten oder wird sich
diesbeziglich in seiner Eignung verschlechtern. Allerdings ist der Raum durch die
Siedlungsnahe, der Landwirtschaft und der Erholungsnutzung bereits vorbelastet.

Der Wegfall der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung fuhrt zu einer Verande-
rung der Vegetation, da der artenarmer Ackerboden tberformt wird.

Durch die entstehenden Hausgarten und die Eingrinung des Plangebiets im
Norden, wird neuer Lebensraum fur Tiere und Pflanzen geschaffen.

Es findet kein weiterer Nahrstoffeintrag durch regelméfige mineralische und
organische Dingung statt. Der stetige Umbruch der oberen Bodenschichten
durch den Ackerbau sowie ein Eintrag von Bioziden wird aufgegeben.

Schutzgut Wasser/Grundwasser

Mit der Durchfiihrung der Planung erhdht sich durch die Neuversiegelung der
Bdden die Abflussrate von im Baugebiet anfallenden Oberflachenwasser, sodass
Maflnahmen fir zentrale Einleitméglichkeiten erforderlich werden.

Als Folge der Versiegelung reduziert sich auch die Grundwasserneubildungsrate.
Da die Boden nur in geringem Umfang versickerungsfahig sind, sind hier nur
geringe Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Boden

Die Versiegelungen durch Gebaude, Nebenanlagen und ErschlieBungsanlagen
werden zu einer dauerhaften Zerstdrung nahezu aller Funktionen des Bodens
fuhren. Neben dem Verlust als landwirtschaftliche Produktionsflachen gehen
durch die Versiegelung die Speicher-, Puffer- und Archivfunktionen des Bodens
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verloren.

Der zu erwartende Eingriff in das Schutzgut Boden ist erheblich.

Schutzgut Klima/Lufthygiene

Durch den Verlust von Freiflachen und damit der Verringerung der Verdunstungs-
feuchtigkeit und der Schaffung von warmespeichernden Oberflachen, reduziert
sich das Kaltluftentstehungsgebiet.

Insgesamt kdnnen erheblich nachteilige Wirkungen auf das Schutzgut Klima
jedoch ausgeschlossen werden, da den Auswirkungen keine besondere Bedeu-
tung fur das Kleinklima zukommt.

Die lufthygienischen Situation ist bereits durch das Verkehrsaufkommen auf der
Bereler StraRe K4 vorbelastet. Weitere Belastungen der Lufthygiene kdnnen sich
durch verkehrsbedingte Schadstoffimmissionen durch den Anliegerverkehr und
den Verkehr der sich ansiedelnden Gewerbebetriebe ergeben. Die lufthygieni-
sche Situation kann sich zusatzlich durch Heizungsanlagen der Wohngebaude
und technische Anlagen fur Gewerbebetriebe verschlechtern.

Da durch das Anlegen von privaten Hausgarten und der Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im nordlichen Bereich
des Plangebietes Gehdlzbestande entstehen werden, bessert sich die lufthygie-
nische Situation durch Bindung von Luftschadstoffen und Produktion von Sauer-
stoff auf.

Insgesamt kdnnen erheblich nachteilige Wirkungen auf das Schutzgut Lufthygie-
ne ausgeschlossen werden, da den Auswirkungen keine besondere Bedeutung
im groReren raumlichen Umfang zukommt.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Durch die Realisierung des Baugebietes erfolgt eine Neugestaltung des Land-
schaftsbildes. Durch die Eingriinung des Baugebietes nach Norden wird ein neu-
er Ortsrand geschaffen, der harmonisch vom Siedlungskdrper in die Landschaft
uberleitet.

Die Eingrinung im Bereich des Regenwasserriickhaltebeckens im Siudwesten
des Baugebietes und die Neuerrichtung von Gebauden schafft ein verandertes
Bild des Ortseingangs.
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Der stadtische Siedlungsbereich sowie die intensive landwirtschaftliche Nutzung
stellen bereits eine Vorbelastung des Landschaftsbildes dar.

Der zu erwartende Eingriff in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ist als
gering zu bewerten.

Schutzgut Kultur- und Sachgquter
Im Plangebiet selber sind keine Kultur- oder Sachgtter vorhanden, die durch die
Planung betroffen sind.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich die Baudenkmale
Bereler StraRe 15, 24 und 30, die den Bestimmungen des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) unterliegen und deren Umgebungsschutz
entsprechend zu bericksichtigen ist.

Die Planung kann sich auf die um das Plangebiet herum liegenden Denkmale
auswirken. Eine unmittelbare Beeintrachtigung dieses Schutzgutes erfolgt jedoch
nicht.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Mit der Realisierung des Bebauungsplans ruckt mit der Wohnbebauung eine
schutzwirdige Nutzung an die Bereler Stral3e, den Windpark und die bestehen-
den gewerblichen Nutzungen, und damit an Larmquellen, heran.

Passive und aktive Schallschutzmal3hahmen sorgen dafir, dass die Beeintrachti-
gungen fur den Menschen und seine Gesundheit als gering einzuschétzen sind.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die nach den Vorgaben des Baugesetzbuches zu betrachtenden Schutzguter
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Dabei sind Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlage-
rungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern
zu betrachten.

Wechselbeziehungen von Belang zwischen:

* Boden — Wasser
Durch die Versiegelung des Bodens wird die Grundwasserneubildung verringert.
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Ebenso werden durch die Versiegelung des Bodens die Speicher- und Pufferei-
genschaften des Bodens verringert und der Oberflachenwasserabfluss erhéht.

* Boden — Tier und Pflanzen
Durch die Versiegelung des Bodens geht der Boden als Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen verloren.

* Tiere und Pflanzen — Orts- und Landschaftsbild

Durch die Bebauung des Gebietes und die Anlage von Hausgarten und offentli-
chen bzw. privaten Griunflachen wird die Biotopstruktur veréandert. Damit einher
geht auch eine Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.

« Tiere und Pflanzen — Klima und Lufthygiene

Die Verringerung des Verdunstungspotentials durch Vegetationsverluste wirkt
sich auf das Kleinklima aus. Das Anlegen von Gehdlzbestanden wirkt sich positiv
auf die Lufthygiene aus.

Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete) sind nicht von
der Planung und daher auch nicht durch die mittels der Schutzgiter ausgeldsten
Veréanderungen betroffen.

6.2.3 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei einem Verzicht auf die vorliegende Planung ergeben sich keine umweltrele-
vanten Auswirkungen.

6.2.4 Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen

Zum Ausgleich des Kompensationsdefizits wird dem Bebauungsplan ein zweiter
und dritter Geltungsbereich zugeordnet. Die Flachen befinden sich in der Gemar-
kung Reppner Flur 5, auf dem Flurstiick 150/2. Sie liegen norddstlich vom Salz-
gittersee und der WestfahlenstraRe in der Nahe der Fuhse innerhalb der Flache
,An der neuen Muhle“. Auf diesen Flachen werden Okokonto-MaRnahmen der
Stadt Salzgitter umgesetzt und im Bebauungsplan als Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft festgesetzt.
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6.2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Unter Bericksichtigung der Ziele und des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
wurden Planungsalternativen untersucht. Die verschiedenen Planungsalternati-
ven lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Art der Bebauung

e Versieglungsgrad der Baugrundstiicke
e ErschlieBungssystem

e Grunanteil im offentlichen Raum

Im gesamten Baugebiet wird als Art der Bebauung ein Mischgebiet (Ml) festge-
setzt. Somit wird ermdglicht, dass die bestehenden Nutzungen integriert werden.
Neben der Nutzungsart Wohnen, ist die Moéglichkeit der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen, gewahrleistet.

Die alternative Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) hatte diesem
Anspruch nicht genugt, da dies ein konfliktbehaftetes Nebeneinander von (neu-
em) Wohnen und gewerblicher Nutzung beférdert hatte.

Der auf 6ffentlicher Flache festgesetzte Grunanteil betragt im Plangebiet inklusive
des naturnah ausgebauten Regenwasserrickhaltebeckens ca. 3000 Quadratme-
ter. Hinzu kommt der Griunanteil auf der von Versiegelung freizuhaltenden Fla-
chen auf privaten Grundstucksflachen von ca. 7.800 Quadratmeter. Diese Sum-
me resultiert aus dem Hochstwert der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 fir jedes
Baugrundstuick.

Alternative Planungsmdglichkeiten wirden in einer Verringerung oder Erhéhung
der maximal zulassigen GRZ sowie der Erh6hung oder Verringerung des Grin-
anteils im offentlichen Raum resultieren.

Um kostenintensive externe Kompensationsmalinahmen geringer zu halten und
das Okokonto der Stadt Salzgitter verantwortungsbewusst zu nutzen, werden fir
das Plangebiet Festsetzungen getroffen, die eine dkologisch hochwertige Begru-
nung innerhalb des Plangebietes ermdglicht. Entlang der kompletten nordlichen
Plangebietsgrenze wird zur freien Feldflur hin ein zehn Meter tiefer Pflanzstreifen
festgesetzt, der durch die Stadt Salzgitter unterhalten wird. Auf festgesetzte
Malnahmenflachen (Pflanzgebote) auf privaten Grundstiicken wurde jedoch
verzichtet, da die Kontrolle der Umsetzung von MalRnahmen nicht durchgangig
gewahrleistet werden kann.
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Das Mischgebiet wird entlang einer in einem Wendehammer endenden offentli-
chen Verkehrsflache (StichstraRe) entwickelt und beidseitig bebaut. Die Stich-
stral3e ist 11 Meter breit und mindet in eine o6ffentliche Griinflache, die als An-
schlussstelle zur Anbindung einer Erweiterungsflache dienen kann. Da das Er-
schliefungssystem einem Mischgebiet und somit der Befahrung per PKW und
LKW dienen muss, ist die Alternative einer schmaleren Fahrbahnflache nicht
gegeben. Die Entwicklung einer RingerschlieBung ist ebenso keine Alternative,
da eine Ringstral3e im vorliegenden Fall nicht in der Relation zu den erschliel3en-
den Bauflachen stehen wirde.

6.2.6 Beschreibung der nachteiligen Auswirkungen schwerer Un-
falle und Katastrophen auf die Umweltbelange
Auswirkungen auf die anderen Schutzguter, die aufgrund der Anfalligkeit der
nach Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastro-
phen zu erwarten sind, sind nicht vorhanden. Die darzustellende Flache liegt
auch nicht im Achtungsabstand von Betrieben, die Krisenfélle gemald Seveso IlI-
Richtlinie (2012/18/EU - Richtlinie zur Beherrschung der Gefahren schwerer
Unfalle mit gefahrlichen Stoffen) und Euratom-Richtlinie (2013/59/Euratom -
Europaische Richtlinie fur den Strahlenschutz) auslésen kdnnten.

6.3 Zusaétzliche Angaben

6.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren

Die Umweltprifung basiert hauptsachlich auf den im Rahmen des Planverfahrens

erarbeiteten Fachgutachten sowie den Stellungnahmen der zustandigen Fachbe-

horden. Diese Fachgutachten wurden unter Zugrundelegung der entsprechenden

Regelwerke und anerkannten Prognoseverfahren erstellt. Dabei wurden folgen-
de, technische Verfahren verwendet:

Das schalltechnische Gutachten (DEKRA Automobil GmbH, Prognose von Schal-
limmissionen zum Bebauungsplan Les 8 fur Salzgitter-Lesse ,Noérdlich Bereler
Stral3e”, Hamburg, 11.02.2019) wurde mit Hilfe einer computergestitzten Aus-
breitungsrechnung erstellt. Die Bewertung der Rechenergebnisse erfolgt anhand
der DIN 18005 ,Schallschutz in Stadtebau“ und der DIN 4109 ,Schallschutz in
Hochbau“ sowie der 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV).



Les 8 Seite 48/53

Fur das Gutachten zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Planungs-Gemeinschaft
LaReG GbR, Gutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung mit integrierter
Artenschutzprifung, Braunschweig, Juni 2020) erfolgte die Kartierung der Bio-
toptypen nach dem ,Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen® (Dra-
chenfels 2016). Die Kartierung erfolgte durch das beauftragte Fachburo.

Fur die Baugrunduntersuchung (bsp ingenieure GmbH, Baugrunduntersuchung
und Baugrundgutachten sowie umwelttechnische Untersuchungen, Braun-
schweig, 21.06.2019) wurden Kleinrammbohrungen niedergebracht und Einzel-
probenahmen durchgefuhrt. Die daraus gewonnenen Bodenproben wurden einer
chemischen Analytik zur Bestimmung mdglicher Schadstoffe unterzogen. Die
Abschatzung der Versickerungsfahigkeit des Bodens erfolgt mit Hilfe bodenme-
chanischer Laborversuche geméalR der DIN EN ISO 17892 (Geotechnische Er-
kundung und Untersuchung - Laborversuche an Bodenproben).

Zur Ermittlung einer méglichen Belastung der Flache durch Abwurfkampfmittel
wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst beim Landesamt fir Geoinfor-
mation und Landvermessung Niedersachsen eine Auswertung alliierter Luftbilder
durchgefthrt (Auswertung vom 09.01.2019).

Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Umweltprifung ergaben sich nicht.

6.3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheb-
lichen Auswirkungen

Die Fachbehoérden, die Uber umweltrelevante Informationen verfiigen, werden
jeweils drei und funf Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplans angeschrieben.
Die dort gesammelten Erkenntnisse zu Umweltauswirkungen durch die Planung
werden dabei abgefragt. Sollten hierbei nach Art oder Umfang erhebliche, unvor-
hergesehene, nachteilige Umweltauswirkungen festgestellt werden, sind geeigne-
te GegenmalRnahmen zu prifen.

6.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Der Nachfrage nach Bauland fur Wohnh&auser und gewerbliche Nutzungen in
Salzgitter-Lesse steht kein Angebot an Bauplatzen gegentber. Das Ziel der Pla-
nung ist die Festsetzung eines Mischgebiets fir ca. 20 Bauplatze unter Aufgabe
einer aktiv genutzten Flache fur die Landwirtschaft, um die bestehende Nachfra-
ge im Stadtteil Lesse zu befriedigen.
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Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Bereler Straf3e (K 4) am Ortsausgang
Lesse, zwischen einem Feldweg und einem einzelnstehenden Wohnhaus im
Westen und der Stral3e In den Ochsenkopfen im Osten.

Der Geltungsbereich umfasst 2,53 ha Flache und schliel3t Bestandsgebaude mit
Wohneinheiten und Gewerbebetrieben ein. Der grof3te Teil der Uberplanten
Flache ist Ackerflache (ca. 2,14 ha) und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

An das Plangebiet grenzen im Westen und Norden landwirtschaftliche Flachen
an. In ca. 1000 Metern Entfernung wird ein Windpark mit 36 Anlagen betrieben.
Im Osten grenzt das Plangebiet an freies Grunland und Wohngebaude an. Im
Suden wird das Plangebiet durch die Bereler Stral3e (K 4) begrenzt.

Die ndhere Umgebung ist durch eine gewachsene dorfliche Struktur mit maximal
zweigeschossiger Wohnbebauung (Ein- und Zweifamilienhausern) und gewerbli-
chen und landwirtschaftlichen Nutzungen (Hofanlagen, Scheunen) gepragt.

Das Baugebiet wird als Mischgebiet (MI) festgesetzt, um die bestehenden und
bestandgeschitzten Betriebe integrieren zu kénnen. Das Mischgebiet dient der
Unterbringung von Wohnen und Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Das stadtebauliche Konzept des Baugebietes folgt dem Leitbild
eines dorflich gepragten Mischgebiets, was auch dem Charakter von SZ-Lesse
entspricht.

Das Mischgebiet wird entlang einer in einem Wendehammer endenden offentli-
chen Verkehrsflache (StichstralRe) entwickelt und beidseitig bebaut. Zur freien
Feldflur im Norden wird es eingegrint. Im Siddwesten des Baugebietes wird ein
Regenwasserrickhaltebecken (RRB) angelegt.

Um der exponierten Lage des Baugebietes am Ortsrand von SZ-Lesse Rechnung
zu tragen, werden neben dem Mal3 (Grundflachenzahl von 0,6 und Geschossfla-
chenzahl von 1,2 sowie Baugrenzen) und der Art der baulichen Nutzung auch
Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung geregelt. Festsetzungen werden in Form
einer Ortlichen Bauvorschrift Giber Gestaltung (OBV) getroffen. Damit wird das
Ziel verfolgt, ein zu SZ-Lesse passendes Erscheinungsbild des Baugebietes
sicherzustellen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Les 8 werden Eingriffe in die Schutz-
guter

e Tiere, Pflanzen und ihre biologische Vielfalt

e Flache
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e Boden

e Wasser/Grundwasser

¢ Klima/Lufthygiene

e Orts- und Landschaftsbild

e Kultur- und Sachguter

e der Mensch und seine Gesundheit

vorbereitet. Die Auswirkungen auf die jeweiligen Schutzguter sind als gering
(Wasser/Grundwasser, Klima/Lufthygiene, Orts- und Landschaftsbild, Kultur- und
Sachgiter, der Mensch und seine Gesundheit), mittel (Tiere, Pflanzen und ihre
biologische Vielfalt) und erheblich (Boden und Flache) zu bewerten.

Zur Minderung der nachteiligen Umweltauswirkungen wird eine externe Aus-
gleichsflache festgesetzt und dem Baugebiet zugeordnet.

Aufgrund der Planung eines Mischgebietes auf einer bisher landwirtschaftlichen
genutzten Flache sind erhebliche, negative Umweltauswirkungen zu erwarten. So
geht der Boden als landwirtschaftliche Produktionsflache sowie als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen verloren. Gleichzeitig ist durch die Versiegelung des Bo-
dens mit einer geringeren Grundwasserneubildung und einem erhdhten Abfluss
von Niederschlagswasser zu rechnen. Durch das Heranrticken der geplanten
Bebauung an die Bereler Stral3e werden Menschen erhdhten Larmimmissionen
ausgesetzt. Es sind passive SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden festge-
setzt. Zur Drosselung des Oberflachenwasserabflusses wird im Sudwesten des
Plangebietes ein Regenwasserriickhaltebecken festgesetzt.

6.3.4 Referenzliste der Quellen

= Prognose von Schallimmissionen zum Bebauungsplan Les 8 fir Salzgitter-
Lesse ,Nordlich Bereler StraRe* (DEKRA Automobil GmbH, Hamburg,
11.02.2019)

» Gutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung mit integrierter Artenschutz-
prufung zum Bebauungsplan Les 8 fur Salzgitter-Lesse ,,Nordlich Bereler Stra-
Re* (Planungs-Gemeinschaft LaReG GbR, Braunschweig, Juni 2020)

» Gutachten zu Feldhamstern und Brutvogeln im Bereich des Bebauungsplans
Les 8 fur Salzgitter-Lesse ,Nordlich Bereler Stral3e* (Planungs-Gemeinschaft
GbR, Braunschweig, Juni 2020)

» Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten sowie umwelttechnische
Untersuchungen zum Bebauungsplan Les 8 fur Salzgitter-Lesse ,Noérdlich Be-
reler Straf3e” (bsp ingenieure GmbH, Braunschweig, 21.06.2019)

» Landschaftsrahmenplan der Stadt Salzgitter, planungsgruppe griin — storz und
partner, Oktober 1998
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7 Verfahrensablauf und Abwéagung

Der Verwaltungsausschuss hat in der Sitzung am 14.11.2017 den Aufstellungs-
beschluss fur den Bebauungsplan gefasst.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal 8 4 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden gemaf} § 2 Abs. 2
BauGB wurde vom 28.06.2018 bis 20.07.2018 durchgefihrt.

In dieser Zeit wurden 16 Stellungnahmen abgegeben. Diese bezogen sich auf
folgende Themen, die im Rahmen der weiteren Planbearbeitung beriicksichtigt
wurden:

e Lage von verschiedenen Ver- und Entsorgungsleitungen

e Einschrankung der Entwicklungsmdglichkeiten vorhandener gewerblicher
Nutzungen

e Loschwasserversorgung

e Nutzung alternativer Flachen und Verbrauch von Béden mit hoher natir-
licher Fruchtbarkeit

o Konflikt mit dem Vorranggebiet Windenergienutzung SZ 2

¢ Immissionen durch die Nutzung des westlich vom Plangebiet gelegen
Feldwegs und der Weiterbewirtschaftung angrenzender Ackerflachen

e Nutzbarkeit der Zuwegung fur landwirtschaftlichen Verkehr

¢ Integration und Konflikte mit bestehender gewerblicher Nutzung

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand vom
05.07.2018 bis 20.07.2018 statt. Es sind funf Stellungnahmen eingegangen.
Diese bezogen sich auf folgende Themen, die im Rahmen der weiteren Planbe-
arbeitung berucksichtigt wurden:
e Oberflachenentwasserung
e Einschrankung der Entwicklungsmdglichkeiten vorhandener gewerblicher
Nutzungen
e Immissionen durch die Nutzung des westlich vom Plangebiet gelegen
Feldwegs

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden bei der Erarbeitung des Planent-
wurfs und der Begriindung beriicksichtigt.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemal §
4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden erfolgte vom 08.06.2020 bis zum
10.07.2020. Es sind 16 Stellungnahmen eingegangen. Diese bezogen sich auf
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folgende Themen, die im Rahmen der weiteren Planbearbeitung beriicksichtigt
wurden:
¢ Integration und Immissionsschutzkonflikte mit bestehender gewerblicher
Nutzung
e Einschrankung der angrenzenden Zuwegung fur landwirtschaftlichen Ver-
kehr
e Emissionen und mdgliche Einschrankung des Vorranggebiets Windener-
gienutzung SZ 2
¢ Immissionen durch die Nutzung des westlich vom Plangebiet gelegen
Feldwegs und der Weiterbewirtschaftung angrenzender Ackerflachen
e Umlegung der Dranagen in der landwirtschaftlichen Flache
e Gewahrleistung einer Nutzungsmischung zwischen Wohnen und Gewer-
be
e Sicherung von Versorgungsleitungen und Versorgung des Gebietes mit
technischer Infrastruktur
e Untersuchung der Kampfmittelbelastung
e verkehrliche Anbindung des Plangebietes
e Minimierung von Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden
Die eingegangenen Stellungnahmen wurden bei der Erarbeitung des Planent-

wurfs und der Begriindung beriicksichtigt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemal? § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom
30.07.2020 bis 31.08.2020 durchgefiihrt. Aus der Offentlichkeit sind drei Stel-
lungnahmen eingegangen. Diese bezogen sich auf die Ausgestaltung der ortli-
chen Bauvorschrift Gber Gestaltung und die Einschréankung der Entwicklungs-
maoglichkeiten vorhandener gewerblicher Nutzungen.

Im Rahmen der Benachrichtigung Uber die éffentliche Auslegung sind seitens der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden
acht Stellungnahmen eingegangen. Diese sind wortgleich mit den Stellungnah-
men, die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange bis zum 10.07.2020 eingegangen sind.

8 Eingriff in andere Planungen

Es findet kein Eingriff in bestehende Planungen statt. Es werden keine sonstigen
Planungen beeintrachtigt.

9 Durchfihrung und Kosten

Der noch unbebaute und landwirtschaftlich genutzte Teilbereich des Plangebiets
befindet sich im Eigentum der Stadt Salzgitter. Die Erschliel3ung soll durch den
Eigenbetrieb Salzgitter Grundstticksentwicklung durchgefiihrt werden. Bodenord-
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nende Malinahmen sind nicht erforderlich. Nahere Angaben zu den zu erwarten-
den Kosten liegen noch nicht vor.

Die Herstellung der im Plangebiet gelegenen Baustral3e ist nach 88§ 127 ff.
BauGB erschlieBungsbeitragspflichtig. Fur die festgesetzten und zugeordneten
AusgleichsmaRnahmen werden Kostenerstattungsbetrage nach Mafl3gabe der 88
135a-c BauGB erhoben. Grundstiicke, fur die eine bauliche oder gewerbliche
Nutzung festgesetzt wird und die eine Anschlussmdglichkeit an die zentrale 6f-
fentliche Abwasseranlage erhalten, werden abwasserbeitragspflichtig gem. 8§ 6
NKAG i. V. m. der Abgabensatzung - Abwasserbeseitigung

Salzgitter, am 09.09.2020

gez. Waldmann

Fachdienstleiter Stadtplanung, Umwelt,
Bauordnung und Denkmalschutz

Diese Begriindung wurde in der Sitzung am 01.12.2020 unter Bertcksichtigung
der vorgebrachten Stellungnahmen (Anlage 2 zur Vorlage Nr. 4015/17) durch
den Rat der Stadt Salzgitter beschlossen.

Die Anlage 2 zur Vorlage Nr. 4015/17 vom 09.09.2020 wird entsprechend Ziffer
23.5.1 VV-BauGB Bestandteil der Begrundung.

Salzgitter, am 16.12.2020

gez. Frank Klingebiel

(Oberburgermeister)



Fachdienst Stadtplanung, Umwelt, Bauordnung und Denkmalschutz
Fachgebiet Stadtplanung

Anlage 2 zur Vorlage Nr. 4015/17

Bebauungsplan Les 8 flr SZ-Lesse ,Nordlich Bereler Stral3e* mit drtlicher Bauvorschrift Gber Gestaltung
Behandlung der vorgebrachten Stellungnahmen

Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom 05.07.2018 bis 20.07.2018

Nr. |Name/ Stellungnahme Abwagung / Form der Beantwortung
Datum
1. |Feldmarkin- |Ilch mdchte lhnen einige Anregungen zum geplanten Bauge-|Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
teressent- |biet Lesse 8 mitteilen: Im Westen an das Baugebiet grenzt ein
schaft / Feldweg der Feldmarkinteressentschaft Lesse. Zum Feldweg:
09.07.2018 Eine ErschlieBung des Baugebietes vom Feldweg

Bei Benutzung dieses Weges kommt es zu Larm- und
Staubimmissionen, die insbesondere bei Westwind das Bau-
gebiet betreffen. Es muss auch sichergestellt werden, dass
keine Zufahrten oder Zuwegungen vom Feldweg in das Bau-
gebiet auf die einzelnen Grundstiicke erstellt werden. Und so-
mit verhindert wird, dass dann Fahrzeuge widerrechtlich auf
dem Gelande der F.l. abgestellt werden und eine Durchfahrt
mit landwirtschaftlichen Geréten erschwert oder verhindert
wird.

Das Niederschlagswasser aus dem Baugebiet darf die Graben
und Abflisse der Feldmarkinteressentschaft Lesse vor allem
im Dorfgebiet nicht zusatzlich belasten. Es ist sicherzustellen,
dass auch bei langeren und stéarkeren Niederschlagen ein
Ruckhaltebecken alle Niederschlage aufnehmen und zuriick-
halten kann, damit im Dorf die Uberschwemmungsgefahr nicht
weiter steigt. Es ware sinnvoll im Zuge dieser Erschliel3ung
auch etwas zum Hochwasserschutz der ,Mosel" in Lesse zu
tun.

aus ist nicht geplant. Im Bebauungsplan wird ein Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrten zwischen dem Feld-
weg und dem Baugebiet festgesetzt. Damit wird ver-
hindert, dass der Feldweg zur Erschliefung der an
ihn angrenzenden Grundstiicke genutzt wird und es
zu Behinderungen auf dem Feldweg kommt. Das
Baugebiet wird ausschlief3lich Uber die Bereler Stra-
3e und die Baustral3e erschlossen.

In den Bebauungsplan wurde der Hinweis aufge-
nommen, dass es durch die an das Plangebiet an-
grenzenden landwirtschaftlichen genutzten Flachen
zu Emissionen wie Staub, Larm, Gerichen kommen
kann und dass diese als ortsublich hinzunehmen
sind.

Zum Niederschlagswasser:

Im Bebauungsplan wird eine 1000 Quadratmeter um-
fassende Flache fir die Errichtung eines Regenrtick-
haltebeckens (RRB) festgesetzt.

Die Regenwasserableitung wird im Zuge der Planung




Nr. |Name/ Stellungnahme Abwagung / Form der Beantwortung
Datum
der technischen ErschlieBung des Baugebietes um-
gesetzt. Die Regenwasserableitung stellt sicher, dass
anfallendes Niederschlagswasser gedrosselt abgelei-
tet wird und die Uberschwemmungsgefahr vor Ort
nicht weiter erhéht wird. Das gedrosselte Nieder-
schlagswasser wird Uber die Bestandskanalisation in
den Sangebach eingeleitet.
2. |Ein Be- Ich als Betreiber der Landmaschinenwerkstatt, stdlich gelegen |Beschlussvorschlag: Der Stellungnahme wird
triebs- des geplanten Baugebietes, dufRere hiermit folgende Beden-|nicht gefolgt.
inhaber und | ken aus betrieblicher Sicht. Seit 1970 werden an unserem
Anwohner |Standort Bereler Strafe 25/27 Landmaschinen und landwirt- | Begrindung:
der Bereler |schaftliche Gerate repariert und gewartet.
Stral3e / Bei Landmaschinentechnikbetrieben (Landmaschi-
13.07.2018 |Da diese Tatigkeiten Emissionsquellen verursachen, z.B.|nenwerkstatten) handelt es sich in typischen Fallen

Larm, erwarte ich von der Stadt Salzgitter, das geeignete
Larmschutzmalinahmen oder Bebauungsabstande bertcksich-
tigt und umgesetzt werden.

Ein entsprechendes Schreiben der Handwerkskammer Braun-
schweig-LUneburg-Stade wird Ihnen zugesandt.

um ,nicht erheblich belastigende” Gewerbebetriebe
nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Derar-
tige Betriebe sind grundsatzlich nur in Gewerbege-
bieten zulassig. Wirde es sich bei dem bestehenden
Betrieb um einen typischen Landmaschinentechnik-
betrieb handeln, wéaren seine Entwicklungsmoglich-
keiten am heutigen Standort nicht nur eingeschrankt.
Vielmehr ware der Betrieb aufgrund seiner planungs-
rechtlichen Unzul&ssigkeit auf den reinen bauord-
nungsrechtlichen Bestandsschutz beschrankt.

Beim vorliegenden Landmaschinentechnikbetrieb
handelt es sich jedoch um einen atypischen Betrieb,
der sich im Laufe der Zeit in der Ortslage entwickelt
hat. Die Kategorisierung als ,nicht erheblich bel&sti-
gend® ist daher im vorliegenden Fall nicht zutreffend.
Vielmehr handelt es sich derzeit um einen Betrieb,
der sich in die - mit einem Mischgebiet bzw. Dorfge-
biet vergleichbare - Ortslage einflgt.

Diese Annahme wurde durch die Inaugenscheinnah-
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me des Betriebs im Rahmen der Erstellung des
Schallgutachtens bestatigt. Ein Landmaschinentech-
nikbetriebe kann zwar der Gruppe von Betrieben zu-
gerechnet werden, die ihrer Art nach zu wesentlichen
Storungen fihren kénnen, aber nicht zwangslaufig
fuhren mussen. Der Storgrad des bestehenden
Landmaschinentechnikbetriebs ist aufgrund seiner
Betriebsstruktur d.h. GrélRe und dem Umfang, der
technischen und der personellen Ausstattung, der
Betriebsweise und der Gestaltung der Arbeitsablaufe,
als gebietsvertraglich zu bewerten.

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens
wurde nachgewiesen, dass durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan Les 8 fur SZ-
Lesse ,Nordlich Bereler Strafl3e” die einschlagigen
Richt- und Orientierungswerte eingehalten werden
konnen. Hierzu gehort insbesondere die Festsetzung
von Uberbaubaren Grundsticksflachen auf den nérd-
lich angrenzenden Grundstiicken. Die Festsetzung
einer um sieben Meter zuriickgesetzten Baugrenze
fur die nordlich angrenzenden Grundsticke stellt ei-
nen Abstand von insgesamt 13 Metern zwischen
neuer Bebauung und dem Grundstick dem Landma-
schinentechnikbetrieb sicher.

Der zusatzlich im Bebauungsplan festgesetzte erwei-
terte Bestandsschutz (,Fremdkdrperfestsetzung®)
nach 8§ 1 Abs. 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sichert den Landmaschinentechnikbetrieb planungs-
rechtlich.

Mittels der ,Fremdkoérperfestsetzung” werden Erwei-
terungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen der baulichen und sonstigen Anlagen
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des Landmaschinentechnikbetriebs im Mischgebiet
allgemein zulassig.

Das schalltechnische Gutachten erbringt den Nach-
weis fur die einschlagigen Richt- und Orientierungs-
werte zudem fur Tage mit hoher Auslastung und nicht
fur Tage mit alleinigem Regelbetrieb. Fir Betriebsta-
ge im Regelbetrieb kann daher angenommen wer-
den, dass Emissionen in weitaus geringerem Umfang
auftreten. Die Schutzmal3hahmen sind jedoch an Ta-
gen mit hoher Auslastung orientiert.

Durch die vorgenannten Festsetzungen wird im
Rahmen des Bebauungsplans Les 8 flr SZ-Lesse
sichergestellt, dass der Landmaschinentechnikbe-
trieb an seinem bisherigen Standort weiter betrieben
und moderat erweitert werden kann.

Zu Beschrankungen aufgrund potentiell heran-
rickender Bebauung:

Westlich des Betriebsgrundstiicks des Landmaschi-
nentechnikbetriebs liegt eine kleinere Kfz-Werkstatt
mit Wohnhaus, 6stlich liegen zwei Wohnhauser. Der
Betrieb ist aufgrund dieser angrenzenden Wohnbe-
bauung und deren Schutzanspriiche bereits heute in
seinen Entwicklungsmoglichkeiten erheblich einge-
schrankt. Durch den Bebauungsplan Les 8 werden
keine zusatzlichen Einschrankungen verursacht.

Ein Anlie-
ger der Be-
reler Stra-
Re/
15.07.2018

1. Ist es Ublich Flachen zu Uberplanen, ohne die Eigentimer
der Flachen zu informieren?

2. Ist geplant, im Zuge der Neubebauung einen gepflasterten
Gehweg an der Bereler Stral3e zu bauen, welcher bislang nicht
erforderlich ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

1. Die Offentlichkeit, d. h. auch die betroffenen Eigen-
tumer und Anlieger, kénnen sich im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie im Rah-
men der Offentlichen Auslegung Uber die Ziele und
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3. Mein Ackerland hat nach meinen Unterlagen die Flur Nr.
321/2. Warum steht in Threm Kartenauszug die Nr. 3237

4. Ist zu erwarten, dass mein Grundstick im Zuge der Bebau-
ung Belastungen ausgesetzt ist?

5. Wird die bebaubare Flache meines Grundstiickes bei der
Uberprifung des Baugebietes mit einbezogen in die Prifung?

Inhalte der Planung informieren und Anregungen zur
Planung abgeben. Die Termine fur die frihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit sowie fur die offentliche
Auslegung werden im Amtsblatt fur die Stadt Salzgitter
bekannt gemacht. In der Regel erfolgt auch ein Hin-
weis im redaktionellen Teil der ortlichen Presse sowie
auf der Homepage der Stadt Salzgitter. Eine geson-
derte Information der Grundstiickseigentimer Uber
Planungsabsichten der Stadt erfolgt nicht.

2. Die Bereler Straf3e liegt nicht im Geltungsbereich
des Bebauungsplan Les 8 fur SZ-Lesse ,Noérdlich Be-
reler Stral3e”, sodass sich aus der Aufstellung des Be-
bauungsplans keine unmittelbaren BaumalRnahmen
im Bereich der Bereler Stral3e ergeben. Im Rahmen
der ErschlieBungsplanung fur das Baugebiet wird aber
auch geprift, ob Veranderungen an der Bereler Stra-
Re, z. B. durch einen befestigten Gehweg, erforderlich
sind.

3. Nach vorliegenden Unterlagen wurde das Flursttick
321/2 in die Flurstiicke 321/5 und 321/6 zerlegt, wobei
es sich bei Threm Grundstick um das Flurstiick 321/6
handelt. Diese Flursticksnummer ist in der verwende-
ten Plangrundlage auch korrekt eingetragen.

Die Angabe 323/1, die im Norden |hres Flurstiicks in
der Plangrundlage eingetragen ist, bezieht sich auf
das oOstlich gelegene Flurstick und ist in der Plan-
grundlage falsch zugeordnet. Bei der weiteren Bear-
beitung des Planverfahrens wurde dies korrigiert.

4. Die Frage kann aufgrund der nicht néher erlauterten
.Belastungen nicht beantwortet werden.
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5. Das Flurstick 321/6 liegt teilweise im Bereich der
28. Anderung N.N. des Flachennutzungsplans, aber
nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans Les 8
fur SZ-Lesse ,,Nordlich Bereler Straf3e.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Les 8 flr
SZ-Lesse ,Nordlich Bereler Stral3e® wird das Flursttick
321/6 nicht Uberplant, sodass sich aus der Aufstellung
des Bebauungsplans keine Verdnderung der pla-
nungsrechtlichen  Zulassigkeit von Bauvorhaben
ergibt.

Zwei Ein-
wohner
Lesses /
07.02.2019

Die Oberflachenentwasserung kann nicht wie Ublich in den
"Sangebach" bzw. den zweiten Einlauf, ortsiiblich "Mosel" ge-
nannt, stattfinden.

Die Dorfentwasserung tber diese Bachlaufe ist schon jetzt bei
Starkregenereignissen kritisch zu sehen, d. h. der Bach tritt
schon jetzt 6fter Gber die Ufer und hat dabei zu Schaden an
einzelnen Gebauden gefihrt. Zumindest vertragt diese Ent-
wasserung KEINEN weiteren ZULAUF. Eventuelle Rigolen
oder Versickerungen werden auch nicht zielfihrend sein, da
diese Systeme bei Starkregen uberlastet werden und das
Wasser oberflachlich seinen Weg findet > in den uberfluteten
Bach. Dazu reicht schon das Wasser von den jetzigen Dorffla-
chen aus, ohne das Wasser aus der Feldmark.

Bitte regeln Sie den Regenwasserabflul’3 klug und zum Wohle
Aller, am besten Uber ein fir dies Baugebiet eigenes geeigne-
tes Rickhaltebecken, oder verlegen Sie den Einlauf in den
Vorfluter weiter nach Osten Richtung Sportplatz - Barbecker
Weg.

Diese Bedenken gelten natirlich auch flir samtliche weitere
geplante Baugebiete in Lesse, so die Entwasserung in die Ba-
che vorgesehen ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Beurteilung der Leistungsfahigkeit der Gewasser
wurde im Rahmen der der Stadt Salzgitter vorlie-
genden Machbarkeitsstudie vom 12.12.2017 zum
Sangebach, Hochwasserschutz Salzgitter-Lesse,
untersucht und wird bei der Planung der Entwasse-
rung berucksichtigt.

Die Abwasserentsorgung Salzgitter GmbH (ASG) und
die Untere Wasserbehtrde bei der Stadt Salzgitter
wurden im Planungsprozess beteiligt. Auf der Grund-
lage dieser Beteiligungen wurde ein Entwasserungs-
konzept entwickelt, in dem durch ein Regenwasser-
rickhaltebecken (RRB) ein gedrosselter Abfluss des
Niederschlagswassers sichergestellt wird.

Im Bebauungsplan wird eine 1000 Quadratmeter um-
fassende Flache fir die Errichtung eines Regenrtick-
haltebeckens (RRB) festgesetzt.

Die Regenwasserableitung wird im Zuge der Planung
der technischen Erschlielfung des Baugebietes um-
gesetzt. Die Regenwasserableitung stellt sicher, dass
anfallendes Niederschlagswasser gedrosselt abgelei-
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tet wird und die Uberschwemmungsgefahr vor Ort
nicht weiter erhdoht wird. Das gedrosselte Nieder-
schlagswasser wird Uber die Bestandskanalisation in
den Sangebach eingeleitet.
5. |Ein Be- Als Inhaber der Landmaschinenwerkstatt, Bereler Stral3e
triebsinha- |25/27 in 38228 Salzgitter, erhebe ich hiermit folgende Beden- | Siehe Abwagung / Form der Beantwortung zur Stel-
ber und ken: lungnahme vom 13.07.2018, Ifd. Nr. 2.
Anwohner |Mein Betrieb ist im Jahr 1969 seitens der Stadt Salzgitter als
der Bereler |Landmaschinenhandel und Reparaturwerkstatt genehmigt|Der Verweis auf die Stellungnahme der Handwerks-
Stral3e / worden. kammer Braunschweig-LUneburg-Stade vom
15.04.2020 |Bis zum heutigen Tage wird auf diesem Grundstick dieses|08.04.2020 bezieht sich auf die Stellungnahme, die

Gewerbe ausgeiibt.

Durch ein Neubaugebiet im Norden meines Betriebes, ohne
Einhaltung von Mindestabstanden oder Schallschutzmal3nah-
men, sehe ich die bisherige Austbung meiner gewerblichen
Tatigkeit erheblich eingeschrankt. Ich schlie3e mich hiermit
der Stellungnahme der Handwerkskammer Braunschweig-
Lineburg- Stade vom 08.04.2020 in vollem Umfang an.

Fur Rucksprachen und auch Ortsbegehungen stehe ich Ihnen
jederzeit gerne zur Verfugung.

im Rahmen der parallel durchgefihrten 28. Flachen-
nutzungsplan N. N. eingereicht worden ist und wird
im Rahmen dieses entsprechenden Bauleitplanver-
fahrens behandelt.

Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Behtérden und sonstiger Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden vom

28.06.2018 bis 20.07.2018

Nr. |Name/ Stellungnahme Abwagung / Form der Beantwortung
Datum

6. |IHK Braun- |Im Zuge der o.g. Bauleitplanungen soll eine Flache im Nord-|Beschlussvorschlag:
schweig/ westen von Lesse als Baugebiet ausgewiesen werden. Dabei|Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
05.07.2018 |ist die konkret geplante Baugebietskategorie im derzeitigen

Planungsstadium offenkundig noch nicht endgultig bestimmt.
Wahrend in der Ubersandten Planzeichnung ein Mischgebiet
dargestellt wird, ist in der Beschreibung der allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung auch von anderen Planungsoptionen
die Rede. Die dort erwdhnte Mdglichkeit der Einrichtung von

Begrindung:

Zur Baugebietskategorie:
Das Baugebiet soll der Entwicklung von Bebauung
fur Wohnzwecke und fir gewerbliche Zwecke dienen.
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24 Bauplatzen deutet darauf hin, dass das Baugebiet im We-
sentlichen der Entwicklung von Wohnnutzungen dienen soll.

Wie in der Beschreibung der allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung angedeutet, befindet sich an der Bereler Stral3e
25-27 (im sudostlichen Teil des vorgesehenen Bebauungspl-
angebietes) der handwerklich orientierte Betrieb Walter Weske
Landmaschinen. Im weiteren Planverfahren ware zu prifen,
inwiefern sich die geplante Baugebietsausweisung mit der an-
sassigen Gewerbenutzung unter immissionsschutzrechtlichen
Aspekten vereinbaren lasst.

Bereits an dieser Stelle méchten wir anmerken, dass Ein-
schrankungen der betrieblichen Nutzungs- und Entwicklungs-
maoglichkeiten aus wirtschaftlicher Sicht grundsatzlich abzu-
lehnen sind. Eine Verschlechterung des planungsrechtlichen
Umfelds fur den Betrieb sollte daher unbedingt vermieden
werden. In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin,
dass die in den Planunterlagen erwahnte Mdoglichkeit einer
Fremdkorperfestsetzung gem. 8 1 Abs. 10 BauNVO grund-
satzlich nicht als geeignete planungsrechtliche Basis zur Fort-
entwicklung einer gewerblichen Nutzung anzusehen ist. Viel-
mehr wird ein Gewerbebetrieb, dessen Standort lediglich Gber
eine Fremdkorperfestsetzung gem. 8 1 Abs. 10 BauNVO ab-
gesichert ist, in seinen Entwicklungsméglichkeiten erkennbar
eingeschrankt.

Aus diesem Grund wurde im Flachennutzungsplan
eine gemischte Bauflache dargestellt. Im Bebau-
ungsplan soll ein Mischgebiet festgesetzt und entwi-
ckelt werden. Dies entspricht der dorflichen Struktur
von SZ-Lesse.

Zu Wohnnutzung/,Etikettenschwindel®:

Die Angabe der potenziell méglichen 24 Bauplatze
schlie3t Gewerbebetriebe nicht aus und lasst keinen
Rickschluss auf die Entwicklung eines Wohngebie-
tes und damit eines ,Etikettenschwindels* zu.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Stral3enbreite
von elf Metern geht Gber das tbliche Mal} fir Stra-
Ben in Wohngebieten hinaus. Die Stral3e ist so di-
mensioniert, dass sie das Verkehrsaufkommen ei-
nes Mischgebiets inkl. gewerblicher Nutzungen auf-
nehmen kann.

Die Parzellierung der Grundsticke soll nicht durch-
gehend Kkleinteilig und damit wohngebietstypisch
erfolgen, sondern so, dass Grundsticke fur die
Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung bereit ste-
hen.

Die Sicherstellung einer Nutzungsmischung kann erst
im Rahmen der Vermarktung und des Baugenehmi-
gungsverfahrens erfolgen.

Zur Gewerbenutzung:

Bei Landmaschinentechnikbetrieben (Landmaschi-
nenwerkstatten) handelt es sich in typischen Fallen
um ,nicht erheblich belastigende” Gewerbebetriebe
nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Derar-
tige Betriebe sind grundsatzlich nur in Gewerbege-
bieten zulassig. Wirde es sich bei dem bestehenden
Betrieb um einen typischen Landmaschinentechnik-
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betrieb handeln, waren seine Entwicklungsmaoglich-
keiten am heutigen Standort nicht nur eingeschrénkt.
Vielmehr ware der Betrieb aufgrund seiner planungs-
rechtlichen Unzulassigkeit auf den reinen bauord-
nungsrechtlichen Bestandsschutz beschrankt.

Beim vorliegenden Landmaschinentechnikbetrieb
handelt es sich jedoch um einen atypischen Betrieb,
der sich im Laufe der Zeit in der Ortslage entwickelt
hat. Die Kategorisierung als ,nicht erheblich belasti-
gend” ist daher im vorliegenden Fall nicht zutreffend.
Vielmehr handelt es sich derzeit um einen Betrieb, der
sich in die - mit einem Mischgebiet bzw. Dorfgebiet
vergleichbare - Ortslage einfugt.

Diese Annahme wurde durch die Inaugenscheinnah-
me des Betriebs im Rahmen der Erstellung des
Schallgutachtens bestétigt. Ein Landmaschinentech-
nikbetriebe kann zwar der Gruppe von Betrieben zu-
gerechnet werden, die ihrer Art nach zu wesentlichen
Stérungen fuhren kénnen, aber nicht zwangslaufig
fuhren miussen. Der Stérgrad des bestehenden Land-
maschinentechnikbetriebs ist aufgrund seiner Be-
triebsstruktur d.h. Gréle und dem Umfang, der tech-
nischen und der personellen Ausstattung, der Be-
triebsweise und der Gestaltung der Arbeitsablaufe, als
gebietsvertraglich zu bewerten.

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens wur-
de nachgewiesen, dass durch entsprechende Festset-
zungen im Bebauungsplan Les 8 fur SZ-Lesse ,Nord-
lich Bereler StralRe* die einschlagigen Richt- und Ori-
entierungswerte eingehalten werden kénnen. Hierzu
gehort insbesondere die Festsetzung von Uberbauba-
ren Grundsticksflachen auf den nordlich angrenzen-
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den Grundstiicken. Die Festsetzung einer um sieben
Meter zurtickgesetzten Baugrenze fur die nordlich an-
grenzenden Grundsticke stellt einen Abstand von
insgesamt 13 Metern zwischen neuer Bebauung und
dem Grundstick des Landmaschinentechnikbetriebs
sicher.

Der zusatzlich im Bebauungsplan festgesetzte erwei-
terte  Bestandsschutz  (,Fremdkorperfestsetzung®)
nach § 1 Abs. 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sichert den Landmaschinentechnikbetrieb planungs-
rechtlich.

Mittels der ,Fremdkdrperfestsetzung” werden Erwei-
terungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Er-
neuerungen der baulichen und sonstigen Anlagen des
Landmaschinentechnikbetriebs im Mischgebiet allge-
mein zulassig.

Das schalltechnische Gutachten erbringt den Nach-
weis fir die einschlagigen Richt- und Orientierungs-
werte zudem fur Tage mit hoher Auslastung und nicht
fur Tage mit alleinigem Regelbetrieb. Fir Betriebstage
im Regelbetrieb kann daher angenommen werden,
dass Emissionen in weitaus geringerem Umfang auf-
treten. Die SchutzmalRnahmen sind jedoch an Tagen
mit hoher Auslastung orientiert.

Durch die vorgenannten Festsetzungen wird im Rah-
men des Bebauungsplans Les 8 flr SZ-Lesse sicher-
gestellt, dass der Landmaschinentechnikbetrieb an
seinem bisherigen Standort weiter betrieben und mo-
derat erweitert werden kann.

Harzwas-
serwerke /

Die Harzwasserwerke GmbH betreiben im markierten Planbe-
reich keine Trinkwasserleitungen. Anlagen und Planungsab-
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Datum
06.07.2018 |sichten der Harzwasserwerke GmbH sind von der oben ge-
nannten MalRnahme nicht betroffen.
8. |Wasser- Keine Anmerkungen vorgebracht.
verband
Peine /
06.07.2018
9. |Deutsche |[Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom ge-|Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Telekom / | nannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v.
10.07.2018 |§ 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH |Es werden keine Anderungen an den Telekommuni-

beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Drit-
ter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderli-
chen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung neh-
men wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der
Telekom, die aus beigefigtem Plan ersichtlich sind. Der Be-
stand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen wei-
terhin gewahrleistet bleiben.

Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfang-
reichen Telekommunikationslinien der Telekom anzupassen,
dass diese Telekommunikationslinien nicht verandert oder ver-
legt werden mussen.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen
Grunden eine Versorgung des Neubaugebietes mit Telekom-
munikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei
Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschliel3ung
sowie einer ausreichenden Planungssicherheit moglich ist.

Wir bitten daher sicherzustellen, dass fir den Ausbau des Te-
lekommunikationsnetzes im ErschlielRungsgebiet die ungehin-
derte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftig ge-
widmeten Verkehrswege moglich ist, entsprechend 8 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB betroffene Flachen als mit einem Leitungsrecht
zu belasten festgesetzt werden und im zweiten Schritt eine

kationslinien vorgenommen. Der Bestand und der
Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien
sind weiterhin gewahrleistet.

Die privatrechtliche Sicherung der Leitungen erfolgt
im Rahmen der Erschlie3ung.
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beschrankte personliche Dienstbarkeit im Grundbuch zuguns-
ten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit folgen-
dem Wortlaut eingetragen wird: "Beschréankte personliche
Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, be-
stehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und
Unterhaltung von Telekommunikationslinien, verbunden mit
einer Nutzungsbeschrankung."

- der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit
uns im erforderlichen Umfang Flachen fur die Aufstellung von
oberirdischen Schaltgehausen auf privaten Grundsticken zur
Verfigung zu stellen und diese durch Eintrag einer beschréank-
ten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu
sichern. Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung
der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorge-
nommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumalRnahmen
fur StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstra-
ger erfolgt, die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung
der TK-Infrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert
werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes
sowie die Koordinierung mit dem Stral3enbau und den Bau-
malnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmal3ihahmen im
Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH
unter der im Briefkopf genannten Adresse so friih wie moglich,
mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

10.

Nds. Lan-
desforsten,
Forstamt
Lieben-
burg/
11.07.2018

Keine Anmerkungen vorgebracht.
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11. |Handwerks |Zur genannten Bauleitplanung bestehen Bedenken aus hand-|Beschlussvorschlag:
werks- werklicher Sicht. Die Planung berihrt die Belange des in der|Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
kammer Handwerksrolle eingetragenen Betriebes von Christian Weske,
BS-LG- Landmaschinen Mechaniker Meister in der Bereler Str. 25 in|Begrindung:
STD/ 38228 Salzgitter.
10.07.2018 |Der Landmaschinentechnikbetrieb von Christian Weske fluhrt|Bei Landmaschinentechnikbetrieben handelt es sich

samtliche Arbeiten einer typischen Reparatur- und Service-
werkstatt durch. Aufgrund der Betriebstypik stufen wir das
Gewerbe als wesentlich stérend nach Systematik der BauNVO
ein. Der Handwerksbetrieb entwickelte sich an dem Standort in
funktionalem Zusammenhang mit den ansassigen landwirt-
schaftlichen Betrieben und hat sich seit Jahrzehnten dorfge-
bietstypisch etabliert. Mittlerweile setzt sich der Kundenkreis
nicht mehr aus den ehemals nachbarlich vorhandenen land-
wirtschaftlichen Betrieben zusammen, sondern aus Hofstellen,
die in der ndheren Umgebung liegen.

Die Bauleitplanung sieht die Festsetzung eines Mischgebietes
(MI) nach § 6 BauNVO vor, in dem auch das Wohnen zulassig
ist. Konkrete Vorhaben zur Ansiedlung von Gewerbe ist dem
Nutzungskonzept aus der Begrindung nicht zu entnehmen.
Die Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete liegen nach TA
Larm bei 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Bislang befindet
sich der Betrieb unseren Kenntnissen nach in einer Gemenge-
lage nach 8§ 34 BauGB, die durch das Gewerbe wesentlich
mitgepragt wird.

Damit der Landmaschinentechnikbetrieb planungsrechtlich
zulassig bleibt, ist bei der Uberplanung als Mischgebiet (M)
unbedingt der Vorschlag aus den Planunterlagen zu diskutie-
ren, eine Fremdkdrperfestsetzung nach§ 1 Abs. 10 BauNVO
aufzunehmen. Die Festsetzung kann allerdings nur in An-
spruch genommen werden, wenn das Plangebiet Uberwiegend
bebaut ist. Das erscheint bei der vorliegenden Planung nicht
der Fall zu sein. Deshalb ware zu tberlegen, ob das Betriebs-
gelande als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO planungs-

in typischen Fallen um ,nicht erheblich belastigende*
Gewerbebetriebe nach der Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Derartige Betriebe sind grundsatzlich nur
in Gewerbegebieten zuldssig. Wirde es sich bei dem
bestehenden Betrieb um einen typischen Landma-
schinentechnikbetrieb handeln, waren seine Entwick-
lungsmaoglichkeiten am heutigen Standort nicht nur
eingeschréankt. Vielmehr ware der Betrieb aufgrund
seiner planungsrechtlichen Unzulassigkeit auf den
reinen bauordnungsrechtlichen Bestandsschutz be-
schrankt.

Beim vorliegenden Betrieb handelt es sich jedoch um
einen atypischen Betrieb, der sich im Laufe der Zeit
in der Ortslage entwickelt hat. Die Kategorisierung
als ,nicht erheblich belastigend” ist daher im vorlie-
genden Fall nicht zutreffend. Vielmehr handelt es
sich derzeit um einen Betrieb, der sich in die - mit
einem Mischgebiet bzw. Dorfgebiet vergleichbare -
Ortslage einflgt.

Diese Annahme wurde durch die Inaugenscheinnah-
me des Betriebs im Rahmen der Erstellung des
Schallgutachtens bestatigt. Ein Landmaschinentech-
nikbetriebe kann zwar der Gruppe von Betrieben zu-
gerechnet werden, die ihrer Art nach zu wesentlichen
Storungen fihren koénnen, aber nicht zwangslaufig
fuhren mussen. Der Stoérgrad des bestehenden
Landmaschinentechnikbetriebs ist aufgrund seiner
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rechtlich gesichert wird.

Westlich des Betriebsgelandes befindet sich eine Kfz-
Werkstatt. Ostlich davon auf dem Nachbargrundstiick wohnt
ein Mitarbeiter des Landmaschinentechnikbetriebes. Der Be-
triebsinhaber hat die Emissionsquellen auf dem Betriebsge-
lande vor allem nach Norden in Richtung des Aul3enbereiches
nach 8§ 35 BauGB ausgerichtet. Dadurch konnten Immissions-
konflikte bislang vermieden werden. Auf dem ndrdlichen Be-
triebsgelande hin zum AuRenbereich liegt auch der Wasch-
platz des Werksstattbetriebes. Dazu empfehlen wir, eine
schalltechnische Untersuchung durchzufihren, die die Immis-
sionssituation an der sudlichen Grenze des bisher unbebauten
Geltungsbereiches aufzeigt. Der Untersuchungsrahmen sollte
in Abstimmung mit dem Betriebsinhaber erfolgen. Eine Ab-
standsflache als Pufferzone zur néchsten Wohnbebauung
konnte das Konfliktpotential entscharfen.

Eine Verlagerung des Konflikts in das Baugenehmigungsver-
fahren ist unzulassig (siehe auch BVerwG, Beschluss v.
14.07.1994, 4 NB 25.94), ebenso die Verscharfung eines Nut-
zungskonfliktes. Das Gebot der Konfliktbewaltigung darf von
der Planung nicht vernachlassigt werden (vgl. Beschluss des
OVG NRW vom 30.06.03, 10 a B 1028/02.NE).

Aus unserer Sicht ist eine planungsrechtliche Unzulassigkeit
fur den Betrieb nicht hinnehmbar. Bauleitplanerische Festset-
zungen waren dementsprechend zu bericksichtigen. Daruber
hinaus hat der Plangeber mdgliche immissions-
schutzrechtliche Rechtsanspriche kunftiger Nachbarn im un-
bebauten Plangebiet auszuschlieRen, die aufgrund von Uber-
schreitungen der Richtwerte bei einem Regelbetrieb auftreten
kénnten. Ohne Kenntnis tber die Ergebnisse der schalltechni-
schen Untersuchung konnen wir keine abschlielBende Stel-
lungnahme abgeben.

Betriebsstruktur d.h. GréRe und dem Umfang, der
technischen und der personellen Ausstattung, der
Betriebsweise und der Gestaltung der Arbeitsablaufe,
als gebietsvertraglich zu bewerten.

Zu Immissionskonflikten:

Der bestehende Landmaschinentechnikbetrieb liegt
auf der Nordseite der Bereler Stral3e. Westlich des
Betriebsgrundstiicks liegt eine kleinere Kfz-Werkstatt
mit Wohnhaus. Ostlich liegen zwei Wohnhauser. Im
Norden grenzen landwirtschaftliche Flachen an, die
als Mischgebiet tGiberplant werden sollen.

Der bestehende Landmaschinentechnikbetrieb ist
durch die angrenzende Wohnbebauung und deren
Schutzanspriiche bereits heute in seinen Entwick-
lungsmoglichkeiten stark eingeschrankt.

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens
wurde nachgewiesen, dass durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan Les 8 fur SZ-
Lesse ,Nordlich Bereler Straf3e” die einschlagigen
Richt- und Orientierungswerte eingehalten werden
kénnen. Hierzu gehort insbesondere die Festsetzung
von Uberbaubaren Grundstiucksflachen auf den nord-
lich angrenzenden Grundstiicken. Die Festsetzung
einer um sieben Meter zurlickgesetzten Baugrenze
fur die nordlich angrenzenden Grundstiicke stellt ei-
nen Abstand von insgesamt 13 Metern zwischen
neuer Bebauung und dem Grundstick des Landma-
schinentechnikbetriebs sicher.

Der zusatzlich im Bebauungsplan festgesetzte erwei-
terte Bestandsschutz (,Fremdkorperfestsetzung®)
nach 8§ 1 Abs. 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
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Mit unseren Anregungen ist auch die Hoffnung verbunden,
dass sich die Stadt Salzgitter unbedingt fur den Erhalt der ort-
lichen Arbeits- und Ausbildungspléatze des Betriebes einsetzt.
Bitte informieren Sie uns Uber den Planungsstand und teilen
Sie uns das Abwagungsergebnis mit. Zur Erdrterung unserer
Bedenken stehen wir gerne zur Verfigung.

sichert den Landmaschinentechnikbetrieb planungs-
rechtlich.

Mittels der ,Fremdkérperfestsetzung” werden Erwei-
terungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen der baulichen und sonstigen Anlagen
des Landmaschinentechnikbetriebs im Mischgebiet
allgemein zulassig.

Das schalltechnische Gutachten erbringt den Nach-
weis fur die einschlagigen Richt- und Orientierungs-
werte zudem fur Tage mit hoher Auslastung und nicht
fur Tage mit alleinigem Regelbetrieb. Fir Betriebsta-
ge im Regelbetrieb kann daher angenommen wer-
den, dass Emissionen in weitaus geringerem Umfang
auftreten. Die SchutzmalRnahmen sind jedoch an Ta-
gen mit hoher Auslastung orientiert.

Durch die vorgenannten Festsetzungen wird im
Rahmen des Bebauungsplans Les 8 flr SZ-Lesse
sichergestellt, dass der Landmaschinentechnikbe-
trieb an seinem bisherigen Standort weiter betrieben
und moderat erweitert werden kann.

12.

Avacon
Netz GmbH
Netzent-
wicklung u.
Leitungs-
auskunft /
11.07.2018

Netzentwicklung:
Aus unserer Sicht bestehen keine Bedenken.

Zur Versorgung des ausgewiesenen Geltungsbereiches mit
Energie ist ein Netzausbau im Wasser, Gas und Strombereich
notig. Daflr wird ein Stellplatz mit einer Grundflache von 4 x
5m fur eine neue Ortsnetzstation bendtigt.

Dieser sollte sich zentral im Baugebiet auf 6ffentlichem Grund
befinden.

Um die Verlegung unserer Versorgungsleitungen mit anderen
Baumalinahmen koordinieren zu kénnen, bitten wir rechtzeitig

Der Anregung wurde gefolgt.

Die Sicherung eines entsprechenden Stellplatzes fur
die Ortsnetzstation ist im Bebauungsplan durch die
Festsetzung einer 4 x 5 Meter gro3en ,Flache fir
Versorgungsanlagen® erfolgt.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind keine Anderun-
gen an den Anlagen vorgesehen, sodass der Fortbe-
stand nicht gefahrdet ist.
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vor Baubeginn um Ihre Nachricht.
Bestandsplane, aus dem die Lage unserer Anlagen zu ent-
nehmen ist, figen wir zur Information der E-Mail bei. Wir ge-
hen davon aus, dass der Fortbestand unserer Anlagen gesi-
chert bleibt, stehen jedoch fur weitere Fragen gern zur Verfu-
gung.
Leitungsauskunft:
Im Anfragebereich befinden sich keine Versorgungsanlagen
von der Avacon Netz GmbH.
13. |\WEVG Bezugnehmend auf lhre Léschwasseranfrage nehmen wir wie | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Salzgitter | folgt Stellung:
GmbH & . . L . _ Fur das geplante Baugebiet wird eine Léschwasser-
Co. KG / Die WEVG ist - unter Bertcksichtigung ihrer Verpflichtung zur menge von 48 m3h bendtigt. Ein Teil der Loschwas-
24.06.2019 |lederzeitigen Sicherstellung der Trinkwasserversorgung - bereit, sermenge in Hohe von 40 m#h wird durch Hydranten
fur Loschwasserversorgung im (Bereler StralRe K 4), tUber die bereitgestellt.
Hydranten (Bereler StralRe) in einem Radius von ca. 150 m um
das Projekt angeschlossen sind, eine Loschwassermenge von | pia verpleibende bendtigte Menge von 8 m¥/h wird in
40 m¥h zur Verfugung zu stellen. _ | Abstimmung mit der Feuerwehr durch unterirdische
Diese Entnahmemdglichkeit besteht ohne rechtliche Verpflich-| | 5schwassertanks bereitgestellt. Die unterirdischen
tung seitens der WEVG und steht unter dem Vorbehalt eines || sschwassertanks werden im Rahmen der techni-
ungestorten Regelbetriebes. schen ErschlieRung des Baugebiets hergestellt.
14. |Landkreis |Keine Anmerkungen vorgebracht.
Wolfenbt-
tel /
16.07.2018
15. |Regional- |Den o.g. Bebauungsplan betreffend hatte ich mit Schreiben|Beschlussvorschlag:
verband vom 13.02,2018 darauf hingewiesen, dass das Planungskon- | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
GrofRraum |zept, welches den im Regionalen Raumordnungsprogramm
Braun- (RROP) 2008 fur den GroRRraum Braunschweig festgelegten|Begrindung:
schweig/ |Vorranggebieten Windenergienutzung zugrunde liegt, einen
17.07.2018 |1000-m-Mindestabstand zwischen diesen Vorranggebieten | Der angefihrte 1000-m-Mindestabstand ist weder ein

und im jeweiligen FNP dargestellten Wohn- oder gemischten

Ziel noch ein Grundsatz der Raumordnung, sondern

Seite 16 von 40




Nr.

Name /
Datum

Stellungnahme

Abwagung / Form der Beantwortung

Bauflachen (u.a.) vorsieht. Auf die Mdglichkeit einer Unter-
schreitung dieses Abstands durch eine heranriickende Wohn-
bebauung und die damit verbundenen Konsequenzen hatte ich
ebenfalls hingewiesen. Die diesbeziiglichen Feststellungen
besitzen auch weiterhin Gultigkeit, Insofern verweise ich auf
das zitierte

Schreiben.

Mit Schreiben vom 23.04.2018 wiesen Sie darauf hin, dass
zwischen dem im RROP 2008 festgelegten Vorranggebiet
Windenergienutzung SZ 2 und der mit der 28, FNP-Anderung
N.N. der Stadt Salzgitter geplanten Bauflachen-Darstellung
auch weiterhin ein Abstand von Gber 1000 Metern eingehalten
wird. Diese Feststellung trifft allerdings nur auf das bereits
rechtskréftig festlegte Vorranggebiet Windenergienutzung zu.
Bekanntlich befindet sich die 1. Anderung des RROP 2008 im
Verfahren, wobei unter anderem auch die Erweiterung des
Vorranggebietes SZ 2 in sudliche Richtung vorgesehen ist. Die
mir vorgelegten Bauleitplane der Stadt Salzgitter halten den
1000-m-Mindestabstand zu dieser lhnen bekannten Planung
nicht ein (siehe Anlage). Gemald § 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumord-
nungsgesetz (ROG) stellt der Entwurf der 1, Anderung des
RROP 2008 als in Aufstellung befindliches Ziel der Raumord-
nung ein sonstiges Erfordernis der Raumordnung dar,

das in der Abwéagungsentscheidung der Stadt Salzgitter be-
reits zu berlcksichtigen ist (§ 4 Abs. 1 S. 1 ROG).

hat einen orientierenden Charakter. Der 1000-m-
Mindestabstand ist Grundlage des Planungskonzepts
des Regionalverbandes GrofRraum Braunschweig,
der im Einzelfall auch unterschritten werden kann.

Um die Belange der Windenergie im Planverfahren
angemessen bericksichtigen zu kénnen, wurde ein
Schallgutachten erstellt. Danach ist unter schalltech-
nischen Gesichtspunkten nicht zu beflirchten, dass
die Ausnutzbarkeit des Vorranggebietes Windener-
gienutzung (Stand: 1. Anderung des RROP 2008, in
Kraft getreten am 2. Mai 2020) durch die vorliegende
Darstellung einer gemischten Bauflache beeintréach-
tigt werden konnte. Entsprechende Ausfiihrungen
wurden in die Begrindung zum Bebauungsplan auf-
genommen.

Unter Berucksichtigung des Mal3stabes von 1:50.000,
der bei der Aufstellung des Regionalen Raumord-
nungsprogramms verwendet wird und der fehlenden
Parzellenscharfe, widerspricht die vorgelegte Pla-
nung mit einer geringfigigen Unterschreitung des
Mindestabstandes nicht den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung.

16.

Gluckauf
Immobilien
GmbH/
17.07.2018

Keine Anmerkungen vorgebracht.

17.

Purena
GmbH/
18.07.2018

Keine Anmerkungen vorgebracht.

18.

Landwirt-
schafts-

Die Stadt Salzgitter plant die Aufstellung des o0.g. Bebauungs-
plans, um an dieser Stelle ein Mischgebiet festzusetzen, dass

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Den Hinweisen wird zum Teil gefolgt.
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kammer/ fur nicht stérende Gewerbebetriebe und die Errichtung von |Zur Wahl des Standorts:
19.07.2018 | Ein- und Mehrfamilienh&usern auf insgesamt 24 Grundstticken | Im Rahmen der parallel zum Bebauungsplan durch-

zur Verfigung stehen soll.

Derzeit handelt es sich bei dem 2,5 ha groRen Plangebiet um
ackerbaulich genutzte Flachen, welche zu Uberwiegenden Tei-
len auch im Flachennutzungsplan als Flachen fur die Land-
wirtschaft dargestellt werden. Deshalb strebt die Stadt Salzgit-
ter in diesem Bereich eine Anderung des F-Plans hin zur Dar-
stellung als gemischte Bauflache an.

Als Trager offentlicher Belange werden wir im o.g. Verfahren
frihzeitig beteiligt und nehmen zu den von uns zu vertreten-
den offentlichen und fachlichen Belangen nach Durchsicht der
Unterlagen Rucksprache mit der ortlichen Landwirtschaft im
Folgenden Stellung.

Zunachst verweisen wir auf den Grundsatz des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden gemald 81a BauGB. Demnach
ist aus unserer Sicht der Wahl des Standorts ,Nordlich Bereler
Stral3e" zu widersprechen, da es sich hier um hochdotierte
Ackerflachen von z.T. 70 Bodenpunkten bis hin zu Uberwie-
gend 90 Bodenpunkten handelt. Auch aus agrarstruktureller
Sicht ist hier den Planungsalternativen ,Am Beeke" und ,Nord-
lich Nienstedter Stral3e" Vorrang zu gewahren. Diese Flachen
sind z.T. geringer bewertet und eignen sich aufgrund der Fla-
chenzuschnitte eher fir eine Bebauung. Diese beiden Alterna-
tiven zusammen betrachtet bieten sogar noch etwas mehr Fla-
che als die 2,5 ha des angestrebten Bebauungsplans.

Dréanagen, die in der landwirtschaftlichen Flache verlegt sind,
sind rechtzeitig vor Baubeginn abzufangen und umzuleiten,
um die Entwasserung auf dem umliegenden Ackerland auf-
recht zu erhalten. Dafir empfiehlt sich die Zusammenarbeit
mit dem jeweiligen Bewirtschafter oder Eigentimer der Flache,
der i.d.R. Uber Kenntnisse uber Vorhandensein und Verlauf
des Dranage Systems verfugt. Wir weisen darauf hin, dass der

gefiihrten 28. Anderung N.N. des Flachennutzungs-
plans wurde die Inanspruchnahme von landwirt-
schaftlichen Flachen fir eine gemischte Bebauung
unter Bertcksichtigung mdglicher Standortalternati-
ven ausfihrlich beschrieben und abschlieRend ge-
praft.

Im Rahmen der erfolgten Alternativenprifung wurde
der vorliegende Standort ,Nordlich Bereler Strafl3e®
als der am besten geeignete ermittelt. Auf die detail-
lierte Wiedergabe der im Rahmen der 28. Anderung
N.N. des Flachennutzungsplans getroffenen Aussa-
gen wird an dieser Stelle verzichtet.

Mit dem Bebauungsplan erfolgt in erster Linie eine
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen. Im
Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplans wur-
de geprift, durch welche MalRhahmen dem Leitbild
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im
Sinne des § la Abs. 2 BauGB entsprochen werden
kann.

Hieraus resultiert u.a. die Begrenzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ) auf 0,6. Die Uberschreitungsmog-
lichkeit der GRZ gemall § 19 Abs. 4 Baunutzungs-
verordnung von bis zu 50%, héchstens jedoch bis zu
einer GRZ von 0,8, wird gesenkt. Nebenanlagen und
Garagen werden geméal des Bebauungsplans Les 8
vollstandig auf die GRZ angerechnet. Das begrenzt
die Versiegelung flur die einzelnen Baugrundstiicke
und ermdglicht entsprechende Freiflachen. Als weite-
re MalBnahmen erfolgen die Eingrinung des Misch-
gebietes zur freien Feldflur und die extensive Bewirt-
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westlich des Plangebiets ,Nordlich Bereler StralRe" gelegene
Wirtschaftsweg unbedingt freizuhalten ist, um die Passierbar-
keit fur gro3e landwirtschaftliche Maschinen zu jeder Zeit zu
gewahrleisten.

Solche Wege kdnnen je nach Jahreszeit auch zur nachtlichen
Ruhezeit, sowie an Sonn- und Feiertagen durch Landmaschi-
nen genutzt werden. Diese Larmimmissionen sind ebenso wie
die Immissionen, die aus der Feldbewirtschaftung herriihren
(z.B. Larm, Staube und Geriiche) von der kinftigen Anwoh-
nerschaft als ortsublich zu tolerieren. Einen entsprechenden
Hinweis in der Begriindung wiirden wir begriif3en.

Vor diesem Hintergrund bevorzugen wir auch die Festsetzung
des Gebiets als Mischgebiet.

Sollte im weiteren Verfahren die Anlage von Kompensations-
mal3nahmen erforderlich werden, so verweisen wir auch hier
auf die groRtmogliche Schonung von noch unversiegelter
landwirtschaftlicher Flache und empfehlen stattdessen die
Umsetzung von produktionsintegrierten Mal3hahmen auf land-
wirtschaftlicher Nutzflache (z.B. Lerchenfenster) sowie die
Entsiegelung von Industriebrachen oder die O0kologische Auf-
wertung von Forstflachen.

Anpflanzungen als Immissionspuffer zu dem an das Baugebiet
grenzenden Ackerland bieten sich ebenso an, sind aber mit
ausreichendem Abstand zur Flache anzulegen und regelmalig
zurtick zu schneiden.

Sofern unsere Anregungen und Hinweise Berucksichtigung
finden, erheben wir im Grundsatz keine Bedenken gegen die
vorliegende Planung.

schaftung des Regenwasserriickhaltebeckens.

Zu Dranagen:
Die Sicherung der Dranagen ist kein Bestandteil der
Bauleitplanung. Die vorhandenen Drédnagen werden
im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten des Gebietes
beriicksichtigt.

Zum Wirtschaftsweg:

Der westlich des Plangebiets gelegene Wirtschafts-
weg befindet sich nicht im Geltungsbereich der Pla-
nung und eine Veranderung des Weges soll nicht
vorgenommen werden. Eine Erschlielung des Bau-
gebietes vom Feldweg aus ist nicht geplant.

Im Bebauungsplan ist ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrten zwischen dem Feldweg und dem Bauge-
biet festgesetzt. Damit wird verhindert, dass der
Feldweg zur Erschlielung der an ihn angrenzenden
Grundsticke genutzt wird. Das Baugebiet wird aus-
schliel3lich Uber die Bereler Stral3e und die Baustra-
3e erschlossen.

Zu Immissionen aus der Feldbewirtschaftung:

Der Hinweis der zu tolerierenden Immissionen wird
wie vorgeschlagen in die Begrindung und als Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zu Kompensationsmafl3nahmen:

Als Abgrenzung zur offenen Feldflur, zur Eingrinung
des Gebietes, zum teilweisen Ausgleich des Natur-
haushaltes durch unvermeidbare Beeintrachtigungen
und zur Landschaftspflege wird entlang der nérdli-
chen Plangebietsgrenze eine rund 1.890 Quadratme-
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Nr. |Name/ Stellungnahme Abwagung / Form der Beantwortung
Datum
ter umfassenden Flache festgesetzt, um eine Baum-
Strauch-Hecke zu entwickelt.
Uber diese MaRRnahme hinaus sind Kompensations-
maflnahmen notwendig. Laut der Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung ergibt sich ein Wertpunktedefizit
von 8.769 Werteinheiten, das tiber das Okokonto der
Stadt Salzgitter ausgeglichen wird.
Die Flachen des Okokontos befinden sich in der Ge-
markung Reppner Flur 5, auf dem Flurstick 150/2.
Sie liegen nordostlich vom Salzgittersee und der
Westfahlenstral3e in der Nahe der Fuhse auf der Fla-
che ,An der neuen Muhle“. Sie werden als Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den Natur und Landschaft festgesetzt.
19. |LGLN/ Keine Anmerkungen vorgebracht.
23.07.2018
20. [Kreishand- |Sie planen die Ausweisung eines Mischgebiets zur Bebauung |Beschlussvorschlag:
werker- mit Gewerbebetrieben und Wohngebauden und heben dabei|Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
schaft / darauf ab, dass die bestehenden und neu anzusiedelnden
23.07.2018 | Gewerbebetriebe das geplante Wohnen "nicht wesentlich" sté- | Begriindung:

ren.

Die Konkurrenz zwischen Wohnnutzung und "nicht wesentlich
storender" gewerblicher Tatigkeit wird erfahrungsgemalf Kon-
flikte hervorrufen, sobald die Wohnbebauung in unmittelbarer
Nachbarschaft zu den Gewerbebetrieben errichtet ist. Wir wei-
sen darauf hin, dass vor allem in der Ausiibung des Landma-
schinenmechaniker Handwerks im dort vorhandenen Unter-
nehmen aufgrund der immer gré3eren und starkeren Maschi-
nentechnik generell und speziell in der Erntezeit Immissionen
entstehen, die zwangsweise auch aul3erhalb der normalen
Arbeitszeiten von 7:00 Uhr bis 18:00 Uhr auftreten. Das wird
zu Konflikten fihren, die schon jetzt in der Planerstellungs-
phase ausgeschlossen werden kdnnen.

Zur Konfliktlage:

Der bestehende Landmaschinentechnikbetrieb liegt
auf der Nordseite der Bereler Stral3e. Westlich des
Betriebsgrundstiicks liegt eine kleinere Kfz-Werkstatt
mit Wohnhaus. Ostlich liegen zwei Wohnhauser. Im
Norden grenzen landwirtschaftliche Flachen an, die
als Mischgebiet Giberplant werden sollen.

Der bestehende Betrieb ist durch die angrenzende
Wohnbebauung und deren Schutzanspriche bereits
heute in seinen Entwicklungsmdglichkeiten stark ein-
geschrankt.
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Eine Moglichkeit der Entscharfung der Problemlage konnte
darin liegen, die gewerblich genutzten handwerklichen Be-
standsflachen als Gewerbegebiet mit der Option der Wohnnut-
zung gemal des gegenwartigen Bestandes auszuweisen. Ei-
ne Pufferzone zur geplanten Wohnnutzung am nordwestlichen
Ortsrand in Form eines Mischgebiets um die bestehende Be-
bauung herum wirde die Betriebstatigkeit und damit die Ar-
beitsplatze sichern.

Mit Interesse lesen wir, dass fir den bestehenden Betriebsbe-
stand von lhnen ein besonderer Bestands- und Weiterentwick-
lungsschutz geschaffen werden soll. Auch das kann mit der
vorgeschlagenen Pufferzone erreicht werden. Wir empfehlen
eindringlich, bei der Erstellung der Bauleitplanung die auf Sei-
te 3 lhres Textes angesprochene Vermeidung von Emissions-
konflikten in den Mittelpunkt zu stellen. Eine daraus abgeleite-
te Gliederung der auszuweisenden Flachen unter Berlcksich-
tigung des grélRtmdglichen Schutzes der bestehenden hand-
werklichen Nutzung sollte folgen.

Wir empfehlen zudem, die Optionen flr Betriebserweiterungen
in direkter Kommunikation mit den in der Handwerksrolle ein-
getragenen Unternehmern abzustimmen und deren Interes-
senlage in die Erstellung der Entwurfsfassung fiir einen Be-
bauungsplan mit einzubeziehen.

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens
wurde nachgewiesen, dass durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan Les 8 fur SZ-
Lesse ,Nordlich Bereler Strafl3e” die einschlagigen
Richt- und Orientierungswerte eingehalten werden
konnen. Hierzu gehort insbesondere die Festsetzung
von Uberbaubaren Grundsticksflachen auf den nérd-
lich angrenzenden Grundstiicken. Die Festsetzung
einer um sieben Meter zuriickgesetzten Baugrenze
fur die nordlich angrenzenden Grundsticke stellt ei-
nen Abstand von insgesamt 13 Metern zwischen
neuer Bebauung und dem Grundstiick des Landma-
schinentechnikbetriebs sicher.

Der zusatzlich im Bebauungsplan festgesetzte erwei-
terte Bestandsschutz (,Fremdkdrperfestsetzung®)
nach 8§ 1 Abs. 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sichert den Landmaschinentechnikbetrieb.

Mittels der ,Fremdkérperfestsetzung” werden Erwei-
terungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen der baulichen und sonstigen Anlagen
des Landmaschinentechnikbetriebs im Mischgebiet
allgemein zulassig.

Durch die vorgenannten Festsetzungen wird im
Rahmen des Bebauungsplans Les 8 fir SZ-Lesse
sichergestellt, dass der Landmaschinentechnikbe-
trieb an seinem bisherigen Standort weiter betrieben
und moderat erweitert werden kann. Einer Pufferzone
bedarf es daher nicht. Die Betriebstatigkeit und die
Arbeitsplatze werden durch die Planung nicht gefahr-
det.

Zu ,Gewerbegebiet mit Wohnnutzung*:
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Die Festsetzung eines ,Gewerbegebiets mit der Opti-
on der Wohnnutzung® ist fur den Bestand nicht mog-
lich. Wohnen ist in Gewerbegebieten nur ,aus-
nahmsweise“ und nur fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen etc. zulassig. Im Bestand soll Woh-
nen jedoch allgemein und nicht ,ausnahmsweise*”
zulassig sein.

Zum Gewerbelarm vor 7 und nach 18 Uhr:

Im Schallgutachten wurden auch ,seltene Ereignis-
se* betrachtet und bewertet, bei denen auch nachts
gewerbliche Nutzungen (ausnahmsweise) ausgetibt
werden. Es konnten in diesem Zusammenhang kei-
ne weiteren Konflikte als die bereits dargestellten
festgestellt werden. In einem Mischgebiet, wie es im
Rahmen des Bebauungsplans Les 8 festgesetzt
werden soll, sind nachtliche gewerbliche Tatigkeiten
jedoch uniblich. ,Seltene Ereignisse” werden im
vorliegen Fall als unproblematisch eingestulft.

Zur personlichen Absprache:

Ein personliches Gesprach mit dem in der Hand-
werksrolle eingetragenen Unternehmer fand im Juli
2020 statt, bei dem die Bedenken und Interessenlage
nochmals erdrtert wurden.

21.

Vodafone
GmbH /
23.07.2018

Keine Anmerkungen vorgebracht.
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Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden vom 08.06.2020

bis 10.07.2020

Nr. |Name/ Stellungnahme Abwagung / Form der Beantwortung
Datum

22. |Avacon Auskunfte Uber Verteilungsanlagen, die sich nicht im Eigentum | ---
Netz GmbH |des Netzbetreibers befinden, missen bei den zustandigen
(Netzent- |Netzbetreibern (Ubertragungsnetzbetreiber, Stadtwerke, Was-
wicklung)/ |serzweckverbande, private Eigentiimer, ...) eingeholt werden.
08.06.2020 | Eyentuell kann die Gemeinde Uber weitere Versorgungstrager

Auskunft erteilen. Die Einweisung erfolgte mittels Aushandi-
gung von Planen (mit Ubergabedatum).

Fur die Lagerichtigkeit der in den ausgegebenen Planen ein-
gezeichneten Anlagen, Kabel, Rohrleitungen und Neben/Hilfs-
einrichtungen, insbesondere fir Mafllangaben, tbernimmt der
Netzbetreiber keine Gewabhr.

Bei Arbeiten im Gefahrdungsbereich (Nieder- und Mittelspan-
nung 2m, Hochspannung 6m) von Verteilungsanlagen ist der
genaue Verlauf, insbesondere die Tiefe, durch Graben von
Suchschlitzen in Handschachtung oder in leitungsschonender
Arbeitstechnik, wie z.B. der Einsatz eines Saugbaggers, fest-
zustellen.

Die Ubergebenen/empfangenen Plane sind gut lesbar und ent-
sprechen dem nachgefragten Gebiet. Die abgegebenen Plane
geben den Zustand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wie-
der. Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauarbeiten
aktuelle Plane vor Ort vorliegen.

23. |Harzwas- |Die Harzwasserwerke GmbH betreiben im markierten Planbe- | ---
serwerke/ |reich keine Trinkwasserleitungen. Anlagen und Planungsab-
10.06.2020 |sichten der Harzwasserwerke GmbH sind von der oben ge-

nannten MafRnahme nicht betroffen.

24. |Landkreis |Keine Anmerkungen vorgebracht.
Wolfenbit-
tel /

12.06.2020
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25. |Deutsche |Wenn sich gegenuber unserer Stellungnahme vom 06.07.2018 | ---
Telekom/ |keine wesentlichen Anderungen ergeben, gilt diese weiterhin.
16.06.2020 |Bitte beachten Sie unseren Trassenverlauf in den Geltungsbe-
reichen 2 + 3 in der Anlage.
26. |Landwirt- |Wir begrifRen es, dass unsere Hinweise zur Tolerierung |Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
schafts- landwirtschaftlicher Emissionen ihren Niederschlag in den
kammer/ textlichen Festsetzungen und der Begriindung gefunden ha- |Die Einhaltung des Niedersachsischen Nachbar-
16.06.2020 |ben. rechtsgesetzes (NNachbG) ist nicht Bestandteil des

In diesem Zusammenhang wird die nordlich festgesetzte
Baum-Strauch-Hecke ebenso eine emissionsmindernde Wir-
kung Ubernehmen.

Bezulglich dieser Hecke merken wir an, dass bei Anlage der
Pflanzungen bereits darauf zu achten ist, dass ein ausrei-
chender Abstand gem. 8 50 NNachbG zu den angrenzenden
Ackerflachen eingehalten wird. Dadurch soll das Herein-
wachsen von Wurzelmasse und die Beschattung der Kulturen
moglichst vermieden werden. Ebenso ist sicherzustellen,
dass die Hecke regelmaligen Riuckschnitten unterzogen
wird, wodurch hertiberhédngendes Geast, das die Flachenbe-
wirtschaftung erschwert, entfernt wird.

Der erforderliche Ausgleich der durch das Baugebiet hervor-
gerufenen Eingriffe erfolgt durch die Zuordnung der Planung
zu bereits umgesetzten MalRnahmen im Bereich der Repp-
nerschen Bucht im Rahmen des Okopools der Stadt Salzgit-
ter. Dieses Vorgehen in Verbindung mit der konkreten Mal3-
nahme ist aus landwirtschaftlicher Sicht zu begrifRen.

Weiterhin halten wir die weiteren Punkte unserer vorherigen
Stellungnahme vollumfanglich aufrecht und bitten um Be-
ricksichtigung unserer Hinweise und Anmerkungen.

Bauleitplanverfahrens. Das NNachbG ist im Zuge der
Herstellung und Unterhaltung der Baum-Strauch-
Hecke zu beachten.
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27. |Vodafone |Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirt- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

GmbH / schaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung entspre-

24.06.2020 |chend Ihrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse |Die Versorgung mit einer Infrastruktur fir Telekom-
setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbin- | munikation wird im Rahmen der technischen Er-
dung. schlieBung des Baugebietes abgestimmt.

28. |WEVG/ Zur Versorgung des ausgewiesenen Geltungsbereiches mit|Der Anregung wurde gefolgt.

29.06.2020 | Energie ist ein Netzausbau im Wasser, Gas und Strombe-
reich notig. Dafur wird ein Stellplatz mit einer Grundflache | Die Sicherung eines entsprechenden Stellplatzes fir
von 4 x 5m flr eine neue Ortsnetzstation benétigt. die Ortsnetzstation ist im Bebauungsplan durch die
Dieser sollte sich zentral im Baugebiet auf oOffentlichem |Festsetzung einer 4 x 5 Meter gro3en ,Flache fir
Grund befinden. Versorgungsanlagen® erfolgt.

Um die Verlegung unserer Versorgungsleitungen mit anderen | Der Fortbestand der Anlagen ist gesichert.
Baumal3nahmen koordinieren zu kénnen, bitten wir rechtzei-
tig vor Baubeginn um Ihre Nachricht. Bestandsplane, aus
dem die Lage unserer Anlagen zu entnehmen ist, fligen wir
zur Information der E-Mail bei.
Wir gehen davon aus, dass der Fortbestand unserer Anlagen
gesichert bleibt, stehen jedoch fir weitere Fragen gern zur
Verflgung.
29. |Landesamt |Es bestehen keine bergbaulichen Beeinflussungen.

fur Berg-

bau, Ener-

gie und

Geologie /

29.06.2020

30. | Polizeiin- Bzgl. der Anhoérung verweise ich auf meine Stellungnahme

spektion vom 09.04.2020. Der Verweis auf die Stellungnahme vom 09.04.2020

SZ/ PE/ bezieht sich auf die Stellungnahme, die im Rahmen

WF der parallel durchgefiuhrten 28. Flachennutzungs-

01.07.2020 plandnderung N. N. eingereicht worden ist und wird

im Rahmen dieses entsprechenden Bauleitplanver-
fahrens behandelt.
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31. | Gluckauf Kabel und Leitungen unserer Konzerngesellschaften Salzgitter | ---
Immobilien |Flachstahl GmbH und der Telcat Kommunikationstechnik
GmbH/ GmbH, in den Bereichen nicht betroffen sind.
01.07.2020
32. |Handwerks |Zur genannten Bauleitplanung verweisen wir auf unsere Stel- | Beschlussvorschlag:
werks- lungnahme vom 8. April 2020. Nach wie vor sehen wir ein | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
kammer Konfliktpotential zwischen heranrickender Wohnbebauung
BS-LG- und dem bestehenden Landmaschinentechnikbetrieb des |Begrindung:
STD/ Landmaschinenmechanikermeisters Christian Weske.
02.07.2020 Zum Abstand:

Zwar findet sich zur Standortsicherung des Betriebes im
Entwurf eine Fremdkdrperfestsetzung nach 8§ 1 Abs. 10
BauNVO wieder, die wir sehr begriiBen (§ 2 der textlichen
Festsetzungen). Dennoch besteht zwischen einer mdglichen
Wohnbebauung und dem Werkstattbetrieb im Entwurf ledig-
lich ein Abstand von 7 m. Dieser geringe Abstand wirde die
Anwendung der Fremdkoérperfestsetzung aufgrund des Im-
missionsschutzrechtes wahrscheinlich sehr stark begrenzen.

Der geplante Abstand von rund 7 m ist auch laut Schallaus-
breitungsmodell im Schallgutachten der DEKRA sehr knapp
bemessen. Dazu haben wir uns mit dem Schallgutachter
ausgetauscht. Im Gutachten wird auf Seite 25 in Nr. 7.5 aus-
drucklich darauf hingewiesen, die Baugrenze so festzulegen,
dass ,eine sichere Einhaltung des Immissionsrichtwertes zu
erwarten ist". Dabei sollte auch Bericksichtigung finden,
dass laut aktuellem Entwurf eine zweigeschossige Bauweise
geplant wird. Die schalltechnische Untersuchung zeigt die
Schallausbreitung fur das 1. Obergeschoss.

Beim vorliegenden Entwurf sind die Bedingungen nach § 10
der textlichen Festsetzungen zur Errichtung von Aul3en-
wohnbereichen grundsatzlich zu begriufRen. Allerdings ware

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens
wurde nachgewiesen, dass durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan Les 8 fur SZ-
Lesse ,Nordlich Bereler Straf3e” die einschlagigen
Richt- und Orientierungswerte eingehalten werden
konnen. Hierzu gehort insbesondere die Festsetzung
von Uberbaubaren Grundsticksflachen auf den noérd-
lich angrenzenden Grundstiicken. Die Festsetzung
einer um sieben Meter zuriickgesetzten Baugrenze
fur die nordlich angrenzenden Grundsticke stellt ei-
nen Abstand von insgesamt 13 Metern zwischen
neuer Bebauung, die sowohl zu Gewerbe- oder/und
auch zu Wohnzwecken genutzt werden kann, und
dem Grundstick des Landmaschinentechnikbetriebs
sicher.

Das schalltechnische Gutachten erbringt den Nach-
weis im Ubrigen fiir die einschlagigen Richt- und Ori-
entierungswerte fur Tage mit hoher Auslastung und
nicht fir Tage mit alleinigem Regelbetrieb. Fur Be-
triebstage im Regelbetrieb kann daher angenommen
werden, dass Emissionen in weitaus geringerem Um-
fang auftreten. Die Schutzmallnahmen sind jedoch
an Tagen mit hoher Auslastung orientiert.
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wichtig, die als alternativ genannte Méglichkeit der Errichtung
einer 2 m hohen Abschirmmalnahme (z.B. Wand) nach Su-
den zum Schutz vor Larmimmissionen aus der Festsetzung
wieder herauszunehmen. Denn durch eine 2 m hohe Wand
wurde lediglich der Verkehrslarm reduziert. Die gewerblichen
Emissionen vom Kfz-Betrieb, besonders aber vom Landma-
schinentechnikbetrieb wirden bei einer Wandhdéhe von 2 m
aufgrund der Lage und Hohe der Emissionsquellen nicht we-
sentlich abgeschirmt. Die AulRenwohnbereiche sollten — wie
in 8 10 der textlichen Festsetzungen aufgefiihrt — unbedingt
nur auf der von der Bereler StraBe abgewandten Gebau-
deseite im direkten Schallschatten der geplanten Gebaude
zulassig sein.

Damit sich kein faktisches Wohngebiet, sondern wie vom Be-
bauungsplan als Nutzungsziel vorgegeben ein tatsachliches
Mischgebiet entwickelt, sollte das Wohnen unmittelbar nord-
lich des Landmaschinentechnikbetriebes ausgeschlossen
werden (horizontale Festsetzung, 8 1 Abs. 5 in Verbindung
mit § 1 Abs. 8 BauNVO). Fiur das Immissionsschutzrecht wa-
re die Bebauung des Gebietes als Mischgebiet entscheidend,
damit auch langfristig die Richtwerte der TA Larm fir Misch-
gebiete (MI) nach § 6 BauNVO gemal schalltechnischer Un-
tersuchung der DEKRA gelten und nicht die Richtwerte fur
ein faktisches Wohngebiet. Einem ,Etikettenschwindel” wiirde
somit entgegengewirkt. Denn fir die schalltechnischen
Schlussfolgerungen aus dem Schallgutachten wurden als
Grundlage die Richtwerte fir Mischgebiete im Geltungsbe-
reich angenommen.

Der Ausschluss des Wohnens unmittelbar nordlich der emit-
tierenden Betriebe hétte den Vorteil, dass neben der Festset-
zung einer gemischten Nutzung gleichzeitig das Konfliktpo-

Zur Geschossigkeit:

Das schalltechnische Gutachten betrachtet die Im-
missionen auf der H6he des 1. Obergeschosses.
Das bedeutet, dass aufgrund der festgesetzten
zweigeschossigen Bauweise, die Immissionen im
obersten Vollgeschoss (1. OG) betrachtet werden.
Das Erdgeschoss (EG) wird nicht betrachtet. Diese
Herangehensweise zur Ermittlung der Immissionen
ist blich.

Zu Abschirmmalnahmen:

Die unter § 10 der textlichen Festsetzungen darge-
legten MalRnahmen zum Larmschutz der Aul3en-
wohnbereiche vor Verkehrslarm stellen Wahlmaoglich-
keiten dar. Im Bauantragsverfahren sind Schall-
schutzmaflinahmen individuell nachzuweisen. Sofern
ein AulBenwohnbereich errichtet werden soll, ist die-
ser von der Bereler StralRe abgewandt oder mit Ab-
schirmmal3nahmen auszufiihren. Diese MalRnahmen
gelten fur das gesamte Baugebiet und nicht nur fur
die nordlich an die Landmaschinenwerkstatt angren-
zenden Flachen. Die Méoglichkeit einer Abschirm-
malhahme nicht anzubieten, wirde die Ausgestal-
tungsmaoglichkeiten der AufRenwohnbereiche flr alle
Grundstticke einschranken.

Zur Nutzungsmischung:
Die Sicherstellung einer Nutzungsmischung erfolgt
erst im Rahmen der Vermarktung und der Bauge-
nehmigungsverfahren.

Zum Ausschluss des Wohnens unmittelbar nordlich
des Landmaschinentechnikbetriebes:
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tential erheblich reduziert wird. Nicht wesentlich stérendes
Gewerbe wie Friseure, Kosmetiker, Elektriker oder Bironut-
zungen waren zulassig. Als stadtebaulichen Grund lieRe sich
die Immissionsvorbelastung nennen.

Die Wahrscheinlichkeit der Entwicklung eines tatséchlichen
Mischgebietes wirde sich insoweit wesentlich erhéhen - und
dadurch kein Wohngebiet entstehen mit lediglich zwei Ge-
werbebetrieben auf einer konzentrierten Flache.

Besonders Uberlegenswert erscheint die Verlegung der Er-
schliefdungsstrale oder des Wendehammers nach Siden mit
der Orientierung zum bestehenden Landmaschinentechnikbe-
trieb. Eventuell konnte die ErschlieBungsstral3e unmittelbar
entlang der Grenzen der Betriebsgelande verlaufen oder zu-
mindest der Wendehammer anders ausgerichtet werden.
Dadurch wirde sich im Plangebiet ein groRerer Abstand zwi-
schen Wohnen und vorhandenem Gewerbe ergeben.

Auch sollte die urspriinglich bei der schalltechnischen Unter-
suchung durch die DEKRA in Erwdgung gezogene Schall-
schutzwand nicht aul3er Acht bleiben. Aktive Schallschutz-
malnahmen stellen eine aufRerordentliche effektive Wirk-
samkeit zur Konfliktminderung dar.

Zur Erdrterung unserer Bedenken stehen wir gerne zur Ver-
figung. Bitte informieren Sie uns Uber den Planungsstand
und teilen Sie uns das Abwagungsergebnis mit.

Eine Plananderung, in dem das Mischgebiet geglie-
dert wird und in einem Teilbereich als Mischgebiet
mit dem Schwerpunkt Gewerbe festgesetzt und das
Wohnen ausgeschlossen wird, wirde im Vergleich
zum geplanten ungegliederten Mischgebiet nichts an
der bereits vorhandenen Gemengelage andern oder
die Entwicklungsmoglichkeiten des Betriebs verbes-
sern bzw. weniger einschranken.

Auch in einem Mischgebiet mit dem Schwerpunkt
Gewerbe sind Nutzungen mit hohen Schutzanspri-
chen, z.B. Biros, mdglich. Des Weiteren hat das
Schallgutachten dargelegt, dass die Immissionsricht-
werte flr ein Mischgebiet im Uberbaubaren Bereich
eingehalten werden.

Zur Verlegung der Erschliefdungsstral3e/des Wende-
hammers:

Die Festsetzung der Erschliefungsstral3e wurde u.a.
unter 6konomischen Gesichtspunkten getroffen. Eine
Verlegung der ErschlielRungsstral3e wurde sich un-
gunstig auf die Parzellierungsmdoglichkeiten der kinf-
tigen Grundsticke, wie z.B. eine hohe Tiefe, auswir-
ken. In der Folge waren zusatzliche Verkehrswege
zur Erschlie3ung notwendig, was wiederum zu einem
hoheren Flachenverbrauch fur die Infrastruktur zur
Folge hatte.

Die ErschlieBungsstrale unmittelbar entlang der
Grenzen der Betriebsgelande zu verlegen wirde zu
einer doppelten ErschlieBung fuhren, die zu vermei-
den ist.

Der Wendehammer ist Richtung Norden fur das
Wenden in einer Linkskurve orientiert und folgt den
.Richtlinien fur die Anlage von Stadtstrallen* (RASt
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06). In den Richtlinien sind keine in eine andere Rich-
tung (d.h. Wenden in einer Rechtkurve) orientieren
Wendeanlagen vorgesehen. Das Abweichen von den
Richtlinien wird daher nicht angestrebt.

Zur Erorterung der Bedenken:

Die Erorterung der Bedenken zwischen dem Be-
triebsinhaber und den Planbeteiligten fand im Juli
2020 im Rahmen einer Gesprachsrunde statt.

Anmerkung: Der Verweis auf die Stellungnahmen
vom 8. April 2020 bezieht sich auf die Stellungnah-
me, die im Rahmen der 28. Flachennutzungsplanén-
derung N.N. abgegeben worden ist. Die Behandlung
der Stellungnahme erfolgte im entsprechenden Plan-
verfahren.

33.

Regional-
verband
Grof3raum
Braun-
schweig /
06.07.2020

Gegenuber der mit dem Bebauungsplan Les 8 ,Nérdlich Bere-
ler StralBe" geplanten Festsetzung von Mischgebieten im
Norden des Stadtteils Lesse bestehen aus raumordnerischer
Sicht keine Bedenken.

Ich rege an, die Ausfuhrungen zur Vereinbarkeit der Planung
mit dem nordlich gelegenen Vorranggebiet Windenergienut-
zung (Punkt 1,3 der Begrindung zum Bebauungsplan) um die
wesentlichen Aussagen des dort zitierten schalltechnischen
Gutachtens zu erganzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und
ihm wird gefolgt.

Die Begrundung wird im Kapitel 1.3 um folgende
Aussagen aus dem schalltechnischen Gutachten
erganzt:

Das schalltechnische Gutachten betrachtet die Ge-
rauschimmissionen im Plangebiet, die durch den auf
der Flache des Vorranggebietes ndrdlich gelegenen
Windpark mit 36 Windkraftanlagen entstehen.

Die Berechnung der Vorbelastung durch die beste-
henden 36 Windkraftanlagen erfolgte mit dem ,Inte-
rimsverfahren zur Prognose der Gerauschimmissio-
nen von Windkraftanlagen“ (Fassung 2015-05.1), fur
die Berechnung wurde ein durchgangiger Betrieb al-
ler Windkraftanlagen im Tages- und Nachtzeitraum
angenommen. Mal3geblich ist jedoch der Betrieb der
Anlagen im Nachtzeitraum und in diesem wird der
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Immissionsrichtwert fur Mischgebiete im Plangebiet
deutlich unterschritten.
Da fur die gesamte Ortschaft Lesse im Rahmen der
damaligen Genehmigung der Windkraftanlagen der
Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets an-
gesetzt wurde, werden die geringeren Schutzanspri-
che eines Mischgebiets deutlich, d.h. um mehr als 5
dB (A) unterschritten. Aufgrund dieser Unterschrei-
tung der Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete ist
ein Repowering der Windkraftanlagen moglich.
Durch das Plangebiet ist von keiner weitergehenden
Einschrankung des Vor-ranggebietes auszugehen als
die Einschrankung, die bereits durch die bestehen-
den Schutzanspriiche vorhandener Bebauung vor-
liegt. Die Neuabgrenzung des Vorranggebiets ,Wind-
energienutzung” (SZ 2) wurde am 2. Mai 2020 im
Rahmen des Verfahrens zur 1. Anderung des RROP
2008 (,Weiterentwicklung  Windenergienutzung®)
rechtskréaftig. Die Neuabgrenzung wurde bereits im
schalltechnischen Gutachten vom 11.02.2019 mitbe-
trachtet.
34. |Wasser- Wir teilen IThnen mit, dass das Plangebiet aul3erhalb unseres |---
verband Versorgungsgebietes liegt.
Peine / Innerhalb von Salzgitter-Lesse betrieben wir weder Ver-
08.07.2020 | noch Entsorgungsanlagen. Auch berértliche Fernleitungen
sind unsererseits nicht vorhanden.
35. |Industrie- Im Zuge der o.g. Bauleitplanungen soll eine Flache im Nord- |Beschlussvorschlag:
und Han- westen von Lesse als Mischgebiet ausgewiesen werden. Wie | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
delskam- in der Planbegrindung erwéhnt, sind im suddstlichen Tell
mer (IHK) | des Plangebietes gewerbliche Nutzungen vorhanden. Im Zu- | Begriindung:
Braun- ge der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belan-
schweig / ge hatten wir daher angeregt, zu priufen, inwiefern sich die |Bei Landmaschinentechnikbetrieben handelt es sich
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08.07.2020 | geplante Baugebietsausweisung mit den ansassigen Gewer- |in typischen Fallen um ,nicht erheblich belastigende*

benutzungen unter immissionsschutzrechtlichen Aspekten
vereinbaren lasst.

Der aktuellen Planbegrindung ist nun die Feststellung zu
entnehmen, dass der handwerklich orientierte Betrieb Walter
Weske Landmaschinen (Bereler StralRe 25-27) in einem
Mischgebiet weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig
ist. Um die geplante Mischgebietsausweisung dennoch zu
ermoglichen, soll der Betrieb tber eine sog. Fremdkorper-
festsetzung gem. § 1 Abs. 10 BauNVO gesichert werden.

In diesem Zusammenhang weisen wir erneut darauf hin,
dass eine Fremdkorperfestsetzung gem. § 1 Abs. 10
BauNVO grundsatzlich nicht als geeignete planungsrechtli-
che Basis zur Fortentwicklung einer gewerblichen Nutzung
anzusehen ist. Vielmehr ist zu bemangeln, dass ein Gewer-
bebetrieb, dessen Standort lediglich Uber eine Fremdkorper-
festsetzung gem. 8 1 Abs. 10 BauNVO abgesichert ist, in
seinen Entwicklungsmoéglichkeiten erkennbar eingeschrankt
wird. Aus wirtschaftlicher Sicht ist dies sehr zu bedauern.

Gewerbebetriebe nach der Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Derartige Betriebe sind grundsatzlich nur
in Gewerbegebieten zuldssig. Wirde es sich bei dem
bestehenden Betrieb um einen typischen Landma-
schinentechnikbetrieb handeln, waren seine Entwick-
lungsmoglichkeiten am heutigen Standort nicht nur
eingeschréankt. Vielmehr ware der Betrieb aufgrund
seiner planungsrechtlichen Unzuléassigkeit auf den
reinen bauordnungsrechtlichen Bestandsschutz be-
schrankt.

Beim vorliegenden Landmaschinentechnikbetrieb
handelt es sich jedoch um einen atypischen Betrieb,
der sich im Laufe der Zeit in der Ortslage entwickelt
hat. Die Kategorisierung als ,nicht erheblich bel&sti-
gend® ist daher im vorliegenden Fall nicht zutreffend.
Vielmehr handelt es sich derzeit um einen Betrieb,
der sich in die - mit einem Mischgebiet bzw. Dorfge-
biet vergleichbare - Ortslage einfgt.

Diese Annahme wurde durch die Inaugenscheinnah-
me des Betriebs im Rahmen der Erstellung des
Schallgutachtens bestatigt. Ein Landmaschinentech-
nikbetriebe kann zwar der Gruppe von Betrieben zu-
gerechnet werden, die ihrer Art nach zu wesentlichen
Storungen fihren kénnen, aber nicht zwangslaufig
fuhren mussen. Der Storgrad des bestehenden
Landmaschinentechnikbetriebs ist aufgrund seiner
Betriebsstruktur d.h. Grél3e und dem Umfang, der
technischen und der personellen Ausstattung, der
Betriebsweise und der Gestaltung der Arbeitsablaufe,
als gebietsvertraglich zu bewerten.

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens
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wurde nachgewiesen, dass durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan Les 8 fur SZ-
Lesse ,Nordlich Bereler Straf3e” die einschlagigen
Richt- und Orientierungswerte eingehalten werden
kénnen. Hierzu gehort insbesondere die Festsetzung
von Uberbaubaren Grundstiucksflachen auf den nord-
lich angrenzenden Grundstiicken. Die Festsetzung
einer um sieben Meter zurlickgesetzten Baugrenze
fur die nordlich angrenzenden Grundstiicke stellt ei-
nen Abstand von insgesamt 13 Metern zwischen
neuer Bebauung und dem Grundstick des Landma-
schinentechnikbetriebs sicher.

Der zusatzlich im Bebauungsplan festgesetzte erwei-
terte Bestandsschutz (,Fremdkérperfestsetzung®)
nach 8 1 Abs. 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sichert den Landmaschinentechnikbetrieb planungs-
rechtlich.

Mittels der ,Fremdkérperfestsetzung” werden Erwei-
terungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen der baulichen und sonstigen Anlagen
des Landmaschinentechnikbetriebs im Mischgebiet
allgemein zulassig.

Durch die vorgenannten Festsetzungen wird im
Rahmen des Bebauungsplans Les 8 flr SZ-Lesse
sichergestellt, dass der Landmaschinentechnikbe-
trieb an seinem bisherigen Standort weiter betrieben
und moderat erweitert werden kann.

Zu den allgemeinen Entwicklungsmadglichkeiten:

Westlich des Betriebsgrundstiicks des Landmaschi-
nentechnikbetriebs liegt eine kleinere Kfz-Werkstatt
mit Wohnhaus, 6stlich liegen zwei Wohnhauser. Der
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Betrieb ist aufgrund dieser angrenzenden Wohnbe-
bauung und deren Schutzanspriiche bereits heute in
seinen Entwicklungsmdéglichkeiten erheblich einge-
schrankt. Durch den Bebauungsplan Les 8 werden
keine zusatzlichen Einschrankungen verursacht.
36. | Staatliches | Wie auch bereits im Zusammenhang mit entsprechenden |Beschlussvorschlag:
Gewerbe- | Flachennutzungsplan (28. Anderung) mit Schreiben vom|Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
aufsichts- | 08.04.2020 Aktenzeichen BS 001064566-169 Kg mitgeteilt,
amt Braun- | bestehen seitens des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamts |Begriindung:
schweig/ | Braunschweig erhebliche Bedenken gegenuber des Bebau-
10.07.2020 |ungsplan Les 8 fur Salzgitter Lesse ,Nordlich Bereler Stral3e” |Bei Landmaschinentechnikbetrieben handelt es sich

Aus den Unterlagen geht hervor (Seite 10), dass sich bereits
ein Landmaschinentechnikbetrieb im Mischgebiet befindet.
Dieser ist, wie Sie schreiben, ,weder allgemein noch aus-
nahmsweise zulassig". Der Betrieb hat in diesem Bereich
Bestandsschutz und ihm wird noch die Mdglichkeit einge-
raumt sich weiter entwickeln zu kénnen. Des Weiteren be-
steht bereits eine Autowerkstatt in der Bereler Str. 43. Es ist
zu erwarten, dass es durch das geplante Mischgebiet zu Im-
missionsiuberschreitungen kommt.

In der schalltechnischen Prognose zum Bebauungsplan Les
8 fir SZ-Lesse ,Nordlich Bereler Stral3e" von der DEKRA Au-
tomobil GmbH, Bericht-Nr. 244-86/A42687/551225861-B01
vom 11.02.2019, hat die Berechnung ergeben, dass eine
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte in Teilbereichen
des Plangebietes vorliegen. Im sudoéstlichen Bereich des
Plangebietes sind Betriebe angesiedelt, deren Tatigkeiten
fuhren bei den anliegenden Flachen der Betriebe zu Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte.

Eine begrindete Beschwerde (Immissionsrichtwertiber-
schreitung) eines Anwohners oder eines anderen Gewerbe-
betreibenden wird zu Betriebseinschrankungen bei dem be-

in typischen Fallen um ,nicht erheblich belastigende*
Gewerbebetriebe nach der Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Derartige Betriebe sind grundséatzlich nur
in Gewerbegebieten zuldassig. Wirde es sich bei dem
bestehenden Betrieb um einen typischen Landma-
schinentechnikbetrieb handeln, waren seine Entwick-
lungsmoéglichkeiten am heutigen Standort nicht nur
eingeschrankt. Vielmehr ware der Betrieb aufgrund
seiner planungsrechtlichen Unzuléassigkeit auf den
reinen bauordnungsrechtlichen Bestandsschutz be-
schrankt.

Beim vorliegenden Landmaschinentechnikbetrieb
handelt es sich jedoch um einen atypischen Betrieb,
der sich im Laufe der Zeit in der Ortslage entwickelt
hat. Die Kategorisierung als ,nicht erheblich bel&sti-
gend® ist daher im vorliegenden Fall nicht zutreffend.
Vielmehr handelt es sich derzeit um einen Betrieb,
der sich in die - mit einem Mischgebiet bzw. Dorfge-
biet vergleichbare - Ortslage einflgt.

Diese Annahme wurde durch die Inaugenscheinnah-
me des Betriebs im Rahmen der Erstellung des
Schallgutachtens bestatigt.
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troffenen Gewerbebetrieb fihren, da das Gewerbeaufsichts-
amt nur anstreben kann, Larm seitens der Firma zu reduzie-
ren. Im Einzelfall kbnnte diese Betriebseinschrankung zu ei-
ner Betriebseinstellung oder Aufgabe des Standortes flihren.

Eine Ansiedlung von Gewerbe im suddstlichen Bereich des
Plangebietes wird erschwert bzw. kann nicht erfolgen auf-
grund der schon vorhandenen Vorbelastung der vorhande-
nen Gewerbe.

Anmerkung: Eine Betrachtung des Gewerbelarms fur die
Nacht ist nicht erfolgt. Dieses kann solange vernachlassigt
werden, sofern kein Gewerbe in der Nachtzeit seine Tatigkei-
ten ausfuhrt bzw. ausfiihren darf.

Sollte das vorhandene Gewerbe seine Tatigkeiten in der
Nachtzeit durchfihren, ist davon auszugehen, das im sudost-
lichen Planbereich die Flache der Uberschreitung der Immis-
sionsrichtwerte vergrofRert wird. In diesem Fall wirde die auf
Seite 15 (Schutzgut Mensch, insb. die menschliche Gesund-
heit) beschriebene MalRhahmen im Rahmen des Bebauungs-
plans, dass auf die Bebauung in den kleinen Teilflachen, wo
die Immissionsrichtwertiiberschreitung schon vorhanden ist,
untersagt wird, nicht ausreichend sein.

Der Storgrad des bestehenden Landmaschinentech-
nikbetriebs ist aufgrund seiner Betriebsstruktur d.h.
GréRe und dem Umfang, der technischen und der
personellen Ausstattung, der Betriebsweise und der
Gestaltung der Arbeitsablaufe, als gebietsvertraglich
zu bewerten.

Mittels der ,Fremdkorperfestsetzung” nach 8 1 Abs.
10 Baunutzungsverordnung werden Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerun-
gen der baulichen und sonstigen Anlagen des Land-
maschinentechnikbetriebs im Mischgebiet allgemein
zulassig.

Zu Immissionsiberschreitungen und Beschwerden:
Der Bebauungsplan sieht aufgrund der Emissionen
fur das im Norden an den Betrieb angrenzende
Grundstick eine um sieben Meter zuriickgesetzte
Baugrenze vor. Das Baufenster des Grundstiicks
wurde so ausgestaltet, dass die Emissionsrichtwerte
fur ein Mischgebiet auf der tUberbaubaren Grund-
sticksflache It. Schallgutachten eingehalten werden,
d.h. der Uberbaubare Bereich genigt hinsichtlich der
Flachenqualitdt den Anforderungen eines Mischge-
biets.

Das schalltechnische Gutachten erbringt den Nach-
weis fur die einschlagigen Richt- und Orientierungs-
werte zudem fir Tage mit hoher Auslastung und
nicht fir Tage mit alleinigem Regelbetrieb. Fir Be-
triebstage im Regelbetrieb kann daher angenommen
werden, dass Emissionen in weitaus geringerem
Umfang auftreten. Die SchutzmalRnahmen sind je-
doch an Tagen mit hoher Auslastung orientiert.
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Westlich des Betriebsgrundstiicks des Landmaschi-
nentechnikbetriebs liegt eine kleinere Kfz-Werkstatt
mit Wohnhaus. Ostlich liegen zwei Wohnhauser.

Der bestehende Betrieb ist durch die angrenzende
Wohnbebauung und deren Schutzanspriche bereits
heute in seinen Entwicklungsmdglichkeiten stark ein-
geschrankt und miusste bereits heute mit ,begrinde-
ten Beschwerden* aufgrund Immissionsrichtwert-
Uberschreitungen von Anwohnern rechnen.

Der raumliche Abstand zwischen dem Betrieb und
der kunftig nordlich zulassigen Bebauung wird auf-
grund der festgesetzten Baugrenze nicht geringer
sein, als der Abstand zur Ostlich bestehenden Be-
bauung.

Zur weiteren Ansiedlung von Gewerbe trotz vorhan-
dener Vorbelastung:

Das im Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet
soll dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, dienen. Es ist nicht zu vermuten, dass die
Ansiedlung von nicht wesentlich storendem Gewer-
be aufgrund der ,Vorbelastung“ erschwert bzw. ver-
hindert wird. Der Uberbaubare Bereich, auf dem sich
Gewerbebetriebe ansiedeln dirfen, gentgt hinsicht-
lich der Flachenqualitdt den Anforderungen eines
Mischgebiets. Diese Flache ist frei von Vorbelastun-
gen. Die immissionsbedingten Vorbelastungen tre-
ten nur auRerhalb der Uberbaubaren Flachen auf.

Zur Anmerkung/nachtlicher Gewerbelarm:

Eine Betrachtung des Gewerbelarms fiir die Nacht
ist nicht erfolgt. In einem Mischgebiet sind nachtli-
che gewerbliche Tatigkeiten unublich.
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Im Schallgutachten wurden ,seltene Ereignisse” be-
trachtet und bewertet, bei denen auch nachts ge-
werbliche Nutzungen (ausnahmsweise) ausgelbt
werden.
37. |Nieder- Wir bitten darauf zu achten, dass die Anpflanzung von Bau- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
sachsi- men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach dem
sches Niedersachsischen Nachbarrechtsgesetz (NNachbG) erfolgt. |Die Einhaltung des Niedersachsischen Nachbar-
Landvolk rechtsgesetzes (NNachbG) ist nicht Bestandteil des
Braun- Bauleitplanverfahrens. Das NNachbG ist im Zuge der
schweiger Herstellung und Unterhaltung der Baum-Strauch-
Land e. V. / Hecke zu beachten.
10.07.2020 |Der WeilRdorn gehért zu den anfalligen Pflanzenarten und ist | Beschlussvorschlag: Der Anregung wird nicht

Wirt fir Feuerbrand an Obstbaumen, deshalb empfehlen wir
den WeilRdorn aus der Anpflanzungsliste herauszunehmen.

gefolgt.
Begrindung:

Der Weil3dorn ist ein weitverbreiteter Strauch heimi-
scher Hecken und wird auch zunehmend in Géarten
gepflanzt, weil das Bewusstsein flr heimische Ge-
holze zugenommen hat.

Es ist nicht nachgewiesen, dass sich die Verbreitung
des Feuerbrandes mittels Pflanzverzicht verhindern
lasst.

Da die Pflanzliste eine Auswahl zul&sst, kann der
Weilddorn bei der Anpflanzung der Baum-Strauch-
Hecke vernachlassigt werden. Der Hinweis wurde am
17.07.2020 an den Stadtischen Regiebetrieb (SRB),
der die Baum-Strauch-Hecke pflanzt und pflegt, zur
Kenntnisnahme weitergeleitet.

Auf die Veradnderung der Pflanzliste im laufenden
Bebauungsplanverfahren wird verzichtet.
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38. | Ein Betriebs- |Ich verweise hiermit nochmals auf mein Schreiben vom
inhaber und |15.04.2020. Durch geplante Wohnbebauung im Norden |Siehe Abwégung / Form der Beantwortung zur Stel-
Anwohner meines Betriebes, sehe ich meine berufliche Tatigkeit er-|lungnahme vom 13.07.2018, Ifd. Nr. 2.
der Bereler |heblich eingeschrankt.
Straf3e / Grunde hierfur sind Konflikte mit neuen Grundstiicksnach-
02.07.2020 | parn aufgrund Larm, der von meinem Gewerbebetrieb aus-
geht.
Ich schlage vor, ausschlie3lich Gewerbeflachen nérdlich
meines Betriebes auszuweisen (stilles Gewerbe), um Kon-
fliktpotential mit privaten Nachbarn zu entscharfen.
Ich schliee mich hiermit der Stellungnahme der Hand-
werkskammer  Braunschweig- Lineburg-Stade  vom
02.07.2020 in vollem Umfang an.
Fur Rucksprachen und auch Ortsbegehungen stehe ich
Ihnen jederzeit gerne zur Verfigung.
39. |Ein Betriebs- | Als Inhaber der Landmaschinenwerkstatt, Bereler Stralie
inhaber und |25/27 in 38228 Salzgitter, erhebe ich hiermit folgende Be-|Siehe Abwégung / Form der Beantwortung zur Stel-
Anwohner denken: lungnahme vom 13.07.2018, Ifd. Nr. 2.
der Bereler | \jein Betrieb ist im Jahr 1969 seitens der Stadt Salzgitter als
(?;r%gezgzo Landmaschinenhandel und Reparaturwerkstatt genehmigt

worden. Bis zum heutigen Tage wird auf diesem Grundstlck
dieses Gewerbe ausgelubt.

Durch ein Neubaugebiet im Norden meines Betriebes, ohne
Einhaltung von Mindestabstanden oder Schallschutzmal3-
nahmen, sehe ich die bisherige Austibung meiner gewerbli-
chen Tatigkeit erheblich eingeschrankt.

Ich schlieRe mich hiermit der Stellungnahme der Handwerks-
kammer Braunschweig-Luneburg-Stade vom 29.07.2020 in
vollem Umfang an. Fur Ricksprachen und auch Ortsbege-
hungen stehe ich Ihnen jederzeit gerne zur Verfiigung.
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40. |Ein Burger/ |Wenn noch mdglich, wirde ich gerne vorschlagen, dass bei|Beschlussvorschlag: Der Stellungnahme wird
26.08.2020 |den ortlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung der 8§l und |nicht gefolgt.

8lIl geandert wird.

Bei 8llI: Es sollte auch mdglich sein, eine Garage/Caport mit
einem Flachdach zu bauen.

Bei 8llI: Es sollten auch schwarz bzw. grau/anthrazit Farben
mit aufgenommen werden.

Begrindung:

Flachdacher fur Garagen und Carports widerspre-
chen dem Ziel der drtlichen Bauvorschrift tber Ge-
staltung, das neue Baugebiet in das durch zahlreiche
Baudenkmale gepragte SZ-Lesse zu integrieren. Vor
allem geneigte Dé&cher fir Nebenanlagen tragen
malgeblich zu einem harmonischen und attraktiven
Gesamtbild eines Baugebietes bei. Nebenanlagen
wie Carports und Garagen stellen inzwischen einen
groB3en Anteil der gesamten Baumasse und pragen
ein Quartiert mafRgeblich mit, weshalb entsprechende
Regelungen getroffen worden sind.

Die Dachfarben Schwarz und Grau/Anthrazit wurden
bewusst nicht in die Auswahlliste der mdglichen
Dachfarben aufgenommen, da diese Farben mal-
geblich nicht die Dachlandschaft von SZ-Lesse préa-
gen. Um das neue Baugebiet optisch in die Ortslage
Lesse integrieren zu kénnen, ist es wichtig, beste-
hende gestalterische Merkmale aufzunehmen.
Schwarze und Graue/Anthrazitfarbene Dacher geh6-
ren nicht dazu.

Ergebnisse der Benachrichtigung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden Uber die
Offenlage vom 30.07.2020 bis 31.08.2020

Nr. |Name/ Stellungnahme Abwagung / Form der Beantwortung
Datum

41. |Handwerks- [Wir verweisen auf unsere Stellungnahmen vom 10. Juli
kammer 2018 und 2. Juli 2020 und halten an unseren Anregungen |Siehe Abwagung / Form der Beantwortung zu den
BS-LG-STD/ Stellungnahmen vom 10.07.2018 und 02.07.2020, Ifd.
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29.07.2020

und Bedenken fest.

Unsere Anmerkungen aus dem Gesprach vom 6. Juli 2020,
fur das wir uns nochmals bedanken, bitten wir ebenfalls als
Hinweise zur verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen.
Auch erinnern wir an unsere E-Mail vom 15. Juli 2020 und
die zugesandte Rechtsprechung angesichts der Zulassigkeit
und des immissionsschutzrechtlichen Stérungsgrades von
Landmaschinentechnikbetrieben.

Zur Erérterung unserer Anregungen und Bedenken stehen
wir gerne zur Verfiigung. Bitte informieren Sie uns Uber den
Planungsstand und teilen Sie uns das Abwéagungsergebnis
mit.

Nr. 11 und 32.

42.

Landwirt-
schafts-
kammer/
29.07.2020

Wir hatten uns zu den in o.g. Planungen zu bericksichti-
genden landwirtschaftlichen Belangen bereits mit Schreiben
vom 19.07.2018 und 16.06.2020 ge&aulert.

Seit der letzten Beteiligung haben sich keine Anderungen
mehr ergeben, sodass wir unsere bisher angefuhrten Punk-
te vollumfanglich aufrechterhalten und um Bericksichtigung
dieser bitten.

Siehe Abwagung / Form der Beantwortung zu den
Stellungnahmen vom 19.07.2018 und 16.06.2020, Ifd.
Nr. 18 und 26.

43.

Harzwas-
serwerke/
30.07.2020

Die Harzwasserwerke GmbH betreiben im markierten, ge-
nannten Planbereich keine Trinkwasserleitungen.
Anlagen und Planungsabsichten der Harzwasserwerke
GmbH sind von der oben genannten Malinahme nicht be-
troffen.

Bei weiteren Fragen sprechen Sie uns gerne an.

44.

Kreishand-
werkerschaft
/ 31.07.2020

Wir beziehen uns auf Ihre Schreiben vom 04.06.2020,
23.07.2020 und 02.07.2020 (i.S. F-Plan) in der oben genann-
ten Angelegenheit.

Nach Durchsicht der Planunterlagen teilen wir lThnen mit,

dass aus handwerklicher Sicht keine Bedenken beziiglich der
von Ihnen erstellten Planungen bestehen.
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Nr. |Name/ Stellungnahme Abwagung / Form der Beantwortung
Datum
45. |Vodafone Eine  Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen |---
GmbH Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung ent-
(Netzent- sprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Inte-
wicklung)/ resse setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in
18.08.2020 |Verbindung.
46. |Vodafone Wir teilen lhnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone | ---
GmbH (Lei- |Kabel Deutschland GmbH gegen die von lhnen geplante
tungsaus- Baumalinahme keine Einwé&nde geltend macht. Im Planbe-
kunft) / reich befinden sich keine Telekommunikationsanlagen unse-
18.08.2020 |res Unternehmens. Eine Neuverlegung von Telekommunika-
tionsanlagen ist unsererseits derzeit nicht geplant.
47. |Regional- Hinsichtlich der ausgelegten Planung verweise ich auf mei-
verband ne im Rahmen der Behodrdenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2|Siehe Abwagung / Form der Beantwortung zur Stel-
Grol3raum BauGB abgegebene Stellungnahme vom 06.07.2020. lungnahme vom 06.07.2020, Ifd. Nr. 33.
Braun-
schweig /
25.08.2020
48. |Wasserver- |Im Zuge der oOffentlichen Auslegung des o. g. Bebauungs- | ---
band Peine / | planes sind aus Sicht des Wasserverbandes Peine keine
27.08.2020 |weiteren Hinweise oder Anregungen vorzubringen.

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 08.07.2020.

Salzgitter, am 09.09.2020

gez. Waldmann

Fachdienstleiter Stadtplanung, Umwelt,
Bauordnung und Denkmalschutz
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