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Teil A:
1 Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan (B-Plan) wird aufgrund folgender Rechtsvorschriften aufge-
stellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dez.
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176)

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden
ist,

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) i. d. F. vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. 2012,
46), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juni 2023 (Nds. GVBI. S.
107),

¢ Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) i. d. F. vom 17. Dezem-
ber 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.
Juni 2023 (Nds. GVBI. S. 111).

2 Einleitung

Der Bebauungsplan ,Wesendorf Residenz" trat am 20.11.2021 in Kraft. Zielsetzung des Be-
bauungsplanes war es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, die vormali-
gen Sondergebietsflachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Campus Wesendorf*
aus dem Jahr 2014 zu gemischten Nutzungen zu entwickeln.

Der Planung zu Grunde lag die Idee eines durchgriinten Mischgebietes. Im Ostteil wurden
die vorhandenen baulichen Strukturen (Freizeitinfrastruktur etc.) erhalten. Die durch den Be-
bauungsplan ,Mischgebiet Hammersteinpark® vorgezeichnete Nutzung wurde in Richtung
Siden und Westen fortgesetzt, sprich auf vergleichsweise groRen Grundstiicken wurde ein
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe / gewerbedhnlichen Nutzungen entwickelt. Der
Wegfall des Sportplatzes sowie des zentralen Veranstaltungsbereichs des Campus-Areals
schufen die Voraussetzungen fir eine Neubewertung der larmtechnischen Situation. Die be-
reits derzeit durch Altenwohnen (Tagespflege / Wohnen / Verwaltung genutzten baulichen
Anlagen werden zeitgemaly modernisiert und blieben Uberwiegend erhalten. Diese Bereiche
wurden Bestandteil des Mischgebietes, ebenso wie die bereits vorhandenen Freizeitnutzun-
gen im Sudosten. Geplant war eine standortgerechte Verdichtung mit zeitgemafien Grund-
stlicken / Bauweisen, sowohl Einfamilien- und Doppelhausbebauung als auch Mehrfamilien-
hauser. Die Verkehrsflachen blieben erhalten und wurden entsprechend erganzt.

Die Umsetzung wurde — wie auch die seinerzeit geplante abschnittsweise Entwicklung — im
Zuge eines stadtebaulichen Vertrags zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abgesichert.

Die geschilderten planerischen Zielsetzungen im Sinne der Grundkonzeption des Bebau-
ungsplans sollen beibehalten werden. Jedoch hat sich zwischenzeitlich herausgestellt, dass
es an einigen Stellen im Geltungsbereich Anpassungsbedarf gibt, um aktuellen Rahmenbe-
dingungen und neuen Erkenntnissen besser gerecht werden zu kdnnen und so insbesondere
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eine praxisgerechtere, einfacher handhabbare Umsetzung des Bebauungsplanes zu ermdg-
lich sowie erschliefungstechnische Belange besser zu berlcksichtigen. Der Grundstuicksei-
gentimer hat bei der Gemeinde um dementsprechende Plananderung gebeten — Anlass der
Planung.

Parallel zu der hier vorliegenden Plananderung erfolgt auch eine Anpassung des Bebau-
ungsplans Mischgebiet Hammersteinpark, ebenfalls mit der Zielsetzung, eine praxisgerechte
Fortschreibung vorzunehmen, resultierend aus einem Fortschritt von ErschlieBungs- und
Bauplanung. Beide Anderungsverfahren sind inhaltlich aufeinander abgestimmt und bilden
strukturell und nutzungsbezogen ein Gesamtkonzept.

Redaktioneller Hinweis: Die vorliegende Entwurfsfassung der 1. Anderung bildet den Ur-
sprungsplan ab, dem fiinf Anderungsteilbereiche (Stid, Ost, Nord, West, Mitte) gegentiber-
gestellt werden. Damit kann ein unmittelbarer Abgleich der Anderungen gegeniiber dem Ur-
sprungsplan erfolgen. In der Darstellung der Endfassung (Urschrift / Abschrift) werden die
Anderungen in die Planzeichnung integriert, so dass ein Bebauungsplan i.d.F. der 1. Ande-
rung vorliegt.

Mit der Bearbeitung des Verfahrens wurde die H&P Ingenieure GmbH, Laatzen / Soltau, be-
auftragt.

2.1 Ubersicht iiber die Planinderungen / Ziele und Zwecke

Die Anderungen des Bebauungsplans ,Wesendorf Residenz‘ beziehen sich auf die Plan-
zeichnung wie auch auf die textlichen Festsetzungen. An dieser Stelle erfolgt zunachst ein
einleitender Uberblick, bevor im Weiteren detailliert darauf eingegangen wird.

A) Anderungen der Planzeichnung
Teilflache Sud:

e Anderung der Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung im Siidwesten des Plange-
bietes, hier: Flurstlick 13/114, zu Gunsten offentlicher Verkehrsflache (ohne Restriktio-
nen), um bauplanungsrechtlich die Voraussetzungen fiir eine Umgestaltung der Flachen
zu erdffnen. Anpassung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung in Bezug
auf die Anbindung Lange StraRe: Offnung fiir die Buslinie.

e Streichung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zu Gunsten der Anlieger entlang der
Lange Stral’e im Sudwesten des Plangebietes. Hintergrund: Kein Erfordernis mehr, da
die Lange Stralle zwischenzeitlich 6ffentlich gewidmet wurde, kann die Anbindung un-
mittelbar von Stden erfolgen.

¢ Anpassung des Males der baulichen Nutzung im Sidosten von 2.000 m? auf 3.000 m?
Grundflache. Im Gegenzug Reduzierung von Bauflache / Nutzflache zu Gunsten von
Grunflache im gleichen Umfang an anderen Stellen (d.h.: bilanziell kein Kompensations-
erfordernis).

Teilflache Ost:

o VergroRerung eines Baufensters fiir ein Einzelgebdude 6stlich der Friedrichshafener
Stralle. Hintergrund: Anpassung an tatsachliche Verhaltnisse (Bertcksichtigung unterir-
discher Bauten).

e Anpassung verkehrlicher Verhaltnisse an die ortliche ErschlieBungssituation.
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Teilflache Nord:

Reduzierung des Abstandsgriins norddstlich des Groligebaudes an der Friedrichshafe-
ner Strale zu Gunsten von Mischgebiet MI. Hintergrund: Schaffung besserer Ausnut-
zungsmaoglichkeiten fir Nebennutzungen, u.a. Stellplatze im Baugebiet. Analog Anpas-
sung der Grunflache nordwestlich des Gebaudes: Schaffung 6ffentlicher Stellplatze. Im
Gegenzug Reduzierung von Bauflache / Nutzflache zu Gunsten von Grinflache im glei-
chen Umfang an anderen Stellen (d.h.: bilanziell kein Kompensationserfordernis).

Anpassung verkehrlicher Verhaltnisse an die 6rtliche ErschlieRungssituation.

Teilflache West:

Reduzierung des Baugebietes zu Gunsten von Grinflache.

Anpassung verkehrlicher Verhaltnisse an die értliche Erschliefungssituation, hier insbe-
sondere eine Stellplatzsituation betreffend.

Teilflache Mitte:

Reduzierung der Geschossigkeit von vier auf drei Vollgeschosse — Anpassung an um-
gebende Nutzungen / Festsetzungen.

B) Anpassung der textlichen Festsetzungen

Zulassigkeit zumindest offener Stellplatze im Bauwich zur Strafl’e. Hintergrund: Bessere
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke. Carports / Garagen bleiben unzulassig.

Anpassung der Anforderungen zum Bodenschutz: Berlcksichtigung zwischenzeitlich
vorliegender Bohrungen und neuer Bewertung der Ausgangslage.

Anpassung der larmtechnischen Anforderungen fur den siddstlichen Teil des Plangebie-
tes in Hinblick auf Fenster und Terrassen. Hintergrund: Verschiebung des Abwagungs-
spielraums aufgrund neuer Bewertung der larmtechnischen Vorgaben zu Gunsten bes-
serer Nutzbarkeit der Grundstticke.

Anpassung der GrundstiickserschlieBung an der Stidostecke — Streichung des Zufahrts-
verbotes von der Lange Stralke. Hintergrund: Schaffung einer praxisgerechteren Zu-
fahrtssituation (unter Berlcksichtigung der larmtechnischen Anforderungen), nachdem
die Lange StralRe offentlich gewidmet wurde.

Streichung der Forderung nach einem waldrandbegleitenden Notweg flr die Feuerwehr
im Abstandsgrin im Norden des Plangebietes. Dazu ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Nebenanlagen im Abstandsgrin. Hintergrund: Bessere Grundstliicksausnutzung. Die
Brandverteidigung ist mittels bestehender Wege im Gebiet und unmittelbar angrenzend
moglich.

Anpassung der Pflanzanforderungen fir grundstiicksinterne Pflanzstreifen. Hintergrund:
Praxisgerechtere Durchfihrbarkeit.

2.2 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Werden durch die Anderung oder Ergénzung eines Bebauungsplans die Grundziige der Pla-
nung nicht berthrt, kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewandt werden.
Danach ist keine formelle Umweltprifung (Umweltbericht) erforderlich und es kann auf die

frihzeitigen Beteiligungsverfahren nach §§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.
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Im vorliegenden Fall sieht die Gemeinde Wesendorf die Voraussetzungen als gegeben an.

Der Begriff der Grundziige der Planung taucht an mehreren Stellen im BauGB auf. Die
Rechtsprechung versteht diesen Begriff in § 13 Abs. 1 BauGB (gemall z.B. Kommentar
Spannowsky/Uechtritz) ausdricklich nur so wie in § 125 Abs. 3 BauGB (BVerwG NVwZ-RR
2000, 759). Die zu dieser Vorschrift ergangene Rechtsprechung kann als Auslegungskriteri-
um fir den Einzelfall herangezogen werden. Danach kann das vereinfachte Anderungsver-
fahren angewendet werden, wenn die Anderung das der bisherigen Planung zu Grunde lie-
gende Leitbild nicht verandert, wenn also der planerische Grundgedanke erhalten bleibt.
Abweichungen von minderem Gewicht, die die Planungskonzeption des B-Plans unangetas-
tet lassen, berthren die Grundzige der Planung nicht. Ob eine Abweichung von minderem
Gewicht ist, beurteilt sich dabei (allein) nach dem im konkreten Bebauungsplan zum Aus-
druck kommenden planerischen Willen der Gemeinde. Je tiefer dabei eine Anderung oder
Erganzung in das Interessengeflecht des B-Plans eingreift, umso naher liegt eine Berlihrung
mit den Grundzigen der Planung. Nach diesen Leitgedanken durfen nur Randkorrekturen,
mithin eher punktuelle Anderungen oder Ergéanzungen Gegenstand von vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB sein.

Die hier gegenstandliche Plananderung behalt die planerische Grundkonzeption gemaf des
stadtebaulichen Entwurfs, der der Bebauungsplanaufstellung zu Grunde lag, erkennbar bei.
Gemal der vorstehenden Auflistung sind die Korrekturen zwar vielzahlig, aber nur punktuell
und jede fir sich wie auch im Ganzen betrachtet ohne Auswirkungen auf das Interessenge-
flecht des Plans.

Art und Mal} der baulichen Nutzung bleiben weitgehend unangetastet. Die Erhéhung der
Grundflachenzahl im Nordosten ist zwar mafigeblich, es bleibt aber dabei, dass das Grund-
stlicks insgesamt nur zu einem untergeordneten Teil bebaubar ist. Die Reduzierung der Ge-
schossigkeit ist nicht relevant. Die Verkehrsfihrung wird nur marginal angepasst — auch vor-
her schon waren die Ful3-/Radwegfiuihrungen frei fir Entsorgungsfahrzeuge, nunmehr soll
der Bus dazukommen. Bauflachen werden lediglich kleinflachig verschoben, ohne dass der
Eingriff insgesamt zunimmt und sich ein Kompensationserfordernis ergibt. Die Neubewertung
der Belange Larmschutz und Bodenschutz stellt nicht den grundséatzlich dem Plan zu Grunde
liegenden Schutzansatz in Frage, sondern berucksichtigt lediglich neue Erkenntnisse.

Insgesamt ist erkennbar, dass das Instrument des § 13 BauGB hier angewendet werden
kann.

2.3 Beschreibung / Lage des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Das Areal umfasst im Wesentlichen die ehemalige Kaserne Wesendorf, gelegen ca. 2 km
studwestlich des Ortskern von Wesendorf. Es umfasst inkl. des Teilaufhebungsbereichs im
Nordosten ca. 30 ha.

Richtung Westen verlauft in ca. 500 m Entfernung die Bundesstralle B 4 (Verbindung Gif-
horn, Uelzen). Die Kreisstadt Gifhorn liegt ca. 10 km sudlich. Bis Wolfsburg sind es ca. 25
km. Der Hauptort Wesendorf wird Richtung Osten Uber die Verbindungsstrale Zum Ham-
mersteinpark und die Gifhorner Stralle nach ca. 2 km erreicht.

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch einen teils markanten, 3-geschossigen, Altbestand
ehemals militérischer Unterkunftsbauten. Einige von diesen Bauten sind modermisiert und
umgenutzt worden, z.B. im westlichen Teil des Areals, vgl. Abb. 2. Zudem wurden im sudost-
lichen Teil auf Grundlage des rechtsglltigen Bebauungsplanes vielfaltige Sport- und Frei-
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zeitanlagen sowie Restauration geschaffen. In mehreren Gebauden wurde eine Beherber-
gungs- / Hotelnutzung etabliert.

Abbildung 1: Ubersicht Lage des Plangebietes (Plangebiet markiert)1
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Im Norden und Westen, aber auch teils innerhalb des Areals findet sich Wald.

Sudlich und 6stlich grenzen vielfaltige gewerbliche Nutzungen an. Nordwestlich in ca. 300 m
Entfernung, befindet sich die Siedlung Stollbrockring. Norddstlich befindet sich ein Sandab-
bau, bis an die L 284, Celler Stral3e reichend.

Die hier vorliegende 1. Anderung umfasst finf Teilflachen, lber das Gesamtareal verteilt,
vgl. Planzeichnung.

3 Die Plananderungen im Einzelnen und ihre Auswirkungen

3.1 Anderungen der Planzeichnung
3.1.1 Teilflache Siid

Anderung der Verkehrsfléachen

Im stidwestlichen Teil des Geltungsbereichs setzt der rechtswirksame Bebauungsplan Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Ful3-/Radweg, Notweg und Abfallentsorgung*®
fest. Dies betrifft Teile des Flurstiicks 13/114 sowie diverse Verknlpfungen der Lange Stralle
mit dem Plangebiet. Es besteht nunmehr Ubereinstimmung zwischen der Gemeinde und den
Verkehrsbetrieben, die offentliche Buslinie durch das Baugebiet hindurch zu fihren, sprich
anders als bisher via Lange Strale aus dem Gebiet heraus zu leiten. Daher sollen die An-

! http://www.landkreis-verden-navigator.de/
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bindungen auch fiir Busse gedffnet werden. Das bedeutet zum Einen, dass die 0.g. Zweck-
bestimmung fiir die Verkniipfungsstrecken um Offentlichen Busverkehr erweitert wird und
zum Zweiten, dass die Teilfliche des Flurstiicks 13/114 umgewandelt wird in Offentliche
Verkehrsflache ohne Restriktionen. Damit soll die Mdglichkeit eréffnet werden, den im Gel-
tungsbereich gelegenen Teilbereich der Stralle gesamtheitlich umzubauen, sofern dies er-
forderlich ist. Einzelheiten dazu muss die StralRenausbauplanung vorgeben, mit der Planan-
derung werden lediglich die Voraussetzungen geschaffen.

Wichtig ist: Die generelle Verkehrsflihrung, die eindeutig nach Osten orientiert ist, um die Be-
lastungen des Anschlusspunktes an die B 4 im Westen nicht Gbermafig zu erhéhen, wird
beibehalten, siehe dazu nadher Abschnitt 4.2.1 dieser Begriindung.

Streichung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts

Im Sudwesten wird das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) mangels Erforder-
nis gestrichen. Da die Lange Stra3e nun oOffentlich gewidmet ist, kann die ErschlieRung der
anliegenden Grundstiicke, zumindest von deren sudlichem Teil, auch von Suden aus erfol-
gen. Das bedeutet in der Folge: Es bedarf einer textlichen Regelung, dass das festgesetzte
Abstandsgrin hierfur durchbrochen werden darf — dies erfolgt mittels Erganzung von textli-
cher Festsetzung Nr. 8.1, siehe unten. Als Kompensation dafiir werden die Flachen nach § 9
(1) Nr. 25b BauGB Uber die bisherigen GFL bis an das Abstandsgrin verlangert. Die
Plananderung ist insofern als eingriffsneutral anzusehen. Insgesamt betrifft die Anbindung
Ri. Lange Straf3e 8 Grundstticke.

Gebietsinterner Fldchenausgleich

Im Bereich des Feuerwehrldschteichs im Siden, Flurstiick 13/39, werden an dessen Ostrand
270 m? Grunflache festgesetzt, sprich in 7,5 m tiefer Streifen parallel zur StraRe. Tatsachlich
beginnt der Teich etwas weiter entfernt, jedoch soll hier ein Spielraum gelassen werden.

Anpassung der Grundflache im sudéstlichen Mischgebiet MI*

Im Mischgebiet MI* setzt der Ursprungsplan eine Uberbaubare Grundflache von 2.000 m?
fest. Grundlage dessen waren seinerzeitige Ansiedlungsuberlegungen, insb. fir eine grof3-
flachigere Unterstellméglichkeit fir Fahrzeuge jedweder Art, fir die dieses vergleichsweise
geringe Mal} an Versiegelung auf dem recht groflen Grundstiick ausgereicht hatte. Hiervon
hat der Eigentimer Abstand genommen, weswegen fir das Grundstick flexiblere Nut-
zungsoptionen eréffnet werden sollen, in dem die zulassige Grundflache auf 3.000 m? erhéht
wird. Dies entspricht angesichts einer GrundstlicksgréRe von ca. 0,67 ha einer Grundfla-
chenzahl, GRZ, von 0,45. Damit flgt sich die kiinftige Bebauung in die Umgebung ein, in der
eine GRZ von 0,4 (nordliches MI) bzw. 0,6 (nordwestliche Gemeinbedafsflache) festgesetzt
ist. Zum damit einhergehenden Kompensationserfordernis siehe Abschnitt 3.3.

3.1.2 Teilflache Ost

Anpassung eines Baufensters

Das Baufenster fur das Einzelgebaude 0stlich der Friedrichshafener StralRe (Gebaude Nr. 56
gemal Bestandsplan) wird vergroRert, um langfristig Nutzungssicherheit zu gewahrleisten.
Das Gebaude verfugt tber einen Kellerraum, der Uber den Grundriss des oberirdischen Teils
des Gebaudes hinausragt. Dieser Kellerumriss wird nunmehr durch die vergroRerte Bau-
grenze abgebildet. Dabei wird textlich definiert, dass die Uber das oberirdische Bestandsge-
baude hinausreichende Baufenster ausschlieRlich der Abbildung der unterirdischen Gebau-
deteile dient, was in der Planzeichenerklarung verdeutlicht wird. D.h.: eine oberirdische Ge-
baudeerweiterung ist nicht zulassig — auch mit Blick auf den angrenzenden Waldbestand und
die ohnehin reduzierten Abstande dazu.
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Anpassung der verkehrlichen Verhaltnisse

An mehreren Stellen werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte bzw. Verkehrsflachen ange-
passt, teils neu festgesetzt, teils korrigiert. An der Ostkante wird nicht mehr erforderliche 6ff.
ErschlieRung gestrichen. An der Westseite wird die 6ff. Stralle richtig verortet (hier zu liegt
ein vorlaufiges Einmalf} vor). Die Hannoversche Stral3e ist gegenliber der verwendeten Plan-
unterlage tatsachlich schmaler und nach Osten verschoben. Samtliche dieser Anpassungen
sind untergeordnet und bertihren nicht die verkehrliche Gesamtsituation. Die Anpassung an
der Westkante hat auch keine Auswirkungen auf den Waldumfang: Vielmehr wird dieser ana-
log der tatsachlichen oértlichen Lage festgesetzt ohne dass er reduziert wird, tendenziell wird
ein Plus an Wald gesichert. Die Anpassungen begriinden sich in zwischenzeitlich erfolgten
ErschlieBungsbauten und Grundstiicksparzellierungen bzw. den sich daraus ergebenden Er-
schlieBungserfordernissen.

Gebietsinterner Flachenausgleich )
Die Waldflache im Nordwesten des Anderungsbereichs wird um ca. 100 m? erganzt, ent-
sprechend der tatsachlichen Flursticksabgrenzung.

3.1.3 Teilflache Nord

Optimierung der Ausnutzbarkeit

Zwischen Waldrand und Friedrichshafener Stral3e, norddstlich des dortigen Groligebaudes
(Nr. 3) setzt der rechtswirksame Bebauungsplan in Ergdnzung einer MalRnahmenflache wei-
tere umfangreiche Abstandsgrinflachen fest. Diese Abstandsgrinflachen werden in etwa
halbiert. Das Baugebiet Ml wird stattdessen vergrof3ert, ohne dass Uberbaubare Flache ge-
schaffen wird. Es hat sich jedoch herausgestellt, dass es flr das betroffene Bestandsge-
baude weitergehende Erfordernisse in Bezug auf Nebenflachen und insb. Stellplatze gibt.
Diese konnten im Abstandsgriin nicht realisiert werden. Die Halbierung des Abstandsgrins
stellt die Grundkonzeption an dieser Stelle nicht in Frage, dient aber einer besseren Aus-
nutzbarkeit des Gesamtgrundstiicks und tragt damit zur plangewollten Sicherung und Ent-
wicklung des Areals bei.

Schaffung von Parkraum / Anpassung der verkehrlichen Verhaltnisse

Die gleiche Zielsetzung wird mit der Streichung des Abstandsgriins innerhalb des verkehrli-
chen Wendekreises nordwestlich des Gebaudes verfolgt: Die Flachen innerhalb der Wende-
anlagen sollen kiinftig ebenfalls, zumindest zum Teil, als Stellplatze ausgebildet werden
kénnen und werden daher als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parken aus-
gewiesen. Auch dies stellt die planerische Grundkonzeption nicht in Frage, da das vormalige
Abstandsgrin keinen erhéhten landschaftsékologischen Wert hat und offene Stellplatze dem
Brandschutzaspekt gegeniber dem nérdlichen Waldrand nicht entgegenstehen. Vorausset-
zung ist, dass die beiden hier angesprochenen Anderungen ,eingriffsneutral“ vonstattenge-
hen. Um dies zu gewahrleisten, werden an anderen Stellen Baugebietsflachen im gleichen
Umfang reduziert — siehe folgender Punkt. In diesem Kontext wird die Verkehrsflache, die die
Parkplatz erschlielt, als private Verkerhsflache festgesetzt, was der tatsachlichen Situation
entspricht. Gleiches gilt fir die Kiirzung des nach Westen abgehenden Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechts: Nach erfolgter Parzellierung stellte sich heraus, dass es der urspringlichen
Lange nicht bedarf.
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3.1.4 Teilflache West

Schaffung von Parkraum / Anpassung der verkehrlichen Verhaltnisse

Im westlichen Bereich wird ebenfalls Parkraum geschaffen, indem eine Verkehrsflache bes.
Zweckbestimmung festgesetzt wird. Der Parkplatz ist tatsachlich bereits vorhanden, insofern
wird die 6rtliche Situation damit nachvollzogen.

Gebietsinterner Fldchenausgleich

Um einen gebietsinternen Flachenausgleich fur planbedingt reduzierte Grinflachen zu schaf-
fen, wird am Westrand zu Lasten von Baugebiet MI Griinflache neu festgesetzt. Unmittelbar
an der Westkante verlauft ein ca. 5 m breiter Weg, der dabei bilanziell nicht eingerechnet
werden darf. Zum Flachenausgleich konkret siehe Abschnitt 3.3.

3.1.5 Teilflache Mitte

Anpassung der Geschossigkeit

Gemal der Umgebung sollen auch hier im zentralen Bereich nur drei Vollgeschosse zulassig
sein statt vormals vier. Gleichzeitig kann damit den Anforderungen an den Brandschutz bzw.
der Ausstattung der ortlichen Feuerwehr besser entsprochen werden.

3.2 Anderungen der textlichen Festsetzungen
3.2.1 Anpassung von textlicher Festsetzung § 3

Gemal rechtswirksamen Bebauungsplan lautet die textliche Festsetzung wie folgt:

,Garagen und Nebenanlagen gemall §§ 12, 14 BauNVO sind in den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen bis zu einer Tiefe von 3 m vom Rand der 6ffentlichen ErschlieRungs-
stral’e unzulassig, § 23 (5) BauNVO*".

Mit der hier vorliegenden 1. Anderung soll folgende Fassung gelten:

,Garagen und Nebenanlagen gemall §§ 12, 14 BauNVO sind in den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen bis zu einer Tiefe von 3 m vom Rand der 6ffentlichen ErschlieRungs-
stral’e unzulassig, § 23 (5) BauNVO. Dies gilt nicht fiur offene Stellplatze sowie fliir Carports,
die lediglich eine Uberdachung, aber keine seitlichen Einfassungen / Wande aufweisen®.

Zwar sollen umseitig oder dreiseitig geschlossene bauliche Anlagen aus Grinden der ver-
kehrlichen Sicherheit (Kollisionsgefahr mit Radfahrern wegen schlechter Sichtverhaltnisse)
und mit Blick auf die Ortsbildgestaltung weiterhin unzulassig bleiben, aber bauliche Anlagen,
die zumindest seitlich freie Blickbeziehungen erlauben, sollen zuldssig sein. Neben offenen
Stellplatzen gilt dies auch fiir entsprechende Carports oder carportéahnliche Konstruktionen.
Hintergrund ist die Mdglichkeit einer besseren Grundstiicksausnutzung. Insbesondere kann
damit ermdglicht werden, vor einer Garage noch einen Stellplatz anzulegen.

3.2.2 Anpassung von textlicher Festsetzung § 5.3

GemaR rechtswirksamen Bebauungsplan lautet die textliche Festsetzung wie folgt:

,FUr samtliche Versickerungsanlagen / -flachen ist der Nachweis zu erbringen, dass in einer
Tiefe von mind. 1 m unterhalb der Sohle keinerlei Altablagerungen / Bodenverunreinigungen
vorhanden sind. Sollte dies der Fall sein, ist ein Austausch der potentiell von versickerndem
Wasser betroffenen Bereichen vorzunehmen. Die MalRnahme ist durch einen Bodengutach-
ter zu begleiten und zu dokumentieren®.
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Mit der hier vorliegenden 1. Anderung wird der 0.q. Passus gestrichen.

Es liegen zwischenzeitlich eine Vielzahl von Bohrungen vor, die zu dem Ergebnis kamen,
dass der Mutterboden keine schadlichen Verunreinigungen aufweist. Zuvorderst zu nennen
ist die Untersuchung des Buros Marienwerder vom 04.01.2023, dass insbesondere — aber
nicht nur — Bohrungen im Bereich der potentiell durch Ristungsaltlasten kontaminierten FIa-
chen umfasste, siehe dazu Anlage 2. Grundlage war eine Luftbildauswertung des Kampfmit-
telbeseitigungsdienstes, vgl. dazu Ursprungsplan bw. Anlage 1 (dort Abbildung 2).

Erganzend dazu wurden an vier Stellen im Plangebiet sowie funf weiteren Stellen im be-
nachbarten Mischgebiet Hammersteinpark und an weiteren zwei Stellen weiter 6stlich an der
Lange Stralle Bohrungen und Untersuchungen vorgenommen, die allesamt keinen Befund
erbrachten. Generell wurden bei bisherigen Baumafinahmen, insb. Tiefbaumalnahmen, im
Plangebiet keinerlei Hinweise auf Altlasten vorgefunden.

Daraus schlussfolgert die Gemeinde Wesendorf, dass die Gefahr einer schadlichen Boden-
verunreinigung im Plangebiet nicht als evident zu bezeichnen ist eine Begriindbarkeit fur wei-
tere grundsticksbezogene Untersuchungen daraus nicht abgeleitet werde kann.

Wie in jedem anderen Baugebiet bleibt es daher lediglich bei dem (bereits enthaltenen) All-
gemeinen Hinweis im Planwerk, wonach beim Auftauchen von Bodenverunreinigungen die
entsprechenden Stellen zu benachrichtigen sind. Dartiber hinaus werden die Allg. Hinweise
Il und lll entsprechend der aktuellen Erkenntnisse aktualisiert.

3.2.3 Anpassung von textlicher Festsetzung § 6.2

GemaR rechtswirksamen Bebauungsplan lautet die textliche Festsetzung wie folgt:
,=Erganzend zu 6.1 gilt: Innerhalb der festgesetzten Abgrenzungen fir Vorkehrungen zum
Larmschutz, hier: Isolinie Summarischer Larm, sind folgende MaRnahmen vorzunehmen:

e Es ist eine Grundrissanordnung zu wahlen, nach der schutzbedirftige Raume, hier
Schlafzimmer und Kinderzimmer, abgewandt von den Emissionsquellen angeordnet
werden.

e Schutzbedurftige Balkone, Loggien, Dachterrassen dirfen nur abgewandt von den
Emissionsquellen errichtet werden. Bei einer abweichenden Anordnung sind schutz-
bediirftige Balkone, Loggien, Dachterrassen durch geeignete Abschirmmaflnahmen
(z.B. Erhéhung der Bristung, Verglasung 0.48.) abzuschirmen.

Innerhalb der festgesetzten Abgrenzungen fur Vorkehrungen zum Larmschutz, hier: Isolinie
Gewerbelarm, sind zuséatzlich folgende MaRnahmen vorzunehmen:
¢ Fenster in Richtung Osten und Siden sind als nicht 6ffenbare Fenster vorzusehen.

Grundlage der Festsetzungen ist die schalltechnische Untersuchung BMH Garbsen,
20176R1, vom 26.07.2021.°

Mit der hier vorliegenden 1. Anderung soll folgende Fassung gelten:
,=Erganzend zu 6.1 gilt: Innerhalb der festgesetzten Abgrenzungen fir Vorkehrungen zum
Larmschutz, hier: Isolinie Summarischer Larm, sind folgende MaRnahmen vorzunehmen:

e Es ist eine Grundrissanordnung zu wahlen, nach der schutzbedirftige Raume, hier
Schlafzimmer und Kinderzimmer, abgewandt von den Emissionsquellen angeordnet
werden. Ausnahmen hiervon sind zulassig, wenn im Rahmen eines Einzelnachwei-
ses prifbar nachgewiesen wird, dass (z.B. durch Abschirmungswirkung anderer Bau-
korper) ein geringerer mafgeblicher Au3enlarmpegel (gemafs DIN 4109-1, Fassung
01/2018) vorliegt.
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Grundlage der Festsetzungen ist die schalltechnische Untersuchung BMH Garbsen,
20176R1, vom 26.07.2021.°

Die Vorgaben zum Schallschutz werden damit verschlankt, um eine bessere Anwendbarkeit /
Praxistauglichkeit zu bewirken. Grundlage dafiir ist folgende Neubewertung der schalltechni-
schen Situation, siehe dazu auch Abschnitt 4.2.3 dieser Begrindung.

3.2.4 Anpassung von textlicher Festsetzung § 6.3

GemaR rechtswirksamen Bebauungsplan lautet die textliche Festsetzung wie folgt:
.innerhalb der 10 m breiten im Stdosten des Plangebietes festgesetzten Flache flir Vorkeh-
rungen zum Schutz, hier: vor gewerblichen Larmimmissionen, ist eine 6 m hohe Wall-Wand-
Kombination zu errichten. Der Wall muss mind. 3 m hoch sein. Der Wall ist flachendeckend
auf jeder Boschungsseite analog der Anforderungen fur die Pflanzflachen P 2, siehe 8.7 der
textlichen Festsetzungen, zu bepflanzen.

Im Baugebiet MI* kann von der Erstellung der Wall-Wand-Kombination entlang der Sidseite
im Bereich des Baufeldes abgesehen werden, sofern stattdessen dort unmittelbar an der
sudlichen Baugrenze eine mind. 6 m hohe bauliche Anlage errichtet wird. Eine Zu- / Abfahrt
zur Lange Straf3e ist unzulassig®.

Mit der hier vorliegenden 1. Anderung soll folgende Fassung gelten:

.innerhalb der 10 m breiten im Stdosten des Plangebietes festgesetzten Flache flir Vorkeh-
rungen zum Schutz, hier: vor gewerblichen Larmimmissionen, ist eine 6 m hohe Wall-Wand-
Kombination zu errichten. Der Wall muss mind. 3 m hoch sein. Der Wall ist flachendeckend
auf jeder Boschungsseite analog der Anforderungen fur die Pflanzflachen P 2, siehe 8.7 der
textlichen Festsetzungen, zu bepflanzen.

Im Baugebiet MI* kann von der Erstellung der Wall-Wand-Kombination entlang der Sidseite
im Bereich des Baufeldes abgesehen werden, sofern stattdessen dort unmittelbar an der
sudlichen Baugrenze eine mind. 6 m hohe bauliche Anlage errichtet wird".

Mit der Widmung der Lange Strale als 6ffentliche Stral’e kann dort auch eine Zuwegung zu-
gelassen werden. Der letzte Satz von 6.3 kann daher gestrichen werden. Die larmtechni-
schen Anforderungen bleiben davon unberihrt. D.h. im Bereich einer Zufahrt muss der
Schallschutz fir den dahinterliegenden Bereich entsprechend der Regelungen gesichert
werden.

3.2.5 Anpassung von textlicher Festsetzung § 8.1

GemaR rechtswirksamen Bebauungsplan lautet die textliche Festsetzung wie folgt:

,Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzten Grinflachen ,Abstandsgrin” sind als
Scherrasenflachen anzulegen. Bauliche Anlagen / Nebenanlagen sind unzuldssig — aus-
genommen Zaune. Sofern nicht bereits eine fir die Brandbekdmpfung geeignete Wegeflh-
rung vorhanden ist, ist parallel entlang des Waldrandes auf einer Tiefe von 5 m ein Fahrweg
herzustellen und dauerhaft zu erhalten, geeignet fir Fahrzeuge bis zu einer Achslast von
10 t. Der Fahrweg ist seitlich durch geeignete Malnahmen in der Ortlichkeit zu kennzeich-
nen / markieren. In der gesamten Grinflache ist Gehdlzaufwuchs durch regelmaflige Mahd
zu unterbinden®.

Mit der hier vorliegenden 1. Anderung soll folgende Fassung gelten:

,Die gemall § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzten Grinflachen “Abstandsgrin” sind als
Scherrasenflachen anzulegen. Bauliche Anlagen / Nebenanlagen sind unzulassig — ausge-
nommen Zaune. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, solange a) die Grundflache etwai-
ger Nebenanlagen nicht mit der Zweckbestimmung ,Grinflache® in Konflikt steht (max. eine
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Nebenanlage pro Grundstiick, max.10 m? und b) fiir den Fall einer Nebenanlage in der Griin-
flache ein Mindestabstand von 15 m zur baulichen Hauptanlage eingehalten wird.

Innerhalb der festgesetzten Abstandsgrinflache entlang der Lange Strafe im Sudwesten
des Plangebietes sind acht Zuwegungen zu den nérdlich angrenzenden Mischgebiets-
Grundstiicken mit einer Breite von je max. 4 m zuldssig. Die Zuwegungen im Bereich der
Grunflache sind wasserdurchlassig auszufuhren®.

Die vormalige Formulierung hinsichtlich eines mdglichen Verzichts auf einen waldrandbeglei-
tenden Weg fur die Feuerwehr kann gestrichen werden, da ein solcher Weg tatsachlich un-
mittelbar nérdlich des Plangebietes vorhanden ist, siehe dazu naher Abschnitt 4.2.4, ein wei-
terer Weg innerhalb des Waldareals unweit des Plangebietes verlauft und vor allem ein
Léschangriff erforderlichenfalls auch aus dem Plangebiet selbst, sprich von den dort vorhan-
denen Straflen und Wegen aus, erfolgen kann. Die vormalige Formulierung sorgte bei poten-
tiellen Grundstiickskaufern fiir Verunsicherung, daher soll mit der 1. Anderung diesbeziiglich
Klarheit geschaffen werden. Die Ausnahme fir Nebenanlagen halt die Gemeinde unter den
beschriebenen Voraussetzungen ebenfalls fir brandschutztechnisch zulassig.

Die Erganzung hinsichtlich der ErschlieBung im Stdwesten steht im Kontext zur zwischen-
zeitlich erfolgten Widmung der Lange StralRe, siche auch oben 3.1.2. Es geht damit rechne-
risch (6x4x7 + 2x4x2) = 184 m? Scherrasenflache verloren. Im Gegenzug erfolgt eine Ver-
langerung der Pflanzflachen nach § 9 (1) Nr. 25b BauGB bis an das Abstandsgriin, sprich
ein Zuwachs um 54 m2. Die Zuwegungen sind wasserdurchlassig auszufliihren. Daher und
weil die Pflanzungen einen ungleich héheren landschaftsdkologischen Wert haben, betrach-
tet die Gemeinde Wesendorf diesen ,Flachenausgleich* als eingriffsneutral.

Als wasserdurchlassig gelten neben sog. ,wassergebundener Decke” auch Rasengittersteine
oder wasserdurchlassige Befestigungen.

3.2.6 Anpassung von textlicher Festsetzung § 8.7

GemaR rechtswirksamen Bebauungsplan lautet die textliche Festsetzung wie folgt:

.PflanzmalRnahme P 2:

Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB auf den Grundstlicken festgesetzten Pflanzstreifen sind

wie folgt zu bepflanzen:

- Mind. 3-reihige Strauch-Baumpflanzung

- Pflanzabstand ca. 1,50 m, Reihenabstand ca. 1,50 m

- Anlage der Pflanzreihen erfolgt versetzt

- Geholzqualitaten: Verpflanzte Straucher mit Ballen, 4 Triebe, 60-100 cm Hoéhe (vStr mB, 4
Tr. 60-100).

Fir samtliche Pflanzungen sind standortheimische Arten zu verwenden®.

Mit der hier vorliegenden 1. Anderung soll folgende Fassung gelten:

.PflanzmalRnahme P 2:

Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB auf den Grundstlicken festgesetzten Pflanzstreifen sind
wie folgt zu bepflanzen:

- 2- bis 3-reihige Strauch-Baumpflanzung

- Pflanzabstand ca. 1,50 m, Reihenabstand ca. 1,50 m

- Anlage der Pflanzreihen erfolgt versetzt

Fir samtliche Pflanzungen sind standortheimische Arten zu verwenden®.

Die grundstucksbezogenen Pflanzungen dienen priméar der Durchgriinung des Baugebietes.
Die Begriindung zum Ursprungsplan fuhrt dazu aus:
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sZiel der Planung ist ein durchgriintes Baugebiet. ... Ein mal3geblicher Baustein fiir die Ge-
staltung offentlicher Freifladchen sind dabei Spielpldtze, die an geeigneten Stellen im Gel-
tungsbereich angeordnet werden und damit zu einer Attraktivitatssteigerung des Plangebie-
tes insb. fir junge Familien flihren. Neben schmalen, unmittelbar grundstiicksbezogenen
Pflanzungen (P2), wird eine private Griinflache mit umfangreichen Pflanzvorgaben im mittle-
ren westlichen Teil vorgesehen (P1)*.

Wahrend die Pflanzung P1 im Umweltbericht zum Ursprungsplan mit Wertfaktor 3 angesetzt
wurde und damit einen erheblichen Teil zur Kompensation beitragt, wurden die grundstiicks-
internen Pflanzsreifen P2 lediglich mit Wertfaktor 2 angesetzt. Damit wurde dem Umstand
Rechnung getragen, dass sich diese Pflanzungen aufgrund ihrer Breite von lediglich 5 — 6 m
und der umgebenden Nutzung nur eingeschrankt entwickeln werden. Dies im Blick habend
halt die Gemeinde die Pflanzanforderungen des Ursprungsplans fiir Gberzogen und reduziert
diese mit der 1. Anderung — ohne dass das grundsatzliche Planungsziel einer Durchgriinung
aufgegeben wird. Auch mit den reduzierten Anforderungen kann eine Pflanzqualitat analog
Wertfaktor 2 erreicht werden. Bilanziell-kompensatorisch andert sich nichts.

3.3 Kompensation / Gebietsinterner Grunflachenausgleich

Die vorliegenden Anderungsfestsetzungen schaffen an mehreren Stellen Eingriffe in den Na-
turhaushalt, zuvorderst zu Lasten von vormalig festgesetzten Abstandsgrunflachen. Im Ein-
zelnen:

Teilflache Sud: Schaffung zuséatzlicher Versiegelungs-

Option auf 1.000 m? = Verlust von 1.000 m? unversiegel-
ter Baugebietsflache

Teilflache Nord: Schaffung Parkplatzflache im Bereich

der Wendeschleife + Erweiterung Baugebiet Ml = Verlust von 830 m? Abstandsgrun.
Teilflache West: Schaffung Parkplatzflache nordlich
des ,Parks® = Verlust von 200 m? Abstandsgrun.

Zusammenfassend gehen ca. 1.930 m? Flache verloren, die gemaR Stadtetagsmodell mit
Wertstufe 1 zu bewerten sind. Hierfur wird folgender gebietsinterner Ausgleich geschaffen:

Teilflache Sid: Sicherung von Off. Griinflache zu

Lasten von Flachen nach § 9 (1) Nr. 14 BauGB

(Reduzierung Feuerldschteich): ca. 270 m?
Teilflache West: Schaffung von Grinflache zu

Lasten Baugebiet MI; ca. 1.300 m? abzgl. Weg am

Westrand, anrechenbar: ca. 1.000 m?
Teilflache Ost: Ergdnzung Waldflache auf

Ca. 120 m?. Die Flache wird dreifach

gewertet, um der Wertigkeit Wald im Abgleich zur

vormaligen Festsetzung Fahrweg / MI: ca. 360 m?

Zusammenfassend kann damit auf 1.630 m? eine Aufwertung erzielt werden. Rechnerisch-
bilanziell fehlen damit im Abgleich zum Eingriff 300 m2 Diese Diskrepanz halt die Gemeinde
Wesendorf im Gesamtkontext der Planung fir den insgesamt fast 30 ha groRen Geltungsbe-
reich fur vernachlassigbar. Die Gemeinde erkennt keine verbleibenden, nachhaltigen Um-
weltauswirkungen, aufgrund derer zwingend ein vollstandiger rechnerischer Ausgleich erfol-
gen musste.
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4 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die Ubergeordneten Planungsvorgaben, sei es der Flachennutzungsplan oder die Raumord-
nung und Landesplanung, werden mit der hier vorliegenden 1. Anderung nicht tangiert.

Gemaly Aussage der Unteren Raumordnungsbehérde in einem Abstimmungstermin am
25.10.2019 gilt, dass der Grofsraumverband die Planungsziele grundsatzlich mittragt, da es
Zielsetzung der Raumordnung ist, fir das Areal eine standortangemessene und wirtschaft-
lich langfristig tragféahige Nachnutzung / Konversion zu sichern. Der Standort ist - anders als
andere ,wilde Siedlungen® - rdumlich und infrastrukturell-verkehrlich an den Hauptort We-
sendorf angebunden. Dies gilt auch weiterhin.

In der Begrindung des Ursprungsplans wurde auf weitere raumordnerische Belange aus-
fuhrlich eingegangen. Hierauf wird verwiesen.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Wesendorf bleibt bestehen, § 8 (2). Hierzu bedarf es an dieser Stelle erkennbar keiner weite-
ren Ausfuhrungen.

4.1 Belange benachbarter Gemeinden

Belange der Bauleitplanung benachbarter Gemeinden werden durch dieses Verfahren, vor-
behaltlich der Ergebnisse der nachbarkommunalen Abstimmung, nicht berihrt, § 2 Abs. 2
BauGB.

4.2 Planerische Rahmenbedingungen

Im Zuge des Ursprungsplans Wesendorf Residenz wurden eine Vielzahl von Belangen an-
gesprochen, die - soweit sie hier nicht revidiert werden - allesamt weiter Gultigkeit haben.
Unter Bezug auf die hier vorliegenden Anderungsinhalte bediirfen folgende Belange einer
vertiefenden Betrachtung.

4.2.1 Belange der VerkehrserschlieBung

Die aulere Erschliefung des Plangebietes erfolgt in Richtung bzw. aus Richtung Osten. Dort
gelangt man Uber die Gemeindestralle Zum Hammersteinpark zur Einmindung in die Gif-
horner Stralte, K 7, und von dort nach Norden Ri. Wesendorf und nach Stiden zur B 4.

Die Verbindungen aus dem Plangebiet in Richtung Lange Strafe wurden — bis auf die be-
stehenden Hauptzufahrt im Osten — gekappt. In der Folge erlangt die Verbindung via Mdl-
dersstrale Richtung B 4 einen derart umwegigen Charakter, dass die Inanspruchnahme fur
Ziel- / Quellverkehr des Plangebietes nicht langer attraktiv ist. Das seinerzeitige Verkehrs-
gutachten bertcksichtigte dies. Unterstitzt wird die Verkehrsfuhrung noch durch eine west-
lich des Plangebietes, im Ubergang Lange StraRe / MdldersstralRe vorgesehene Fahrbahn-
verengung. Eine Durchgangigkeit, etwa fir den Linienbus, aber auch insbesondere fur die
westlichen Anlieger (Stollbrockring) bleibt gegeben. Dennoch stellt die kinftige Verengung
ein Hindernis dar, dass fiir den planbedingten Verkehr die Anbindung nach Westen unattrak-
tiver macht.

Die geschilderte Verkehrslenkung berlcksichtigte die Bedenken der Landesbehdrde flr
Straflenbau und Verkehr, Wolfenbdittel. Hierzu erfolgte eine Vorabstimmung mit der Landes-
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behdrde. Mit dem Vorgehen kdnnen die Belange der klassifizierten StralRen im Umfeld Be-
ricksichtigung finden ebenso wie die Belange der Anlieger Stollbrockring, fur die sich die
Verkehrsfihrung im Grundsatz nicht andert. Die verkehrstechnische Untersuchung wurde
gemald der geanderten Verkehrsfihrung bereits im Zuge des Ursprungsplans (zur seinerzei-
tigen erneuten Auslegung) Uberarbeitet und wies nach, dass der Knotenpunkt Zum Hammer-
steinpark / Gifhorner Stralle auch unter Berlcksichtigung der Aufnahme der Gesamtver-
kehrsmengen hinreichend leistungsfahig ist: Qualitatsstufe ,B“ gemaR HBS? in der Spitzen-
stunde immer noch ,D".

Diese grundséatzliche Verkehrsfihrung gemal des Ursprungsplans wird beibehalten.

Mit der Option der Fihrung des Linienbusses durch die Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung andert sich verkehrlich nichts insofern, dass dieser auch bisher schon via Lange
StralRe Richtung Westen, B 4, fuhr.

Allerdings erfolgen flr die sudwestlichen Mischgebietsgrundstiicke nunmehr wieder direkte
Anbindungen an die Lange Strale, vgl. geanderter § 8.1 der textlichen Festsetzungen,
nachdem die Lange Stral3e nunmehr 6ffentlich gewidmet ist. Betroffen sind davon max. acht
Grundstucke, vgl. Planunterlage mit Grundstucksaufteilung. Die aus diesen acht Grundstu-
cken resultierenden Quellverkehrsmengen stellen die grundsétzlichen Verkehrsablaufe nicht
in Frage. Zwar liegen die Grundstliicke mit ihrer Anbindung an die Lange Strale so, dass die
Verbindung Richtung B 4 einen Attraktivititszuwachs erfahrt, dennoch ist je nach Zielver-
kehrsrichtung eine Aufteilung der Verkehre Richtung Westen und Osten zu erwarten. Dies in
Verbindung mit der geringen Anzahl der betroffenen Grundstiicke lasst, unabhangig von der
noch nicht feststehenden Bebauungsdichte auf den Grundstiicken und der daraus resultie-
renden Anzahl an Wohneinheiten, erkennen, dass die geringe potentielle Mehrbelastung an
der Einmindung Moéldersstralle / B 4 keine verkehrlichen Auswirkungen haben wird.

Hinweis: Das weitere Konzept der internen ErschlieRung wird vom vorliegenden Anderungs-
verfahren nicht berthrt.

4.2.2 Belange des Bodenschutzes

Die Untere Bodenschutzbehdrde, Landkreis Gifhorn, hat im Zuge des Ursprungsverfahrens
deutlich gemacht, dass sie aufgrund der bekannten Nutzungshistorie der Flache als militari-
sche Liegenschaft BaumalRnahmen nur unter vorheriger fachlicher Begutachtung und Be-
schreibung ,gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” zustimmen wird.

Der Begrindung des Vorganger-Bebauungsplans Campus war dazu bereits zu entnehmen:
.In Bezug auf weitere Verdachtspunkte zu Schadstoffen sind keine konkreten Hinweise ein-
gegangen. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass Belastungen z.B. durch alte Heizungs-
anlagen und den dazugehérigen Tanks bestehen. Sollte sich im Zuge der Realisierung ein
Altlastenverdacht ergeben, sind geeignete MalRnahmen einzuleiten. Im Jahr 2007 wurde
das Flurstiick 13/39 (ehemalige Jagerstuben) durch die Firma SONTEC sondiert. Diese
kam zu folgendem Ergebnis: "Die GesamtgroRe des Flurstiicks betrdgt 8.492 m? Davon
konnten 702 m? (Jagerstuben) nicht untersucht werden. Computergestiitzt sondiert und
punktuell berdumt wurden 3.666,10 m2 Die lbrigen 4.123,90 m? wurden konventionell per
Hand sondiert und berdumt®.

% Handbuch fiir die Bemessung von Straenverkehrsanlagen, Ausgabe 2015, FGSV. Dabei sind 6 Qualitatsstu-
fen vorgesehen, A bis F, wobei A eine nahezu ungehinderten Verkehrsfluss bedeutet, F eine Uberlastung des
Knotenpunktes.
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Um den Belangen des Bodenschutzes bzw. hier gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gerecht zu werden gilt. Bei Bekanntwerden von Anzeichen einer mdglichen schadlichen Bo-
denverunreinigung im Zuge von TiefbaumalRnahmen ist die Untere Bodenschutzbehérde un-
verzuglich einzuschalten. Dies kénnten z.B. Vergrabungen (Hausmiill, Bauschutt usw.) oder
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens (Verfarbungen, Geruch usw.) sein. Weitere
Mallnahmen (wie Felduntersuchungen, Bodengutachten, Gefahrdungsanalyse, Entsorgung)
und damit einhergehender zeitlicher Verzug kénnen die Folge sein. Hierauf weist der Bebau-
ungsplan als Allg. Hinweis Il hin.

Von einer etwaigen TiefbaumalRnahmen vorhergehenden geologischen Felduntersuchung
wurde im Rahmen der Bauleitplanung abgesehen, da die Gemeinde weitere punktuelle, sich
an den konkreten Baumaflnahmen orientierende Bewertungen fir zielfGhrender erachtete.
Dafir regelte § 5 textlichen Festsetzungen die Oberflachenwasserversickerung. Die in der
Entwurfsfassung vom 23.02.2021 enthaltene Option einer Ableitung in den Regenwasserka-
nal wurde gestrichen. Stattdessen wurde erganzend eine Regelung aufgenommen, mit der
sichergestellt werden kann, dass das versickernde Regenwasser keine verunreinigten Bo-
denschichten durchfliet. Deren Vorkommen kann angesichts der Vornutzung des Areals
nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Sollten Bodenverunreinigungen angetroffen wer-
den, ist ein Bodenaustausch durchzuflhren und zwar in den ,von versickerndem Wasser be-
troffenen Bereichen®. D.h. unter Umstanden bedarf es eines Bodenaustauschs nicht nur un-
terhalb der Versickerungsanlage, sondern ggf. in seitlichen Randbereichen.

Zwischenzeitlich ist anzufiihren, dass fir das Gesamtareal eine Untersuchung vorliegt, die
sich auf die potentiell kontaminierten Bereiche bezog und selbst dort keinerlei Befunde her-
vorbrachte. Diese Untersuchung ist in Anlage 1, 2 angefligt (ohne weitere Anlagen und An-
hang). Daruber hinaus liegen weitere punktuelle Einzeluntersuchungen vor, bei denen be-
treffs der grundstiicksbezogenen Anforderungen an Bohrungen und Analytik mit der Unteren
Bodenbehdrde beim Landkreis Gifhomn eine Ubereinstimmung erzielt worden war. Auch die-
se brachten kein negatives Ergebnis, so dass die Gemeinde bei plausibler Bewertung poten-
tieller Gefahren zu der Abwagung gelant, dass weitere Untersuchungen nicht gerechtfertigt
werden kdnnen.

4.2.3 Belange des Immissionsschutzes

Zum Ursprungsplan lag die Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Wesendorf
Residenz* von BMH, Garbsen, Stand Endfassung Juli 2021, vor. Relevant sind vornehmlich
die gewerblichen Immissionen. Hinsichtlich der von den vorhandenen und geplanten gewerb-
lichen Nutzungen ausgehenden Immissionen stellte der Gutachter fest, dass die fur Misch-
gebiete malgeblichen Beurteilungspegel von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) nahezu im
gesamten Plangebiet eingehalten werden. Wie zu erwarten ergaben sich im Sidosten des
Geltungsbereichs Uberschreitungen um bis zu 5 dB(A).

Anders als bei Verkehrslarm, bei dem durch MalRnahmen zum passiven Schallschutz Abhilfe
geleistet werden kann, ist dies bei gewerblichen Immissionen nicht ohne weiteres moglich.
Der Gutachter diskutierte diese Option in Abschnitt 6.2.1 seines Gutachtens zwar an und
stellt sog. Larmpegelbereiche als Voraussetzung zur Festsetzung passiver Schallschutz-
maflnahmen (gemafl DIN 4109) dar. Die Gemeinde Wesendorf entschied sich damals je-
doch mit dem Ziel grof3tmdglicher Rechtssicherheit dafiir, von dieser Option keinen Ge-
brauch zu machen.

Um den Anforderungen an den Larmschutz gerecht zu werden, setzte der Bebauungsplan
daher folgende MaRRnahmen innerhalb des nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB definierten Be-
reichs, in dem die nachtlichen Werte von 45 dB(A) Uberschritten werden, fest:
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e Es ist eine Grundrissanordnung zu wahlen, nach der schutzbedurftige Raume, hier
Schlafzimmer und Kinderzimmer, abgewandt von den Emissionsquellen angeordnet
werden, d.h. keine Ausrichtung nach Osten / Stdosten.

e Daruber hinaus sind Fenster in Richtung Osten und Siden als nicht 6ffenbare Fenster
vorzusehen.

e Schutzbedirftige Balkone, Loggien, Dachterrassen dirfen nur abgewandt von den
Emissionsquellen errichtet werden, d.h. keine Ausrichtung nach Osten / Stdosten. Bei
einer abweichenden Anordnung sind schutzbedirftige Balkone, Loggien, Dachterrassen
durch geeignete Abschirmmaflnahmen (z.B. Erhéhung der Brustung, Verglasung 0.3.)
abzuschirmen.

Mit diesen Vorkehrungen konnten die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse, hier insbesondere das nachtliche Ruhebedirfnis, gewahrt werden. Erganzend und
klarstellend sei darauf verwiesen, dass der Gutachter damals etwaige abschirmende Hinder-
nisse innerhalb der bestehenden Gewerbegebiete nicht mindernd berticksichtigt hat und all-
gemein von ,Vollausnutzung“ der Gewerbeflachen im Sinne eines ,worst-case“-Ansatzes
ausgegangen ist. Es darf also davon ausgegangen werden, dass sich die tatsachliche o6rtli-
che Situation larmtechnisch besser darstellt als die Berechnung es abbildet.

Wichtig war damals: Die Planung sicherte nicht nur hinreichenden Immissionsschutz im Gel-
tungsbereich, sondern lasst der Gemeinde den gewilnschten gewerblichen Entwicklungs-
spielraum.

Zur erneuten o6ffentlichen Auslegung wurden dann Aktualisierungen / Plananpassungen vor-
genommen: Fir den Gewerbeldarm wurde weiterhin die nachtliche 45 dB(A)-Isophone als
Grenzlinie fur weitreichende MalRnahmen angesetzt. Fur die zusammenfassende Betrach-
tung von Gewerbe- und Verkehrslarm wurde eine weitere 45 dB(A)-Isophone eingefihrt, fur
die die Vorgabe nicht 6ffenbarer Fenster entfallt. Die Anderungen wurden in den Uberarbeite-
ten Planentwurf zur erneuten Auslegung und dann auch in die Endfassung tbernommen.

Dartiber hinaus hatte die Gemeinde in Abstimmung mit dem Vorhabentrager entschieden,
entlang der Sludostkante des Plangebietes ergdnzend zum ohnehin enthaltenen passiven
Schallschutz auch aktiven Schallschutz vorzusehen, indem entlang der den gewerblichen
Immissionen sowie den verkehrlichen Immissionen der Lange Stral3e besonders ausgesetz-
ten Bereichen des Plangebietes eine 6 m hohe Wall-Wand-Kombination errichtet wird. Der
Larmschutz kann auch durch das dort zulassige Gebaude (vgl. MI*) erzielt werden kann.

Die hier beschriebene Grundkonzeption des Larmschutzes bleibt bestehen. Jedoch nimmt

die Gemeinde Wesendorf folgende Neubwertung der Sitaution vor:

- Die Grundrissanordnung als Grundanforderung an schutzbedurftige Raume innerhalb
der betroffenen Isolinie Summarischer Larm muss im Sinne der Schaffung gesunder
Wohnverhaltnisse bestehen bleiben. Die Regelung wird jedoch um eine Ausnahme er-
ganzt, die sich sinngemafl} schon in 6.1 der textlichen Festsetzungen findet: Wenn vor-
gelagerte Gebaude eine wesentliche Pegelminderung erwirken und dies nachgewiesen
werden kann, spricht nichts gegen eine anderweitige Grundrissgestaltung. Damit soll
Bauwilligen eine bessere Gestaltungsfreiheit offeriert werden.

- Der Verzicht auf die Regelung zu Freisitzen etc. begriindet sich darin, dass jedwedes
Grundstick die Mdglichkeit offeriert, dass die Bauwilligen ihre jeweiligen Freisitze 1arm-
technisch glinstig exponieren kbnnen und zwar nach Richtung Westen, was eine attrak-
tive Lage darstellt. Das genugt aus Sicht der Gemeinde Wesendorf, um den Schutzan-
forderungen fur derlei Nutzungen zu entsprechen. Sollten Bauwillige eine anderweitige
Ausrichtung wahlen, kénnen sie im Rahmen der architektonischen Selbsthilfe Schutz-
maflnahmen ergreifen — sofern sie es fir nétig erachten. Von verbindlichen Vorgaben
mochte die Gemeinde Wesendorf kiinftig absehen. Stattdessen wird mittels erganztem
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Allg. Hinweis IV auf diese Rahmenbedingung hingewiesen: Neben dem Militarischen
Flugbetrieb weist der Allg. Hinweis IV kinftig auf Folgendes hin: ,Innerhalb der festge-
setzten Abgrenzungen fur Vorkehrungen zum Larmschutz, hier: Isolinie Summarischer
Larm, wird empfohlen schutzbedlrftige Balkone, Loggien, Dachterrassen abgewandt
von den Emissionsquellen, sprich vornehmlich nach Westen orientiert, zu errichten®.

- Der Verzicht auf die Vorgabe nicht 6ffenbarer Fenster begriindet sich darin, dass es aus
Sicht der Gemeinde Wesendorf ausreicht, die vorgenannten Grundrissanforderungen fir
schutzbedirftige Raume vorzusehen, dass dariber hinaus aber die Option bestehen
muss, Fenster in ruhigen Zeiten auch zu 6ffnen. Es besteht kein plausibler Grund daflr,
Fenster dauerhaft geschlossen zu halten bzw. nicht 6ffenbar zu konstruieren. Es genlgt,
wenn der / die Betroffene das Fenster jederzeit zum Zwecke der Schallminderung,
sprich zum Selbstschutz, schlielen kann. Damit werde aus Sicht der Gemeinde sowohl
die Interessen der kinftigen Bewohner wie auch die Belange des immissionsverursa-
chenden Gewerbes hinreichend gewdurdigt. Die Isolinie Gewerbelarm kann somit gestri-
chen werden. Der allg. Hinweis IV wird dazu entsprechend erganzt.

4.2.4 Belange der Gefahrenabwehr, hier Waldbrand

Belange der Gefahrenabwehr waren seitens des Ursprungsplans in Richtung des verblei-

benden Waldrandes, vomehmlich im Norden, zu berucksichtigen. Nach Abwagung der

Standortvorteile und der sich daraus ergebenden Unterschreitung der Abstandsvorgaben

des RROP hat die Gemeinde Wesendorf die Belange der Gefahrenabwehr durch Festset-

zung der Nutzungen in der Ubergangszone wie folgt gewéhrleistet:

e Waldrand.

e 15 m Wundstreifen als extensive Rasenflache bzw. Hochstaudenflur, 6ffentlich (nicht
Bestandteil der Grundstiicke), kein Gehdlzaufwuchs, keine baulichen Anlagen. Notbe-
fahrbarkeit, abschnittsweise regulare FahrerschlieBung.

e Beginn Baugebiet: mind. 15 m Gartenzone zur freien Gestaltung, nur Einzelgehdlze,
Nebenanlagen beschrankt zulassig.

e Beginn der Bebauung / Baugrenze.

Diese Grundkonzeption bleibt auch mit der 1. Anderung im Grundsatz erhalten, lediglich der
im 2. Punkt genannte Notweg entlang des Waldrandes wird mangels Erfordernis gestrichen.
Hierzu sei angemerkt, dass entlang der Nordkante des Geltungsbereichs bereits ein Weg
verlauft (der auch bereits im Campus-B-Plan festgesetzt / gesichert wurde), siehe folgende
Abbildung. Dieser ca. 30 bis 60 m innerhalb der Waldflache befindliche hinreichend befestig-
te Forstweg erlaubt einen Léschangriff, siehe folgende Abbildung 2. Hier liegt das Gelande
hoher und die Bodenverhaltnisse sind daher besser als am unmittelbaren Waldrand, wo die
Anlage eines Weges mit Bezug auf Relief und Untergrund hdchst aufwendig ware.

Fir den Ubergangsbereich zwischen Mischgebiet und Wald im Norden des Geltungsbe-
reichs sind im Einzelnen zudem folgende Rahmenbedingungen anzufiihren:

1. Bei dem Waldbestand handelt es sich nicht um einen geschlossenen Forst, sondern um
einen aufgelockerten, durch eine Vielzahl von nicht-baumbestandenen Inseln gepréagten Be-
reich.

2. Aus dem Baugebiet heraus bestehen an zwei Stellen Méglichkeiten des unmittelbaren Zu-
griffs auf den Waldrand fir die Feuerwehr, im Westen und Osten des Abstandsgriins, jeweils
von den dort festgesetzten offentlichen RingerschlieRungen. Die beiden Anschlusspunkte
liegen ca. 250 m auseinander. Ausgehend hiervon besteht fir Einsatzkrafte die Moglichkeit,
an den Waldrand heranzuricken.

3. Der unmittelbare Waldrand erlaubt einen fulRlaufigen Loschangriff. Der Baumbestand, sie-
he oben, ist recht licht ausgepragt und ragt nur abschnittsweise direkt bis an die festgesetzte
Abstandsgrinflache heran.
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Abbjldung 2: Ausschnitt B-Plan Campus mit Notweg an der Nordkante

£ 4 5

Notwegmarkierung, 5 m Breite

&

Demgemal betrachtet die Gemeinde Wesendorf den in § 8.1 der TF formulierten Alternativ-
fall als gegeben an: Der bereits vorhandene Weg innerhalb der Waldflache bietet nicht nur
bessere Voraussetzungen fir einen Léschangriff als ein ggf. neu anzulegender Weg an der
Sidkante des Waldes. Die Realisierung eines Weges innerhalb der Abstandsgriinflache ist
Ortlich nur mit unvertretbar hohem Aufwand moglich. Zudem besteht die Moglichkeit eines
Léschangriffs von Stdwesten und Sidosten Uber bestehende Wege aus dem Plangebiet
heraus. Von der Anlage eines Weges innerhalb des Abstandsgrins kann daher abgesehen
werden.

Voraussetzung ist: Es geht nicht nur um eine Tragfahigkeit des Weges von 10 Tonnen Achs-
last, und der ausreichenden Breite zum durchfahren, sondern auch um seitlichen Platz um
das Fahrzeug herum um aus dem Fahrzeug die bendtigten Léschgerate zu entnehmen und
einen Einsatzaufbau zu ermdglichen. Ebenso ist die lichte Hohe zu beachten, die dann auch
dauerhaft vorhanden sein muss. Es ist je 3,60 m Breite und lichter Hohe auszugehen, die
dauerhaft sichergestellt sein muissen. Ausweislich des Festsetzung des Campus-
Bebauungsplans ist die Breite gegeben — hinsichtlich der Hoge muss der Eigentimer, der
der gleich ist wie im Plangebiet, hier Sorge tragen. Es gelten hier, da bebauungsplanlastig,
die Anforderungen der NBauO, der DIN 14090 Flachen fir die Feuerwehr sowie die Kenn-
zeichnung mit Hinweisschildern nach DIN 4066. Je nach Nutzungs- und Eigentumerrecht,
sind ggf. Halteverbotskennzeichnungen und Sperrvorrichtungen erforderlich.

Zur Zulassigeit baulicher Nebenanlagen im Abstandsgrin gilt: Im Sinne der Gefahrenabwehr
wurden gemaf § 8.1 der TF bauliche Anlagen jedweder Art im Abstandsgriin nicht zugelas-
sen. Aus Sicht der Gemeinde Wesendorf kdnnen hiervon jedoch Ausnahmen zugelassen
werden, solange a) die Grundflache etwaiger Nebenanlagen nicht mit der Zweckbestimmung
,Grunflache” in Konflikt steht (max. eine Nebenanlage pro Grundstiick, max.10 m? 0.4.) und
b) fur den Fall einer Nebenanlage in der Griinflache ein Mindestabstand von 15 m zur bauli-
chen Hauptanlage (vgl. nicht Gberbaubare Flache des MI) eingehalten wird, um Branduber-
schlag zu verhindern.
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Teil B:
5 Abwagung und Beschlussfassung

Abwagung:

Beschlussfassung:

Die vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan ,Wesendorf Residenz, 1. Anderung, in
Wesendorf mit ortlicher Bauvorschriften Gber Gestaltung wurde in der heutigen Sitzung des
Rates der Gemeinde Wesendorf beschlossen.

Wesendorf,

L.S.

Der Burgermeister

H&P, Laatzen, Mai 2024
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