Gemeinde Schwiilper

Ortsteile: GroR Schwiilper « Lageshiittel * Rothemihle « Walle

Die Bﬂrgermeisterin info@gemeinde-schwuelper.de
Tel.: 05303-508 27-70

Gemeinde Schwiilper, Schlofistr. 8 A, 38179 Schwiilper

An die bertihrten Behorden und Schwilper, den 24.06.2025
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. beigeflgtem Verteiler

Bebauungsplan "Gewerbegebiet nérdlich der K 57", 2. Anderung

Gemeinde Schwiilper, Ortsteil Lagesbiittel, Landkreis Gifhorn

- Planverfahren gem. § 4 (2) Baugesetzbuch (BauGB) Behordenbeteiligung und sonstige Trager
offentlicher Belange

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schwtilper hat in seiner Sitzung am 08.05.2025 die Entwurfe zur
2. Anderung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet nérdlich der K 57" sowie der Begriindung einschlieRlich
Umweltbericht unter Beriicksichtigung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gemal § 3 Abs. 1 BauGB und aus der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB zugestimmt und die Veréffentlichung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager oéffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und der
benachbarten Gemeinden gemafll §2 Abs. 2 BauGB wird gem. §4 a Abs. 2 BauGB gleichzeitig
durchgeflhrt.

Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben zum Ziel der Planung und welche umweltbezogenen
Informationen zur Verfiigung stehen, entnehmen Sie bitte beiliegender Bekanntmachung.

Hiermit werden Sie gebeten, innerhalb der Auslegungsfrist Stellungnahmen aus Sicht der von lhnen zu
veriretenden Belange vorzubringen. Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kdnnen bei der
Beschlussfassung uber den Bauleitplan gem. §§ 3 Abs. 2 und 4a Abs. 6 BauGB unberucksichtigt bleiben.

Bitte senden Sie lhre Stellungnahme direkt an: Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung Partnerschaft
mbB, Waisenhausdamm 7, 38100 Braunschweig, die das Planverfahren fur die Gemeinde koordiniert.
Stellungnahmen kdnnen vorzugsweise auch per E-Mail an stadtplanung@dr-schwerdt.de gesendet
werden.

Liegt bis zum Ende der Frist keine Stellungnahme vor, geht die Gemeinde davon aus, dass von lhnen zu
vertretende Belange der Planung nicht entgegenstehen.

Wenn Sie weitere Unterlagen oder Informationen zu der Planung benétigen, setzen Sie sich bitte mit dem
Biro Dr. Schwerdt in Verbindung.

Mit freundlichen GrfL

#fgermeis erln)' f

Anlagen



VERTEILER

Stand: § 4 (1) BauGB

Bebauungsplan "Gewerbegebiet nérdlich der K 57", 2. Anderung
Gemeinde Schwiilper, Ortsteil Lagesbiittel, Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn

Behdrden und sonstige Tréager offentlicher Belange
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18.

Landkreis Gifhorn, Ortsplanung, Schlossplatz 1, 38518 Gifhorn
ortsplanung@gifhorn.de + Papierexemplare 2-fach
NLStBY — Nds. Landesbehérde flir Stratienbau und Verkehr, regionaler Geschéftsbereich Wolfenbiittel,

Sophienstralie 5, 38304 Wolfenbiittel
poststelle-wf@nlstbv.niedersachsen.de

NLStBV — Nds. Landesbehdérde flir Stratenbau und Verkehr, zentraler Geschéftsbereich 2,
Dezernat 22 — Planung und Umweltmanagement, Gottinger Chaussee 76 A, 30453 Hannover
poststelle@nlstbv.niedersachsen.de

NLStBV — Nds. Landesbehdrde fir Straenbau und Verkehr, zentraler Geschaftsbereich 4,
Dezernat 42 — Luftverkehr, Géttinger Chaussee 76 A, 30453 Hannover
luftverkehr@nlstbv.niedersachsen.de

Die Autobahn GmbH des Bundes (AdB), NL Nordwest, AulRenstelle Hannover, Gradestrale 18,
30163 Hannover

FU-NOW-AS-H-Poststelle@autobahn.de

NLWKN — Nds. Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kisten- und Maturschutz,
Rudolf-Steiner-Stralle 5, 38120 Braunschweig

Beteiligung.Sued@nlwkn.niedersachsen.de

Wasserverband Gifhorn, Nordhoffstralle 2a, 38518 Gifhorn

info@wvgf.de

Regionalverband Grofiraum Braunschweig, Artmax, Frankfurter Stralle 2, 38122 Braunschweig
toeb@regionalverband-braunschweig.de

Landesamt fUr Bergbau, Energie und Geologie, Postfach 51 01 53, 30631 Hannover

toeb-beteiligung@lbeg.niedersachsen.de

REMONDIS GmbH & Co. KG, Region Nord, Niederlassung Gifhorn, Im Heidland 11, 38518 Githorn
ithorn@remondis.de

Harbour Energy / Wintershall Dea Deutschland GmbH, Am Lohsepark 8, 20457 Hamburg
lananfragen@harbourenergy.com

ExxonMobil Production Deutschland GmbH, Vahrenwalder Stralte 238, 30179 Hannover
landabteilung@exxonmobil.com

Gasunie Deutschland Transport Services GmbH, Pasteurallee 1, 30665 Hannover
lananfragen@agasunie.de

Neptune Energy Deutschland GmbH, Ahrensburger Stralie 1, 30659 Hannover
anfrage@neptuneenergy.de

Vermilion Energy Germany GmbH & Co. KG, Baumschulenallee 16, 30625 Hannover
landangelegenheiten@vermilionenergy.com

LEE, Landesverband Emeuerbare Energien Niedersachsen/Bremen e.V., Herrenstralle 6,
30159 Hannover

info@lee-nds-hb.de

Abwasserverband Braunschweig, Celler Stralle 22, 38176 Wendeburg-Neubriick
info@abwasserverband-bs.de

Wasserstrafien- und Schifffahrtsamt Mittellandkanal / Elbe-Seitenkanal, Standort Braunschweig,
Ludwig-Winter-Strale 5, 38120 Braunschweig
wsa-mlk-esk@wsv.bund.de
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38.

Aller-Ohre-Ise-Verband, Dannenbitteler Weg 100, 38518 Gifhorn
sekretariat@aoi-verband.de

Unterhaltungsverband Schunter, Kupfermiihlenberg 1a, 38154 Kénigslutter am Elm
info@schunterverband.de + Papierexemplar

Unterhaltungsverband Oker, An der Bornkappe 4, 38707 Altenau
Hubertus.Koehler@t-online.de

ArL — Amt fiir regionale Landesentwicklung Braunschweig, Friedrich-Wilhelm-Stralte 3,
38100 Braunschweig

Poststelle@arl-bs.niedersachsen.de

Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Braunschweig, Team Léndliche Entwicklung,
Helene-Kinne-Allee 5, 38122 Braunschweig

bst.braunschweig.leu@Iwk-niedersachsen.de

Forstamt Stidostheide der Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bodemannstrale 16,
38518 Gifhorn
foa.suedostheide@lwk-niedersachsen.de

Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik NL Nord, PTI 24, Friedrich-Seele-Strale 7,
38122 Braunschweig
T-NL-N-PTI-24-Bauleitplanung@telekom.de

DFMG Deutsche Funkturm GmbH, Produktion Nord, Herr Daniel Philipp, Manager Baurecht,
Funk & Umwelt fiir Norddeutschland, Uberseering 2, 22297 Hamburg
d.phili dfmg.de

Deutsche Post Real Estate Deutschland GmbH, Frau S. Bill, Godesberger Allee 157, 53175 Bonn
CRE-Germany PM_ SPO@dpdhl.com

DB Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Baurecht I, Hammerbrookstralte 44, 20097 Hamburg
DB.DBImm.NL.HMB.Postfach@deutschebahn.com

Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH, Vahrenwalder Stralte 236, 30176 Hannover
koordinationsanfragen@KabelDeutschland.de

WOBCOM GmbH, Helilinger Strafte 1 - 5, 38440 Wolfsburg

info@wobcom.de

LEA — Gesellschaft fiir Landeseisenbahnaufsicht mbH, Leonhardtstrae 11, 30175 Hannover
info@lea-niedersachsen.de

Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben, Hauptstelle Portfoliomanagement,
Otto-von-Guericke-Stralte 4, 39104 Magdeburg
toeb.ni@bundesimmobilien.de

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig, Ludwig-Winter-Strale 2, 38120 Braunschweig
poststelle@gaa-bs.niedersachsen.de

Landesnahverkehrsgesellschaft Niedersachsen mbH (LNVG), Kurt-Schumacher-Stralie 5,
30159 Hannover

info@Inva.de

LSW Energie GmbH & Co. KG, 38432 Wolfsburg

netzplanung@lsw-netz.de

Nds. Landesforsten — Forstamt Géhrde, Kénig-Georg-Allee 6, 29473 Gohrde
Poststelle@nfa-goehrde.niedersachsen.de

LGLN, Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen,
RD Braunschweig-Wolfsburg, Katasteramt Gifhorn, Am Schlossgarten 6, 38518 Gifhorn
Katasteramt-GF @LGLN.niedersachsen.de

LGLN — Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,
RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Dorfstralte 19, 30519 Hannover

kbd-postfach@Igln.niedersachsen.de
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Bundespolizeidirektion Hannover, M&ckernstraie 30, 30163 Hannover
bpold.hannover@polizei.bund.de

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr (BAIUD Bw),
Referat Infra | 3, Postfach 29 63, 53019 Bonn
BAIUDBwToeB@bundeswehr.org

Handwerkskammer Braunschweig-Liineburg-Stade, Wirtschaftspolitik und Regionalmanagement,
Friedenstrale 6, 21335 Lineburg
bauleitplanung@hwk-bls.de

Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg, Geschéaftsstelle Wolfsburg,
PorschestralRe 32, 38440 Wolfsburg
michael.wilkens@ihklw.de; jan.weckenbrock@ihklw.de

Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmbH, Lilienthalplatz 5, 38108 Braunschweig
info@fhbwe.de

Verkehrsgesellschaft Landkreis Gifhorn mbH, Wolfsburger Stral3e 1, 38518 Gifhorn
service@vlg-gifhorn.de

Kath. Kirche im Bistum Hildesheim, Bischéfliches Generalvikariat, Abt. Immobilien,
Postfach 10 02 63, 31102 Hildesheim
beate rischer@bistum-hildesheim.de

Ev.-luth. Landeskirche Hannovers, Kirchenamt in Gifhorn, EylRelkamp 4, 38518 Gifhorn
liegenschaften.ka.gifhorn@evlka.de

Agentur fur Arbeit Helmstedt, Dienststelle Githorn, Winkeler Stralte 1, 38518 Gifhorn
Helmstedt@arbeitsagentur.de

Staatliches Baumanagement Braunschweig, An der Martinikirche 7, 38100 Braunschweig
poststelle@sb-bs.niedersachsen.de

Polizeiinspektion Gifhorn, Hindenburgstralie 2, 38518 Gifhorn
poststelle@pi-gf.polizei.niedersachsen.de

Avacon Netz GmbH, Watenstedter Weg 75, 38229 Salzgitter
fremdplanung@avacon.de@avacon.de

Avacon Wasser GmbH, Ohrsleber Weg 5, 38364 Schéningen
silke.tuster@avacon-wasser.de

TenneT TSO GmbH, Eisenbahnléangsweg 2a, 31275 Lehrte-Ahlten
fremdplanung-zn@tennet.eu

Freiwillige Feuerwehr, (iber: Samtgemeinde Papenteich, Ordnungs- und Standesamt,
Hauptstralte 15, 38527 Meine
maguhn@papenteich.de

Samtgemeindebiirgermeisterin als Ortliche Zivilschutzleiterin, Uber: Samtgemeinde Papenteich,
Hauptstralte 15, 38527 Meine
Samtgemeindebuergermeisterin@papenteich.de

Samtgemeinde Papenteich, als Trager der Flachennutzungsplanung, Hauptstrae 15, 38527 Meine
Oliver.Fiedler@papenteich.de

Sonstige Interessenverbénde

V1

V2

V3

KONU — Koordinationsstelle der Natur- und Umweltschutzverbénde im Landkreis Gifhorn,
Frau Stefanie Hillmann, Liben 29, 29378 Wittingen
konu@gmx.de

Landvolk Niedersachsen, Kreisverband Githorn-Wolfsburg e.V., Geschéftsstelle Gifhorn,
BodemannstralRe 16, 38518 Gifhorn
info@landvolk-gifhorn.de

Dachverband der Beregnungsverbande, Bodemannstrale 16, 38518 Gifhorn
info@landvolk-gifhorn.de

Nachbargemeinden

N1

N2

N3

N4

Stadt Braunschweig, Platz der Deutschen Einheit 1, 38100 Braunschweig
entwicklungs.standortplanung@braunschweig.de

Gemeinde Wendeburg, Am Anger 5, 38176 Wendeburg
wagner@wendeburg.de

Gemeinde Adenbittel, Thiberg 4a, 38528 Adenbiittel
gemeinde@adenbuettel.de

Gemeinde Vordorf, Weststralle 13, 38533 Vordorf

info@vordorf.de
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Gemeinde Schwilper, Ortsteil Lagesbiittel
Landkreis Gifhorn

Bebauungsplan

Gewerbegebiet nordlich der K57
2. Anderung

Kartengrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fiir Geoinformation und
Gebietsabgrenzung Landesvermessung Niedersachsen,

© (2024) Q LGLN
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““““““““ ~ Das Plangebiet befindet sich im Osten der
o 5 e bebauten Ortslage Lagesbuttel, wie dargestellt.

© OpenStreetMap - Mitwirkende

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fiir Stadtplanung Partnerschaft mbB - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig
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Planzeichenerklarung (BauNVO 2023, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

Ml / MI*

Mischgebiete, s. textl. Festsetzung Ziff. 1.1, 6.7

MaR der baulichen Nutzung

0,6

OK11m

Grundflachenzanhl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

Oberkante des Firstes bzw. der Attika als HochstmaR, s. textl. Festsetzung Ziff. 2.1

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a

Verkehrsflachen

Abweichende Bauweise, s. textl. Festsetzung Ziff. 3.2
Baugrenze

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Straflenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie auch gegentber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Parkflache

Fulgangerbereich
Einfahrtsbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Gemeinde Schwiilper
Ortsteil Lagesbiittel

Gewerbegebiet nordlich der K57
2. Anderung

Stand: § 3 (2) / § 4 (2) BauGB Bebauungsplan

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fir Stadtplanung Partnerschaft mbB - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig




Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Sichtdreieck

Flachen flr Versorgungsanlagen, fr die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie flir
Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige Malinahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken

@ Versorgungsflache Elektrizitat

Grunflachen

- Private Griinflache

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft, s. textl. Festsetzung Ziff. 5.1, 5.2

. Baume erhalten, s. textl. Festsetzung Ziff. 4.3

Sonstige Planzeichen

Il B
r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

I- T -I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
| | Gewerbegebiet nordlich der K 57

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
Gewerbegebiet nérdlich der K 57, 1. Annerung

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Abgrenzung des MalRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche, s. textl. Festsetzung Ziff. 6

Gemeinde Schwiilper
Ortsteil Lagesbiittel
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Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB), § 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO))

1.1 Die zulassige Nutzung durch Vergnlgungsstatten in den Uberwiegend gewerblich gepragten Teilen des Gebietes
gem. § 6 Abs. 2 BauNVO, die ausnahmsweise auch auBerhalb der Uiberwiegend gewerblich gepragten Teilen des
Gebietes zulassig ist, ist in den Mischgebieten MI und MI* des vorliegenden Bebauungsplans ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Hoéhen baulicher Anlagen

(§ 9Abs. 1Nr. 1i.V.m. Abs. 3 BauGB, § 16 BauNVO)

Fur die Mischgebiete Ml und MI* werden Oberkanten fiir die maximalen Gebaudehéhen (OK) festgesetzt. Diese
bezeichnen den obersten, dulersten Punkt der Dachhaut. Bei geneigten Déachern wird dieser durch den oberen
Abschlusspunkt des obersten Firstes definiert, bei Flachdachern handelt es sich um den héchsten Punkt der
Attika.

Bezugspunkt fur die Hohenangaben ist die Hohenlage der bestehenden Verkehrsflache an dem Punkt der
StralRenbegrenzungslinie der der Mitte der straRenzugewandten Gebaudeseite am nachsten liegt. Steigt oder fallt
das Geldnde vom Bezugspunkt zur Mitte der stralRenseitigen Gebaudeseite, so ist die Normalhéhe um das Malk
der natrlichen Steigung oder des Gefélles zu verandern.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9Abs. 1Nr. 2i. V. m. Abs. 6 BauGB, § 9 Abs. 2 Niedersachsische Bauordnung (NBauO))

Die Uberbaubaren und nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB sind, soweit sie nicht
fir andere zulassige Nutzungen erforderlich sind, gem. § 9 Abs. 6 BauGB i.V. § 9 Abs.2 NBauO als Griinflachen
auszubilden. Kies- /Schotterflachen gelten nicht als Griinfldchen im Sinne dieser Festsetzungen.

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Innerhalb der Mischgebiete MI und MI* gilt die abweichende Bauweise. Gebaudelangen von insgesamt tiber 50 m
sind zulassig.

Griinordnung
(§ 1a Abs. 3 BauGB)
Als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme ist flir jedes neu zu errichtende Hauptgebaude im Geltungsbereich des
Bebauungsplans auf dem jeweiligen Grundsttick:
a) ein mittel- bis groRkroniger standortgerechter Laubbaum,
b) 5 m? Pflanzstreifen mit heimischen, standort- und landschaftsgerechtem Laubgehdlz je angefangener 15 m?
versiegelter Grundflache des Hauptgebaudes
(1 Gehdlz je 2 Ifd. m?) zu pflanzen.
Samtliche als zu pflanzend festgesetzte Gehdlze im Plangebiet sind artgerecht zu unterhalten und im Falle ihres
Abganges adaquat zu ersetzen.
Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Die mit Pflanzbindungen versehenen Baume im Plangebiet sind zu pflegen und artgerecht zu erhalten.
MaRnahmen, die zu einer Beeintrachtigung flihren konnten, wie bspw. Versiegelungen oder Lagerung von
umweltgefahrdenden Stoffen, die Einrichtung von Arbeitsflachen im Wurzelballenbereich sind zu unterlassen. Die
Geholze sind im Falle ihres Abgangs durch standortgerechte Gehdlze adaquat zu ersetzen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die innerhalb der MaRnahmenflachen (1) festgesetzten Baum-Strauch-Hecken sind zu pflegen, zu schiitzen und
im Falle ihres Abgangs durch adaquate Ersatzpflanzungen zu ersetzen.
Die innerhalb der MaBnahmenflachen (2) vorhandenen Griinflachen sind weiter zu extensivieren und weitgehend
ihrer natirlichen Entwicklung zu Uiberlassen.
Gemeinde Schwiilper

Ortsteil Lagesbiittel
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Werden im Plangebiet Wohngebaude errichtet bzw. verandert sind deren Dachflachen, sofern sie als Flachdach
ausgefilhrt werden, zu begriinen.

Private Wege, Einstellplatze und Fahrgassen im Plangebiet sind als sog. ,Okopflaster’/ versickerungsoffenes
Pflaster mit einer Wasserdurchlassigkeit von mind. 50 % auszufilhren bzw. mit einem Abflussbeiwert < 0,5. Die
Funktionsfahigkeit des Okopflasters ist in der Herstellung durch einen ausreichenden Sickerraum unter dem
Pflaster sowie durch eine regelméRige Pflege (Entfernen von organischem Material) sicherzustellen.

Immissionsschutz
Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet. Gegenuiber den Emissionen von dort ist passiver Schallschutz
gem. DIN 4109 vorzunehmen:
Fir die Mischgebiete Ml gelten Larmpegelbereiche. Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemaf
DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" " sind Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbediirftigen Raumen mit
einem resultierenden bewerteten Schalldamm-Mall R', s entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu
realisieren:
Larmpegelbereich MaRgeblicher AuBenlarmpegel  [dB(A)]

I 50 - 55

I 56 - 60

1l 61-65

v 66 - 70
Fur larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maRgebliche AuRenlédrmpegel ohne besonderen Nachweis bei
offener Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. Innenhdfen um 10 dB(A) gemindert
werden.
In dem larmvorbelasteten Bereich sind die Fenster zur Bellftung von Schlafraumen und Kinderzimmern vorrangig
in der von der KreisstraBe abgewandten Nord- oder Ostseite der Fassaden vorzusehen. Sofern dies im Einzelfall
nicht moglich ist, sind flir diese Raume schallddmpfende Zuluftanlagen vorzusehen, die mit einem dem
Schallddmm-MaR der Fenster entsprechenden Einfiilgungsdampfungsmal ausgestattet sind, sodass in diesen
Réumen der Immissionswert von unter 45 dB(A) eingehalten wird.
Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, sofern im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens priifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukdrper
bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukorper der maRgebliche AuRenldrmpegel verringert. Je nach
vorliegendem Larmpegelbereich sind dann die hierzu in der DIN 4109, Tabelle 8, aufgefiihrten Schalldamm-Mal
der AuBentabelle zu Grunde zu legen.
In dem larmbelasteten Bereich ist mindestens einer der wohnlich zu nutzenden Freibereiche (Balkone, Loggien,
...) einer Wohneinheit durch eine larmabschirmende Grundrissgestaltung der Wohngebéaude oder anderer
MaRnahmen vor den einwirkenden Verkehrsgerauschen zu schiitzen, sodass der Immissionswert von 60 dB(A)
eingehalten wird.
Innerhalb des Mischgebietes MI* werden keine L&rmpegelbereiche festgesetzt, da es sich derzeit um eine
gewerbliche Nutzung handelt. Sollte diese wider Erwarten zugunsten einer Wohnbebauung aufgegeben werden,
wirden sich auch die Larmpegelbereiche im gesamten Plangeltungsbereich erheblich verandern. Die Zulassigkeit
von Vorhaben in diesem Bereich ist immissionsschutzrechtlich im Rahmen eines Genehmigungsverfahrens
separat durch einen Einzelnachweis zu filhren.

Das Plangebiet ist teilweise durch Verkehrslarm vorbelastet, so dass passive SchallschutzmalBnahmen geméal DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau" erforderlich sind. Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" ist im Beuth Verlag / Berlin erschienen und als technische
Baubestimmung durch das niederséchsische Ministerium fir Soziales, Frauen, Familie und Gesundheit bekannt geben (Nds.
Ministerialblatt 1991, S. 259, gedndert Nds. Ministerialblatt 2055, S. 941).
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1.0

Vorbemerkung

1.1

Die Gemeinde Schwilper liegt im Sudwesten des Landkreises Gifhorn zwischen dem
Oberzentrum Braunschweig und den Mittelzentren Peine und Gifhorn. Sie besteht aus
den Ortsteilen Grol3 Schwiilper, Lagesbuttel, Rothemuhle und Walle. Die Gemeinde
Schwilper ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Papenteich und hatte nach samt-
gemeindeeigener Zéhlung am 22.05.2024 rd. 7.550 Einwohner, wovon ca. 1.250 Ein-
wohner auf den Ortsteil Lagesbdittel entfallen.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Schwilper ist Teil der z. Zt. rd. 25.050 Einwohner zahlenden Samtge-
meinde Papenteich. Fir die Gemeinde gilt das Landes-Raumordnungsprogramm Nie-
dersachsen (LROP) ?). Dieses legt aufgrund der zentral6rtlichen Gliederung die Ober-
und Mittelzentren fest. Gemeinsam mit den Grundzentren bilden sie die zentralen Orte,
die im Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewogener Siedlungs- und Versorgungs-
strukturen zu sichern und zu entwickeln sind (Ziele der Raumordnung (Z) Kap. 2.2.01).
In den Grundzentren sind zentraldrtliche Einrichtungen und Angebote flr den allgemei-
nen taglichen Grundbedarf vorzuhalten (Z Kap. 2.2.03).

Nach dem regionalen Raumordnungsprogramm 2008 (RROP) 2 fiir den GroRraum
Braunschweig ist der Ortsteil Meine der Gemeinde Meine Grundzentrum in der Samt-
gemeinde Papenteich. Die Ortschaft Gro3 Schwiilper in der Gemeinde Schwiilper
Ubernimmt grundzentrale Teilfunktionen (1.1.1 Zentrale Orte Konzept Abs. 9 RROP).
Grol3 Schwulper weist Potentiale fiir eine weitere Siedlungsentwicklung auf (Tab. 1I-7
der Begriindung zum RROP 2008 fir den Grof3raum Braunschweig). Der Planbereich
befindet am stidostlichen Ortsrand des Ortsteils Lagesbdttel. Lagesbuttel ist ein Ortsteil
der Gemeinde Schwiilper ohne zentralortliche Funktionszuweisung.

Wesentliche ortsbildpragende Elemente in der Ortschaft sind die im Osten und Stiden
verlaufenden Flisse Oker und Schunter sowie der von Lagesbuttel kommende Bick-
graben/ Beeke. Es handelt sich um Gewasser Il. Ordnung. Die Oker und Schunter sind
mit ihren Niederungsbereichen als Vorranggebiete fir den Hochwasserschutz festge-
legt; Vorbehaltsgebiete fiir Natur und Landschaft und im Bereich der Oker das Natura
2000/ Flora Fauna Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) erganzen die Festlegungen. Im Nor-
den wird die Ortslage von Vorbehaltsgebieten fir Wald, die mit der Signatur als Vorbe-
haltsgebiet fir Natur und Landschaft und fir Erholung Uberlagert sind, begrenzt. Im
Osten grenzen Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft aufgrund der hohen naturli-
chen standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotentiale sowie aufgrund be-
sonderer Funktionen der Landwirtschaft an. Diese sind tberlagert mit Vorbehaltsge-
bieten fir Natur und Landschaft. Zwischen den Ortschaften Grol3 Schwiilper und La-
gesbdittel ist darlber hinaus ein Vorranggebiet fur die Freiraumsicherung definiert. Im
Nordosten von Schwiilper ist ein Vorranggebiet fur die Trinkwassergewinnung festge-
legt. Dabei handelt es sich um das Trinkwasserschutzgebiet Schwiilper, Zone IlI.

Der Planbereich selbst wird im RROP als vorhandener Siedlungsbereich festgelegt. Er
ist bauleitplanerisch erfasst durch den Bebauungsplan "Gewerbegebiet nordlich der
K 57" sowie seiner ersten Anderung. Die Einbindung in das StraRenverkehrsnetz ist

Y

)

Niedersachsisches Ministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwick-
lung (ML): Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen vom 08.05.2008 (LROP) — zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 14.07.2017; Hannover

Regionalverband GroRRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm fur den GroRraum
Braunschweig 2008, (RROP) - in der aktuellen Fassung; Braunschweig
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1.2

durch die festgelegte Zufahrt auf die K 57 festgelegt, die sich fiir den Planbereich in-
nerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen befindet.

Ziel der Aufstellung ist es, fiir den Geltungsbereich eine Uberplanung des Gebietscha-
rakters vorzunehmen. Hierbei soll dem Umstand Rechnung getragen werden, dass
sich zwischenzeitlich ein starkerer Wohnschwerpunkt entwickelt hat. Die Gemeinde ist
verpflichtet, Bebauungsplane zu &ndern, wenn dies zu Wahrung der stadtebaulichen
Ordnung erforderlich ist.

Direkt norddstlich grenzen Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft aufgrund des ho-
hen, natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials sowie
aufgrund besonderer Funktionen der Landwirtschaft an das Plangebiet an (G Ill 2.1 (6-
7) + 1l 3 (3)). In einer Entfernung von ca. 120 m nordostlich befinden sich Vorrangge-
biete fur die Natur und Landschaft (Z Il 1.4 (6)/(8)) sowie fur die ruhige Erholung
(Z 1l 2.4 (4), die zusatzlich als Vorbehaltsgebiete fir den Wald aufgrund besonderer
Schutzfunktionen (G Il 2.2 (4+9) + Il 3 (3)) in den Darstellungen enthalten sind. Ent-
sprechende Schutzgebietsausweisungen sind nicht hinterlegt. Ca. 100 m dstlich be-
ginnt ein Vorranggebiet fur Freiraumfunktionen (Z Ill 1.2 (4)).

Unter Bezugnahme auf die Entfernung zu den Aul3enbereichsdarstellungen sowie un-
ter Berlcksichtigung, dass die Planung keine weitere Ausdehnung des bestehenden
Siedlungskorpers zum Gegenstand hat, ist mit Beeintrachtigungen der Ziele und
Grundsatze der Raumordnung nicht zu rechnen.

Aufgrund der 0.g. Punkte erachtet die Gemeinde ihre Planung insoweit als an die Ziele
der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4 BauGB angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Die Samtgemeinde Papenteich als Trager der Flachennutzungsplanung fir die Ge-
meinde Schwilper besitzt einen Flachennutzungsplan, der fur die Gemeinde mit dem
Stand der 11. Anderung der Neufassung 2012 seit 28.04.2023 wirksam ist.

Die Anderungen 12 bis 15 befinden sich in Aufstellung. Die 15. Anderung hat fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Anderung von Gewerblichen in Gemischte
Bauflachen zum Gegenstand, sodass im Ergebnis die Festsetzungen aus den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Papenteich entwickelt sein wer-
den.

Begleitend zur Planaufstellung fuhrt die Gemeinde gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Um-
weltprifung durch, die ihren Niederschlag im, in die Begriindung integrierten, Umwelt-
bericht gefunden hat. Durch die Planung werden keine Vorhaben ermdglicht, die anfal-
lig fur schwere Unfalle oder Katastrophen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissions-
schutzgesetzes waren.

Fur den Geltungsbereich ist der Bebauungsplan "Gewerbegebiet nordlich der K 57"
anzuwenden, der in der 1. Anderung rechtskraftig ist. Der Urplan (20.12.1994) wies
dort Gebiete firr eine gewerbliche Entwicklung aus. In der ersten Anderung und Teil-
aufhebung (28.05.2004) wurde auch betriebsbezogenes Wohnen zugelassen und die
Verkehrsfiihrung im Plangebiet geédndert, weil die Baugebietsflachen nicht auf die
Weise aufgeteilt wurden, wie es urspriinglich angedacht gewesen ist. Die 2. Anderung,
die durch die Gemeinde aufgestellt wird, hat die Anderung des Gebietscharakters fiir
Teilflachen des Plangebietes zum Ziel, um dem zwischenzeitlich entstanden, gemisch-
ten Charakter des Plangebietes Rechnung zu tragen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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1.3

Auch der vorhandene Entwicklungsplan der Samtgemeinde Papenteich weist das An-
derungsgebiet als den vorhandenen Siedlungsbereich der Ortslage aus, sodass die
Planung nicht den Inhalten des informellen Planwerks zuwiderlauft.

Notwendigkeit, Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung

Mit der vorliegenden Planung sollen im Osten vom Ortsteil Lagesbuttel, im Gewerbe-
gebiet nordlich der K 57 die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen an zwischen-
zeitlich stattgefundene Nutzungsveranderungen angepasst werden. Mit der Anderung
mochte die Gemeinde dem sich entwickelten Gebietscharakter eines Mischgebietes
Rechnung tragen. Bauordnungswidrigen Zustanden soll damit vorgebeugt werden.

Mit der Anderung ist im Hinblick auf die Festsetzungen planungsrechtlich keine Zu-
nahme der Versiegelungsmaoglichkeiten verbunden. Eine weitere Zunahme der bauli-
chen Inanspruchnahme wird durch die gewahlten Regelungen unterbunden. Im Ge-
genteil, mit der Gebietsanderung, den reduzierten Uberbauungszahlen in den wohn-
baulich dominierten Areal im Nordosten sowie den freigestellten, bisher unbebauten
Flachen geht rein planungsrechtlich eine Reduzierung der Gberbaubaren Flachen ein-
her. Es kann vor diesem Hintergrund auch ausgeschlossen werden, dass im Zuge der
Anderung die Menge an Niederschlagswasser aus dem Plangebiet zunimmt.

Mit der Anderung des Gebietscharakters geht eine Verscharfung der Schutzanspriiche
gegeniber Immissionen aus Verkehr und Gewerbe einher, mit dem das Areal aufgrund
der KreisstralRe und der bisherigen Gewerbepragung erheblich vorbelastet ist. Daher
wurde im Rahmen einer schalltechnischen Uberpriifung die bestehende Situation er-
mittelt, welche die Grundlage fur das weitere Vorgehen darstellt. Zur Wahrung der ge-
sunden Wohnverhaltnisse werden im Ergebnis Larmpegelbereiche festgesetzt. Es ist
davon auszugehen, dass fir den héchstiiberwiegenden Bereich des Plangebietes die
erforderlichen Schalldammmalfe zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte schon
durch die heute ublichen Bauvorschriften zur Energieeinsparung erreicht werden. Nur
fur einen kleinen Teilbereich im Siiden an der K 57 ergeben sich zuséatzliche Anforde-
rungen an den Schallschutz. Die Grenzwerte fur Gewerbelarm werden anhand der Be-
ricksichtigung des derzeitigen Emissionsverhaltens im samtlichen Plangebiet bei der
vorhandenen Wohnbebauung eingehalten.

Erhebliche negative Auswirkungen durch die Planung beschranken sich auf die Ein-
schrankung der Entwicklungsmdéglichkeiten vorhandener und potentieller Gewerbetrei-
bende durch die Umwandlung von Teilen des Plangebietes in Gebiete mit hoheren
Schutzansprichen. Die Gemeinde sieht dies aber gerechtfertigt an, um bestehende
Wohnbebauung planungsrechtlich abzusichern, da die vorhandenen Betriebe im Be-
stand das mogliche Emissionsverhalten nicht ausschopfen und Mischgebietswerte im
Uberwiegenden Teil des Areals eingehalten werden kdnnen.
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2.0

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Mischgebiete Ml und MI* gem. § 6 BauNVO

Im Sinne der Intention der Gemeinde, die zwischenzeitlich entstandene Nutzungszu-
sammenstellung, die vorhandene Bebauung und den Gebietstypus abzusichern, soll
der Teil des Gewerbegebietes norddstlich der Zufahrtsstral3e in die Mischgebiete MI
und MI* geandert werden. Die Gemeinde mdchte damit dem Umstand Rechnung tra-
gen, dass vorhandene Wohnbebauung teilweise keinen gewerblichen Zusammenhang
mehr aufweist. Um ein Abrutschen in die Bauordnungswidrigkeit zu vermeiden, ist eine
Abanderung des Gebietscharakters erforderlich. Es wurde im Rahmen der Uberpla-
nung darauf geachtet, keine Potentiale zur Entstehung weiterer, betriebsunabhangiger
Wohnbebauung zu schaffen. Das wird durch die Grunflachen in den bisher unbebauten
Arealen sichergestellt. Hinzu kommt, dass ein Anwachsen das Wohnanteils in dem
Teilbereich durch die fur ein Mischgebiet erforderliche "Mischnutzung" nicht zu erwar-
ten ist.

Ebenfalls um die Ausbreitung der fir reine Wohnzwecke genutzten Flachen auf den
bebauten Grundstticken zu verhindern, wurde fir den wohnbaulich genutzten Bereich
des Plangebietes — MI/04 - die Grundflachenzahl von 0,6 auf 0,4 abgesenkt und die
zulassige Hohenentwicklung reduziert. Das entspricht nicht nur eher den stadtebauli-
chen Werten flr ein Mischgebiet, mit der Festlegung der Bauweise auf Einzel- und
Doppelhauser erfolgt auch eine nutzungsbezogene Erfassung des Gebietscharakters.

Fir den Teil des Plangebietes an der KreisstralRe, welcher derzeit gewerblich genutzt
wird und auch zukinftig fir eine gewerbliche Nutzung aufgrund des héheren Belas-
tungsgrades an Immissionen prédestiniert ist — MI/06 und MI* -, werden die Ausnut-
zungszahlen (GRZ 0,6; 1l Vollgeschosse; abweichende Bauweise; OK 11m) so belas-
sen, wie es in dem urspringlichen Gewerbegebiet festgelegt wurde, da dieser Grad fur
diese Inanspruchnahme erforderlich ist. Einzige Ausnahme, die Regelungen zu den
Geschossflachenzahlen werden nicht fortgefiihrt, da es sich hierbei um eine Ein-
schrankung handelt, fur die keine stadtebauliche Begriindung mehr besteht.

Die Gliederung der Baugebiete in Ml und MI* erfolgt aufgrund einer immissionsschutz-
rechtlichen Abschichtung des Plangebietes in derzeit wohnbaulich bzw. gewerblich ge-
nutzte Flachen (siehe Kapitel Immissionsschutz).

Um eine fir das Plangebiet und die Umgebung angemessene, abschlieliende Hohen-
reglung fur baulichen Anlagen zu treffen wurden die Regelungen im Urplan Uberpruft
und geringfligig angepasst; flir den wohnbaulich gepragten Bereich leicht reduziert.
Sodass im Ergebnis fiir die Mischgebiete Ml und MI* Oberkanten fur die maximalen
Gebaudehothen (OK) festgesetzt werden. Diese bezeichnen den obersten, &uf3ersten
Punkt der Dachhaut. Bei geneigten Dachern wird dieser durch den oberen Abschluss-
punkt des obersten Firstes definiert, bei Flachdéachern handelt es sich um den héchs-
ten Punkt der Attika.

Die sonstigen Regelungen der vorliegenden Anderung wurden aus der 1. Anderung
des Bebauungsplans mit den MaRRnahmenflachen, Pflanzbindungen, Verkehrsanla-
gen, verkehrsbezogenen Regelungen (Zu- und Abfahrtsverbote), Bereiche mit Baube-
schrankungen mit den 0.g. Ausnahmen dbernommen.

Die im Urplan festgelegten schalltechnischen Einschrankungen werden hingen nicht
fortgefihrt, da davon auszugehen ist, dass die im Mischgebiet zuldssigen Nutzungsar-
ten keine Uberschreitungen in den angrenzenden Wohngebieten auslésen. An dieser
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Stelle wird zudem auf die Genehmigungsebene verwiesen. Au3erdem sind die im Ur-
plan festgelegten Zaunwerte ohnehin aufgrund gerichtlicher Entscheidungen nicht
mehr anwendbar.

Um eine fur den landlichen Bereich angemessene und ortsiibliche Durchgriinung des
Baugebiets zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass Grundstiicksflachen, soweit sie
nicht fr andere zulassige Nutzungen erforderlich sind, als Grunflachen auszubilden
sind. Ziel dieser Festsetzung ist der Ausschluss u.a. von Schotterflachen und nicht
erforderlichen Versiegelungen der privaten Grundsttcksflachen.

Zur Eingrinung werden fur jedes neu zu errichtende Hauptgeb&aude pauschal Baum-
pflanzungen und die Anlegung einer Strauchhecke vorgeschrieben. Damit sollten auch
damit verbundene Eingriffe in die Umweltschutzguter reduziert werden, auch wenn in
der Gesamtschau von der Planung keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind und im
beschleunigten Verfahren E

Sowohl die ErschliefSung als auch die Ver- und Entsorgung des Plangebietes bestehen
bereits. Es wurden durch die Uberplanung keine ganzlich neuen Rahmenbedingungen
ausgelost, die eine Neubetrachtung dieser Themen erforderlich machen.

Denkmalschutzrechtliche Belange oder Belange des Bodenschutzes/ Altablagerungen
sind nach Erkenntnissen der Gemeinde durch die Planung nicht berthrt.

Es ist aber dennoch nicht auszuschlieen, dass bei Bodeneingriffen archaologische
Denkmale auftreten, die dann unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde / der
Kreis-und Stadtarchaologie (Herrn Dr. Eichfeld, Tel. 05371/3014; ingo.eichfeld@gif-
horn.de) gemeldet werden mussen (8 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzge-
setz - NDSchG). Méglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die
Fundstelle unverandert zu belassen und vor Schaden zu schiitzen (8§ 14 Abs. 2
NDSchG).

Aus klimaschitzenden Grinden wird bei der zukinftigen Errichtung von Flachdachern
eine Begrinung verlangt. Die Gemeinde mochte damit umweltbewusstes Bauen for-
cieren. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Vorgabe zur Begriinung von Flachdachern
ausschlielich fur Neubebauung gilt, da es bei der Veranderung bestehender Anlagen
aus statischen Grunden in der Regel nicht umsetzbar ist.

Um Auswirkungen durch Versiegelungen zu minimieren und im Hinblick auf den vo-
ranschreitenden Klimawandel Anpassungen vorzunehmen, wird festgelegt, dass pri-
vate Wege und Fahrflachen mit einem versickerungsfahigen Pflaster auszugestalten
sind, welches im Ergebnis zu einem maximalen Abflussbeiwert von diesen Flachen
von 50 % fuhrt. Um die Funktionsfahigkeit langfristig zu gewahrleisten, enthalten die
Festsetzungen Vorgaben zur Pflege sowie zur Erstellung eines ausreichend dimensi-
onierten Sickerraumes. Die Bauordnung weist vorsorglich daraufhin, dass sich daraus
keine zusatzlichen Uberschreitungsmoglichkeiten fiir die Uberbauung in anderen Be-
reichen ergeben.
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2.2

Immissionsschutz

Im Rahmen der vorliegenden Plananderung wurde ein schalltechnisches Gutachten 3)
mit der Fragestellung beauftragt und erbracht, ob gesunde Wohnverhaltnisse bei der
geplanten Umwandlung in ein Mischgebiet sichergestellt werden kénnen.

Auf dieser Grundlage werden im Folgenden Larmpegelbereiche fir die Teile des Plan-
gebietes vorgegeben, die wohnbaulich genutzt sind (MI). LA&rmpegelbereiche fir ge-
werblich genutzt Flachen (MI*) sind nicht erforderlich, da die Aufnahme der derzeitigen
Larmbelastung im Plangebiet auf den bestehenden Betrieben basiert.

Sollte ein vorhandener Gewerbebetrieb im Plangebiet zugunsten einer Wohnnutzung
aufgegeben werden, ware die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte anhand einer spe-
zifischen, fachgutachterlicher Uberpriifung abzusichern. Die vorliegende Planung be-
riicksichtigt immissionsschutzrechtlich den vorhandenen Zustand.

In den hoheren Larmpegelbereichen, zur Kreisstral3e sowie zum siddstlich vorhande-
nen Gewerbebetrieb hin, werden teils empfindliche Anforderungen an den baulichen
Schallschutz sowie an Organisationsstrukturen, Grundrissgestaltungen etc. formuliert,
um die geltenden immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen einzuhalten. Aul3erdem
wird durch die Umwandlung in ein Mischgebiet zur Verschéarfung dieses Konflikts bei-
getragen, da hierdurch die generellen Schutzanspriiche angehoben werden. Allerdings
weist die Gemeinde auch darauf hin, dass dieser Konflikt bereits besteht — diese Wohn-
nutzungen im Bestand vorhanden sind — und nicht grundhaft durch die vorliegende
Planung ausgeldst wird. Die Planung reagiert ja lediglich, auf das stadtebauliche Prob-
lem, der bereits entstandenen Wohnnutzungen. Au3erdem hat das erstellte Schallgut-
achten aufgezeigt, dass, wenn auch unter baulichen Einschrédnkungen, dass Wohnen
im gesamten Mischgebiet schalltechnisch mdglich ist und eine dementsprechende
Uberplanung nicht dem geltenden Recht zuwiderl&uft.

Die Gemeinde versucht, im Sinne einer stadtebaulich geordneten Entwicklung, die Ge-
bietstypologie an die zwischenzeitlich entstandene Nutzungszusammenstellung anzu-
passen und sieht dabei keine sinnvolle Alternative zur Anderung in ein Mischgebiet.
Bei einer Unterlassung wéare zu besorgen, dass vorhandene Wohnanlagen, fiir die kein
betrieblicher Zusammenhang besteht, bei zukinftigen Betrachtungen hinsichtlich der
Zulassigkeit von Vorhaben auf den Bestandsschutz reduziert sind oder gar, wenn die
Genehmigungsvoraussetzungen nicht mehr als gegeben anzusehen sind, theoretisch
ein Ruckbau zu erfolgen hatte.

Vor diesem Hintergrund halt die Gemeinde die vorgegebenen, schalltechnischen Ein-
schrankungen vor allem deshalb fir angemessen, weil gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse auch im bestehenden Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe im Be-
stand schon seit jeher prinzipiell einzuhalten gewesen sind.

Gewerbelarm

Fur die Gewerbeflachen wurden im Rahmen zur Aufstellung des Bebauungsplans "Ge-
werbegebiet nordlich der K 57" immissionswirksame Flachenschallpegel festgesetzt.
Aufgrund der Néahe zur bestehenden Wohnbebauung im Norden wurde dabei die Fla-
che auf dem sich der Reisemobilhandel befindet mit einem Flachenschallpegel von
tags 55 dB(A)/m? und nachts 45 dB(A)/m? eingeschrankt.

%)

TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG: Schalltechnische Untersuchung zur Anderung des Bebau-
ungsplans "Gewerbegebiet nérdlich der K57" im Ortsteil Lagesbiittel der Gemeinde Schwilper; Juli
2023; Hannover
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Fur die stdostlich gelegene Flache, auf der sich die Spedition befindet, sind ebenfalls
Einschrankungen beriicksichtigt. In der nachfolgenden Tabelle sind die jeweiligen FI&-
chenschallpegel aufgefiihrt.

o3

Teilflache Tag Nacht
[dB(A)/m?] [dB(A)/m?]

GEe | 55 45

GEe Il 60 52

Bei den auf den Gewerbeflachen ansédssigen Betrieben (Automobilhandler (09:00 —
18:00 Uhr) und Spedition (07:00 — 16:00 Uhr)) ist aktuell nicht von einem Nachtbetrieb
unter Ausnutzung des gesamten immissionswirksamen Flachenschallpegels auszuge-
hen.

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Flachenschallpegeln wurden die Gerausche
in der Nachbarschaft berechnet und nach der TA Larm beurteilt. Entsprechend Anhang
der TA Larm wurde eine detaillierte Prognose erstellt.

Die Schallausbreitungsrechnung erfolgte in Oktavbandbreite unter Berlicksichtigung
von Reflexion und Abschirmung.

Die meteorologische Korrektur Cmet wurde nicht angewendet. Bei einer maximalen
Ausnutzung der vorgegebenen Kontingente ergeben sich im geplanten Mischgebiet
Beurteilungspegel von tags Lr < 53 dB(A) bzw. nachts Lr < 45 dB(A) im Erdgeschoss
und 1. Obergeschoss / Dachgeschoss. An den bestehenden Gebauden errechnen sich
Beurteilungspegel am jeweils 1. Obergeschoss die allesamt unter den Immissionsricht-
werten liegen.

Immissionsrichtwert Beurteilungspegel L,

10 Adresse Stockwerk [dB(A)] [dB(A)]
Tag Nacht Tag Nacht

101 Holzwiese 2 1. 0G 60 45 52,5 446
102 Holzwiese 3 1. 0G 60 45 49,4 41,4
103 Holzwiese 4 1. 0G 60 45 475 39,8
104 Holzwiese 6 1.0G 60 45 459 38,2
105 Holzwiese 8 1. 0G 60 45 445 36,6
106 Holzwiese 10 1. 0G 60 45 43,1 35,1

Somit werden die entsprechenden Immissionsrichtwerte im Plangebiet eingehalten.
Das Nebeneinander der gewerblichen Nutzungen und dem Mischgebiet fuhrt nicht au-
tomatisch zur Uberschreitung der gesetzlichen Vorgaben.

Die vorhandenen baulichen Anlagen als auch die bestehenden Nutzungen in dem Be-
reich des "Gewerbegebiets nérdlich der K 57" werden somit durch die vorliegende An-
derung nicht in die Unzuléssigkeit Gberfuhrt. Um zu vermeiden, dass unbebaute Grund-
stucke in ihrer Ausnutzbarkeit eingeschrankt werden, wird der bauliche Zusammen-
hang im Wesentlichen auf das vorhandene Maf3 begrenzt.

Nachteilig wirkt sich die Planung auf Entwicklungsmdglichkeiten bestehender Gewer-
bebetriebe aus, die zwar im Bestand keine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte
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ausldsen aber zuklnftig auf die Mischgebietsausweisung bei Genehmigungsverfahren
werden Ricksicht nehmen missen. Dies hélt die Gemeinde aber fiir angemessen, da
entsprechende Entwicklungen der vorhandenen Betriebe nicht beantragt sind, um die
bestehende Wohnbebauung ohne Betriebszusammenhang abzusichern. Die Ge-
meinde ist im Rahmen der Uberplanung aufgrund der schalltechnischen Ergebnisse
zudem von der Pramisse ausgegangen, dass es sich bei der vorhandenen Wohnmo-
bilvermietung im vorderen Bereich des Plangebietes, an der K 57, um eine mischge-
bietsvertragliche Nutzung handelt.

Bei der Abwéagung zu dieser Vorgehensweise wurde ebenfalls einbezogen, dass die
Bebauung nordwestlich der ErschlieBungsstralRe faktisch bereits ein Mischgebiet dar-
stellt und bestehende, schutzwirdige Nutzungen im Plangebiet so oder so jetzt auch
schon nach TA Larm zu bericksichtigen gewesen waren.

Darlber hinaus ist anzunehmen, dass der Bebauungsplan aufgrund seiner schalltech-
nischen Regelungen ohnehin unwirksam sein dirfte und damit die Beurteilung erneut
auf ein faktisches Mischgebiet zuriickfallt.

Die Gemeinde erachtet es daher als angemessen, Entwicklungsméglichkeiten einzu-
schranken, um (jas Ziel der Planung zu erreichen, die vorhandene Nutzungszusam-
menstellung im Anderungsgebiet planerisch abzusichern.

Verkehrslarm

Auf der Grundlage der Berechnungsparameter wurden fir das Untersuchungsgebiet
die Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche im Tag- und Nachtzeitraum flachenhaft
ermittelt. MaRRgeblich war die angrenzende Kreisstral3e 57, die sidwestlich an das
Plangebiet angrenzt. Alle weiteren benachbarten Stra3en sind aufgrund des geringen
Verkehrsaufkommens zu vernachlassigen gewesen. Prognosehorizont 2035 fir die
K 57 belauft sich auf eine DTV von 2.600 Kfz/24h unter Berticksichtigung der zulassi-
gen Geschwindigkeiten, des Stral3enbelags, Schwerlastanteils etc.

In dem geplanten Mischgebiet ergeben sich Beurteilungspegel von tags < 65 dB(A)
bzw. nachts < 57 dB(A) im Erdgeschoss und von tags < 64 dB(A) bzw.
nachts < 55 dB(A) im 1. Obergeschoss / Dachgeschoss. Fir Mischgebiete sind in der
Norm DIN 18005 Orientierungswerte von tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) angege-
ben.

Diese MI-Werte werden im gesamten Gebiet sowohl im Erdgeschoss als auch im
1. Obergeschoss um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Nachts werden die Orientierungs-
werte um bis zu 7 dB(A) Uberschritten. Eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte am
Tag und in der Nacht wird ab einem Abstand von 18 m zur Fahrbahnmitte erreicht.

In der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) werden fur Wohngebiete Grenz-
werte von tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A) definiert. Im vorliegenden Fall werden
die Wohngebietswerte der 16. BImSchV am Tage um bis zu 1 dB(A) und in der Nacht
um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Ab einem Abstand von 10 m zur Fahrbahnmitte wer-
den die Grenzwerte am Tag und in der Nacht eingehalten.

AulRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) sollten i. d. R. nur in Bereichen entstehen,
in denen der Orientierungswert von 55 dB(A) tagsuber fiir allgemeine Wohngebiete
eingehalten wird. Dies ist ohne geeignete LarmschutzmafRnahmen ab einem Abstand
von 18 m von der Fahrbahnmitte zu erreichen. Bei der bestehenden Bebauung ist die-
ses bereits der Fall. Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich in einem Ab-
stand von 45 m von der Fahrbahnmitte entfernt.
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Empfehlungen zum baulichen Schallschutz

Zur Festlegung der erforderlichen Schallddmmung der Fassaden wurden die maf3geb-
lichen AuRenl&armpegel der Geraduschbelastung berechnet und entsprechenden Larm-
pegelbereichen zugeordnet. Der mafigebliche AuRenlarmpegel wird im Plangebiet
durch die Verkehrsgerauschimmissionen der stdlich gelegenen KreisstraBe K 57 be-
stimmt.

Im vorliegenden Fall betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus
Nacht ca. 4 dB. Der maf3gebliche AuBRenlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes
ergibt sich somit aus einem 3 dB(A) erhéhten Beurteilungspegel fir die Nacht und ei-
nem Zuschlag von 10 dB(A). Daraus ergeben sich die maRRgeblichen AuRenlarmpegel
und die zugeordneten Larmpegelbereiche fir das Plangebiet in H6he des Erdgeschos-
ses und des Ober-/Dachgeschosses.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass sich das Mischgebiet in den Larmpegelbe-
reichen | im Norden bis LArmpegelbereich IV im Stden an der Kreisstral3e K 57 befin-
det. Die bestehende Wohnbebauung befindet sich innerhalb der Larmpegelbereiche I-
[ll. In den Larmpegelbereichen | bis Il sind bei den heute aus Griinden des Energie-
einsparungsgesetzes erforderlichen Bauausfihrungen im Regelfall keine weiteren
schalltechnischen Anforderungen notwendig. Ab Larmpegelbereich IV erhdhen sich die
Anforderungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile deutlich. Bei der Dimensio-
nierung des Schallschutzes beim Ausbau von Dachgeschossen schréanken sich die
mdoglichen Baukonstruktionen deutlich ein.

Ausgehend von diesen malf3geblichen Aul3enlarmpegeln wird im Bebauungsplan eine
Einstufung in LArmpegelbereiche vorgenommen, die fir den baulichen Schallschutz
steht. Abhangig von der Raumart und den maf3geblichen AuBenlarmpegeln bzw. Larm-
pegelbereichen sind die Anforderungen an die gesamt bewerteten Bau-Schallddmm-
Male von AulRenbauteilen festgesetzt. Die zu betrachtenden AuRenbauteile bestehen
aus Wand- und Fensterelementen. Das gesamt bewertete Bau-Schallddmm-Maf3 von
aus verschiedenen Elementen bestehenden Bauteilen errechnet sich ausgehend von
den Schalldamm-MalRen der einzelnen Elemente unter Berlcksichtigung ihrer jeweili-
gen Flachenverhéltnisse an den Gesamtflachen.

In Teilen des Plangebietes ist voraussichtlich selbst bei nur teilweise getffnetem Fens-
ter ungestdrter Schlaf haufig nicht mehr moglich. Der Schutz der Nachtruhe kann durch
baulichen Schallschutz in Form schallddmmender Zugluftelemente (Flusterlifter) fur
Schlafraume/Kinderzimmer gewahrleistet werden. Alternativ kann die Bellftung der
Schlafraume/Kinderzimmer auch tber Fenster in den von der Kreisstral3e abgewand-
ten Fassadenseiten erfolgen.

Um unter Beriicksichtigung der gesunden Wohnverhdltnisse fur die Bewohner einen
grolltmoglichen Spielraum bei der Umsetzung offenzuhalten, ist die Minderung des
mafgeblichen AuRenlarmpegels nach Punkt 5.5.1 der DIN 4109 fur larmabgewandte
Gebaudeseiten ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei
geschlossener Bebauung bzw. Innenhdfen um 10 dB(A) zuléssig.

Daruber hinaus werden Abweichungen von den Festsetzungen zum baulichen Schall-
schutz aus Griinden der Flexibilitat ausdriicklich zugelassen, sofern im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens priifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die Eigen-
abschirmung der Baukorper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukérper der
mafgebliche Aufl3enlarmpegel verringert. Je nach vorliegendem Larmpegelbereich
sind dann die hierzu in der aufgefuihrten Schalldamm-Mal der Aul3entabelle zu Grunde
zu legen.
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Da die Aufnahme der derzeitigen Larmbelastung im Plangebiet durch Gewerbelarm auf
den bestehenden Betrieben basiert, werden die sich daraus ergebenden Larmpegel-
bereiche fir schutzwirdige Anlagen nur fir Grundstiicke mit Wohnnutzungen darge-
stellt.

Sollte ein vorhandener Gewerbebetrieb im Plangebiet zugunsten einer Wohnnutzung
aufgegeben werden, ware die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte anhand einer spe-
zifischen, fachgutachterlicher Uberpriifung abzusichern, da die vorliegende Planung
lediglich der planungsrechtlichen Absicherung des vorhandenen Bestandes dient. Fir
das restliche Plangebiet wiirden in einem solchen Fall, die weiterhin bestehenden,
deutlich konservativen Regelungen noch immer die reduzierte Immissionsbelastung
mit absichern.

Schutz der AuRenwohnbereiche

Die schalltechnischen Orientierungswerte sind — wie der Name schon sagt — keine strikt
einzuhaltenden Bewertungsmafistabe im Sinne von absoluten Grenzwerten. Es kann
daher im Rahmen der Abwagungsentscheidung durch die Gemeinde unter Wirdigung
des Einzelfalls eine Uberschreitung zugelassen werden.

Neben der Einhaltung der Immissionswerte in den schutzwirdigen Raumen ist bei
Wohnnutzungen auch der Schutz der AuBenwohnbereiche sicherzustellen. Mal3ge-
bender Immissionswert ist hierbei der tagstber auftretende Verkehrslarm. Fir die
Nachtzeiten ist diese Betrachtung naturgemalf3 nicht vorzunehmen, da dies nicht der
Regelnutzungszeit der AuBenwohnbereiche entspricht.

Das schalltechnische Gutachten empfiehlt eine Einhaltung von 55 dB(A) fir die Aul3en-
wohnbereiche. Faktisch liegt in den Mischgebieten erst bei einem Bezugspegel fur Ver-
kehrslarm tagstiber von 60 dB(A) eine Uberschreitung der Orientierungswerte vor. Es
wird zur Sicherstellung der gesunden Wohnverhéltnisse vorgegeben, dass fiir mindes-
tens einen AuflRenwohnbereich (Freibereiche, Balkone, Loggien o. &.) nachzuweisen
ist, dass die maf3geblichen Beurteilungspegel von 60 dB(A) tagsuber durch Verkehrs-
larm unterschritten werden. Der Nachweis ist nur fir einen Aul3enwohnbereich zu er-
bringen, falls der jeweiligen Wohneinheit mehrere Aulienwohnbereiche zugeordnet
sind.

Der Nachweis kann im Regelfall recht problemlos tber die Ergebnisse des schalltech-
nischen Gutachtens erbracht werden (Tagesimmissionswerte Verkehr + z. B. Reduzie-
rung des Immissionspegels durch Anordnung oder baulichen Schallschutz).

Von allen Regelungen zum Schallschutz werden Ausnahmen in der Form des Einzel-
nachweises zugelassen. Dieser Einzelnachweis hat im Rahmen des Genehmigungs-
bzw. Anzeigeverfahrens prifbar die Einhaltung der Immissionswerte darzulegen.
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3.0

Umweltbericht

3.1

Im Hinblick auf die Umweltprifung soll entsprechend dem Verfahrensstand der erfor-
derliche Umfang und Detaillierungsgrad ermittelt werden. Der Umweltbericht wird im
Zuge des Planverfahrens ergénzt und fortgeschrieben.

Einleitung

3141

Im vorliegenden Umweltbericht werden die aufgrund der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt.
Das Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB dient vor allem auch dazu, um von den Behor-
den und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Anregungen im Hinblick auf den erfor-
derlichen Umfang/ Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu erhalten.

Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet nordlich der K 57"
wird eine planungsrechtliche Anpassung des Gebietscharakters an zwischenzeitlich
eingetretene Nutzungséanderungen vorgenommen. Fir den Teil des Gewerbegebietes
nordwestlich der ErschlieBungsstral3e hat sich in den vergangenen Jahren eine wohn-
bauliche Entwicklung eingestellt, die mittlerweile teilweise auch ihren Betriebsbezug
verloren hat. Der Planung wird durchgefuhrt, um bauordnungswidrigen Zustanden vor-
zubeugen und die stadtebaulich geordnete Entwicklung fir das Plangebiet zu gewahr-
leisten.

Es handelt sich um eine Flache von rd. 2,86 ha eines bereits weitgehend umgesetzten
Baugebietes. Mit Hinblick auf den geanderten Gebietscharakter, der teilweise Redu-
zierung der Grundflachenzahlen, Ausweisung von Grinflachen auf bisher unbebauten
Grundsticken und Ruckschnitt von tberbaubaren Bereichen geht von der Planung
keine Zunahme der Versieglungsmoglichkeiten aus. Im Gegenteil, gegeniiber dem Ur-
plan und seiner 1. Anderung geht mit der Anderung eine Verringerung der planungs-
rechtlich zulassigen Uberbauung einher. AuRBerdem existiert in der Gegeniiberstellung
der Planung mit dem Bebauungszustand der festgelegte Grad der Ausnutzung in der
Realitét bereits, da es sich bei der Anderung um eine Anpassung der planungsrechtli-

B-PLAN
. GEWERBEGEBIET

o | %/ s NombLicH DER ks | [1.000 i { R ,
Abb.: 1. Anderung (Planungsrecht) Abb.: Vorliegende Uberplanung
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3.1.2

Auch die im Urplan festgelegten und in der 1. Anderung fortgefiihrten umweltschutzbe-
zogenen Regelungen werden fortgefuhrt und durch weitere ergénzt, sodass planbe-
dingt keine Eingriffe in die Schutzguter des Naturhaushalts ausgeldst werden.

Im Hinblick auf die vorgesehenen MalRhahmen wird parallel zur Planaufstellung eine
Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt.

Ziele des Umweltschutzes

3.2

Die Gemeinde beriicksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den
einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft #)

- Schutz und Vermeidung vor/ von schadlichen Umwelteinwirkungen ) ©)
- nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktion 7)

- Schutz von Kulturgitern 8)

Konkrete Ziele und Bewertungsmalstdbe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) 9), des
Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Papenteich und des Landschaftsrahmen-
plans 1°) des Landkreises Gifhorn sowie den Niedersachsischen Umweltkarten der Um-
weltverwaltungen (Niederséchsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Kili-
maschutz) sowie dem Niedersachsischen Bodeninformationssystem (NIBIS®-Karten-
server) des Landesamts fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) abgeleitet. Die
Planung wurde unter Berlcksichtigung des vorgefundenen Bestands den bisherigen
Festsetzungen gegentibergestellt.

Unter Bericksichtigung des Planungsziels, der in der Gegenuberstellung geringeren
Eingriffe und der anlassbezogenen Pflanzungen werden keine Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
durch die Anderung ausgeldst. Die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) belegt, dass rechnerisch ein Kompensationstberschuss durch die
Planung erzeugt wird.

Bestandsaufnahme, Entwicklungsprognosen und Bewertung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die naturraumlichen Belange gegliedert nach
den Schutzgttern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden/ Flache, Wasser, Klima/ Luft,
Landschaft sowie Kultur- und sonstige Sachgiter untersucht und die Auswirkungen der
Planung auf die Schutzguter im Umweltbericht ermittelt.

Die Prufung erfolgte schutzgutbezogen auf der Grundlage der Festsetzungen der An-
derungen in Gegentberstellung mit den bisherigen planungsrechtlichen Regelungen.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

DIN 18005

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (DSchG ND)

Regionalverband GroRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008
sowie 1. Anderung 2020 fiir den GroRraum Braunschweig

Birkigt-Quentin: Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn, 1994

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig



B-Plan "Gewerbegebiet nordlich der K 57", 2. Anderung -15 -

Gemeinde Schwiilper, Ortsteil Lagesbuttel, Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind fir einzelne Schutzgiter Umweltauswirkun-
gen zu erwarten.

3.2.1 Bestand und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Allgemeines

Das Plangebiet liegt am 6stlichen der Ortslage von Lagesbiittel direkt an der K 57. Es
handelt sich um den Teil des vorhandenen Gewerbegebietes, welches sich nordwest-
lich der ErschlieBungsstral3e befindet. Das Plangebiet umfasst mit rd. 2,86 ha den vor-
handenen Bebauungszusammenhang. Mit der Anderung sollen die planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen an zwischenzeitlich stattgefundene Nutzungsveranderun-
gen angepasst werden. Die Gemeinde tragt mit der Planung dem sich entwickelten
Gebietscharakter eines Mischgebietes Rechnung. Bauordnungswidrigen Zustanden
soll damit vorgebeugt werden. Im Westen grenzt ein Wohngebiet sowie im Osten der
weiterhin als Gewerbegebiet bestehende Teil des Plangebietes an den Geltungsbe-
reich an. Direkt im Suden begrenzt die Kreisstral3e das Plangebiet. Daran schlie3en
sich, wie auch im Nordosten die offene Ackerflur an. Ostlich beginnen in einer Entfer-
nung von ca. 150 m Waldflachen. Schutzgebiete sind im direkten Umfeld zum Plange-
biet nicht vorhanden.

Da es sich um die planerische Umwidmung vorhandener Siedlungsstrukturen handelt,
ist eine grundsatzliche Veranderung der vorhandenen, kiinstlichen Biotopstrukturen
durch die Planung nicht zu erwarten. Bauliche Inanspruchnahmen und damit verbun-
dene, dauerhafte Versiegelungen des Bodens und von Flache, Uber das bestehende
Malf3 hinaus, sind nicht zu erwarten. Hierflr tragt die Gemeinde mit den Festsetzungen
Rechnung. Ganz im Gegenteil, die getroffenen Regelungen — Anderung von Gewerbe-
gebiet in Mischgebiete, die Reduzierung der Versiegelungszahlen und tberbaubaren
Grundstucksflachen sowie die Freistellung unbebauter Areale — tragen in der planungs-
rechtlichen Gegentiberstellung zu einem Riickgang der baulichen Pragung bei.

Auswirkungen auf die Tierwelt sind aus den 0.g. Griinden ebenfalls nicht zu besorgen.

Gegebenenfalls durch Versiegelung bisher unversiegelten Flachen — die aber aufgrund
der bestehenden Rechtslage jederzeit in deutlich gréf3eren Umfang vorgenommen
werden kénnten — bedurften keiner Kompensation, aus gestalterischen Griinden be-
steht die Gemeinde dennoch anlassbezogenen auf Gehdlzpflanzungen fur neu errich-
tete Hauptanlagen.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kdnnte es passieren, dass an vorhandenen Wohn-
geb&uden, die zwischenzeitlich keinen betrieblichen Zusammenhang mehr vorzuwei-
sen haben, keine Veradnderungen/ Ergdnzungen an den baulichen Anlagen mehr vor-
genommen werden durfen, wie es sich ja bereits in einigen Teilen fur die Nutzer dar-
stellt.

Es kdnnte zwar bei der Beibehaltung als Gewerbegebiet eine intensivere Nutzung
durch Betriebe stattfinden, diese Entwicklung zeichnet sich aber unter Bezugnahme
auf die vergangenen Jahre nicht ab. Auch das vorhandene Betriebe das Inanspruch-
nahme-Potential der Flachen durch eine héhere Intensitat (Emissionen) ausschopfen,
ist anhand der jungeren Entwicklung des Gewerbegebietes — hin zu einem starkeren
Schwerpunkt auf Wohnbebauung — nicht zu erwarten.
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3.2.2

Die Gemeinde halt es aus diesen Grunden fir angemessen, die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen an den zwischenzeitlich veranderten Gebietscharakter anzupas-
sen.

Bestand und Entwicklungsprognose bei Durchfuhrung der Planung

Die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
erfolgt verbal-argumentativ. Sofern sich eine Betroffenheit des Schutzgutes ergibt, wer-
den drei Stufen von Auswirkungen unterschieden: geringe, gering erhebliche und er-
hebliche Auswirkungen.

a) Schutzgut Mensch

Fur die Bewertung des Schutzgutes Mensch ist die Lebensqualitat des Menschen malf3-
gebend. Diese wird i. d. R. anhand der Wohn- und Wohnumfeldfunktionen sowie Erho-
lungs- und Freizeitfunktionen definiert.

Hinsichtlich des Verkehrslarms und der internen Gewerbelarmimmissionen wurde ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. Die bestehenden Gewerbeimmissionen Uber-
schreiten die Immissionsgrenzwerte eines Mischgebietes nicht. Hinsichtlich des Ver-
kehrslarms ist die Festsetzung von passivem Schallschutz erforderlich. Die Entwick-
lungsmoglichkeiten gewerblicher Nutzungen werden durch die Anderung zukdinftig ein-
geschrankt.

Altablagerungen sind fir das Plangebiet nicht bekannt. Gefahrdungen durch Kampf-
mittel sind ebenfalls nicht bekannt.

Eine besondere Erholungsfunktion der Uberplanten Flachen fir die Bevdlkerung ist
nicht gegeben und wirde durch die Planung auch keine Einschréankung erfahren

Insgesamt beschréanken sich die Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Mensch auf
Larmbeeintrachtigungen schutzwirdiger Nutzungen, der durch die getroffenen Rege-
lungen auf ein nicht erhebliches Mal reduziert werden kdnnen.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
- Biotoptypen

Entsprechend der Lage wertet der Landschaftsrahnmenplan die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts fir den Planbereich als grundbedeutend (Karte 1: Arten und Lebens-
gemeinschaften). Die Landschaftsbildeinheit besitzt eine Grundbedeutung.

Der MalRnahmen- und Entwicklungsplan (Karte 2) sieht keine Entwicklungsziele oder
MalRnahmen fir das Plangebiet vor. Aufgrund des Betriebs sudostlich der Erschlie-
Bungsstralde ist eine Funktion fur die Abfallbeseitigung vermerkt.

Innerhalb der Niedersdchsischen Umweltkarten sind fiir den Planbereich keine beson-
deren Erfordernisse benannt.

Nach der Vor-Ort-Bestandsaufnahme in 2024 handelt es sich bei dem Plangebiet um
Uberwiegend bebaute Flachen eines vorhandenen Gewerbegebietes. Im Bereich der
Anderung befinden sich Wohngeb&aude mit Gartenflachen, ein Gewerbebetrieb fur
Wohnmobilvermietungen und Verkehrsanlagen. Dartiber hinaus existieren ungenutzte
Grundstiicke im Plangebiet, die sich als ruderales Griinareal im Ubergang zur Stau-
denflur mit einzelnen Junggehdlzen beschreiben lassen. In den Randbereichen sind
aufgrund von Vorgaben im Urplan Baum-Strauch-Hecken zur Einbindung entstanden.
Das Plangebiet weist mit Ausnahme der Griunflachen nur eine Grundbedeutung fur das
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Schutzgut auf. Da die vorhandenen Grinflachen und MaRnahmenflachen in den Rand-
bereichen und die Einzelgehdlze als zu erhalten festgesetzt sind, werden durch die
Anderung keine Beeintrachtigungen fir die naturrdumlichen Schutzgiter erwartet.

c) Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut, weitere Bebauungen auf unbebauten
Grundstiicken werden nicht zugelassen. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem
Suchraum fur schutzwirdige Boden.

Gemal § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz erfillt Boden die folgenden Funktionen:

1. natlrliche Funktionen als

a) Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Boden-
organismen,

b) Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahr-
stoffkreislaufen,

c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund
der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch
zum Schutz des Grundwassers,

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
3. Nutzungsfunktionen als
a) Rohstofflagerstatte,
b) Flache fur Siedlung und Erholung,
c) Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

d) Standort fur sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver-
und Entsorgung.

Im S. d. Leitfadens der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz '!) sind die
Auswirkungen der vorliegenden Bauleitplanung vor allem auf die Bodenfunktionen un-
ter Nr. 1 und 2 zu betrachten.

Die natirlichen Funktionen unter Ziffer 1 sind durch die vorhandene Bebauung bereits
in der Bestandssituation schon nicht mehr vorhanden. Funktionen als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte werden durch die Planung ebenfalls nicht wesentlich beeintrach-
tigt.

Hinsichtlich ihrer Naturn&he besitzt das Plangebiet fir das Schutzgut im Ausgangszu-
stand schon nur eine Grundbedeutung, planbedingt ist nicht mit Verschlechterungen
zu rechnen.

d) Schutzgut Flache

Der Bebauungsplan erfasst insgesamt rd. 2,86 ha eines bebauten Areals und nimmt
eine planerische Neuausrichtung aufgrund zwischenzeitlich erfolgter, stadtebaulicher
Entwicklungen vor.

Insgesamt wird durch die Planung somit keine Anderung der Flachennutzung herbei-
gefuhrt. Es wird somit keine Beeintrachtigung fur das Schutzgut ausgelost.

11)

Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO): Bodenschutz in der Umweltprifung nach
BauGB; 01/2009
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e) Schutzgut Wasser
Offengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Da die vorhandenen Beeintrachtigungen fir das Grundwasser nicht von der vorliegen-
den Anderung ausgehen, ist trotz der bereits bestehenden Einschrankungen fir das
Schutzgut im Ausgangszustand nicht von einer weiteren Verschlechterung auszuge-
hen.

f)  Schutzgut Klima/ Luft

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage dem Siedlungsklima zuzuordnen. Eine Funk-
tion als Ausgleichsraum fur beeintréchtigte Wirkrdume besteht lagebedingt nicht.

Fir das Plangebiet ist im Hinblick auf die Lufthygiene zum einen von einer grundsatz-
lichen Belastung durch die auf den angrenzenden Flachen stattfindende ordnungsge-
mafe Landwirtschaft auszugehen. Hinzu kommt die Belastung durch die Kreisstral3e
und durch die Gewerbebetriebe. Die Funktion des Plangebietes fir das Schutzgut
Klima, Luft auch durch den bisher zulassigen, erheblichen Versiegelungsgrad stark
eingeschrankt.

Fir das Schutzgut Klima/ Luft ist der Planbereich von Grundbedeutung (Wertstufe 1).
Beeintrachtigungen fir das Schutzgut sind nicht erkennbar, da das Areal bereits bebaut
ist und Nachverdichtungen nicht Gegenstand der Planung sind. Im Gegenteil, pla-
nungsrechtlich geht mit der Anderung eine Absenkung des zulassigen Grades an Uber-
bauung einher.

g) Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Die Bedeutung fur das Schutzgut ist daher bereits in
der Ausgangslage als gering zu bewerten. Ausnahme hiervon bildet die vorhandene
Einbindung des Plangebietes durch eine Baum-Strauch-Hecke in die Landschaft durch
eine Festsetzung aus dem Urplan, die beibehalten wird. Auch wird die zulassige Ho-
henentwicklung im Plangebiet nicht weiter angehoben.

Weitergehende Beeintrachtigungen fir das Schutzgut werden durch die Planung auf-
grund der o0.g. Punkte nicht ausgelost.

h) Schutzgut Kultur und Sachguter

Bodendenkmale oder Baudenkmale sind der Gemeinde flir den Planbereich und seine
unmittelbare Umgebung nicht bekannt.

Beeintrachtigungen gehen von der Planung aus, da zukiinftige Entwicklungsmaéglich-
keiten der Gewerbebetriebe in diesem Bereich durch die Planung eingeschrénkt wer-
den. Dies halt die Gemeinde aber fur angemessen, da entsprechende Entwicklungen
der vorhandenen Betriebe nicht beantragt sind, um die bestehende Wohnbebauung
ohne Betriebszusammenhang abzusichern.

i) Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Diese Wirkungsketten und -netze sind bei der
Beurteilung der Folgen eines Eingriffes zu betrachten, um sekundare Effekte und Sum-
mationswirkungen erkennen und bewerten zu kénnen. Umweltauswirkungen auf ein
Schutzgut konnen indirekte Folgen fir ein anderes Schutzgut nach sich ziehen.
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3.2.3

Wechselbeziehungen, die fur die vorliegende Planung von Belang sind, bestehen ins-
besondere zwischen den Schutzgitern:

Boden — Wasser: In Beziehung zueinander stehen insbesondere die Schutzguter Bo-
den und Wasser durch Betrachtung des Bodenwasserhaushaltes. (Versiegelung —
Grundwasserneubildung/ Retention, Puffer- und Filtereigenschaften).

Tiere und Pflanzen — Landschaft: Die Qualitdt des Landschaftshildes steht oftmals im
Wechselspiel mit der Naturnahe des Raums. Bereiche mit naturnahen Strukturen be-
einflussen die Bewertung des Landschaftsbildes positiv (Gehdlzbiotope — Landschafts-
bild).

Mensch — Landschaft: Wechselwirkungen treten zudem bei den Schutzgitern Land-
schaftsbild und Mensch (Wohnfunktion/Erholungsnutzung, Freizeitinfrastruktur) auf.
Sie zeigen fur den Menschen die Eignung von Siedlung und Landschaft zur Erho-
lung/Naherholung einerseits, zum Wohnen andererseits auf. So flie3t die Auspragung
von Ortsrandern sowohl in die Bewertung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion als auch
in die Einstufung des Landschaftsbildes mit ein.

Da lediglich die planerische Absicherung einer zwischenzeitlich eingetretenen Entwick-
lung Gegenstand der Anderung ist, keine Beeintrachtigungen der naturraumlichen
Schutzguter zu erwarten sind, sind auch wesentliche Effekte durch Wechselwirkungen
nicht zu besorgen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
festgestellter erheblicher Umweltauswirkungen

a) Schutzgut Mensch

Maogliche Beeintrachtigungen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse durch Larm wurden im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens
untersucht. Im Ergebnis kénnen durch MaRnahmen des passiven Schallschutzes ge-
sunde Wohnverhdltnisse im Plangebiet gewahrleistet werden.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Ggf. entstehende naturrdumlichen Beeintrachtigungen erheblicher Natur sind gem.
§ 1la Abs. 3 BauGB anhand der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) abzuhandeln und nach Abwagung durch die Gemeinde auszugleichen.
Fur einen solchen Ausgleich kommen Entsiegelungen, Aufwertungen aber auch Fla-
chenstilllegungen und Gehdglzpflanzungen in Betracht.

Aus planungsrechtlicher Sicht ist eine Zunahme der Uberbauung im Plangebiet nicht
zu erwarten, da die Grundflachenzahl reduziert wird, unbebaute Grundstiicke von der
Uberbauung ausgenommen wurden und die Baugrenzen eng um die bestehenden
Nutzungen gefasst sind. Sollten dennoch zusatzliche Uberbauungen auf Grundsti-
cken im Rahmen bestehender Mdglichkeiten erfolgen, so gelten diese im Verfahren
als ohnehin bereits zuldssig bzw. bereits erfolgt und sind nicht zu kompensieren. Da
die Gemeinde aber aus gestalterischen Aspekten dennoch Wert auf eine Eingriinung
legt, wird die anlassbezogene Anlegung von Grinstrukturen vorgeschrieben.
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c) Schutzgut Boden

Aus den o.g. Grinden sind Versiegelungen des Bodens durch die Planung nicht zu
erwarten. Im Rahmen bestehender Moglichkeiten stattfindende Versiegelungen stellen
grundséatzlich eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes dar, werden aber
nicht durch die vorliegende Anderung ermdglicht.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind insbesondere zu beachten:

- die Pflichten zur Gefahrenabwehr nach 8 4 Abs. 1 BBodSchG und die Vorsorgepflicht
nach § 7 BBodSchG,

- Mutterboden, der abgetragen wird, ist gemal § 202 BauGB vor Vernichtung und Ver-
geudung zu schitzen und einer geeigneten Nutzung zuzufihren.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes zu beachten. Grundsétzlich gilt, dass gem. § 202 BauGB
Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei we-
sentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung (z. B. Beimengung von Baurtickstanden, Me-
tallen, chemischen Stoffen, Schlacken) oder Vergeudung (z. B. Auffiillen der Bau-
grube, Verwendung als nicht bepflanzbarer Untergrund) zu schitzen ist. Diesem Erfor-
dernis ist im Rahmen der Baugenehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.
Ziel eines Bodenmanagements ist die weitgehende Minimierung von schadlichen Bo-
denveranderungen und der méglichst weitgehende Erhalt der nattrlichen Bodenfunk-
tionen auf den verbleibenden Freiflachen.

d) Schutzgut Flache
Beeintrachtigungen werden nicht ausgelost.

e) Schutzgut Wasser
Beeintrachtigungen werden nicht ausgeldst.

f)  Schutzgut Klima/ Luft
Beeintrachtigungen werden nicht ausgelost.

g) Schutzgut Landschaft
Beeintrachtigungen werden nicht ausgelost.

h) Schutzgut Kultur und Sachguter

Beeintrachtigungen gehen von der Planung aus, da zukinftige Entwicklungsméglich-
keiten der Gewerbebetriebe in diesem Bereich durch die Planung eingeschrénkt wer-
den. Dies halt die Gemeinde aber fur angemessen, da entsprechende Entwicklungen
der vorhandenen Betriebe nicht beantragt sind, um die bestehende Wohnbebauung
ohne Betriebszusammenhang abzusichern. Von erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzguts (Gewerbeflachen) ist auch deshalb nicht auszugehen, weil im Gegenzug
bestehende Wohnnutzungen in die Legalitat Gberflihrt werden.
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3.2.4 Bilanzierung

Berechnung des Flachenwertes des Eingriffsortes vor und nach dem Eingriff

Festsetzungen, 1. Anderung Festsetzungen, 2. Anderung
Ist-Zustand der Biotop- |Flache| Wert- | Flachenwert Planungsumsetzung | Flache | Wert- | Flachen-
typen [ha] |faktor [ha?] |faktor wert
1 2 3 4 5 6 7 8
Gewerbegebiete 2,58 Mischgebiete GRZ 0,4 0,79
Versiegelte Flachen (80 % Versiegelte Flachen
Anteil) (X) 2,06 0 0 (60 % Anteil) (X) 0,47 0 0
Freiflachen/ Griinflachen Freiflachen/ Grunfla-
(40 % Anteil) 0,18 1 0,18 chen (40 % Anteil) 0,14 1 0,14
davon Maflinahmen-
davon MaRnahmenfléache 0,34 3 1,02 flache 0,18 3 0,54
Verkehrsflachen 0,27 0 0| |Mischgebiete GRZ 0,6 1,19
Versiegelte Flachen
Versorgungsflache 0,01 0 0 (80 % Anteil) (X) 0,95 0 0
Freiflachen/ Grunfla-
chen (20 % Anteil) 0,11 1 0,11
davon Maflinahmen-
flache 0,13 3 0,39
Verkehrsflachen 0,27 0 0
Versorgungsflache 0,01 0 0
Grinflache 0,60
davon MafRnahmen-
flache 0,51 3 1,53
Private Géarten 0,09 1 0,09
Summe: 2,86 1,2| [Summe: 2,86 2,8
Flachenwert der Eingriffsflache Flachenwert der Eingriffsflache
vor dem Eingriff (Ist-Zustand) 1,2l |nach dem Eingriff (Soll-Zustand) 2,8
Flachenwert Ist-Zustand - Flachenwert Soll-Zustand: -1,6
Ausgleich am Ort des Eingriffs
gleich 0 erreicht
>0 Eingriff wird am Eingriffsort iberkompensiert
<0 Eingriff kann am Eingriffsort nicht ausgeglichen werden, zusatzlicher Kompensationsbedarf

Hinzu kommt, dass die im Urplan und der 1. Anderung festgesetzten Standorte fiir
Einzelgehdlze mitibernommen wurden, sofern diese in der Realitat noch vorhandenen
waren.

Im Ergebnis steht dem planungsrechtlichen Zustand vor der vorliegenden, 2. Anderung
ein Wert der Flache von 1,2 Werteinheiten (bezogen auf Hektar) der Wert nach der
Planung von 2,8 Werteinheiten gegeniiber. Die Reduzierung des Versiegelungsgra-
des, der Uberbaubaren Flachen und Ausweitung von Grinflachen fur zu einem plan-
bezogenen Kompensationsiberschuss von 1,6 Werteinheiten flr die vorliegende Pla-
nung. Planungsrechtlich gesehen, geht die vorliegende Anderung mit einer wesentli-
chen Verbesserung fur die naturraumlichen Schutzgtiter einher.

Es wird an den Pflanzflachen auf Privatgrund an den Plangebietsrandern festgehalten.
Die Eingriinung des Baugebietes und die Einbindung in die Landschaft wird nach wie
vor als sinnvoll erachtet. Die Gemeinde muss davon ausgehen, dass getroffene Fest-
setzungen eingehalten werden. Es obliegt auch den Landkreisen, die Einhaltung von
Regelungen zu kontrollieren und ggf. durchzusetzen.
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3.2.5

Andere Planungsmaoglichkeiten

3.2.6

Da die Planung zum Ziel hat, die zwischenzeitlich entstandene Wohnbebauung ohne
Betriebszusammenhang planungsrechtlich abzusichern, bestehen zum Standort und
zur Ausweisung eines Mischgebiets nach Ansicht der Gemeinde keine sinnvollen Al-
ternativen. Um stattdessen bspw. ein Dorfgebiet oder ein urbanes Gebiet auszuweisen,
mangelt es an dem jeweiligen Charakter/ bzw. den Nutzungen.

Die Einbeziehung des gewerblichen genutzten Bereichs an der KreisstraRe steuert
nicht nur den fir ein Mischgebiet erforderlichen, gewerblichen Anteil bei, es ist auch
davon auszugehen, dass man als verbleibendes Gewerbegebiet das Emissionsverhal-
ten im direkten Nebeneinander mit Wohnnutzungen ohnehin auf Mischgebietswerte
hatte herunterregeln missen.

Es bestanden in der Konzeptionsphase auch Uberlegungen, den gesamten Bereich
des Urplans als Mischgebiet zu tiberplanen. Gegen diese hat man sich aber entschie-
den, da man die wohnbauliche Nutzung auf den vorhandenen Bereich mit Wohnge-
bauden beschranken méchte und weitere wohnbauliche Entwicklungen aus stadtebau-
lichen Griinden in diesem Areal ablehnt. Auch aus diesem Grund, hat man sich daftr
entschieden, unbebaute Grundstiicke als Grunflache zu tberplanen und die Baugren-
zen eng um die bestehenden Nutzungen zu fassen.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen von Vorhaben nach § 50 BImSchG

3.3

Innerhalb des Bebauungsplans sind auf Grundlage der Festsetzungen keine Vorhaben
zulassig, die schwere Unfélle und schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Arti-
kels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU (umgangssprachlich "Seveso Il - Richtli-
nie") 2) auf Wohngebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, wichtige Ver-
kehrswege, Freizeitgebiete und naturschutzfachlich besonders wertvolle oder beson-
ders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude hervorrufen kénnen. Um-
gekehrt befinden sich im naheren Umfeld keine Anlagen, welche in die genannte Richt-
linie fallt.

Zusatzangaben

3.3.1

Verwendete Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

In der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplanen (Land-
schaftsrahmenplan, Regionales Raumordnungsprogramm) und stadtebaulichen Pla-
nungen (Flachennutzungsplan) zum Geltungsbereich mit Blick auf die Vorgaben des
Baugesetzbuches ausgewertet. Neben einer Datenabfrage bei den interaktiven Nie-
dersachsischen Umweltkarten der Umweltverwaltung (Niedersachsisches Ministerium
fur Umwelt, Energie und Klimaschutz) sowie dem NIBIS®-Kartenserver des Landes-
amts fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) erfolgte eine Vor-Ort-Begehung.

12)

Richtlinie 2012/18/EU des Europdaischen Parlaments und des Rates vom 4. Juli 2012 zur Beherrschung
der Gefahren schwerer Unfille mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung
der Richtlinie 96/82/EG des Rates
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Da der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 nicht weiter fortge-
schrieben wurde, werden hier keine aktuellen Aussagen zum Plangeltungsbereich auf-
gezeigt. Die Plangrundlage ist nur eingeschrankt heranzuziehen.

Schalltechnisches Gutachten

Die Ermittlung und Beurteilung der Gerauschimmissionen im Zusammenhang mit der
geplanten Umnutzung der ehemalig gewerblich genutzten Flache erfolgt entsprechend
der DIN 18005 /2/.

Die Ermittlung und Bewertung der Schallimmissionen fir das Vorhaben erfolgt auf der
Grundlage von Rasterberechnungen nach den Berechnungsverfahren der RLS-19 /9/
fur den Stral3enverkehr und der TA Larm fur die benachbarten Gewerbe. Zur Ableitung
mdoglicherweise erforderlicher passiver SchallschutzmalRnahmen gegeniiber dem Ver-
kehrslarm werden die maf3geblichen Aufzenlarmpegel / Larmpegelbereiche gemaf DIN
4109 ermittelt.

Die DIN 18005 gibt Hinweise zur Berucksichtigung des Schallschutzes in der stadte-
baulichen Planung. Nach § 50 BImSchG sind die fur bestimmte Nutzungen vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf aus-
schlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Fur die genaue Berechnung der Schallimmissionen fiir verschiedene Arten von Schall-
guellen (z.B. Verkehrslarm (Stral3en- und Schienenverkehr), Gewerbe, Sport- und Frei-
zeitanlagen) wird auf die jeweiligen Rechenvorschriften verwiesen. Fir Straf3en bildet
die RLS-19, fur gewerbliche Anlagen die TA Larm und fir Schienenverkehr die Schall
03 (Anlage 2 der 16. BImSchV) die Grundlage zur Ermittlung des Beurteilungspegels.

Der Beurteilungspegel ist der Parameter zur Beurteilung der Schallimmissionen. Er
wird fur die Zeitraume tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis 06.00 Uhr)
berechnet. Der Beurteilungspegel wird gemaf DIN 18005 aus dem Schallleistungspe-
gel der Schallquelle unter Berticksichtigung der Pegelminderung auf dem Ausbrei-
tungsweg und von Zu- oder Abschlagen fur bestimmte Gerausche, Ruhezeiten oder
Situationen gebildet.

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung durch Messung oder Prognose
ermittelten Beurteilungspegel sind jeweils mit den Orientierungswerten zu vergleichen.
Die Beurteilungspegel verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, Industrie und
Gewerbe, Freizeitlarm) sollen wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen
zu diesen Gerauschquellen jeweils fir sich allein mit den Orientierungswerten vergli-
chen und nicht addiert werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte sind keine Grenzwerte, haben aber vorran-
gig Bedeutung fir die Planung von Neubaugebieten mit schutzbeddrftigen Nutzungen
und fur die Neuplanung von Flachen, von denen Schallemissionen ausgehen. Sie sind
als sachverstandige Konkretisierung fur die in der Planung zu bericksichtigenden Ziele
des Schallschutzes zu nutzen.

Die Orientierungswerte sollten bereits auf den Randern der Bauflachen oder der tber-
baubaren Grundstiicksflachen in den jeweiligen Baugebieten bezogen werden. lhre
Einhaltung oder Unterschreitung ist wiilnschenswert, um die mit der Eigenart des be-
treffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf
angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfillen. Der Belang des Schall-
schutzes ist bei der Abwagung aller Belange als wichtiger Planungsgrundsatz bei der
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3.3.2

stadtebaulichen Planung zu berlcksichtigen. Die Abwéagung kann jedoch in begriinde-
ten Féllen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer Zurlckstellung des Schallschut-
zes fuhren.

Insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Ge-
mengelagen lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Als Zumutbarkeits-
grenze fur eine gegebenenfalls ermittelte Uberschreitung der Orientierungswerte kon-
nen bei Verkehrslarm die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BiImSchV) herangezogen werden. Sie sind beim Neubau und der wesentlichen
Anderung von Straen als Grenze zur schadlichen Umwelteinwirkung definiert.

Bei Uberschreitung der Orientierungswerte ist grundsatzlich der Reduzierung der
Larmpegel an der Quelle ihrer Entstehung der Vorrang vor passivem Larmschutz zu
geben. Dies ist jedoch haufig nicht oder nur sehr eingeschrankt moglich. Zum Schutz
vor aulReren Larmquellen kénnen deshalb auch nach BauGB, 8 9 Abs. 5 Nr. 1 im Be-
bauungsplan Flachen gekennzeichnet werden, bei deren Bebauung besondere bauli-
che Vorkehrungen erforderlich sind. Dabei ist zundchst der Schutz durch Larmschirme
(Wande oder Walle) anzustreben. Dort, wo dies aus technischen oder wirtschaftlichen
Griunden nicht zweckmalfig ist, sollten tGber die Ausweisung von Larmpegelbereichen
nach DIN 4109 gegebenenfalls bauliche passive Malinahmen zur Schalldammung von
AulRenbauteilen festgesetzt werden.

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

3.3.3

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind einzuhalten und vom Nutzer umzuset-
zen. Die Kontrolle der Einhaltung obliegt zunéachst der Bauaufsichtsbehérde. Im Hin-
blick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Gemeinde auf Mitteilungen
der Fachbehdrden und auf mégliche Hinweise von Biirgern entsprechend reagieren.

Unabhéngig davon wird die Gemeinde im Rahmen eines Monitorings nach 5 und er-
neut nach 10 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplans die Entwicklung des Plan-
gebietes auf unvorhergesehene, umweltbezogene Probleme hin tberprifen.

Hinsichtlich der ErschlieBung sowie der Ver- und Entsorgung geht die Gemeinde von
einer ausreichenden Leistungsfahigkeit aus im bestehenden Bebauungszusammen-
hang aus.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet nordlich der K 57"
wird eine planungsrechtliche Anpassung des Gebietscharakters an zwischenzeitlich
eingetretene Nutzungsanderungen vorgenommen. Fir den Teil des Gewerbegebietes
nordwestlich der Erschliel3ungsstral3e hat sich in den vergangenen Jahren eine wohn-
bauliche Entwicklung eingestellt, die mittlerweile teilweise auch ihren Betriebsbezug
verloren hat. Der Planung wird durchgefiihrt, um bauordnungswidrigen Zustanden vor-
zubeugen und die stadtebaulich geordnete Entwicklung fur das Plangebiet zu gewahr-
leisten.

Es handelt sich um eine Flache von rd. 2,86 ha eines bereits weitgehend umgesetzten
Baugebietes. Mit Hinblick auf den geanderten Gebietscharakter, der teilweise Redu-
zierung der Grundflachenzahlen, Ausweisung von Grinflachen auf bisher unbebauten
Grundstiicken und Rickschnitt von Uberbaubaren Bereichen geht von der Planung
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3.4

keine Zunahme der Versieglungsmdglichkeiten aus. Im Gegenteil, gegentiber dem Ur-
plan und seiner 1. Anderung geht mit der Anderung eine Verringerung der planungs-
rechtlich zulassigen Uberbauung einher. AuRerdem existiert in der Gegenuiberstellung
der Planung mit dem Bebauungszustand der festgelegte Grad der Ausnutzung in der
Realitat bereits, da es sich bei der Anderung um eine Anpassung der planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen an den Ist-Zustand handelt.

Auch die im Urplan festgelegten und in der 1. Anderung fortgefiihrten umweltschutzbe-
zogenen Regelungen werden fortgefiihrt und durch weitere erganzt, sodass planbe-
dingt keine Eingriffe in die Schutzguter des Naturhaushalts ausgeldst werden.

Die Eingriffe der Planung beschrénken sich somit auf die Schutzgiter Mensch sowie
auf Kultur- und Sachguter durch die Einschrankung der Entwicklungsmdglichkeiten der
bestehenden Gewerbebetriebe.

Maogliche Beeintrachtigungen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse durch Larm wurden im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens
untersucht. Im Ergebnis kénnen durch MaRhahmen des passiven Schallschutzes ge-
sunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet gewahrleistet werden und der Grad an Beein-
trachtigung auf ein nicht erhebliches Maf3 reduziert werden.

Beeintrachtigungen gehen von der Planung aus, da zukinftige Entwicklungsmaoglich-
keiten der Gewerbebetriebe in diesem Bereich durch die Planung eingeschréankt wer-
den. Dies hélt die Gemeinde aber fur angemessen, da entsprechende Entwicklungen
der vorhandenen Betriebe nicht beantragt sind, um die bestehende Wohnbebauung
ohne Betriebszusammenhang abzusichern. Von erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzguts (Gewerbeflachen) ist auch deshalb nicht auszugehen, weil im Gegenzug
bestehende Wohnnutzungen in die Legalitat Gberfuhrt werden.

Quellenangaben

- Regionalverband Groraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fur
den Grof3raum Braunschweig, 1. Anderung

- Landkreis Gifhorn: Landschaftsrahmenplan

- Samtgemeinde Papenteich: Flachennutzungsplan

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

- Niedersachsisches Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriufung (NUVPG)

- Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverord-
nung)

- Fauna-Flora-Habitatrichtlinie - FFH-Richtlinie, vom 21. Mai 1992, 92/43/EWG

- Vogelschutzrichtlinie vom 2. April 1979, 79/409/EWG

- Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)

- Niedersachsisches Klimaschutzgesetz (NKlimaG)

- Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Interaktive Nieder-
sachsische Umweltkarten der Umweltverwaltung

- Bekanntmachung der EU-Vogelschutzgebiete im Niedersachsischen Ministerialblatt (Nds.
MBI. Nr. 44/2009 v. 11.11.2009, S. 961)

- Niedersachsisches Gesetz tiber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

- 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (16. BImSchV)

- Sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG): Technische Anleitung zum Schutz vor Larm (TA-L&arm)

- DIN 18005

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig


https://de.wikipedia.org/wiki/Bundes-Immissionsschutzgesetz

B-Plan "Gewerbegebiet nordlich der K 57", 2. Anderung - 26 -

Gemeinde Schwiilper, Ortsteil Lagesbuttel, Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn

4.0

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Landerarbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minera-
lischen Abféllen: Teil Il: Technische Regeln fir die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial (TR Bo-
den)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz- WHG)
Niederséchsisches Wassergesetz (NWG)

Landesamts fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS®-Kartenserver
Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz (DSchG ND)

Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zur Reinhaltung der Luft-TA Luft) -

TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG: Schalltechnische Untersuchung zur Anderung
des Bebauungsplans "Gewerbegebiet nordlich der K57" im Ortsteil Lagesbittel der Ge-
meinde Schwilper; Juli 2023; Hannover

Kompensation

5.0

Planbedingt sind keine Verschlechterungen fir umweltbezogene Schutzgiter zu er-
warten, da im Zuge der Anderung der Versiegelungsgrad gegeniiber den derzeitigen
Festsetzungen reduziert wird. In den Regelungen des Bebauungsplans wird die Kom-
pensation neuer Uberbauungen bisher unversiegelter Flachen durch Gehdlzpflanzun-
gen gewahrleistet, sodass im Ergebnis keine erheblichen Beeintrachtigungen davon
ausgehen.

Vor diesem Hintergrund belésst es die Gemeinde bei der verbal-argumentativen Abar-
beitung.

Flachenbilanz

Art der Nutzung Flache in ha (gerundet) | Anteil (gerundet)
e Mischgebiete GRZ 0,4 - 0,6 1,97 69 %

= davon versiegelt 60 % - 80 % 1,49 52 %

= davon unversiegelte Freiflachen 0,17 6 %

= davon Maflinahmenflache 0,31 11 %
e Verkehrsflache 0,28 10 %
e Grunflache 0,60 20 %
¢ Versorgungsflache 0,01 ~1 %
Geltungsbereich Bebauungsplan 2,86 100 %
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6.0

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Vorbeugender Brandschutz
Landkreis Gifhorn Stellungnahme vom 14.03.2025

Zur Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung gehort neben der ab-
hangigen Léschwasserversorgung (Hydranten im Trinkwassernetz) auch eine unab-
hangige LoOschwasserversorgung (z. B. Loschwasserbrunnen). Die Wasserversor-
gungsunternehmen gehen, aus trinkwasserhygienischen Griinden, zwischenzeitlich
dazu Uber die vorhandenen Versorgungsleitungen mit geringeren Rohrdurchmessern
zu versehen, um die Verkeimung des Trinkwassers so gering wie mdglich zu halten. In
Neubaugebieten werden daher auch Leitungsnetze mit geringen Rohrdurchmessern
verbaut. Die geringen Rohrdurchmesser fihren dazu, dass tber das Hydrantennetz
nicht die erforderliche Loéschwassermenge zum Grundschutz zur Verfligung gestellt
werden kann.

Gebietstypik:

e Mischgebiet (1 x Ml) [2 Vollgeschosse, GRZ: 0,6, GFZ: 1,2] mit min. 96 m3/h geman
Arbeitsblatt W405 DVGW,

e Mischgebiet (3 x MlI) [2 Vollgeschosse, GRZ: 0,4, GFZ: 0,8] mit min. 96 m3/h gemaf
Arbeitsblatt W405 DVGW,

Bemessung:
1. Zum Grundschutz hat die Léschwasserbereitstellung fur die geplanten Gebiets-
typen

Mischgebiet (1 x MI) mit min. 96 m3/h gemaR Arbeitsblatt W405 DVGW,
Mischgebiet (3 x MI) mit min. 96 m3/h gemaR Arbeitsblatt W405 DVGW,

fur zwei Stunden als Loschwassergrundsicherung durch die Gemeinde zu er-
folgen. Kann der Bedarf nicht durch die 6ffentliche Wasserversorgung (Hydran-
tennetz) oder unerschopfliche Wasserquellen zur Verfiigung gestellt werden, ist
der Loschwasserbedarf Uber unabhangige Loschwasserentnahmestellen (z. B.
Léschwasserbrunnen, Ldschwasserteiche, etc.) sicherzustellen. Die Wasser-
entnahmestellen dirfen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen Objekt entfernt
sein. Die erste Loschwasserentnahmestelle sollte nicht weiter als 75 m Lauflinie
von den entsprechenden Geb&auden entfernt sein. Der tatsachliche Loschwas-
serbedarf und die Lage der Léschwasserentnahmestellen sind mit dem Ge-
meinde-/ Samtgemeinde-/ Stadtbrandmeister festzulegen. Dies entspricht der
Fachempfehlung "Léschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen" der AGBF, des DFV und des DVGW (Stand 04/2018).

2. Werden in den geplanten Gebietstypen gréf3ere Objekte angesiedelt (z. B. Al-
ten- und Pflegeheime, Sonderbauten u. &.) ist zum vorhandenen Grundschutz
zusatzlich Loschwasser fur den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche
Loschwassermenge fur den Objektschutz richtet sich nach der Art und der
Grole des Objektes.

3. Liegen Gebaude mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt
oder liegt die oberste Wandoffnung oder sonstige Stellen, die zum Anleitern
bestimmt sind, mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache, sind befestigte Zu-
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und Durchfahrten erforderlich und entsprechende Wendemadglichkeiten (Wen-
dehammer) fir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t und ei-
nem zulassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t vorzusehen. § 1 DVO-NBauO

Hinweis:

Zu allen Grundstiicken und Gebauden sollte eine Zufahrt fir Feuerwehr-und Rettungs-
fahrzeuge in einer Breite von mindestens 3 m vorgesehen werden. (8 4 NBauO in Ver-
bindung mit 88 1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr)

- Ver- und Entsorgung

Der Regionalbetrieb Breitbandausbau hat mit Stellungnahme vom 14.03.2025 mit-
geteilt, dass sich im Plangebiet des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet nordlich der
K 57" im offentlichen StraBenraum LWL-Anlagen im Zustandigkeitsbereich des Regie-
betrieb Breitbandausbau befinden.

Im Zuge nachgelagerter Planungsphasen sowie bei Aufgrabungen sind maximal zwei
Wochen vor Baubeginn, aktuelle Leitungsauskinfte (LWL-Leitungsauskunft@Gif-
horn.de) einzuholen und sich Uber die genaue Lage der vorhandenen LWL-Leitungen
zu informieren.

Des Weiteren mochten wir vorsorglich darauf hinweisen, dass sich im nérdlichen Ban-
kettbereich der K 57 ebenfalls LWL-Anlagen im Zustandigkeitsbereich des Regiebe-
trieb Breitbandausbau befinden.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat mit Stellungnahme vom 04.03.2025 Fol-
gendes mitgeteilt:

Wir machen [...] darauf aufmerksam, dass sich im Planungsbereich bereits Telekom-
munikationslinien der Telekom zur Versorgung bestehender Gebaude und im Straf3en-
seitenraum der angrenzenden Verkehrswege befinden.

Deren Verbleib in den Verkehrswegen sowie deren Betrieb und die Durchfiihrung er-
forderlicher Betriebsarbeiten ist jederzeit sicherzustellen.

Die Realisierbarkeit von Anderungen, Erweiterungen oder der Riickbau vorhandener
Grundstiickversorgungen kann Uber unseren Bauherren-Service www.tele-
kom.de/hilfe/bauherren oder Telefon 0800 33 01903 erfragt werden.

Im Planungsbereich befindet sich eine 20 kV- und 0,4 kV-Versorgungsleitung und eine
Gasversorgungsleitung der LandE GmbH und werden durch die LSW Netz GmbH
& Co. KG betrieben. Diese Leitungen dirfen generell nicht tberbaut oder mit Ba&umen
Uberpflanzt werden, damit das Wurzelwerk unserer Versorgungsleitungen nicht be-
schadigen kann und diese fur Reparatur- und Erneuerungsarbeiten zuganglich bleiben.

Bezlglich einzuhaltender Abstande, Schutzstreifen und Arbeiten im Bereich unserer
Versorgungsleitungen ist die im Anhang beigefigte Anlage "LSW_Anweisun-
gen_zum_Schutz_unterirdischer_Leitungen.pdf' zu beachten.

Bei den notwendigen Tiefbauarbeiten darf die Sicherheit der Leitungen nicht beein-
trachtigt werden. Die Netzauskunft Uber die Lage etwaiger Versorgungsleitungen zum
Zeitpunkt des Baus erfolgt Uber eine Anfrage unter https://www.lsw-netz.de/ser-
vice/planauskunft/ oder per E-Mail planauskunft@Isw.de.

Vor dem Beginn von Bauarbeiten im Bereich der Versorgungsleitungen ist unser vor
Ort zustandiger Netzmeister, unbedingt vorzeitig (mindestens 14 Arbeitstage vor Bau-
beginn) zu informieren.

Strom: Olaf Kuster (+49 5371 802 — 2321)
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Gas: Christian Gempfer ( +49 5371 8023 — 2330)
(Stellungnahme der LSW Netz GmbH & Co. KG vom 20.02.2025)

- wird im Laufe des Planverfahrens erganzt —

7.0  Ablauf des Aufstellungsverfahrens

71 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom
17.02.2025 bis 17.03.2025 durch Offenlage in der Gemeinde durchgefihrt.

7.2 Friihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange
Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie
die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom 17.02.2025
zur Stellungnahme bis zum 17.03.2025 aufgefordert.

7.3 Beteiligung der Offentlichkeit/ Beteiligung der Behoérden und sonstiger Triger
offentlicher Belange
Zum Planverfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat die Beteiligung der Offentlichkeit vom
................ bis zum ................ stattgefunden. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem. § 4 Abs. 2 bzw. § 2
Abs. 2 BauGB mit Datumvom ................ angeschrieben und zu einer Stellungnahme
innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.

8.0 Zusammenfassende Erklarung

8.1 Planungsziel
- wird nach dem Planverfahren erganzt -

8.2 Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/ Abwagung

Immissionsschutz/ gewerbliche Belange

Die Gemeinde weist darauf hin, dass das Nebeneinander von zukiinftigen Mischgebie-
ten und weiterhin bestehenden Gewerbegebieten der originaltypischen Gliederung und
stadtebaulichen Abschichtung entspricht und keine unzumutbaren Einschrankungen
weder fUr die gewerbliche Nutzung oder die Wohnnutzung zwangslaufig hervorruft.
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Die Gemeinde ist sich sehr wohl bewusst, da es sich um den bestehenden Bebauungs-
und Nutzungszusammenhang handelt. Fir die vorhandenen und zukinftigen Gewer-
benutzungen innerhalb der Areale, die zu Mischgebieten geandert werden sollen und
innerhalb der nach wie vor westlich angrenzenden, Gewerbegebiete werden damit die
Entwicklungsmaoglichkeiten zwar beschrankt. Nach Auffassung der Gemeinde besteht
im Rahmen der Abwagung die Moglichkeit, gewerbliche Entwicklungsmdglichkeiten
einzuschranken, um der planungsrechtlichen Absicherung der zwischenzeitlichen ent-
standenen Wohnnutzungen den Vorrang einzuraumen.

Diese Prioritatensetzung im Rahmen der stddtebaulichen Abwagung sieht die Ge-
meinde vor allem deshalb als gerechtfertigt an, weil auf Grundlage der Schalluntersu-
chung das bestehende bzw. genehmigte Ausmald der gewerblichen Nutzung in dem
Gebiet, die Basis fur die planerischen Entscheidungen bildet und diese hiervon nicht
beeintrachtigt wird. Aul3erdem représentiert der einzig vorhandene Betrieb im Plange-
biet (Autohéandler), nach Ansicht der Gemeinde keinen Gewerbetyp, der grundséatzlich
nicht in ein Mischgebiet passt, also als "wesentlich stérend" zu beurteilen ware.

Fur die Gewerbeflachen wurden im Rahmen zur Aufstellung des Bebauungsplans "Ge-
werbegebiet nordlich der K 57" immissionswirksame Flachenschallpegel festgesetzt.
Sowohl das Gutachten als auch die Gemeinde geht davon aus, auch wenn diese Art
der Emissionskontingentierung zwischenzeitlich gerichtlich fir unzuldssig und somit
unwirksam erklart wurde, dass die Betriebe im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
die Einhaltung dieser damals noch gultigen Bedingungen nachzuweisen hatten. Auf-
grund der Nahe zur bestehenden Wohnbebauung im Norden wurde dabei die Flache
auf dem sich der Reisemobilhandel befindet mit einem Flachenschallpegel von tags
55 dB(A)/m2 und nachts 45 dB(A)/m2 eingeschrankt. Fir die stdostlich gelegene Fla-
che, auf der sich die Spedition befindet, sind ebenfalls Einschrankungen beriicksichtigt.
Die Einschrankungen, die durch die vorliegende Anderung hinsichtlich des zulassigen
Emissionsverhaltens von Gewerbebetrieben ausgeltst werden, gehen kaum Uber
diese "Zaunwerte" hinaus, die im rechtskréftigen Bebauungsplan gegentiber dem nord-
Ostlich seit jeher angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet festgelegt wurden.

Prinzipiell bestehen nach Auffassung der Gemeinde Schwilper fur das Gemeindege-
biet in ausreichendem MaRe Gewerbegebiete, die kaum Beschréankungen hinsichtlich
des zulassigen Emissionsverhaltens unterliegen, wie bspw. im Gewerbepark Waller
See, entlang der BundesstraRe B 214 und der KreisstraRe K 56, sodass die vorlie-
gende Anpassung des Gebietscharakters, an eine zwischenzeitlich eingetretene Nut-
zungskorrektur, nicht zu signifikanten Beeintrachtigungen hinsichtlich des kommunalen
Angebots von weitgehend unbeschrankten Gewerbeflachen fuhrt. Zumal die Nach-
frage nach Grundstiicken fur wesentlich stdrende Betriebstypen in den vergangenen
Jahren iberwiegend ausgeblieben ist, was auch durch die schleichende Uberformung
bestehender Gewerbegebiete durch Wohnnutzungen, wie im vorliegenden Fall, doku-
mentiert ist.

AulRRerdem hat die Gemeinde bei der aktuellen Vorgehensweise fir ihre Erwdgungen
zugrunde gelegt, dass es fur das bestehende Gewerbegebiet an der K 57 derzeit keine
Interessen fur eine neue, wesentlich storende Gewerbenutzung hinterlegt sind. Auch
die vorhandenen Gewerbebetriebe haben nach Kenntnisstand der Gemeinde keine
konkreten Plane fir Nutzungsanderungen angefragt, die mit einem héheren Mal} an
Emissionen einhergehen wirden.

- wird nach dem Planverfahren erganzt -
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9.0

Verfahrensvermerk

Die offentliche Beteiligung mit der Begrindung, dem Umweltbericht und den zugehori-
gen Beiplanen gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom .................... bis ... in
der Verwaltung der Gemeinde Schwilper durchgefihrt.

Die Begrindung wurde in der Sitzung am ............ durch den Rat der Gemeinde
Schwilper unter Berlcksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zum Aufstel-
lungsverfahren beschlossen.

GroR3 Schwilper, den ..............

(Burgermeisterin)
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