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PLANZEICHENERKLARUNG (BauNVO 90, PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Art und Mal® der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete, s. textliche Festsetzung Ziff. 1.1 - 1.4, 1.1, 11.2, 1.7, IV.1
WA 1
Grundflachenzahl, s. textliche Festsetzung Ziff. 1.4, 11.5
GRZ=0,2
Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal
| | E nur Einzelhauser zuldssig
FH max. Hohe baulicher Anlagen, als HochstmaR, Firsthéhe bzw. Oberkante, s. textliche Festsetzung
6m Ziff. 11.3
Allgemeine Wohngebiete, s. textliche Festsetzung Ziff. 1.1 - 1.4, 111, 11.2, 11.7, IV.1
WA 2
Grundflachenzahl, s. textliche Festsetzung Ziff. 11.4, 1.5
GRZ=04
Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaly
| | a Abweichende Bauweise, s. textliche Festsetzung Ziff. 1.6
OKG max. Hohe baulicher Anlagen, als HochstmaR, Firsthéhe bzw. Oberkante, s. textliche Festsetzung
m Ziff. 11.3

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze, ggf. zugl. StraRenbegrenzungslinie s. textliche Festsetzung Ziff. 1.3

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie auch gegenliber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Parkflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

FuR-/ Radweg

Flachen flir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie flir
Ablagerungen

©
),
O

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Standort Trafo

Pumpwerk, Abwasser

Loschwasserentnahmestelle

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen, unterirdisch, Schutzstreifen beachten,
% < SWK= Schmutzwasserkanal ~ WL= Wasserleitung
Grinflachen
Private Grlnflache s. textliche Festsetzung Ziff. 1111
EO— Baum- und Pflanzenbestand siehe textliche Festsetzung Ziff. I11.2
Brandschutzschneise / Feuerwehrzufahrt / Flucht- und Rettungsweg / FuR- und Radweg s.
B textliche Festsetzung Ziff. 1.4
| — I Unterhaltunasstreifen mit Fulwea s. textliche Festsetzuna 7Ziff 111.3

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN .

l.  Art der baulichen Nutzung

.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind nur die folgenden Nutzungen zulassig:
- Wohngeb&ude gemaR § 4 (2) Nr. 1 BauNVO
- Kleine Betriebe des Beherbergungswesens gemal § 4 (3) Nr. 1i.V.m. § 3 (3) Nr. 1 BauNVO (§ 1 (6) Nr. 2 und
§ 1 (9) BauNVvO)

1.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die folgenden Nutzungen gemaB § 1 (5) BauNVO
ausnahmsweise zulassig:
- Die der Versorgung dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe gemaR § 4 (2) Nr. 2 BauNvVO
Unzulassig sind Kioske und Getrankehandler.

1.3 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sowie Stellplatze
und Garagen gemaB § 12 BauNVO nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig (§ 23 (5)
BauNVO). Gewachshauser sind unzulassig

1.4 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Nebenanlagen, die der Versorgung des Wohngeb&udes

dienen im Sinne von § 14 (2) BauNVO, nur unterhalb der Gelandeoberflache zuldssig. Hiervon ausgenommen
sind Anlagen fiir erneuerbare Energien und nachwachsende Rohstoffe.

Il MaR der baulichen Nutzung/ Hohe baulicher Anlagen / Bauweise

1.1 GemaR § 9 (1) Nr. 3 BauGB sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 MindestgrundstlicksgroRen
fir die Baugrundstiicke festgesetzt:

WA 1:  je Einzelhaus mind. 550 m? und je Doppelhaushaélfte mind. 225 m?

WA 2:  je Wohngebaude bzw. je Reihenhauseinheit mind. 200 m?

1.2 GemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB ist in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 die Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude bzw. je Doppelhaushalfte oder Reihenhauseinheit auf 1 Wohnung beschrénkt.

1.3 Bezugspunkt fir die maximale Hohe des Firstes baulicher Anlagen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 ist die mittlere Hohe der dem Grundstiick zugeordneten Oberkante StraRenachse. Die maximale Hohe als
Oberkante bzw. des Firstes fir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und von Garagen und offenen
Garagen im Sinne des § 12 BauNVO betragt 3,5 m. Ausnahmsweise darf die Oberkante baulicher Anlagen fiir
technische Anlagen wie Schornsteine oder Antennentrager uberschritten werden.

I4 Die in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 zulassige GroRe der Grundflache baulicher Anlagen gem.
GRZ darf 120 m? pro Baugrundstiick nicht iberschreiten. Die Bebauung mehrerer Grundstiicke gemeinsam ist
zuldssig. Bei gemeinsamer Bebauung zweier Baugrundstticke darf die GroRe der Grundfldche baulicher Anlagen
gem. GRZ insgesamt 240 m?, bei drei Baugrundsttcken 360 m?, usw. nicht (iberschreiten.

Nebenanlagen gemal § 14 (1) BauNVO sowie Stellplatze und Garagen gemaR § 12 BauNVO sind dabei nicht mit
anzurechnen. (§ 19 (4) BauNVO). Das gleiche gilt auch fiir Terrassen.

I.5 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 darf die zuldssige Grole der Grundflache der baulichen
Anlagen fiir Nebenanlagen gemaR § 14 (1) BauNVO (z. B. Gerateschuppen, Swimmingpools, Kleintierstélle,
Millboxen, etc.) sowie Stellplatze und Garagen gemaR § 12 BauNVO pro Baugrundstiick je 40 m? nicht
iberschreiten. Dabei sind auch Zuwegungen, Terrassen und sonstige Befestigungen anzurechnen.

I.6 In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 darf gemaR § 22 (4) BauNVO von der offenen Bauweise wie folgt
abgewichen werden: Die Lange der Hausgruppen darf nur in einer Richtung mehr als 50 m betragen.

[I.7 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist das auf den privaten Grundstiicken anfallende
Regenwasser gemal § 9 (1) Nr. 14, 16 und 20 BauGB auf den jeweiligen Grundstiicken zuriickzuhalten bzw. zu
versickern.

Il Griinordnung

[1l.1 Die auf den privaten Grundstlicken vorhandenen heimischen, standortgerechten Baume, Straucher und sonstigen
Bepflanzungen sind gemaR § 9 (1) Nr. 25b BauGB zu erhalten und bei Abgang durch heimische,
standortgerechte Laubb&ume gem. Pflanzliste A zu ersetzen.

1.2 Die auf den offentlichen Flachen vorhandenen heimischen, standortgerechten Baume, Straucher und sonstigen
Bepflanzungen sind geméaR § 9 (1) Nr. 25b BauGB zu erhalten und bei Abgang (natiirlicher Abgang oder Féllen!)
durch heimische, standortgerechte Laubbaume gem. Pflanzliste A zu ersetzen.

[11.3 Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Unterhaltungsstreifen” ist die Anlage von FuR- und
Radwegen mit einer maximalen Breite von 3,00 m zuldssig. Es gilt ein Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und
Entsorgungstrager.

[1I1.4 Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Brandschutzschneise” ist die Anlage von FuR- und
Radwegen mit einer maximalen Breite von 5,00 m zulassig.

IV Regelung des Wasserabflusses

IV.1 Das anfallende Oberflachenwasser ist auf dem zugehdrigen Grundstiick zu bewirtschaften. Es ist auf dem
Grundsttick zuriickzuhalten und zu versickern.

V Immissionsschutz

V.1 Innerhalb der Flache fir MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen 1 ist eine
Immissionsschutzanlage mit einer wirksamen Schirmhohe von 2,5 m gegeniber der Kreisstrale K 117 bzw.
innerhalb der Flache 2 gegeniiber dem Parkplatz und dem Zeltplatz mit einer wirksamen Schirmhdhe von 2 m
zu errichten.

V.2 Gegenuber dem StralRenverkehrslarm der K 117 ist passiver Schallschutz gem. DIN 4109 vorzunehmen. Das
erforderliche resultierende Schallddmmmal der Gesamtaulenbauteile fiir die Obergeschosse fiir Wohn- und

Praambel und Ausfertigung

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 40 der Niedersachsischen Gemeinde-
ordnung (NGO) hat der Rat der Gemeinde Calberlah und der Rat der Gemeinde Isenbiittel diesen Bebauungsplan, bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Isenbiittel, den 23.5.2011 Calberlah, den 23.5.2011

gez. Peter Zimmermann gez. Jochen Gese

(Blirgermeister) Siegel (Blirgermeister)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Isenbiittel hat in seiner
Sitzung am 24.06.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Calberlah hat in seiner
Sitzung am 22.06.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. §2 Abs.1 BauGB am
07.07.2010 ortsiiblich bekannt gemacht.

Isenbiittel, den 23.5.2011

gez. Peter Zimmermann Siegel
(Blirgermeister)

Calberlah, den 23.5.2011

gez. Jochen Gese Siegel

(Blirgermeister)

Planunterlage
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters

und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie
StralRen, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom 31.10.2008).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen
Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit
ist einwandfrei maglich.

Gifhorn den 20.5.2011

gez. Erdmann Siegel

(Offentl. best. Verm.-Ing.)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von:
Biiro flr Stadtplanung

Dr.-Ing. W. Schwerdt
Waisenhausdamm 7
38100 Braunschweig.

Braunschweig, den 16.5.2011

gez. MK gez. H. Schwerdt
(Planverfasser)

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Isenbiittel hat in seiner
Sitzung am 24.06.2010 dem Entwurf des Bebauungsplanes und der
Begrlindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Calberlah hat in seiner
Sitzung am 22.06.2010 dem Entwurf des Bebauungsplanes und der
Begrlindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 07.07.2010
ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung haben vom
15.07.2010 bis 16.08.2010 gem. §3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegen.

Isenbiittel, den 23.5.2011

gez. Peter Zimmermann Siegel
(Blirgermeister)

Calberlah, den 23.5.2011

gez. Jochen Gese Siegel

(Blirgermeister)

Siegel

Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Isenbiittel hat den Bebauungsplan nach

Prifung  aller im  Aufstellungsverfahren  vorgebrachten
Stellungnahmen, Anregungen und Hinweise in seiner Sitzung am
20.12.2010 zur Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

Isenbiittel, den 23.5.2011

gez. Peter Zimmermann
(Blirgermeister)

Siegel

Der Rat der Gemeinde Calberlah hat den Bebauungsplan nach
Prifung  aller im  Aufstellungsverfahren  vorgebrachten
Stellungnahmen, Anregungen und Hinweise in seiner Sitzung am
11.05.2011 zur Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

Calberlah, den 23.5.2011

gez. Jochen Gese
(Blirgermeister)

Siegel

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist gem. § 10 Abs. 3
Satz 1 BauGB am 31.5.2011 im Amtsblatt Nr. 5 fiir den Landkreis
Gifhorn bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist ein
Hinweis auf § 215 BauGB erfolgt.

Der Bebauungsplan ist damit gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB am
31.5.2011 in Kraft getreten.

Isenbiittel, den 1.6.2011

gez. Peter Zimmermann Siegel
(Blirgermeister)

Calberlah, den 3.6.2011

gez. Jochen Gese Siegel

(Blirgermeister)

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes
ist die Verletzung von Vorschriften gemaR § 214 Abs. 1 Satz 1, Nr. 1
bis 3 und Abs. 3, Satz 2 BauGB beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Isenbittel, den ....................

(Blirgermeister)
Calberlah, den ..........c........

(Blirgermeister)
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1.0

Vorbemerkung

11

Die Samtgemeinde Isenblittel zahlt zurzeit (Stand: 01/2006) ca. 15.600 Einwohner
und liegt im Sudosten des Landkreises Gifhorn

Aufgrund der verkehrsgunstigen Lage zwischen der Stadt Gifhorn (6 km entfernt), der
Stadt Braunschweig (25 km entfernt) und der Stadt Wolfsburg als Industriestandort
(15 km entfernt) weist Isenbuttel besondere Standortvorteile zur Sicherung und Ent-
wicklung von Wohn- und Arbeitsstatten auf.

Durch die LandesstrafRe L 292 und die KreisstrafRen K 66, K 67, K 114 und K 118 ist
das Gebiet gut in das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz eingebunden. Dar-
Uber hinaus ist die Gemeinde durch die Bahnlinien Hannover — Berlin und Braun-
schweig — Gifthorn an das Schienennetz der Deutschen Bahn AG angebunden. Die
Bahnhdofe bzw. Haltepunkte befinden sich in Gifhorn, Calberlah und in Meine (Samt-
gemeinde Papenteich). Die Samtgemeinde wird vom Mittellandkanal und dem Elbe
Seitenkanal durchquert. An der Einmiindung des Elbe Seitenkanals in den Mittelland-
kanal besteht ein Schiffsanlegeplatz, der auch zum Glterumschlag geeignet ist. Eine
weitere Anlegestelle besteht am Tankumsee.

Die Gemeinde Isenbittel zahlt gegenwartig ca. 6.250 Einwohner und liegt im Norden
der Samtgemeinde Isenbiittel. Die Gemeinde Calberlah liegt im Nordosten der Samt-
gemeinde und hat z. Zt. rd. 5.110 Einwohner. Norddstlich der Ortschaft Isenbittel be-
findet sich das Uberregional bekannte Naherholungsgebiet Tankumsee. Hier befindet
sich auch das rd. 39 ha grol3e Plangebiet, welches lber die Kreisstral3e K 117 direkt
an das regionale und Uberregionale Stra3ennetz angebunden ist. Von Braunschweig
aus ist der Tankumsee auch Giber Wasser zu erreichen.

Die urspringlich angedachte Nutzung des Plangebietes als Ferienhausgebiet wan-
delte sich spatestens Mitte der 70er Jahre des 20. Jahrhunderts in eine Uberwiegend
dauerhafte Wohnnutzung. So entstand ein planungsrechtlich nicht abgesichertes
Wohngebiet mit nur einem sehr geringen Anteil an Ferienhausern. Davon unbenom-
men etablierte sich der lGbrige Bereich des Tankumsees u. a. mit einem Seehotel,
Gastronomie, Camping- und Grillplatzen zu einem beliebten Erholungsgebiet.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Zie  le der Raumordnung

Nach dem Niedersachsischen Landes-Raumordnungsprogramm ') und dem Regio-
nalen Raumordnungsprogramm fiir den GroRRraum Braunschweig ) ist der Ortsteil
Isenblttel der Gemeinde als Grundzentrum u. a. zur Bereitstellung der zentralen Ein-
richtungen zur Deckung des allgemeinen, taglichen Grundbedarfs eingestuft.

Der Planbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes befindet sich im Norden der
Gemeinde Isenbittel und im Westen der Gemeinde Calberlah.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 fur den Grof3raum Braunschweig sind
folgende Festlegungen enthalten:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Erholungsgebiet Tankumsee Neufas-
sung” ist in Ganze als bauleitplanerisch gesicherter Bereich erfasst (Il 1.1). Fir den
bebauten Bereich sind keine weiteren zeichnerischen Festlegungen getroffen. Er wird
von einem regional bedeutsamen Fahrradweg gekreuzt. Hierbei handelt es sich um

vgl. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP), in der aktuellen Fassung

Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Groraum Braunschweig, Zweckverband GroRraum
Braunschweig 2008 (RROP), in der aktuellen Fassung

Buro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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ein Ziel der Raumordnung, dem im Bebauungsplan durch die Festsetzung eines Ful3-
und Radweges innerhalb der Brandschutzschneise entsprochen wird.

Der See und die umgebenden Walder sind als Vorranggebiete fur Erholung mit star-
ker Inanspruchnahme durch die Bevdlkerung festgelegt (lll 2.4 (6)). Im Siden und im
Bereich des Sees ist dies zusatzlich Gberlagert durch ein Vorbehaltsgebiet flr Natur-
und Landschaft. Insgesamt gilt der Bereich als regional bedeutsamer Erholungs-
schwerpunkt (Il 2.4 (11)). Der See ist als Wasserflache, als regional bedeutsame
Sportanlage fur Wassersport definiert. Die ErschlieBung des Gebietes wird durch die
KreisstralRe K 117 gesichert, die als Hauptverkehrsstral3e von regionaler Bedeutung
festgelegt ist.

Mit diesen Vorgaben der Regionalplanung war die Bauleitplanung detailliert abzu-
stimmen.

Hierzu erfolgte auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (17. Flachennutzungs-
plandnderung) bereits eine intensive Abstimmung mit dem fir die Raumordnung zu-
standigen Trager, dem Zweckverband Gro3raum Braunschweig (ZGB).

In der seit 1999 wirksamen 17. Flachennutzungsplandnderung heiflt es:

Zitatbeginn

In diesem Fall wird in erster Linie die Vereinbarkeit eines Wohngebietes mit den Im-
missionen, die sich aus den Aktivitaten im Rahmen der Erholungsfunktion ergeben,
herzustellen sein.

Aufgrund der hier in Frage kommenden Emissionsquellen handelt es sich ausschliel3-
lich um Schalluntersuchungen. Diese beziehen sich auf folgende Konfliktsituation:

Ferienhauser innerhalb der Wohnbauflache;
HaupterschlieRungsstraRe im Westen der Wohnbauflache;
GroRparkplatz im Norden der Wohnbauflache;
Campingplatz im Suden der Wohnbauflache;

Badebetrieb im Osten der Wohnbauflache.

arwdPE

Zitatende

Die mdglichen Immissionskonflikte (Schall) wurden im Rahmen eines schalltechni-
schen Gutachtens®) untersucht und angemessen gewiirdigt. Das Ergebnis wird im
Flachennutzungsplan wiedergegeben:

Zitatbeginn

Als Fazit ist somit festzustellen, dass die Umwandlung des Ferienhausgebietes in ei-
ne Wohnbauflache mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist. Eine Einschrén-
kung der intensiven Erholungsnutzung durch die geénderte Darstellung gegeniuber
dem ubrigen Vorranggebiet ist nicht zu befiirchten. Insofern ist bei entsprechenden
Festsetzungen in dem zu &ndernden Bebauungsplan die vorgesehene Wohnbaufla-
che mit der vorrangigen Zweckbestimmung "intensive Erholung” vereinbar. %)
Zitatende

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir vorliegendes Plangebiet Wohnbaufla-
chen dar. Der vorliegende Bebauungsplan setzt entsprechend allgemeine Wohnge-
biete fest und ist somit aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB entwickelt.

Bonk, Maire, Hoppmann; Schalltechnisches Gutachten zur 17. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Samtgemeinde Isenbuttel; 98218; Garbsen 1998
vgl. auch Kapitel 2.7 Immissionsschutz

Buro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



B-Plan "Erholungsgebiet Tankumsee - Neufassung", 6. Anderung -5-

Gemeinde Isenbiittel / Gemeinde Calberlah, Landkreis Gifhorn

1.2

Die Gemeinde Isenblittel erachtet ihre Planung insofern als an die Ziele der Raum-
ordnung gem. 8 1 (4) BauGB angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemein-
de Isenbuttel entwickelt, der in seiner Urfassung seit 1978 wirksam ist und zwischen-
zeitlich — entsprechend der 6rtlichen Entwicklungsbediirfnisse — durch Anderungen
fortgefuhrt wurde.

Fur die Gemeinde Isenbdttel ist der Flachennutzungsplan mit Stand der 27. Anderung
von 2007 wirksam. Die Anderung von Sonderbauflachen fur Ferienh&user in Wohn-
bauflachen erfolgte mit der 17. Flachennutzungsplananderung, die seit 1999 wirksam
ist.

Der urspringliche Bebauungsplan "Erholungsgebiet Tankumsee - Neufassung" liegt
Uberwiegend auf dem Gebiet der Gemeinde Isenbiittel, mit einem kleinen Teilbereich
auf dem Gebiet der Gemeinde Calberlah. Er wurde am 03.08.1976 rechtskraftig. Die
darauf folgenden Anderungen des Bebauungsplans betrafen nur das Gemeindege-
biet Isenbuttels. Die 1. Anderung erfolgte 1983, die 2. 1988 und die 3. Anderung 1991
und die 4. Anderung 1992. Diese Anderungen sind rechtskréftig. Fir die Aufstellung
der 5. Anderung (Bereich des Campingplatzes) wurde im Dezember 2000 der Be-
schluss gefasst; bisher hat es zu diesem Plan keine weitergehenden Verfahrens-
schritte gegeben. Im Zusammenhang mit der o. g. 1. Anderung des Urplans erfolgte
erganzend die Erarbeitung eines Grinplans.

Weiterhin gelten u. a. auch fur den vorliegenden Geltungsbereich eine Baumschutz-
satzung und eine 6rtliche Bauvorschrift, fir die parallel die erste Anderung durchge-
fuhrt wird.

Fur die vorliegende Planung ist die 3. Anderung des Urplans Erholungsgebiet
Tankumsee von 1990 malRgeblich zu betrachten; ihre Festsetzungen insbesondere
zu Art und Mal} der baulichen Nutzung fir die Baugebiete werden vorliegend uber-
plant. Mit der Anderung von Sondergebieten fiir Ferienhauser in allgemeine Wohnge-
biete wird der bereits mit der 17. Flachennutzungsplananderung von 1999 dokumen-
tierte Wille der Samtgemeinde nun auch in der verbindlichen Bauleitplanung (Ge-
meinde) umgesetzt: Die planungsrechtliche Absicherung der vorhandenen Dauer-
wohnnutzung des bisherigen Ferienhausgebietes (vgl. auch Kap. 1.3 "Notwendigkeit
der Planaufstellung, Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebauungsplans"). Durch
die Umwandlung des Freienhausgebietes entsprechend der tatsdchlichen Nutzung ist
dieses jedoch nicht funktionslos geworden, weil die Anderung die Art der Nutzung in
ansonsten gleichen Gebauden betrifft, die Ferienhausnutzung nicht dauerhaft ausge-
schlossen ist. Vielmehr gehéren Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3)
Nr. 1 BauNVO zum Katalog der in allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 BauNVO zu-
lassigen Nutzungen.

Die StralRen im bisherigen Ferienhausgebiet sind 6ffentlich gewidmet, werden jedoch
von der Tankumsee-Betriebs-GmbH unterhalten, die die Kosten auf die Anlieger um-
legt. Der Ausbauzustand der Stralen entspricht gegenwartig nicht vollstandig den
"Empfehlungen zur Anlage von ErschlieRungsstral3en” (EAE 85/95) noch der "Richtli-
nie fir den Ausbau von Stral3en" (RASt 06). Erst wenn die StraRen ausgebaut sind,
erfolgt die Ubernahme der ErschlieRung in die gemeindliche Tragerschaft. Daran ist
auch die Beendigung des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens gekoppelt. Der

Buro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



B-Plan "Erholungsgebiet Tankumsee - Neufassung", 6. Anderung -6-

Gemeinde Isenbiittel / Gemeinde Calberlah, Landkreis Gifhorn

1.3

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans bzw. dessen Bekanntmachung ist erst vor-
gesehen, wenn die Ubernahme der ErschlieBungsanlagen erfolgt ist.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zweck e und Auswirkungen des Be-
bauungsplans

In den in Wohnbaugebiete zu dndernden Sondergebieten (Zweckbestimmung: touris-
tisch genutztes ferienmaliges Wohnen) wird tatséchlich zu 80 % dauerhaft gewohnt.
5 % stellt die Ferienhausvermietung dar, 15 % die Wochenendhausnutzung (It. Anga-
ben der Tankumsee GmbH). Angesichts der tatsdchlichen Nutzung des Ferienhaus-
gebiets als hauptsachlich zu Dauerwohnzwecken genutztes Wohngebiet sieht es die
Gemeinde als gerechtfertigt — und stadtebaulich gem. § 1 (3) BauGB erforderlich —
an, in diesem Bereich ein Wohngebiet zu entwickeln.

Ein Rechtsanspruch der tatsachlich vorhandenen Dauerwohnnutzung auf Bebau-
ungsplananderung oder Ubernahme der ErschlieRung in die gemeindliche Trager-
schaft besteht allerdings nicht (8 2 (3), § 123 (3) BauGB). Die bisherige Festsetzung
eines Ferienhausgebietes ist durch die tatsachliche Umwandlung in ein tUberwiegen-
des Dauerwohngebiet auch nicht funktionslos geworden, weil dies nur die Art der
Nutzung in ansonsten gleichen Gebauden betrifft, die Ferienhausnutzung mithin nicht
dauerhaft ausgeschlossen ist.

Die Gemeinde verfolgt mit der Anderung des Ferienhausgebietes in ein Wohngebiet
folgende Planungsziele:

Entsprechend der tatsdchlichen Nutzung soll eine Dauernutzung Wohnen zuge-
lassen werden. Insoweit soll das Mal3 der baulichen Nutzung geringflgig erhéht
werden.

Die Ferienhausnutzung soll unbeschrankt weiter zulassig bleiben (also nicht nur
"ausnahmsweise" gem. § 4 (3) Nr. 1 BauNVO) gem. § 1 (6) Nr. 2 BauNVO).

Zur Gewahrleistung der aufgelockerten Bebauung und Wohnruhe sollen stérende
Nutzungen eines WA moglichst weitgehend ausgeschlossen werden, ohne dass
jedoch ein WR entstehen kann.

Immissionskonflikte zu zentralen Anlagen, Sport- und Freizeitanlagen sowie Ver-
kehrsflachen sind zu untersuchen und ggf. durch Festsetzungen zu regeln.

Aufgrund der erstmaligen Zulassung von Dauerwohnungen in dem bisher Ferienh&u-
sern vorbehaltenen Gebiet stellt sich die Frage nach dem Bestandsschutz der bishe-
rigen Nutzung. Die tatsachlich vorhandenen Wochenendh&user geniel3en von vorn-
herein keinen Bestandsschutz, weil diese auch nach dem bisherigen Bebauungsplan
nicht zulassig waren. Fir die bisher allein zulassigen Ferienhduser andert sich jedoch
die Situation durch das Hinzutreten einer weiteren Nutzung. Der Bestandsschutz der
bisherigen Nutzung der Ferienhauser ist bereits auf der Ebene des Bebauungsplanes
zu bertcksichtigen. Grundséatzlich steht die bisherige alleinige planungsrechtliche Zu-
lassigkeit der Festsetzung eines WA nicht entgegen. Es gibt kein Recht auf Beibehal-
tung einer einmal erfolgten planerischen Festsetzung. Das Recht der vorhandenen
Ferienhduser auf Erholungsruhe ist jedoch zu bertcksichtigen, da sich dieser Ge-
sichtspunkt durch die planerische Zulassung der Dauerwohnnutzung andert. Auch
dieser Gesichtspunkt dirfte einer Ausweisung des WA im vorgesehenen Umfang je-
doch nicht entgegenstehen. Gemafl § 4 (3) Nr. 1 BauNVO gehoéren Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes zu den zulassigen Nutzungen in allgemeinen Wohngebieten.
In diesem Sinne werden Ferienh&auser als solche Betriebe erachtet.
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Hinsichtlich der Stdranfélligkeit wird ein Ferienhausgebiet in der DIN 18005 einem
WR gleichgestellt, so dass sich die Situation durch Festsetzung eines WA mit 5 dB(A)
hoheren Larmrichtwerten etwas verschlechtern wirde. Bei Ferienhausgebieten mit
einer Freizeitinfrastruktur mit Larmquellen wird die Storanfalligkeit jedoch geringer
entsprechend einem WA gesehen (OVG N.W.BRS 57 Nr. 13; Fickert/ Fieseler, § 10
Rn. 4; Konig/ Roeser/ Stock, 8 10 Rn. 27). Dieser Gesichtspunkt kommt vorliegend
aufgrund der vorhandenen Larmquellen Parkplatz, Hotel, Tankumsee, Campingplatz
zum Tragen.

Das Interesse des Ferienhausgebietes an einer aufgelockerten Bebauung wird durch
die Beibehaltung eines geringen Mal3es der baulichen Nutzung, insbesondere der
MindestgrundstiicksgroRe, weitgehend beibehalten. Die geringfligige Erhéhung von
GRZ und maximaler Grundflache verschlechtern die Situation nicht wesentlich.

Entschadigungsanspriiche der Ferienhausbetreiber wegen der Anderung der pla-
nungsrechtlich zulassigen Nutzung der Sondergebiete SO 1 und SO 2 in ein WA ein-
schlie3lich Ferienhausnutzung bestehen nicht. Die Festsetzung eines WA einschliel3-
lich Ferienhauser fiihrt nicht zur Aufhebung oder Anderung der bisher planungsrecht-
lich zuldssigen Nutzung von Grundstiicken (8 42 (1) BauGB). Dabei sind Wochen-
endhduser auch nach dem bisherigen Bebauungsplan nicht zulassig. Wochenend-
hauser fallen nicht unter den Begriff des Beherbergungsgewerbes oder der Ferien-
hauser, da sie nicht gewerblich genutzt werden (Konig/ Roeser/ Stock, § 10 Rn. 20).
Wochenendhauser sind vielmehr nur in entsprechenden Sondergebieten zuldssig
(8 10 (1) 1. Alt. BauNVO).

Die vorliegende Planung wirkt sich auch auf die Immissionssituation aus (vgl. Kap.
2.6 "Immissionsschutz").

Im Rahmen der 17. Flachennutzungsplandnderung wurde ein schalltechnisches Gut-
achten °) erarbeitet, welches Aussagen zu der Immissionsbelastung im Bereich des
geplanten WA-Gebietes durch die Gerduschemissionen der typischen Freizeitnut-
zungen im Bereich der als Erholungs- und Freizeitflachen genutzten Uferzone des
Tankumsees trifft. Demnach sind hier die Schutzanspriche des allgemeinen Wohn-
gebietes sicher eingehalten.

Hinsichtlich der Schutzanspriiche der Ferienhduser wird — wie oben erlautert — auf-
grund der vorhandenen Freizeitinfrastruktur mit Larmquellen wie z. B. Badebetrieb,
Seehotel, etc. von Ansprichen wie die eines allgemeinen Wohngebietes ausgegan-
gen.

Eine sachgerechte Planung setzt die ausreichende wegemaRige ErschlieBung samt-
licher Baugrundstiicke voraus. Im Bebauungsplan werden vorliegend Verkehrsfla-
chen, z. T. mit besonderer Zweckbestimmung, festgesetzt. Bei Festsetzung von Ver-
kehrsflachen hat der betroffene Grundstiickseigentiimer einen Rechtsanspruch auf
Ubernahme der Flachen durch den StraRenbaulasttrager (Gemeinde Isenbiittel) oder
Entschadigung, soweit ihm Vermdgensnachteile entstehen.

Bei Festsetzung von Verkehrsflachen im Bebauungsplan ergibt sich dies aus § 40
BauGB. Bei stralRenrechtlicher 6ffentlicher Widmung der Stralen unabhéngig vom
Bebauungsplan ergibt sich dies aus § 13 (1) NStrG.

Da es sich um Gemeindestra3en handelt (8 47 Nr. 1 NStrG), liegt die StraRenbaulast
kraft Gesetzes bei der Gemeinde Isenbiittel (§ 48 NStrG). Eine Ubernahme der Stra-
Ben erfolgt erst, wenn der Ausbaustandard der Stralen durch die Tankumsee-
Betriebs-GmbH entsprechend der in Isenbiittel angewandten Standards erfolgt ist.

Bonk, Maire, Hoppmann; Schalltechnisches Gutachten zur 17. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Samtgemeinde Isenbuttel; 98218; Garbsen 1998
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2.0

Weiteres Planungsziel der Gemeinde ist der Erhalt des waldartigen Charakters des
gegenwartigen Ferienhausgebiets. Entsprechend werden vor allem Erhaltungsfest-
setzungen fir die 6ffentlichen und privaten Flachen getroffen. Die erforderliche Har-
monisierung mit der zusatzlich geltenden Baumschutzsatzung erfolgt durch deren
pauschalen Verweis auf die Bindung und Erhaltung von Anpflanzungen in deren § 3
(1) Nr. 4.

Weiterhin gilt die Ortliche Bauvorschrift ~ fiir das vorliegende Plangebiet, wobei sich
die Anderungen des rechtskraftigen Bebauungsplans durch die vorliegende
6. Anderung nicht auf diese Bauvorschrift auswirken. Parallel zum Bauleitplanverfah-
ren ist eine Anderung der ortlichen Bauvorschrift insbesondere im Hinblick auf Ein-
friedungen und Sichtschutzzaune vorgesehen.

Auswirkungen durch vorliegende Planung fur Natur und Landschaft ergeben sich vor
allem durch die mal3volle Anhebung der GRZ von 0,15 auf 0,2 (nur im Bereich des
ehemaligen Sondergebietes 1) sowie die Erh6hung der maximalen Grundflache der
Hauptnutzung (hier u. a. der Wohngebaude) von 90 m2 auf nun 120 m2 bzw. von
35 m? auf 40 m?2 fir Nebenanlagen, nicht Giberdachte Terrassen, Stellplatze und Ga-
ragen im ganzen Gebiet (sowohl ehemals SO1, als auch SO2). Bei der Ermittlung der
Uberbaubaren Grundflache von maximal 120 m? bis zur GRZ von 0,2 bzw. 0,4 im
WA 2 sind Nebenanlagen gem. 8§ 14 BauNVO Garagen und Stellplatze nicht mit an-
zurechnen. Auch nicht Giberdachte Terrassen sollen bei der Ermittlung der zulassigen
Grundflache nicht angerechnet werden. Dazu ist in den textlichen Festsetzungen 1.4
und 11.5 eine Ausnahmeregelung gem. 8 31 (1) BauGB aufgenommen worden. Fur
Nebenanlagen gem. 8§ 14 BauNVO, Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO und
nicht iiberdachte Terrassen ist eine Uberschreitung bis zu 40 m2 zulassig. Pro Grund-
stiick ist also eine maximale Grundflache von 160 m2 zulassig. Die gemeinsame Be-
bauung mehrerer Grundstiicke ist zuldssig. Der so ermdglichte Eingriff darf jedoch
nur innerhalb der durch Baugrenzen definierten, tiberbaubaren Grundstticksflache er-
folgen, in Ergdnzung der vorhandenen Bebauung. Die meist mit Gehdlzen bestande-
nen Bereiche aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache bleiben somit erhalten.
So ist von den offentlich nutzbaren Flachen das mdgliche "Mehr" an Bebauung in der
Regel nicht wahrnehmbar, da die Grundstticke dicht eingegriint bleiben.

Planinhalt/ Begrindung

Das rd. 39 ha grof3e Plangebiet wird im Norden durch die Kreisstral3e K 117 (Tan-
kumsee-RandstralRe) und im Westen durch waldartige Grinflachen bzw. ebenfalls
durch die K 117 begrenzt. Sidlich des Plangebiets liegt ein Campingplatz und 6stlich
befindet sich der Tankumsee mit seinen Uferzonen (Liegeflachen, Grill- und Kinder-
spielplatz, etc.) und das Seehotel sowie — im Nordosten — der groRe Sammelpark-
platz.

Entsprechend der Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Samt-
gemeinde Isenbuttel setzt vorliegender Bebauungsplan Wohngebiete und Grinfla-
chen fest.

Die rechtskréftigen Festsetzungen werden durch vorliegenden Bebauungsplan im Be-
reich des Plangebietes tberplant. Dabei werden jedoch fir die 6ffentlichen Flachen
die "alten" Festsetzungen weitgehend in die vorliegende Planung lbertragen. Auch
das Mal} der Nutzung wird — mit Ausnahme bspw. der GRZ und der maximalen
Grundflache — fur die Baugebiete zu einem grofl3en Teil beibehalten. Insbesondere
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2.1

die Art der zulassigen Nutzung wird geandert; statt der bisherigen Sondergebiete 1
und 2 (allgemeine Zweckbestimmung: touristisch genutztes ferienmafRiges Wohnen/
Art der baulichen Nutzung: Ferienh&auser) werden nun allgemeine Wohngebiete fest-
gesetzt. Eine Ausdehnung von Baugebieten durch vorliegende Planung gegentber
den bisher festgesetzten erfolgt im Wesentlichen nicht.

Baugebiete

- Allgemeine Wohngebiete (WAL / WA2) gem. § 4 BauNV O

Der vorliegende Bebauungsplan setzt im Umfang von rd. 26 ha Allgemeine Wohnge-
biete fest. Davon entfallen auf das allgemeine Wohngebiet WA 1 rd. 24 ha und auf
das allgemeine Wohngebiet WA 2 rd. 2 ha. Die Unterschiede zwischen den beiden
Wohngebieten betreffen das MalR der baulichen Nutzung und werden weiter unten
behandelt.

Die Anderung der Sondergebiete SO 1 (nun WA 1) und SO 2 (nun WA 2) erfolgt, um
die tatsachlich vorhandene 80 %ige Dauerwohnnutzung planungsrechtlich abzusi-
chern.

Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen (8§ 4 (1) BauNVO) und
umfasst daher sowohl die dauernde Wohnnutzung als auch die ca. 5 % Ferienhaus-
vermietung. Hierzu werden kleine Betriebe des Beherbergungswesens gem. § 4 (3)
Nr. 1i. V. m. 8 3 (3) Nr. 1 BauNVO als allgemein zul&ssig festgesetzt (8 1 (6) Nr. 2
und 8 1 (9) BauNVO). Damit wird die Ferienhausnutzung im Gebiet auch fur die Zu-
kunft planungsrechtlich als allgemein zulassig abgesichert.

Neben der Berlcksichtigung der tatsachlichen Nutzung (Bestandsschutz) wird so
auch dem Bedarf an Ubernachtungsmaglichkeiten neben dem Tankumsee Rechnung
getragen.

Um die Stérung der Wohnruhe durch gré3ere Betriebe des Beherbergungsgewerbes
(8 4 (3) Nr. 1 BauNVO), die bei allgemeiner Zuléassigkeit ohne weitere Einzelfallpri-
fung entstehen kdnnten, zu vermeiden, sind nur kleine Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes (8 3 (3) Nr. 1 BauNVO) zuléssig. Die tatsachlich vorherrschende Struktur,
nach der mehrere einzelne Ferienhduser gemeinsam von einem Betrieb vermietet
werden, ist bei dieser Festsetzung nach wie vor zulassig, da sie keinen organisatori-
schen und raumlich einheitlichen — und damit gré3eren — Betrieb darstellen. Vielmehr
handelt es sich um verstreut auf einzelnen Grundstticken mit gesonderter Zufahrt und
eigenen Stellplatzen angeordnete Ferienhduser.

Die vorhandene, ca. 15 %ige Wochenendhausnutzung fallt weder unter die Wohnnut-
zung, noch unter den Begriff des Beherbergungswesens oder der Ferienhauser. Wo-
chenendhéuser sind nur in entsprechenden Sondergebieten gem. § 10 (1) BauNVO
zulassig. Damit waren Wochenendhauser bisher und werden auch kinftig im Plange-
biet nicht zulassig sein.

Zur Gewabhrleistung der Wohn- und Erholungsruhe werden die im Allgemeinen
Wohngebiet allgemein zuldssigen, nicht stérenden Handwerksbetrieb sowie die der
Versorgung dienenden Laden nur als ausnahmsweise zulassig festgesetzt. Da in
dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet kleine Beherbergungsbetriebe allgemein zu-
lassig sein sollen und um den Gebietscharakter der bisher besteht nicht zu beein-
trachtigen, wird es nur ausnahmsweise nach Einzelfallprifung zulassig sein, Laden,
die der Versorgung des Gebietes dienen, oder nicht stérende Handwerksbetriebe zu
errichten. Da das Gebiet z. Zt. vollstandig bebaut ist und genutzt wird, besteht z. Zt.
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keine Nachfrage nach den genannten Einrichtungen. Aufgrund der getroffenen Fest-
setzung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit hat die Gemeinde angemessene Moglich-
keiten zur Steuerung und Einflussnahme, um Konflikten vorzubeugen.

Alle anderen Nutzungen, die in einem Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
allgemein oder ausnahmsweise zuldassig sind, sind aufgrund der vorhandenen Ge-
bietsstruktur nicht zulassig. Durch die als zulassig festgesetzten Nutzungen bleibt der
allgemeine Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebietes jedoch gewahrt.

Um den waldartigen Charakter des Plangebietes zu erhalten und im Sinne des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden dirfen auch Nebenanlagen (8 14 BauNVO),
Stellplatze und Garagen (8 12 BauNVO) nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen (8 23 (5) BauNVO) errichtet werden. Gastanks u. & Nebenanlagen, die
der Versorgung des Wohngebaudes dienen, missen unterirdisch angelegt werden.
Im Sinne der Unterstitzung regenerativer Energien sind entsprechende Versor-
gungsanlagen wie z. B. Solaranlagen oder Anlagen fir nachwachsende Rohstoffe
von dieser Regelung ausgenommen.

Die Entstehung von Kleintierstallen, die den Gebietscharakter beeintrachtigen wur-
den, ist nicht zu besorgen, da die Zulassigkeit von Kleintierstallen gem. § 14 BauNVO
in den Baugebieten nach den 88 2 — 13 jeweils an den Gebietscharakter gekoppelt
sind. Insofern wird in einem Allgemeinen Wohngebiet z. B. die Errichtung eines
Meerschweinchenstalles zuldssig sein. Von diesem geht jedoch keine Beeintrachti-
gung aus, die den Gebietscharakter der Waldsiedlung beeintrachtigen wirde. Larm-
belastigungen sind ebenfalls nicht in unangemessenem Rahmen zu erwarten, da die
Orientierungswerte gem. DIN 18005 auch bei der Errichtung von Kleintierstéllen ein-
zuhalten sind. Die Haltung von Hihnern ware beispielsweise unzuldssig. In diesem
Zusammenhang wird weiterhin angemerkt, dass in einem Allgemeinen Wohngebiet
ohnehin keine gewerbliche Tierhaltung mithin auch keine gewerbliche Kleintierhaltung
zulassig ist.

Ziel der Gemeinde ist es, den vorhandenen Gebietscharakter, der sich durch eine
kleinteilige Bebauung und eine waldartige Durchgriinung auszeichnet, zu erhalten.
Das rechtskraftige Mal der baulichen Nutzung wird daher weitgehend Gbernommen
und bleibt somit hinter dem in Allgemeinen Wohngebieten zulassigen zuriick. Zulas-
sig sind nach wie vor nur Gebéude mit einem Vollgeschoss und einer maximalen H6-
he von 6 m, was nun auch im Bebauungsplan festgesetzt wird. Auch die Festsetzun-
gen der MindestgrundstucksgrofRe bleiben bestehen (ehem. SO 1, nun WA 1: 500 m?/
ehem. SO 2, nun WA 2: 200 m?2), nur dass erganzend fir WA 1 nun auch Grundsti-
cke ab mindestens 225 m?2 zuldssig sind, sofern es sich um Doppelhauser handelt
(die 500 m2 gelten fur Einzelhduser; diese Differenzierung gab es im alten Bebau-
ungsplan nicht, der die hier entfallene offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO fest-
setzte). Im WA 2 wird nun nicht mehr geschlossene, sondern von der offenen abwei-
chende Bauweise gem. 8§ 22 (4) BauNVO festgesetzt, da im WA 2 die Bebauung aus
Reihenhausern besteht mit einer Lange von z. T. mehr als 50 m. Darlber hinaus wird
— zur Wahrung des 0. g. Gebietscharakters — die Anzahl der Wohneinheiten je
Wohngebaude auf eine Einheit in beiden Wohngebieten beschrankt.

In dem vollstdndig mit Reihenh&usern bebauten WA 2-Gebiet wird an der rechtskraf-
tigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgehalten entsprechend der Obergrenze
des MalRes der baulichen Nutzung beziglich GRZ fur Allgemeine Wohngebiete
(8 17 (1) BauNVvO). Fir die WA 1-Gebiete erfolgt eine Anhebung der GRZ von 0,15
auf 0,2. Somit lassen sich die Grundstiicke — die deutlich groRer sind als im WA 2-
Gebiet — im Interesse der Dauerwohnnutzung besser nutzen, zum anderen erfolgt
nun planungsrechtlich die Legitimierung der in einigen Teilgebieten bereits Gberschrit-
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tenen GRZ von 0,15. Durch die maf3volle Anhebung um 0,05 bleibt der waldartige
Charakter des Gebietes nach wie vor gewahrleistet.

Auch die Anhebung der maximalen Grundflache baulicher Anlagen in beiden WA-
Gebieten fur die Wohngebaude bzw. Gebaude, die der Hauptnutzung dienen von 90
mz2 auf max. 120 m2 tragt der bereits vorhandenen Versiegelung Rechnung. Weiterhin
wird so eine unmalfistabliche Bebauung, wie sie nur bei Festsetzung einer GRZ mit
Bezug auf sehr groRe Baugrundsticke moglich wére (Beispiel 1: Ein 1.000 m?
Grundstiick ermdglicht ohne Begrenzung der Grundflache aufgrund der GRZ von 0,2
eine Versiegelung von 200 m2. Beispiel 2: Bei einem 500 m2 groRen Grundstiick ist
trotz einer maximal zulassigen Grundflache von 120 m?2 trotzdem nur eine Versiege-
lung von 100 m2 entsprechend der GRZ von 0,2 zulassig). Bei der Berechnung der
maximalen Grundflache sind nicht mit anzurechnen Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen, fur die zusatzlich insgesamt 40 m2 Versiegelung zulassig sind. Als Aus-
nahmeregelung gem. 8§ 31 (1) BauGB sind in den 40 m? (sonstige bauliche Anlagen)
die nicht Gberdachten Terrassen anzurechnen. Auch diese Festsetzung tragt den in
der Ortlichkeit vorhandenen Gegebenheiten Rechnung. Aufgrund der Festsetzung
dieser maximalen Obergrenze wird auf einen Ausschluss der Uberschreitung der
GRZ gem. § 19 (4) Satz 2 BauNVO verzichtet (Beispiel 1: Fur ein 1.000 m? grof3es
Grundstiick und der GRZ von 0,2 plus 50 % Uberschreitung fiir Nebenanlagen, Stell-
platze und Garagen stellen die 0. g. 40 m? die Obergrenze fir Nebenanlagen, nicht
Uberdachte Terrassen und Gartenwege, Stellplatze und Garagen dar. Beispiel 2: Bei
einem 250 m2 groRen Grundstiick und der GRZ von 0,2 plus 50 % Uberschreitung fuir
Nebenanlagen, nicht Gberdachte Terrassen und Gartenwege, Stellplatze und Gara-
gen ist fir diese eine Versiegelung von bis zu maximal 25 m2 durch die Uberschrei-
tung moglich).

Diese Regelungen zur zuldssigen Grundstiicksversiegelung (GRZ und absolute
Obergrenzen) gewdahrleisten den Erhalt der kleinteiligen Bebauung und des waldarti-
gen Charakters, da sie von der GrundsticksgréRe abhangig sind. Bei sehr grofRen
Grundstiicken ware ansonsten nur aufgrund der GRZ eine fir das Gebiet nicht mal3-
stabliche Bebauung mdglich. Ohne die GRZ — nur mit den absoluten m2-Grenzen —
kénnten andererseits kleine Grundsticke im hohen, gebietsfremden MalRe Uberbaut
werden.

Wie zuvor bereits ausgefihrt, missen alle baulichen Anlagen innerhalb des Bautep-
pichs realisiert sein und dirfen eine bestimmte FlachengroRe nicht Gberschreiten, um
die starke Durchgriinung des Gebietes und dessen waldartigen Charakter langfristig
zu bewahren. Alle vorhandenen Gehdélze aulRerhalb der zuldssig versiegelten Flachen
missen daher erhalten und bei Abgang gleichartig ersetzt werden. Weiterhin gilt un-
abhangig davon die Baumschutzsatzung sowie die Ortliche Bauvorschrift.

Die Regelungen zur Hohe baulicher Anlagen waren zuvor in der Ortlichen Bauvor-
schrift getroffen. Sie werden nunmehr in den Bebauungsplan Gbernommen. Statt der
bisher zuldssigen Firsth6he von 5,50 m wird zur Erméglichung einer hdheren Ausnut-
zung der Grundstiicke, ohne den Versiegelungsgrad zu erhdhen, kinftig eine First-
hohe von 6 m zugelassen.

Eine zuséatzliche Bepflanzung, die sich aus einer mdglichen "Mehrversiegelung" der
Flachen ergeben kénnte, wird nicht festgesetzt. Zum einen handelt es sich nur um ei-
ne sehr moderate Mehr-Versiegelung. Zum anderen ist das Gebiet bereits stark
durchgriint und die theoretischen Ausgleichspflanzungen fir die Mehrversiegelung
sind praktisch kaum nachzuprufen.
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2.2

Verkehrsflachen

2.3

Eine sachgerechte Planung setzt die ausreichende wegemaRige ErschlieBung samt-
licher Baugrundstiicke voraus, durch Anfahrbarkeit der Grundstlicksgrenze.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt StraRenverkehrsflachen fiir die Erschliel3ung
des rd. 39 ha groRRen Plangebietes fest. Die ErschlieBung fur Hinterliegergrundstiicke
oder nur fr FuBganger und Radfahrer wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt — mit der Zweckbestimmung "Anlieger” bzw. "Ful3-/ Radweg".

Die gewdahlten Festsetzungen sind erforderlich, da nur diese eine Benutzung durch
die Allgemeinheit, Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge sowie die Grundstiickseigen-
tumer unabhangig vom Eigentum sichern. Bei dem vorliegend grof3en Gebiet mit et-
wa 500 Gebéauden ist eine Erschlie3ung durch Privatstra3en durch Festsetzung von
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB nicht sachgerecht.

Griunflachen

- offentliche

Der vorliegende Bebauungsplan setzt im Umfang von rd. 7,3 ha entsprechend der
wirksamen Flachennutzungsplandarstellung der Samtgemeinde o6ffentliche Grinfla-
chen fest. Entsprechend der Planungsebene erfolgt eine Differenzierung der Griunfla-
chen in einzelne Teilbereiche, wobei hier auf die rechtskraftigen Bebauungsplanfest-
setzungen zurtickgegriffen wird bzw. auf die vorhandene Nutzung. Daher wird entlang
der Muhlenriede die Zweckbestimmung Unterhaltungsstreifen festgesetzt, innerhalb
dessen auch ein Ful3- und Radweg zuldssig ist. Auch innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flache mit der Zweckbestimmung "Brandschutzschneise" ist der vorhandene Fuf3-
und Radweg weiterhin zulassig. Es folgen die Zweckbestimmungen "Kinderspielplatz"
und "Parkanlage", in denen die erforderliche ErschlieRung auch ohne explizite Fest-
setzung von Rad- und FuRBwegen zuldssig ist. Der "Reitweg" entlang der Tankumsee-
randstrafe (K 117) wird ebenfalls durch ein entsprechendes Planzeichen gesichert.

Durch die Festsetzung der Zulassigkeit der FufR- und Radwege im Brandschutzstrei-
fen werden die ortlichen Verhéltnisse erfasst. Die Fu3- und Radwegeverbindung
durch das Gebiet ist als Uberregional bedeutsamer Radweg ohnehin im Regionalen
Raumordnungsprogramm erfasst und kann durch die Gemeinde durch ihre Planfest-
setzungen lediglich gesichert und keineswegs neu geplant werden. Insofern hatte sie
im Rahmen der Planung hier lediglich die Moglichkeit, die Art der Festsetzung zu
wahlen. Sie hat hierbei der Festsetzung der Brandschutzschneise und der textlichen
Formulierung der Zulassigkeit des Ful3- und Radweges den Vorzug vor einer zeich-
nerischen Festsetzung gegeben. Dies geschah, um deutlich zu machen, dass kei-
neswegs ein anderer Ausbau als bisher vorgesehen ist.

Fir die offentlichen Flachen — und damit auch fur die 6ffentlichen Grinflachen — wird
festgesetzt, dass vorhandene Geholze erhalten bleiben bzw. bei Abgang gleichartig
ersetzt werden missen. So ist gewahrleistet, dass der Charakter der einzelnen Teil-
bereiche — z. B. der Brandschutzschneise, deren Bepflanzung mit dem zustandigen
Trager (Landkreis/ Feuerwehr) abgestimmt gewesen ist — erhalten bleibt.

- private

In Erganzung eines privaten Baugrundstiickes ist auf der westlichen Uferseite der
Muhlenriede eine private Griinflache festgesetzt. Diese Griunflache ist nicht 6ffentlich
zugéanglich. Auch hier gilt die fur die 6ffentlichen Grinflachen beschriebene Erhal-
tungsfestsetzung fir die vorhandenen Gehdblze.
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2.4

Ver- und Entsorgung

2.5

In den rechtskraftigen Bebauungsplanen Tankumsee sind zahlreiche Ver- und Ent-
sorgungsanlagen festgesetzt (Versorgungsflache Abfall/ Standort Trafo/ Pumpwerk/
Loschwasserentnahmestelle), die in der Ortlichkeit vorhanden sind. Im Interesse der
groleren Flexibilitat und da Versorgungsanlagen in allen Baugebieten zuldssig sind,
wird kinftig auf deren Festsetzung mit Ausnahme der Pumpstationen und Trafos ver-
zichtet.

Insgesamt ist die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur (Wasser/ Abwasser/ Gas/ Elektri-
zitat) flr das bereits heute fast ausschlief3lich zu Dauerwohnzwecken genutzte Gebiet
vorhanden.

Zur Entsorgung des Oberflachenwassers siehe Kap. 2.7 "Gewasser/ Hochwasser-
schutz".

Die Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Gifhorn in der jeweils giltigen Fas-
sung ist zu beachten. Die Anwohner von Hinterliegergrundstiicken haben ihre Sam-
melbehélter am Tage der Abfuhr an eine fir die Sammelfahrzeuge zugangige Stelle
zu bringen und nach der Entleerung auf ihre Grundstiicke zuriickzuholen.

Brandschutz

2.6

In dem waldartigen Gebiet spielt der vorbeugende Brandschutz eine besondere Rolle.
Die vorliegende Bebauungsplanédnderung setzt daher — wie in den rechtskréftigen
Bebauungsplanen — eine Brandschutzschneise fest, die das Plangebiet in eine Nord-
und eine Sudhalfte teilt. Die in diesem Bereich vorhandene Bepflanzung erfolgte hin-
sichtlich der Brandschutzerfordernisse. Mit der Festsetzung, dass diese Bepflanzun-
gen zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen sind, wird die Brandschutz-
schneise auch kinftig ihre Funktion erfillen kdnnen.

Die Zulassigkeit von Ful3- und Radwegen innerhalb der Schneise entspricht den Ge-
gebenheiten vor Ort und steht nicht im Konflikt zum Brandschutz.

Die vorhandene Ldschwasserentnahmestelle an der Mahlenriede ist im vorliegenden
Bauleitplan entsprechend gekennzeichnet.

Die grundsatzlichen Rahmenbedingungen hinsichtlich des Brandschutzes auf Bau-
leitplanebene haben sich durch die Anderung eines Ferienhausgebietes in ein allge-
meines Wohngebiet nicht geandert, insbesondere da das Gebiet bereits zu 80 % zu
dauerhaften Wohnzwecken genutzt wird.

Immissionsschutz

In Bezug auf den Immissionsschutz ist in erster Linie die Vereinbarkeit eines Wohn-
gebietes mit den Immissionen, die sich aus den Aktivitaten im Rahmen der Erho-
lungsfunktion des Tankumseegebietes ergeben, zu gewahrleisten.

Aufgrund der hier in Frage kommenden Emissionsquellen handelt es sich ausschliel3-
lich um Schalluntersuchungen. Diese beziehen sich auf folgende Konfliktsituation:

1. Ferienhauser innerhalb der Wohnbauflache;

2. Haupterschliel3ungsstraf3e im Westen der Wohnbauflache;
3. GrolRparkplatz im Norden der Wohnbauflache;

4. Campingplatz im Stden der Wohnbauflache;
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5. Badebetrieb im Osten der Wohnbauflache;
6. Seehotel im Nordosten der Wohnbauflache.

Zur fruhzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
wurde zunéchst auf das Schallgutachten zuriickgegriffen, das seinerzeit im Rahmen
der 17. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Isenbiittel erstellt
wurde. Weiter wurde eine fernmiindliche Abschatzung der Situation im Verhaltnis des
geplanten Wohngebietes zur KreisstraRe K 117 auf Grundlage aktueller Auskiinfte
zur Verkehrsmenge vom Landkreis Gifhorn bertcksichtigt.

Folgende Annahmen wurden fir das friihzeitige Beteiligungsverfahren getroffen:

Ad 1) Ferienhduser innerhalb der Wohnbaufldchen

Die Storanfalligkeit von Ferienhausgebieten mit einer Freizeitinfrastruktur mit Larm-
guellen (hier: Badebetrieb, Campingplatz, etc.) werden in der Rechtsprechung ent-
sprechend eines Allgemeinen Wohngebietes gesehen (OVG N.W. BRS 47 Nr. 13;
Fickert/ Fieseler, § 10 Rn. 4; Konig/ Roeser/ Stock, 8 10 Rn. 27). Damit besteht zwi-
schen der Ferienhausnutzung und der Wohnhausnutzung kein Immissionskonflikt.
Fiur beide Gebietstypen sind die Orientierungswerte gem. DIN 18005 heranzuziehen:
tags 55 dB und nachts 40 dB. Diese Werte werden gem. schalltechnischem Gutach-
ten®) eingehalten.

Um die Mdglichkeit der Stérung der Wohnruhe im Gebiet durch "Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes — wie sie im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 (3) Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zuldssig sind — und die der Versorgung des Gebietes dienende La-
den sowie nicht stérende Handwerksbetriebe — wie sie im Allgemeinen Wohngebiet
gem. 8 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassig sind — mdglichst auszuschlieRen, sind
nur die in reinen Wohngebieten (WR) zulassigen, kleinen Betriebe des Beherber-
gungswesens gemalf 8§ 3 (3) Nr. 1 BauNVO allgemein und die genannten, die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht storende Handwerksbetriebe
ausnahmsweise — d. h. nach Einzelfallpriifung — zulassig.

Das im Zusammenhang mit der 17. Flachennutzungsplandnderung erstellte schall-
technische Gutachten’) untersuchte die Emissionen, welche durch den

ad 5) Badebetrieb im Osten der Wohnbauflache

auf das Wohngebiet einwirken. Das Gutachten kommt zur folgenden Beurteilung:

Zitatbeginn

Nach den Ergebnissen der vorliegenden schalltechnischen Messungen stellt sich die
Gerauschsituation an dem am starksten betroffenen Rand des geplanten Wohngebie-
tes in der Nachbarschaft des Tankumsees wie folgt dar:

Tagsuber wird der im Rahmen stadtebaulicher Planungen fir WA-Gebiete malRgebli-
che ORIENTIERUNGSWERT (Anhaltswert fur die stadtebauliche Planung nach Beiblatt 1
zu DIN 18005) durch "Freizeitlarm" aus dem Uferbereich deutlich unterschritten. Auch
der innerhalb der sog. "Ruhezeiten" in der FREIZEITLARMRICHTLINIE festgelegte, um
5 dB(A) niedrigere IMMISSIONSWERT wird in der schalltechnisch ungtinstigsten Situati-
on eingehalten. Dabei muss bericksichtigt werden, dass die Gerduschmessungen
wahrend der im Hinblick auf die Freizeitnutzung schalltechnisch ungtinstigsten Zeit
(Nieders. Sommerferien, sehr schone, hochsommerliche Wetterlage) durchgefiihrt

Bonk, Maire, Hoppmann; Schalltechnisches Gutachten zur 17. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Samtgemeinde Isenbuttel; 98218; Garbsen 1998
ebenda
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wurden. Im langzeitigen Mittel kann erwartet werden, dass der angesprochene Richt-
wert deutlich unterschritten wird.

Waéhrend der von uns durchgefihrten Messungen traten in der Nachtzeit (ab 22.00
Uhr) keine vergleichbar hohen Gerauschimmissionen wie in den Nachmittags- und
Abendstunden auf. Nach Mitteilung der Gemeinde Isenbuttel besteht flir den Bereich
des Tankumsee eine zeitliche Regelung, wonach ab 22.30 Uhr keine "Veranstaltun-
gen" (z. B: Grillfeten 0. &.) im Bereich der Freizeitanlage sowie im Uferbereich des
Tankumsees zulassig sind. Auch die i. V. mit einem gelegentlichen "wilden Campen”
verbundenen Gerauschimmissionen werden nach Mitteilung des Auftraggebers in
den spaten Abend- bzw. Nachtstunden durch organisatorische MalRhahmen unter-
bunden.

Nach den vorliegenden Messergebnissen wird in der Uberwiegenden Zahl der mess-
technischen erfassten Nachtstunden ein Mittelungspegel von 30 dB(A) unterschrit-
ten.

[.]

Als Mittelwert Gber den gesamten Erhebungszeitraum wird der fir WA-Gebiete malf3-
gebliche ORIENTIERUNGSWERT von 40 dB(A) sicher eingehalten.
Zitatende

Damit kann festgestellt werden, dass zwischen dem vorliegenden Wohngebiet und
dem Badebetrieb keine Immissionskonflikte bestehen.

Im Rahmen der Vorplanung zur 6. Anderung des rechtkraftigen Bebauungsplanes
wurden die Verkehrsmengen auf der Tankumsee-Randstrafl3e (K 117) beim Landkreis
Gifhorn erfragt.

So kann Folgendes festgestellt werden:
ad 2) HaupterschlieRBungsstralRe im Westen der Wohnbauflache:

Im Sommer 2000 wurde auf der K 117 eine DTV von 3191 Kfz/ Tag gezahlt. Um die
aktuelle Verkehrsmenge zu ermitteln, ist eine Verkehrszunahme von 0,8 % pro Jahr
bertcksichtigt worden, so dass sich fur 2007 eine DTV von 4040 Kfz/ Tag ergibt.

Nach Rlcksprache mit dem Biro Bonk-Maire-Hoppmann im Mai 2007 ist bei freier
Schallausbreitung tberschlagig nachts in ca. 60 m Entfernung zur Straf3enachse von
einem Larmpegel von 48 dB(A) auszugehen.

Mit einem 3 m hohen Larmschutz kann davon ausgegangen werden, dass der Frei-
flachenschutzanspruch von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht (Orientie-
rungswerte gem. DIN 18005) sichergestellt werden kann. In ca. 50 m Entfernung zur
Stral3enachse ist in der Nacht mit der Einhaltung von 45 dB(A), dem Orientierungs-
wert der DIN 18005 fur Verkehrslarm, zu rechnen.

Bereits in ca. 30 m Entfernung zur Stralenachse werden 48 dB(A) eingehalten. Dies
sind 3 dB(A) mehr als der Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete.

Wohnen ist ebenfalls in Mischgebieten zulassig, flur die gem. DIN 18005 der Nacht-
wert bei 50 dB(A) liegt, so dass im Rahmen des stadtebaulichen Abwagungsprozes-
ses die Uberschreitung der Orientierungswerte — wie im vorliegenden Fall — um
3 dB(A) ermoglicht werden kann.

Ad 3) GroRRparkplatz im Norden der Wohnbauflache:

Hinsichtlich der Emissionen des Grol3parkplatzes ist von einer Nutzungszeit lediglich
am Tage auszugehen, da der Badebetrieb in der Regel nur tagsuber stattfindet.

Ad 4) Campingplatz im Suden der Wohnbauflache:
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Durch die Organisation des Campingplatzes, die im Rahmen der 5. Anderung des
Bebauungsplanes so festgesetzt werden soll, ist am Ubergang zwischen dem Allge-
meinen Wohngebiet und dem "eigentlichen" Campingplatz die Zone mit den sog.
"Mobilheimen" auch in den vergangenen Jahren schon vorzufinden gewesen. Die von
dort ausgehenden Emissionen sind denen eines Ferienhausgebietes vergleichbar.
Gemal DIN 18005 werden Campingplatze Allgemeinen Wohngebieten gleichgesetzt.
Insofern ist nicht mit Immissionskonflikten zu rechnen.

Ad 6) Seehotel im Nordosten der Wohnbauflache:

Als Betrieb des Beherbergungsgewerbes wére das Hotel gem. § 4 (3) BauNVO im
Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig. Insofern wird davon ausgegan-
gen, dass die mittelbare Nachbarschaft des Seehotels zu dem allgemeinen Wohnge-
biet — dazwischen befindet sich der Parkplatz des Tankumsees (vgl. ad 3.) — als ver-
traglich gelten kann.

Um die 0. g. Annahmen, die im Verfahren gem. § 4 (1) BauGB zu Grunde gelegt wur-
den, gutachterlich zu belegen und sach- und fachgerechte Festsetzungen zum Im-
missionsschutz zu treffen, ist das Biro Bonk, Maire, Hoppmann mit der Erstellung ei-
ner Schalltechnischen Untersuchung beauftragt worden. Diese beriicksichtigt folgen-
de Annahmen 8):

Zitatbeginn

Die hier zu beurteilenden Gerauschimmissionen der betrachteten Nutzungen unter-
liegen grof3en Schwankungen. Aus diesem Grund wurden fir die Beurteilung der Ge-
rauschimmissionen konservative Annahmen zu Grunde gelegt (Schénwettertage,
Wochenende), so dass mit dem vorliegenden Schallgutachten eine Abschétzung zur
sicheren Seite erfolgt.

Zitatende

Unter dieser Annahme wird zum Freizeitlarm Folgendes ausgefihrt:

Zitatbeginn

Nach den vorliegenden Rechenergebnissen ist festzustellen, dass die gemal der
vorgesehenen Plananderung zu bericksichtigenden Orientierungswerte  fir
WA-Gebiete durch die einwirkenden Gerdusche des Badebetriebes und seiner Ne-
benanlagen im Plangebiet durchgangig unterschritten werden (um mindestens 3 dB) .

In dem am stérksten betroffenen Beurteilungspunkt wird der mafRgebende Orientie-
rungswert von:

WA-Gebiet ags: IRW = 55 dB(A)

mit 51 B(A) um rd. 4 dB(A) unterschritten. Damit ist auch eine ausreichende ,Re-
serve" fur ggf. im Einzelfall (Nachbarschaftsbeschwerde, Einzelgenehmigungs-
verfahren) gem. Freizeitlarmrichtlinie bzw. TA Larm zu berlcksichtigende Ruhe-
zeitenzuschlage selbst beziglich der hier angesetzten ,guten Badetage” gegeben.

Dabei wird der Beurteilungspegel im Wesentlichen durch den Teilschallpegel des
.Badestrandes" bestimmt, flr den zur Sicherheit ein um 5 dB(A) unter dem fur ,Spalf3-
becken® typischen Emissionswert liegender Pegel berilicksichtigt wurde.

Im Hinblick auf evtl. auftretende Maximalpegel z.B. durch Jautes Rufen” 0.4. ist fest-
zustellen, dass der maligebenden Bezugspegel fir WA-Gebiete tagsuber

Bonk, Maire, Hoppmann; Schalltechnische Untersuchung zur Bauleitplanung der Gemeinde
Isenbiittel: 6. Anderung des Bebauungsplanes “Erholungsgebiet Tankumsee Neufassung®;
-08145 -; Garbsen 11.9.2008
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(6% - 22%° Uhr) [...] im Bereich der betrachteten schutzwiirdigen Nutzungen deutlich
unterschritten wird.

Der vorgesehene Wall zwischen Plangebiet und groRem Parkplatz des Tankumsees
fuhrt far die unmittelbar angrenzenden Wohnhauser zu einer nennenswerten Entlas-
tung.

Die Ergebnisse unserer im August 1998 durchgefiihrten Langzeitmessungen, die wir
mit dem Gutachten 98218 vom 04.09.1998 dokumentiert haben, fihrten zu einer ver-
gleichbaren Beurteilung der Gerduschsituation.

Zitatende

Im Ergebnis kann also festgestellt werden, dass die mittelbare Nachbarschaft des
kunftigen Allgemeinen Wohngebietes zu dem Erholungsgebiet Tankumsee, das
durch die Bevdlkerung intensiv in Anspruch genommen wird, auch an Tagen sehr
starker Nutzung des Sees durch Badegaste vertraglich ist. Der Larmschutzwall zwi-
schen dem GrolR3parkplatz und der angrenzenden Wohnbebauung, der bereits vor-
handen ist, aber planungsrechtlich nunmehr gesichert wird, tréagt sogar noch zur Ver-
besserung der ohnehin vertraglichen Situation bei.

Zum Verkehrslarm von der Kreisstraf3e K 117 wird im Schallgutachten weiter ausge-
fuhrt:

Zitatbeginn

Die Verkehrslarmpegel liegen im Plangebiet weitgehend unterhalb der jeweils mal3-
geblichen Orientierungswerte. Uberschreitungen im Bereich der unmittelbar an die
K 117 angrenzenden Wohnhauser koénnen durch den vorgesehenen stral3en-
begleitenden 2,5 m hohen Wall minimiert werden. Im Erdgeschossbereich und im Be-
reich der Freiflachen werden unter Beriicksichtigung des Walls im gesamten Plange-
biet am Tage die Orientierungswerte eingehalten. Der Schutz der RAume, an deren
Fenstern es zu Uberschreitungen kommt, ist (iber passiven Schallschutz sicherzustel-
len.

Zitatende

Insofern werden im Bebauungsplan Larmschutzwalle entlang der K 117 mit einer
wirksamen Schirmhdhe von 2,50 m festgesetzt.

Diese stellen den erforderlichen Immissionsschutz fur die Freiflachen und die Erdge-
schosse sicher.

Um auch fur den am starksten betroffenen Bereich im Nordosten an der Kreisstral3e
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fur die Nacht in den Obergeschossen sicher-
zustellen, wird passiver Schallschutz gem. DIN 4109 gegeniber Verkehrslarm fest-
gesetzt. Dies wird als angemessen erachtet, da im Obergeschoss in der Regel keine
Freiflachennutzung stattfindet. In den Geb&uden kann entweder durch eine stral3en-
abgewandte Orientierung schutzbedurftiger Nutzungen oder durch eine entsprechend
massive Bauausfilhrung gewahrleistet werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse eingehalten sind.

Zum als erforderlich angesehenen Passiven Schallschutz fihrt das Gutachten weiter
Folgendes aus:
Zitatbeginn

Da im vorliegenden Fall — bedingt durch den Einfluss der K117 — die in der Nachtzeit
zu erwartende Immissionsbelastung des Plangebiets um weniger als 10 dB(A) unter

Buro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



B-Plan "Erholungsgebiet Tankumsee - Neufassung", 6. Anderung -18 -

Gemeinde Isenbiittel / Gemeinde Calberlah, Landkreis Gifhorn

2.7

der Tag-Belastung liegt, ergeben sich die in Anlehnung an die DIN 4109 [...] berech-
neten Larmpegelbereiche.
Zitatende

Die relevanten Larmpegelbereiche, sind wie im Schalltechnischen Gutachten darge-
stellt, im Bebauungsplan gekennzeichnet. Die am starksten betroffenen Grundstticke
im aullersten Norden befinden sich mit nicht iberbaubaren Teilflachen aul3erhalb der
Baugrenzen in sehr geringen Umfang im Larmpegelbereich Ill. Dariber hinaus liegt
das Allgemeine Wohngebiet im Larmpegelbereich Il und I. Die Anforderungen an den
passiven Schallschutz im Larmpegelbereich Ill sind bereits bei Einhaltung der Erfor-
dernisse der Warmeschutzverordnung gewahrleistet. Insofern wird die gewahlte Vor-
gehensweise als angemessen erachtet. Dies gilt insbesondere, da in den Oberge-
schossen eine regulare Freiflachennutzung nicht stattfindet und in den Erdgeschoss-
bereichen kein Konflikt besteht.

Hinsichtlich der Nachbarschaft zu dem GroRparkplatz wurden an drei Grundstiicken
auf der Grundlage der Parkplatzlarmstudie unter Berlcksichtigung eines Schénwet-
tertages in den Sommerferien die Beurteilungspegel ermittelt. Dabei wurde der vor-
handene Wall mit einer Héhe von 2 m in Rechnung gestellt. So kann festgestellt wer-
den, dass im Verhaltnis zum Grof3parkplatz auch in der unmittelbaren Nachbarschaft
die Orientierungswerte gem. DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete sicher eingehal-
ten sind. Um den vorhandenen Wall planungsrechtlich abzusichern, wird er mit einer
Hohe von 2 m im Bebauungsplan festgesetzt.

Weitergehend erfolgt im Sidden des Allgemeinen Wohngebietes gegeniber dem
Campingplatz die Festsetzung eines 2 m hohen Immissionsschutzwalles, um eine
Option zu haben, bei Bedarf einen Immissionsschutzwall errichten zu dirfen, da es
bei Campingplatznutzungen, die mit einer Umstrukturierung und Verlagerung der Mo-
bilheime an eine andere Stelle bei einer Zeltplatznutzung mdglicherweise zu Interes-
senskonflikten kommen kénnte, denen durch einen Immissionsschutzwall abgeholfen
werden kann. Ein Teil dieses Walles ist derzeit bereits vorhanden und seitens der
Mobilheim Nutzer als eine Art Steingarten/ Alpinarium gestaltet.

Durch die gewahlten Festsetzungen erachtet die Gemeinde die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die sich aus der Umwandlung des Ferien-
hausgebietes in ein Allgemeines Wohngebiet ergeben, angemessen bericksichtigt zu
haben.

Gewasser / Hochwasserschutz

Die Hochwassersituation in Isenbittel ist im Bereich der Mihlenriede bereits ange-
spannt.

Gegenwartig wird im Plangebiet das Oberflichenwasser im Bereich der Grinflachen
vor Ort versickert; das nicht verschmutzte Oberflachenwasser im Bereich der 6ffentli-
chen Wege und StralRen versickert in den Randbereichen; das auf den privaten
Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser versickert ebenfalls vor Ort oder wird
dort zuriickgehalten. Damit ist die Aufnahmeféahigkeit des Bodens erreicht.

Durch die nun zulassige, moderate Mehr-Versiegelung darf es daher nicht zu einer
weiteren Verscharfung der vorhandenen Situation kommen. Der vorliegende Bebau-
ungsplan setzt fest, dass das auf den privaten Grundsticken anfallende Oberfla-
chenwasser muss schadlos auf diesen bewirtschaftet werden. Dieses erfolgt in Form
von Versickerung auf den Grundstiicken und ggf. einer Riickhaltung mit Uberlauf auf
die Versickerungsanlagen. Vorstellbar sind z. B. Regenwasserzisternen, Brauchwas-
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2.8

serkreislaufe, etc. Langfristig kann es durch die Festsetzung zu einer Verbesserung
der Hochwassersituation kommen, da die Versickerung von Oberflachenwasser auf
den privaten Grundstiicken durch die Ruckhaltung und ggf. Brauchwassernutzung zu-
rickgenht.

Bei der Muhlenriede handelt es sich um ein Gewasser 2. Ordnung. Beidseitig des
Gewassers ist entsprechend ein 5,00 m breiter Unterhaltungsstreifen festgesetzt. Der
in der Ortlichkeit vorhandene FuR- und Radweg wird als zul&ssig gesichert.

Hinweis:

Die Niedersachsische Landesbehorde fir Wasserwirtschaft, Klisten- und Naturschutz
hat mittlerweile die Grenzen des HQ 100 (Hochwasserereignis fir das in 100 Jahren
einmal die Wahrscheinlichkeit besteht) fur den Allerkanal und seine Nebengewasser-
ermitteln lassen. Dies geschieht, da die gesetzlich festgestellten Uberschwemmungs-
gebiete neu gefasst werden. Zugleich werden damit die Vorranggebiete fir den
Hochwasserschutz raumlich festgelegt. Um fir die Anwohner und Nutzer am
Tankumsee den Anstol3 zu gewahrleisten, ist der mit Stand vom 30.09.2010 berech-
nete und am 24.11.2010 von der Niederséchsischen Landesbehérde fir Wasserwirt-
schaft, Kisten- und Naturschutz vorgestellte Verlauf der Grenzen im Bebauungsplan
gekennzeichnet. Sobald die Grenzen festgelegt sind, werden alle Vorhaben innerhalb
der Uberschwemmungsgebiete nur dann zuldssig sein, wenn fiir sie eine Genehmi-
gung nach dem Wasserrecht erteilt wird.

Flachenbilanz

ha °)
Allgemeine Wohngebiete: 26,04
Verkehrsflachen: 4,86
Grinflachen: 7,38
Wasserflachen: 0,54
Geltungsbereich Bebauungsplan 100 % 38,82

)

Die Angaben erfolgen gerundet mit den daraus resultierenden Abweichungen.
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3.0 Umweltbericht

- wird im Bauleitplanverfahren fortgeschrieben -
3.1 Einleitung
3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Das rd. 39 ha grol3e Plangebiet wird im Norden durch die KreisstraBe K 117
(Tankumsee-RandstralRe) und im Westen durch waldartige Grinflachen bzw. eben-
falls durch die K 177 begrenzt. Sudlich des Plangebiets liegt ein Campingplatz und
Ostlich befindet sich der Tankumsee mit seinen Uferzonen (Liegeflachen, Grill- und
Kinderspielplatz, etc.) und das Seehotel sowie — im Nordosten — der groRe Sammel-
parkplatz.

Fir die vorliegende Planung ist die 3. Anderung des Urplans Erholungsgebiet
Tankumsee von 1990 malRgeblich zu betrachten; ihre Festsetzungen insbesondere
zu Art und Mal} der baulichen Nutzung fir die Baugebiete werden vorliegend uber-
plant. Mit der Anderung von Sondergebieten fiir Ferienhauser in allgemeine Wohnge-
biete wird der bereits mit der 17. Flachennutzungsplananderung von 1999 dokumen-
tierte Wille der Samtgemeinde Isenbiittel nun auch in der verbindlichen Bauleitpla-
nung (Gemeinde Isenbittel) umgesetzt: Die planungsrechtliche Absicherung der vor-
handenen Dauerwohnnutzung des bisherigen Ferienhausgebietes.

In den in Wohnbaugebiete zu dndernden Sondergebieten (Zweckbestimmung: touris-
tisch genutztes ferienmaliges Wohnen) wird tatséchlich zu 80 % dauerhaft gewohnt.
5 % stellt die Ferienhausvermietung dar, 15 % die Wochenendhausnutzung (It. Anga-
ben der Tankumsee GmbH).

Die Gemeinde verfolgt mit der Anderung des Ferienhausgebietes in ein Wohngebiet
folgende Planungsziele:

Entsprechend der tatsdchlichen Nutzung soll eine Dauernutzung Wohnen zuge-
lassen werden. Insoweit soll das Mal3 der baulichen Nutzung geringflgig erhéht
werden.

Die Ferienhausnutzung soll unbeschrankt weiter zulassig bleiben (also nicht nur
"ausnahmsweise" gem. § 4 (3) Nr. 1 BauNVO) gem. § 1 (6) Nr. 2 BauNVO).

Zur Gewahrleistung der aufgelockerten Bebauung und Wohnruhe sollen stérende
Nutzungen eines WA moglichst weitgehend ausgeschlossen werden, ohne das
jedoch ein WR entstehen kann.

Immissionskonflikte zu zentralen Anlagen, Sport- und Freizeitanlagen sowie Ver-
kehrsflachen wurden untersucht und durch Festsetzungen geregelt.

Weiteres Planungsziel der Gemeinde ist der Erhalt des waldartigen Charakters des
gegenwartigen Ferienhausgebiets. Entsprechend werden vor allem Erhaltungsfest-
setzungen fiur die Geholze auf 6ffentlichen und privaten Flachen getroffen.

Auswirkungen durch vorliegende Planung fur Natur und Landschaft ergeben sich vor
allem durch die mal3volle Anhebung der GRZ von 0,15 auf 0,2 (nur im Bereich des
Sondergebietes 1) sowie die Erhéhung der maximalen Grundflache der Hauptnut-
zung, auf die Nebenanlagen, nicht Gberdachte Terrassen, Garagen und Stellplatze
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3.1.2

nicht angerechnet werden von 90 m2 auf nun 120 m2 bzw. von 35 m2 auf 40 m2 fir
Nebenanlagen, nicht Gberdachte Terrassen, Stellplatze und Garagen im ganzen Ge-
biet (ehem. SO1 und SO2). Der so ermoglichte Eingriff darf jedoch nur innerhalb der
durch Baugrenzen definierten, Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgen, in Ergéan-
zung der vorhandenen Bebauung. Die meist mit Gehoélzen bestandenen Bereiche
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache bleiben somit erhalten. So ist von
den offentlich nutzbaren Flachen das mogliche "Mehr" an Bebauung in der Regel
nicht wahrnehmbar, da die Grundstiicke dicht eingegriint bleiben. Tatsachlich wird ei-
ne zusatzliche Versiegelung von bis zu 1,47 ha ermdglicht bzw. dort, wo bereits er-
folgt, planungsrechtlich legalisiert.

Ziele des Umweltschutzes

3.1.3

Die Gemeinde bericksichtigt 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 Umweltein- oder -auswirkungen **)*?)
- Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktion *%)

Konkrete Ziele und Bewertungsmafistabe werden in den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms %), des Fla-
chennutzungsplans der Samtgemeinde Isenbiittel und des Landschaftsrahmenplans
des Landkreises Gifhorn abgeleitet. Im Sinne von 8 1 a BauGB i. V. m. § 21
BNatSchG werden diese bertcksichtigt.

Bei der Bewertung der Umweltbelange wurde der derzeitige Zustand von Natur und
Landschaft in der Ortlichkeit zugrunde gelegt und den Festsetzungen des vorliegen-
den Bebauungsplans gegenubergestellt. Aufgrund der fiir verschiedene Schutzgtiter
zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen sind im Bebauungsplan Ausgleichs-
malinahmen zur Kompensation dieser Eingriffe festgesetzt.

Diese Ausgleichsmalinahmen werden extern durchgefihrt.

Methodik

Grundsatzlich sind zwei Bewertungsmethoden zu unterscheiden:

1. Die naturschutzfachliche Bewertung des Bestandes hinsichtlich der Bedeutung fur
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild.

2. Die Bewertung der Umweltauswirkungen hinsichtlich ihrer Erheblichkeit.
Die Untersuchungen der Umwelterheblichkeit beschranken sich in der Hauptsache

auf das Plangebiet selbst. Hierbei werden die drtlichen Gegebenheiten ausgewertet.
Inhaltlich wurden die Schutzgiter gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB untersucht.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

DIN 18005

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweckverband Grof3raum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fir den Gro3raum
Braunschweig, in der aktuellen Fassung
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Verwendete Bewertungsmodelle:

Zur Bewertung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen in die Schutzgiter des Na-
turschutzes werden die "Naturschutzfachlichen Hinweise zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" des Niedersachsischen Landesamtes fiir Okologie 1/1994, Ergan-
zung 2004, und des Niedersachsischen Landesbetriebes fir Wasserwirtschaft, Kis-
ten- und Naturschutz von 1/2006 angewendet.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkung en, die in der Umweltpri-
fung ermittelt wurden.
Innerhalb der Umweltprifung wurden die naturr@umlichen Belange gegliedert nach
den Schutzgitern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Land-
schaft sowie Kultur- und sonstige Sachguter untersucht und die Auswirkungen der
Planung auf die Schutzguter im Umweltbericht ermittelt.
Die Priufung erfolgt schutzgutbezogen auf der Grundlage der Auswertung tbergeord-
neter Planungen und Fachgutachten.

3.2.1 Bestand

Das rd. 39 ha grol3e Plangebiet wird im Norden durch die Kreisstrale K 117
(Tankumsee-RandstralRe) und im Westen durch waldartige Grinflachen bzw. eben-
falls durch die K 177 begrenzt. Sudlich des Plangebiets liegt ein Campingplatz und
Ostlich befindet sich der Tankumsee mit seinen Uferzonen (Liegeflachen, Grill- und
Kinderspielplatz, etc.) und das Seehotel sowie — im Nordosten — der groRe Sammel-
parkplatz.

a) Arten und Lebensgemeinschaften

Kriterium fur die Bearbeitung des Schutzgutes stellen die Naturnahe des Biotops und
das Vorkommen gefahrdeter Arten dar.

Informationsbasis flr die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn,

Map- Server NLWKN, Erhebungen des ehem. NLO,
Biotoptypenkartierung und

Rechtskréftige Bebauungsplane

Plangebiet

Biotoptypen:

Fir das rd. 38,82 ha groR3e Plangebiet setzen der rechtskréftige Bebauungsplan so-
wie die 1. — 4. Anderung Sondergebiete fiir Ferienhduser mit einer Grundflachenzahl
von 0,15 bzw. 0,4 und sowie deren ErschlieBung und Grinflachen fest. Die Mindest-
grundstiicksgrofRe wird mit 550 m2 fur Einzelhduser und 200 m?2 fir Reihenhauser
festgesetzt.

Die Maximale Versiegelung je Grundstick wird mit der Festsetzung einer Grundfla-
che von 90 m2 zzgl. Nebenanlagen (integrierte Garagen, Uberdachte Terrassen und
Gerateschuppen/ Spielhauser) bis zu 35 m? begrenzt. Dies entspricht der durch die
0. g. festgesetzte GRZ von 0,15 bzw. 0,4 bei den jeweils festgesetzten Mindest-
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grundstiicksgrofRen. Bei einer Anzahl von 422 Grundstiicken im Plangebiet entspricht
dies einer max. Versiegelung von rd. 5,28 ha.

Der Baumbestand wurde als zu erhalten festgesetzt, wobei Pflegemal3nahmen unter
Bertcksichtigung des Erhalts des Waldcharakters zugelassen wurden.

Die Bestandssituation wird das Schutzgut wie folgt charakterisiert und bewertet:

Bebauungsplan Festsetzung Flache- | Biotoptyp Flache | Code | Bewertung
in ha in ha

Sondergebiete : Grundflache Versiegelung 5,28 X Wertstufe 1

je Grundstiick 90 m2 zzgl. -

35 m? fiir sonstige bauliche 26,04 | Ziergarten 20,76 | PHZ | Wertstufe 1

Anlagen 15)

StraRenverkehrsflachen 4,86 | Versiegelung 4,86 X Wertstufe 1

Grunflachen 7,38 | Grinanlagen 7,38 PAW | Wertstufe 3

Wasserflachen 0,54 | Naturfernes Still- 0,54 | SXA | Wertstufe 2

gewasser

Gefahrdete Arten, die in den einschlagigen Roten Listen verzeichnet sind, wurden
nicht festgestellt.

Fauna:

Avifauna:

Wahrend der Begehung wurden Vogelarten wie Amsel, Blaumeise, Feldsperling, Gar-
tenrotschwanz und Kohimeisen angetroffen. Typische Besiedler sind dariber hinaus
z. B., Gelbspotter, Grunfink und Klappergrasmicke, Dohle, Grauschnapper, Elster,
Girlitz und Kleiber.

Saugetiere:

Wahrend der Begehung wurden keine besonderen Vorkommen festgestellt. Aufgrund
der vorgefundenen Biotoptypen kann jedoch von Vorkommen von Fledermausen,
Marderarten und anderen Kleinsdugern ausgegangen werden.

Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut Fauna besitzt der Planbereich eine allgemeine Bedeu-
tung.

b) Boden

Kriterium fUr die Bearbeitung des Schutzgutes stellt der Naturlichkeitsgrad dar.

Informationsbasis fir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

Bodenubersichtskarte 1 : 50.000
Landschaftsrahmenplan

Der nattrliche Boden im Bereich des Plangebietes wird gemaf der Bodenibersichts-
karte 1: 50.000 (BUK 50) durch einen Gley bestimmt. Es handelt sich hierbei um eine
sandige Bodenart, welche eher geringe Puffer- und Filtereigenschaften und ein eher
geringes Bindungsvermdégen aufweist.

15)

Sonstige bauliche Anlagen im Sinne der Festsetzung Ziffer 11.5 sind Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO, Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie nicht iberdachte Terrassen.
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Bodenschutzgebiete bestehen im Bereich des Plangebietes nicht.

Beeintrachtigungen des Natlrlichkeitsgrades bestehen insbesondere im Bereich der
Versiegelungen durch die Bebauung und den Straenbau (rd. 10,14 ha). Die festge-
setzte Grundflachenzahl von 0,15 im SO1 entspricht bei einer festgesetzten Mindest-
grundstiicksgroRe von 550 mz inklusive der Uberschreitung durch Nebenanlagen der
festgesetzten Grundflache von 90 m? zzgl. der 35 m2. Bei einer Anzahl von 422 Bau-
grundstiicken im Plangebiet entspricht dies einer planerisch vorbereiteten Versiege-
lung von insgesamt 5,28 ha. Die ErschlieBungsflachen nehmen insgesamt eine Fla-
che von rd. 4,86 ha ein.

Die naturlichen Funktionen und Werte (Lebensraum, Puffer- und Filtereigenschaften)
sind im Bereich der Versiegelungen ganzlich beseitigt worden. Im Bereich der priva-
ten Garten sind die Funktionen und Werte wenig eingeschrankt. Im Zuge der Garten-
gestaltung und —nutzung sind kleinere Geldndemodellierungen und Bodenbearbei-
tungen durchgefuhrt worden, die den natirlichen Boden Uberpragen. Im Bereich der
Grunanlagen und Wasserflachen sind Beeintrachtigungen des natirlichen Bodens
nicht zu erwarten. Nutzungsbedingt besteht insgesamt nur ein geringes Stoffeintrags-
risiko.

Bewertung

Unter Beriicksichtigung der o. g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut im Bereich der tUberbauten Flachen (rd. 10,14 ha) der Wertstufe 3 und im
Bereich der nicht versiegelten Flachen (rd. 20,76 ha) der Wertstufe 2 zugeordnet. Die
rd. 7,92 ha umfassenden Grinanlagen und Wasserflachen werden der Wertstufe 1
zugeordnet.

c) Wasser
Kriterium flr die Bearbeitung des Schutzgutes stellt der Naturlichkeitsgrad dar.

Informationsbasis fir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

- Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn

Oberflachengewasser sind im Plangebiet mit der Mihlenriede vorhanden, die das
Plangebiet von Siden nach Norden durchfliel3t. Bei der Riede handelt es sich um ein
Gewasser Il. Ordnung. Beidseitig des Gewassers ist entsprechend ein 5,00 m breiter
Unterhaltungsstreifen freizuhalten. Das Gewasser wird als naturfern charakterisiert,
da es einen naturfernen Ausbau mit einem Regelquerschnittsprofil aufweist und einer
Unterhaltung unterliegt. Eine naturnahe Vegetation (Rohrricht) kann dort nur in Teil-
bereichen festgestellt werden.

Grundwasser:

Der mittlere Grundwasserhochstand betragt laut Bodenubersichtskarte 16 dm unter
GOK. Die durchschnittliche Grundwasserneubildung im Bereich des Plangebietes be-
tragt rd. 200 mm/a.

Wasserschutzgebiete, Quellen etc. bestehen im Plangebiet nicht.

Beeintrachtigungen des Naturlichkeitsgrades bestehen insbesondere durch Versiege-
lungen durch die vorhandenen StralRen (rd. 4,86 ha) im Plangebiet. Diese sind jedoch
nicht als erheblich zu werten, da das nicht verschmutzte Oberflachenwasser im Be-
reich der offentlichen Wege und Stralen in den Randbereichen versickert. Das auf
den privaten Grundsticken anfallende Oberflachenwasser versickert ebenfalls vor
Ort.
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In Folge des sandigen Bodenmaterials besteht eine hohe bis sehr hohe potenzielle
Nitrat-Auswaschungsgefahrdung. Diese ist jedoch aufgrund der aktuellen Nutzung
und Vegetationsstruktur nicht wahrscheinlich.

Bewertung

Unter Berlcksichtigung der 0.g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut im gesamten Plangeltungsbereich der Wertstufe 2 zugeordnet.

d) Luft/ Klima
Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bildet der Naturlichkeitsgrad.

Informationsbasis fir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn

Grofklimatisch betrachtet liegt die Gemeinde Isenbuttel gemal3 den Aussagen des
Landschaftsrahmenplans im Ubergangsbereich zwischen maritimem und kontinenta-
lem Klima.

Das ortliche Klima wird durch die Auspragung der naturlichen und baulichen Umwelt
beeinflusst. Fir den Aspekt Klimaausgleich ist von Bedeutung, inwieweit Land-
schaftsrdume eine ausgleichende Wirkung auf klimatisch belastete Bebauungsgebie-
te ausiuben.

Das Plangebiet erweist sich als ebene Flache mit z. T. waldartigem Charakter. Inso-
fern besitzt es eine Bedeutung als Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet.

Beeintrachtigungen des Naturlichkeitsgrades bestehen (ber die globale Luftver-
schmutzung hinaus, insbesondere durch die Bebauung und ErschlieBungsanlagen
(warmespeichernde Oberflachen) sowie durch den Ziel- und Quellverkehr sowie
durch Feuerungsanlagen in den Gebauden (Schadstoffe). Diese werden jedoch nicht
als erheblich gewertet.

Bewertung

Aufgrund seiner aktuellen Nutzung und Beeintréachtigungen ist das Schutzgut der
Wertstufe 2 zuzuordnen.

e) Landschaft

Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bildet die naturraumtypische Vielfalt und
Eigenart.

Die Informationsbasis flr die Bestandsdarstellung des Schutzgutes stellt der Land-
schaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn dar.

Unter dem Begriff Landschaftshbild kénnen die Teilaspekte Vielfalt, Eigenart und
Schonheit zusammengefasst werden. Der Begriff Landschaftsbild beschreibt keine
absolute Grof3e, sondern ein Bild, das sich der Mensch individuell von seiner Land-
schaft macht. Hierbei flieRen verschiedene Einfliisse ein, die er erlebt und denen er
unterworfen ist. Weiterhin ist die Bewertung eines Landschaftsbildes vom Wertever-
standnis der Gesellschaft abhangig und ist somit auch dem Wertewandel der Gesell-
schaft ausgesetzt. Gegenstand der Erfassung und Bewertung des Landschaftsbildes
ist die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und Landschaft. Hierzu
gehoren die Teilaspekte Vielfalt, Eigenart und Naturnéhe. Der Begriff Schdnheit kann
nicht ausreichend definiert werden, da jeder Nutzer bzw. jede Nutzergruppe ein un-
terschiedliches Schonheitsempfinden besitzt und das Schonheitsideal sich im Wandel
der Zeit verandert.
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Landschaftsbildrelevant sind insbesondere alle naturraumtypischen Erscheinungen
von Oberflachenauspragung, Vegetation, Nutzung und Bebauung.

Bei dem Plangebiet und seiner naheren Umgebung handelt es sich um einen Bereich
mit Uberwiegend bedingt naturfernen und naturfernen Biotoptypen. Es handelt es sich
um intensiv gepflegte Garten mit einem Altbaumbestand und einem hohen Anteil an
Scherrasenflachen.

Bewertung

Als locker bebautes Ferienhausgebiet mit Ziergarten und einem Altbaumbestand
(Kiefern) besitzt das Plangebiet eine allgemeine Bedeutung und wird der Wertstufe 2
zugeordnet.

f) Tabellarische Zusammenfassung der Bewertung des Bestandes

Bebauungsplan Festsetzung Flache- | Biotoptyp Flache | Code | Bewertung
in ha in ha
Arten und Lebensgem.
Sondergebiete: Grundflache je Versiegelung 528 X Wertstufe 1
Grundstiick 90 m2 zzgl. 35 m2 -
ﬁ;"r sonstige bauliche Anlagen 26,04 | Ziergarten 20,76 | PHZ | Wertstufe 1
)
StralRenverkehrsflachen 4,86 | Versiegelung 4,86 X Wertstufe 1
Grunflachen 7,38 | Grunanlagen 7,38 | PAW | Wertstufe 3
Wasserflache 0,54 | Naturfernes Still- 0,54 | SXA | Wertstufe 2
gewasser
Boden
- Versiegelungen 10,14 Wertstufe 3
- Garten 20,76 Wertstufe 2
- Grunanlagen/Wasserflachen 7,92 Wertstufe 1
Wasser
- gesamtes Plangebiet 38,82 Wertstufe 2
Luft/ Klima
- gesamtes Plangebiet 38,82 Wertstufe 2
Landschaftsbild
- gesamtes Plangebiet 38,82 Wertstufe 2

3.2.2 Entwicklungsprognose

Der Bebauungsplan bereitet die faktisch bereits vollzogene Umwandlung des Ferien-
hausgebietes in ein Allgemeines Wohngebiet vor. Ohne die Planung bestiinde die
Mdglichkeit, dass der Landkreis gegen baurechtswidrige Zustande, die nunmehr lega-
lisiert werden sollen, vorgehen kénnte. Es konnte zu Ruckbauverpflichtungen kom-
men oder zu Nutzungsuntersagungen.

16)

Sonstige bauliche Anlagen im Sinne der Festsetzung Ziffer 11.5 sind Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO, Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie nicht iberdachte Terrassen.
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3.2.3 Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung sow ie zur Kompensation

Der Bebauungsplan Uberplant eine Flache von insgesamt rd. 38,82 ha als Wohnge-
biet sowie dessen ErschlieBung und Begrinung. Die Grof3e der einzelnen Gebiete
entspricht der der bereits rechtskréftig festgesetzten. Die Anderung hat die Umwid-
mung von Sondergebieten fir Ferienhduser zu Allgemeinen Wohngebieten mit einer
Erhéhung der baulichen Nutzbarkeit der Baugrundstiicke zum Ziel. Die Frei-, Grin-
und Wasserflachen werden weder inhaltlich noch in der Gré3e verandert.

Die flachenbezogenen Festsetzungen stellen sich wie folgt dar:

"Allgemeines Wohngebiet" gem. 8 4 (2) Nr. 1 BauNVO (rd. 26,04 ha):

1. Fur die allgemeinen Wohngebiete mit der Kennzeichnung 1 wird eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,2 festgesetzt. Fir die allgemeinen Wohngebiete mit
der Kennzeichnung 2 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

2. Die in den allgemeinen Wohngebieten zulassige Grol3e der Grundflache bau-
licher Anlagen gem. GRZ darf 120 m2 pro Baugrundsttick nicht Giberschreiten.

3. Nebenanlagen gemaf? § 14 (1) BauNVO, nicht Gberdachte Terrassen sowie
Stellplatze und Garagen gemaf3 8 12 BauNVO und nicht Uberdachte Terras-
sen sind dabei nicht mit anzurechnen. (§ 19 (4) BauNVO).

4. In den allgemeinen Wohngebieten darf die zulassige GrofRe der baulichen An-
lagen fur Nebenanlagen gemaR 8§ 14 (1) BauNVO sowie Stellplatze und Ga-
ragen gemal § 12 BauNVO pro Baugrundstiick insgesamt 40 m2 nicht tber-
schreiten.

ErschlieBung (rd. 4,86 ha)

1. StraRenverkehrsflache umfasst eine Flache von rd. 4,34 ha. Mit der Festset-
zung wird der Bestand erfasst.

2. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Fuf3-, Rad- und Anliegerwe-
ge werden im Umfang von rd. 0,41 ha festgesetzt und erfassen ebenfalls den
Bestand.

3. FulRRgangerbereiche werden im Umfang von rd. 0,11 ha festgesetzt. Hierdurch
wird ebenfalls der Bestand erfasst.

Grunflachen (rd. 7,38 ha)

1. Private Grunflachen (Parkanlage, Spielplatz, Schutz- und Begleitgriin) werden
im Umfang von rd. 7,38 ha festgesetzt. Durch die Festsetzungen wird der Be-
stand erfasst und zur Erhaltung gesichert.

Wasserflachen (rd. 0,54 ha)
1. Die Festsetzung gibt den Verlauf der Muhleriede wieder, die das Plangebiet
von Suden nach Norden durchflief3t.

a) Schutzgut "Arten und Lebensgemeinschaften”

Biotoptypen:

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird der Charakter des Plangebietes
nicht verandert. Der Grad der planerisch vorbereiteten Versiegelung auf den Bau-
grundstiicken wird erhdht. Die Erh6hung ist jedoch so geringfligig und erfolgt kleintei-
lig, dass sie keine Auswirkungen auf die Bewertung des Biotoptyps hat, so dass wei-
terhin die Bewertung des Bestandes Giltigkeit hat.

Fauna:

Wie oben bereits beschrieben wird der Charakter des Plangebietes und somit der Le-
bensraum nicht wesentlich verandert, so dass auch weiterhin von einem Bestand wie
unter Kapitel 3.2.1 a) Arten und Lebensgemeinschaften beschrieben auszugehen ist.
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Bewertung

Die Versiegelungen und Hausgarten werden im Umfang von 30,90 ha der Wertstufe 1
zugeordnet. Die Grun- bzw. Parkanlagen umfassen 7,38 ha und sind der Wertstufe 3
zugeordnet, die naturfernen Stillgewasser im Umfang von 0,54 ha der Wertstufe 2.

b) Schutzgut "Boden”

Durch die Planung wird die Erh6hung des Versiegelungsgrades auf den Baugrund-
stiicken planerisch vorbereitet.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,2 im WAL entspricht in etwa bei einer fest-
gesetzten MindestgrundstiicksgroRe von 550 mz inklusive der Uberschreitung durch
Nebenanlagen von 50 von Hundert (insgesamt 165 m? tiberbaubare Flache) der fest-
gesetzten absoluten Obergrenze einer Grundflache von 120 m2 zzgl. der 40 m2 fur
Nebenanlagen, nicht Gberdachte Terrassen und Gartenwege, Stellplatze, etc. 5 m2
kénnen daher nicht mehr ausgeschopft werden. Bei einer Anzahl von 422 Baugrund-
stiicken im Plangebiet entspricht dies einer planerisch vorbereiteten Versiegelung von
insgesamt 6,75 ha. Im Bereich der Freiflachen auf den Baugrundstiicken bereitet die
Planung keine Anderungen vor. Zusammen mit den ErschlieBungsflachen wird insge-
samt eine Versiegelung von rd. 11,61 ha planerisch vorbereitet.

Die naturlichen Funktionen und Werte (Lebensraum, Puffer- und Filtereigenschaften)
sind im Bereich der Versiegelungen ganzlich beseitigt worden. Im Bereich der priva-
ten Garten sind die Funktionen und Werte wenig eingeschrankt. Im Zuge der Garten-
gestaltung und -nutzung werden kleinere Gelandemodellierungen und Bodenbearbei-
tungen vorgenommen, die den natirlichen Boden tberpragen. Im Bereich der Park-
anlagen und Wasserflachen sind Beeintrachtigungen des natirlichen Bodens nicht zu
erwarten. Nutzungsbedingt besteht insgesamt nur ein geringes Stoffeintragsrisiko.

Bewertung

Die rd. 11,61 ha versiegelten Flachen im Bereich der Wohngebiete und der Erschlie-
RBungsflachen werden der Wertstufe 3 zugeordnet. Die nicht versiegelten Freiflachen
der Baugebiete (rd. 19,29 ha) werden der Wertstufe 2 zugeordnet. Die rd. 7,92 ha
umfassenden Grinflachen und Wasserflachen werden der Wertstufe 1 zugeordnet.

¢) Schutzgut "Wasser"

Durch die Planung wird die Erh6hung des Versiegelungsgrades auf den Baugrund-
stiicken planerisch vorbereitet.

Oberflachengewésser: Die Mihlenriede wird entsprechend des Bestandes als Was-
serflache festgesetzt. Eine Renaturierung oder sonstige Mal3hahmen zur Extensivie-
rung der Nutzung werden im Plan nicht festgesetzt.

Grundwasser:

Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung werden insbesondere durch plane-
risch vorgebereitete Versiegelungen innerhalb der Baugebiete und der Erschlie-
Bungswege (rd. 11,61 ha) vorbereitet. Diese sind jedoch nicht als erheblich zu wer-
ten, da das nicht verschmutzte Oberflachenwasser im Bereich der 6ffentlichen Wege
und StralRen in den Randbereichen versickert. Das auf den privaten Grundsticken
anfallende Oberflachenwasser versickert ebenfalls vor Ort bzw. wird dort zurtickge-
halten.

In Folge des sandigen Bodenmaterials besteht eine hohe bis sehr hohe potenzielle
Nitrat-Auswaschungsgefahrdung. Diese ist jedoch aufgrund der aktuellen Nutzung
und Vegetationsstruktur nicht wahrscheinlich.
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Bewertung

Unter Beriicksichtigung der o. g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut im gesamten Plangeltungsbereich der Wertstufe 2 zugeordnet.

Bewertung

Die rd. 11,61 ha versiegelten Flachen im Bereich der Wohngebiete und der Erschlie-
Rungsflachen werden der Wertstufe 3 zugeordnet. Die nicht versiegelten Freiflachen
der Baugebiete (rd. 19,29 ha) werden der Wertstufe 2 zugeordnet. Die rd. 7,92 ha
umfassenden Parkanlagen und Wasserflachen werden der Wertstufe 1 zugeordnet.

d) Schutzgut "Luft/ Klima"

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen Wohngebiete und deren Erschlie-
Bung vor. Eine wesentliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens ist nicht zu erwarten.
Wesentliche Emissionen (Schadstoffe, Larm) sind entsprechend in Folge der Planung
nicht zu erwarten.

Bewertung

Der festgesetzte Grad der Versiegelung, die geplante Nutzung sowie die zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen fihren zu der Bewertung als Wertstufe 2 fir das gesamte
Plangebiet.

e) Schutzgut "Landschaft"

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Nachverdichtung der vor-
handenen Bebauung ermdglicht werden. Eine Veranderung des Charakters des
Plangebietes wird nicht erwartet.

Bewertung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stellen keine wesentliche Anderung des
Ortsbildes dar, die mit einem weiteren Eigenartverlust verbunden wére. Insgesamt ist
das Plangebiet der Wertstufe 2 zuzuordnen.
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Tabellarische Zusammenfassung der Bewertung der Pla  nung

Bebauungsplan Festsetzung Flache- | Biotoptyp Flache | Code | Bewertung
in ha in ha
Arten und Lebensgem.
Sondergebiete: Grundflache je Versiegelung 6,75 X Wertstufe 1
Grundstiick 120 m2 zzgl. 40 m2 -
Iivjr sonstige bauliche Anlagen 26,04 | Ziergarten 19,29 | PHZ | Wertstufe 1
)
StraRenverkehrsflachen/ We- 4,86 Versiegelung 4,86 X Wertstufe 1
ge
Grunflachen 7,38 Grunanlagen 7,38 | PAW | Wertstufe 3
Wasserflache 0,54 Naturfernes Still- 0,54 | SXA | Wertstufe 2
gewasser
Boden
- Versiegelungen 11,61 Wertstufe 3
- Garten 19,29 Wertstufe 2
- Grinanlagen/Wasserflachen 7,92 Wertstufe 1
Wasser
- Gesamtes Plangebiet 38,82 Wertstufe 2
Luft/ Klima
- Gesamtes Plangebiet 38,82 Wertstufe 2
Landschaftsbild
- Gesamtes Plangebiet 38,82 Wertstufe 2

- Vermeidung/ Minimierung:

Durch die Uberplanung anthropogen stark vorgepragter Bereiche werden die erhebli-
chen Beeintrachtigungen mdoglichst gering gehalten. In das ErschlieBungskonzept
werden bestehende Wege einbezogen. Die bestehenden Griunflachen werden erhal-
ten.

- Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen werden anhand der Gegeniberstellung der tabellarischen Zu-
sammenfassungen des Bestandes und der Planung ermittelt.

Im Bereich des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften  wird das Schutzgut
entsprechend des Bestandes gewertet. Erhebliche Beeintrachtigungen werden durch
die Planung nicht vorbereitet. Dies gilt insbesondere, da die nunmehr zugelassene
Bebauung von 120 m? zuzigl. 40 m? fur Nebenanlagen im Sinne der Festsetzung Zif-
fer 11.5. vielfach bereits vorhanden ist und da die VergroRerung eines Gebaudes von
90 m2 um 30 m2 keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut hat.

Das Schutzgut Boden wird durch die Neuversiegelung von rd. 1,47 ha erheblich be-
eintrachtigt (Wertstufenverlust von einer Wertstufe).

17)

Sonstige bauliche Anlagen im Sinne der Festsetzung Ziffer 11.5 sind Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO, Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie nicht iberdachte Terrassen.
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Das Schutzgut Wasser wird grundsatzlich durch die Neuversiegelung in Folge der
Bebauung und ErschlieBung auf einer Flache von rd. 1,47 ha erheblich beeintrachtigt.
Gleichzeitig wird die Festsetzung getroffen, alles anfallende Oberflachenwasser auf
dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Es verbleibt keine erhebliche Beeintréachti-
gung.

Das Schutzgut Luft/ Klima wird durch die geplante Nutzungsintensivierung im Bau-
gebiet nicht erheblich beeintrachtigt. Ein Wertstufenverlust wird planerisch nicht vor-
bereitet.

Das Landschaftsbild wird im gesamten Plangebiet im Bestand der Wertstufe 2 zu-
geordnet. Die Wertigkeit des Bestandes wird durch die Planung nicht erheblich beein-
trachtigt.
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Bestand: Planung:
Bebauungsplan Flache Biotoptyp Flache Code Bewertung Bebauungsplan Flache Biotoptyp Flache Code Bewertung
Festsetzung in ha in ha Festsetzung in ha in ha
Arten- und Lebens- Arten- und Lebens-
gemeinschaften gemeinschaften
Sondergebiete: Versiegelung 5,28 X Wertstufe 1 Sondergebiete: Versiegelung 6,75 X Wertstufe 1
Grundflache je Grundflache je
Grundsttick 90 m2 S Grundstiick 120 m2 S
27gl. 35 m? fiir sons- 25,98 | Ziergarten 20,76 PHZ Wertstufe 1 22g. 40 m2 fiir sons- 26,04 | Ziergarten 19,29 PHZ Wertstufe 1
tige bauliche Anla- tige bauliche Anla-
gen 9 gen %)
Srt]rés::&enverkehrsﬂa- 4,86 | Versiegelung 4,86 X Wertstufe 1 fkt}fr?enverkehrsfla- 4,86 | Versiegelung 4,86 X Wertstufe 1
Griunflachen 7,38 | Parkanlagen 7,38 | PAW | Wertstufe 3 Grinflachen 7,38 | Parkanlagen 7,38 | PAW | Wertstufe 3
Wasserflache 0,61 Na_uurferpes 0,54 | SXA | Wertstufe 2 Wasserflache 0,54 Na_lturferpes 0,54 | SXA | Wertstufe 2

Stillgewasser Stillgewasser

Boden Boden
- Versiegelungen 10,14 Wertstufe 3 - Versiegelungen 11,61 Wertstufe 3
- Garten 20,76 Wertstufe 2 - Garten 19,23 Wertstufe 2
- Grinanlagen/ Wasserflachen 7,92 Wertstufe 1 - Grinanlagen/ Wasserflachen 7,92 Wertstufe 1
Wasser Wasser
- gesamtes Plangebiet 38,82 Wertstufe 2 - gesamtes Plangebiet 38,82 Wertstufe 2
Luft/ Klima Luft/ Klima
- gesamtes Plangebiet 38,82 Wertstufe 2 - gesamtes Plangebiet 38,82 Wertstufe 2
Landschaftsbild Landschaftsbild
- gesamtes Plangebiet 38,82 Wertstufe 2 - gesamtes Plangebiet 38,82 Wertstufe 2

18)

wie nicht Uberdachte Terrassen.

Sonstige bauliche Anlagen im Sinne der Festsetzung Ziffer 11.5 sind Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO so-
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3.2.4

- Kompensation

Kompensation:

Auf der Grundlage der in Kapitel 2.12 Methodik genannten Kompensationsgrundsatze
stellt sich der Kompensationsbedarf wie folgt dar:

Schutzgut Boden:
1,47 ha erhebliche Beeintrachtigung Boden x 0,5 = rd. 0,74 ha.

Fir die planerisch vorbereiteten Eingriffe in die L eistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes besteht ein Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Boden von
insgesamt 0,74 ha zur Aufwertung um eine Wertstufe.

MafRnahmen:
Innerhalb des Plangebietes werden keine Kompensationsmal3nahmen festgesetzt.

Der Kompensationsbedarf ist extern auszugleichen. Es wird die Entwicklung einer
Streuobstwiese in der Gréf3e von rd. 0,5 ha auf einer bisherigen Intensivgriinlandfla-
che durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert. Das Gelande befindet sich sidlich
des Plangebietes am "Waldfrieden" auf dem Flurstiick 17 der Flur 13 in der Gemar-
kung Isenbuttel. Die MaRnahme wurde mit dem Landkreis Gifhorn abgestimmt. Die
Flache wurde zuvor mit der Wertstufe 1 bewertet. Als Obstwiese wird sie die Wertstu-
fe 2 — 3 erreichen. Die MalRnahme wird in dem genannten Umfang also als angemes-
sen erachtet.

Andere Planungsmoglichkeiten

3.3

Vor dem Hintergrund, die Dauerwohnnutzungen im Gebiet legalisieren zu wollen, be-
steht lediglich im Rahmen der Wohnbauflachendarstellung aus dem Flachennut-
zungsplan die Alternative, ein Reines Wohngebiet zu entwickeln. Ein solches stinde
jedoch im Konflikt mit der umgebenden intensiven Erholungsnutzung am Tankumsee
und den in Teilen vorhandenen Ferienhausnutzungen.

Hinsichtlich des Ausnutzungsgrades bestiinde grundsatzlich die Mdglichkeit, eine
Ausnutzung bis zu einer GRZ von 0,4 zu erméglichen. Zur Wahrung des Gebietscha-
rakters einer Siedlung im Wald und auf Grund der ohnehin bestehenden Entwésse-
rungsproblematik wurden die sehr restriktiven Festsetzungen einer GRZ von 0,2 und
der absoluten Begrenzung der zulassigen Versiegelung pro Baugrundstiick gewahlt.

Zusatzangaben

3.3.1

Verwendete Verfahren/ Hinweise auf Schwierigk  eiten bei der Umweltprifung

In der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachpléanen
(Landschaftsrahmenplan, Regionales Raumordnungsprogramm) sowie stadtebauli-
chen (Flachennutzungsplan) und sonstigen Fachplanungen (Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) aufbauend auf eine Vor-Ort-
Bestandsaufnahme gemafl den Vorgaben des Baugesetzbuches ausgewertet.
Grundsatzliche Schwierigkeiten haben sich dabei nicht ergeben.
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3.3.2

Eine besondere Schwierigkeit besteht darin, dass die Gemeinden nicht tber einen
Landschaftsplan verfugen.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

3.3.3

Die in der Umweltprifung ermittelten erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt —
im Wesentlichen das Schutzgut Boden innerhalb der naturschutzfachlichen Schutzgu-
ter — werden in der Summe der Festsetzungen des Bebauungsplans i. V. m. mit der
extern durch stadtebaulichen Vertrag gesicherten AusgleichsmalRnahme auf ein un-
erhebliches Mal3 reduziert, so dass durch den Bebauungsplan nach Realisierung der
Ausgleichsmaflinahme keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt verbleiben.

Unabhéngig davon wird die Gemeinde im Rahmen eines Monitorings nach 5 und er-
neut nach 10 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplans durch Ortstermine pri-
fen, ob die durch die Begriindungsmal3inahmen beabsichtigten Funktionsverbesse-
rungen fur Natur und Landschaft insbesondere im Bereich der externen Ausgleichs-
malinahme eingetreten sind und sich als dauerhaft erwiesen haben.

Die Ergebnisse der Ortstermine werden anhand von Fotos dokumentiert und in die
weiteren stadtebaulichen Planungen der Gemeinde einfliel3en.

Die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans obliegt zunachst der Bauauf-
sichtsbehdrde. Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Ge-
meinde auf Mitteilungen der Fachbehdren gem. § 4 (3) BauGB und auf mogliche
Hinweise von Burgern zurlckgreifen und reagieren und ihre Erfahrungen in ihre kinf-
tigen Planungen einbringen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das rd. 39 ha grol3e Plangebiet wird im Norden durch die KreisstraBe K 117
(Tankumsee-RandstralRe) und im Westen durch waldartige Grinflachen bzw. eben-
falls durch die K 177 begrenzt. Sudlich des Plangebiets liegt ein Campingplatz und
Ostlich befindet sich der Tankumsee mit seinen Uferzonen (Liegeflachen, Grill- und
Kinderspielplatz, etc.) und das Seehotel sowie — im Nordosten — der groRe Sammel-
parkplatz.

Fur die vorliegende Planung ist die 3. Anderung des Urplans Erholungsgebiet
Tankumsee von 1990 malRgeblich zu betrachten; ihre Festsetzungen insbesondere
zu Art und Mal} der baulichen Nutzung fir die Baugebiete werden vorliegend uber-
plant. Mit der Anderung von Sondergebieten fiir Ferienhauser in allgemeine Wohnge-
biete wird der bereits mit der 17. Flachennutzungsplananderung von 1999 dokumen-
tierte Wille der Samtgemeinde Isenbdittel nun auch in der verbindlichen Bauleitpla-
nung (Gemeinde Isenbittel) umgesetzt: Die planungsrechtliche Absicherung der vor-
handenen Dauerwohnnutzung des bisherigen Ferienhausgebietes.

In den in Wohnbaugebiete zu dndernden Sondergebieten (Zweckbestimmung: touris-
tisch genutztes ferienmaliges Wohnen) wird tatséchlich zu 80 % dauerhaft gewohnt.
5 % stellt die Ferienhausvermietung dar, 15 % die Wochenendhausnutzung (It. Anga-
ben der Tankumsee GmbH).

Die Gemeinde verfolgt mit der Anderung des Ferienhausgebietes in ein Wohngebiet
folgende Planungsziele:
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4.0

Entsprechend der tatsachlichen Nutzung soll eine Dauernutzung Wohnen zuge-
lassen werden. Insoweit soll das Mafd der baulichen Nutzung geringfugig erhoht
werden.

Die Ferienhausnutzung soll unbeschrankt weiter zulassig bleiben (also nicht nur
"ausnahmsweise" gem. § 4 (3) Nr. 1 BauNVO) gem. § 1 (6) Nr. 2 BauNVO).

Zur Gewahrleistung der aufgelockerten Bebauung und Wohnruhe sollen stérende
Nutzungen eines WA moglichst weitgehend ausgeschlossen werden, ohne das
jedoch ein WR entstehen kann.

Immissionskonflikte zu zentralen Anlagen, Sport- und Freizeitanlagen sowie Ver-
kehrsflachen wurden untersucht und durch Festsetzungen geregelt.

Weiteres Planungsziel der Gemeinde ist der Erhalt des waldartigen Charakters des
gegenwartigen Ferienhausgebiets. Entsprechend werden vor allem Erhaltungsfest-
setzungen fiur die Geholze auf éffentlichen und privaten Flachen getroffen.

Auswirkungen durch vorliegende Planung fur Natur und Landschaft ergeben sich vor
allem durch die mafRvolle Anhebung der GRZ von 0,15 auf 0,2 (nur im Bereich des
Sondergebietes 1) sowie die Erhéhung der maximalen Grundflache der Hauptnut-
zung (Wohngebaude bzw. Gebaude fir die Hauptnutzung) von 90 m2 auf nun 120 m?2
ohne Anrechnung von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Garagen und Stellplatzen
gem. § 12 BauNVO. bzw. von 35 m? auf 40 m? fir Nebenanlagen, nicht Gberdachte
Terrassen und Gartenwege, Stellplatze und Garagen im ganzen Gebiet (ehem. SO1
und SO2). Auch nicht Uberdachte Terrassen sollen bei der Ermittlung der zulassigen
Grundflache nicht angerechnet werden. Dazu ist in den textlichen Festsetzungen 1.4
und 1.5 eine Ausnahmeregelung gem. § 31 (1) BauGB aufgenommen worden. Der so
ermdglichte Eingriff darf jedoch nur innerhalb der durch Baugrenzen definierten,
Uberbaubaren Grundstucksflache erfolgen, in Ergdnzung der vorhandenen Bebau-
ung. Die meist mit Gehdlzen bestandenen Bereiche aufRerhalb der iberbaubaren
Grundstucksflache bleiben somit erhalten. So ist von den offentlich nutzbaren Fla-
chen das mdogliche "Mehr" an Bebauung in der Regel nicht wahrnehmbar, da die
Grundstiicke dicht eingegriint bleiben. Tatsachlich wird eine zusatzliche Versiegelung
von bis zu 1,47 ha ermdglicht bzw. dort, wo bereits erfolgt, planungsrechtlich legali-
siert.

Zur Kompensation des Eingriffes wird die Anlage und dauerhafte Pflege einer Streu-
obstwiese in der Gr63e von rd. 0,5 ha durch einen stadtebaulichen Vertrag als exter-
ne AusgleichsmalRnahme gesichert. Das Areal stellte sich bisher als Intensivgriinland
der Wertstufe 1 dar und wird als Streuobstwiese entwickelt und dann der Wertstufe
2 - 3 zugeordnet.

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Kampfmittelbeseitigung

Mit Schreiben vom 24.01.2008 teilt die Zentrale Polizeidirektion Hannover, Dezer-
nat 23 — Kampfmittelbeseitigung, Folgendes mit:

Die alliierten Luftbilder wurden auf ihren Antrag hin ausgewertet.

Die Aufnahmen zeigen keine Bombardierung innerhalb des Planungs- bzw. Grund-
stucksbereiches.
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Gegen die vorgesehene Nutzung bestehen in Bezug auf Abwurfkampfmittel keine
Bedenken (siehe Vermerk Kartenunterlage).

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) ge-
funden werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustandige Polizeidienststel-
le, Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat direkt.

- Ver- und Entsorgung
Mit Schreiben vom 12.08.2010 gibt der Landkreis Gifhorn folgenden Hinweis:

Die Nutzer der Grundstiicke haben ihre Mullbehalter rechtzeitig an den Tagen der Ab-
fuhr (spéatestens bis 6.00 Uhr) im Bereich der 6ffentlichen Stral3e, wo die Schwerlast-
fahrzeuge der Miullabfuhr ungehindert an- und abfahren kénnen (s. Vorgaben der
RASt 06 unter Berticksichtigung eines 3-achsigen Millfahrzeuges (Fahrkurve 3)), be-
reitzustellen und nach erfolgter Entleerung wieder auf ihr Grundstiick zurtickzuholen.

Der Niedersachsische Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft , Kusten- und Natur-
schutz teilt am 15.07.2010 mit, dass seine Stellungnahme ggf. in wasserrechts- oder
sonstigen Verfahren erforderliche Stellungnahmen nicht ersetzt.

Am 12.07.2010 gibt die Landwirtschaftskammer Niedersachsen folgenden Pla-
nungsbeitrag.

Die angedachten Unterhaltungsstreifen begrif3en wir, auch der Nutzung als Rad- und
FuRweg stehen wir grundsétzlich positiv gegeniber, wir mdchten Sie aber dennoch
bitten sicherzustellen, dass Unterhaltungsmafl3nahmen an der "Muhlenriede" durchge-
fuhrt werden kénnen.

Mit ihrem Schreiben vom 12.07.2010 teilt die Deutsche Telekom Netzproduktion
GmbH Folgendes mit:

Sie bitten im Anderungsfalle Folgendes zu beachten:

dass fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlie3ungsge-
biet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen
Stral3en und Wege maglich ist,

dass auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Deut-
schen Telekom AG als zu belastende Flache festzusetzen entsprechend 8§ 9 (1)
Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Lei-
tungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumalRhahmen
fur StralRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt, d.h. fr
den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StralRenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager
ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Be-
bauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG, T-Com, Technische Infra-
struktur Niederlassung Nordwest, Ressort PTI 23, F riedrich-Seele-Str. 7,
38122 Braunschweig so frih wie moéglich, mindestens 3 Monate vor Baube-
ginn, schriftlich angezeigt werden.

Wenn die Veranderungen oder Verlegungen der vorhand  enen Telekommunika-
tionslinien der Deutschen Telekom AG erfolgen misse n, so bitten wir Sie, sich
so frih wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeg inn mit der Deutschen
Telekom AG, T-Com, PTI 23, Friedrich-Seele-Str. 7, 38122 Braunschweig in Ver-
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bindung zu setzen, damit alle erforderlichen MaBhah  men (Bauvorbereitung,
Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) rechtzeitig e ingeleitet werden kénnen.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommuni-
kationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von
Storungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikations-
linien maoglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden tber die
zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Deut-
schen Telekom AG beim PTI 23 (T-COM, Technische Inf rastruktur Niederlas-
sung Nordwest, Friedrich-Seele-Str. 7, 38122 Brauns chweig) Uber die Lage in-
formieren.

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AGi st zu beachten.

- Vorbeutender Brandschutz
Am 03.08.2010 teilt der 6rtliche Zivilschutzleiter ~ Folgendes mit:

Ich méchte fir den Trager des Brandschutzes und fur den Zivilschutzleiter (Trager 6f-
fentlicher Belange) darauf hinweisen, dass die Vorgaben des "Alarmplanes
Tankumsee", der Bestandteil des Katastrophenschutzplanes des Landkreises ist, be-
zuglich der An- und Abfahrtswege der Einsatz- und Rettungskrafte und der Evakuie-
rungswege fur die Bevolkerung und die Besucher zu beachten ist. (s. Seiten 8-26 und
8-27 sowie 8-34 und 8-35 des Planes). Ich konnte bei einer Vorprifung hierzu aber
auch kein Problem feststellen.

Dem Plan kann ich aber nur 1 Loschwasserentnahmestelle entnehmen. Aus Sicht
des Tragers des Brandschutzes ist es aber wegen des hohen Nadelbaumbestandes
in dem Gebiet notwendig, alle vorhandenen Hydranten, denen Léschwasser ent-
nommen werden kann, als Léschwasserentnahmestelle vorzusehen (insgesamt
44 St.). Hinzu kommen die Léschbrunnen GroRRer Parkplatz, Am Neuen Graben,
Moorweg/Erlengrund, Larchenalle / Vogelsangfuhren, Campingplatz (Standortplan
wird fur Sie z. K. kopiert und morgen nachgereicht).

Der Moorweg als Brandschneise - wie bereits vorgesehen - wird ausdriicklich be-
grufidt, wurde bisher als Fahrweg fiur Einsatzkrafte verplant und wird auch in Zukunft
dringend hierflr benotigt werden. Hinzu kommt, dass alle Wendehammer von Stich-
wegen als Wendeflachen fur Einsatzkréfte benétigt werden. Aus diesem Grunde gilt
ja auch seit langen Jahren bereits ein Parkverbot in diesen Flachen.
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5.0

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

5.1

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

5.2

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte am
26.06.2007 im Rahmen eines Erdrterungstermins.

Frihzeitige Beteiligung der Behotrden und sonsti ger Trager offentlicher
Belange

53

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemal § 4 (1) BauGB und der Nachbargemeinden gemal § 2 (2) BauGB wurde mit
Schreiben vom 14.12.2007 durchgefuhrt mit der Aufforderung, Stellungnahmen
— auch im Hinblick auf Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2
(4) BauGB — bis zum 11.01.2008 abzugeben.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6  ffentlicher Belange

54

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4
(2) BauGB wurde gemal 8§ 4a (2) BauGB parallel mit der 6ffentlichen Auslegung ge-
mafR 8§ 3 (2) BauGB mit dem Entwurf des Bauleitplans mit Begriindung und Umwelt-
bericht durchgefihrt.

Die Behorden und sonstigen Trager wurden mit Schreiben vom 02.07.2010 von der
offentlichen Auslegung bis zum 16.08.2010 gemal} § 3 (2) BauGB informiert und zur
Stellungnahme auch im Hinblick auf die Umweltprifung aufgefordert.

Es wurden Hinweise zur Oberflachenentwasserung, zur Gbrigen Ver- und Entsorgung
und zur Eingriffsregelung gegeben.

Offentliche Auslegung

Die o¢ffentliche Auslegung gemalR § 3 (2) BauGB wurde gemaR § 4a (2) BauGB paral-
lel mit der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maf 8§ 4 (2) BauGB mit dem Entwurf des Bauleitplans mit Begriindung und Umwelt-
bericht in der Zeit vom 16.07.2010 bis zum 16.08.2010 durchgefiihrt.

Es wurden vorrangig Hinweise zum Gebietscharakter gegeben.
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6.0

Zusammenfassende Erklarung

6.1

Planungsziel

Das rd. 39 ha grol3e Plangebiet wird im Norden durch die KreisstraBe K 117
(Tankumsee-RandstrafRe) und im Westen durch waldartige Grinflachen bzw. eben-
falls durch die K 177 begrenzt. Sudlich des Plangebiets liegt ein Campingplatz und
Ostlich befindet sich der Tankumsee mit seinen Uferzonen (Liegeflachen, Grill- und
Kinderspielplatz, etc.) und das Seehotel sowie — im Nordosten — der groRe Sammel-
parkplatz.

Fir die vorliegende Planung ist die 3. Anderung des Urplans Erholungsgebiet
Tankumsee von 1990 malRgeblich zu betrachten; ihre Festsetzungen insbesondere
zu Art und Maf der baulichen Nutzung fir die Baugebiete werden vorliegend tber-
plant. Mit der Anderung von Sondergebieten fiir Ferienhauser in allgemeine Wohnge-
biete wird der bereits mit der 17. Flachennutzungsplananderung von 1999 dokumen-
tierte Wille der Samtgemeinde Isenbiittel nun auch in der verbindlichen Bauleitpla-
nung (Gemeinde Isenbittel) umgesetzt: Die planungsrechtliche Absicherung der vor-
handenen Dauerwohnnutzung des bisherigen Ferienhausgebietes.

In den in Wohnbaugebiete zu dndernden Sondergebieten (Zweckbestimmung: touris-
tisch genutztes ferienmafiges Wohnen) wird tatsachlich zu 80 % dauerhaft gewohnt.
5 % stellt die Ferienhausvermietung dar, 15 % die Wochenendhausnutzung (It. Anga-
be der Tankumsee GmbH).

Die Gemeinde verfolgt mit der Anderung des Ferienhausgebietes in ein Wohngebiet
folgende Planungsziele:

Entsprechend der tatsachlichen Nutzung soll eine Dauernutzung Wohnen zuge-
lassen werden. Insoweit soll das Mal3 der baulichen Nutzung geringflgig erhéht
werden.

Die Ferienhausnutzung soll unbeschrankt weiter zulassig bleiben (also nicht nur
"ausnahmsweise" gem. 8§ 4 (3) Nr. 1 BauNVO) gem. § 1 (6) Nr. 2 BauNVO).

Zur Gewahrleistung der aufgelockerten Bebauung und Wohnruhe sollen stérende
Nutzungen eines WA moglichst weitgehend ausgeschlossen werden, ohne dass
jedoch ein WR entstehen kann.

Immissionskonflikte zu zentralen Anlagen, Sport- und Freizeitanlagen sowie Ver-
kehrsflachen wurden untersucht und durch Festsetzungen geregelt.

Weiteres Planungsziel der Gemeinde ist der Erhalt des waldartigen Charakters des
gegenwartigen Ferienhausgebiets. Entsprechend werden vor allem Erhaltungsfest-
setzungen fiur die Geholze auf 6ffentlichen und privaten Flachen getroffen.

Auswirkungen durch vorliegende Planung fur Natur und Landschaft ergeben sich vor
allem durch die mal3volle Anhebung der GRZ von 0,15 auf 0,2 (nur im Bereich des
Sondergebietes 1) sowie die Erhéhung der maximalen Grundflache der Hauptnut-
zung (Wohngebaude bzw. Gebaude fir die Hauptnutzung) von 90 m2 auf nun 120 m?2
(ohne Anrechnung von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Garagen und Stellplatzen
gem. 8§ 12 BauNVO) bzw. von 35 m? auf 40 m2 fir Nebenanlagen nicht Uberdachte
Terrassen und Gartenwege, Stellplatze und Garagen im ganzen Gebiet (ehem. SO1
und SOZ2). Auch nicht Uberdachte Terrassen sollen bei der Ermittlung der zuldssigen
Grundflache nicht angerechnet werden. Dazu ist in den textlichen Festsetzungen 1.4
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6.2

und I1.5 eine Ausnahmeregelung gem. 8§ 31 (1) BauGB aufgenommen worden. Der so
ermoglichte Eingriff darf jedoch nur innerhalb der durch Baugrenzen definierten,
Uberbaubaren Grundstucksflache erfolgen, in Ergdnzung der vorhandenen Bebau-
ung. Die meist mit Geholzen bestandenen Bereiche aul3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache bleiben somit erhalten. So ist von den 6ffentlich nutzbaren Fl&-
chen das mdogliche "Mehr" an Bebauung in der Regel nicht wahrnehmbar, da die
Grundstiicke dicht eingegriint bleiben. Tatsachlich wird eine zusatzliche Versiegelung
von bis zu 1,47 ha ermdglicht bzw. dort, wo bereits erfolgt, planungsrechtlich legali-
siert. Hierzu wird eine externe Ausgleichsmalinahme zur Kompensation durch einen
stadtebaulichen Vertrag gesichert. Es wird auf dem Flurstiick 17 der Flur 13 in der
Gemarkung Isenbiittel eine Intensivgriinlandflache der Wertstufe 1 durch Umwand-
lung in eine Streuobstwiese der Wertstufe 2 — 3 aufgewertet.

Bertcksichtigung der Umweltbelange und der Bete iligungsverfahren/ Abwa-
gung

Fir die Ermittlung der von der Planung betroffenen umweltrelevanten Belange hat die
Gemeinde eine Umweltprifung nach Baugesetzbuch durchgefihrt, deren Ergebnisse
im Umweltbericht (Kapitel 3.0 der Begriindung) dokumentiert sind.

Innerhalb der Umweltpriifung wurden Planungen, wie das Regionale Raumordnungs-
programm des Zweckverbandes GrofRraum Braunschweig, der Landschaftsrahmen-
plan des Landkreises Gifhorn sowie der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde
und die Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange in
Bezug auf den Planungsraum ausgewertet und es fand eine ortliche Bestandsauf-
nahme statt. Diese Grundlagen wurden der Planungsabsicht gegeniibergestellt.

Gegenstand der Prifung waren die Schutzguter Naturschutz und Landschaftsbild,
Mensch, Kultur und Sachguter sowie der Bodenschutz. Die fur die Belange von Natur
und Landschaft durchgefiihrte Abhandlung der Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Erh6hung des zulas-
sigen Versiegelungsgrades negative Einflisse auf die einzelnen naturrdumlichen
Schutzguter vorbereitet werden. Da diese Eingriffe im direkt betroffenen Plangebiet
nicht ausgeglichen werden kénnen, ist durch einen stadtebaulichen Vertrag eine ex-
terne Ausgleichsmalinahme gesichert worden. Im Umfang von 0,5 ha wird eine
Streuobstwiese angelegt, die extensiv zu pflegen ist. Es wird auf dem Flurstick 17
der Flur 13 in der Gemarkung Isenbuttel eine Intensivgrinlandflache der Wertstufe 1
durch Umwandlung in eine Streuobstwiese der Wertstufe 2 — 3 aufgewertet. Die Ein-
griffe in die Schutzgiter werden in der Summe insofern auf ein unerhebliches Mal
reduziert bzw. kompensiert.

Seitens der unteren Naturschutzbehdrde beim Landkreis Gifhorn wurde im Rahmen
des Verfahrens nach der konkreten Ausgleichsmalinahme gefragt. Diese ist im Vor-
feld des Satzungsbeschlusses mit der unteren Naturschutzbehotrde abgestimmt und
von dort fir Gut geheil3en worden.

Der genaue zeitliche Ablauf der Beteiligungsverfahren ist dem Punkt 5.0 Ablauf des
Planaufstellungsverfahrens der Begriindung zu entnehmen.
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7.0 Verfahrensvermerk

Die Begriindung mit Umweltbericht hat mit den zugehdrigen Beiplanen gem. 8§ 3 (2)
BauGB vom 16.07.2010 bis einschlief3lich 16.08.2010 offentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Bertcksichtigung und Einschluss der zu den Bauleitplanverfahren
eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am 20.12.2010 durch den Rat der
Gemeinde Isenblittel und in der Sitzung am 11.05.2011 durch den Rat der Gemeinde
Calberlah beschlossen.

Isenbuttel, den 23.5.2011 Calberlah, den 23.5.2011
Gez. Peter Zimmermann Siegel Siegel gez. Jochen Gese
(Gemeindeburgermeister) (Gemeindebirgermeister)
Anlage

- Baumschutzsatzung
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Anlage zur Begriindung

Baumschutzsatzung
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