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Baugebiet: Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB,
s. textliche Festsetzung Ziff. IV.1,V.5,V.5.1,V.5.2
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Offentliche Griinflache
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Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrénkungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz
! gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
s. textliche Festsetzung Ziff. IV.3

Kennzeichnung

vorhandenes KV-Kabel, unterirdisch
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vorhandene Gasleitung, unterirdisch
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vorhandene Telekommunikationslinie, unterirdisch

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

| Art der baulichen Nutzung

.1 Indem Sondergebiet "Einkaufszentrum" sind Einzelhandelsbetriebe gemaR § 11 (3) BauNVO nur fir den
Angebotssektor Lebensmittel (Discounter) zulassig.

1.1.1 In dem Sondergebiet "Einkaufszentrum" sind ausnahmsweise zuldssig:

- Dienstleistungsbetriebe, die in einer Beziehung zum Einkaufen stehen oder deren Inanspruchnahme mit dem
Einkauf tblicherweise verbunden werden kann, wenn sie sich in den Baukorper des Hauptbetriebes
integrieren und sich gegeniiber Grundflache und Baumasse dem Hauptbetrieb unterordnen. Dazu zahlen z. B.
Backwarenverkaufsstelle, Fleisch- und Wurstwarenverkaufsstelle, efc..

- Serviceleistungen fir Kunden, wenn sie sich in den Baukérper des Hauptbetriebes integrieren und sich
gegentber Grundflache und Baumasse dem Hauptbetrieb unterordnen. Dieses sind: Café, Imbiss und
Kinderhort.

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Die
Wohnungen miissen in den Baukdrper des Hauptbetriebes integriert sein und sich gegeniiber Grundflache
und Baumasse dem Hauptbetrieb unterordnen.

.2 Indem Sondergebiet "Einkaufszentrum" sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung, d. h. an dem fiir den
Verkauf bestimmten Hauptgebaude oder im Zusammenhang mit Verkaufsfldchen auRerhalb vom Geb&ude zur
Eigenwerbung der anséssigen Firmen zulassig.

[l MaR der baulichen Nutzung/ Hohe baulicher Anlagen

Verkehrsflachen VVVV. Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind,
. s. textliche Festsetzung Ziff. l11.2, 111.2.1
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I.1 Die fiir das Sondergebiet "Einkaufszentrum" zul&ssige Grundfldchenzahl (GRZ) und die fiir das Baugebiet
westlich des Sondergebietes festgesetzte GRZ diirfen nicht Gberschritten werden.

I.2  Die flr das Sondergebiet "Einkaufszentrum" zuldssige, maximale Geschossflache darf nicht (iberschritten
werden.

1.3  Indem Sondergebiet "Einkaufszentrum" ist eine Verkaufsflache von insgesamt maximal 1.350 m? zul&ssig.

11.3.1 Auf den Angebotssektor Lebensmittel (Discounter) dlirfen davon maximal 1.300 m* Verkaufsflache entfallen.

11.3.2 Auf die ausnahmsweise zuldssigen Dienstleistungsbetriebe dirfen davon maximal 80 m* Verkaufsflache
entfallen.

11.3.3 Als Verkaufsflache im Sinne dieser Festsetzung gelten alle dem Kunden zugénglichen oder dem Verkauf
dienenden Flachen einschlieBlich der Standflachen flir Waren und Warentréger, der Kassenvorzonen, der Flure
und Treppen und der Ausstellungsflachen einschlieRlich Schaufenster.

Hierzu z&hlen nicht die Flachen fiir Nebeneinrichtungen wie z. B. Café, Imbiss oder WC-Anlagen.

I.4 Indem Sondergebiet "Einkaufszentrum" dlirfen die festgesetzten maximalen Geb&udehdhen ausnahmsweise
von technischen Anlagen, wie z. B. Schornsteine, Fahrstuhlaufbauten, konstruktiv bedingten Bauteilen und
Liftungsanlagen, iberschritten werden.

11.4.1 Werbepylone diirfen eine maximale Hohe von 12,00 m Gber dem Bezugspunkt nicht Gberschreiten.

11.4.2 Bezugspunkt flr die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist die endgiiltige Hohenlage der &ffentlichen
Verkehrsflache "Calberlaher Stralke" am Schnittpunkt der dem Grundstlick zugewandten
Stralkenbegrenzungslinie mit der Senkrechten auf der Strallenbegrenzungslinie in Richtung auf die Mitte der
stralenseitigen Geb&udeseite.

Steigt oder fallt das Gelande, so ist die Normalhdhe um das MaR des natirlichen Gefélles zu verandern.

Il Uberbaubare Grundstiicksflachen

11 In dem Sondergebiet "Einkaufszentrum" sind Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

[I.2  Nach den Vorgaben des Nds. StraRengesetzes werden in dem Sondergebiet "Einkaufszentrum" und in dem
Baugebiet westlich davon von Bebauung freizuhaltende Flachen gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB festgesetzt, in der
Hochbauten und Nebenanlagen, auch solche, die nach NBauO genehmigungsfrei sind, nicht errichtet werden
durfen. Fir diese Bereiche gilt gleichzeitig ein Zu- und Abfahrtsverbot.

[11.2.1 In dem Sondergebiet "Einkaufszentrum" sind bauordnungsrechtlich nicht notwendige Stellplatze gem. § 12
BauNVO innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flachen ausnahmsweise zuldssig.

[V Immissionsschutz

WI111.05

V.1 Fir das westlich des Sondergebietes gelegene Baugebiet ist passiver Larmschutz gemal DIN 4109 festgesetzt.

IV.2 In dem Sondergebiet "Einkaufszentrum" sind innerhalb eines Abstandes von 30,00 m zur éstlichen
Plangebietsgrenze Ladezonen/ Anlieferzonen einzuhausen.

IV.3 Fir die im Plangebiet festgesetzten Flachen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. des
Bundesimmissionsschutzgesetzes gilt:
Es ist eine Larmschutzanlage aus Erdwall oder Larmschutzwand oder als Kombination aus beidem als
Immissionsschutz mit einer wirksamen Schirmhdhe von 3,0 m im Sondergebiet "Einkaufszentrum" bzw. mit
einer wirksamen Schirmhdhe von 2,50 m im westlich des Sondergebietes gelegenen Baugebietes liber dem
Bezugspunkt zu errichten.

Fur das Sondergebiet "Einkaufszentrum" gilt:
Bezugspunkt ist die jeweilige mittlere Gelandehdhe gem. § 16 NBauO.

V_Grlnordnung

V.1 Indem Sondergebiet "Einkaufszentrum" sind mind. 50 % der Flachen fiir Anpflanzungen zu bepflanzen. Zu
verwenden sind heimische, standortgerechte Straucher. Der Regelabstand betragt 1,00 m. Darliber hinaus ist je
angefangene 100 m? dieser Flachen ein heimischer, standortgerechter, mittel- bis groRkroniger Laubbaum zu
pflanzen.

V.2 Indem Sondergebiet "Einkaufszentrum" muss je angefangene 10 Stellplatze ein heimischer, standortgerechter
mittelkroniger Laubbaum auf dem privaten Grundstiick nachgewiesen werden. Die vorzunehmenden
Anpflanzungen gem. V.1 sind nicht anzurechnen.

V.3 Im Baugebiet westlich des Sondergebietes "Einkaufszentrum" ist innerhalb der privaten Griinflache je
angefangene 2,00 m? Flache ein heimischer, standortgerechter Strauch zu pflanzen. Der Regelabstand betragt
1,00 m. Dartiber hinaus ist je angefangene 50 m? dieser Flache ein heimischer, standortgerechter, mittelkroniger
Laubbaum zu pflanzen.

V.4 Innerhalb der &ffentlichen Griinflache flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist je 75 m? Bepflanzungsflache mind. ein heimischer, standortgerechter, groikroniger
Laubbaum zu pflanzen. Darlber hinaus ist je 2 m* Bepflanzungsflache mindestens ein heimischer,
standortgerechter Strauch zu pflanzen. Der Regelabstand betragt 1,00 m.

Auf den Ubrigen Flachen ist eine krautige Vegetation zu entwickeln. Die Ruderalvegetation ist vor einer
Verbuschung zu schitzen und mindestens alle 3 Jahre und maximal 1 x jahrlich nicht vor dem 15. Juli zu
méahen. Das Mahgut ist abzutransportieren.

Innerhalb der Fl&che ist ein Full- und Radweg mit einer maximalen Breite von 2,50 m zulassig.

V.5 Die im gesamten Plangebiet anzupflanzenden Baume sind als Hochstdmme mit einem Mindeststammumfang
von 18 bis 20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen.
Die anzupflanzenden Straucher sind als Wurzelware, 2 x verpflanzt, 60 cm bis 100 cm Hohe, zu pflanzen.
Es sind Uberwiegend standortheimische Arten zu verwenden.

V.5.1 Die festgesetzten Anpflanzungen sind fachgerecht auszufiihren, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen.
Die zur Begrlinung vorgesehenen Fléchen im Sondergebiet "Einkaufszentrum" miissen spatestens bis zur
Ingebrauchnahme der baulichen Anlagen ausgebaut sein. Sie sind in der néchstfolgenden Pflanzperiode gemal
der Festsetzungen abschlielend zu begrinen.

V.5.2 Die MalRnahmen stellen Ausgleichsmainahmen i. d. S. des § 1a BauGB dar.

V.5.3 Im Bereich der von Bebauung freizuhaltenden Flachen gemal § 9 (1) Nr. 10 BauGB mit der Funktion eines
Sichtdreiecks sind Einfriedungen und Bewuchs mit mehr als 0,80 m Héhe Uber StraRenkrone unzuldssig.
Hiervon ausgenommen sind Einzelbdume mit einem Kronenansatz nicht unter 2,50 m.

VI Regelung des Wasserabflusses

VI.1 Im Sondergebiet "Einkaufszentrum" und im westlich davon gelegenen Baugebiet sind geeignete Malknahmen flr
die Ruckhaltung von Niederschlagswasser vorzunehmen, die die Niederschlagswassereinleitung in die
Hehlenriede auf den natirlichen Abfluss reduzieren.

Hinweise

1. Fir die Errichtung des Kreisverkehrsplatzes im Uberschwemmungsgebiet der Hehlenriede ist bei der unteren
Wasserbehdrde eine wasserrechtliche Genehmigung gem. § 93 (2) Nds. Wassergesetz (NWG) zu beantragen.

2. Malinahmen der Regenwasserriickhaltung werden im Rahmen der Entwasserungsgenehmigung festgelegt. Fiir
die zusatzliche Einleitung von Niederschlagswasser in die Hehlenriede ist bei der unteren Wasserbehorde eine
wasserrechtliche Erlaubnis gem. § 10 NWG zu beantragen.

3. BeiAnpflanzungen im Bereich von Leitungen sind die geltenden Schutzbestimmungen des Leistungstrégers zu
beachten.

4.  Die Larmpegelbereiche firr das westlich des Sondergebietes gelegenen Baugebiets sind als Anlage zur
Begrundung gekennzeichnet.

Praambel und Ausfertigung

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 40 der Niedersachsischen
Gemeindeordnung (NGO) hat der Rat der Gemeinde diesen Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und
den textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

[senbiittel, den 14.8.2006

gez. DroRel
(Birgermeister) Siegel

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet
von:
Bliro flr Stadtplanung
Dr.-Ing. W. Schwerdt
Waisenhausdamm 7
38100 Braunschweig.

Braunschweig, den 3. Aug. 06

gez. i.A. H. Heinze
(Planverfasser)

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
02.02.2006 dem Entwurf des Bebauungsplanes und der
Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
03.02.2006 ortstblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung
haben vom 13.02.2006 bis 13.03.2006 gem. § 3 Abs. 2
BauGB &ffentlich ausgelegen.

lIsenbttel, den 14.8.2006
gez. Droliel
(Birgermeister) Siegel

Satzungsbeschluss

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
12.12.2005 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB
am 05.01.2006 ortstblich bekanntgemacht.

Planunterlage
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des

Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralien, Wege
und Platze vollsténdig nach (Stand vom Januar 2006).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Isenbuittel, den 14.8.2006
Ortlichkeit ist einwandfrei mdglich.

gez. DroRel

(Blirgermeister) Siegel Gifhorn, den 4.8.2006

gez. Erdmann
(Offentl. best. Verm.-Ing.) Siegel

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach
Priifung aller im Aufstellungsverfahren vorgebrachten
Stellungnahmen, Anregungen und Hinweise in seiner
Sitzung am 30.05.2006 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

[Isenbdittel, den 14.8.2006

gez. DroRel
(Birgermeister) Siegel

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist gem. §
10 Abs. 3 Satz 1 BauGB am 30.06.2006 im Amtsblatt Nr.
7 fiir den Landkreis Gifhorn bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist ein Hinweis auf § 215 BauGB
erfolgt.

Der Satzungsbeschluss ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am
31.8.06 im Amtsblatt Nr. 10 fir den Landkreis Githorn
erneut bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung
ist ein Hinweis auf § 215 (2) BauGB erfolgt.

Damit tritt der Bebauungsplan am 31.8.06 unter Bezug
auf § 214 (4) BauGB rlckwirkend zum 30.06.2006 in
Kraft.

Isenbiittel, den 20.9.2006

gez. DroRel
(Birgermeister) Siegel

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von zwei Jahren seit Bekanntmachung der
Satzung ist die Verletzung von Vorschriften gem. § 214
Abs. 1 Satz 1, Nr. 1 bis 3, Abs. 3 Satz 2 BauGB beim
Zustandekommen der Satzung nicht geltend gemacht
worden.

[senblttel, den ....................

(Blirgermeister)
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Begrindung mit Umweltbericht
zum Bebauungsplan "Sondergebiet Einkaufszentrum"
Gemeinde Isenbdttel, Ortschaft Isenbuttel, Landkreis Gifhorn

1.0

ALLGEMEINES

11

Die Samtgemeinde Isenbuttel z&ahlt zur Zeit (Stand: 01/2006) ca. 15.600 Einwohner
und liegt im Sudosten des Landkreises Gifhorn

Aufgrund der verkehrsginstigen Lage zwischen der Stadt Gifhorn und der Stadt
Wolfsburg als Industriestandort weist Isenbuttel besondere Standortvorteile zur Si-
cherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten auf.

Durch die LandesstrafRe L 292 und die Kreisstrallen 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 — Gifhorn an das Schienennetz der Deutschen Bahn AG angebunden. Die
Bahnhofe bzw. Haltepunkte befinden sich in Gifhorn, Calberlah und in Meine
(Samtgemeinde Papenteich). Die Samtgemeinde wird vom Mittellandkanal und dem
Elbe Seitenkanal durchquert. An der Einmindung des Elbe Seitenkanals in den Mit-
tellandkanal besteht ein Schiffsanlegeplatz.

Die Gemeinde Isenblttel zahlt gegenwartig ca. 6.300 Einwohner und liegt im Norden
der Samtgemeinde Isenblittel.

Das Plangebiet — im Kreuzungsbereich der Landesstral3e L 292 und der Kreisstral3e
K 118 - liegt dem Rathaus der Gemeinde Isenbdittel direkt gegentiber und in unmit-
telbarer Nahe zum Zentrum der bebauten Ortslage.

LANDES- UND REGIONALPLANERISCHE ZIELVORGABEN

Nach dem Niederséchsischen Landes-Raumordnungsprogramm 1) und dem Regio-
nalen Raumordnungsprogramm fiir den GroRraum Braunschweig ?) ist der Ortsteil
Isenbuittel der Gemeinde als Grundzentrum u. a. zur Bereitstellung der zentralen Ein-
richtungen zur Deckung des allgemeinen, taglichen Grundbedarfs eingestuft. Zu-
gleich ist der Ort als Standort mit den Schwerpunktaufgaben "Sicherung und Ent-
wicklung von Wohn- und Arbeitsstétten” festgelegt (D 1.5 03). Hier sind vorrangig
"solche MalRnahmen durchzufiihren, die eine sozial- und umweltvertragliche klein-
raumige Funktionsmischung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung for-
dern".

Der Planbereich liegt nérdlich der LandesstralRe L 292 (Calberlaher Straf3e), die als
Hauptverkehrsstral3e von Uberregionaler Bedeutung festgelegt ist (D 3.6.3 05). Sud-
lich hiervon verlauft die Hehlenriede, die als Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft
mit linienhafter Auspragung festgelegt ist (D 2.1 11). Das Plangebiet selbst ist als
Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft (D 3.2 02) im Regionalen Raumordnungspro-
gramm in den zeichnerischen Festlegungen enthalten.

Durch die Planung eines "Sondergebietes Einkaufszentrum" kommt die Gemeinde ih-
rer Aufgabe als Grundzentrum zur Deckung der Grundversorgung und des Tagesbe-
darfes nach. Laut CIMA-Abschlussbericht des Zweckverbandes Grof3raum Braun

vgl. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 1994 (LROP), in der aktuellen Fassung

Regionales Raumordnungsprogramm fir den Grof3raum Braunschweig, Zweckverband GroRraum
Braunschweig 1995 (RROP), in der aktuellen Fassung

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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schweig liegt die Verkaufsdichte fir die Samtgemeinde Isenbittel mit 0,32 (Verkaufs-
flache in m2 je Einwohner) knapp tber dem Bereich, in dem kaum von einer gesi-
cherten Grundversorgung fiir den periodischen Bedarf ausgegangen werden kann.
Somit wird, um die Verhéltnisse zu stabilisieren und die Kaufkraftabflisse zu verrin-
gern, an stadtebaulich integrierter Stelle und direkter Nahe zu den vorhandenen Ein-
kaufseinrichtungen des Ortszentrums, ein neuer Standort fir einen Lebensmitteldis-
counter als Nahversorger mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.350 m? vorbe-
reitet. Durch den gewéhlten Standort im Kreuzungsbereich einer Landes- und einer
KreisstraRe (Calberlaher bzw. Moorstral3e) ist fur die Blurger der Gemeinde und der
Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinde Isenbuttel eine gute Erreichbarkeit des ge-
planten Nahversorgers gegeben.

Die Gemeinde Isenbittel erachtet ihre Planung insofern als an die Ziele der Rau-
mordnung gem. § 1 (4) BauGB angepasst.

ENTWICKLUNG DES PLANS / RECHTSLAGE

Der vorliegende Bebauungsplan "Sondergebiet Einkaufszentrum” ist aus dem Fla-
chennutzungsplan der Samtgemeinde Isenbttel entwickelt, der in seiner Urfassung
seit 1978 wirksam ist und zwischenzeitlich — entsprechend der ortlichen Entwick-
lungsbedurfnisse — durch Anderungen fortgefiihrt wurde.

Fur die Gemeinde Isenbiittel ist der Flachennutzungsplan mit Stand der 24. Anderung
wirksam.

Parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird gem. § 8 (3) BauGB
die 25. Flachennutzungsplananderung der Samtgemeinde Isenbuttel durchgefihrt. Es
erfolgt dort fir den vorliegenden Geltungsbereich die Darstellung von Sonderbaufla-
chen (Zweckbestimmung Einkaufszentrum), gemischten Bauflachen, Verkehrsflachen
und Griunflachen. Im Wesentlichen werden dabei Flachen fur die Landwirtschaft
uberplant. Teile der StraRenverkehrsflache im siidlichen Plangebiet liegen im Uber-
schwemmungsgebiet der Hehlenriede (Beachtung des Nds. Wassergesetzes!).Somit
wird der Bebauungsplan kiinftig aus dem Flachennutzungsplan®) entwickelt sein.

Das Sondergebiet Einkaufszentrum liegt nérdlich der L 292 ("Calberlaher StralRe"),
Ostlich der K 118 ("Moorstraf3e"). Bezogen auf die L 292 liegt das Plangebiet auR3er-
halb der Ortsdurchfahrtsgrenze (OD), bezogen auf die K 118 liegt es innerhalb der
OD. Die Regelungen des Fernstraliengesetzes sind zu beachten.

Da im Zuge der Planung die Kreuzungssituation neu geordnet, ein Kreisverkehr reali-
siert und die Moorstral3e in diesem Zusammenhang teilweise neu trassiert werden
soll, wird die Planfeststellung fir die StralRenplanung durch das vorliegende Bauleit-
planverfahren ersetzt. Die StraRenplanung wurde durch das Biiro Kepper ) vorge-
nommen. Im Bebauungsplan ist die Stral3enverkehrsflache festgesetzt, im stadtebau-
lichen Entwurf zum Rechtsplan ist der eigentliche StralRenausbau eingeflgt.

Zur ordnungsgemalfien Entwasserung der verlegten Kreisstral3e (Moorstral3e) ist ein-
vernehmlich zwischen dem Landkreis Gifhorn und der Gemeinde Isenbdittel in An-
wendung des § 38 BauGB festgelegt, auf der Nordseite der StralRe, zwischen der al-
ten KreisstralBe 118 und dem neu geplanten Sondergebiet einen Stral3enseitengra

Fur die 25. Flachennutzungsplandnderung ist am 30.03.2006 der Feststellungsbeschluss ge-
fasst worden. Am 23.05.2006 erfolgt die Genehmigung, so dass der Plan mittlerweile wirksam
ist.

Ingenieurblro Andree Kepper, Braunschweiger Stral3e 20, 38518 Gifhorn

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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ben anzulegen. Die Anlage des StralRenseitengrabens stellt de facto eine geringfiigi-
ge Erweiterung des vorliegenden Plangebietes dar. Da auch mit dem betroffenen
Grundstickseigentimer diesbezliglich Einvernehmen besteht, kann — mit Bezug auf
§ 38 BauGB — auf eine Erweiterung des Plangebietes um den Seitengraben verzich-
tet werden.

Die Flache des Kreisverkehrsplatzes liegt z. T. im Uberschwemmungsgebiet der
Hehlenriede. Daher ist bei der Errichtung des Kreisverkehrsplatzes bei der unteren
Wasserbehdrde (Landkreis) eine wasserrechtliche Genehmigung nach Nds. Wasser-
gesetz zu beantragen, die auch die notwendigen KompensationsmafRnahmen fir die
Inanspruchnahme des Retentionsraums beinhalten muss.

Neben der VerkehrserschlieBung mit dem Kreisverkehr setzt der Bebauungsplan ein
Sondergebiet fur ein Einkaufszentrum fest und erfasst im Kreuzungsbereich der Lan-
desstral’e und der Kreisstraf3e ein vorhandenes Geb&ude an der "Moorstral3e". Fir
diesen Bereich wird auf die Festsetzung eines Gebietscharakters verzichtet, um in
der Nachbarschaft zum Rathaus und dem kiinftigen Einkaufszentrum sowie zu vor-
handenen landwirtschaftlichen Betrieben und Nebenerwerbsstellen und der durch
Wohnnutzungen gepragten Bebauung an der Rischmuhlenriede Rechnung zu tragen.
Fur diesen Teil des Bebauungsplanes handelt es sich im Sinne des § 30 (3) BauGB
um einen einfachen Bebauungsplan. Die zuldssigen Nutzungen haben sich gem. §
34BauGB in die Umgebung einzufligen.

NOTWENDIGKEIT DER PLANAUFSTELLUNG, ZIELE, ZWECKE UND AUSWIR-
KUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird erforderlich, um dem Infra-
strukturbedarf (vgl. Kapitel "Landes- und Regionalplanerische Zielvorgaben™) inner-
halb des Grundzentrums Isenbittel Rechnung zu tragen. Laut CIMA-
Abschlussbericht des Zweckverbandes GrofRraum Braunschweig liegt die Verkaufs-
dichte fur die Samtgemeinde Isenbuttel mit 0,32 (Verkaufsflache in m2 je Einwohner)
knapp Uber dem Bereich, in dem kaum von einer gesicherten Grundversorgung fur
den periodischen Bedarf ausgegangen werden kann. Somit wird, um die Verhaltnisse
zu stabilisieren und die Kaufkraftabflisse zu verringern, an stadtebaulich integrierter
Stelle und direkt anschlielRend an das Ortszentrum mit seinen Einkaufseinrichtungen,
ein neuer Standort fur einen Lebensmitteldiscounter als Nahversorger mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 1.350 m2 vorbereitet als Ergdnzung der vorhandenen
Versorgungseinrichtungen. Es wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Ein-
kaufszentrum" festgesetzt. Um den vorhandenen Bestand an Dienstleitungen, Handel
und Gewerbe im Altdorf und dem Gewerbegebiet im Norden nicht zu gefahrden, wur-
de die Nutzung gem. § 11 (3) BauNVO auf den Angebotssektor Lebensmittel redu-
ziert. Unter der Voraussetzung der Integration bzw. Unterordnung in den Hauptbau-
korper des Einkaufsmarktes sind ausnahmsweise Nutzungen zuldssig, die in enger
Beziehung zum Einkaufen stehen. Im Einzelnen sind es Dienstleitsungsbetriebe wie
Back- oder Wurstwarenverkauf, Serviceleistungen wie Café, Imbiss u. a. sowie Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Betriebsinhaber und -leiter. Zur 6st-
lich angrenzenden Bebauung, die durch Wohnnutzungen im AuRenbereich gepragt
ist, wird im Hinblick auf die zu erwartenden Immissionen durch den Park- und Anliefe-
rungsverkehr des Einkaufszentrums eine Flache zum Schutz vor schéadlichen Um-
welteinwirkungen fir eine Larmschutzanlage festgesetzt. Die Ladezone soll einge-
haust werden.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Im Rahmen der Planung wird zudem die problematische Verkehrssituation in diesem
Bereich neu geordnet. Zur Zeit befindet sich der Kreuzungsbereich von Landesstralde
L 292 (Calberlaher Straf3e) und Kreisstral’e K 118 (MoorstralRe) direkt ¢stlich angren-
zend an den Rathauskomplex und der Grunflachen an der Hehlenriede bzw. Graven-
horster Riede. Die Einmindungen in das Altdorf sind durch ihre spitzwinklige Lage
schlecht einsehbar. Durch das Verschwenken der Kreisstra3e nach Osten und die
Anlage eines Kreisverkehrsplatzes im Verlauf der Landesstral3e wird die Verkehrsfiih-
rung auch im Hinblick auf die geplante Zufahrt zum Einkaufszentrum Ubersichtlicher
gestaltet. Gleichzeitig wird durch den Kreisverkehr an der Ortseinfahrt Isenbuttel eine
Geschwindigkeitsbegrenzung und insofern eine Verkehrsberuhigung erreicht. Das
Bauleitplanverfahren ersetzt hierfir die Planfeststellung. Die Flache des Kreisver-
kehrsplatzes liegt z. T. im Uberschwemmungsgebiet der Hehlenriede. Daher ist bei
der Errichtung des Kreisverkehrsplatzes bei der unteren Wasserbehorde (Landkreis)
eine wasserrechtliche Genehmigung nach Nds. Wassergesetz zu beantragen, die
auch die notwendigen Kompensationsmalinahmen fiir die Inanspruchnahme des
Retentionsraums beinhalten muss (vgl. Kap. 2.8 Gewasser/ Hochwasserschutz).

Das zwischen dem Rathaus und dem kunftigen Einkaufszentrum befindliche Grund-
stiick mit einem vorhandenen, zu Wohnzwecken genutzten Gebaude wird in die vor-
liegende Planung mit einbezogen. Durch die beabsichtigte Verkehrsfiihrung wird der
Verkehr statt westlich nun 6stlich am Grundstiick vorbeigeleitet. Aus diesem Grund
wird entlang der Ostlichen Grundstiickskante aus Immissionsschutzgriinden eine Fla-
che zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt. Die ehemalige
StraRenverkehrsflache zwischen Wohnhaus und Rathaus wird als Flache fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und Land-
schaft festgesetzt. Durch die geplante Bepflanzung wird der Griinzug entlang der
Gravenhorster Riede landschaftlich erganzt. Bei der MaRnahme handelt es sich um
eine "klassische" AusgleichsmalRnahme. Der vorhandene Radweg bleibt in seiner
bisherigen Position und seinem aktuellen Ausbau bestehen als wichtige Verbindung
zwischen dem Ortszentrum und der MoorstralRebzw. dem Wiesenhofweg.

Da die vorliegende Planung auch eine Mehrversiegelung von Flachen vorbereitet,
mussen hinsichtlich der Ableitung von Niederschlagswasser in einem fir den Hoch-
wasserschutz sensiblen Bereich geeignete MaRnahmen getroffen werden, die die be-
reits angespannte Situation nicht weiter verscharfen (vgl. Kap 2.5 Ver- und Entsor-
gung und Kap. 2.8 Gewasser/ Hochwasserschutz).

Weiterhin wirkt sich die vorliegende Planung auch auf die Immissionssituation aus.
Neben den bereits genannten Emissionen des Einkaufsmarktes (Parkplatzbewegun-
gen, Anlieferung) zahlen hierzu auch die Verkehrsemissionen. Berlcksichtigt werden
mussen die Schutzanspriche der angrenzenden Nutzungen. Hier kénnen — wie zuvor
beschrieben — aktive Larmschutzmaflinahmen (z. B. Larmschutzwall) zur Anwendung
kommen, aber auch passiver Larmschutz gem. DIN 4109 (z. B. Schallschutzfenster).
Aussagen hierzu trifft Kap. 2.7 Immissionsschutz.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.0

PLANINHALT/ BEGRUNDUNG BEBAUUNGSPLAN

2.1

Das rd. 1,67 ha groRe Plangebiet befindet sich an stadtebaulich integrierter Stelle in
unmittelbarer Nahe zum Zentrum der Ortslage Isenbiittels, nordostlich des Kreu-
zungsbereiches von Landesstraf3e L 292 (Calberlaher Straf3e) und Kreisstralle K 118
(Moorstral3e), dem Rathaus des Grundzentrums gegeniber. Wahrend im Osten vor-
wiegend zum Wohnen genutzte Bereiche angrenzen, werden die im Norden befindli-
chen Flachen landwirtschaftlich genutzt. Sudlich befindet sich eine Grinflache, die
den Retensionsraum der Hehlenriede darstellt. Daran anschlielend befindet sich
wieder ein vorwiegend zum Wohnen genutzter Bereich.

Im Rahmen der Planung wird die momentan problematische Verkehrssituation der
Kreuzung durch die Anlage eines Kreisels mit einer Teilverlegung der Landes- bzw.
KreisstraRe entzerrt. Die ErschlieBung des geplanten Einkaufszentrums erfolgt von
dem neu anzulegenden Teilstlick der "Moorstral3e”.

BAUGEBIETE

- Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum

Um Isenblittel in seiner Funktion als Grundzentrum zu starken, wird zentral innerhalb
der Ortslage ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum im Um-
fang von rd. 0,8 ha festgesetzt. Im Interesse einer sinnvollen stadtebaulichen Ent-
wicklung, d. h. um die drtliche Versorgungsstruktur nicht zu belasten, sondern viel-
mehr zu erganzen, wurde die zulassige Nutzung auf Einzelhandelsbetriebe aus dem
Lebensmittelsektor beschrankt. Ausnahmsweise zulassig, d. h. im Einzelfall zu pri-
fen, sind weiterhin Dienstleistungsbetriebe, die in einer Beziehung zum Einkaufen
stehen wie z. B. Back- und Wurstwarenverkaufsstellen, Serviceleistungen fir Kunden
wie Cafés, Imbiss u. a. sowie — betriebstechnisch haufig erforderlich, z. B. bei einer
Anlieferung des Marktes auf3erhalb der Ladenéffnungszeiten — Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber- und leiter. Vorausset-
zung fur eine ausnahmsweise Zulassigkeit der genannten Nutzungen ist, dass sie
sich in den Baukorper des Hauptbetriebes integrieren und sich gegentiber Grundfla-
che und Baumasse dem Hauptbetrieb unterordnen.

Im Zusammenhang mit der geplanten Nutzung "Einkaufszentrum" und dem zu er-
wartenden hohen Stellplatzbedarf wurde eine Grundflachenzahl von 0,8 bei gleich-
zeitiger Reglementierung der Verkaufsflache (siehe unten) festgesetzt. Eine weitere
Uberschreitung ist unzulassig und zudem durch die FlachengroRe der gewahlten An-
pflanzfestsetzungen zur dstlich angrenzenden Wohnbebauung und zu nérdlich an-
schlieRenden landwirtschaftlichen Flachen kaum maglich. Zur Wohnbebauung 6stlich
des Plangebietes ist im Hinblick der zukiinftigen Gerauschsituation durch die Emis-
sionen des Einkaufszentrums (Anlieferung/ Parkplatzbenutzung) eine Flache zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zur Anlage einer La&rmschutzmaflinahme
mit einer wirksamen Schirmhéhe von 3,0 m festgesetzt worden.

An dieser Stelle soll zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur die
Bewohner der dstlich angrenzenden Grundstiicke ein begrinter Wall entstehen. Da-
her wurden die Baugrenzen mit 20 m Abstand zur Wohnbebauung im Osten festge-
setzt. Ebenfalls aus Immissionsschutzgriinden wurde die Einhausung von Ladezo-
nen/ Anlieferzone innerhalb eines Abstandes von 30 m zur Ostlichen Plangebiets-
grenze festgesetzt.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Zu den das Sondergebiet tangierenden Kreis- bzw. LandesstraRen wird, um dem
Nds. Stral3engesetz Rechnung zu tragen, eine von der Bebauung freizuhaltende Fla-
che in einem Abstand von 20m, gemessen vom befestigten Fahrbahnrand, festge-
setzt. Dementsprechend verlaufen die Baugrenzen im Westen und Siden des Son-
dergebietes abgertckt von den Stral3enverkehrsflachen. Im Interesse der verkehrli-
chen Sicherheit sowie eines ruhigen und harmonischen innerértlichen StraRenbildes
erfolgt die Einschréankung bezliglich der Bebaubarkeit von Flachen auf3erhalb der
Baugrenzen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen hin. In diesen Bereichen dirfen
Hochbauten und Nebenanlagen, auch solche, die nach NBauO genehmigungsfrei
sind, nicht errichtet werden. Somit sind auch Werbeanlagen unzulassig. Dariiber hin-
aus besteht hier bis auf die Zu- bzw. Ausfahrt des Einkaufszentrums (Moorstral3e) ein
durchgangiges Zu- und Abfahrtsverbot. Ausnahmsweise zuldssig sind innerhalb der
Bauverbotszone die Einrichtungen bauordnungsrechtlich nicht notwendiger Stellplat-
ze gem. § 12 BauNVO. Diese konnen, falls eine Ausdehnung der Stral3enverkehrs-
flache nach Norden erforderlich werden wiirde, entschadigungslos entfallen. Die fir
den Betrieb des Lebensmitteldiscounters bauordnungsrechtlich notwendigen Stell-
platze sind auf dem verbleibenden Grundsttick nachgewiesen.

Fur das Sondergebiet ist eine Geschossflache von max. 2.000 m? festgesetzt. Diese
beriicksichtigt die festgesetzte, raumordnerisch angemessene Verkaufsfliche von
max. 1.350 m2 sowie eine flexible Anordnung der ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen. Verkaufsflache i. S. dieser Festsetzung sind alle dem Kunden zuganglichen
oder dem Verkauf dienenden Flachen einschlief3lich der Standflachen fur Waren und
Warentrager, der Kassenvorzone, der Flure, Treppen und Ausstellungsflachen inkl.
Schaufenster. Die GroRRe der Verkaufsflache entspricht dem heute Ublichen Bedarf
von Lebensmitteldiscountern.

Um den Eingriff in das Landschaftsbild, besonders im Hinblick auf die Lage des Ein-
kaufszentrums zur freien Ackerflur, zu minimieren, wird die Oberkante der baulichen
Anlage auf max. 12,0 m begrenzt. Ausnahmsweise durfen die technische Anlagen
wie Schornsteine, Fahrstuhlaufbauten und &hnliches diese Obergrenzen iberschrei-
ten (Einzelfallprifung).

Um sich in das Orts- und Landschaftsbild einzufligen, dirfen die Werbeanlagen
ebenfalls max. 12,0 m Hohe aufweisen und lediglich an den Stétten der Leistung di-
rekt angebracht werden.

Bezugspunkt der Hohenfestsetzung ist die Grenze zwischen fertiggestellter Calber-
laher Strale und dem Grundstick Einkaufszentrum. Damit ist eine einfache Umset-
zung der Hohenfestsetzung gewahrleistet.

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Gehdlzen im Nordwesten und Osten des
Sondergebietes stellen eine AusgleichsmalRnahme fiir den vorbereiteten Eingriff in
Natur und Landschaft dar und dienen der Eingriinung des Baugebietes und damit der
Einbindung in das Landschafts- und Ortsbild.

- Baugebiet

Durch die vorliegende Planung wird neben der moéglichen Ansiedlung eines Lebens-
mitteldiscounters auch die verkehrliche Situation von Landes- und Kreisstral3e in die-
sem Bereich neu geordnet und ein im Grenzbereich befindliches Grundstick mit
Uberplant. Fir dieses ca. 0,15 ha grof3e Areal wird im Sinne eines einfachen Bebau-
ungsplanes auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung verzichtet, d. h. dass
die Zulassigkeit spaterer Bauvorhaben an dieser Stelle gem. des § 34 BauGB zu be-
urteilen ist. Vorhaben sind dann zulassig, wenn sich die Art ihrer Nutzung in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einfiigt. Zum Mal3 der zulassigen Nutzung werden ei

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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ne Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 — in Anlehnung an die umgebende Bebauungs-
struktur - sowie konkrete Baugrenzen festgesetzt, so dass insgesamt eine stadtebau-
liche Integration gewahrleistet ist.

Zur verlegten KreisstraRe/ Landesstral3e, im Osten dieses Grundstiickes, wird gem.
Nds. Strallengesetz eine 20 m breite Flache, gemessen vom befestigten Fahrbahn-
rand, festgesetzt, innerhalb derer jegliche Bebauung unzuldssig ist. Hier ist zum
Schutz der Bewohner vor Emissionen des Kfz-Verkehrs die Anlage eines begriinten
Larmschutzwalles mit einer wirksamen Schirmhéhe von mind. 2,50 m vorgesehen
und durch entsprechende Festsetzungen im Plan fixiert. Des weiteren ist fur diesen
Bereich passiver Larmschutz gem. DIN 4109 festgesetzt, so dass insgesamt gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind.

Um das Landschaftsbild der als Grinzug gestalteten Hehlenriede zu ergadnzen, wird
die nach Neuordnung des Verkehrs nicht mehr benétigte Stral3enverkehrsflache
westlich des Baugebietes (ehemaliger Verlauf der Kreisstra3e) fiir Ausgleichsmal-
nahmen herangezogen. Die Flachen werden entsiegelt und bepflanzt, wobei der vor-
handene Radweg bestehen bleibt. Die Baugrenzen des Baugebietes werden mit 3 m
Abstand zu der offentlichen Grinflache und zum "Wiesenhofweg" festgesetzt. Nach
Osten und Suden orientieren sich die Baugrenzen an den von der Bebauung freizu-
haltenden Flachen.

VERKEHRSFLACHEN

a) StralRenverkehrs- und Wegeflachen

Der momentane StralRenverlauf von L 292 (Calberlaher Straf3e) und K 118 (Moor-
stral3e) Ostlich des Rathauses der Gemeinde Isenbittel mit seinen z. Zt. sehr spitz-
winkligen und schwer einsehbaren Einmiindungsbereichen in das Altdorf stellt ge-
genwartig eine schwierige Verkehrssituation dar. Die Neuordnung der Verkehrssitua-
tion sieht eine teilweise Verlegung der Kreisstrale nach Osten vor mit einem Kreis-
verkehr im Einmindungsbereich Kreisstralle/ Landesstrale. Ein Kreisverkehr ver-
langsamt den Verkehr und stellt eine sicherheitsfordernde MalRnahme dar.

Der vorhandene Ful3- und Radweg wird nordlich des Kreisverkehrs herumgefihrt, der
FuRR- und Radweg zwischen Wiesenhofsweg bzw. Moorstrae und Hauptstral3e bleibt
bestehen. Damit ist eine Ful3- und Radwegeverbindung von Osten nach Westen
(Calberlaher Strafle — Wiesenhofsweg) und von Siden nach Norden (HauptstralRe —
MoorstralRe) gewahrleistet.

Die ErschlieBung des Einkaufszentrums ist tUber eine 12 m breite Zufahrt von der
neuen Trasse der "Moorstral3e" vorgesehen, die Erschlielung des privaten Bau-
grundstiicks erfolgt von der Verlangerung des Wiesenhofsweg aus. Weitere Zu- und
Abfahrten von der MoorstralRe bzw. der Calberlaher Stral3e sind im Bereich des Plan-
gebietes durch entsprechende Festsetzungen ausgeschlossen.

Fur die Neuordnung der verkehrlichen Situation und die Anlage des Kreisverkehr-
splatzes ersetzt der vorliegende Bebauungsplan die Planfeststellung (8 17 (3) Fern-
straRengesetz (FStrG)). Durch den Bebauungsplan werden die erforderlichen Stra-
Renverkehrsflachen festgesetzt. Im Bebauungsentwurf ist die detaillierte StralRenaus-
bauplanung dargestellt. Im Wesentlichen werden dabei Flachen fir die Landwirtschaft

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.3

uberplant. Teile der StraRenverkehrsflache im siidlichen Plangebiet liegen im Uber-
schwemmungsgebiet der Hehlenriede (Beachtung des Nds. Wassergesetzes!).

Die Gemeinde hat vor Baubeginn des Kreisverkehrsplatzes mit dem Landkreis eine
Verwaltungsvereinbarung abzuschliel3en, in der neben den bautechnischen Details
auch die Grundsticksregelungen festgelegt werden.

Die Flache des Kreisverkehrsplatzes liegt z. T. im Uberschwemmungsgebiet der
Hehlenriede. Daher ist bei der Errichtung des Kreisverkehrsplatzes bei der unteren
Wasserbehdrde (Landkreis) eine wasserrechtliche Genehmigung nach Nds. Wasser-
gesetz zu beantragen, die auch die notwendigen KompensationsmafRnahmen fir die
Inanspruchnahme des Retentionsraums beinhalten muss.

b) Park- und Stellplatzflachen

Auf die Festlegung von Flachen fir den ruhenden Verkehr im Stral3enraum wurde
verzichtet. Stellplatze des geplanten Einkaufmarktes sind innerhalb des Sonderge-
bietes im Rahmen der Bauantragsplanung nachzuweisen.

Bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatze kénnen — aulRerhalb der von Bebau-
ung freizuhaltenden Flache — auf dem Baugrundstick realisiert werden. Der dartber
hinausgehende Bedarf an Stellplatzen durch das Einkaufszentrum kann ausnahms-
weise auch innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flachen realisiert werden.
Die ausnahmsweise zulassigen, bauordnungsrechtlich nicht erforderlichen Stellplatze
koénnen, falls eine Ausdehnung der LandesstraRe nach Norden erforderlich werden
wirde, entschadigungslos entfallen.

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Die die Ortslage Isenbiittel querenden Wasserlaufe, wie z. Bsp. Hehlenriede und
Gravenhorster Riede, sind als Grinelemente mit Naherholungsfunktion besonders
hervorgehoben. Durch die Neuordnung der Verkehrsflachen kann die obsolete Stra-
Renverkehrsflache der alten Trasse Moorstral3e im Bereich des Rathauses an der
Hehlenriede nun in Ergdnzung der bestehenden Griinanlagen neu gestaltet werden.

Hierzu wird das ca. 0,07 ha grol3e Areal als offentliche Grinflache fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft festge-
setzt. Die Flache soll entsiegelt und anschlieRend mit heimischen, standortgerechten
Laubgeholzen bepflanzt werden. Dartber hinaus soll der Bereich kiinftig extensiv ge-
pflegt werden. Die Malinahme stellt eine "klassische" AusgleichsmalRnahme geman
§ 9 (1a) BauGB dar und wird dem Eingriff durch den Stral3enbau zugeordnet.

Beachtet werden mussen die im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen verlaufenden
Versorgungsleitungen; hier kann eine Bepflanzung nur erfolgen, wenn die gultigen
Schutzbestimmungen der Leitungstrager fir Anpflanzungen im Leitungsbereich be-
achtet werden. Eine rechtzeitige Abstimmung ist hier erforderlich.

Der vorhandene Rad- und FuBweg in diesem Bereich bleibt bestehen und ist verbin-
dendes Element der in Nord-Sud bzw. Ost-West verlaufenden Ful3- und Radweg.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.4

PRIVATE GRUNFLACHEN

2.5

In Ergénzung des Baugebietes ohne besondere Art der Nutzung werden im Hinblick
auf die Anlage eines begriinten Larmschutzwalls in einer Breite von 5 m private
Grunflachen festgesetzt. Sie dienen der Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

Innerhalb der privaten Griunflachen ist eine Bepflanzung mit heimischen, standortge-
rechten Laubgehdlzen vorgesehen. Diese dienen u. a. als MalRnahme zum Ausgleich
zulassiger neuer Eingriffe in Natur und Landschaft. Mit den gegeniberliegenden An-
pflanzflachen im Sondergebiet "Einkaufszentrum™ wird fir den aus Norden kommen-
den Betrachter so ein "griines Tor" zum Altdorf gebildet.

VER- UND ENTSORGUNG

Im Plangebiet befinden sich verschiedene Ver- und Entsorgungsleitungen, die bei ei-
ner kinftigen Bebauung bericksichtigt werden missen. So verlaufen beispielsweise
umfangreiche Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG, T-Com, im
Geltungsbereich, sowie Leitungen der LSW LandE-Stadtwerke Wolfsburg (20-kV-
Kabel/ 0,4-kV-Kabel) und der Gasversorgung Landkreis Gifhorn GmbH — GLG (Gas-
leitung). Im Bereich des klnftigen Kreisverkehrs missen eine Trinkwasser- und eine
Abwasserdruckleitung umgelegt werden. Im Bereich Moorstral3e verbleiben eine
Trink- und Druckentwasserungsleitung im alten Straf3enbereich.

Auf Ver- und Entsorgungsleitungen ist in der Regel auch bei einer kiinftigen Bepflan-
zung zu achten, so sind z. B. tiefwurzelnde Gehdlze im Bereich von Leitungen ent-
sprechend der zu beachtenden Schutzbestimmungen der jeweiligen Leitungstrager
meist unzulassig. Eine frihzeitige Abstimmung ist hier erforderlich.

Insgesamt ist fiir die Ver- und Entsorgung die Einbindung in die vorhandenen Ver-
bundnetze vorgesehen. Eine Erweiterung wird mit dem jeweilig zustandigen Trager
abgestimmt.

Bezuglich des Niederschlagswassers ist festzustellen, dass es keinen geeigneten
Regenwasserkanal gibt, der dieses aufnehmen kann. Eine Einleitung von Nieder-
schlagswasser in die Hehlenriede, die Uber das vorhandene Mal3 (unversiegelter Zu-
stand) hinausgeht, ist u. a. aus Hochwasserschutzgriinden nicht méglich. Durch eine
kinftige Bebauung ist von einer hoheren Niederschlagswassermenge im Plangebiet
auszugehen, da die Flache fur eine Versickerung abnimmt. Auf den Grundstiicken
sind daher entsprechend der Festsetzung des Bebauungsplans geeignete Maf3nah-
men zur Niederschlagswasserriickhaltung vorzunehmen, so dass eine Einleitung in
die Hehlenriede entsprechend des natirlichen Abflusses gedrosselt erfolgen kann.

Geeignete Mallnahmen kdnnen z. B. ein Regenwasserriickhaltebecken oder Rigolen
sein. Fur die Niederschlagswassereinleitung in die Hehlenriede ist eine wasserrechtli-
che Erlaubnis gem. § 10 NWG bei der unteren Wasserbehorde zu beantragen. Auf
dem Bebauungsplan erfolgt ein entsprechender Hinweis.

Fur die Entwasserung der neutrassierten Moorstral3e hat sich die Notwendigkeit ei-
nes strallenseitigen Grabens ergeben, die zu einer geringfligigen Vergrol3erung der
im Plan festgesetzten Verkehrsflache fihrt. Dies bedeutet eine geringfligige Ausdeh-
nung des nordéstlichen Plangebietes im Bereich der Verkehrsflache. Durch die ein-
vernehmliche Vorgehensweise aller Betroffenen in Anwendung des § 38 BauGB wird
jedoch auf eine Anderung des Bebauungsplans verzichtet.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.6

Die Millentsorgung wird vom Landkreis Gifhorn vorgenommen. Nutzer der Grund-
stiicke haben ihre Mullbehdlter rechtzeitig im Bereich der 6ffentlichen Stral3e bereit-
zustellen, wo die Miillfahrzeuge ungehindert an- und abfahren kdnnen. Nach der
Entleerung sind die Behalter auf die Grundstiicke zurtickzubringen.

Zur Ver- und Entsorgung vgl. auch Kap. 4.0 "Zu beachtende Hinweise".

BRANDSCHUTZ

2.7

Die Erfordernisse des Brandschutzes werden bei der Realisierung einvernehmlich mit
den zustandigen Tragern offentlicher Belange (Landkreis Gifhorn, Feuerwehr Isen-
buttel) geregelt.

Neben der Léschwasserentnahme aus dem offentlichen Trinkwasserrohrnetz kommt
erganzend beispielsweise auch die Anlage eines Ldschwasserteichs, einer Zisterne
u.d. in Betracht, um den Bedarf an Loschwasser insgesamt zu gewdahrleisten. Bohr-
brunnen, Loschwasserteiche und -behélter sowie Hydranten u.d. sind auch ohne
Festsetzungen im Baugebiet zulassig (vgl. 8 14 (2) BauNVO).

IMMISSIONSSCHUTZ

- Sondergebiet Einkaufszentrum

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird ein neues Einkaufszentrum in der Nach-
barschaft zu der Wohnbebauung am "Mausoleumsweg" ermdglicht. Die vorhandene
Bebauung befindet sich im unbeplanten Aul3enbereich. Insofern ist hier von einer
Gemengelage auszugehen, die hinsichtlich der Schutzanspriiche analog zu Dorf- und
Mischgebieten zu sehen ist.

Um hier gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicherzustellen, wird am Ostrand
des Sondergebietes "Einkaufszentrum" eine Flache fir Anlagen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt, innerhalb derer eine La&rmschutzanlage
mit einer wirksamen Schirmhéhe von mind. 3 m tber dem Geladnde zu errichten ist.
Zusatzlich ist die Ladezone, innerhalb der der Lieferverkehr abgewickelt wird, einzu-
hausen.

- Verkehrslarm

Fur die StralRenverkehrslarmbelastung in der Nachbarschaft des kinftigen Kreisver-
kehrsplatzes (MoorstraRe/ Wiesenhofweg/ Hauptstasse/ Rischmuihlenriede) liel3 die
Gemeinde Isenbiittel ein schalltechnische Gutachten®) erarbeiten. Das Gutachten
ermittelt,

= Zitatbeginn

"[...] ob und inwieweit durch die geplante Umgestaltung des Knotenpunkts mit einer
Uberschreitung maRgebender ORIENTIERUNGSWERTE bzw. IMMISSIONS-
GRENZWERTE im Bereich der hierdurch betroffenen schutzbediirftigen Nachbarbe-
bauung gerechnet werden muss."

= Zitatende

Bonk-Maire-Hoppmann GbR: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan "Sonderge-
biet Einkaufszentrum" der Gemeinde Isenbuttel, Gutachten-Nr. 06081, Garbsen, 3. Mai 2006

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Fur die Beurteilung der Schutzanspriiche geht das Gutachten von folgenden Bauge-
bietstypen und einer Uberwiegend 1 %2-geschossigen, offenen Bauweise aus:

= Zitatbeginn

"Der gréf3te Teil der in unmittelbarer Nachbarschaft des geplanten Kreisverkehrsplat-
zes vorhandenen Wohnbebauung ist in den Bebauungspléanen ,Ortsmitte 1“, ,Wiesen-
hofweg"®, ,Hinter den Wiesenhdéfen* und ,Grundstiick Jurgen Armbrecht” als Dorfge-
biet ausgewiesen.

Die nordéstlich des Knotenpunkts vorhandenen Bebauung befindet sich im sogen.
Aul3enbereich. Hierfur ist im Hinblick auf die Beurteilung der Gerduschsituation
ebenfalls vom Schutzanspruch eines Dorfgebiets auszugehen.

Aul3erdem sind westlich des Knotenpunkts L 292/ K 118 Flachen fir denGemeinbe-
darf (Rathaus, Kindergarten) zu beachten.”

= Zitatende

Neben der geplanten Ausfihrung der zu untersuchenden Stral3enabschnitte (Ober-
flache, Neigungswinkel, ...) und der zulassigen Héchstgeschwindigkeit wird in dem
Gutachten als Grundlage der Berechnung der Emissionspegel die vom Biro Schubert
im April 2006 erstellte Verkehrsuntersuchung herangezogen. Im Prognosefall dieser
Untersuchung wird auch der Ziel- und Quellverkehr des geplanten Einkaufszentrum
beriicksichtigt.

Im Ergebnis stellt das Gutachten Folgendes fest:
a) Beurteilung auf der Grundlage der 16. BIm SchV
= Zitatbeginn

"[...] ergibt sich durch die Stralenbaumaflinahmen im Bereich der Wohngeb&dude An
der Rischmuahlenriede Nr. 7, MoorstraRe Nr. 2 und MoorstralBe Nr. 2A (Objekt-
Nummern [05], [09] und [10]) eine wesentliche Anderung der StralRenverkehrslar-
mimmissionen. Jedoch wird dort der IMMISSIONSGRENZWERT fir gemischte Bau-
flachen im Prognosefall sowohl am Tage als auch in der Nachtzeit Uberall eingehal-
ten, so dass sich nach den gesetzlichen Bestimmungen der 16. BImSchV - trotz der
festgestellten wesentlichen Anderung der StralRenverkehrslarmbelastung — kein
Rechtsanspruch auf La&rmschutz ableiten lasst.

Unabhangig hiervon wird westlich der K 118 aufgrund der im &stlichen Teil des
Wohngrundstiicks MoorstralRe Nr. 2A festgestellten deutlichen Zunahme der Stra-
Renverkehrslarmimmissionen um bis zu 7,3 dB(A) und der Uberschreitung des ORI-
ENTIERUNGSWERTS fur MD-Gebiete um bis zu 4 dB(A) die Errichtung einer minde-
stens 2,5 m hohen Larmschutzanlage empfohlen [...].

Im Bereich der Ubrigen in der Nachbarschaft des Knotenpunkts vorhandenen Bebau-
ung ergibt sich durch die geplanten StraRenausbaumalRnahmen keine nennenswerte
Pegelzunahme oder sogar eine Pegelabnahme, so dass dort entsprechend den Re-
gelungen der 16. BImSchV weder eine wesentliche Anderung der StraRenverkehrs-
l[armimmissionen noch ein Anspruch auf LArmschutz ausgeldst wird.

Im Hinblick auf dieses (eindeutige) Ergebnis kann davon ausgegangen werden, dass
auch im Falle einer geringfugigen Veranderung der Ausbauléangen im Zuge der L 292
oder der K 118 im Bereich der angrenzenden Bebauung kein Rechtsanspruch auf
Larmschutz entsteht.” = Zitatende

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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b) Beurteilung unter allgemein stadtebaulichen Aspekten
= Zitatbeginn

"Der ORIENTIERUNGSWERT fur MD-Gebiete wird bei den durch Stral’enverkehrs-
larmimmissionen am starksten betroffenen Wohngebauden stdlich der Helenriede im
Prognosefall sowohl am Tage als auch in der Nachtzeit grof3tenteils eingehalten oder
um hdchstens 3 dB(A) Uberschritten.

Die Rechenergebnissen zeigen weiterhin, dass sich durch die vorgesehene Umge-
staltung des Knotenpunkts L 292/ K 118 bei der Mehrzahl der dadurch am starksten
betroffenen Nachbarbebauung keine wesentliche® Erhéhung oder sogar eine Minde-
rung der Stral3enverkehrslarmimmissionen ergibt.

An der oOstlichen Fassade des Wohngebdudes Moorstralle Nr. 2A sowie im 6stlich
angrenzenden Freiflachenbereich ergibt sich nach Fertigstellung des Kreisverkehr-
splatzes die gréRten Pegelerhdhung um 3,7 - 7,3 dB(A). [...] Aulerdem wird dort im
Prognosefall der ORIENTIERUNGSWERT (Anhaltswert fur die stédtebauliche Pla-
nung nach Beiblatt 1 zu DIN 18005) fur MD-Gebiete tags und nachts um bis zu 4
dB(A) Uberschritten.

Aus diesem Grunde wird zur Abschirmung der dstlichen Fassade dieses Wohnge-
baudes und des 06stlich angrenzenden Freiflachenbereichs eine mindestens 2,5 m
hohe Larmschutzanlage westlich der K 118 vorgeschlagen. Die Lange der betrach-
teten Larmschutzanlage betragt rd. 50 m.

Unter Beachtung der Pegelminderung durch eine 2,5 m hohe Larmschutzanlage wird
der ORIENTIERUNGSWERT tags und nachts im Erdgeschossbereich der der K 118
zugewandten oOstlichen Hausseite sowie im dstlich angrenzenden Freiflachenbereich
eingehalten."

= Zitatende

Auf Grundlage der Ergebnisse empfiehlt das Gutachten folgende Malinahmen zum
Schutz vor den Emissionen des Stral3enverkehrs:

= Zitatbeginn

"Durch die vorgesehene Umgestaltung des Knotenpunkts L 292/ K 118 ergibt sich im
Bereich der dadurch am starksten betroffenen Nachbarbebauung nach den gesetzli-
chen Bestimmungen der 16. BImSchV kein Rechtsanspruch auf La&rmschutz.

Unabhangig hiervon sollte westlich der K 118 zur Abschirmung des Wohngrundstlicks
MoorstraRe Nr. 2A eine mindestens 2,5 m hohe Larmschutzanlage vorgesehen wer-
den, da im 0stlichen Bereich dieses Grundstucks im Prognosefall mit einer Zunahme
der StraRenverkehrslarmimmissionen um bis zu 7,3 dB(A) zu rechnen ist und der
ORIENTIERUNGSWERT nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 fur MD-Gebiete bei ,freier
Schalausbreitung” um bis zu 4 dB(A) Uberschritten wird.

Mit einer derartigen Larmschutzanlage kann im Erdgeschossbereich der &stlichen
Fassade des Wohngebéaudes sowie im dOstlich angrenzenden Freiflachenbereich die
Einhaltung des ORIENTIERUNGSWERTS gewabhrleistet werden.

[..]

Das Wohngeb&ude MoorstraRe Nr. 2A liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
.Sondergebiet Einkaufszentrum®. Als Grundlage fur die Bemessung des passiven

D.h. die Pegelanderung liegt unter 2,1 dB(A)[...]). Diese Feststellung trifft u.a. fur den gréten
Teil der unmittelbar siidwestlich der Helenriede gelegenen Wohngrundstiicke zu.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Larmschutzes sollten im Falle von baulichen Veranderungen oder Neubauten pas-
sive Larmschutzmaflinahmen im Bebauungsplan festgesetzt werden, da trotz der be-
trachteten 2,5 m hohen Larmschutzanlage der ORIENTIERUNGSWERT fir MD-
Gebiete im Bereich des angesprochenen Wohngebaudes tberschritten wird.

Im Bereich des SO-Gebiets wird der ORIENTIERUNGSWERT fur GE-Gebiete tberall
eingehalten, so dass fur die dort vorgesehenen Uberbaubaren Flachen keine passi-
ven LarmschutzmalRnahmen festzusetzen sind.

Nach den Rechenergebnissen (vgl. hierzu Anlage 4) ergeben sich fur das Wohnge-
baude Moorstral3e Nr. 2A die Larmpegelbereiche 11l und IV."

= Zitatende

Die Gemeinde folgt den Empfehlungen des Gutachters. Sie setzt fir das westlich des
Sondergebietes gelegenen Baugebietes eine Flache fur Anlagen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen, innerhalb derer eine Lamschutzanlage mit einer
wirksamen Schirmhéhe von mind. 2,50 m errichtet werden muss.

Weiterhin wird fur dieses Teilgebiet passiver Larmschutz gemaR DIN 4109 festge-
setzt. Die Larmpegelbereiche sind als Anlage zur Begriindung gekennzeichnet. Die
Anlage ist dem schalltechnischen Gutachten entnommen.

Weitere Festsetzungen i. S. v. 8 9 (1) Nr. 24 BauGB sind gem. schalltechnischem
Gutachten nicht erforderlich; gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind gewébhrlei-
stet.

GEWASSER/ HOCHWASSERSCHUTZ

Die Unterhaltung der Hehlenriede (Gewasser zweiter Ordnung) wird bisher von der
nordlichen Uferseite vorgenommen. Zustandig ist der Unterhaltungsverband Oberal-
ler. Durch den Bau des Kreisels kdnnen die Unterhaltungsarbeiten nicht mehr von der
nordlichen Uferseite der Hehlenriede aus erfolgen. Es ist daher erforderlich, die Ar-
beiten von der sudlichen Uferseite aus vorzunehmen. In einer Lange von ca.
40 — 50 m muss dazu der bestehende Gehdlzbestand (hauptséchlich Erlen und Wei-
den) zurickgeschnitten werden. Dieser Bereich liegt aufRerhalb des vorliegenden
Plangebietes. Daher sind die fur diesen Eingriff vorzunehmenden Ausgleichs- und
Ersatzpflanzungen auf3erhalb des vorliegenden Verfahrens zu regeln und vertraglich
zu sichern.

Der vorgesehene Kreisverkehrsplatz liegt im Uberschwemmungsgebiet der Hehlen-
riede. Fur die Errichtung des Kreisverkehrsplatzes ist daher eine wasserrechtliche
Genehmigung gemal § 93 (2) Nds. Wassergesetz bei der unteren Wasserbehotrde
zu beantragen.

Bezuglich des Aspektes "Hochwasserschutz" ermittelte das Ingenieurbliro HGN,
Braunschweig, den Retentionsraumverlust durch die Verkehrsplanung. In Abstim-
mung mit der unteren Wasserbehdrde wird die Gemeinde Isenbittel bis zum Sat-
zungsbeschluss fur den Ausgleich des Retentionsraumverlustes geeignete Flachen
bereitstellen. Im Rahmen des 0. g. Genehmigungsverfahrens werden dann die kon-
kreten Ausgleichsmal3ihahmen festgelegt.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.9 FLACHENBILANZ

Art der Nutzung

Flache in ha (gerundet)

Anteil (gerundet)

e Sondergebiet Einkaufszentrum 0,82 49,10 %
e Baugebiet 0,15 8,98 %
" et Srnticher
e Private Grunflache 0,04 2,40 %
e StralBenverkehrsflache 0,59 35,33 %
Geltungsbereich Bebauungsplan 1,67 100 %

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt

Braunschweig
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3.0 UMWELTBERICHT ZUM BEBAUUNGSPLAN "SONDERGEBIET EINKAUFSZEN-
TRUM"

3.1 EINLEITUNG

3.1.1 INHALT UND ZIELE DES BAULEITPLANS

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Sondergebiet Einkaufszentrum™ wird ein
zentraler Bereich in der Ortslage Isenbuittel Gberplant.

Der Kreuzungsbereich der K 118 (Moorstraf3e) und der Landesstraf3e L 292 (Calber-
laher StralRe) wird neu geordnet. Im Interesse von Sicherheit und Leichtigkeit des
flieBenden Verkehrs sowie zur Verkehrsberuhigung wird der Kreuzungsbereich in Zu-
kunft als Kreisverkehr ausgestaltet. Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt die fur
die StralRenplanung erforderliche Planfeststellung.

Zur Starkung des Grundzentrums Isenbittel und zur Deckung des taglichen Bedarfs
der Bevdlkerung ist die Ansiedlung eines neuen Einkaufszentrums als Erganzung zu
den nahegelegenen, bestehenden Einzelhandelseinrichtungen im Altdorf vorgesehen.
Dazu wird das Sondergebiet Einkaufszentrum festgesetzt.

Im Hinblick auf die mdéglichen Immissionskonflikte Einkaufszentrum — Wohnen wird im
Sondergebiet zum Schutz der Anlieger &stlich des Einkaufszentrums (Mausoleums-
weg) die Errichtung eines Larmschutzwalls sowie die Einhausung der Ladezone vor-
gesehen. Fur den Anlieger an der "Moorstral3e neu” wird ebenfalls ein Larmschutz-
wall — hier gegentiber dem Verkehrslarm — festgesetzt. Im letztgenannten Baugebiet
ist passiver Larmschutz im Interesse gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse vorge-
sehen. Fir die Verkehrsemissionen erfolgt die Erarbeitung eines schalltechnischen
Gutachtens.

Der Bebauungsplan setzt gemal 8§ 9 (1a) BauGB Malinahmen/ Flachen zum Aus-
gleich der vorbereiteten Eingriffe fest. Dabei ist vorgesehen, die MaRnahmen/ Fla-
chen zum Ausgleich dem jeweiligen Eingriff (StraRenbau einerseits, Baugebiete an-
dererseits) zuzuordnen.

Durch den Bau des Kreisverkehrs im Hochwasserschutzgebiet ist ein Ausgleich fur
den Retentionsraumverlust vorzunehmen. Das Braunschweig Ingenieurbiro HGN hat
den Verlustumfang ermittelt. In Abstimmung mit der unteren Wasserbehorde wird die
Gemeinde vor Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans geeignete Fla-
chen bereitstellen. Die konkreten Ausgleichsmalinahmen werden im Genehmigungs-
verfahren nach NWG festgelegt.

Mit Umsetzen der Verkehrsplanung kann die sidlich des Plangebietes verlaufende
Hehlenriede nicht mehr vom nérdlichen Ufer aus unterhalten werden; die Gewas-
serunterhaltung erfolgt daher von der sudlichen Uferseite. In einer Lange von ca.
40 — 50 m muss dazu der bestehende Gehdlzbestand (hauptséchlich Erlen und Wei-
den) zurickgeschnitten werden. Dieser Bereich liegt aufRerhalb des vorliegenden
Plangebietes. Daher sind die fir diesen Eingriff vorzunehmenden Ausgleichs- und
Ersatzpflanzungen aul3erhalb des vorliegenden Verfahrens zu regeln und vertraglich
zu sichern.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.1.2 ZIELE DES UMWELTSCHUTZES

3.1.3

Die Gemeinde beriicksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den
einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegten 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 berticksichtigt.

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 fur verschiedene Schutzguter
zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen sind im Bebauungsplan Maf3nahmen
festgesetzt, die daflr Sorge tragen, dass innerhalb des Plangebietes Ausgleichs-
mafinahmen zur Kompensation dieser Eingriffe durchgefiihrt werden. Weiterhin wer-
den externe MafRnahmen zum Ausgleich erforderlich.

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 6rtlichen Gegebenheiten ausgewertet.
Inhaltlich wurden die Schutzgiter gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB untersucht.

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 1/94 angewendet.

©, ~

o]
O

~—

=

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BimSchG)

DIN 18005

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweckverband GrofRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 1995 fiir den Gro3raum
Braunschweig, in der aktuellen Fassung

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.2

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELT UND UMWELTAUSWIR-
KUNGEN

3.21

Innerhalb der Umweltprifung wurden die naturrdumlichen 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 Schutzgiter im Umweltbericht ermittelt.

Die Prufung erfolgt schutzgutbezogen auf der Grundlage der Auswertung tUbergeord-
neter Planungen und Fachgutachten.

BESTAND

Die zu berlcksichtigen o. g. Planwerke entfalten keine umweltbezogenen Vorgaben
fur das Plangebiet.

Das rd. 1,67 ha grol3e Plangebiet liegt norddstlich des direkt anschlieBenden Zen-
trums der Ortslage Isenblittel, nordéstlich des Kreuzungsbereichs von Landesstralie
L 292 (Calberlaher StraRe) und KreisstraRe K 118 (MoorstraRe), dem Rathaus ge-
geniiber. Ostlich und westlich des Plangebietes befinden sich Nutzungen im Sinne
einer Gemengelage, sudlich bzw. stdwestlich verlauft die Hehlenriede mit uferbe-
gleitenden Grinflachen. Im Norden grenzt die offene Feldflur an das Plangebiet.

Fur den Bereich des Sondergebietes Einkaufszentrum und die teilweise Neutrassie-
rung der K 118 (MoorstraRe) werden intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen
(Ackerbau) in Anspruch genommen. Artenreiche Ackerrandstreifen und Gehoélzbe-
stéande sind hier nicht anzutreffen.

Fur den Kreisverkehr und den Ausbau der LandesstralRe L 292 werden tberwiegend
vorhandene StraRenverkehrsflachen in Anspruch genommen, wobei hier 6 Linden
durch den Bau entfallen. Der Kreisverkehr nimmt weiterhin Flachen in Anspruch, die
im Retentionsraum der Hehlenriede liegen (Uberschwemmungsgebiet).

Fur das hinsichtlich seiner Art nicht weiter bestimmte Baugebiet werden keine bisher
anderweitig genutzten Flachen in Anspruch genommen — das bebaute Grundstiick ist
Bestand.

Die offentliche Griinflache dstlich des 0. g. Baugebietes ist fir den Bereich der alten
Trasse der Moorstralie festgesetzt und wird als Ausgleich dem StraRenbau zugeord-
net.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Ackerbau) der fir das Ein-
kaufszentrum und die teilweise Neutrassierung der Moorstral3e herangezogenen Fla-
chen, ist das Plangebiet in diesen Bereichen fir die Bedeutung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes insgesamt eher gering einzustufen. Ebenfalls von geringer Be-
deutung fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sind die in Anspruch genom-
menen StralBenverkehrsflachen, wobei hier der Verlust der 6 Linden zu bericksichti-
gen ist.

- Boden

Es handelt sich weitgehend um einen durch kulturtechnische und wirtschaftsbedingte
Maflnahmen (Pfligen, Nivellierung) stark Uberpragten Naturboden (Pseudogley-
Braunerde) mit nutzungsbedingten Beeintrachtigungen des Bodenprofils und der Bo-
deneigenschaften. Das Plangebiet ist in diesem Bereich fir das Schutzgut Boden von

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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allgemeiner Bedeutung. Im Bereich der Versiegelungen (Verkehrsflachen) wurde der
Naturboden entfernt. Das Schutzgut ist dort von geringer Bedeutung..

- Grundwasser/ Oberflachenwasser

Die Grundwassersituation ist im Bereich der intensiven Bodenbewirtschaftung und
der fehlenden Vegetation sowie durch die Versiegelungen (Verkehrsflachen) beein-
trachtigt. Hier besteht ein mittleres Stoffeintragsrisiko. Oberflachengewasser sind in-
nerhalb des Plangebietes in Form von naturfernen Stral3enseitengrében vorhanden.

Die Flachen sudlich der KreisstraRe stellen Retentionsrdume der dort flie3enden
Hehlenriede — einem Gewasser 2. Ordnung -dar. Gemal des Landschaftsrahmen-
plans fur den Landkreis Gifhorn sind s&mtliche RetentionsrAume im Kreisgebiet be-
eintrachtigt.

Das Plangebiet ist in diesem Teilbereich fur das Schutzgut Wasser nur von allgemei-
ner Bedeutung.

- Mensch

Aufgrund der derzeitigen Nutzungen und der stark befahrenen Kreis- und Landes-
stralR3en besitzt das Plangebiet im Hinblick auf das Schutzgut Mensch nur eine gerin-
ge Funktion fir die Erholung oder Naherholung und somit entsprechend nur eine ge-
ringe Bedeutung flr dieses Schutzgut.

- Landschaftsbild

Im Bereich der kinftigen Verkehrsflachen und des Einkaufszentrums leistet das
Plangebiet keinen wesentlichen Beitrag zur Leistungsfahigkeit des Landschaftsbildes:
Es handelt sich um eine offene Feldflur ohne nattrliche und strukturgebende Ele-
mente und einem maRig eingegriinten Ortsrand. Insbesondere die stark frequentier-
ten Verkehrsflachen der Landes- bzw. KreisstraRe wirken sehr pragend. Belebend
wirkt die Baumallee entlang der Calberlaher Stral3e.

Insgesamt besitzt das Plangebiet nur eine geringe bis mittlere Bedeutung fir das
Landschaftsbild.

- Klima und Luft

Im Hinblick auf die Belange Klima und Luft ist davon auszugehen, dass die Flachen
im gewissen Umfang als klimaokologischer Ausgleichsraum wirken, wobei die offene
Feldflur ein Kaltluftentstehungsgebiet mit eher geringem Frischluftentstehungspoten-
tial darstellt. Emissionen kdnnen besonders wéhrend der vegetationsfreien Periode
durch Bodenbearbeitung sowie wahrend der Erntezeit durch Staube entstehen. Eine
weitere Emissionsquelle stellt das Verkehrsaufkommen im Plangebiet dar. Fiur die
beiden Schutzgiter besitzt das Plangebiet eine allgemeine Bedeutung.

- Tiere und Pflanzen

Nattrliche, selten, gefdhrdete oder stark gefdhrdete Tiere und Pflanzen kommen im
gesamten Plangebiet nicht vor. Das Plangebiet ist fur dieses Schutzgut nur von ge-
ringer Bedeutung.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.2.2

Mit Ausnahme der Lindenallee sind die vorgefundenen Biotoptypen (Acker, Stral3e,
Weide, Garten) als naturfern zu werten.

Bau- oder Kulturdenkmale, sonstige Kulturgiter und Landschaftsteile oder Formatio-
nen mit historischem Wert sind weder im Plangebiet, noch in der direkten Umgebung
vorhanden.

ENTWICKLUNGSPROGNOSE

Innerhalb des Anderungsbereiches sind bei Realisierung der Planung erhebliche
Auswirkungen auf die Schutzgtter Boden und Wasser zu erwarten.

Die Planung sieht die Festsetzung eines Sondergebietes mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 auf einer Flache von rd. 0,82 ha vor. Damit wird durch die Planung des
Sondergebietes abzuglich der nicht tberbaubaren Flachen zum Anpflanzen eine Ver-
siegelung von rd. 0,63 ha vorbereitet, die gegenliber der Bestandssituation eine er-
hebliche Beeintrachtigung fur die Schutzgiter Boden und Wasser darstellen. Weiter-
hin wird durch die Stral3enplanung eine Versiegelung von rd. 0,2 ha vorbereitet. Da-
bei sind nur die neuen, zusatzlichen Verkehrsflachen (hauptsachlich MoorstralRe) be-
racksichtigt, nicht der Bestand.

Die Regenerationsfahigkeit des Bodens ist bei Planrealisierung dauerhaft zerstort.
Eine gewisse Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima/ Luft ist ebenfalls zu erwarten.

Fir die StraBenverkehrslarmbelastung in der Nachbarschaft des kiunftigen Kreisver-
kehrsplatzes erfolgte die Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens (vgl.
Kap. 2.7 "Immissionsschutz"). Demnach bleibt die Belastung durch Verkehrslarm in
Teilbereichen des Plangebietes auf gleichem Niveau oder wird sogar geringer. In an-
deren, unmittelbar am kinftigen Kreisverkehrsplatz gelegenen Teilbereichen nimmt
die Belastung durch Verkehrslarm zu, wobei nicht in dem Umfang, als dass sich
grundsatzlich ein Anspruch auf Schutzmalnahmen ergibt. Fir das bestehende
Wohnhaus Moorstralle 2 a schlagt das Gutachten die Errichtung einer Larmschutz-
anlage und — im Falle von baulichen Veranderungen oder einer Neubebauung — die
Festsetzung passiven Larmschutzes vor, da fur diesen Bereich die Orientierungs-
werte gem. DIN 18005 deutlich Uberschritten werden. Die Gemeinde folgt den Vor-
schlagen des Gutachtens und trifft entsprechende Festsetzungen.

Durch die Durchgriinung des Sondergebietes und die Entsiegelung von Teilen der
alten Moorstral3e wird es bei Planrealisierung zu einer Aufwertung des Landschafts-
bildes kommen.

Das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird durch die Planungsmalinahme in seiner Wer-
tigkeit verbessert, insbesondere, da auch die festgesetzten Flachen fur Anpflanzun-
gen einen geeigneten Lebensraum fur einige Tiere und Pflanzen darstellen.

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wiirde der Anderungsbereich weiterhin im Rah-
men der ordnungsgemafen Landwirtschaft genutzt. Damit ware das Gebiet als na-
turferner Biotoptyp (Ackerland) entsprechend der Beschreibung in Kap. "Bestand"
des Umweltberichts einzustufen.

Ohne die Umsetzung der StraBenplanung bliebe die vorhandene Verkehrssituation
bestehen mit den durch die vorhandene StraRenfilhrung bedingten Emissionen
(Larm, Staube, ...).

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.2.3

Fur den Bereich des hinsichtlich seiner Art nicht ndher definierten Baugebietes han-
delt es sich bereits um einen bebauten Bereich, der vom Grundsatz her durch vorlie-
gende Planung keine Anderung erfahrt. Insofern bedeutet eine Nichtdurchfiihrung der
Planung keinen wesentlichen Unterschied gegeniiber einer Planrealisierung.

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND VERMINDERUNG SOWIE ZUR KOM-
PENSATION

Um die zu erwartenden Eingriffe moglichst gering zu halten, wurden die Festsetzun-
gen zum Malf3 der baulichen Nutzung so getroffen, dass bei Wahrung einer sinnvollen
Bebaubarkeit der zukinftigen Grundstiicke eine mdglichst geringe Versiegelung ent-
steht. Damit wird unter Berucksichtigung der vorgegebenen Eingeschossigkeit auch
das Landschaftsbild im Ubergang zur angrenzenden freien Landschaft moglichst we-
nig beeintrachtigt.

Weiterhin erfolgten Festsetzungen zum Schutz vor Emissionen des StralRenver-
kehrslarms und des Einkaufszentrums, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrt sind.

- Kompensation

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich der erheblichen Beeintrachtigungen innerhalb
des Plangebietes ist aufgrund des Mangels an geeigneten Flachen nicht mdglich.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur die planerisch vorbereiteten Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftshildes wurden im
Rahmen der Umweltpriifung die "Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (1994) angewandt.

Das angewandte NLO- Modell hat ein Anwendungsprinzip zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfes entwickelt.

Ein Ausgleich ist erreicht, wenn der durch die Planung erzeugte Wertstufenverlust an
anderer Stelle in gleicher Weise durch einen Wertstufensprung nach oben kompen-
siert wird. In Bezug auf das Schutzgut Boden weicht das Modell von diesem ublichen
Schema ab. Bei einer Versiegelung von Bdden mit einer allgemeinen Bedeutung flr
den Naturschutz soll das Verhdltnis 1 : 0,3 betragen.

Darlber hinaus besitzen Kompensationsmaflinahmen in der Regel eine Mehrfachwir-
kung. Mit der Kompensation eines Schutzgutes bzw. mit ein und derselben Kompen-
sationsmafRnahme wird haufig auch eine Kompensation weiterer Schutzguter erreicht
(adaquat zum Eingriffstatbestand).

Fur die vorliegende Planung bedeutet dies, dass mit der geplanten Kompensation
des Schutzgutes Boden auch eine Kompensation des Schutzgutes Wasser erreicht
wird.

Auf der oben dargestellten Grundlage errechnet sich der Kompensationsbedarf wie
folgt:

- Kompensationsbedarf

Sondergebiet:

Schutzgut Boden/ Wasser:

0,63 ha erhebliche Beeintrachtigung Boden/ Wasser x 0,3 = rd. 0,19 ha.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Fur die planerisch vorbereiteten Eingriffe in die Leistungsféahigkeit des Natur-
haushaltes besteht ein Kompensationsbedarf von insgesamt 0,19 ha fir das
Schutzgut Boden/ Wasser.

StralRenverkehrsflache:

Arten und Lebensgemeinschaften:

Der Verlust der sechs StraBenbaume ist im Verhaltnis 1: 3 zu kompensieren. Ent-
sprechend sind 18 Linden in der Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt mit Bal-
len, Stammumfang 18- 20 cm, als Ersatz zu pflanzen.

Schutzgut Boden/ Wasser:
0,20 ha erhebliche Beeintrachtigung Boden/ Wasser x 0,3 = rd. 0,06 ha.

Fur die planerisch vorbereiteten Eingriffe in die Leistungsféhigkeit des Natur-
haushaltes besteht ein Kompensationsbedarf von insgesamt 0,06 ha fir das
Schutzgut Boden/ Wasser und es sind 18 hochstammige Baume zu pflanzen.

Fur das sonstige Baugebiet besteht kein Kompensationsbedarf.

- KompensationsmalRnahmen:
Sondergebiet:

Als Ausgleich fir die Schutzguter Boden und Wasser werden am Nord- und Ostrand
(ohne Wall) des Sondergebietes Gehdlzpflanzungen auf einer Flache von rd. 0,10 ha
durchgeflhrt, die zu einer Aufwertung des Schutzgutes um eine Wertstufe flhren.

Das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften wird durch die Pflanzmalinahmen
auf einer Flache von 0,19 ha um eine Wertstufe erheblich aufgewertet.

Bilanz:

In der Gegentberstellung von Bestand und Planung verbleibt unter Berticksichtung
der Modalitaten des angewandten Bewertungsmodells ein Kompensationsdefizit in
Hoéhe von rd. 0,09 ha fur das Schutzgut Boden und Wasser bestehen.

Der Kompensationstiberschuss fur das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
betragt 0,19 ha.

StralRenverkehrsflache:

Als Ausgleich fur die Schutzgiter Boden und Wasser werden am Westrand des Plan-
gebietes Gehdlzpflanzungen innerhalb der Flache fir MalRnahmen auf einer Flache
von rd. 0,06 ha durchgefuihrt, die zu einer Aufwertung des Schutzgutes um zwei
Wertstufe fuhren. Die anzupflanzenden Baume innerhalb der MaRnahme kdnnen fir
den Verlust der StralRenbdume angerechnet werden. Die verbleibenden anzupflan-
zenden Baume sind an anderer Stelle nachzuweisen.

Bilanz:

In der Gegenuberstellung von Bestand und Planung verbleibt unter Berticksichtung
der Modalitaten des angewandten Bewertungsmodells flr das Schutzgut Boden und
Wasser ein Kompensationsiiberschuss von 0,06 ha. Fir das Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften besteht ein Kompensationsdefizit von 10 Ba&umen.

- Gesamtbilanz:

Insgesamt verbleiben bei der Zuordnung der AusgleichsmaRnahmen Defizite fur ein-
zelne Schutzglter (Sondergebiet: Schutzgut Boden/ Wasser und Straf3enbau:
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften), in der Betrachtung des gesamten

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.24

Plangebietes kdnnen diese jedoch durch die Kompensationstiberschisse der jeweili-
gen Gebiete ausgeglichen werden, so dass in der Gesamtbetrachtung kein Defizit
im Plangebiet verbleibt.

PLANUNGSALTERNATIVEN

3.3

Die Entscheidung, am vorgesehenen Standort einen Kreisverkehrsplatz zu errichten,
ist durch die gegenwartige schwierige und unfalltréachtige Verkehrssituation bedingt.
Insofern besteht raumlich keine Alternative.

Alternativ kdnnte eine andere Art der StralRenplanung bzw. des Stral3enausbaus er-
folgen. Die vorliegende Planung ist jedoch mit den zustandigen Behérden abge-
stimmt, so dass die vorliegende StraBenplanung als die fur die vorhandene, ortliche
Situation angemessenste Ldsung darstellt. Die Flachen fir die Stralenplanung ste-
hen zur Verfigung.

Auch die Flachen fur das Einkaufszentrum stehen zur Verfligung. Da es sich bei dem
Sondergebiet Einkaufszentrum um einen stédtebaulich integrierten Standort handeln
muss, der auch den Anforderungen aus Sicht des kinftigen Betreibers genigt,
kommt in der Ortschaft Isenbttel kein anderer Standort in Frage.

Alternativ kénnte das Mal3 der baulichen Nutzung fir das Sondergebiet geandert
werden. Das vorliegende Mald der baulichen Nutzung ist jedoch auf die Bedirfnisse
des anzusiedelnden groR3flachigen Einzelhandels abgestimmt bei gleichzeitiger Be-
ricksichtigung des Mal3es der baulichen Nutzung in der Umgebung des Plangebie-
tes.

Auch eine andere Art der baulichen Nutzung (z. B. Mischgebiet statt Sondergebiet)
kommt nicht in Frage, da es i. S. der grundzentralen Versorgungsfunktion Isenbittels
sinnvoll bzw. erforderlich ist, einen Lebensmitteldiscounter anzusiedeln. Eine Ent-
wicklung von Mischgebieten wird in diesem Bereich aus stddtebaulichen Grinden
von der Gemeinde nicht verfolgt wird, da dann auch Wohnen zuléssig ware.

ZUSATZANGABEN

3.3.1

VERWENDETE VERFAHREN/ HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN BEI DER UM-
WELTPRUFUNG

Als Grundlage fur diesen Umweltbericht wurde eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt. Dabei wurden vorhandene Planungen (RROP fir den Grol3-
raum Braunschweig, LRP fir den Landkreis Gifhorn und Flachennutzungsplan fur die
Samtgemeinde Isenblittel) sowie eine Eingriffsregelung ausgewertet und eine Be-
standsaufnahme vor Ort durchgefuhrt. Aufgrund der festgesetzten Geschossflache ist
gemal Anlage 1 Nr. 18.6.2 UVPG die Durchfihrung einer allgemeinen Vorprifung
des Einzelfalls gem. § 3c UVPG erforderlich. Auf Grundlage des § 17 UVPG wird die
Vorprifung im Rahmen der 0. g. Umweltprifung durchgefihrt.

Das Ergebnis der Umweltprifung wurde unter Anwendung des Bewertungsmodelles
“Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung" des Niedersachsischen Landesamtes fur Okologie (1/ 94) den geplanten

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.3.2

Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. den dadurch vorbereiteten Eingriffen ge-
genubergestellt. Im Ergebnis wurden Festsetzungen im Bebauungsplan zur Umset-
zung von Ausgleichsmalinahmen getroffen. Besondere Schwierigkeiten haben sich
dabei insgesamt nicht ergeben.

UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

3.3.3

Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt im Plangebiet werden die zuklnftige Ver-
siegelung und die Umsetzung der festgelegten AusgleichsmalRnahmen (Pflanzung
von Baumen und Strauchern, Bepflanzung der offentlichen und privaten Grinflachen,
StraRenbaume und sonstiges StralRengrin) haben.

Die Gemeinde wird daher nach baulicher Inanspruchnahme des Sonderbaugebietes
und nach Abschluss der StralBenbaumalRnahme die tatsachlich erfolgte Versiegelung
und die Umsetzung der Pflanzmal3hahmen im Baugebiet tUberprifen. 5 Jahre nach
der Erstellung der Pflanzflache Uberprift die Gemeinde die Pflanzflachen im Hinblick
auf das Erreichen der Entwicklungsziele fur diese Flachen. Ggf. wird von dem Instru-
ment des 8§ 178 BauGB (Pflanzgebot) Gebrauch gemacht, um die Umsetzung der
Ausgleichsmalinahmen dauerhaft zu gewahrleisten.

Nach baulicher Umsetzung der Planung wird die Gemeinde weiterhin darauf achten,
ob es zu nicht erwarteten Immissionskonflikten kommt. Ggf. muss dann geprift wer-
den, wie diese Konflikte zu beheben sind.

ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die vorliegende Planung schafft die rechtlichen Voraussetzungen, um einen Lebens-
mittelmarkt in Isenbiittel ansiedeln zu kénnen und ersetzt weiterhin ein Planfeststel-
lungsverfahren fir den Bau eines Kreisverkehrsplatzes, in dessen Kontext auch die
bestehende Moorstralie in ihrem Verlauf teilweise ge&ndert wird.

Fur beide Planungen werden intensiv genutzte Ackerflachen in Anspruch genommen.
Lediglich fur den Kreisverkehrsplatz wird im geringen Umfang ein kleiner Teilbereich
einer uferbegleitenden Grinflache der Hehlenriede Uberplant.

Im Zusammenhang mit der Kreisverkehrsplanung wird abschlieRend noch ein vor-
handenes, privates Wohngrundstlck in die Planung mit einbezogen. Hier orientieren
sich die vorliegenden Festsetzungen jedoch am Bestand; neue Flachen, die bisher
anderweitig beansprucht werden, werden nicht Uberplant.

Unter Berucksichtigung der Eingriffsregelung gem. 8 1 a BauGB i. V. m. § 21
BNatSchG ergibt die Prifung erhebliche Beeintrachtigungen fur die Schutzgiter Bo-
den und Grundwasser (teilweise) sowie fir Tiere und Pflanzen. Andere Schutzguter
werden nicht erheblich beeintrachtigt.

Durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan wird dem Minimierungsgebot
Rechnung getragen. Die getroffenen Anpflanzungsfestsetzungen bewirken in Teilbe-
reichen eine erhebliche Aufwertung im Sinne der naturschutzfachlichen Hinweise zur
Abhandlung der Eingriffsregelung des Niedersachsischen Landesamtes fiir Okologie
(NLO).

Die Eingriffe sind danach vollstdndig im Plangebiet kompensiert.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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4.0

ZU BEACHTENDE HINWEISE

- Ver- und Entsorgung

Der Landkreis Gifhorn — Untere Abfallbehdérde — gibt mit Schreiben vom
30.01.2006 die folgende abfallrechtliche Stellungnahme ab:

Vorsorglicher Hinweis aus Sicht Durchfiihrung der Millabfuhr:

Die Nutzer der Grundstiicke haben ihre Miullbehalter rechtzeitig an den Tagen der
Abfuhr im Bereich der 6ffentlichen Stral’e, wo die Schwerlastfahrzeuge der Millab-
fuhr ungehindert an- und abfahren kénnen, bereitzustellen und nach erfolgter Entlee-
rung wieder auf ihr Grundstiick zurtickzuholen.

Mit ihren Schreiben vom 20.01.2006 gibt die T-Com folgenden Hinweis:

Sollten dennoch Veradnderungen oder Verlegungen der vorhandenen Telekommuni-
kationslinien der Deutschen Telekom AG notwendig werden, so bitten wir Sie, sich so
frGh wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn mit der Deutschen Telekom
AG, T-Com, PTI 23, Friedrich-Seele-StralRe 7, 38122 Braunschweig, in Verbindung
Zu setzen, damit alle erforderlichen Malihahmen (Bauvorbereitung, Kabelbestellung,
Kabelverlegung usw.) rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Der lange Vorlauf ist
notwendig, da sich umfangreiche Anlagen in dem Bereich des geplanten Strafl3en-
baus (Kreisels) befinden.

Erst wenn uns die endgultigen Ausbauplane mit Erlauterung vorliegen, kann die Be-
troffenheit und gegebenenfalls die Notwendigkeit entsprechender Malihahmen er-
kannt werden und eine Planung erfolgen.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an den Telekom-
munikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle
von Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunika-
tionslinien moglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden
Uber die zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Deutschen Telekom AG beim PTI 23 (T-Com, Technische Infrastruktur Niederlas-
sung Nordwest, Friedrich-Seele-Stral3e 7, 38122 Braunschweig) Uber die Lage infor-
mieren. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Auf Gas- und Stromleitungen weist die LSW LandE auch aus Sicht der GLG mit
Schreiben vom 24.01.2006 hin:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich 20-kV-Kabel, 0,4-kV-Kabel
und Gasleitungen. Die z. Zt. giiltigen Bestandsunterlagen haben wir diesem Schrei-
ben zu lhrer Information als Anlage beigefuigt.

Dem Bebauungsplan ist zu entnehmen, dass 6stlich des Rathauskomplexes die An-
pflanzung von Baumen und Buschen vorgesehen ist. Da die Bepflanzung von Ver-
sorgungstrassen in verschiedener Hinsicht problematisch ist, kdnnen wir dieser Pla-
nung nur unter Beachtung unseres beigefiigten Merkblattes zustimmen. Gegebe-
nenfalls kann die Bepflanzung mit unserer Bauabteilung abgestimmt werden.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass eine Mindestiberdeckung der Gasleitungen
von 0,6 m auch wahrend der Bauausfihrung gewahrleistet sein muss. Sollte dies
nicht méglich sein, sind erforderliche Schutzmalinahmen mit unserer Gasabteilung
abzustimmen. Trassenwarnbander, die bei Bauarbeiten freigelegt wurden, missen

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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wieder in ihre urspriingliche Lage zuriickgebaut werden. Bitte setzen Sie sich vor Be-
ginn der BaumalRnahme wegen eines gemeinsamen Ortstermins mit unserer Gasab-
teilung, Tel. (05362) 12-306 in Verbindung.

Mit Schreiben vom 11.03.2006 bittet Frau Wilma Kaiser, Anwohnerin im Mausole-
umsweg 6, um die Berticksichtigung der folgenden Sachverhalte:

Die Anderung der Nutzung der Ackerflachen fiir das neue Einkaufszentrum darf nicht
dazu fuhren, dass die Funktionsfahigkeit der Drainagen und Graben der Oberlieger in
irgendeiner Weise eingeschrankt werden.

Die Funktionsfahigkeit des derzeitigen Straliengrabens nordlich der Calberlaher
Stral3e, der als Vorfluter fir meine Grundstiicke im Gehrenkamp fungiert und funktio-
niert, muss jederzeit, auch wahrend der Baumalnahmen, gewéhrleistet sein und
langfristig gewéhrleistet bleiben. Dies kann speziell bei der geplanten neuen Stra-
Renflihrung, als auch fur den neuen Kreisverkehrsplatz eine Bedeutung erhalten.

Neben meinen Grundstiicken sind auch die Grundstiicke westlich des Mausoleums-
weges von einer jederzeit funktionierenden Drainage uber den selben Vorfluter an-
gewiesen.

Auch die Anwohner das Mausoleumsweg 1 bis 5 duR3ern sich mit Schreiben vom
02.03.2006 u. a. zum Thema Regenwasserriickhaltung: [...] Ferner sollte sicherge-
stellt sein, dass Regenwasser vom Wall nicht in unsere Garten lauft — kleiner Graben.

.1

- Baugrund

Das Landesamt flr Bergbau, Energie und Geologie (ehemals Landesamt fir Bo-
denforschung NLfB) weist in seinem Schreiben vom 24.01.2006 nur darauf hin, dass
die Stellungnahme — keine Anregungen — keine Baugrunduntersuchung nach DIN
4020 ersetzt.

- Kultur- und Sachguter

Mit Schreiben vom 10.03.2006 gibt die Kreisarchdologie (Landkreis Gifhorn) den
folgenden Hinweis:

Nach den Unterlagen und Wissen der Kreisarch&ologie Gifhorn sind in dem geplan-
ten Bereich keine Bodendenkmale bekannt, so dass keine Bedenken bestehen.

Es ist aber nicht auszuschlieRen, dass bei Bodeneingriffen archaologische Denkmale
auftreten, die dann unverziglich der Kreisarchdologie oder dem ehrenamtlich Beauf-
tragten fur archdologische Denkmalpflege gemeldet werden missen (8 14 Abs. 1
NDSchG).

Moglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle un-
verandert zu lassen und vor Schaden zu schiitzen (8 14 Abs. 2 NDSchG).

Zuwiderhandlungen kénnen nach 8 35 NDSchG als Ordnungswidrigkeit geahndet
und mit einer Geldbuf3e von bis zu 250.000 € belegt werden.

- ErschlieRung

Der KreisstralRenbaulasttrager des Landkreises Gifhorn teilt mit Schreiben vom
30.01.2006 folgendes mit:

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Der dargelegten Planung wird nur zugestimmt, soweit die aus der Verlegung der
KreisstralRe 118 resultierenden MalRnahmen fir den Landkreis Gifhorn kostenneutral
bleiben.

Die Gemeinde hat den Landkreis Gifhorn von allen daraus resultierenden Zahlungen
freizustellen. Folgende Punkte sind zu beachten:

Die Gemeinde hat vor Baubeginn mit dem Landkreis eine Verwaltungsvereinbarung
abzuschlieBen, in der neben den bautechnischen Details auch die Grundstiicksrege-
lungen festgelegt werden.

Um unnétige Umwege fur Ful3ganger und Radfahrer zu vermeiden sollte fir diese
Verkehrsteilnehmer eine direkte Verbindung vom Wiesenhofsweg zur Hauptstraf3e im
Bereich der zu verlegenden Kreisstral3e geschaffen werden.

Durch geeignete Festlegungen im Bebauungsplan ist zu erreichen, dass Zufahrten
(aulRer der einen Zufahrt zum Sondergebiet) zur verlegten Kreisstrafl3e verboten sind.

Mit Schreiben vom 10.03.2006 erganzt der KreisstralRenbaulasttrager:

Zur ordnungsmafigen Entwasserung der verlegten Kreisstral3e ist einvernehmlich
zwischen dem Landkreis Gifhorn und der Gemeinde Isenbiittel in Anwendung des
§ 38 BauGB festgelegt, auf der Nordostseite der Stral3e zwischen der alten Kreiss-
traRe 118 und dem Sondergebiet einen Stralenseitengraben anzulegen.

Auch die Landwirtschaftskammer auflert sich mit Schreiben vom 10.03.2006 zur
ErschlieBung:

[...] Hier haben wir insbesondere auf die Durchgangigkeit des vorgesehenen Kreisels
fur den landwirtschaftlichen Verkehr hingewiesen und mit einer gesonderten Anlage
die wichtigsten Kriterien zur Beriicksichtigung des landwirtschaftlichen Verkehrs bei
StrallenbaumalRnahmen zusammengefasst. Dieses bitten wir bei der weiteren Pla-
nung unbedingt zu bertcksichtigen.

- Gewasserschutz

Der Unterhaltungsverband Oberaller weist mit Schreiben vom 22.02.06 auf folgen-
des hin:

Die vom Unterhaltungsverband Oberaller vorab schriftlich formulierte Stellungnahme
wurde in die vorliegende Bauleitplanung eingebaut. Auch die Festlegungen aus dem
Scopingtermin am 30. Januar d. J. fand in der Planung Beriicksichtigung. Sowohl die
Ableitung des Niederschlagswassers als auch die Belange, die den Hochwasser-
schutz betreffen, sind vorab zu regeln. Unter diesen Voraussetzungen bestehen sei-
tens des Unterhaltungsverbandes Oberaller keine Bedenken gegen die vorliegende
Bauleitplanung.

Wir weisen darauf hin, dass die Herrichtung des Gewasserrandsteifens auf der sidli-
chen Seite der Hehlenriede auf einer Lédnge von 40 bis 50 m auf Kosten der Gemein-
de Isenbdttel gehen.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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5.0

ABLAUF DES PLANVERFAHRENS

5.1

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

5.2

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte am
12.01.2006.

Anregungen Dritter, die zu Erganzungen oder Anderungen der Planunterlagen fiihr-
ten, wurden im Rahmen dieses Verfahrensschrittes nicht vorgebracht.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGER TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE

5.3

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemal § 4 (1) BauGB und der Nachbargemeinden gemaf § 2 (2) BauGB wurde mit
Schreiben vom 16.01.2006 durchgefiuihrt mit der Aufforderung, Stellungnahmen
— auch im Hinblick auf Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2
(4) BauGB — bis zum 30.01.2006 abzugeben.

Am 30.01.2006 fand im Rathaus der Gemeinde Isenbuttel ein Scoping-Termin mit
den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange statt.

Es wurden Anregungen vorgebracht, die zu Erganzungen der Begrundung bzw. des
Umweltberichtes fuhrten sowie zu Anderungen der zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
(2) BauGB wurde gemal § 4a (2) BauGB parallel mit der 6ffentlichen Auslegung ge-
maR § 3 (2) BauGB mit dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung und Um-
weltbericht durchgefihrt.

Die Behdrden und sonstigen Trager wurden mit Schreiben vom 08.02.2006 von der
offentlichen Auslegung vom 13.02.2006 bis zum 13.03.2006 gemal3 8§ 3 (2) BauGB
informiert und zur Stellungnahme auch im Hinblick auf die Umweltprifung bis zum
13.03.2006 aufgefordert.

Die vorgetragenen Anregungen fuhrten z. T. zu Erganzungen in der Begrindung und
zur Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens, dessen Ergebnis in die Begrin-
dung eingestellt wurde. Allgemeine Hinweise zur umfassenden Information und spéa-
teren Umsetzung der Planung wurden in die Begriindung eingearbeitet. Anderungen
der Festsetzungen wurden nicht erforderlich.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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54 OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Die offentliche Auslegung gemalR § 3 (2) BauGB wurde gemal3 § 4a (2) BauGB par-
allel mit der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maf § 4 (2) BauGB mit dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung und Um-
weltbericht in der Zeit vom 13.02.2006 bis zum 13.03.2006 durchgefihrt.

Die vorgetragenen Anregungen fuhrten z. T. zu Erganzungen in der Begrindung und
zur Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens, dessen Ergebnis in die Begriin-
dung eingestellt wurde. Allgemeine Hinweise zur umfassenden Information und spéa-
teren Umsetzung der Planung wurden in die Begriindung eingearbeitet. Anderungen
der Festsetzungen wurden nicht erforderlich.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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6.0

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEM. § 10 (4) BAUGB

6.1

ZIEL DER BEBAUUNGSPLANAUFSTELLUNG

Der vorliegende Bebauungsplan der Gemeinde Isenbittel betrifft einen Bereich im
Nordosten der bebauten Ortslage von Isenbiittel, direkt an das Ortszentrum angren-
zend im Kreuzungsbereich der Calberlaher StraBe (L 292) und der Moorstralle
(K 118). Der Geltungsbereich grenzt im Norden an landwirtschaftliche Flachen, im
Osten an Wohnbebauung, im Westen ebenfalls an vorhandene Bebauung und im
Suden an Grinflachen, die den Retentionsraum der dort verlaufenden Hehlenriede
darstellen, mit angrenzender Wohnbebauung.

Der vorliegende Bebauungsplan "Sondergebiet Einkaufszentrum" ist aus dem Fla-
chennutzungsplan der Samtgemeinde Isenbttel entwickelt, der in seiner Urfassung
seit 1978 wirksam ist und zwischenzeitlich — entsprechend der 6rtlichen Entwick-
lungsbedurfnisse — durch Anderungen fortgefiihrt wurde.

Fur die Gemeinde Isenbiittel ist der Flachennutzungsplan mit Stand der 24. Anderung
wirksam.

Parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird gem. § 8 (3) BauGB
die 25. Flachennutzungsplananderung der Samtgemeinde Isenbittel durchgefiihrt. Es
erfolgt dort fur den vorliegenden Geltungsbereich die Darstellung von Sonderbaufla-
chen (Zweckbestimmung Einkaufszentrum), gemischten Bauflachen, Verkehrsflachen
und Grunflachen. Im Wesentlichen werden dabei Flachen fir die Landwirtschaft
Uberplant. Teile der StraRenverkehrsflache im sidlichen Plangebiet liegen im Uber-
schwemmungsgebiet der Hehlenriede (Beachtung des Nds. Wassergesetzes!). Somit
wird der Bebauungsplan kiinftig aus dem Flachennutzungsplan®? entwickelt sein.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird erforderlich, um dem Infra-
strukturbedarf (vgl. Kapitel "Landes- und Regionalplanerische Zielvorgaben™) inner-
halb des Grundzentrums Isenbittel Rechnung zu tragen. Laut CIMA-
Abschlussbericht des Zweckverbandes GrofRraum Braunschweig liegt die Verkaufs-
dichte fur die Samtgemeinde Isenbuttel mit 0,32 (Verkaufsflache in m2 je Einwohner)
knapp tUber dem Bereich, in dem kaum von einer gesicherten Grundversorgung fur
den periodischen Bedarf ausgegangen werden kann. Somit wird, um die Verhaltnisse
zu stabilisieren und die Kaufkraftabfliisse zu verringern, an stadtebaulich integrierter
Stelle und direkt anschlielRend an das Ortszentrum mit seinen Einkaufseinrichtungen,
ein neuer Standort fur einen Lebensmitteldiscounter als Nahversorger mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 1.350 m2 vorbereitet als Ergdnzung der vorhandenen
Versorgungseinrichtungen. Es wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Ein-
kaufszentrum" festgesetzt. Um den vorhandenen Bestand an Dienstleitungen, Handel
und Gewerbe im Altdorf und dem Gewerbegebiet im Norden nicht zu gefahrden, wur-
de die Nutzung gem. § 11 (3) BauNVO auf den Angebotssektor Lebensmittel redu-
ziert. Im Rahmen der Planung wird zudem die problematische Verkehrssituation in
diesem Bereich neu geordnet. Zur Zeit befindet sich der Kreuzungsbereich von Lan-
desstral3e L 292 (Calberlaher Straf3e) und KreisstraRe K 118 (MoorstralRe) direkt dst-
lich angrenzend an den Rathauskomplex und der Griinflichen an der Hehlenriede

12)

Fir die 25. Flachennutzungsplandnderung ist am 30.03.2006 der Feststellungsbeschluss ge-
fasst worden. Am 23.05.2006 erfolgt die Genehmigung, so dass der Plan mittlerweile wirksam
ist.
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6.2

bzw. Gravenhorster Riede. Die Einmiindungen in das Altdorf sind durch ihre spitz-
winklige Lage schlecht einsehbar. Durch das Verschwenken der Kreisstrale nach
Osten und die Anlage eines Kreisverkehrsplatzes im Verlauf der LandesstraRe wird
die Verkehrsfihrung auch im Hinblick auf die geplante Zufahrt zum Einkaufszentrum
Ubersichtlicher gestaltet. Gleichzeitig wird durch den Kreisverkehr an der Ortseinfahrt
Isenblttel eine Geschwindigkeitsbegrenzung und insofern eine Verkehrsberuhigung
erreicht. Das Bauleitplanverfahren ersetzt hierfur die Planfeststellung.

Das zwischen dem Rathaus und dem kinftigen Einkaufszentrum befindliche Grund-
stiick mit einem vorhandenen, zu Wohnzwecken genutzten Geb&ude wird in die vor-
liegende Planung mit einbezogen. Durch die beabsichtigte Verkehrsfihrung wird der
Verkehr statt westlich nun dstlich am Grundstiick vorbeigeleitet.

Fur die Verkehrslarmemissionen erfolgte die Erarbeitung eines schalltechnischen
Gutachtens.

VERFAHRENSABLAUF

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte am
12.01.2006.

Anregungen Dritter, die zu Erganzungen oder Anderungen der Planunterlagen fuihr-
ten, wurden im Rahmen dieses Verfahrensschrittes nicht vorgebracht.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemal § 4 (1) BauGB und der Nachbargemeinden gemal § 2 (2) BauGB wurde mit
Schreiben vom 16.01.2006 durchgefiihrt mit der Aufforderung, Stellungnahmen
— auch im Hinblick auf Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB — bis zum 30.01.2006 abzugeben.

Am 30.01.2006 fand im Rathaus der Gemeinde Isenbuttel ein Scoping-Termin mit
den Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange statt. Die beteiligten Be-
horden und Sonstigen auRRerten Anregungen, die zu Erganzungen der Begriindung
und des Umweltberichtes bzw. der Umweltprifung fiihrten sowie zu Anderungen der
Festsetzungen des Bebauungsplans. Insbesondere &uferten sich die folgenden Be-
hérden:

e Landkreis Gifhorn — untere Wasserbehorde (Hinweis auf die Lage des Kreisver-
kehrsplatzes im Uberschwemmungsgebiet der Hehlenriede mit moglichen Aus-
wirkungen auf den Hochwasserschutz und Hinweis zum Umgang mit dem anfal-
lenden Niederschlagswasser)

e Landkreis Gifhorn — untere Abfallbehérde (Hinweis auf mégliche, von dem Son-
dergebiet ausgehende Emissionen und Hinweis zur Abfallentsorgung der Grund-
stiicke im Plangebiet)

e NLSTBV (Hinweis u. a. zu den Aspekten Bauverbotszone, Werbeanlagen, Stell-
platze, Immissionsschutz, StralRenausbauplanung)

e Unterhaltungsverband Oberaller (Hinweis zu den Gewasserrandstreifen der Heh-
lenriede i. Z. m. der Gewasserunterhaltung, Ausgleichspflanzungen)

e Landwirtschaftskammer Niedersachsen (Hinweis auf die Belange des landwirt-
schaftlichen Verkehrs bzgl. der Stral3enplanung)

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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6.3

e Deutsche Bahn Netz AG (Hinweis zum Immissionsschutz in der Nahe von Bahn-
strecken)

e LSW LandE/GLG (Hinweis zu bestehenden Versorgungsleitungen)

Die o6ffentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB wurde gemal § 4a (2) BauGB par-
allel mit der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
mani § 4 (2) BauGB mit dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung und Um-
weltbericht in der Zeit vom 13.02.2006 bis zum 13.03.2006 durchgefiihrt. Die betei-
ligten Behtrden und sonstigen Trager wiederholten z. T. ihre Stellungnahmen zum
Vorentwurf. Neue Aspekte, die zu Ergadnzungen der Begrindung des Bebauungs-
plans fuhrten, brachten die folgenden Trager:

¢ Landkreis Gifhorn — Bau- und Planungsamt/ KreisstraRenbaulasttrager (Hinweis
auf eine Erweiterung der StraRenverkehrsflache durch einen StraRenseitengraben
und auf die Vorgehensweise bzgl. der Erweiterung im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung)

e Landkreis Gifhorn — Kreisarchdologie (Hinweis zum Vorgehen bei archéologi-
schen Funden)

e NLWKN (Hinweis zur Bodenversiegelung und zum Oberflachenwasser)

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden Stellungnahmen Dritter — vorliegend
direkte Anwohner im unmittelbaren Umfeld der vorliegenden Planung — abgegeben,
die zu Ergdnzungen in der Begriindung fihrten. Vorgebracht wurden vor allem Hin-
weise zu den Aspekten der Grundstiicksentwasserung bzw. des Hochwasserschut-
zes.

Ein weiterer Hinweis bezog sich auf die Schutzanspriche der Wohnnutzung direkt
sudlich der Hehlenriede (StrafRe "An der Rischmuhlenriede™) gegenuber dem Ver-
kehrslarm. Dabei wird Bezug genommen auf das "Heranrlicken" des Kreisverkehr-
splatzes an die genannte Wohnnutzung.

Der Hinweis fihrte zur Beauftragung eines schalltechnischen Gutachtens, welches
die Verkehrslarmemissionen in der Nachbarschaft zum geplanten Kreisverkehrsplatz
untersuchte: im Ergebnis stellte das Gutachten fest, dass die Festsetzungen, welche
bereits aus Immissionsschutzgriinden getroffen wurden, ausreichen, um gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse zu gewdhrleisten. Das Ergebnis des Gutachters ist in
Kap. 2.7 "Immissionsschutz" wiedergegeben. Neben der Festsetzung einer Larm-
schutzanlage und von passiven Larmschutz fir den Bereich des Gebaudes Moorstra-
sse 2 a sind keine weiteren Regelungen erforderlich. Ein Anspruch auf Larmschutz
besteht ansonsten nicht.

Hinweise zur spateren Umsetzung/ Realisierung des Vorhabens werden als allge-
meine Hinweise in die Begrindung aufgenommen.

ERGEBNIS DER ABWAGUNG

Bei der Abwagung ist zu berticksichtigen gewesen, dass der vorliegende Bebau-
ungsplan auch eine Planfeststellung fir die Kreisverkehrsplanung ersetzt. Weiterhin
musste geprift werden, wie weit anhdngige Regelungen (Ausgleichsflachen fir die
Inanspruchnahme des Retensionsraums der Hehlenriede gem. Nds. Wassergesetz/
Ausgleich fur das Zurtickschneiden der Geholze auf der sudlichen Uferseite der
Hehlenriede fir die Gewdasserunterhaltung) bereits auf Bebauungsplanebene abge

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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schlossen sein missen. Insgesamt mussten Aussagen getroffen werden, die die si-
chere Umsetzung der genannten Regelungen aufzeigen, so dass der Planvollzug
(Bebauungsplan) gewahrleistet ist.

Durch die vorliegende Planung (Einkaufsmarkt/ Kreisverkehr) werden Emissionen er-
zeugt, die die Schutzanspriiche angrenzender Nutzungen tangieren. Damit keine Im-
missionskonflikte entstehen, trifft der Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen
zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, w. z. B. LA&rmschutzwalle und
passiven Larmschutz gem. DIN 4109.

Im Bereich der Hehlenriede ist der Aspekt Hochwasserschutz von besonderer Be-
deutung. MalBnahmen, die zu einer Verscharfung der Abflusssituation fihren, dirfen
nicht durchgefihrt werden. Daher muss aufgrund der Mehrversiegelung dafir Sorge
getragen werden, dass nicht verunreinigtes Oberflachenwasser auf den Grundstik-
ken gesammelt und in geeigneter Weise gedrosselt in die Hehlenriede eingeleitet
wird. Der Bebauungsplan nennt verschiedene Mdglichkeiten und trifft entsprechende
Festsetzungen.

Die Bebauungsplan bereitet einen Eingriff in Natur und Landschaft vor. Die konkrete
Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG gibt an, welcher Kom-
pensationsbedarf besteht und wie kompensiert wird. Der Bebauungsplan trifft ent-
sprechende Festsetzungen, so dass kein Defizit entsteht.

Durch das Erfordernis eines StralRenseitengrabens dehnt sich die im Bebauungsplan
festgesetzte Verkehrsflache etwas nach Nordosten aus. Die von der Ausdehnung
Betroffenen haben sich in Anwendung von § 38 BauGB einvernehmlich tber die
diesbeztigliche Vorgehensweise geeinigt.

Die aufgefiihrten Aspekte sind im Bebauungsplan entsprechend berticksichtigt.

Der Umgang mit den einzelnen Stellungnahmen im Rahmen der Abwagung gemali
81 (7) BauGB ist der tabellarischen Zusammenstellung zu den Verfahren gemanR
8 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB zu entnehmen.

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat der Gemeinde
Isenblttel am 30.05.2006 gefasst. Die Begriindung mit Umweltbericht wurde be-
schlossen.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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7.0

BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

7.1

DIE AUSUBUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSRECHTS

7.2

fur Grundsticke, die als o6ffentliche Verkehrs-, Wege- und Grinflachen festgesetzt
sind, ist vorgesehen. Im Ubrigen wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Bau-
gesetzbuch geregelt (8 24 BauGB).

DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS

7.3

durch Satzung (8 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

HERSTELLEN OFFENTLICHER STRASSEN UND WEGE

7.4

Der Ausbau der im Plangebiet ausgewiesenen offentlichen StralRen und Wege ist
durch die Gemeinde Isenbiittel bzw. den Landkreis Gifhorn vorgesehen.

BESONDERE MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

8.0

- Umlegung )
- Grenzregelung °)

- Enteignung =)

DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

Kosten entstehen der Gemeinde durch die erstmalige Herstellung der Erschlie-
Bungsmalnahmen einschl. Einrichtung von Beleuchtung und Entwéasserung sowie
durch die 6ffentlichen Grinflachen. Die Kosten fir den Kreisverkehr werden nur an-
teilig von der Gemeinde zu tragen sein. Ein Teil der Kosten ist vom Investor zu lber-
nehmen. Dies wird durch entsprechende Vertrdge geregelt. Die aus der Verlegung
der KreisstralRe 118 resultierenden MalRhahmen bleiben fur den Landkreis Gifhorn
kostenneutral. Auf eine Kostenberechnung im Einzelnen wird verzichtet.

13

Diese MaRnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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9.0 VERFAHRENSVERMERK

Die Begriindung mit Umweltbericht hat mit den zugehdrigen Beiplanen gem. § 3 (2)
BauGB vom 13.02.2006 bis einschlieR3lich 13.03.2006 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/ Beriicksichtigung der zu den Bauleitplanverfahren ein-
gegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am 30.05.2006 durch den Rat der Ge-
meinde Isenbiittel beschlossen.

Isenbittel, den 14.8.2006

gez. Drol3el
(Burgermeister)

Siegel

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