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1.0

Vorbemerkung

1.1

Die Gemeinde Parsau, zu der die Ortschaften Ahnebeck, Croya, Kaiserwinkel und Par-
sau gehoren, ist Mitgliedsgemeinde in der Samtgemeinde Brome. Gemeinsam mit den
Gemeinden Bergfeld, Ehra-Lessien, Rihen, Tiddische, Tilau und dem Flecken Brome
bildet die Gemeinde Parsau die Samtgemeinde Brome.

Parsau liegt an der Landesgrenze zu Sachsen-Anhalt im Nordosten des Landkreises
Gifhorn. Das Gebiet der Gemeinde erstreckt sich Uber rd. 29,33 kmz2. Im Juli 2024 leb-
ten in der Gemeinde 2.015 Menschen.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Westlich des Gemeindegebietes grenzen die Gemeinden Tiddische, Jembke und Berg-
feld, nordlich die Gemeinde Tllau und der Flecken Brome und sudlich die Gemeinde
Ruhen an. Die Anbindung der Gemeinde Parsau an die regionalen und tberregionalen
Verkehrsnetze erfolgt Uber die in Nord-Sid-Richtung durch das Gemeindegebiet ver-
laufende BundesstralRe B 244. Naturraumlich gesehen liegt die Gemeinde Parsau in-
nerhalb der Parsau-Riihener Sandplatten ), einer Einheit die horizontal von einem
breiten Kiefernforstgurtel durchzogen wird und von den sich stdlich und nérdlich be-
findlichen landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen gepréagt wird.

Wolfsburg ist als Oberzentrum wichtiger Bezugspunkt fiir die Samtgemeinde Brome.
So sind beispielsweise die Arbeitspendlerbeziehungen tiberwiegend dorthin ausgerich-
tet.

Nach landesplanerischen Vorgaben liegt die Gemeinde Parsau innerhalb der l&ndli-
chen Regionen. Schwerpunkt der Entwicklung innerhalb der landlichen Regionen sind
beispielsweise der Erhalt gewachsener Siedlungsstrukturen, die Sicherung einer aus-
reichenden Bevolkerungsdichte sowie die angemessene Ausstattung mit Wohnraum,
Dienstleistungs-, offentlichen Verkehrs- und anderen Versorgungseinrichtungen.
Gleichzeitig ist anzustreben, die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit auch au3erhalb der
Land- und Forstwirtschaft zu entwickeln. Wichtig ist schlief3lich auch die Sicherung der
fur diesen Raum typischen Funktionen, wie Land- und Forstwirtschaft, Wohnen sowie
Erholungs- und Feriennutzung im naturnahen Raum mit seinen 6kologischen Funktio-
nen.

- RROP

Als Bestandteil des Regionalverbandes Grof3raum Braunschweig gilt fr die Gemeinde
Parsau die 1. Anderung des Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 fur den Grof3-
raum Braunschweig ?).

Das Regionale Raumordnungsprogramm legt fur einen grofRen Teil des Gemeindege-
biets ein Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft aufgrund hoher standortgebundener
landwirtschatftlicher Ertragspotentiale und aufgrund besonderer Funktionen der Land-
wirtschaft fest. Der gesamte Bereich ist als Vorranggebiet fiir die Wasserwirtschaft
(Trinkwassergewinnung) vorgesehen. Der 6stliche Gemeindebereich ist als Vorrang
und Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft und fur die Erholung sowie als Natura
2000 Vorbehaltsgebiet festgelegt.

Y

Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Gifhorn, 1994
Regionalverband Grof3raum Braunschweig, Regionales Raumordnungsprogramm 2008,
1. Anderung
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Ausschnitt aus dem RROP 2008.1 fiir den Grofraum Braunschweig, ohne MaRstab
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Eine Funktionszuweisung innerhalb des Zentrale-Orte-Systems durch das Regionale
Raumordnungsprogramm liegt fur die Gemeinde nicht vor. Parsau ist hinsichtlich der
Eigenentwicklung unterhalb der grundzentralen Ebene unter dem Aspekt der Eigen-
entwicklung zu betrachten.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Grofsraum Braunschweig
beschrénkt die Siedlungsentwicklung von Ortsteilen ohne zentral6rtliche Funktion auf
die Eigenentwicklung, die den Orientierungswert von 3,5 Wohneinheiten pro Jahr und
pro 1.000 Einwohner nicht Gberschreiten soll (Abschnitt Il Ziffer 1.3). Im Rahmen der
50. Flachennutzungsplananderung (Rechtskraft seit 2020) der Samtgemeinde Brome
wurde ermittelt, dass in der Gemeinde Parsau der Wohnbauflachenbedarf durch die
damals geplante Darstellung von Wohnbauflachen innerhalb des Gemeindegebiets fur
die nachsten 11 Jahre abgedeckt sei.

Das vorliegende Plangebiet wurde damals nicht in die Wohnflachenbedarfsermittlung
einbezogen, weil innerhalb der gemischten Bauflachen (M) urspriinglich keine Ansie-
delung von Wohnbauvorhaben geplant war. Durch die geplanten Kleinwohnungen fur
Senioren aus dem Urplan "Sidlicher Ortseingang" aus dem Jahre 2023 erhdhte sich
die Bedarfsdeckung und tberschritt somit die Vorgaben des RROP. Der rechtskréftige
Bebauungsplan setzte im Studen der Gemeinde Parsau ein Mischgebiet (MI) fest, um
die dringend bendtigte Ansiedelung eines Nahversorgers, eines Gastronomiebetriebs
(Café), Arztpraxen und eines Pflegedienstes zu decken. Zudem wurde auf der sudli-
chen Teilflache im Plangebiet die Errichtung von rd. 20 Seniorenwohnungen vorgese-
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hen, fir die vor Ort eine dringende Nachfrage besteht. Die jetzige Planung, 1. Ande-
rung des Urplans "Sudlicher Ortseingang", sieht eine Erweiterung an Wohnraum des
Areals vor, da weitere 20 Wohnungen in Parsau benotigt werden.

Die Gemeinde Parsau zéahlte im Juli 2024 rd. 2.015 Einwohnende. Darauf bezogen ist
eine Bereitstellung von 7 Wohneinheiten pro Jahr im Rahmen der Eigenentwicklung
moglich. Durch die Bereitstellung von geplanten 20 weiteren Wohneinheiten wird der
Entwicklungsbedarf fur knapp 3 Jahre zusatzlich abgedeckt. Die Eigenentwicklung im
Rahmen der 50. FNP-Anderung war auf 11 Jahre bis ins Jahr 2031 ausgelegt. Durch
die Planung im Urplan mit 20 Seniorenwohnungen wurden bereits 2,5 Jahre des Pla-
nungshorizontes verlangert. Diese Planung ist bereits seit einem Jahr rechtskratftig. Die
jetzige Planung bringt eine relativ geringfiigige Erweiterung des Planungshorizonts
dazu. Deshalb fand im Vorfeld ein Abstimmungsgesprach seitens der Gemeinde mit
dem Regionalverband Braunschweig statt, in dem fiir die Ansiedelung von rd. 20 wei-
teren Wohnungen zugestimmt wurde.

- Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortseingang von Parsau. Die Planung sieht
eine Erweiterung auf einem Mischgebiet vor, auf dem kinftig neben dem Einzelhandel,
Arztpraxis und einem Café mehr Wohnraum entstehen soll. Das Mischgebiet ist in zwei
Bereiche unterteilt. Der stidliche Teilbereich, auf der sich die vorliegende Planungsfla-
che befindet, wird im RROP als Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft aufgrund ho-
hen, natlrlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotentials (Textzif-
fer Il 2.1 (6) G und IIl 3 (3) G)) und aufgrund besonderer Funktion der Landwirtschaft
(Textziffer 111 2.1 (7) G und Il 3 (3) G)) festgelegt.

Eine Alternative zu der Inanspruchnahme dieser Flachen hat die Gemeinde innerhalb
der Ortschaft Parsau aufgrund des fehlenden Zugriffs auf geeignetere Flachen nicht.
Zudem ist im rechtskraftigen Bebauungsplan "Sudlicher Ortseingang" eine Grinflache
dargestellt. Hier sah die Planung keine Versiegelung, sondern die Ausbildung einer
naturnah gestalteten Versickerungsflache vor. Jedoch wurde in der Begriindung des
Urplans angemerkt, dass diese Flache fir kinftige, potentielle Erweiterungen des
Mischgebiets freigehalten wird und da der Bedarf nach Wohnraum in Parsau gestiegen
ist, hélt die Gemeinde ein Herauslésen der stidlich gelegenen Teilflache des Plange-
biets aus den Zielen der Raumordnung fiir angemessen. Es handelt sich zudem um
eine Flache, die im Norden und Westen unmittelbar an vorhandene Siedlungsbereiche
angrenzt und der Sicherung der Eigenentwicklung der Gemeinde dienen soll.

Die Einbindung dieser Flache in das Plangebiet entspricht gem. § 1a BauGB, dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden, weil hierdurch ein sparsamer Verbrauch
mit ErschlieBungsflachen einhergeht. Die Gemeinde Parsau kommt mit der Planung
ihrer Aufgabe der Eigenentwicklung hinsichtlich der Sicherung einer ausreichenden
Bevolkerungsdichte durch eine angemessene Ausstattung mit Wohnraum, Dienstleis-
tungs-, 6ffentlichen Verkehrs- und anderen Versorgungseinrichtungen nach und befin-
det sich damit im Einklang mit den Grundsétzen und Zielen der Raumordnung. Einer
behutsamen Entwicklung der Ortschaft wird damit Rechnung getragen.

Das Plangebiet ist als Vorranggebiet fur die Wasserwirtschaft (Trinkwassergewinnung)
vorgesehen. Grundlage dieser Festlegung ist das Trinkwassergewinnungsgebiet Ri-
hen (hier Schutzzone Il1A). Durch die geplanten Nutzungen werden keine Beeintrach-
tigungen der vorrangigen Zweckbestimmung, insbesondere durch nicht oder nur
schwer abbaubaren chemischen oder radioaktiven Verunreinigungen, verursacht.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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1.2

- OPNV

Ein Bahnanschluss zur Personenbeforderung besteht im Gemeindegebiet nicht mehr.
Alle Verbindungen werden durch Busverkehr bedient. Eine Bushaltestelle liegt direkt
an der westlich des Plangebiets verlaufenden B 244 die von den Buslinien 151, 153,
160 und 161 mit Anbindung an Brome, Wittingen und Wolfsburg, angefahren wird.
Gleichzeitig sind hierliber weitere innerdrtliche Haltestellen von Parsau erreichbar. Da
ein ErschlieBungsradius fir Stadtbahn- und Bushaltestellen bzw. Stationen von 300 —
500 m fur den fuRBlaufigen Einzugsbereich und bis zu 3 km fir eine ErschlieBung mit
dem (konventionellen) Fahrrad gemafld Raumordnung akzeptiert werden, ist das Plan-
gebiet in diesem Punkt an die Ziele der Rauordnung angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

1.3

Die Darstellungen in der Gemeinde wurden im Zuge der 50. Anderung des Flachennut-
zungsplanes in die digitale Form tberfihrt, auf eine aktuelle Kartengrundlage Uibertragen
und neu bekannt gemacht. In der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplans ist
der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Siidlicher Ortseingang” 1. Ande-
rung als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Der Bebauungsplan sieht die Festset-
zung eines Mischgebiets vor und ist somit gem. § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch ) (BauGB)
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebau-
ungsplans

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Sudlicher Ortseingang" ist es, ein Misch-
gebiet in der Ortschaft Parsau zu Uberplanen und die Anzahl der dringend bendétigten
Wohnungen fir die Gemeinde zu erh6hen. In dem Urplan aus dem Jahr 2023 wurde
im Mischgebiet die Ansiedelung eines Nahversorgers, eines Gastronomiebetriebes
(Café), Arztpraxen und eines Pflegedienstes vorbereitet. Auf der stidwestlichen Teilfla-
che im Plangebiet wurden rd. 20 Seniorenwohnungen vorgesehen. Fir die Gemeinde
stellte sich allerdings nun heraus, dass fur das Wohnen weiterhin eine dringende Nach-
frage besteht.

Die festgelegte Gebietskategorie "Mischgebiet" beriicksichtigt einerseits die notwen-
dige Wohnfunktion und andererseits die Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Die Wahl dieser Gebietskategorie stellt bedingt eine gleichgewichtete
Nutzungsmischung dar, bei der die Gesamtbetrachtung des Mischgebiets relevant ist.

Der Planbereich umfasst eine Anderungsflache von rd. 0,32 ha. Aktuell besteht fiir das
Gebiet kein besonderer Schutz, da auch im Rahmen der artenschutzrechtlichen Unter-
suchung 4) aus dem Urplan keine gesetzlich geschutzten Biotoptypen erfasst wurden.
Die Eingriffe beziehen sich auf einen Bereich mit geringer Bedeutung fur Natur und
Landschaft. Zudem erfolgte bereits fur das Plangebiet durch die bauliche Entwicklung
des Mischgebietes eine Baufeldfreimachung, weshalb der Ausgangszustand des Gel-
tungsbereichs stark beeintrachtigt ist.

%)
)

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. Fass. d. Bekanntm. v. 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zul. geand.
durch Art. 2 d. Gesetzes v. 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

Okotop, Arbeitsgemeinschaft Braunschweiger Okologen GbR: Naturschutzfachliche Bestand-
serfassung Biotopinventur, Flora, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, 03.02.2022
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2.0

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die siidliche Griinflache E aus dem Ur-
plan Gberplant. Die im Urplan als private Grunflache dargestellte Flache wurde fur po-
tentiell neue Nutzungszuweisung seitens der Gemeinde geplant, sodass innerhalb der
Flache auf die Festsetzung groRwuichsiger Gehdlze verzichtet wurde und stattdessen
die Anlage einer Insektenweide mit der Regiosaatgutmischung "Grundmischung" HK 1/
UG 1 — Nordwestdeutsches Tiefland festgesetzt wurde.

Durch die geplanten Versiegelungen wird es im Bereich der naturrdumlichen Schutz-
guter zu erheblichen Beeintrachtigungen kommen. Gemal § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch
i. V. m. 8 13 Bundesnaturschutzgesetz °) sind diese Eingriffe zu kompensieren, sofern
sie nicht vermieden werden kénnen. Die Kompensation erfolgt auf einer angrenzenden
Flache im Osten des Geltungsbereiches.

Entsprechend der Vorgaben des Baugesetzbuchs hat die Gemeinde parallel zur
Planaufstellung eine Umweltpriifung durchgefiihrt, die ihren Niederschlag im nachfol-
genden, in die Begriindung integrierten Umweltbericht (s. u. Kap. 3.0) gefunden hat.

Unterschiedliche Auswirkungen auf die Belange und Bedirfnisse verschiedener Bevol-
kerungsgruppen im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB bereitet der Bebauungsplan
nicht vor. Partizipationsmoglichkeiten sind im Rahmen des Aufstellungsverfahrens mit
zwei Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren (gem. § 3 Abs. 1 und § 3 Abs. 2 BauGB) ge-
geben.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Siidlicher Ortseingang" 1. Anderung kommt
die Gemeinde als Standort ohne grundzentrale Funktionen ihrer raumordnerischen
Aufgabe der Eigenentwicklung nach.

Planinhalt/ Begriindung

21

Das Plangebiet befindet sich im Sudosten der Gemeinde Parsau, 0stlicher der Haupt-
stral3e — B 244. Die Flache befindet sich in einem kiinftigen Mischgebiet (Ml), welches
durch den Bebauungsplan "Sidlicher Ortseingang" aus dem Jahr 2023, vorbereitet
wurde. Der Urplan sieht nérdlich vom Plangebiet fir das Mischgebiet einen Nahversor-
ger (Lebensmittelmarkt) sowie ein Café, Arztpraxen und einer Tagespflege vor. West-
lich vom Planungsbereich soll kiinftig ein Wohnhaus mit rd. 20 Wohnungen fir Senio-
ren und Seniorinnen entstehen. Sudlich sowie dstlich des Geltungsbereiches befinden
sich private Griunflachen (Flache C und D), die zur Entwasserung des Mischgebietes
dienen.

Baugebiet

- Mischgebiet (MI) gem. 8§ 6 BauNVO

Die festgelegte Gebietskategorie "Mischgebiet" (Ml) wird aus dem geltenden Flachen-
nutzungsplan abgeleitet, der fur diese Flache eine gemischte Bauflache (M) darstellt. Die
Gebietskategorie berlcksichtigt dabei einerseits die notwendige Wohnfunktion und an-
dererseits die Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG);
letzte Neufassung vom 29. Juli 2009 — zuletzt geandert am 15. August 2013

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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Fur den vorliegenden Bebauungsplan soll auf dem kiinftig entstehenden Mischgebiet die
Kategorie Wohnen erweitert werden. Die geplanten Wohnungen sollen in der Gemeinde
Parsau die Nachfrage des gemeindeeigenen Bedarfs an Wohnraum decken. Die fest-
gesetzten Senioren-Wohnungen aus dem Urplan sind fur altere Menschen vorgese-
hen, die ihre angestammten Wohnsitze, die im landlichen Raum traditionell durch
grofRe Wohn- und Grundstucksflachen gepragt sind, zugunsten kleinerer Wohnungen
in der Gemeinde aufgeben mdchten.

Da in dem Mischgebiet Gewerbebetriebe momentan gebaut werden, begrindet dies
die Nutzungsdurchmischung fur die Festsetzung eines Mischgebiets. Dabei werden die
Festsetzungen aus dem angrenzenden Mischgebiet 2 (Ml 2) — hier im Speziellen dem
westlich angrenzenden Baufenster — (lbernommen, und mit eben diesem Uber die Bau-
grenze verbunden, da die anvisierte Nutzung in beiden Fallen das Wohnen ist. Die
Ansiedelung von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniigungsstétten sind an
dem vorliegenden Standort von der Gemeinde nicht erwiinscht und werden deshalb
gemal § 6 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen.

Fur das Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt, wie im ge-
samten Mischgebiet. Dieser Wert entspricht dem gem. § 17 BauNVO anzunehmenden
Orientierungswert fur Mischgebiete und darf durch bauliche Anlagen gem.§ 19 Abs. 4
BauNVO (Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundsttick lediglich unterbaut wird) bis zu einer GRZ Il von 0,8 Uberschritten werden. In
dem Mischgebiet wird eine offene (0) Bauweise festgesetzt, welche die Gebaudeléangen
von maximal 50 m ermoglicht.

Durch das Einvernehmen des Regionalverbandes Braunschweig mit der Ansiedlung von
weiteren 20 Wohnungen, welche im Vorfeld in Abstimmungsgesprache mit der Ge-
meinde ermoglicht wurde, wird die héchstzuldssige Anzahl von 20 Wohnungen gemaf
§ 16 Abs. 3 Nr. 1 in Abhangigkeit zur Grundsttickgrof3e festgesetzt.

Im Mischgebiet wird die Hohe der baulichen Anlagen ausschlie3lich Uber die Festset-
zungen der Traufhohe TH 1 von max. 7,00 m, der Traufhéhe 2 (TH 2) von max. 9,00 m
und der Firsthéhe von 11,00 m geregelt. Die Traufhohe TH 2 gilt hierbei nur im Zusam-
menhang mit der Traufhohe TH 1 und bezieht sich auf maximal 3,00 m breite Dach-
gauben im Dachgeschoss, deren Gesamtlange 2/3 der Gebaudelange nicht Uber-
schreiten darf. Der Grund dieser Festsetzung ergibt sich aus der anvisierten Nutzung
des MI 2 fur Wohnungen.

Im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden ist in den Geb&uden
fur Wohnungen auch die Einbeziehung der Dachgeschosse fiir die Wohneinheiten ge-
plant. Da momentan noch nicht ersichtlich ist, ob das oberste Geschoss dadurch als
drittes Vollgeschoss anzurechnen ware, wird auf die Festsetzung der Geschossigkeit
verzichtet, solange durch die Festsetzung der Traufhdhen 1 und 2 und der Firsthohe
gewabhrleistet wird, dass von den spateren Gebauden eine Wirkung ausgeht, die die
von zweigeschossigen Gebauden mit Satteldach nicht Gberschreitet. Als Bezugspunkt
fur die Hohenfestsetzungen im MI2 wird die H6henlage der an das gesamte Plangebiet
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache (Hauptstrale — B 244) an dem Punkt der
Stral3enbegrenzungslinie, der der Mitte der straRenzugewandten Geb&udeseite am
nachsten liegt festgesetzt. Steigt oder fallt das Gelande vom jeweiligen Bezugspunkt
zur Mitte der stralBenseitigen Gebaudeseite, so ist die Normalhéhe um das Mafd der
naturlichen Steigung oder des Gefélles zu verandern.

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstlcksflache werden gem. § 23 BauNVO
Uber Baugrenzen getroffen. Die Anderungsflache bindet sich mit seinem Baufenster an
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2.2

das westlich vorhandene Mischgebiet 2 an. Dabei wird die im Urplan festgesetzte Er-
schlieBungsstralie mit der Zweckbestimmung "Anliegerstraf3e" in Richtung Norden ge-
kirzt und Uberplant, um den Bauvorhabentréger eine moglichst flexible Planung zu er-
moglichen. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sind im MI2 die Uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fir andere zuldssige Nutzungen
(Zu- und Abfahrten) erforderlich sind, als Grinflachen auszubilden. Kies-/ Schotterfla-
chen gelten nicht als Griinflachen im Sinne dieser Festsetzungen.

Da fiir den Anderungsbereich urspriinglich eine private Grunflache im Urplan geplant
und diese zugleich in die Kompensationsbilanzierung aus der vorherigen Planung ein-
bezogen wurde, ist es fir das weitere Verfahren wichtig, die Oberflachenentwasserung
sowie die Sickerfahigkeit des Plangebiets mit der neuen Planung erneut nachzuweisen.

Griunordnerische MaBnahmen

2.3

Zur Gewabhrleistung einer guten Entwicklung und den langfristigen Erhalt von Anpflan-
zungen und um eine dauerhafte Begrinung im Mischgebiet zu schaffen, wurden im
Urplan Festsetzungen getroffen, welche die vorliegende Planung im Einzelnen Uber-
nimmt.

Zur Begriinung des Mischgebietes wird pro 300 m2 Mischgebietsflache die Anpflan-
zung von mindestens einem mittelkronigen Laubbaum als Hochstamm festgesetzt. Da-
von sind mindestens 8 Baume (Carpinus Betulus "Frans Fontaine"/ schlanke pyrami-
denférmige Hainbuche) innerhalb der Parkplatzflachen als Schattenspender und zur
Gestaltung dieser Flache zu pflanzen. Zur Verbesserung der Anwachs- und Erhal-
tungsprognose setzt der Bebauungsplan geeignete Mindestqualitaten fir Baume und
Straucher, ausreichend grofRe zu bepflanzende Vegetationsflachen (Baumscheiben)
sowie einzuhaltende Schutzmal3nahmen wie u. a. einen isolierenden Stammanstrich
und Wihlmausschutz fest. Um das Ziel dieser Malinahmen zu gewahrleisten darf nur
im Ausnahmefall auf die Vegetationsflachen/ Baumscheiben zugunsten eines Baum-
schutzrostes verzichtet werden.

Verkehrliche Belange

- Interne Erschlie3ung

Die vorliegende Planung sieht die ErschlieBung des Mischgebiets iber eine Zufahrt von
der B 244 vor. Die interne Erschlie3ung bis zum Plangebiet selbst wird tiber eine Anlie-
gerstral3e erschlossen, die im vorliegenden Planbereich als Wendehammer endet. Der
Wendehammer ist fur die im Landkreis Gifhorn eingesetzten Abfallentsorgungsfahrzeuge
ausreichend dimensioniert.

- Offentlicher Personennahverkehr

Eine Bushaltestelle liegt direkt an der westlich des Plangebiets verlaufenden B 244 die
von den Buslinien 151, 153, 160 und 161 mit Anbindung an Brome, Wittingen und
Wolfsburg, angefahren wird. Gleichzeitig sind hieriiber weitere inneréortliche Haltestel-
len von Parsau erreichbar.

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

Im Rahmen des Planungsverfahrens des Bebauungsplans "Sudlicher Ortseingang”
(rechtskraftig seit 2023) wurde eine Schallimmissionsprognose °) erstellt, welche auf-
grund der Konkretheit einzelner Gewerbelarm erzeugender Betriebe im (nordlichen)
Mischgebiet, deren grundsatzliche Vertraglichkeit mit den stdlichen (Wohn-) Nutzun-
gen im Mischgebiet Gberpruft. Mit der Prognose wurde zudem auch Uberpruft, ob die
Richtwerte nach TA Larm an den umliegenden Geb&uden eingehalten und gleichzeitig
der Verkehrslarm, der von der angrenzenden BundesstralRe (B 244) auf die Bebauung
ausgeht, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sicherstellen. Die Be-
rechnungen zeigten auf, dass eine grundsatzliche Vertraglichkeit der Gewerbe-
larmemissionen mit der schutzbedirftigen Nachbarschaft moglich ist. Das untersuchte
Mischgebiet ist aber durch den StralRenverkehrslarm der Bundesstral3e vorbelastet.

Die Orientierungswerte fur ein Mischgebiet betragen 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in
der Nacht. Diese Werte werden am Tag bis zur Mitte des Geltungsbereiches erreicht.
Im Westen steigt es ab der Mitte bis zur Planungsgrenze auf 70 dB(A) an. Die Unter-
suchung zeigte auch, dass es durch den Verkehrslarm im Tages- und Nachtzeitraum
an den geplanten Geb&uden (Seniorenwohnen) westlich vom vorliegenden Planbe-
reich zu Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 kommt, weshalb im
Urplan Festsetzungen zum aktiven und passiven Larmschutz nach DIN 4109 im Misch-
gebiet getroffen wurde.

Fir die vorliegende Planung befinden sich die Larmpegelwerte aufgrund der Entfer-
nung zur Hauptstral3e im Tageszeitraum zum Plangebiet in einem vertraglichen Rah-
men. Die Untersuchung zeigte auch, dass es durch den Verkehrslarm allerdings im
Nachtzeitraum an Teilen der Fassade zu Uberschreitungen der Orientierungswerte
nach DIN 18005 kommt. Die héchsten Pegel liegen dabei im unmittelbaren Randbe-
reich des Hauptbaukoérpers bei 50 dB(A). Zum Schutz von Aufenthaltsraumen und den
Schlafraumen in der Nacht sind daher MaRnahmen erforderlich.

- Festsetzungen zum Larmschutz

In der Hierarchie der Abwagung ist zuerst eine Vermeidung — oder sofern nicht ver-
meidbar — eine Verminderung von La&rmimmissionen, dann die Mdglichkeit von aktiven
SchallschutzmalBnahmen und zum Schluss die Moglichkeit von passiven Schall-
SchutzmalRnahmen zu prifen.

In dieser Folge wurden folgende Grinde erwogen:

Der Verkehrslarm von der StralRe ist vorhanden. Durch die dringend bendétigten Nut-
zungen kommt ein Verzicht auf die Ausweisung von Bauland nicht in Frage. Die Art der
geplanten baulichen Nutzung und die getroffenen Festsetzungen ermdéglichen eine
adaquate Nutzung.

Die Errichtung von Larmschutzanlagen ist entlang innerdrtlicher Verkehrswege aus
stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar. Hinzu kommt, dass auch eine Schirmhohe
von 2,00 m auf der Grundstlicksgrenze durch z. B. eine Mauer, ggf. im Erdgeschoss
zu Pegelminderungen fuihren kann, jedoch nicht in den dariiber liegenden Geschossen.

Aus diesen Griinden werden fiir die Flachen mit einer Uberschreitung der Orientie-
rungswerte passive Schallschutzmalinahmen vorgesehen.

°)

RP Schalltechnik: Gemeinde Parsau (Samtgemeinde Brome), Bebauungsplan "Stdlicher Orts-
eingang", Fachbeitrag Schallschutz, Osnabrick, den 26.07.2022
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Die erforderliche Schalldammung der Umfassungsbauteile (z. B. Wéande, Fenster,
Dachkonstruktionen) von schutzbedurftigen Raumen ist nach der bauordnungsrecht-
lich eingefiihrten Bauvorschrift DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" anhand der im
ersten Schritt ermittelten Au3enlarmbelastung zu bemessen. Das setzt jeweils eine de-
taillierte Kenntnis der baulichen Verhaltnisse (Geometrie der Aul3en- und Fensterfla-
chen, aquivalente Absorptionsflachen der betroffenen Raume usw.) voraus. Diese In-
formationen liegen bei Aufstellung eines Bebauungsplanes in der Regel nicht vor und
kénnen nur bei dem konkreten Einzelbauvorhaben Berlicksichtigung finden.

Als Grundlage fur mogliche Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanes wird da-
her nachfolgend auf die Larmpegelbereiche der DIN 4109 abgestellt. Fir das Plange-
biet sind flr die Gberbaubaren Flachen des Plangebiets dann die Larmpegelbereiche I
maf3gebend.

Fur den ungestoérten Schlaf bei auch nur teilweise getffneten Fenster bildet gem. Bei-
blatt 1 zu DIN 18005 ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) die Obergrenze, so dass flr
Schlafraume oder Kinderzimmer eine Zwangsbeliftung festgesetzt wird, die dafir
Sorge tragt, dass eine Raumbeliftung auch bei geschlossenen Fenstern gewdahrleistet
ist. Neben dem Einbau von schallgedammten Liftungséffnungen oder Fenstern zu der
larmabgewandten Seite sind dabei auch Querbellftungen oder zentrale Hausliftungs-
anlagen denkbar. Bei anderen Aufenthaltsraumen wird eine Raumbeliftung im Regel-
fall durch zeitweises Offnen der Fenster ("StoRliftung") geniigen, ohne dass das Ru-
hebedirfnis besonders gestort ist. Gleichfalls ist auch hier durch eine entsprechende
Grundrissgestaltung die Lage von besonders schutzbedirftigen Raumen in den gerin-
ger verlarmten Bereichen einzuplanen. Entsprechend der DIN 4109-2:2018-01 gilt fur
die den maRgeblichen Larmquellen abgewandten Gebaudeseiten folgenden Regelung:
Bei offener Bebauung darf der AuRenlarmpegel ohne besonderen Nachweis um
5 dB(A) bzw. einen Larmpegelbereich abgesenkt werden. Bei geschlossener Bebau-
ung bzw. bei Innenhofen darf eine der Auf3enpegel im 10 dB(A) gemindert werden. Der
Bebauungsplan lasst zuséatzlich einen Einzelnachweis zu, da im Falle von Eigenab-
schirmungen oder anderer MalRnahmen, wie bspw. einer geeigneten Grundrissgestal-
tung, geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz resultieren kénnen.

Landwirtschaftliche Flachen

Ostlich in rd. 7,00 m Entfernung konnen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen bzw. Betriebe Staube, Geriliche und Gerausche in das
Plangebiet hineinwirken. Diese Immissionen, die gegebenenfalls auch an Feiertagen
oder in den spaten Abendstunden auftreten kdnnen, sind im Umfang der reguléren
Landwirtschaft zu tolerieren.

Ver- und Entsorgung

Fur die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas, elektrischer Energie und Telekom-
munikation ist die Einbindung in die vorhandenen Verbundnetze vorgesehen.

Das Planungsgebiet befindet sich im Wassereinzugsgebiet des Wasserwerks Rihen,
wo die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes in Vorbereitung beim NLWKN Direk-
tion im Geschaftsbereich VI am Standort Braunschweig ist.

Die Miillentsorgung wird vom Landkreis Gifhorn vorgenommen. Die Nutzer der Grund-
stiicke haben ihre Miillbehéalter rechtzeitig an den Tagen der Abfuhr (spatestens bis
6.00 Uhr) im Bereich der offentlichen Stral3e, wo die Schwerlastfahrzeuge der Mullab-
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fuhr ungehindert an- und abfahren kénnen (s. Vorgaben der RASt 06 unter Beriicksich-
tigung eines 3-achsigen Miullfahrzeuges (Fahrkurve 3)), bereitzustellen und nach er-
folgter Entleerung wieder auf ihr Grundsttick zurtickzuholen. Ggf. sind Standplatze fur
die Mullbehalter oder -sacke einzurichten.

Im Rahmen des Planungsverfahrens des Urplans flr das Mischgebiet wurde fir die
Oberflachenentwasserung ein Entwasserungskonzept von dem Ingenieurbiro Heidt
und Peters ’) erstellt und mit der Unteren Wasserbehorde des Landkreis Gifhorn und
der Niedersachsischen Landesbehorde fur StraRenbau und Verkehr, Wolfenblttel ab-
gestimmt.

Die Oberflachenentwéasserung des Mischgebietes sieht fir die urspriinglich geplante
Grunflache (Flache E) vor, dass die Entwasserung in westliche Richtung erfolgt. Inner-
halb der eigentlichen Griunflachen soll entlang der westlichen Mischgebietsgrenze
(westl. Grenze der Flache B) uber eine offene Ableitung mit Graben und Mulden inner-
halb der Flache B nach Siden geleitet zu werden.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Mischgebiet "Sidlicher Ortseingang”, Stand 2023

Im Stiden wird das Oberflachenwasser auch aus dem nordlichen Bereichen des Misch-
gebietes zusammengefiihrt, in einer Mulde riickgehalten und teilweise versickert. Das
verbleibende Oberflachenwasser wird in ein auRerhalb der Bauverbotszone angeord-
netes Drosselbauwerk mit Uberlaufschwelle auf 3 I/s h gedrosselt.

Da fiir den Anderungsbereich urspriinglich die Griinflache E zur Entwésserung als of-
fene Sickerflache einbezogen wurde und die neue Planung diese offene Flache auf-
grund der Nutzung des Mischgebiets grof3ziigig versiegeln kann, wird fur die Anderung

")

Oberflachenentwéasserungskonzept, Ingenieursgesellschaft Heidt und Peters mbH, Celle,
Stand: 06/2022
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im weiteren Verfahrender Nachweis zu der Oberflachenentwésserung erneut zu brin-
gen sein. Das Schmutzwasser wird in das vorhandene Leitungsnetz der Gemeinde
eingeleitet.

Vorbeugender Brandschutz

Zu dem Bauvorhaben wurde nach Prifung der vorliegenden Unterlagen aus brand-
schutztechnischer Sicht vom Landkreis Gifhorn, Brandschutz, wie folgt Stellung ge-
nommen:

Gebietstypik:

Mischgebiet (MI) [2 Vollgeschosse, GRZ: 0,6, GFZ: 1,2] mit min. 96 m3/h gemaf Ar-
beitsblatt W405 DVGW,

Mischgebiet (MI) [Vollgeschosse, GRZ: 0,6, GFZ: 0] mit min. 48 m3/h gemaR Arbeits-
blatt W405 DVGW,

Bemessung:

Gegen den B-Plan bestehen gemald der zur Zeit vorgelegten Zeichnungen und Be-
schreibungen in brandschutztechnischer Hinsicht keine Bedenken, wenn nachfolgende
Bedingungen erfullt bzw. Auflagen aufgenommen und bei der Planerstellung und Aus-
fuhrung der ErschlieBung beachtet werden:

Zum Grundschutz hat die Léschwasserbereitstellung fiir die geplanten Gebietstypen

Mischgebiet (MI) mit min. 96 m3/h gemalf Arbeitsblatt W405 DVGW,
Mischgebiet (MI) mit min. 48 m3/h gemalf3 Arbeitsblatt W405 DVGW,

fur zwei Stunden als Léschwassergrundsicherung durch die Gemeinde zu erfolgen.
Kann der Bedarf nicht durch die 6ffentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder
unerschopfliche Wasserquellen zur Verfligung gestellt werden, ist der Léschwasserbe-
darf Ober unabhédngige Léschwasserentnahmestellen (z. B. Léschwasserbrunnen,
Léschwasserteiche etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen dirfen nicht wei-
ter als 300 m vom jeweiligen Objekt entfernt sein. Die erste Léschwasserentnahme-
stelle sollte nicht weiter als 75 m Lauflinie von den entsprechenden Gebauden entfernt
sein. Der tatsachliche Léschwasserbedarf und die Lage der Léschwasserentnahme-
stellen sind mit dem Gemeinde-/ Samtgemeinde-/ Stadtbrandmeister festzulegen. Dies
entspricht der Fachempfehlung "Léschwasserversorgung aus Hydranten in dffentlichen
Verkehrsflachen" der AGBF, des DFV und des DVGW (Stand 04/2018).

Werden in den geplanten Gebietstypen groRere Objekte angesiedelt (z. B. Alten- und
Pflegeheime, Sonderbauten u. &.) ist zum vorhandenen Grundschutz zuséatzlich Lésch-
wasser fur den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche Loschwassermenge fiir den
Objektschutz richtet sich nach der Art und der Gré3e des Objektes.

Liegen Geb&ude mehr als 50 m von der offentlichen Verkehrsflache entfernt oder liegt
die oberste Wandoffnung oder sonstige Stellen, die zum Anleitern bestimmt sind, mehr
als 8,00 m tber der Gelandeoberflache, sind befestigte Zu- und Durchfahrten erforder-
lich und entsprechende Wendemdglichkeiten (Wendehammer) fur Feuerwehrfahr-
zeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t und einem zulassigen Gesamtgewicht bis zu
16 t vorzusehen. § 1 DVO-NBauO.

Die erforderlichen Malinahmen fiir den vorbeugenden Brandschutz werden im Rah-
men des Planvollzugs mit dem zustandigen Brandschutzprifer und der zustéandigen
Feuerwehr abgestimmt. Gemal planerischem Ansatz ist eine Grundabsicherung gem.
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DVWG Merkblatt 405 von 96 m3/h bzw. 48 m3/h fur die Dauer von 2 Stunden bei einem
Druck von 1,5 bar zur Verfugung erforderlich. Soweit der Loéschwasserbedarf fir die
Planung uber die vorhandene Ldschwasserversorgung innerhalb der Gemeinde hin-
ausgeht, wird dieser durch die Bereitstellung von Léschwasser auf den Privatgrund-
stiicken in Form von Léschwasserbecken/ Léschwasserbrunnen oder Zisternen sicher-
gestellt.

Zu allen Grundsticken und Gebauden ist eine Zufahrt fur Feuerwehr- und Rettungs-
fahrzeuge in einer Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen. (§ 4 NBauO in Verbin-
dung mit 88 1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr.

Bodenschutz/ Baugrund/ Altlasten

Grundsatzlich gilt, dass durch die Planung eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende Bodennutzung gewéhrleistet werden muss, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern ist und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sind
(8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB).

Zudem gilt, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung (z. B. Bei-
mengung von Baurlckstanden, Metallen, chemischen Stoffen, Schlacken) oder Ver-
geudung (z. B. Auffillen der Baugrube, Verwendung als nicht bepflanzbarer Unter-
grund) zu schutzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der kiinftigen Baugenehmi-
gung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

Nach dem rechtssicheren Urplan sollte die vorliegende Planungsflache bisher als
Grunflache genutzt werden. Diese Planung stammt aus dem Jahre 2023, so dass durch
die momentane bauliche Entwicklung des Mischgebietes fir den Geltungsbereich be-
reits eine Baufeldfreimachung erfolgte. Insoweit erfolgt im Plangebietsbereich ein Ein-
griff in bisher Giberwiegend gestdrten Bodenflache. Die Gelandehdhen schwanken zwi-
schen 61,00 m im Norden und 61,50 m GNN im Stden.

Der Anderungsbereich zahlt zur BodengroRlandschaft Geestplatten und Endmoranen.
Nach LBEG (Bodeniibersichtskarte 1:500.000) besteht der Boden im Plangebiet aus
fluviatilen und glazifluviatilen Sediment der Geestplatten und Endmoranen (Mittlerer
Pseudogley). Die schluffig-tonigen bis sandig-kiesigen Grundmoranensedimente
stammen aus dem Drenthe-Stadium der Saale-Kaltzeit und bilden Geschiebelehme
und -mergel.

Das Ertragspotenzial liegt im mittleren Bereich. Die standortabh&ngige Verdichtungs-
empfindlichkeit ist sehr hoch. Die Bodenfunktionen werden durch Bodenverdichtung
gefahrdet. Der Boden weist ein sehr hohes Bindungsverhalten gegentiber Schadstof-
fen (Schwermetalle-Cadmium) auf.

Entsprechend eines Baugrundgutachtes &) aus dem Urplan wurden zur Untersuchung
des gesamten Mischgebietes 19 Kleinrammbohrungen (KRB) durchgefihrt.

Im gesamten Planbereich gibt es in der Tiefe von 1,90 m bis 7,00 m eine Geschiebe-
mergelschicht in unterschiedlicher Starke mit darlber liegenden Geschiebelehm-,
Schluff- und Sandschichten. Die oberste Schicht eine 0,1 m bis 0,8 m dicke Mutterbo-
denschicht. Im November 2021 wurde Grundwasser im Tiefen von 1,10 m bis 5,40 m

?)

BSP Ingenieure, Braunschweig, Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten sowie um-
welttechnische Untersuchungen, 11.11.2021
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unter Gelandeoberflache festgestellt, bzw. in Tiefen von 1,20 m bis 5,20 m nach Been-
digung der Bohrungen eingemessen. Dies entspricht Grundwasserstidnden von ca.
56,30 m U.NN bis 61,50 m U.NN. Dabei handelt es sich bereichsweise um Stau- und
Schichtenwasser.

Aufgrund von Erfahrungswerten ging das Gutachten davon aus, dass nach langanhal-
tenden Niederschlagsereignissen und bei jahreszeitlichen und langjahrigen Schwan-
kungen die gemessenen Grundwasserstande Uberschritten werden kénnen. Nach den
Ergebnissen des Gutachtens ist eine dezentrale Regenwasserversickerung entspre-
chend der Anforderungen DWA-A 138 in den nicht humosen Sandschichten, soweit
vorhanden, voraussichtlich moglich und zul&assig.

Gebaudegrindungen sind als Flachgriindungen auf Stahlbetonsohlen, oder auf be-
wehrten Einzel- oder Streifenfundamenten mdglich. Hierbei sind aufgrund der unter-
schiedlichen Bodenschichten die aufnehmbaren Sohldriicke bzw. Bemessungswerte
des Sohlwiderstandes im Einzelfall zu betrachten. Die Bodenverhdltnisse sowie die
Grundwasserstande sind bei samtlichen TiefbaumalRnahmen zu beriicksichtigen.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Pflichten zur Gefahrenabwehr
nach § 4 Abs. 1 BBodSchG und die Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG zu beachten.

In dem Sinne, dass Mutterboden, der abgetragen wird, geman § 202 BauGB vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schiitzen und einer geeigneten Nutzung zuzufihren ist,
wird zur Gewdhrleistung eines vorsorgenden Bodenschutzes die friihzeitige Implemen-
tierung eines Bodenmanagements empfohlen. Ziel eines Bodenmanagements ist die
weitgehende Minimierung von schadlichen Bodenveranderungen und der mdoglichst
weitgehende Erhalt der natirlichen Bodenfunktionen auf den verbleibenden Freifla-
chen. Dies beinhaltet unter anderem die Erstellung eines Verwertungskonzeptes fiir
die anfallenden Bodenmassen (z. B. Vermeidung von Durchmischung, Vermeidung
von Erosion bei Zwischenlagerung etc.) sowie eines Umgangskonzeptes fir die scho-
nende Benutzung des Bodens (z. B. Vermeidung von Bodenverdichtung und Zersto-
rung der Bodenprofile durch geeignete Malinahmen) wahrend der ErschlieBungstatig-
keit.

Im Rahmen einer Kampfmittelvorerkundung °) durch die Mobildatenbank Dr. Carls
GmbH, Estenfeld, konnte fir das Plangebiet keine potentielle Kampfmittelbelastung
ermittelt werden.

Archaologie /Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass bei Bodeneingriffen archéologische Denkmale auf-
treten, die dann unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde/ der Kreis- und
Stadtarché&ologie (Herrn Dr. Eichfeld, Tel. 05371/3014; ingo.eichfeld@gifhorn.de) ge-
meldet werden missen (8 14 Abs. 1 Niedersdchsisches Denkmalschutzgesetz -
NDSchG). Moglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fund-
stelle unverandert zu belassen und vor Schaden zu schiitzen (8 14 Abs. 2 NDSchG).

%)

Kampfmittelrisikoprifung durch kombinierte Luftbild- und Aktenauswertung, Luftbilddatenbank
Dr. Carls GmbH, Estenfeld, Stand: 09/2022
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3.0

Umweltbericht

3.1

Einleitung

3.1.1

Inhalt und Ziele des Bauleitplans

3.1.2

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand der Gemeinde Parsau. Fir das Mischgebiet
aus dem rechtskraftigen Urplan "Sudlicher Ortseingang” wurde bisher eine Baufeldma-
chung vorgenommen. Mit der vorliegenden 1. Anderung soll fiir die vorliegende Pla-
nungsflache ein weiterer Bau fir Wohnungen planungsrechtlich abgesichert werden.

In einem Geltungsbereich von insgesamt rd. 0,32 ha soll in einem Mischgebiet auf
0,29 ha ein Mischgebiet mit 0,03 ha Verkehrsflache als Anliegerstralle ausgewiesen
werden.

Auf Grundlage der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 ist im Sinne von § 19
Abs. 4 BauNVO eine Versiegelung auf rd. 0,23 ha in dem vorliegenden Mischgebiet
und auf rd. 0,03 ha durch Verkehrsflachen zulassig.

Darstellung und Beriicksichtigung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Die Gemeinde Parsau berilicksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende,
in den einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschut-
zes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft 1°)

- Schutz vor und Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen 1) 12)
Schutz des Bodens 3) 14 15

- Schutz von Kulturgltern 16)

Konkrete Ziele und Bewertungsmalstdbe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms ’), des Land-
schaftsplans und des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Brome und des Land-
schaftsrahmenplans fiir den Landkreis Gifhorn abgeleitet und im Sinne von § la
BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG bericksichtigt. Informationen sind u. a. aus den inter-
aktiven Niedersachsischen Umweltkarten der Umweltverwaltung (Niedersachsisches

10)

11)

12)
13)

14)
15)

16)

17)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) v. 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zul. geand. durch Art. 8
d. Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. Fass. d. Bekanntm. v. 17.05.2013 (BGBI. |
S. 1274), zul. geédnd. durch Art. 1 des Gesetzes v. 08.04.2019 (BGBI. | S. 432)

DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) — Teil 1; 07/2002

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) v. 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zul. geand. durch Art. 3
d. Verordn. v. 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)

Landerarbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Abféllen: Teil Il: Technische Regeln fur die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial (TR Boden)
Baugesetzbuch (BauGB) i. d. Fass. d. Bekanntm. v. 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zul. geénd.
durch Art. 2 d. Gesetzes v. 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vom 30. Mai 1978 (Nds. GVBI. S. 517),
zul. geand. durch Art. 1 d. Gesetzes zur Anderung des Niedersachsischen Denkmalschutzge-
setzes vom 26.05.2011 (Nds. GVBI. S. 135)

Regionalverband GroRRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008.1 fur
den GrofRraum Braunschweig
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3.2

Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz) sowie dem NIBIS®-Kartenserver
des Landesamts fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) entnommen.

Zur ausreichenden Beriicksichtigung der Vermeidung und des Ausgleichs voraussicht-
lich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts wurde auch eine Eingriffsregelung nach der Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung
vom Niedersachsischen Stadtetag aus dem Jahr 2013 verwendet.

Aufgrund der, fur verschiedene Schutzgiter zu erwartenden erheblichen Beeintrachti-
gungen, werden im Rahmen des nachfolgenden Verfahrens im Bebauungsplan Mal3-
nahmen festgesetzt, die daflir Sorge tragen, dass Ausgleichsmallinahmen zur Kom-
pensation von Eingriffen durchgefiihrt werden.

Nach den interaktiven Umweltkarten der Umweltverwaltung (Niedersachsisches Minis-
terium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz, ArcGIS-Viewer) bestehen fir den Ande-
rungsbereich keine ausgewiesenen naturrdumlichen Schutzgebiete bzw. Objekte.

Das nachstgelegene FFH- und EU-Vogelschutzgebiet Dromling befindet sich in ca.
2 km Entfernung weiter ostlich und wird gleichzeitig Gberlagert von dem Naturschutz-
gebiet Giebelmoor.

Direkt sudlich angrenzend an das Plangebiet beschreiben die Umweltkarten einen
avifaunistisch wertvollen Bereich fir Brutvogel mit offenem Status.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn %) wird das Plangebiet unter dem
Aspekt "Wichtige Bereiche fir Arten und Lebensgemeinschaften”, Karte 1, als Bio-
toptyp Griinland mit der Flachenbewertung "Bereiche mit Bedeutung fiir Arten und Le-
bensgemeinschaften” beschrieben. Gemall Karte 2 zum Landschaftsrahmenplan
"Mafinahmen — und Entwicklungsplan" war 1994 bei Aufstellung des Plans als Mal3-
nahme die Erhaltung der Griinlandnutzung vorgesehen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprii-
fung ermittelt wurden

3.2.1 Bestand und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bestand

Das Plangebiet wurde bereits in einen baureifen Zustand gebracht. Westlich des Plan-
gebiets soll fir das Mischgebiet Wohnungen fur Senioren entstehen. Nordlich des
Plangebietes soll auf dem Mischgebiet ein Café, Arztpraxen, Tagespflege sowie ein
Nahversorger entstehen. Das geplante Mischgebiet im gesamten befindet sich gerade
noch im Bau. Weiter ¢stlich verlauft parallel zum Plangebiet die B 244 mit einem Fahr-
radweg. Westlich der B 244 befinden sich Wohngebiete. Die 6stlich sowie die stidlich
angrenzenden Flachen sollen kunftig als private Grunflachen fur die Entwasserung des
Mischgebietes dienen. Weiter ¢stlich grenzen in rd. 7,00 — 8,00 m Entfernung landwirt-
schaftliche Flachen an.

Nach den interaktiven Umweltkarten der Umweltverwaltung (Niedersachsisches Minis-
terium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz, ArcGIS-Viewer) sowie dem NIBIS®-Kar-
tenserver des Landesamts fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) bestehen fir

18)

Landschaftsrahmenplan des Landkreis Gifhorn, 1994
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3.2.2

den Anderungsbereich keine ausgewiesenen naturraumlichen Schutzgebiete bzw. Ob-
jekte.

Bau- und Bodendenkmaler sind weder fur den Anderungsbereich noch fir seine un-
mittelbare Umgebung bekannt.

Der Anderungsbereich liegt in der zeichnerischen Darstellung des RROP im Siiden
innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fur Landwirtschaft.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

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

Die Festsetzung von einem Baugebieten auf bisher geplanter Griinflache bereitet pla-
nerisch eine Siedlungserweiterung vor. Der bisherige freie Aul3enraum wird zugunsten
einer Bebauung dauerhaft tGiberformt; ein naturnaher Biotoptyp (Grinland) wird durch
einen kunstlichen Biotoptyp ersetzt. Neben dem Verlust des Landschaftsraumes ver-
ursacht die bauliche Inanspruchnahme erhebliche Versiegelungen des Bodens.

a) Schutzgut Mensch

Da durch die Fertigstellung des zuklnftig geplanten Mischgebiets mit einem Nahver-
sorger, Arztehaus, Café und Seniorenwohnungen fiir die Anwohnenden des Plange-
bietes und die der angrenzenden Wohngebiete zu Stérungen durch ein erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen wird, sieht die Gemeinde die Entscheidung an der vorliegenden
Stelle eine weitere Wohnbebauung zu schaffen als angemessen an.

Immissionskonflikte durch die ¢stlich gelegenen landwirtschaftlichen Betriebe sind zu
erwarten. Diese sind jedoch als ortsublich hinzunehmen ebenso wie zeitweise auftre-
tenden Immissionen aus Feldbewirtschaftung und landwirtschaftlichem Verkehren. Die
durch die Landwirtschaft verursachten Beeintrachtigungen durch Geriiche und Staube
sind im ortstiblichen Rahmen zu dulden.

Das Schutzgut ist durch das Mischgebiet aus dem Urplan als schon beeintrachtigt zu
bewerten.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Fauna

Da der Zustand des Plangebiets nach der Baufeldfreimachung zugrunde gelegt wird,
fuhrt die Planung zu keinem erheblichen Eingriff in das Schutzgut, da es schon vorbe-
lastet ist.

Flora

Nach BArtSchV streng geschiitzte Sippen, gefahrdete Sippen und Arten der Vorwarn-
liste Niedersachsen wurden im Plangebiet nicht ermittelt.

Da der Zustand des Plangebiets nach der Baufeldfreimachung zugrunde gelegt wird,
fuhrt die Planung zu keinem erheblichen Eingriff in das Schutzgut, da es schon vorbe-
lastet ist.
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c) Schutzgut Flache

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Sudlicher Ortseingang", 1. An-
derung umfasst eine bisher fur Grunflache vorgesehene Nutzung. Durch die neue Nut-
zung als Bauflache im Mischgebiet, wird es zu starken Versiegelungen kommen. Die
Erhéhungen der versiegelten Flachen fihrt zu erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzguts Flache.

Gemal § la Abs. 3 Baugesetzbuch i. V. m. 8 13 Bundesnaturschutzgesetz sind Ein-
griffe zu kompensieren, sofern sie nicht vermieden werden kénnen. Die Kompensation
erfolgt auf einer externen Flache. Entsprechend der Vorgaben des Baugesetzbuchs
hat die Gemeinde parallel zur Planaufstellung eine Umweltprifung durchgefiihrt. Durch
die Inanspruchnahme einer Kompensationsflache wird durch die geforderten Maf3nah-
men das 6kologische Aufwertungspotential und hierdurch die Grundlage fir ein ent-
sprechendes Entwicklungskonzept geschaffen, welches in eine konkrete Ausfuhrungs-
planung mindet.

d) Schutzgut Boden

Der Plangeltungsbereich z&hlt zur Bodengrof3landschaft Geestplatten und Endmoré-
nen. Im Planbereich ist ein Mittlerer Pseudogley mit mittlerer Fruchtbarkeit anzutreffen.
Die standortabhangige Verdichtungsempfindlichkeit ist sehr hoch. Die Bodenfunktio-
nen werden durch Bodenverdichtung als gefahrdet eingestuft. Die Bindungsstarke des
Oberbodens gegentiber Schadstoffen (insbesondere Cadmium) ist hoch.

Geotope, Bodendenkmale oder Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind nicht be-
kannt.

Hinsichtlich der nattrlichen Funktionen handelt es sich im Plangebiet um eher weniger
wertvolle Béden. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind tberwie-
gend noch vorhanden. Baubedingte Beeintréachtigungen entstehen durch Bodenabtrag,
Verdichtung und Bodenumlagerungen. Bei Realisierung des Bebauungsplans werden
alle Bodenfunktionen in den fir Bebauung oder Versiegelung in Anspruch genomme-
nen Bereiche zerstdrt. Aufgrund des geplanten hohen Versiegelungsgrades in den
Mischgebieten sind die Auswirkungen auf das Schutzgut als erheblich einzustufen.

e) Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht enthalten.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Trinkwassergewinnungsgebiets Rihen der Schutz-
zone IlIA mit der Gebietsnummer 0135140102 und der Teilgebietsnummer 034. Hier-
bei handelt es sich um eine hydrogeologische Abgrenzung eines Wasserrechts im Ver-
fahren.

Schadstoffeintrdge gehen unter Einhaltung der bautechnischen Regelwerke weder
bau- noch betriebsbedingt einher. Anfallendes Regenwasser aus dem nérdlichen stark
versiegelten Planbereich wird gereinigt und zusammen mit dem Oberflachenwasser
aus dem sudlichen Planbereich teilweise vor Ort versickert, bzw. zuriickgehalten und
gedrosselt abgeleitet. Anfallendes Schmutzwasserwasser wird der Klarung zugefuhrt.

Die Auswirkungen fur das Schutzgut bewegen sich wegen der ortsnah stattfindenden
Versickerung im gering erheblichen Bereich.

f)  Schutzgut Klima/Luft

Die Flache ist Teil eines grof3eren Mischgebietes, der unmittelbar an den Siedlungsbe-
reich angrenzt. Er besitzt insofern eine Bedeutung als klimatischer Ausgleichsraum fir
die bebauten Flachen.
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3.2.3

Planungsbedingt geht ein Teil des Ausgleichsraums verloren. Bezogen auf die geringe
Grolie liegen die Beeintrachtigungen im gering erheblichen Bereich.

g) Schutzgut Landschaft
Eine besondere Eigenart und Schonheit der Landschaft besteht nicht.

Betriebs- und bauartbedingt findet eine weitere Uberformung des Gebietes durch die
Planung eines Mischgebietes statt, die dauerhaft ist. Wegen der Vorbeeintrachtigun-
gen des Plangebiets kommt es fir das Schutzgut zu geringen Beeintrachtigungen.

h) Schutzgut Kultur und Sachguter

Bau- und Bodendenkmaler sind weder in der Bau- noch in der Betriebsphase betroffen.
Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Sachgiter sind nicht zu erwarten.

i) Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen vorrangig im Bereich der natirlichen Schutzgiter Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt mit den Schutzgitern Boden, Wasser, Klima/ Luft und
Landschaft. Diese Wechselwirkungen werden im Rahmen der Bilanzierung des Ein-
griffs gem. 8§ 1a Abs. 3 BauGB und der Festlegung von AusgleichsmaRnahmen beriick-
sichtigt.

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

a) Schutzgut Mensch

Erhebliche Auswirkungen fir das Schutzgut aufgrund der Vorbeeintrachtigung werden
nicht erwartet.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
- Vermeidung

Innerhalb von Mischgebieten ist eine weitgehende Begrenzung der zuldssigen Versie-
gelung im Bebauungsplan nur bedingt zu realisieren. Um ein MindestmaR3 an dreidi-
mensional wirksamer Eingriinung zu verbesserten Einbindung in den Landschaftsraum
und zur Entwicklung standortgerechter Geholzstrukturen zu sichern, setzt der Bebau-
ungsplan das Anpflanzen von Baumen fest.

- Kompensation:

Im Rahmen der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im
Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB ergeben sich zusatzliche MalRhahmenerfordernisse, fur
einen Ausgleich auf einer externen Flache. Es werden fur die Ausgleichsflachen Kom-
pensationsmalinamen vorgesehen, um ein maximal mogliches, dkologisches Aufwer-
tungspotential zu schaffen.

c) Schutzgut Flache

Mdoglichkeiten fur eine Ricknahme von Bauflachen bestehen in der Gemeinde nicht.
Die erheblichen Beeintrachtigungen in das Schutzgut bleiben bestehen.

d) Schutzgut Boden

Die mit der Bebauung einhergehenden Versiegelungen des Bodens sind nach dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) abzuhandeln und nach Abwagung durch die
Gemeinde auszugleichen. Ein Ausgleich ist durch Flachenstilllegungen und durch Be-
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pflanzungen (Verbesserung der Bodenfunktion) méglich. Hier kann auf die Mafl3nah-
men zurickgegriffen werden, die auch fir den Ausgleich von Beeintrachtigungen in
das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt notwendig werden.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind insbesondere zu beachten:

- die Pflichten zur Gefahrenabwehr nach § 4 Abs. 1 BBodSchG und die Vorsorge-
pflicht nach § 7 BBodSchG,

- Mutterboden, der abgetragen wird, ist gemaR § 202 BauGB vor Vernichtung und
Vergeudung zu schiitzen und einer geeigneten Nutzung zuzufihren.

Ziel eines Bodenmanagements ist die weitgehende Minimierung von schadlichen Bo-
denveranderungen und der méglichst weitgehende Erhalt der nattirlichen Bodenfunk-
tionen auf den verbleibenden Freiflachen. Dies beinhaltet unter anderem die Erstellung
eines Verwertungskonzeptes fur die anfallenden Bodenmassen (z. B. Vermeidung von
Durchmischung, Vermeidung von Erosion bei Zwischenlagerung etc.) sowie eines Um-
gangskonzeptes fiir die schonende Benutzung des Bodens (z. B. Vermeidung von Bo-
denverdichtung und Zerstérung der Bodenprofile durch geeignete Malinahmen) wéh-
rend der ErschlieBungstatigkeit. Entsprechend sollte eine bodenkundliche Baubeglei-
tung in den verschiedenen Phasen der Planung und der Ausfiihrung integriert werden.

Im Rahmen der Bautatigkeiten werden verschiedene DIN-Normen aktiv Anwendung
finden (v. a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben,
DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwer-
tung von Bodenmaterial). Um dauerhaft negative Auswirkungen auf die von Bebauung
freizuhaltenden Bereiche zu vermeiden, soll der Boden im Bereich der Bewegungs-,
Arbeits- und Lagerflachen durch geeignete MaRnahmen (z. B. Uberfahrungsverbots-
zonen, Baggermatten) geschitzt werden. Boden soll im Allgemeinen schichtgetreu ab-
und aufgetragen werden. Die Lagerung von Boden in Bodenmieten wird ortsnah,
schichtgetreu, in moglichst kurzer Dauer und entsprechend vor Witterung geschiitzt
vorgenommen werden (u. a. gemaf DIN 19639). AuRerdem wird das Vermischen von
Bdden verschiedener Herkunft oder mit unterschiedlichen Eigenschaften vermieden
werden. Auf verdichtungsempfindlichen Flachen werden Stahlplatten oder Baggermat-
ten zum Schutz vor mechanischen Belastungen ausgelegt werden. Besonders bei die-
sen Boden ist auf die Witterung und den Feuchtegehalt im Boden geachtet werden, um
Strukturschaden zu vermeiden. Der Geobericht 28 "Bodenschutz beim Bauen" des
LBEG dient als Leitfaden zu diesem Thema.

Eine eingriffs- und funktionsbezogene Kompensation verbleibender Bodenfunktionsbe-
eintrachtigungen wird durch geeignete MaRnahmen zur Verbesserung der Bodenfunk-
tionen durchgefuhrt werden (z. B. Entsiegelung, Renaturierung, Wiedervernassung).

e) Schutzgut Wasser

Um die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet nicht zu sehr zu verandern, wird
das Regenwasser ortsnah riickgehalten und teilweise versickert. Die geplanten Regen-
wasserruckhaltemulden sowie Graben und Flachen aus dem Urplan stellen sicher,
dass sich durch die zuldssigen Versiegelungen keine erheblichen Beeintrdchtigungen
des Schutzguts ergeben.

f)  Schutzgut Klima/Luft

Die Veranderungen des Kleinklimas durch Bebauung lassen sich durch die dauerhafte
Pflanzung von Gehdlzen minimieren. Versiegelungen sind auf das erforderliche Mafl3 zu
begrenzen. Der Bebauungsplan erméglicht, bedingt durch die Nutzung als Mischgebiet,
einen Versiegelungsanteil von insgesamt rd. 60 % flr die Hauptnutzungen und 20 % flr
die Nebennutzungen.
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3.24

Ein wesentlicher Ausgleich von Beeintrachtigungen in das Schutzgut geht mit den MaR3-
nahmen einher, die fir den Ausgleich von Beeintrachtigungen in das Schutzgut Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt auf Ausgleichsflachen aul3erhalb des Plangebiets ge-
schaffen werden.

g) Schutzgut Landschaft
Erhebliche Beeintrachtigungen wurden nicht ermittelt.

Ein gewisser Ausgleich von Beeintrachtigungen in das Schutzgut geht mit den Mal3-
nahmen einher, die fur den Ausgleich von den Beeintrachtigungen in die allgemeinen
Schutzgiter von Natur und Landschaft erforderlich werden.

h) Schutzgut Kultur und Sachguter
Eine Betroffenheit wurde nicht ermittelt.

Andere Planungsmaoglichkeiten

3.2.5

Mit Blick auf die Ziele des Bebauungsplans, die bauplanungsrechtliche Vorbereitung
das geplante Mischgebiet mit einem weiteren Bau von rd. 20 Wohnungen zu erweitern,
bestehen flir die Gemeinde keine Alternativen, da die Gemeinde innerhalb der Ort-
schaft Parsau fehlenden Zugriff auf geeignetere Flachen hat. Die Gemeinde sieht die
vorliegende Planung am geeignetsten, da sie zur Nahverdichtung im Gemeindegebiet
beitragt und eine nachhaltige Stadtplanung sichert.

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bauleitplan zulassi-
gen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind

3.3

Storfallbetriebe oder Storfallstandorte im Sinne von § 3 Abs. 5b und 5¢ BImSchG sind
im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans, der Mischgebiete festsetzt, nicht
zulassig und befinden sich auch nicht im Umfeld.

Zusatzangaben

3.3.1

Verwendete Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

In der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplanen (Land-
schaftsrahmenplan, Landschaftsplan, Regionales Raumordnungsprogramm) und stad-
tebaulichen Planungen (Flachennutzungsplan) zum Geltungsbereich mit Blick auf die
Vorgaben des Baugesetzbuches ausgewertet. Zusatzlich erfolgten Datenabfragen bei
den interaktiven Niedersachsischen Umweltkarten der Umweltverwaltung (Niedersach-
sisches Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz) sowie dem NIBIS®-KAR-
TENSERVER (2012) des Landesamts fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG).

Des Weiteren werden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Rah-
men der Beteiligungen gem. 8 4 BauGB aufgefordert sich auch in Hinblick auf den De-
taillierungsgrad und den erforderlichen Umfang der Umweltprifung zu &ufRern.
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3.3.2

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

3.3.3

In Bezug auf die ermittelten erheblichen Auswirkungen auf die naturschutzfachlichen
Belange, inshesondere durch Versiegelungen des Bodens wurden im Bebauungsplan
MalBnahmen und Festsetzungen getroffen, durch die diese reduziert bzw. ausgegli-
chen werden kdnnen.

Die MaBnahmen zur Uberwachung beziehen sich auf die Einhaltung der Planfestset-
zungen und auf die ordnungsgemalRe Herstellung und Pflege von Ausgleichsmal3nah-
men. Das Monitoring der ortlich und auf externen Flachen festgesetzten Mal3hahmen
erfolgt durch Begehung und fotografische Dokumentation des Ist-Zustandes und nach
einem Zeitraum von 5 Jahren nach Durchfiihrung der jeweiligen Maflinahmen.

Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Gemeinde auf Mittei-
lungen ihrer Fachbehoérden gem. § 4 Abs. 3 BauGB und auf moégliche Hinweise von
Birgern und Verbanden zuriickgreifen und reagieren.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ausléser der Planung ist die Vorbereitung der Ansiedelung eines Wohnhauses im bis-
herigen geplanten Mischgebiet am stdlichen Ortsrand von Parsau. Durch die stetig
steigende Anfrage nach Wohnraum in der Gemeinde, wurde sich fur den weiteren Bau
fur das kinftige Mischgebiet entschieden.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans bildet die neu gebildete
Eigentumsgrenze fir das Grundstiick im Mischgebiet. Der Bebauungsplan trifft dabei
folgende Flachenfestsetzungen:

Art der Nutzung Flache Anteil
Mischgebiete (MI2) 0,29 ha 90,6 %
Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung: 0,03 ha 9,4 %
AnliegerstralRe

Gesamt 0,32 ha 100 %

Innerhalb des 0,32 ha groRen Baugebietes sind Versiegelungen im Umfang bis zu
0,232 ha zulassig fur die Haupt- und Nebenflachen. Daneben werden 0,03 ha fur die
ErschlieBungsstralRe versiegelt.

Gemal § 2 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine
Umweltprufung durchzufiihren. Die Umweltpriifung bezieht sich u. a. auf das, was nach
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden
kann. Gegenstand der Prifung waren die Schutzgiter Mensch, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaft.

Neben der Auswertung von Planwerken, Informationssystemen und der Stellungnah-
men aus der Behorden- und Tréagerbeteiligung erfolgte eine Vor-Ort-Begehung zur Er-
stellung eines biologischen Fachbeitrags sowie die Auswertung von Luftbildern der ver-
gangenen Jahre.

Nach Prifung der planerischen und tatsachlichen Situation ermittelt die Umweltprifung
fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt durch einen gewissen Le-
bensraumverlust. Nach BArtSchV streng geschiitzte Sippen, gefahrdete Sippen und

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



Bebauungsplan "Sudlicher Ortseingang”, 1. Anderung - 24 -

Gemeinde Parsau, Samtgemeinde Brome, Landkreis Gifthorn

3.3.4

Arten der Vorwarnliste Niedersachsen wurden im Plangebiet durch ein Artenschutzgut-
achten aus dem Jahr 2022 fur den Urplan schon nicht ermittelt.

Fiur das Schutzgut Flache werden durch den Flachenverbrauch im Bereich der Misch-
gebiete Beeintrachtigungen ermittelt, die als erheblich zu werten sind. Fir die erforder-
lichen Ausgleichsmalinahmen werden wahrscheinlich zusatzliche landwirtschaftliche
Nutzflachen 6stlich vom Plangebiet in Anspruch genommen.

Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden sind in Teilbereichen des Plangebiets als
erheblich zu werten. Bei Realisierung des Bebauungsplans werden alle Bodenfunktio-
nen in den fir Bebauung oder Versiegelung in Anspruch genommenen Bereichen zer-
stort.

Erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Wasser wurden nicht ermittelt, da
davon auszugehen ist, dass anfallendes Regenwasser auch weiterhin zum Teil Vor-
Ort versickert wird.

Die Veranderungen des Kleinklimas durch Bebauung lassen sich durch dauerhaft be-
grinte Flachen, die Pflanzung von Gehélzen minimieren. Deshalb wurden keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen ermittelt.

Erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Landschaft wurden nicht ermittelt, da
das Gebiet bereits durch die Freimachung des Bodens fiir das Mischgebiet vorbelastet
ist.

Eine Betroffenheit von Kultur und Sachgtitern wurde nicht ermittelt.

Quellenangaben

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. Fass. d. Bekanntm. v. 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zul. ge-
and. durch Art. 2 d. Gesetzes v. 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i. d. Fass. d. Bekanntm. v. 23.01.1990 (BGBI. | S. 133) zuletzt gedndert durch
Art. 2 d. Gesetzes v. 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. Fass. v. 24.02.2010 (BGBI. |
S. 94), zul. geand. durch Art. 22 d. Gesetzes v. 13.05.2019 (BGBI. | S. 706)

- Landesregierung Niedersachsen: Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen, 2017

- Zweckverband GroRRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fir
den Grof3raum Braunschweig

- Gemeinde Parsau: Flachennutzungsplan, Stand 50. Anderung;

- Landkreis Gifhorn: Landschaftsrahmenplan1993 und Teilfortschreibungen 2003, 2013

- Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der naturlichen Lebens-
raume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) (ABI. L

206 vom 22.7.1992, S. 7), zul. gednd. durch Richtlinie 2013/17/EU (ABI. L 158 v. 10.6.2013,
S. 193)

- Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 30.11.2009 Uber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 v. 26.1.2010, S. 7), zul. geand. durch
Richtlinie 2013/17/EU (ABI. L 158 v. 10.6.2013, S. 193)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) v. 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zul. geénd. durch
Art. 8 d. Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706)

- Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) v.
19.02.2010, zul. geand. durch Art. 3 § 21 des Gesetzes vom 20.05.2019 (Nds. GVBI. S. 88)

- Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Interaktive Nieder-
sachsische Umweltkarten der Umweltverwaltung
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- Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverord-
nung — BArtSchV) vom 16.02.2005 (BGBI. | S. 258, 896), zul. geé&nd. durch Art. 10 des Ge-
setzes vom 21.01.2013 (BGBI. | S. 95)

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveréanderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) v. 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zul. geand. durch
Art. 3 d. Verordn. v. 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)

- Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO): Bodenschutz in der Umweltpri-
fung nach BauGB; 01/2009

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

- Niedersachsisches Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS®-Karten-
server

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) v. 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585), zul. geand. durch Art. 2 d. Gesetzes v. 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254)

- Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vom 30. Mai 1978 (Nds. GVBI. S. 517),
zul. geand. durch Art. 1 d. Gesetzes zur Anderung des Niedersachsischen Denkmalschutz-
gesetzes vom 26.05.2011 (Nds. GVBI. S. 135)

Eingriffsbilanzierung

Eingriffsregelung

Gem. § la Abs. 3 BauGB (Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der Ab-
wagung gem. 8 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts durch eine Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) zu berticksichtigen. Die Gemeinde orientiert sich bei der
Abhandlung der Eingriffsregelung am Modell des Niederséachsischen Stadtetages *°),
das sog. "Stadtetagmodell", dessen Verwendung in Niedersachsen gangig ist.

Bilanzierung

Die Bewertung der naturrdumlichen Schutzgiter im "Stadtetagmodell" erfolgt regelma-
Big durch die rechnerische Ermittlung des sog. Flachenwertes fiir jeden Biotoptyp, der
sich aus der Multiplikation des definierten Wertfaktors eines Biotoptyps mit der ent-
sprechenden Flachengrof3e ergibt. Eine Differenzierung nach Untereinheiten innerhalb
eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforderlich, wenn fir alle Untereinheiten gleiche
Wertfaktoren angegeben sind.

Da das Plangebiet in dem Urplan von einer Griunflache als Versickerungsflache und
daher die Festsetzung grol3wiichsiger Gehdlze verzichtet und stattdessen die Anlage
einer Insektenweide mit der Regiosaatgutmischung festgesetzt hatte, wird fur die vor-
liegende Planung der IST-Zustand als dieser bewertet.

19)

Niederséchsischer Stadtetag (Hrsg.): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
malinahmen in der Bauleitplanung, Hannover, 9. Uberarbeitete Auflage 2013
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Ist-Zustand Planung/Ausgleich
st-Zustand der | Flache | Wert- | Flachen- Biotoptypen in Flache | ot CE';']_
Biotoptypen ha] faktor wert der p|anung [m?2] o N
Mischgebiet (MI) davon
Sonstiges feuch- versiegelbare Flachen
tes Extensivgrin- 0,322 3 0,966 0,32 ha (mit GRZ 10,6 / 0,232 0 0,000
land GRZ 11 0,8)

)

Nicht versiegelbare Fla-
che (M), Sonstige 0,059 2 0,118
Grunanlage (PZA)

Verkehrsflache/ Anlie-

gerstraBe (X) 0,031 0 0,000
Summe: 0,322 0,966 Summe: 0,322 0,118
Flachenwert Flachenwert
vor dem Eingriff (Ist-Zustand) 0,966 nach dem Eingriff (Soll-Zustand) 0,118

Flachenwert Soll-Zustand - Flachenwert Ist-Zustand — 0,848

Nach der Modellrechnung steht dem Bereich des Plangebiets mit 0,966 Werteinheiten
ermittelten Ist-Zustand ein Planungswert von 0,118 Werteinheiten gegentber. Das auf
0,848 Werteinheiten ermittelte Defizit wird auf dem Plangebiet nicht ausgeglichen. Zur
Abdeckung des Ausgleichsflachenbedarfs wird der Bauvorhabentrager durch externe
AusgleichsmalRnahmen zur Verfiigung stellen. Diese muss notariell abgesichert wer-
den. Die Eingriffshilanzierung wird diesbeztiglich bis zur weiteren Verotffentlichung er-
ganzt. Die Kompensationsflache wird im Bereich der 6stlich angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen im Laufe des Verfahrens bereitgestellt.

Damit werden die Eingriffe in den Naturhaushalt aufgrund der externen Ausgleichsfla-
che kompensiert. Andernfalls wird die Kompensation nicht erbracht. Die Gemeinde wird
die Ausgleichsmaflinahmen vor Satzungsbeschluss durch einen stadtebaulichen Ver-
trag (Kompensationsvertrag)sichern.

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

— wird im weiteren Planverfahren ergénzt —
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6.0

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

7.0

- Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Birger gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde mit dem Vorent-
wurf in der Zeit vom .................... bis zum ... durchgefinhrt. Dies fuhrte
zu keinerlei Anderungen bzw. Erganzungen in den textlichen und zeichnerischen Fest-
setzungen sowie der Begrindung

- Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wur-
den mit Schreibenvom .................... zur Stellungnahme biszum .................... auf-
gefordert. Auch alle nach diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen wurden
bei der weiteren Bearbeitung der Planunterlagen zugrunde gelegt. Die in diesem Ver-
fahren eingegangenen Stellungnahmen und Hinweise wurden bei der weiteren Bear-
beitung der Planunterlagen mitberticksichtigt. Dies filhrte zu Anderungen bzw. Ergan-
zungen in den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sowie der Begrindung.

- Veroffentlichung/ Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Parsau hat in seiner Sitzung am
.................... dem Entwurf des Bebauungsplanes sowie der Begriindung und dem
Umweltbericht zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes und
der Begrindung mit Umweltbericht gem. 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die Beteili-
gung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
wurde parallel durchgefiihrt.

Die Veroffentlichung fand fur die Dauer der vom Flecken als angemessen angesehe-
nen Fristvom .................... bis einschliel3lich .................... statt.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der weiteren Planung bertcksichtigt.
Dies fuihrte zu redaktionellen Anderungen des Bebauungsplans und Ergéanzungen der
Begrindung.

Zusammenfassende Erklarung

8.0

— wird im weiteren Planverfahren ergéanzt —

Bodenordnende oder sonstige MalBnahmen, fir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet

Die Flachen befinden sich im Eigentum eines Investors. Bodenordnende Maflinahmen
werden insofern nicht erforderlich.
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9.0 Verfahrensvermerk

Die Begriindung hat mit den zugehdérigen Beiplanen gemald § 3 (2) BauGB vom

.................... bis .................... in der Gemeinde Parsau 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am .................... durch den Rat der Gemeinde unter Beriick-
sichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren beschlos-
sen.

Parsau, den .......cccoeevvvnenn.

(Burgermeisterin)
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