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1. Anlal3 und Ziel des Bebauungsplans/
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Anlal3 zur Aufstellung dieses Bebauungsplans (B-Plan) ist der Mangel an freien und
verflgbaren Wohnbaupl&tzen in der Ortslage von Garstedt. Das jingste Neubaugebiet
Gillmoor im Siden von Garstedt ist mittlerweile vollgelaufen. Vorrangiges Ziel der
Planung ist es daher, ein neues Wohngebiet auszuweisen. Damit will die Gemeinde
Garstedt der Nachfrage an neuen Wohnbaugrundstticken nachkommen.

Geplant ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets zwischen der vorhandenen
Bebauung entlang der Bahnhofstra3e und der Straf3e Auefeld. Die hier geplante
wohnbauliche Siedlungserweiterung stellt eine sinnfallige und konsequente Erweiterung
des vorhandenen Neubaugebiets an der Stral3e Auefeld dar. Das geplante Baugebiet soll
in Abschnitten erschlossen und bebaut werden.

Zur Zeit wird das Plangebiet noch landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Der wirksame Flachennutzungsplan (F-Plan) der Samtgemeinde Salzhausen in der
Fassung der 16. Anderung (wirksam seit 08.01.1998) trifft fur den Bereich des
Pangebiets folgende Darstellungen (siehe Anlage 2 der Begriindung):

Der Grofdteil der Flache wird als Wohnbaufléche dargestellt. Im Norden und Osten des
Plangebiets sind an den &uf3eren Réndern ca. 20 m breite Pflanzstreifen zur umgebenden
Landschaft hin dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Schliefdich wird darauf hingewiesen, dal? dieses Bauleitplanverfahren noch nach den
Bestimmungen des aten BauGB durchgefiihrt wird, da sich dieser Bebauungsplan
bereits vor der umfassenden Anderung des BauGB im Sommer 2004 durch das
Europarechtsanpassungsgesetz (Bau-EAG Bau) im Verfahren befand.

Aufgrund der geplanten Nutzung des Plangebiets als Wohngebiet und seiner Grof3e von
insgesamt ca. 4,89 ha ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach §2a BauGB in
Verbindung mit §3b UVPG und Anlagel Nr.18.7 nicht notwendig wird (Siehe
Kapitel 4).

2. Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der bebauten Ortslage, im nordlichen,
rickwértigen Bereich der Bahnhofstralle, die Garstedt mit Wulfsen verbindet, und
westlich an der Stral3e Auefeld.

Das Plangebiet liegt in der Flur 1 der Gemarkung Garstedt und besitzt eine Gesamtflache
von ca. 4,890 ha.
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Das Plangebiet wird derzeit nahezu ausschliefdich landwirtschaftlich als Acker genutzt.
Es gliedernde Landschaftsstrukturen und ©kologisch wertvolle Kleinstrukturen sind
nicht vorhanden. Das Plangebiet wird neben seiner Nutzung gepragt durch die im
Westen und Stiden angrenzende Wohnbebauung mit ihren Gérten.

Im Norden grenzt ein Sand- und Kiesabbaugebiet ans Plangebiet. Die Abbaufléche ist
zum Plangebiet hin abgezaunt, mit dem Warnhinwei's, dal3 die Bruchkante ungesichert
ist. Desweiteren ist die Abbaufldche zum Plangebiet durch eine Baum-Strauchhecke gut
eingegrint. Im ostlichen Bereich des Lagerplaizes fehlt jedoch eine derartige
Eingrtinung, wodurch die dortigen Aufschiittungen von weitem sichtbar sind.

Ostlich der mit Baumen bestandenen StraRe Auefeld schlieBen sich weitere
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Nach Norden und Osten hat man einen weiten
Blick in die Landschaft hinein. Nach Westen hin wird der Blick durch die hohen Silos
des L andhandel sbetriebs beeintrachtigt.

Die Stral3e Auefeld ist von der Bahnhofstral3e aus bis zum Anfang des Plangebiets mit
einer Asphaltdecke befestigt, weiter nach Norden hin ist sie ein mehr oder weniger
unbefestigter Sandweg.

Das Gelande im Plangebiet ist Uberwiegend relativ eben. Es fallt von Siden leicht nach
Nordosten (von ca. 34,5 m.U.NN bis auf 32,5 m.t.NN) und stérker nach Nordwesten hin
bisauf ca. 30 m.t.NN, also um ca. 4,5 m.

3. Planung/ Festsetzungen des Bebauungsplans

Gemdld den eingangs genannten Zielen werden im wesentlichen allgemeine
Wohngebiete sowie Verkehrs- und Griinfl&chen festgesetzt.

3.1 Art und Mald der baulichen Nutzung / Baugrenzen / Bauweise
- Allgemeines Wohngebiet

Im Uberwiegenden Bereich des Plangebiets werden in Anlehnung an die vorhandenen
Siedlungsstrukturen entlang der Bahnhofstral3e und der Straf3e Auefeld allgemeine
Wohngebiete ausgewiesen. Die dabel nur ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschl ossen,
da sie in der Regel einen grof¥flachigen Grundstiicksbedarf besitzen, was zu Lasten der
hier vorwiegend geplanten Wohnnutzung ginge, und da auch durch den mit diesen
Nutzungen verbundenen vermehrten Verkehr nicht erwiinschte Unruhe in das Gebiet
getragen wirde. FUr diese Nutzungen sind an anderer Stelle in Garstedt geeignetere
Standorte vorhanden.
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Das allgemeine Wohngebiet wird aufgrund des nordlich angrenzenden Kieswerks aus

immissionsschutzrechtlichen Griinden untergliedert in WA und WA 5rm- Hierzu wird
in Kapitel 4.1 ndher eingegangen.

Geplant ist eine aufgelockerte Bebauung mit eingeschossigen Einzel- und Doppel-
héusern. Der vorliegende Bebauungsentwurf sient im algemeinen Wohngebiet
insgesamt etwa 48 Bauplétze vor (siehe Anlage 3 der Begriindung).

Um einer fur die landliche Auspragung des Gebiets untypischen baulichen Verdichtung
und Wohndichte entgegenzuwirken, werden Mindestgrofen fur die Baugrundstiicke
festgesetzt und die Anzahl der zuldssigen Wohnungen pro Wohngebaude begrenzt. So
soll pro Wohngebaude nur 1 Wohnung zuléssig sein. Bei einer Einzelhausbebauung darf
ausnahmsweise eine zweite Wohnung zugelassen werden, wenn sie gegentiber der
Hauptwohnung deutlich untergeordnet ist. Mit den vorgenannten Festsetzungen soll
auch erreicht werden, daf3 nicht zuviel Verkehr nicht erwlnschte Unruhe in das Gebiet

trégt.

Desweiteren muf3 das Verhdtnis anrechenbare Baugrundstiicksflache pro Wohneinheit
mindestens 500 m? pro 1 Wohneinheit betragen. Die Gemeinde will die Anzahl der
zuldssigen Wohneinheiten gezielt im Verhdtnis zur Grundstiicksflache regeln.
Ansonsten wéare es namlich z.B. moglich, dald auf einem 700m?2 grof3en
Einzelhausgrundstiick insgesamt 2 Wohneinheiten realisert werden konnten. Dies
konnte trotz der deutlich untergeordneten Zweitwohnung zu einer hier nicht
erwinschten Verdichtung fuhren. In der vorliegenden Planung entspricht das Verhaltnis
von 500 m? pro 1 Wohneinheit dem festgesetzten Verhéltnis bei Doppel hdusern.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 ermdglicht die geplante Nutzung und entspricht
auch dem Mal3 in der Nachbarschaft. Die Baufenster sind ausreichend tief gefasst und
geben den Bauwilligen gentigend Spielraum zur Stellung ihrer Gebaude. Eine Nord/Sid-
Ausrichtung der Gebaude ist nahezu Uberall mdglich, was fur die Solarnutzung von
grofRem Vorteil ist.

Im nordlichen algemeinen Wohngebiet ist allerdings der erforderliche Larmschutz-
wall/-wand zu beachten. Da diese Anlage langer als 9m wird, handelt es sich um eine
bauliche Hauptanlage. Der dazu von Gebauden einzuhaltende Mindestabstand betragt
6 m. Die Baugrenzen sind hier jedoch zum Wall hin gezielt weiter bzw. ndher heran
gefasst, da dort natirlich bauliche Anlagen zuldssig bleiben sollen, fir die dieser
Mindestabstand nicht gilt, wie z.B. Terrassen.

Um einer nicht erwtinschten Hohenentwicklung der Gebéude entgegenzuwirken, wird
die maximal zuléssige Firsthohe festgesetzt. Damit soll gewahrleistet werden, dal? sich
die Gebaudehthen in die bestehende Siedlungsstruktur einfiigen und nicht durch eine
Ubermal3ige Hohe zu entsprechender hoherer Verschattung sowie entsprechend hoherer
Beeintréchtigung des Orts- und Landschaftsbild fihren.
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Um grofere, zusammenhangende begrinte Freirdume zu erhalten, die nicht durch
Garagen, Schuppen, Carports 0.4 zerschnitten werden, ist textlich festgesetzt, dai
Nebenanlagen sowie Garagen nur in einem Abstand von mindestens 3m zur
Stral3enbegrenzungslinie und ansonsten nur auf den tberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig sind. Nebenanlagen unter 6 m? Grundfléche (z.B. Gartengeratehduschen)
mussen nur 3 m Abstand zur Stral3enbegrenzungslinie einhalten.

Zur inneren landschaftsgerechten Durchgrinung des allgemeinen Wohngebiets ist
festgesetzt, dal3 auf den Baugrundstiicken pro angefangene 300 m? Baugrundstiicks-
flache mindestens ein standortheimischer hochstammiger Laubbaum oder Obstbaum zu
pflanzen und zu erhaten ist (Pflanzempfehlungen siehe Anlagel der Begrindung).
Damit das Plangebiet eine Uberwiegend landschaftsgerechte Bepflanzung erhdlt, wird
aus Grunden von Natur und Landschaft festgesetzt, dald hier Uberwiegend (mehr als
50%) landschaftsgerechte Baum- und Geholzarten verwendet werden. Aul3erdem wird
festgesetzt, dald Nadelgehdlze nicht in Reihen gepflanzt werden durfen, da solche
Koniferenpflanzungen, insbesondere as Grundstickseinfriedung, das Orts- und
L andschaftsbild tber Mal3en monotonisieren.

Langs des nordlichen und ostlichen Randes des Plangebiets wird im allgemeinen
Wohngebiet Uberlagernd eine Pflanzvorschrift zur Erstellung eines landschafts-gerechten
Pflanzstreifens festgesetzt. Dieser im Norden 9m und im Osten 8 m breite Streifen soll
das neue Wohngebiet nach auf3en zur freien Landschaft hin einbinden (griine Kulisse)
und auch eine Pufferzone zu den angrenzenden Nutzungen darstellen (Sand- und
Kiesabbau im Norden und Ackerbau im Osten). Zusammen mit den Grinstrukturen am
sudlichen Rand des Abbaugelandes ergibt sich insgesamt dort ein wesentlich breiterer
Geholzstreifen.

Das Pflanzgebot gilt auch fir den l&ngs der nordlichen Plangebietsgrenze erforderlichen
4m hohen Lamschutzwall/-wand. Auf diese aktive Lé&mschutzanlage wird in
Kapitel 4.1 ndher eingegangen.

Aus Grunden des Gewasserschutzes und zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft wurde festgesetzt, dal3 die unbelasteten
Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken dezentral zu versickern bzw. zu
verdunsten sind.

- Kinderspielplatz

Nach dem Niedersdchsischen Gesetz Uber Spielplatize (882 und 3) mussen in
Allgemeinen Wohngebieten (und Mischgebieten) Spielpléatze fur Kinder angelegt
werden: , Die Spielplatize missen von allen Grundstiicken in dem Bereich, fir den sie
bestimmt sind, auf einem Weg von nicht mehr als 400 m erreicht werden kénnen. Die
nutzbare Flache eines Spielplatzes fur Kinder muf3 mindestens 300 m2 und mindestens
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2% der zuldssigen Geschossflache betragen.” 2% der zuldssigen Geschossflache
ergeben hier ca. 325 m2.

(Berechnung: 38.577 m? (Flachen WA) x 0,25 (GRZ) x 1,67 (zulassige Geschossflache
bei 1% Geschossen) x 0,02 (2 %) = 322,12 m?).

Die Gemeinde Garstedt weist im Bebauungsplan keinen Kinderspielplatz aus, da sie im
Nordwesten der Ortslage vor kurzem einen grof3en Spielplatz aufwendig hergerichtet
hat. Aufgrund der GrofRe dieses Spielplatzes und seiner Ausstattung soll dieser
Spielplatz auch den Kindern aus dem geplanten Neubaugebiet am Auefeld zur
Verfligung stehen. Der vorhandene Spielplatz befindet sich am Ende der Stral3e
Westerbldcken am Lehmberg, in ca. 650 m Entfernung zum Plangebiet und in ca. 990 m
Entfernung zum am weitesten entfernt gelegenen, geplanten Bauplatz im Nordosten des
Plangebiets. Zu den im hinteren Bereich des Plangebiets liegenden Baugrundstticken
betragt die Entfernung also dber 400m und liegt damit Uber dieser vom Nds.
Spielplatzgesetz geforderten maximalen Entfernung. Die Gemeinde hélt dies jedoch fir
vertretbar, da Kleinkinder in Einfamilienhausgebieten erfahrungsgeméald ohnehin
Uberwiegend in den Privatgéarten spielen. Fir die grofieren Kinder spielt die Entfernung
eine vergleichsweise nicht so grof3e Rolle.

Der geplante Verzicht auf die Ausweisung eines Kinderspielplatzes im Plangebiet aus
vorgenannten Grinden wurde im Ubrigen bereits im Vorfeld der Planung mit dem
Landkreis Harburg abgestimmt.

3.2 Offentliche Griinflachen

- Retentionsbecken

Im Bebauungsplan wird im Nordwesten ein offentliche Grinfl&che ,, Retentionsbecken*
ausgewiesen. Diese Lage wurde gewdhlt, da hier der tiefste Punkt des Plangebiets liegt.
Damit das Retentionsbecken kein zu technisches Aussehen aufweist und um den damit
verbundenen Eingriff zu minimieren, wird aus Grinden von Natur und Landschaft
festgesetzt, dald es moglichst naturnah zu gestalten und in den Randbereichen
landschaftsgerecht zu bepflanzen ist. Fur die Entwasserungsplanung liegt bereits ein
Vorentwurf eines beauftragten Ingenieurbiros vor. Danach sollen die Uberschiissigen
Wasser der offentlichen Verkehrsflachen, die nicht in der Muldenanlage am Stral3enrand
versickern konnen, dort in Mulden zurtickgehalten und versickert werden. Die Flache ist
daftir ausreichend bemessen.

Auf dieser Grunfléche ist zum Schutz der geplanten Wohnnutzung langs ihres
nordlichen Rands ein 4m hoher und landschaftsgerecht zu begriinender Larmschutz-
wall/-wand zu errichten (siehe hierzu Kapitel 4.1).
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- Stral3enbegleitgrin

Die offentlichen Grunflachen , Stral3enbegleitgrin® sollen das neue Wohngebiet
dorftypisch auflockern und aufwerten. Hier sollen grof3werdende Laubbdume (z.B.
Eichen, Linden) gepflanzt und so griine Akzente gesetzt werden. Diese Grunflachen
dienen der Verbesserung des Wohnumfelds und der Wohnqualitét, ebenso sollen sie zur
V erkehrsberuhigung beitragen.

3.3 Verkehrliche Erschlief3ung

Das Plangebiet wird ausschliefdlich Gber eine direkte Anbindung an die Bahnhofstral3e
und Uber eine neue Stral3enanbindung nach Norden zur Landesstral3e hin verkehrlich
erschlossen. Der im Bereich des Plangebiets und weiter nach Norden hin vorhandene
Sandweg soll dazu ab der noérdlichen Anbindung der Planstral?e im Nordosten des
Plangebiets entsprechend ausgebaut werden. Grund fur die ndrdliche Anbindung ist,
dai3 erfahrungsgemald viele Einwohner beruflich nach Winsen und Hamburg orientiert
sind. Um die Ortslage von Garstedt und die Bahnhofstral3e von diesen Verkehren frei-
zuhalten, ist eine direkte ndrdliche Anbindung an die Landesstral’e zweckmal3ig. Eine
Voranfrage beim StralRenbauamt Lineburg hat ergeben, dald dieses aufgrund einer
bestehenden vertraglichen Regelung im Zusammenhang mit dem Kiesabbau mdglich ist.

Eine Erschlieffung Uber die Stral3e Auefeld ist gezielt nicht erwiinscht, da die Straf3e
Auefeld nur in geringer Breite ausgebaut ist und nach Auffassung der Gemeinde zu viel
Unruhe durch den neuen Erschlieffungsverkehr und dartberhinaus maoglichen
Abkurzungsverkehr fur die dort vorhandene Wohnbebauung mit sich bringen wirde.
Die Festsetzung einer Strallenverkehrsfléche in der stidwestlichen Ecke des Plangebiets
ist rein vorsorglich erfolgt im Hinblick auf kiinftig mogliche Anderungen. Hier soll wie
gesagt keine Stral3enanbindung ans Auefeld erfolgen; das Plangebiet soll hier nur tber
einen Ful3- und Radweg angebunden werden (siehe Anlage 3: Bebauungsentwurf). Der
Weg Auefeld soll im Bereich Ostlich des Plangebiets dementsprechend auch nicht
ausgebaut werden. Die dort angrenzenden Baugrundstiicke werden daher Uber eine
innenliegende Planstral3e erschlossen.

Intern wird das Plangebiet Uber Planstral3en erschlossen, die ringartig miteinander
verbunden sind. Fur die Erschlief3ungsplanung (Stral3en und Entwasserung) liegt bereits
ein Vorentwurf eines Ingenieurbiros vor. Die Stral3en sollen nur in erforderlichem
Umfang befestigt und als Wohnstral3en gestaltet werden. Sie sollen randlich mit einer
offenen, begriinten Entwasserungsmulde ausgebildet und zur Forderung des Orts- und
Landschaftsbilds zumindest einseitig mit hochstémmigen, landschaftsgerechten Laub-
baumen bepflanzt werden. In Teilbereichen werden die Straf3enverkehrsflachen durch
Grunflachen aufgeweitet, die mit grof3werdenden Laubb&umen, z.B. Eichen, Linden,
bepflanzt werden sollen. Dies dient zur Auflockerung und Forderung des Stral3en- und
Ortsbilds, der Steigerung der Aufenthaltss und Wohnqualitét sowie der
Verkehrsberuhigung.
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Durch das geplante Verkehrssystem werden nahezu alle Grundstticke direkt an die neue
Erschlieffungsstral3e angebunden. Nur ein Grundsttick im Westen wird Uber einen Fuf3-,
Rad- und Anliegerweg von der Bahnhofstral3e erschlossen. Dieser Weg geht in einen
Ful?- und Radweg Uber, der in die neu geplante Ringstral’e mindet und damit das
Plangebiet ein weiteres Mal fuldlaufig an die Bahnhofstral3e anbindet. Dieser Weg sowie
die fuldaufige Anbindung im Sidosten sollen nur in erforderlichem Umfang befestigt
und wasserdurchléssig hergestellt werden, um den Versiegelungsgrad im Gebiet
maoglichst gering zu halten.

3.4 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind bisher keine archaologischen Baudenkmale oder andere
ur- und frihgeschichtliche Fundplétze bekannt. Da es sich jedoch um ein neues
Erschliefungsgebiet handelt, kann ein solcher Fund nicht ausgeschlossen werden. Bei
Erdarbeiten ist bel daher méglichen Funden die untere Denkmalschutzbehorde des
Landkreises Harburg bzw. die Abt. Bodendenkmalpflege des Helms-Museums in
Hamburg rechtzeitig zu benachrichtigen. Auf die Meldepflicht gema 8§14
Niedersachsi sches Denkmal schutzgesetz wird hingewiesen.

4. Umweltbericht / Auswirkungen der Planung

Aufgrund der letzten Anderung des Baugesetzbuchs (BauGB) ist bei Bebauungsplanen
fir Vorhaben, fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren ist, ein
Umweltbericht in die Begriindung aufzunehmen (8 2 a BauGB). Nach dem Gesetz tiber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist fir die Zielsetzung dieses
Bebauungsplans, namlich die Ausweisung eines neues allgemeines Wohngebiets, die
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich, wie bereits in
Kapitel 1 erwahnt. Damit ertibrigt sich auch ein Umweltbericht.

Die Standortuntersuchung und Standortentscheidung fir die in Garstedt geplante
Wohnnutzung fiel bereits im Verfahren der vorbereitenden Bauleitplanung (wirksamer
Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Salzhausen). In diesem Verfahren ergaben sich
keine nennenswerten Konfliktpotentiale, auch keine diesbeziiglichen Vorgaben fur die
verbindliche Bauleitplanung der Gemeinde Garstedi.

Gleichwohl werden die wesentlichen Auswirkungen der vorliegenden verbindlichen
Bauleitplanung nachfolgend in Form eines Umweltberichts erlautert.
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4.1 Emissionen / Immissionen
- Landwirtschaft

Aufgrund der ausreichenden Entfernung zu den landwirtschaftlichen Hofstellen, welche
sich im wesentlichen Bereich der Dorfmitte befinden, ist nicht mit unzumutbaren
landwirtschaftlichen Immissionen fir die geplante Wohnnutzung zu rechnen.

Gleichwohl wird im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung darauf hingewiesen, dal3
bei landlichen Baugebieten von vornherein mit gelegentlichen, hinnehmbaren landwirt-
schaftlichen Immissionen (Staube, Larm, Geriiche), z.B. durch die Bewirtschaftung
landwirtschaftlicher Flachen, zu rechnenist.

- Gewerbe

Durch die Bauleitplanung wird das Heranriicken schutzbedurftiger Wohnbebauung an
die emittierenden Anlagen des nordlich ans Plangebiet angrenzenden Kieswerks
L Gtchens ermdglicht. Derzeit liegt eine Abbaugenehmigung bis zum 31.12.2007 vor.

Um den Schutzanspruch der Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet gegen
insbesondere Gerauschimmissionen sicherzustellen und den Betrieb nicht erheblich zu
gefdhrden, wurde zur Kléarung der Situation vom Investor nach Absprache mit der
Gemeinde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben. Das Ergebnis lag Anfang
Februar 2004 vor. Dieses Schallgutachten liegt als Anlage 6 der Begrindung gesondert
bei.

Aufgrund der Stellungnahme des Landkreis Harburg vom 27.04.2004 im Zuge der
vereinfachten Anderung des Bebauungsplans wurde das Gutachten noch erganzt, wobei
es sich im wesentlichen um Emissionen des An- und Abfahrtsverkehrs durch die Lkw
handelte. Diese Erganzung vom 28.11.2005 liegt der Begriindung als Anlage 7 bei.

Nach dem Gutachten vom 30.01.2004 wirken vom Kieswerk tagsiiber erhebliche
Immissionen auf das ndrdliche Plangebiet ein, Nachtbetrieb findet nicht statt; die
Immissionen vom L andhandel sbetrieb sind dagegen unerheblich. Von den Immissionen
des Kieswerks ist der nordliche Tell des Plangebiets betroffen. Die
Sortier- und Waschanlage  stellt  beim  Kiesabbaubetrieb  die  bedeutendste
Emissionsquelle dar. Durch den An- und Abfahrtsverkehr durch die Lkw ergeben sich
nach der Erganzung des Gutachtens keine unzumutbaren Immissionen fur die geplante
Wohnnutzung, da das V erkehrsaufkommen insgesamt zu gering ist und sich auch tber
den Tag hin verteilt.

Zum Schutz vor schadlichen Larmimmissionen werden daher im nordlichen Planbereich
passive und aktive Larmschutzmal3nahmen erforderlich.
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In der Anlage 4 der Begriindung sind in einer Ubersicht die sich aus dem Gutachten
ergebenden drei unterschiedlichen Bereiche gekennzeichnet. Dabei handelt es sich
erstens um den Bereich, fur den aktive Larmschutzmal3nahmen erforderlich werden
(La&rmschutzwand/-wall). Fur einen Teilbereich innerhalb dieses Bereichs werden
zweitens Uberdies passive Larmschutzmal3nahmen erforderlich (besondere bauliche
Vorkehrungen an AulRenbauteilen der Gebdude gegen Larmimmissionen). Der dritte
Bereich kennzeichnet den Uberwiegenden Bereich des Plangebiets (ca 2/3), bei dem
ohne jegliche Schallschutzmal3nahmen und auch ohne eine nérdliche Bebauung, die ja
zusétzlich abschirmen wirde, eine Wohnnutzung uneingeschréankt maoglich ist.

Langs der nérdlichen Plangebietsgrenze soll ein 4 m hoher Larmschutzwall/-wand,
gemessen von der Oberkante des vorhandenen Geléndes, errichtet werden. Diese aktive
L &rmschutzmal3nahme wird fir den gesamten ndrdlichen Plangebietsrand festgesetzt, da
nach Angaben des Kieswerkbetreibers in den kommenden Jahren auch ein Abbau auf
den nordostlich ans Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen beabsichtigt
ist. Dies ist im schalltechnischen Gutachten allerdings noch nicht berticksichtigt. Nach
erfolgter Rucksprache mit dem Gutachter mul3 die vorgenannte aktive
Larmschutzmalinahme dann aber auf gesamter Lange wie geplant erfolgen. Im Zuge
eines Erschliefdungsvertrags zwischen der Gemeinde und dem Erschlief3ungstrager soll
verbindlich geregelt werden, dal? die aktiven Larmschutzmal3nahmen rechtzeitig vor der
davon betroffen Wohnbebauung realisiert werden, d.h. spétestens gleichzeitig mit der
Errichtung der nordwestlichen Wohngebaude.

Da dieser Larmschutzwall/-wand nicht den ausreichenden Schutz im Ober- bzw.
Dachgeschol3 der Wohngebaude bietet, wird im nordwestlichen Bereich des Plangebiets
zusétzlich textlich festgesetzt (Nr. 1.4), dal3 die im OG gelegenen schutzbedurftigen
Raume mit entsprechendem passiven Schallschutz versehen werden missen. Diese
zusétzlichen Schutzmal3nahmen werden vor alem aufgrund des nordlich zu diesem
Wohnbereich gelegenen Standorts der emissionstréchtigen Sortier- und Waschanlage
erforderlich. Der Standort dieser Anlage bleibt auch bei weitergehendem Bodenabbau
auf den angrenzenden Fléchen dort bestehen.

Das algemeine Wohngebiet ist daher entsprechend untergliedert in WA und WAL arm-

WA 5m kennzeichnet die Wohngebiete, in denen passive Larmschutzmaldnahmen
erforderlich werden. Passive Lamschutzmal3nahmen sind hier besondere bauliche
Vorkehrungen gegen Larmimmissionen. Hier sind beim erstmaligen Einbau, Ersatz oder
Erneuerung von  AulRenbauteilen wegen einwirkender  Verkehrsgerausche
Anforderungen an die Luftschallddmmung zu beachten. Dabel mul3 das resultierende
Schallddammass der Aul3enbauteile in allen Geschossen oberhalb des Erdgeschosses bei
Aufenthaltsraumen in Wohnungen und bei Biroraumen mindestens 35 dB betragen. Bei
Fenstern ist eine Zwangsltftung (z.B. schalgeddmmte LUftungsfenster) vorzusehen.
Diese zu treffenden Vorkehrungen sind textlich festgesetzt (textliche Festsetzung
Nr. 1.4).
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Diese Forderung bedeutet im allgemeinen nur eine geringe Erhdhung der Baukosten (ca.
10% hohere Baukosten im OG as im Normalfall), da schon im Hinblick auf den
Warmeschutz bel Neubauten Fensterkonstruktionen vorgesehen sind, die bei massiver
Ausfiihrung der Gebaude die vorgenannten Forderungen erfiillen. Zusétzlich kann man
den Larmschutz und damit die Wohnqualitét nattirlich weiter verbessern, z.B. durch eine
entsprechende Grundrissgestaltung.

Die geplanten Larmschutzmalinahmen gewdhrleisten eine ausreichenden Schutz der
geplanten Wohnnutzung vor den Gewerbeimmissionen. Das heil3t allerdings nur, dal3im
Hinblick auf die Schaffung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen unzumutbare
Larmimmissionen ausgeschlossen werden konnen. Die Nahe des Kiesabbaubetriebs
wird man an diesem Wohnstandort nattrlich dennoch wahrnehmen, wortber sich die
Bauwilligen von vornherein im klaren sein mussen.

Durch den westlich zum Plangebiet befindliche L andhandel sbetrieb Rudolf Peters sowie
das sudostlich an der Bahnhofstra3e befindliche Sagewerk ist fur die geplante
Wohnnutzung nicht mit unzumutbaren gewerblichen Immissionen zu rechnen. Diese
beiden Gewerbenutzungen liegen zum einen in ausreichender Entfernung zum
Plangebiet, zum anderen ist zwischen diesen beiden Gewerbenutzungen und dem
Plangebiet  jewells bereits Wohnnutzung vorhanden. Im  Zuge des
Bebauungsplanverfahrens zum B-Plan Nr. 10 A , Bahnhofstral3e" wurde ebenfalls ein
Schallgutachten in  Auftrag gegeben, um die Vertraglichkeit zwischen dem
L andhandel sbetrieb und den angrenzenden Wohngebéauden zu Uberprifen. Auch dieses
Gutachten kommt zu dem Schluf3, dal3 keine unzumutbaren Immissionen von dem
Landhandel shetrieb auf das vorliegende Plangebiet ,, Auefeld“ einwirken.

Dariliberhinaus ist ebenfalls nicht von einer Belastung des Plangebiets durch eine
Staubentwicklung im Bereich des Kieswerks Litchens zu rechnen. Die Zu- und
Abfahrten der LKW zum Betriebsgeldnde sind in ausreichender Entfernung zum
Plangebiet vorhanden. Dartberhinaus liegt das Kieswerk im Norden des Plangebiets,
also nicht in der Hauptwindrichtung (West / Sidwest). Hinzu kommt, daf3 der 4 m hohe
geplante Larmschutzwall / -wand, der zudem landschaftsgerecht zu begriinen ist, eine
Pufferzone darstellt. Zwar konnen periodisch auftretende Stéube nicht ausgeschlossen
werden, diese liegen jedoch im vertretbaren und hinnehmbaren Rahmen. Dies gilt im
Ubrigen genauso bzw. wenn nicht mehr fir die ebenfalls unmittelbar angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen im Osten des Plangebiets.

Von der geplanten Nutzung selber gehen schliefdich keine Immissionen aus, die fur die
umgebende Nachbarschaft von Bedeutung sind.
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4.2 Natur und Landschaft / Eingriffsregelung

Der geplanten baulichen Nutzung stehen die Belange von Naturschutz und L andschafts-
pflege gegeniiber. Die Gemeinde Garstedt hat im Abwaéagungsprozess aus eingangs
geschilderten Grinden hier dem 6ffentlichen Belang der Schaffung von Wohnbauland
den Vorrang eingerdumt gegeniber den Belangen von Natur und Landschaft sowie auch
denen der Landwirtschaft. Die Gemeinde halt den Eingriff fir vertretbar, da das geplante
Baugebiet heute landwirtschaftlich als Acker genutzt wird und die bebaute Ortslage
sinnféllig erweitert. Der geplante Eingriff erfolgt hier in eéin Ackerdkosystem. Aufgrund
der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind hinsichtlich der heutigen Bedeutung
des Plangebiets fir die Belange von Natur und Landschaft Abstriche zu machen.

Mit dem im Norden des Plangebiets angrenzende Bodenabbau ergeben sich im Hinblick
auf die Belange von Natur und Landschaft keine Konflikte. Die Abbaustétte ist gemal}
der Bodenabbau-Genehmigung vom 10.12.1990 nach Beendigung des Abbaus zu
rekultivieren. Der Abbau ist bis zum 31.07.2007 genehmigt.

Mit der Entscheidung fur eine wohnbauliche Nutzung kann der mit diesem B-Plan nun
vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft nicht vermieden werden. Die
Standortentscheidung wurde bereits im Verfahren der vorbereitenden Bauleitplanung
getroffen (16. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Salzhausen). Um
nun die Eingriffe, die erst spéter durch die Baumal3nahmen erfolgen, gleichwohl so
gering wie mdglich zu halten, sollen die Eingriffe nach Mdglichkeit minimiert sowie die
verbleibenden Eingriffe durch Ausgleichs- bzw. Ersatzmal3nahmen kompensiert werden.

Es werden der Reihe nach die Auswirkungen der geplanten baulichen Nutzung und die
beabsi chtigten Minimierungs- und Ausgleichsmal3nahmen erlautert.

Auswirkungen der geplanten baulichen Nutzung

Dieser Bebauungsplan bereitet die durch die geplante bauliche Nutzung erfolgenden
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vor, da durch die kinftigen
Baumal3nahmen Telilflachen verdichtet und versiegelt werden, freie Landschaftsteile
dauerhaft entzogen und damit frei lebenden Tieren Lebensraum genommen wird.

Von der geplanten baulichen Nutzung wird ein erheblicher Teil des Planungsgebiets
betroffen. Die dabei erfolgende Versiegelung von Tellflachen fuhrt in diesen Bereichen
zu einem volligen Verlust der biotischen und abiotischen Potentiale des Bodens. Auf
diesen Flachen kann der Boden seine Funktion als Filterapparat, Grundwasserspeicher
und Lebensraum fir Pflanzen- und Tierarten nicht mehr erfiillen. Aul3erdem kommt es
zu erhdhtem Oberfléachenabfluss von den versiegelten Flachen.
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Durch die geplante Bebauung werden sich auf3erdem geringe Verédnderungen des
Kleinklimas ergeben. So werden sich die Durchltftung des Plangebiets und damit auch
die Luftaustauschprozesse gegentber dem heutigen Zustand leicht verdndern.
Insbesondere im Sommer geben die aufgeheizten Flachen der Gebaude und der
befestigten Fl&chen in der Nacht die Wéarme nur langsam wieder ab. Die heute
vorhandenen Freiflachen sind dagegen relativ kiihl, mit der Transpiration der Pflanzen
steigt die Luftfeuchte an. Die im Zuge der baulichen Nutzung erfolgende Begriinung
wird sich dagegen positiv auf das dortige Kleinklima auswirken.

Ferner wird durch die Planung auf der einen Seite denjenigen Tier- und Pflanzenarten,
die an freie, landwirtschaftliche Ackerflachen oder brach liegende Flachen gebunden
sind, hier Lebensraum entzogen, andererseits werden durch die geplante
Pflanzvorschriften anderen heimischen Pflanzen- und Tierarten, welche z.B. an Gérten,
an Laubbdume und Obstbaume gebunden sind, nun auch neue Lebensraume
geschaffen.

Die neue Bebauung wird sich schliefdich negativ auf das Landschaftsbild auswirken
(Verlust offener Kulturlandschaft). Mit dem geplanten Wohnbaugebiet gehen die heute
freien landwirtschaftlichen Flachen und die brach liegenden Flachen dauerhaft verloren
und der heute noch ungehinderte Blick Uber die Ackerflachen wird kinftig durch
Gebdude und Begrinung verstellt. Hierbei ist alerdings zu beriicksichtigen, dal3 der
Blick nach Norden und Osten vom Weg Auefeld aus erhalten bleibt. Der Blick nach
Westen ist heute bereits beeintrachtigt durch die zahlreichen monotonen und pragenden
Nadel gehdl zpflanzungen in den Garten der angrenzenden Wohngebiete und durch die
weithin sichtbaren Silos des Landhandelsbetriebs. Der Blick nach Norden/Nordwesten
auf die Sand- und Kiesabbauflachen stellt ebenfalls eine Beeintrachtigung dar. Die sich
durch den erforderlichen 4 m hohen Larmschutzwall/-wand ergebende Beeintrachtigung
des Landschaftsbilds wird ausgeglichen, da der Wall landschaftsgerecht mit
Laubgehdlzen zu begrinen ist. Ferner ist hierbei zu beachten, dal3 nach Beendigung des
Bodenabbaus auf den nordlich angrenzenden Flachen dieser Wall/Wand in einigen
Jahren auch wieder zuriickgenommen werden konnte, da dann ja nicht mehr erforder-
lich.

In Anbetracht der heute im Plangebiet vorhandenen ackerbaulichen Nutzung, der
Vorbelastungen und in Anrechnung der geplanten Durch- und Eingrinung des
Wohngebiets werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild insgesamt als
vertretbar eingestuft.

Minimierungsmal3nahmen
Um bei der geplanten baulichen Nutzung zu erwartende Beeintréchtigungen, dabei

insbesondere die Bodenversiegelung, zu mindern, wurden entsprechende Festsetzungen
getroffen bzw. sollen folgende Mal3nahmen durchgeftihrt werden.
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Die zulassige Bodenversiegelung in den Baugebieten wird aufgrund des festgesetzten
Mal3es der baulichen Nutzung von vornherein auf ein vertragliches Mal3 begrenzt.

Weliterhin ist bei der Durchfiihrung der Erdarbeiten im Plangebiet der Oberboden
gesondert zu entnehmen, fachgerecht zwischen zulagern und andernorts wieder zu
verwenden (DIN 18300). Diese Vorgabeist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu
berticksichtigen.

Schliefdich kdnnen die vorstehend bereits geschilderten Auswirkungen einer Bebauung
auf das Kleinklima, auf Arten- und Lebensgemeinschaften sowie das Landschaftsbild
durch eine landschaftsgerechte Durchgrinung des Baugebiets vermindert werden. Die
dementsprechend festgesetzten Pflanzgebote wirken also zum einen mindernd, aber
auch ausgleichend. Sie werden daher im folgenden Unterkapitel erlautert.

AusgleichsmalRnahmen

Da die vorstehend genannten MalRnahmen nicht ausreichen, die durch die geplante
Bebauung zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts und des Landschaftsbilds zu vermeiden bzw. ausreichend zu minimieren,
sollen die verbleibenden Auswirkungen des Eingriffs im Plangebiet durch Ausgleichs-
mal3nahmen kompensiert werden.

Um die Beeintrachtigungen der Funktionen des Landschafts- bzw. Naturhaushalts
auszugleichen, soll eine landschaftsgerechte Durchgrinung des Plangebiets erfolgen.
Dadurch lassen sich die negativen Folgen der Bodenversiegelung abmildern und die
Versorgung des Gebiets mit Frischluft verbessern. Mit der Begrinung wird die
Aufenthaltsgualitéat fur die dort arbeitende und wohnende Bevolkerung erheblich
gesteigert. Schlief3dich werden damit auch neue L ebensraume fir die heimische Tier- und
Pflanzenwelt geschaffen und das Orts- und Landschaftsbild gefordert.

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist
daher festgesetzt, daR auf den Grundstiicken des allgemeinen Wohngebiets pro 300 m?
Grundstuicksflache mindestens ein landschaftsgerechter, hochstémmiger Laub- bzw.
Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten ist (in der Anlagel zur Begrindung sind
entsprechende Baume als Pflanzempfehlungen aufgelistet). Durch diese Festsetzungen
soll eine landschaftsgerechte Durchgriinung der Baugebiete erreicht werden.

Durch die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen am nordlichen und Ostlichen Rand des Plangebiets wird eine
landschaftsgerechte Eingrinung erreicht, die ebenfalls neue Lebensrdume fur die
heimische Tier- und Pflanzenwelt bietet und damit neben der stadtebaulichen Funktion
auch eine Ausgleichsfunktion fir den geplanten Eingriff in Natur und Landschaft bildet.
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Eingriffsbilanzierung

Um zu ermitteln, ob die geplanten Ausgleichsmaldnahmen ausreichen, den geplanten
Eingriff in Natur und Landschaft zu kompensieren, ist eine Eingriffsbilanzierung
dienlich. Dabei werden die geplanten Eingriffsflachen und Ausgleichsfléachen flachig
erfasst, bewertet und dann gegentibergestellt. Die Eingriffshilanzierung orientiert sich an
der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen in der Bauleit-
planung” des Niedersachsischen Stadtetages von 1996.

Es werden darin 6 Wertfaktoren unterschieden:
5 = sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1 = sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

Dabel fuhrt gemal der Arbeitshilfe die jeweils hochste Bedeutung unter den Schutz-
gutern (Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten und L ebensgemeinschaften, Landschaftsbild)
zur Bestimmung des Wertfaktors fur jeden Biotoptyp. Darliberhinaus kann einzelnen
Schutzgutern bzw. Einzelfunktionen von Schutzgitern ein besonderer Schutzbedarf
zukommen, der Uber den flachenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst
werden kann und auf den mit Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensations-
mal3nahmen speziell reagiert werden mul3.

Bel der nachfolgenden Eingriffsbilanzierung wird zundchst der Bestandswert der durch
die Planung unmittelbar betroffenen Flachen ermittelt. Dieser wird dann dem Planungs-
wert inkl. Ausgleichsmaldnahmen gegentibergestellt. Aus der Gegeniberstellung lasst
sich dann ableiten, ob ein weiterer Kompensationsbedarf erforderlich ist, der durch
Ersatzmal3nahmen abgedeckt werden muf3.

Digenigen Schutzgtiter, die nicht Gber den flachenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps
erfasst werden, z.B. Arten und Lebensgemeinschaften, Boden/Wasser, Klima/Luft und
Landschaftshild, werden verbalargumentativ bewertet und bilanziert.

Die Gesamtflache des fur die Eingriffsbilanzierung zugrunde zu legenden Plangebiets
betrégt ca. 48.902 m2.

Davon sind Allgemeines Wohngebiet ca 38577 m? Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ca 398 m?, Strallenverkehrsflachen ca 8.585m?, Offentliche
Grunflache ,, Retentionsbecken® ca. 1.051 m? und 6ffentliche Grinfl&che , Stral3enseiten-
raume"* ca. 291 ma.
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1. Bestand (siehe Anlagen 4): H écr21e X Wertfaktor = Flachenwert
(inm°)
- Acker (A) 48.902 X 1 = 48.902
Summe 1 48.902
Der heutige Flachenwert des Plangebiets betragt 48.902.
2. Planung: H ;a'\che2 X  Wertfaktor = Flachenwert
(inm°)
2.1. Allgemeines Wohngebiet
- Potentielle Versiegelungsfléchen (X)  14.466  x 0 = 0
(Gebaude, Stellplétze, Garagen, Zufahrten,
Nebenanlagen);
(GRZ + 50% Uberschreitung = 0,25 + 0,125 = 0,375;
(38.577 m? x 0,375 = 14.466 m?)
- Flachen zum Anpflanzen
von Laubgeholzen (HPG) 1474 X 3 = 4422
- Fléchen fur Vorkehrungen
gegen schéadliche Umwelt-
einwirkungen, bepflanzt (HPG) 2229 X 2 = 4458
(Larmschutzwall / -wand)
- Verbleibende Freiflachen (Y + PHH) 20408 x 1 = 20.408
(z.B. unversiegelte, vegetations ose Flachen,
heterogene Hausgérten);
(38.577 m2— 14.466 m” - 1.474 m2 - 2.229 m2 = 20.408 m?)
- Anzupflanzende Baume (HE) 1290 x 2 = 2580
(38.577 m?: 300 m? = 128,59
129 Baume x 10 m? = 1.290 m?)
Summe 2.1: 31.868
Flache x  Wertfaktor = Flachenwert
(inm?
2.2 Offentliche Griinflachen:
2.2.1 Retentionsbecken
- sonstiges naturfernes Stillgewasser (SXS)
250 X 2 500
- ArtenarmesIntensivgrinland (GI) 462 X 2 924
- Hachen fir Vorkehrungen
gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen, bepflanzt (HPG) 339 X 2 = 678
(Larmschutzwall / -wand)
Summe 2.2.1: 2.102
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Flache x  Wertfaktor = Flachenwert
(in m?)
2.2.2 Stral¥enbegleitgrin
- Sonstige Griinanlage (PZ) 291 X 2 582
mit Baumanpflanzungen (Eiche, Linde)
Summe 2.2.2. 582
Summe 2.2 2.684
2.3 Verkehrsflachen
2.3.1 Strallenverkehrsflachen, ca. 80 % versiegelt
- Versiegete Stralienflache (X) 6.868 x 0 = 0
(8.585 m2 x 0,8 = 6.868 m?)
- Unversiegelte, begrinte
Stral3enseitenrdume (PZA) 1717 x 2 = 3434
(8.585 2 - 6.868 m2 = 1.717 m?)
Summe 2.3.1: 3434
2.3.2 Ful3-, Rad- und Anliegerweg (Y + PZA)
- Unversiegelter, befestigter Weg mit
randlichen Grinstreifen 229 X 15 = 344
2.3.3 Ful3- und Radweg (Y + PZA)
- Unversiegelter, befestigter Weg mit
randlichen Grinstreifen 169 x 15 = 254
Summe 2.3: 4.032
Summe 2.1 31.868
Summe 2.2 2.684
Summe 2.3 4.032
Gesamt 38.584
Der Flachenwert aufgrund der Planung betragt somit 38.584.
Darausfolgt: Bestandswert  48.902
Planungswert  38.584
Differenz 10.318 (zulasten der Planung)
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Die Eingriffshilanzierung ergibt somit eine negative Bilanz. Das heil¥, der geplante
Eingriff kann nicht im Plangebiet ausgeglichen werden, er muf3 daher vielmehr durch
geeignete Ersatzmalinahmen kompensiert werden.

Fur die erforderlichen Ersatzmaldnahmen ist vom Investor nach Abstimmung mit der
Gemeinde Garstedt eine in seinem Eigentum befindliche landwirtschaftliche Nutzflache
vorgesehen, die im Landschaftsschutzgebiet ,, Buchwedel und Umgebung® liegt. Diese
insgesamt 14.846 m? grof3e Flache soll aus der intensiven ackerbaulichen Nutzung
genommen und o6kologisch aufgewertet werden. Bei der Ausgleichsflache handelt es
sich um den nordlichen Teil des Flurstiicks 76, Flur 2 der Gemarkung Scharmbeck auf
dem Gebiet der Stadt Winsen (Luhe). Das gesamte Flurstick wird derzeit als
Ackerflache genutzt. Im Norden und Osten schliefien sich Waldflachen an. Der
nordliche Tellbereich des Flurstiicks (ca. 5.000 m?), der an den Wald angrenzt, soll aus
der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung genommen und in Brache umgewandelt
werden (Sukzessionsflache). Dies bedeutet eine erhebliche Okologische Aufwertung
dieser Flache (Steigerung um 2 — 3 Wertpunkte).

Die fur die Ersatzmal3nahme vorgesehene und dafir zur Verfligung stehende Flache ist
ausreichend grof3 und geeignet, die erforderliche Ersatzkompensation zu leisten. Dies hat
eine Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde des Landkreis Harburg ergeben.
Die Stadt Winsen (Luhe) wurde mit Schrelben vom 20.10.2005 Uber die geplante
Nutzung informiert.

Die Sicherung der Durchfihrung der erforderlichen Ersatzmal3nahme erfolgt tiber eine
entsprechende vertragliche Regelung zwischen dem Erschlieungstréger und der
Gemeinde Garstedt.

Bewertung bzw. Bilanzierung derjenigen Schutzgiter, die nicht Uber den
flachenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps erfasst wer den:

Im folgenden werden die Schutzguter berticksichtigt, die nicht Uber den fl&chenbezo-
genen Wertfaktor des Biotoptyps erfal3t werden.

- Arten und Lebensgemeinschaften

Die Eingriffsflache wird bereits von Westen und Siiden vom heutigen Siedlungsrand
und der im Norden liegenden Sand- und Kiesabbaufldche vorgepréagt. Aus diesem
Grunde und aufgrund der im Gebiet vorhandenen intensiven landwirtschaftlichen
Ackernutzung ist auf diesen Flachen nicht von einer grof3en Artenvielfalt auszugehen.
Insofern ist kein gravierender Eingriff in dieses Schutzgut zu erkennen.
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- Boden / Wasser

Durch die regelméfdige Bewirtschaftung der Ackerflachen wurde der Boden bereits in
seiner Natlrlichkeit stark beeintrdchtigt. Hinweise auf eine Vorbelastung des
Grundwassers mit Schadstoffen existieren nicht. Eine erhebliche Beeintrachtigung dieser
Schutzgiter durch die Planung wird nicht erfolgen. Das Oberflachenwasser soll
maoglichst weiterhin dem 6rtlichen Grundwasser durch dezentrale Versickerung auf den
jeweiligen Baugrundstiicken zugefiihrt werden. Dies gilt auch fur die Oberflachenwésser
der Stral3en, die in begriinten Mulden im Stral3enseitenraum dezentral versickern sollen.

- Klima / Luft

Aufgrund der geringen Grof3e des Plangebiets, der geplanten aufgel ockerten Bebauung
und der geplanten Begrinungsmal3nahmen sind keine negativen Veranderungen dieser
Schutzgiter zu erwarten.

- Landschaftshild

Die geplante Bebauung des Plangebiets wird sich trotz der Vorpragung durch die
vorhandene Siedlung nachteilig auf das hier heute noch freie Landschaftsbild auswirken.
Ein gravierender Eingriff ins Landschaftsbild liegt alerdings nicht vor, da das heutige
Landschaftsbild bereits durch den zT. noch nicht eingegrinten Ortsrand des
suidostlichen Neubaugebiets, die Abbau- und Lagerflache im Norden sowie die Silos des
L andhandel sbetriebs im Westen gestért wird und somit vorbel astet ist.

Aufgrund der geplanten landschaftsgerechten Durch- und Eingrinung ist nicht mit
gravierenden nachteiligen Auswirkungen fur dieses Schutzgut zu rechnen. Dies gilt auch
flr den landschaftsgerecht zu begriinenden L érmschutzwall/-wand.

Zusammenfassend ist festzustellen, daf3 durch die Lage und die geplante wohnbauliche
Nutzung des Plangebiets, mit dem eine Ortsarrondierung zu den vorhandenen
Siedlungsflachen entlang der Stral3e Auefeld und Bahnhofstral3e durchgefuhrt wird, kein
gravierender Eingriff in die vorgenannten Schutzgiter erfolgt.
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5. Stadtebauliche Werte

Das Planungsgebiet besitzt eine Gesamtfl&che von ca. 4,89 ha.

Davon sind:
Allgemeines Wohngebiet ca 3,858ha
davon: WA ca. 3,363 haund WA zm ca. 0,495 ha
Offentliche Griinflache ,, Retenti onsbecken” ca. 0,105 ha
Offentliche Griinflache ,, Stralenbegl eitgriin® ca. 0,029 ha
Stral3enverkehrsflachen ca 0,859 ha
V erkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca 0,040 ha
(Ful?-, Rad- und Anliegerweg und Ful3- und Radweq)
ca 4,890 ha

6. Ver- und Entsorgung

- Trink- und Brauchwasser

Die Trink- und Brauchwasserversorgung sowie die Ldschwasserversorgung erfolgen
zentral durch den Wasserbeschaffungsverband Harburg in Seevetal-Hittfeld.

Im Zusammenhang mit der moglichen Brauchwassernutzung der Dachflachenwésser
wird darauf hingewiesen, dal3 mit der Novellierung der TrinkwasserschutzVO seit
Januar 2003 die Nutzung von Brauchwasseranlagen anzeigepflichtig ist.

- Abwasser beseitigung / Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung ist zentral vorgesehen durch Anschlul® ans vorhandene
Kanalnetz der Samtgemeinde Salzhausen.

- Abwasserbeseitigung / Nieder schlagswasser

Fur die geplante Oberflachenentwasserung liegt ein Entwasserungsentwurf eines
Ingenieurblros vor. Im Vorfeld der Planung wurden dafir auch Bodenproben
genommen. Sie ergaben, dal3 der Boden fir eine dezentrae Versickerung der
unbelasteten Oberflachenwasser ausreichend durchléssig ist. Zum Teil wurden jedoch
kleinrédumig auch Lehmeinschliisse vorgefunden.

Die Oberflachenwasser der offentlichen Stral3enflachen werden Uber offene, begriinte
Mulden in den Stral3enseitenraumen dezentral versickert.

Die unbelasteten Niederschlagswasser auf den privaten Baugrundstiicken sollen
grundsétzlich dezentral auf den jeweiligen Grundstiicken zurtickgehalten und dort
dezentral versickert werden. Sollte dies im Einzelfall aufgrund der Ortlichen
Bodenverhdtnisse oder aufgrund eines damit verbundenen, nicht zu vertretenen
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technischen bzw. wirtschaftlichen Aufwands nicht moglich sein, soll auf Antrag eine
Ableitung der Uberschiissigen Wasser in die gemeindliche Muldenanlage moglich sein.

Im Zusammenhang mit der moglichen Brauchwassernutzung der Dachflachenwésser
wird darauf hingewiesen, dal3 mit der Novellierung der TrinkwasserschutzVO seit
Januar 2003 die Nutzung von Brauchwasseranlagen anzeigepflichtig ist.

- Abfall

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Harburg. Laut Satzung besteht
Anschlusszwang.

- Srom+ Erdgas

Die Versorgung mit Strom und Erdgas erfolgt durch die Avacon AG. Sieist durch die
Erweiterung der vorhandenen Anlagen gewéhrleistet.

- Fernmeldewesen

Die Versorgung mit Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die Deutsche Telekom AG.
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7. Bauleitplanerisches Verfahren

Der Rat der Gemeinde Garstedt hat in seiner Sitzung am 17.05.2001 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 7, Auefeld” mit Teilungssatzung beschlossen.

Am 12.12.2002 fand in Garstedt im Rahmen der Bauausschusssitzung in der die
frihzeitige Burgerbeteiligung in Form einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung statt.
Die Sitzung wurde dazu unterbrochen. Vom beauftragten Planungsbiro wurde der
Vorentwurf des Bebauungsplans vorgestellt und erléutert. Seitens der Bulrgerschaft
wurden lediglich angeregt, die Bahnhofstral3e moglichst nicht mit noch mehr Verkehr zu
belasten (Thema: Schulkinder/Schulweg) und von daher das Plangebiet mit einer
nordlichen Anbindung an die Landesstral3e zu versehen. Die Anregungen wurden im
vorliegenden Entwurf weitgehend berticksichtigt. Ansonsten wurden lediglich einige
Fragen zum algemeinen Verstdndnis und zum Verfahrensablauf gestellt und
beantwortet.

Die Trager offentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben vom 10.06.03 (mit Frist bis
zum 14.07.03) gemal? 84 Abs. 1 + 2 BauGB an der Planung beteiligt. Die offentliche
Auslegung geméld 8 3 Abs.2 BauGB erfolgte im Paralelverfahren in der Zeit vom
11.06.03 bis zum 14.07.03.

Die dabei seitens der TOB vorgebrachten Stellungnahmen fiihrten nach Abwéagung zu
einer Anderung der Planung. So hat das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt Liineburg in
seiner  Stellungnahme auf die moglichen Nutzungskonflikte der geplanten
Wohnbebauung mit dem nordlich angrenzenden Kiesabbaubetrieb sowie auch mit dem
stidwestlich gelegenen Landhandel sbetrieb hingewiesen. Zur Klarung der Situation und
im Hinblick auf eine gerechte Abwagung wurde daraufhin vom Investor nach Absprache
mit der Gemeinde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben. Das Ergebnislag
Anfang Februar 2004 vor. Danach wirken vom Kieswerk tagsiiber erhebliche
Immissionen auf das nordliche Plangebiet en; die Immissionen vom
L andhandel sbetrieb sind dagegen unerheblich. Von den Immissionen des Kieswerks ist
der nordliche Tell des Plangebiets betroffen. Zum Schutz vor schadlichen
Larmimmissionen werden daher passive und aktive Larmschutzmal3nahmen
erforderlich. So soll léngs der nérdlichen Plangebietsgrenze ein 4m  hoher
Larmschutzwall/-wand errichtet werden. Da dieser La&rmschutzwall/-wand nicht den
ausreichenden Schutz im Ober- bzw. Dachgeschoss der Wohngebaude bietet, mul3 fir
einen Tellbereich der im Nordosten des Plangebiets geplanten Wohnbebauung
zusétzlich textlich festgesetzt werden, dald die im OG gelegenen schutzbedirftigen
Raume mit entsprechendem passiven Schallschutz versehen werden miissen.

Bei den Anderungen handelt es sich im einzelnen um:

Der im Norden langs der Plangebietsgrenze im Allgemeinen Wohngebiet (WA) fest-
gesetzte Pflanzstreifen wird von 8 m auf 9 m verbreitert und aus Immissionsschutz-
grinden Uberlagernd auch als Lamschutzwall/-wand festgesetzt. Die nordliche
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Baugrenze im nordlichen WA wird entsprechend um 1 m zurtickgenommen, so dal3 sich
ein Mindestabstand zwischen der Larmschutzanlage und der nordlichen Baugrenze von
3m ergibt. Auch langs der nordlichen Grenze der offentlichen Griunflache
Retentionsbecken wird eine 9m breite Flache fir einen L&mschutzwall/ -wand
festgesetzt. Aufgrund dessen wird die Lage bzw. Ausdehnung der offentlichen
Grunflache entsprechend angepasst und somit geringfligig verandert. Desweiteren wird
in den Bebauungsplan zum Schutz der Wohnnutzung im OG bzw. DG eine textliche
Festsetzung aufgenommen. Schliefdich wird die maximal zuléssige Firsththe der
Gebaude von bisher 8,00 m tiber Oberkante FertigfuRboden (OKFF) auf 8,50 m erhéht.

Aufgrund des neuen Sachstands wurde der Entwurf des Bebauungsplans wie erwahnt
geandert. Da durch diese Anderung die Grundziige der Planung jedoch nicht betroffen
wurden, wurde gemél3 8 3 Abs. 3 BauGB sowie §4 Abs. 4 BauGB das vereinfachte
Verfahren nach 8 13 Nrn. 2 und 3 BauGB entsprechend angewendet.

Das heil, den von den Anderungen beriihrten Tragern offentlicher Belange,
insbesondere der Landkreis Harburg und das Staatliche Gewebeaufsichtsamt L tineburg,
wurde mit Schreiben vom 07.04.2004 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben (8 13
Nr. 3 BauGB). Desweiteren wurde der geénderte Entwurf von Bebauungsplan und
Begrindung parallel zur vorgenannten eingeschrankten TOB-Beteiligung fiir zwel
Wochen in der Gemeindeverwaltung zur Einsichtnahme und Stellungnahme ausgel egt.
Dabel wurde bestimmt, dal3 Anregungen nur zu den gednderten Teilen vorgebracht
werden kénnen.

Privaterseits wurden waéhrend der Auslegung keine Anregungen vorgebracht. Die
eingegangenen Stellungnahmen der TOB fiihrten nach Abwéagung lediglich zu
sachlichen Klarstellungen und redaktionellen Anderungen zw. Erganzungen des
Bebauungsplans und der Begriindung.

Nach Prifung der eingegangenen Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde
Garstedt in seiner Sitzung am 05.12.2005 den Bebauungsplan Nr.7 ,Auefeld als
Satzung (geméal3 8 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Garstedt, den ....oooeeeeeeeeeeeeee

Gemeinde Garstedt

(Wind)
Birgermeister
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Anlage 1 zur Begriindung, Seitel

Pflanzempfehlungen (Arten und Qualitéten)

Baume:

Sandbirke - Betulapendula 10-12
Wildbirne - Pyrus pyraster 12-14
Stieleiche - Quercus robur 14-16/18-20
Eberesche / Vogelbeere - Sorbus aucuparia 12-14
Winterlinde - Tiliacordata 12-14/16-18
Am Retentionsbecken:

Schwarz- oder Roterle - Alnusglutinosa 14 - 16
Silberweide - Sdlix aba 10-12
Gemeine Esche - Fraxinus excelsior 12-14

Anzuchtformen und Mindestqualitaten: Hochstamm, aus extraweitem Stand,
dreimal verschult (3xv.), je nach Art mit oder ohne Ballen, mit durchgehendem Leittrieb,
Stammumfang: siehe Angaben in Tabelle (in cm)

Straucher:

Feldahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
Eingriffliger Weil3dorn - Crataegus monogyna
Faulbaum - Frangulaalnus
Wildapfel - Malus sylvestris
Schlehe - Prunus spinosa
Wildbirne - Pyrus pyraster
Hundsrose - Rosa canina
Gemeine Brombeere - Rubus fructicosus
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Am Retentionsbecken:

Ohrweide - Sdlix aurita
Grauweide - Salix cinerea

Anzuchtformen und Mindestqualitaten: Strauch, zweimal verschult (2xv.),
mit Ballen, H6he 80 - 100 cm
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Anlage 1 zur Begrindung, Seite?2

Pflanzempfehlungen (Sorten/Arten und Qualitéten)

Hochstammige Obstbaume (bevor zugt alte Sorten):

Apfelsorten: Goldparméane, Gravensteiner, Roter Boskoop,
Freiherr von Berlepsch, Gelber Edelapfel, Roter Eiserapfel,
Engelsberger

Birnensorten: Clapps Liebling, Gute Luise, Gelbmgstler, Kdstliche von

Charneu, Nagelsche Birne, Pleiner Mostbirne

Kirschsorten: Bittners Rote Knorpel, Schwarze Knorpelkirsche,

Hedelfinger Riesenkirsche

Zwetschensorten: Bihlers Friihzwetschge, Hauszwetschge, Graf Althans Reneklode

Anzuchtformen und Mindestqualitaten: Hochstamm, dreimal verschult (3xv.),
aus extraweitem Stand, mit durchgehendem Leittrieb und moglichst mit

Drahtballierung,
Stammumfang: 10 - 12 cm

Geeignete Pflanzenarten flr die Fassadenbegr inung:

Deutscher Name Lateinischer Name Fassadenseite Kletterhilfe
Efeu - Hederahelix nicht an Stidseite  nicht n6tig
Wilder Wein - Parthenocissus tricuspidata nicht an Nordseite  nicht nétig
Waldrebe - Clematisvitalba nicht an Nordseite  erforderlich
Gell3blatt - Loniceracaprifolium nicht an Nordseite  erforderlich
Blauregen - Wisteriasinensis nicht an Siidseite erforderlich
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Anlage 2 zur Begriindung

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
der Samtgemeinde Salzhausen (i.d.F. der 16. Anderung) (M. 1: 5000)
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Anlage 3 zur Begriindung

Bebauungsplan Nr. 7 "Auefeld”

Gemeinde Garstedt

Bebauungsentwurf
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Anlage 4 zur Begriindung

L age der externen Ausgleichsflache
Flurstiick 76, Flur 2, Gemarkung Scharmbeck, Stadt Winsen (Luhe)

TE X | AT

B-Plan Nr. 7 "Auvefeld”, Gemeinde Garsiec

- Ausgleichsflgche
Aufforstungsfiacha ca. 5.000 mé
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Begriindung

e e R0 iR

i
=\ op”
o

r ._._u

il

B A

i
:
1 __ i

Ui, L el Dornede g el suud pur
i L L TN LSRR Sl s, ) i P
SO0 RS R T D W L LR

AU ey

.
-mbum £ 1 ST U T SR W UDs o | T -
RS ] SR T T # D T
S LT LRI O 45 DD 18 'UNUBE ] - e
H

UL LSfjasTRient UHgeLE 17 i = F— __._
LU LTI T BELDE a0 R )y vl | s e - .4
SRR e TR ARG A W o Laag R - _._

Burisjy auayaiezies| 4

(1w [aydey s}

UBLDISSILUWY | UBUOISSIWS : 1 3 c o
uaydqiemal Jap usBuryimsny ‘ E ; X
BBl | Wz uejdsiyoisiagn ‘ ki gl

5L LW
) | ,

JPieyany, ¢ N uepdsBunnegag
1palsien) apuiawan

Anlage5 zur Begriindung

31

Planungsbiiro Patt + Stohr, LUneburg




Begrundung
Bebauungsplan Nr. 7 ,, Auefeld"
Gemeinde Garstedt

Anlage 6 zur Begriindung
Schallgutachten vom 30.01.2004

(gesonderte Anlage)
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Anlage 7 zur Begriindung

Ergénzung des Schallgutachtens vom 30.01.2004 vom 28.11.2005

' %77 WAZ/%' %

Schallschutz - Messungen - Prognosen

LB-Schallschutz — BahnhofstraRe 1 — 21407 Deutsch Evern Bahnhofstrafe 1
21407 Deutsch Evern

Planungsburo Patt und Stéhr
Bahnhofstralie 1
21337 Luneburg

Ihr Zeichen / ihve Nachricht vorn Unser Zeichen / Bearbeitung Telefon Datum
e 110703 04131 /970200 28.11.2005
. Betreff: Schallschutz; Bebauungsplan Nr. 7 ,Auefeld” in Garstedt

Sehr geehrte Damen und Herren, Sehr geehrter Herr Stéhr,

wegen Ihrer Bitte, zu meinem Gutachten Nr. 1 1 07 03 Stellung zu nehmen, teile ich thnen folgendes mit:
Nach EG-Vereinbarung fur die Erstzulassung von LKW ab dem 1.10.1996 zulassiger Schalldruckpegel von
80 dB(A) in 7,5 m Abstand. Dies entspricht einem Schalleistungspegel von 105 dB(A).

Wir sind von einer Geschwindigkeit der LKW's von 5 km/h auf dem Betriebsgelande ausgegangen. Hieraus
errechnet sich die Einwirkdauer der LKW Emissionen in der Nachbarschaft. Der Vergleich dieser Einwirkzeit
pro Meter Fahrtstrecke mit dem Beurteilungszeitraum von 16 Stunden flhrt zu einem Zeitkorrekturfaktor von
AL 1 =101log L,/ Ly . Diese ,Zeitkorrektur fhrt zu einem Abzug von 49 dB, was bei der Ermittiung der Immis-
sionen (s.u.) somit von Vomherein beriicksichtigt wird. Prognoseungenauigkeit wird mit einem Zuschlag von

' 3 dB beriicksichtigt, so dass untypisches Emisssionsverhalten ausreichend erfasst ist.
Letztlich ist die Anzahl der stindlichen Bewegungen in die Betrachtung einzubeziehen. Dies ergibt rechne-
risch 6 Bewegungen stundlich, Giber den ganzen Tag, um auf 77 dB(A) streckenbezogene Schallleistung zu

kommen. Diese Anzahl ist zu hoch. Die Prognose liegt somit auf der sicheren Seite.
Mit freundlichen Grilen
T
(Dipl.-)ﬁé. L:‘ledtkg:Bﬁnning)
e

LS4

Ingeniewrbiiro Mitgliedschaft Kommunikation: Rar roindung: Anreise:

Dipt.-ing. R.-M. Liedtke-Bonning Deutscher Arbeitsring fir Tel 0413197 02 00 VB Osterburg - Von Norden: A250/B4n

Von der tHK Lineburg-Wolfsh L i DAL Fax 0413187 0201 Lischow - Dannenberg Von Suden : 8 4

sfenttich bestefiter und vereidigter  Landesverb  vereidigter Mobit: 0171 7 4486475 Kio.-Nr 1719237401 {iber Melbeck n. Deutsch

Sachverstandiger fur Schallschutz Sachverstdg. Hamburg / mail @ b-schall.de BLZ 258 634 89 Evern, in der Ortsmitte der
Schleswig ~ Holstein im nttpiiwvnw Jo-schall de Beschiderung zum Restau-

St =My 33127/07465 Bundesverband 8vsS rant Haus Niedersachsen”

folgen.
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