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Bebauungsplan ,, SO Einzelhandel Hauptstrafe® in der Gemeinde Kissenbriick

Sehr verehrte Damen, sehr geehrte Herren,
zu der in der Gemeinde Kissenbriick o. g. ausgewiesenen Flache erhebe ich Bedenken.

Aus dem regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den Grofiraum Braunschweig
geht hervor, dass im Hinblick auf die Grundzentren Handlungsbedarf besteht. Dem Ab-
schlussbericht zu dem Einzelhandelsentwicklungskonzept liegt der Analysebericht aus
dem Jahr 2008 zugrunde. In dem Einzelhandelsentwickiungskonzept wird eine wohnort-
nahe Grundversorgung — d.h. mindestens in jedem Grundzentrum eine gesicherte Nah-
versorgung— fur erstrebenswert angesehen. Auch, wenn dieses Ziel unter Marktbeding-
ungen voraussichtlich nicht lickenlos darzustellen ist, (weil Siedlungsstrukiuren dagegen
sprechen), so sollte dieser Anspruch zunchst fiir jedes Grundzentrum aufrechterhalten
bleiben. '
Die Gemeinde Kissenbriick der Samtgemeinde Asse ist nicht als Grundzentrum
ausgewlesen, ’

Die Gemeinde B6rBum der Samtgemeinde Oderwald ist ein Ort mit zentraldrtlicher Funktion
(Grundzentrum). Durch die geplante Einzelhandelsneuansiedlung der Gemeinde Kissen-
briick (in der Samtgemeinde Asse ist die Gemeinde Remlingen als Grundzentrum
ausgewiesen) ist zu beflirchten, dass die bestehenden und geplanten Versorgungsstrukturen
der Samtgemeinde Oderwald in der Gemeinde Bsr3um erheblich beeintrachtigt werden.

Des Weiteren ist die zusatzliche Ausweisung des Standortes in der Gemeinde Kissenbrtick in
einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet vorgesehen.

Nach § 78 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) gelten besondere Schutzvorschriften fiir fest-

gesetzte Uberschwemmungsgebiete.
Fortsetzung auf Seite 2

Telefon/Fax: Sprechzeiten: Bankkonten: Konto-Nr.: Bankleitzahl:
® 05334/7907-0 Mo., DI., Do., Fr. Volksbank Borum-Hornburg eG 6 110 700 270 622 80
Fax: 05334/7907-80 9-12 Uhr Volksbank Wolfenbiittel-Salzgitter eG 314 68 400 270 925 55

E-Mail: Montagnachmittag NORD/LB Nlederlassung Bérum 9 802 406 250 500 00
gemeinde dorslad!@sq-cderwald.de 16 - 18 Uhr Posthank Hannover 43 830-306 250 100 30



Seite 2

So ist z.B. in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten untersagt:

1. die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen oder sonstigen
Satzungen nach dem Baugesetzbuch, ausgenommen Bauleitpldne fur Hafen

und Werften,
2. die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35

des Baugesetzbuchs.

Uberschwemmungsgebiete miissen von Abflusshindernissen freigehalten werden. AuBer-
dem missen ausreichend Rickhalteflichen fiir das Wasser, das nicht sofort abflielen
kann, zur Verfligung stehen.

Fidchennutzungs- und Bebauungspléne in Uberschwemmungsgebieten miissen sich dem
Ziel des Hochwasserschutzes unterordnen.

Sollten die vorgesehenen Planungen weiter verfolgt werden, missen die durch die vorge-
sehene Bebauung in Anspruch genommenen Flachen an anderer Stelle nachgewiesen

werden.

Mit freundlichem GruR
In Vertretung

Spier



KISSENBRUCK

GEMEINDE KISSENBRUCK

Der Burgermelster
Mitglled der Samtgemeinde Asse In Remlingen
Landkreis Wolfenbottel

Besuchszelten Semigemelnde Asse;

Montag bis Freftag £.00-12.00 Uhr
P i : Montag und Dienstag 14.00 ~ 15,30 Unr
Gemeinde Kissenbrick » Hauptstrabe 60 ¢ 38324 Kissenbriick Donnerstag 14.00 - 18,00 Unr

Gemeinde Dorstadt Auskuntiartgh | Zimmer
T . amigems L]
{iber: Samtgemeinde Oderwal Hr. Langbein 26
| Durchwahl Vemnitlkeng
06336/888-12 05336/888-0
Telefax 056336/880-77
E-Mail mailbox@samigemeinde-asse.de
Mein Zekch Ihre Nachricht vomithr Zeich - buergemeister@ikissenbueck. de
sin Zekchen re Nachricht vo r Zaichen alum
. Homepage www.samtgemelnda-asse.de
FBIIV Igb 03.04.2012 kit

Bauleltplanung der Gemeinde Kissenbrilck
Aufstellung des Bebauungsplanes "SO Einzelhandel Hauptstraie"”, mit drtlicher Bauvorschrift

hier:  Betelligung am Verfahren gem. §4a (2) LV.m, § 3 (2) und § 4 (2) Baugesetzbuch {BauGB)

Sehr geshrie Damen und Herren,

der Rat der Gemeinde Kissenbrick hat in seiner Sitzung am 21.03.2012 dem Entwurf des Bauleitplans,
der Begrindungen und des Umweltberichts unter Beriickschtigung der Steliungnahmen aus der
fruhzeitigen Offentlichkeltsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB und aus der Beteiligung der Behtrden und
sonstigen Trager Sffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB zugestimmt und die offentliche Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB erfoigt gleichzeitlg.

Ort und Dauer der Auslegung sowle die Angabe, welche umweltbezogenen Informationen zur Verfligung
stehen, entnehmen Sie bitte beiliegender Bekanntmachung.

Hiermit werden Sle gebeten, innerhaib der Auslegungsirist Stellungnahmen aus Sicht der von Ihnen zu
vertretenden Belange vorzubringen. Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen bel der
Beschlussfassung iiber den Bauleitplan gem. §§ 3 (2) und 4a (6) BauGB unbericksichtigt bleiben.

Bitte senden Sie Ihre Stellungnahme direkt an das Bliro fur Stadtplanung, Dr.-Ing. W. Schwerdt,
Waisenhausdamm 7, 38100 Braunschweig, das das Planverfahren for die Gemeinde Kissenbrlick

koordiniert. Stellungnahmen kénnen auch per E-Mail an >stadtplabung@dr-schwerdt,de< gesendet
werden,

Llegt bis zum Ende der Auslegungsfrist keine Stellungnahme von thnen vor, geht die Gemeinde davon
aus, dass von |lhnen zu vertretende Belange der Planung nicht entgegenstehen,

Mit fi lichen GriRen

(BUrgem /
(iV.G .

rahns)

Anlagen

Konlen der Samigemeinde Asse:
Braunschwekjische Landeosparkasse, Kio.-Nr. 9 802 729 (BLZ 250 500 00}
Volksbenk Wolfenbltiel-Salzgitter e. G., Klo.-Nr. 710 875 000 (BLZ 270 925 55)
Postbank Hannover, Klo.-Nr. 605 70 - 308 (BLZ 250 100 30)
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KISSENBRUCK

GEMEINDE KISSENBRU CK

Der Blirgermeister
Mitglled der Samtgemelnde Asse in Remlingen
Landkrels Wolfenbittel

Bekanntmachung

Bebauungsplan "SO Einzelhandel Hauptstrale” mit Ortlicher Bauvorschrift
o . - der Gemeinde Kissenbriick
-fiir das in der Anlage dargestelite Gebiot

Der Rat der Gemeinde Kissenbrlick hat in seiner Sitzung am 21.03.2012 dem Entwurf
des Bauleltplans und der Begrindung unter Berlcksichtigung der Stellungnahmen aus
der frihzeitigen Ot’fentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
und aus der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemiR § 4
Abs. 2 BauGB und der benachbarten Gemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB wird
gleichzeitig durchgefiihrt.

Die Auslegung des Planentwurfes mit Begrundung findet in der Zeit vom
04.04.2012 bis 07.05.2012

in der Verwaltung der Samtgemeinde Asse, Im Winkel 4, 38319 Remlingen, wahrend
der Dienststunden statt.

Folgende umweltbezogene Informationen sind verflgbar:
* der Gemeinde bereits vorliegende Stellungnahmen

Innerhalb der oben genannten Auslegungsfrist kénnen Stellungnahmen bei der
Gemeinde vorgebracht werden. Nicht fristgerecht abgegebens Stellungnahmen kénnen
gemél §3 Abs.2 und § 4a Abs. 6 BauGB bei der Beschlussfassung (ber dle
Bauleitpldne unberiicksichtigt bleiben. Es wird ebenfalls darauf hingewiesen, dass ein
Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO) unzulissig ist, soweit mit
ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragstelier im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht
werden kdnnen.

Remlingen, den 26.03.2012

Der Burgermeister

/ Konten der Samigemeinde Asse:

Braunschwelglsche Landessparkasse, Kio.-Nr. 0 802 72¢ (BLZ 250 600 00)

Volksbank Wolfenbitiel-Salzgitler e. 6., Kto.-Nr. 710 975 000 (BLZ 270 026 55)
Postbank Hannover, Kto.-Nr. 805 70 - 308 (BLZ 250 100 30)

D s g o b e,



Gemeinde Kissenbriick
Landkreis Wolfenbiittel

Bebauungsplan

SO Einzelhandel Hauptstrafe

mit ortlicher Bauvorschrift

Gebletsabgrenzung

bemeings -
Sonirt

Burgslioguiosel; - -

i
;= Das Plangebiet befindet sich im Westen der

bebauten Ortslage Kissenbriick, an der
Hauptstralle (L513), wie dargestellt.

—_————

Buro flr Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Waisenhausdamm 7 38100 Braunschwelig
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PLANZEICHENERKLARUNG {BauNVO 90, PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

Sonstlge Sondergeblete, Einzelhandel
sighe textlichs Festsetzungen Ziff, 1und §

Maf der baulichen Nutzung

0,8

0K 92,5m (iNNI

OK FF EG
81,35 m UNN

VKZ(P) 0,17

VKZA) 0,012

Grundfdchenzahl

Hdhe baulicher Anlagen, hier: Oberkante als HochstmaR dber Normatnull

Hohenlage EG-Fussboden als Mindestmal Gber Nomalnull

Verkaufsfiachenzahl (periodischer Bedad), siehe textliche Fesisetzungen Ziff. 1

Verkaufsfidchenzahl (aperiodischer Bedarf), siehe textliche Festsetzungen Ziff. 1

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Verkehrsflichen

Griinflichen

Abwelchende Bauweise
slehe lexlliche Festsetzungen Ziff. 3

Baugrenze

StrakenverkehrsAZchen

StraBenbegrenzungsiinle

Private Grinfidche

Wasserflachen und Flichen fiir die Wasserwirischaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des

Wasserabflusses

®

Uberschwammungsgeblet

Planungen, Nulzungsregelungen, Manahmen und Fliichen fiir Manahmen zum Schulz, zur Pflege
und zur Enfwicklung von Boden, Natur und Landschaft

LLLILI111LHA
H H

rrrrTTH

O00000Q
o a
ROOOCCQ O

Umgrenzung ven Fidchen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, siehe textliche Fasisetzungen Ziff. 7

Umgrenzung von Fidchen zum AnpRanzen von Baumen, Strduchem und sonstigen
Bepfianzungen, siehe textiiche Festsetzungen Ziff. 6

Sonslige Planzeichen

Gemeinde Kissenbriick
SO Einzethande! Hauptstrafle
mit ortticher Bauvorschrift
Sland: § 3(2)/ § 4(2) BauGB Bebauungsplan

Grenze des riumlichen Geltungsbereichs des Babauungsplans

Bdro for Sledtplanung  Dr.dng. W. Schwerdt  Wailsenhausdamm 7 38100 Braunschweig



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Das Sondergebiel SO-Verbrauchermarkt dlent vorwiegend der Unterbringung von L&den und groBfidchigen
Einzelhandelsbelrichen.
a) Zulassig sind:
groffidchige und nicht groffiichige Einzelhandelsbetriebe
- Schank- und Speisewirtschaften sowie Serviceeinrichtungen fiir Kunden
- Dienstleisfungsbelriebe und nicht strende Handwerksbetriebe
Anlagen fiir Biiros, Verwallungen sowie fiir kulturells, soziale, gesundheitliche und sporliche Zwecke
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betrisbsinhaber und Betriebslefter, soweil
s In den Baukbrper des Befriebes baulich integriert sind und sich gegeniiber Grundfléche und Baumasse
dem Hauptbelrieb unterordnen.

b} Im Sondergebiet ist eine Gesamtverkaufsflichenzahl (VKZ) fiir die Hauptwarengruppe "Periedischer Bedarf,

dle aus den Warengruppen "Nahrungs- und Genussmittel sowie kurzfristige Verbrauchsgiiter” besteht, von:
- 0,17 VKZ(P) (Verkaufsflachenzahl periodischer Bedarf), dles entspricht ca. 800 m? Verkaufsfidche sowie
- 0,012 VKZ(A) (Verkaufsflichenzahl aperiodischer Bedarf), dies entspricht ca. 55 m? Verkaufsfidche
zUl&ssig.

Die Verkaufsflachenzahl VKZ gibt an, wie viele Quadratmeter Verkaufsfiache Je Quadralmeter Grundstiicksfidche

im Sinne von § 19 Abs. 3 BauNVO zulissig sind
VKZ(P) gilt fiir Sorlimente des periodischen Bedarfs

- VKZ(A) gilt fiir Sorimente des aperiodischen Bedarls

¢) Als Verkaufsfiiche im Sinne dieser Festsetzungen gellen alle dem Kunden zugénglichen und dauerhaft dem
Verkauf dienenden  Flachen einschlieRlich der Verkehrsflichen innerhalb der Einzelladen.
Dienstleistungsbelriebe und nichistérende Handwerksbelriebe sind dabei nicht bei der Ermiftung der
Verkaufsflachen mitzurechnen.

Warenanlieferungen im Sondergebiet sind nachts in der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr unzuléssig.
Abweichend von der offenen Bauwelss sind Im Sondergeblet auch Geb#udeléngen iiber 50 m zuldssig.

Ausfahrten sind von Sichtbehinderungen frelzuhalten.

In dlesen Bereichan sind unzulassig:

- Sleliplétze und Garagen

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Einfriedungen und Bewuchs mit mehr als 0,80 m Hdhe lber
StraBenkrone.
Hiervon ausgenommen sind Einzefbdume mit einem Kronenansatz nicht unter 2,50 m.

Im Sondergebiet SO - Einzelhande! isi bei Neuanlage von Stellplalzen je 6 Stellplétze ein Laubbaum als
Hochstamm gem. Artenliste mil mindestens 16 om Stammumfang, gemessen in 1m Hohe, zu pflanzen.
{Artenlisia: s. Anhang der Bagriindung)

Die Biume kdnnen wahlweise einzeln zwischen den Stellplatzen, aber auch in Gruppen auf gesigneten
Freifidchen, z.B. begleiland zur Landesstralle oder zu angrenzenden Nachbargrundstiicken, gepflanzi werden,

Die Anpflanzungen und sonsligen Begriinungen gem. §9 (1) Nr.25a BauGB sind fachgerechl auszufihren,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und senstigen Bepflanzungen gem. § 8 (1) Nr. 25a BauGB.

Innerhalb der Fliache mit der Festselzung "Anpflanzen von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen” gilt

Folgendes:

a) Je 3 m? Bepflanzungsfliche Ist ein strauchartiges Gehdlz geméaB Artenliste D und E zu pflanzen. {Arlenliste, s.
Anhang der Begriindung).
Fiir die Gesamtbepflanzungsfiche sind mind. 3 verschieden Arten zu pflanzen.

b) Zusatzlich ist je 20 m? Bepflanzungsflache ein baumartiges Gehdlz gemad Artenliste A, B und C zu pflanzen
(Artenliste, s, Anhang der Begriindung).

c) Die Gehflze sind zu unterhalten und im Falles ihres Abganges durch neue zu ersatzen.

Innerhalb der Fldche fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 {1) Nr. 20 BauGB is{ auf der Ackerfliche ein mesophiles Griintand maBig feuchter Standort
2u entwickaln,

Gemeinde Kissenbriick
S0 Einzelhandel Hauptstrafie

mif ortlicher Bauvorschrift

Stand: § 3{2) § 4(2) BauGB

Bebauungsplan
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

Aufgrund der §§ 56 sowie 97 und 98 der niederséchsischen Bauordnung (NBauQ}) in der derzeit geltenden Fassung.

§1

§2

§3

§4

GELTUNGSBEREICH
Diese Ortliche Bauvorschrift gilt fiir das Sondergebiet SO Einzelhande! Hauptstralte.

ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG DER DACHFORMEN

Fiir die Décher der Hauptgebaude sind nur geneigte Dacher als Sattel- und Walmdécher mit einer Dachneigung
von mind. 15° zulassig.

ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG DER DACHDECKUNG

Fiir die Deckung der geneigten D&cher sind nur Dachsteine aus gebranntem Ton oder Belon in den Farbreihan
ORANGE und ROT zuléssig.

Farbreihe ORANGE:  RAL 2001 Rotorange Farbreine ROT:  RAL 3000 Feuemot
RAL 2002 Blutorange RAL 3002 Karminrot
RAL 3011 Braunrol
RAL 3013 Tomatenrot

RAL 3016 Korallenrot
Mischtdne der Farben sind zulssig.

Im Sinne der Nutzung regenerativer Energien ist die Integration von Sonnenkollektoren und Solarzellen in die
Dachfidchen zulassig.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig handelt nach § 91 Abs. 3 NBauO, wer vorsiiltzlich oder fahiddssig eine Baumalnahme

durchfiihrt oder durchfiihren igisst, die nicht den Anforderungen der §§ 2 und 3 dieser Orlliche Bauvorschrif
entspricht. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit elner Geldbulie geahndet werden (§ 91 Abs. 5 NBauQ).

Gemeinde Kissenbriick

SO Einzelhandel Hauptstrafie

mit drtlicher Bauvorschrift

Stand; § 3(2) § 4(2) BauGB Bebauungsplan



Gemeinde Kissenbriick, Ortsteil Kissenbriick,
Samtgemeinde Asse, Landkreis Wolfenbiittel

Begriindung zum Bebauungsplan
"SO Einzelhandel HauptstraBe"

mit értlicher Bauvorschrift
S, {104 RN N

Kartengrundlage: Topographische Karlg 1: 25.000 (TK25)
Quelle: Auszug aus den Geobasisdalen der Niedersachsischen “
Vermessungs- und Kataslerverwaltung, © 2011 LALN

Stand: 02/ 2012
§3(2)/§ 4 (2) BauGB

Buro fir Stadtplanung  Dr.-Ing. W. Schwerdt
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1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und reglonalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Kissenbriick ist Mitgliedsgemeinde der Samigemeinde Asse. Zur Ge-
meinde Kissenbr(‘rc_k gehdren die Ortsteile Kissenbrick und Hedwigsburg.

- Die Gemeinde Kissenbriick- hat rd. 1.870 Einwohner. Die Samtgemeinde Asse hat

rd. 10.000 Einwohner.

Nach landesplanerischen Zielvorgaben ') ist der Ortsteil Remlingen Grundzentrum in
der Samtgemeinde Asse und Ubernimmt Versorgungsaufgaben fur den Nahbereich.

Mit dieser Planung wird eine zuldssige Verkaufsfliche von insgesamt Uber 855 m?

festgesetzt. Damit handelt es sich um einem grofflachigen Einzelhandel im Sinne
des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der sich auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung nicht nur unwesentlich aus-
wirken kénnte. Zur planungsrechtlichen Sicherheit wird ein Sondergebiet auszuwei-
sen.

Die Planung der Gemeinde ist an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Der
Zweckverband Grofiraum Braunschweig hat ein Regionales Einzelhandelsentwick-
lungskonzept durch die Fa. CIMA ?) erstellen lassen. Dabei ist fur den Grofiraum
Braunschweig empirisch nachgewiesen worden, dass bis zu einer Gréftenordnung
von 0,5 m? Verkaufsflache pro Einwohner fir den periodischen Bedarf im definierten
Einzugsbereich keine wesentlichen Beeintréchtigungen benachbarter Versorgungs-
strukturen zu vermuten sind, da bis zu diesem Wert nachweislich die Einzelhandels-
zentralitat im periodischen Bedarf 100 % nicht tiberschreiten.

Gemalk CIMA-Bestandserhebung und in Abstimmung mit dem Zweckverband Grof-
raum Braunschweig im Rahmen der 15. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Samigemeinde Asse wird die Verkaufsfiache fur den periodischen Bedarf mit 800 m?
und im aperiodischen Bedarf mit 55 m? festgesetzt.

Der Ortsteil Remlingen der Gemeinde Remlingen ist als Grundzentrum im RROP ¥
ausgewiesen. Aufgrund dieser Funktion hat Remlingen die Aufgabe, die Versorgung
der Bevdlkerung zu sichern. Mit dem Standort in Kissenbrick soll die Versorgung des
westlichen Bereiches des Samtgemeindegebietes gesichert werden.

Im Grundzentrum Remlingen der Samtgemeinde Asse bestanden gem. CIMA Gut-
achten 2003, welches in das Regionale Einzelhandelskonzept des Zweckverbandes
GroRraum Braunschweig 2005 eingeflossen ist, seinerzeit ca. 2.410 m? Verkaufsfli-
che im periodischen Bedarf. Dies deckte den in der gleichen Studie ermittelten Bedarf
im Einzugsbereich nicht ab. Das aktualisierte Regionale Einzelhandelsentwickiungs-
konzeptes (2010) stellt fest, dass sich die Situation im Grundzentrum der Samige-
meinde Asse weiter verschlechtert hat. Im periodischen Bedarf ist die Verkaufsfliche

vgl. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 und Regionales Raumordnungspro-
gramm, 2008, fir den GroRraurn Braunschweig

vgl. Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fir den Grofiraum Braunschweig,
15.12.2005 (CIMA Stadtmarketing)

Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroRraum Braunschweig, in der derzeit glitigen
Fassung

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



B-Plan "SO Einzelhande! Hauptstrafe” mit &rtlicher Bauvorschrift -4 -

Gemeinde Kissenbriick, Ortsteil Kissenbriick, Landkreis Wolfenbiittel

auf 2.230 m? zuriickgegangen. Dies entspricht einer. Handelszentrahtat von 65,7 %.
Die Versorgung der Bevélkerung ist damit nicht gesichert.

Der Bereich des Sondergebietes ist sowohl stédtebaulich integriert als auch in das
Netz der offentlichen Personennahverkehrs eingebunden. Das Integrations- und das
Konzentrationsgebot sind somit auch gewahrt.

Im Rahmen der 17. Anderung des Flichennutzungsplans wurde eine Standortunter-
suchung fir insgesamt 5 mogliche Standorte zur Errichtung eines Lebensmittelmark-
tes in Kissenbriick durchgefiihrt,

Dabei befanden sich alle potentiellen Standorte in Ortsrandlage, da der zentrale Be-
reich durch dichte Wohnbebauung geprégt ist. Eine ausreichend grole Bauliicke in
zentraler Lage, die firr eine Ansiedlung in Frage kdme, ist nicht vorhanden.

Untersucht wurden Standorte an regionalen und Uberregionalen Stralen (Kreis- und
Landesstralen), iber die eine gute verkehrsgeografische Anbindung gegeben ist, da
gerade im landlichen Raum Einkdufe Uberwiegend mit dem Pkw auf dem Weg
vom/ zum Arbeitsplatz erfolgen.

Zusétzlich solite auch die N&he zur Wohnbebauung gegeben sein, um eine fuilgufige
Ein- und Anbindung sicherzustellen, die auch éltere Menschen bzw. Menschen, die in
ihrer Mobilitét eingeschrankt sind, berlicksichtigt.

Die Untersuchung bezog sich ausschlieRlich auf den Kernort Kissenbriick. Eine Aus-

dehnung der Uberprifung auf die Ortslage Hedwigsburg oder auf das gesamte Ge-

meindegebiet ist flr diese Nutzung stddtebaulich und siedlungsstrukturell nicht sinn-

voll, da es sich nicht um eine "beliebige" Siedlungsentwicklung handeli, sondern um

eine Erganzung der Infrastruktur am Hauptort und die Absicherung der Versorgung
- der Bevdlkerung mit Gltern des téglichen Bedarfs.

© Am nérdlichen Rand der Ortslage Kissenbriick zwischen der K 32 und der K 620 be-
findet sich der Golfplatz Kissenbrick, der keine stadtebauliche Entwmklung nach
Norden zulasst.

Zentrale Einrichtungen wie Dorfgemeinschaftshaus, Feuerwehr, Kindergarten, Ver-
waltung, Kirche, befinden sich - bis auf die Schule - an der Hauptstrae. Aukerdem
befinden sich hier, in der Nahe des Kreuzungsbereiches L 513/ K 620/ K 32, Versor-
gungseinrichtungen wie eine Schlachterei, eine Apotheke, eine Gaststatte und ein
Blumenladen.

Die Hauptstralle, gleichzeitig die (berregionale Landesstrafle L 513, ist damit die
wichtigste StraBe im Ort.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass nur der in der 17. Flachennutzungsplandnderung
dargestellte Standort an der Hauptstrae fur die Nutzung in Frage kommt, da die Fla-
che unmittelbar an bestehende Bebauung angrenzt und die Infrastruktur und Versor-
gungseinrichtungen der Hauptstrafie ergénzt. Auch die Kriterien der ErschlieRBung
und Erreichbarkeit sind erfilllt. Die Flache ist verflgbar, ein OPNV-Anschluss in ak-
zeptabler Nahe existiert und die Akzeptanz durch die Bevilkerung kann vorausge-
setzt werden. Unter allen Standorten ist hier auch am ehesten eine stidtebaulich in-
tegrierte Lage, wie auch im RROP/ LROP gefordert, gegeben, zumal inzwischen die
Herausnahme der Sondergebietsflache aus dem Uberschwemmungsgebiet erfolgt ist.

Buro fir Stadlplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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1.2

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

1.3

Der Bebauungsplan wird aus der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplans der
Samtgemeinde Asse (Stand: 16. Anderung) sowie der 17. Anderung des Fidchennut-
zungsplans, die im Parallelverfahren aufgestellt wird, entwickelt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren so gedndert, dass der Bebau-
ungsplan aus dem Fldchennutzungsplan (gem. § 8 (2) BauGB) entwickelt sein wird.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird notwendig, um in Kissenbriick die Versor-
gung der Bevodlkerung mit Artikeln des taglichen Bedarfs sicherzustellen. Bei dem
Plangebiet handelt es sich um ein Grundstiick westlich des Dorfgemeinschaftshau-
ses, welches von der Hauptstrale, der Landesstrafe (L 513), erschlossen wird.

Durch die Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Einzethandel
wird die Versorgung mit Gitern des tdglichen Bedarfs im Zentrum von Kissenbriick
und im Einzugsbereich des westlichen Samtgemeindegebietes sichergesteilt, ohne
dass ausgeglichene Versorgungsstrukturen wesentlich beeintrachtigt werden. Das
Vorhaben ist raumordnerisch zulassig.

Die durch die Nutzung erforderliche Grundsticksaufhéhung und Anpassung des Ge-
landeniveaus an die ErschlieBungsstralie ist inzwischen genehmigt. Die Erhéhung
des Retentionsvermogens auf der verbleibenden Grunflache stellt den erforderlichen
Hochwasserschutz sicher.

Baro fur Stadtplanung Dr.-ing. W. Schwerdt Braunschweig
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20

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Baugebiete

- Sondergebiet (SO) Einzelhandel

Die Flache sidlich der Hauptstrafie, westlich angrenzend an das Gemeindezentrum,
wird als Sondergebiet (SO) fiir "groRflachigen Einzelhandel" im Sinne des § 11 (3)
BauNVO festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung (S0)

Unter Bericksichtigung der benachbarten Nutzungen und in Abstimmung mit den Zie-
len der Raumordnung wird das Sondergebiet Einzelhandelsbetriebe im periodischen
und aperiodischen Bedarf gem. § 11 (3) BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind auBBerdem:

« Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, soweit sie in den Baukdrper des Betriebes baulich integriert
sind und sich gegeniber Grundfliche und Baumasse dem Hauptbetrieb unterord-
nen

« Schank- und Speisewirtschaften sowie Serviceeinrichtungen fir Kunden

+ Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerksbetriebe

» Anlagen fir Biiros, Verwaltungen sowie fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Die Zulassigkeit von betriebsbezogenen Wohnnutzungen entspricht den Zuldssigkei-
ten in einem Gewerbegebiet. Die iibrigen Nutzungen sichern ab, dass selbst bei der
Nichtrealisierung des Einzelhandelskonzeptes eine Nutzung méglich ist und der Plan
nicht gedndert werden muss.

Der Planung liegt ein konkretes Einzelhandelsvorhaben zugrunde mit einer Verkaufs-
flache von 800 m? im periodischen Bedarf und mit 55 m? Verkaufsfliche im aperiodi-
schen Bedarf.

Die Gliederung im periodischen und aperiodischen Bedarf lasst sich grob wie folgt de-
finieren:

Periodischer Bedarf (t&glicher Bedarf)

Alle Waren mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus. Im Wesentlichen: Nahrungs-
und Genussmittel (NuG) sowie kurzfristiger Verbrauchsglterbedarf [(VG) = Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel (WPR), Haushaltspapierwaren, ParfUmerie-, Drogerie-

und frei verkdufliche Pharmaziewaren, Zeitungen und Zeitschriften {(ohne Abonne-
ments) sowie Schnittblumen und Heimtierfutter].

Aperiodischer Bedarf

Alle ubrigen Waren mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus. Gebrauchsgl-
ter (GG) fur den mittel- bis langfristigen Bedarf sind bspw. Textilien/ Bekleidung, Ein-
richtungsgegenstinde, elektrischef elektronische Erzeugnisse und sonstige Hartwa-
ren.

Mit der Zuldssigkeit von Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben und Biiros etc.
wird eine langfrislige, nachhaltige Entwicklung des Standortes gesichert und fir den
Fall der Aufgabe von Einzelhandelsnutzungen auch eine andere Nutzung ermdglicht.

Buro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.2

MaR der baulichen Nutzung (SO)

Fur das Sondergebiet wird eine Grundftichenzahl von 0,8 festgesetzt, um das kon-
krete Projekt umzusetzen und die MaRstablichkeit gegenitber der angrenzenden Be-
bauung zu wahren,

Weiterhin wird das MaR der baulichen Nutzungen (ber die zuldssigen Verkaufsfla-
chen durch Festsetzung von Verkaufsflichenzahlen (VKZ) in einer textlichen Festset-
zung geregelt. Insgesamt sind fir das Sondergebiet ca. 800 m? Verkaufsfliche im pe-
riodischen Bedarf und 55 m? im aperiodischen Bedarf vorgesehen und mit dem ZGB
abgestimmt. '

Die Verkaufsfidchen werden als relative Zahlen im Verh#ltnis zu den Baufl&chen fest-
gesetzt. Dabei ergibt sich fur das SO mit einer Sondergebietsfliche von ca. 4.800 m?
und einer angestrebten absoluten Verkaufsfliche von 855 m? eine Verkaufsflachen-
zahl fur den periodischen Bedarf (VKZ(P)) von 0,17 fur 800 m? und im aperiodischen
Bedarf von 0,012 {(VKZ (A) flir 55 m2.

Die Art der Festsetzung basiert auf einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts aus
dem Jahr 2008, das feststellt, dass zulidssige Verkaufsflaichen nicht als absolute
Summe in einem Plangebiet festgesetzt werden dirfen. Hier besteht das Risiko, dass
der letzte Grundstiickseigentumer, der ein Grundstiick erwirbt, ggf. zwar ausreichend
Baufldchen aber keine Verkaufsfliche mehr zur Verflgung hat, da nach dem “Wind-
hundprinzip” die insgesamt zur Verfiigung stehenden Verkaufsflichen bereits ausge-
schopft sind. Dies ist nach dem vorliegenden Urteil nicht zuldssig.

Eine Festsetzung von absoluten Verkaufsflichenzahlen wire fir das Sondergebiet
derzeit zwar moglich, da die Fldche von einem einzelnen Investor vermarktet wird.
Dies kann jedoch nicht fir die Zukunft sichergestellt werden. Die Verteilung der zu-
lassigen Verkaufsflichen bei einem Verkauf von Teilgrundstiicken kann dann tber
privatrechtliche Vertrage geregelt werden bzw. iibertragen werden.

Bei Angebotsplanungen miissen die getroffenen Festsetzungen bestimmt und voll-
ziehbar sind. Daher sind auch die Verkaufsflachen nicht als absolute sondern als re-
lative Verkaufsflichen festzusetzen, d. h. Verkaufsflaichenzahl analog zur Grund-
oder Geschossfldchenzahl. -

Sonstige Festsetzungen (Hohen)

Das Baugebiet liegt derzeit tiefer als die StraBe. Um dieses bebaubar zu machen,
wird eine Anhebung des Geldndes mindestens auf StraRenniveau erforderlich. Daher
setzt der Plan die Hohenlage fur Gebdude (Oberkante FertigfuBboden EG) mit
81,35 m 0. NN fest.

Die Landesstrale L 513 liegt bei ca. 81,25 m 1. NN. Die zulassige Geb4udehshe wird
mit 82,50 m . NN und damit mit einer absoluten Héhe von ca. 11 m festgesetzt.

Buro far Stadtplanung Dr.-tng. W. Schwerdt Braunschweig
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2.3

Griinflaichen

2.4

Stdlich und westlich der Sonderbaufléche wird eine Grinfliche (ca. 0,51 ha) iiber-
wiegend als Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB, hier verbunden mit Fest-
setzungen gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB zum Hochwasserschutz festgesetzt.

Auf diesen Flichen ist im Rahmen der genehmigten Grundstitcksaufhéhung und der
Entlassung der Sondergebietsflache aus dem Uberschwemmungsgebiet eine ge-
nehmigte Grundsticksmodellierung durchgefihrt worden, um ausreichende Retenti-
onsraume fir den Hochwasserschutz zu schaffen. Die Flache wird entsprechend als
Uberschwemmungsgebiet gekennzeichnet.

Auf der Fléche wird sich ein feuchtes Griinland entwickeln, was gegeniber der bishe-
rigen Ackernutzung eine Aufwertung im Sinne des Naturschutzes bewirkt. Zusétzlich
erfolgt eine Festsetzung zur Eingriinung des Baugebietles nach Siiden und Westen,
um die Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu mildern, insbesondere
gegeniber der freien Landschaft und dem westlich gelegenem Rittergut.

ErschlieRung/ Ruhender Verkehr

2.5

a) Erschliefung

Die Erschliefung erfolgt {iber Anschliisse an die LandesstraRe innerhalb der Orts-
durchfahrt. Die erforderlichen Sichtfelder im Bereich der Zufahrten sind einzuhalten.
Das zustandige Niederséchsische Landesamt fur Straenbau und Verkehr in Wolfen-
bittel weist auf die Notwendigkeit einer fuBlziufige Verbindung auf der Siidseite der
Landesstrale L 513 bis an das westliche Ende des geplanten Sondergebietes hin.

b) Park- und Stellplatzflachen

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird durch die Ausweisung von Park- und
Stellplétzen Rechnung getragen werden. Die genaue Lage und Anzahl der Park- und
Stellpldtze wird im Zuge der Ausbauplanung festgelegt bzw. die Stellpldtze sind im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Fir neu anzulegende Stellplatze erfolgt
aus stadtebaulichen Griinden die Festsetzung von Baumpflanzungen im Verhiltnis
zu der Anzahl der Stellplitze.

Brandschutz

2.6

Die Belange des Brandschutzes werden einvernehmlich mit dem zustindigen Brand-
schutzprifer und der Freiwilligen Feuerwehr geregell.

Immissionsschutz

Fur das Sondergebiet selbst ist aufgrund der Nutzung kein Schallschutz erforderiich.

Fir die angrenzenden Nutzungen (Gemeinschaftszentrum, Wohnen in einer gemisch-
ten Nutzung) ist aufgrund der Gréfie des Einzelhandelsbetriebes davon auszugehen,
dass keine unzul&ssig hohen Immissionswerte entstehen.

Boro fur Stadtplanung Br.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Darubér hinaus setzt der Plan die Unzulassigkeit von Warenanlieferungen nachts
{von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) fest.

2.7 Bodenschutz/ Altlasten
Altablagerungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind derzeit nicht bekannt.
Sollten bei Bodenaushubarbeiten Bodenverhéltnisse vorgefunden werden, die auf
Altablagerungen hindeuten, so-ist dies der Unteren Abfallbshirde des Landkreises
Wolfenbittel zu melden. Der zustandigen unteren Bodenschutzbehtrde des Land-
kreises Wolfenbuttel liegen keine Informationen Uber Altlasten oder Altlastenver-
dachtsfléche vor.

2.8  Ver- und Entsorgung
Fur das Plangebiet ist der Anschluss an die vorhandenen Verbundnetze (elektrische
Energieversorgung, Wasserversorgung) vorgesehen. Die Entsorgung des Schmutz-
wassers ist Glber den Anschluss an die vorhandene Kanallsatlon der Kléraniage Kis-
senbriick zuzufiihren.

3.0 Umweltbericht

3.1 Einleitung

3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Der Bebauungsplan hat das Ziel die planungsrechtlichen Voraussetzung zu schaffen,
um.in Kissenbrilick die Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes mit iberwiegend Wa-
ren for den periodischen Bedarf (Lebensmittel) zu erméglichen.

Auf insgesamt rd. 1,1 ha Bebauungsplanfldche wird ein Sondergebiet SO in einer
Gréle von rd. 0,48 ha sowie Grinflache auf rd. 0,51 ha und eine StraRenflache von
0,11 ha ausgewiesen.

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

Da eine Uberschreitung der zutsssigen Grundfliche gem. § 19 Abs. 4 BauNVO nicht
maglich ist, ergibt sich flir den derzeitigen Stand der Planung eine maximale Versie-
gelung von ca. 0,38 ha.

Bdro far Stadtplanung Dr.-ing. W. Schwerdt Braunschweig
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'3.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Die Gemeinde berlicksichtigt bei der Planaufstellung inshesondere folgende, in den
einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegten Ziele des Umweltschutzes:

e Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft %)
» Schutz und Vermeidung vor/ von schadlichen Umwelteinwirkungen °) &)

Konkrete Ziele und Bewertungsmafistibe wurden aus den umweltbezogenen Dar-
stellungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms {(RROP) 7},
des Fldchennutzungsplans der Samtgemeinde Asse und des Landschafisrahmen-
plans fur den Landkreis Wolfenbiittel abgeleitet und im Sinne von § 1a BauGB be-
riicksichtigt.

Grundlage fir die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung der Planung bildet die "Arbeitshil-
fe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBlnahmen in der Bauleitplanung"”, das
sogenannte "Stadtetagsmodell” %).

3.2  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprii-
fung ermittelt wurden.
3.21 Bestand

a) Naturrdumliche Schutzgiiter -
' Das RROP 2008 stellt den Anderungsbereich als Siedlungsfische Giberiagert von ei-

nem Vorsorgegebiet Hochwasserschutz dar. Aktuell erfolgt eine Nutzung als Acker-
flache. Inzwischen wurde eine Grundstlcksaufhdhung fir den Bereich des Sonder-
gebietes genehmigt und dieser Teil damit aus dem Uberschwaemmungsgebiet entias-
sen.

Angrenzend befindet sich ein Vorsorgegebiet for Natur und Landschaft.

Nach dem Landschafisrahmenplan fur den Landkreis Wolfenblttel besitzt das Gebiet
eine geringe Bedeutung for Arten und Biotope angrenzend ist es als intensiv genutz-
tes Grunland mit einer mittleren Bedeutung festgestellt. Schutzgebiete sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden. Das Landschaftsbild wird bestimmt durch die Auenniederung
und dem westlich gelegenen Rittergut mit seiner landschaftspragenden Allee.

Im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Asse ist das geplante Sondergebiet als
Fiache fur die Landwirtschaft dargestelit. Mit der im Parallelverfahren durchgefuhrien
17. Anderung des Fidchennutzungsplans der Samtgemeinde Asse erfolgt eine Aus-
weisung als Sonderbaufldche und Grinftiche. Damit wird die die Baugebietsfestset-
zung in Ubereinstimmung mit den Flachennutzungsplandarstellungen gebracht.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) § 14ff i.V.m. Niederséchsisches Ausfihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz (§ 5 NAGB — NatschG)

Bundes-lmmissionsschutzgesetz (BImSchG)

DIN 18005

Zweckverband Grofiraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fiir den
Grofiraum Braunschweig

Niedersachsischer Stadtetag (1996): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
maltnahmen in der Bauleitplanung

Buro for Stadiplanung Dr.-ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Der Planbereich wird derzeit ackerbaulich bewirtschaftet.
« Schutzgut Boden

Bedingt durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung ist der Naturboden iiberwie-
gend stark Uberpragt. Im Bereich des ausgewiesenen Sondergebietes erfolgt zudem
eine Uberprdgung durch die Geldndeaufhéhung.

Durch die ptanerisch vorbereiteten Versiegelungen werden die natiirlichen Bodenei-
genschaften in weiten Bereichen zerstort. Die zu erwartenden Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Boden im Bereich der zukinftigen Bebauung sind daher erheblich.

- Schutzgut Wasser
a) Oberfiichenwasser

Am stidlichen Rand, auBerhalb des Plangebietes befindet sich das FlieRgewssser
"Grof3er Graben". Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewésser vorhanden.
Die ausgewiesene Grinflache liegt in einem festgestellten Uberschwemmungsgebiet.

b) Grundwasser
Das Grundwasser ist maRig bis stark beeintréchtigt.
~ Schutzgut Klima/ Luft

Der Planbereich bildet aufgrund seiner Beschaffenheit und Lage einen Ubergang
vom bebauten Siedlungsbereich in den freien Au3enraum. Vorbelastungen der Luft-
qualitat ergeben sich durch den Verkehr auf der Landesstrae.

Fur das Schutzgut besitzt der Planbereich eine mittlere Bedeutung.

Die Planung bereitet Versiegelungen durch Gebaude-, Stellplatz- und ErschlieBungs-
flachen vor.

- Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Die Ackerfléiche zahlt aufgrund der Stoffeintrdge durch die Bewirtschaftung zu den
naturfernen Biotoptypen. Anzeichen auf das Vorhandensein bedrohter oder gefihrde-
ter Arten liegen nicht vor. Stralenbegleitend befindet sich eine Laubbaumreihe.

- Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich am &uBersten Rand der bebauten Ortslage der Ge-
meinde Kissenbriick mit Ubergang in die unbebaute Landschaft, jedoch angrenzend
an bestehende Bebauung.

Zur Eingliederung in das Landschaftsbild wird dem Plan eine Gestaltungsvorschrift
beigefiigt.

Das Landschaftsbild wird sich kiinftig nicht wesentlich versndern.

b) Kultur- und Sachgiiter
Bau- und Bodendenkmater sind nicht bekannt.

¢) Schutzgut Mensch
Nach dem RROP 2008 hat der Planbereich keine Bedeutung fir die Erholung.

d) Bodenschutz

Der Landkreis Wolfenbiittel besitzt keine Kenntnisse Gber Altlasten innerhalb des
Plangeltungsbereichs.

Bure fir Stadiplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Bundes-
bodenschutzgesetztes zu beachten.

3.2.2 Entwicklungsprognose

3.2.3

Die Ausweisung des Baugebiets filthrt nicht zu grundsétzlichen Verénderungen, auf
dem Ackerland fithrt sie zur dauerhaften Beseitigung landwirtschaftlicher Nutzfli-
chen.

Innerhalb der Anderungsbereiche whren bei Realisierung des Bebauungsplanes fr
die zu versiegelnde Fldche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Fir das Schutzgut Boden/ Wasser werden auf der Baugebietsfliche durch die vollfia-
chige Aufschiittung und Versiegelung erhebliche Auswirkungen eintreten.

Gegeniiber dem Bestand wird der Anteil der Flachen, die versiegelt werden kénnen
westlich erhdht.

Fur die Schutzguter Luft, Klima und Landschaft, Landschaftsbild werden keine we-
sentlichen Anderungen planungsrechtlich vorbereitet.

Fir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sind Auswirkungen auf den Fl&-
chen der festgesetzten Versiegelung zu erwarten.

Fir das Schutzgut Mensch sind die Auswirkungen der Planung nicht erheblich.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompénsation

a) Naturrdumliche Schutzgiiter
Vermeidung/ Verminderung:

Um dem Vermeidungs- und Verminderungsgebot Rechnung zu tragen, werden fol-
gende Malnahmen durchgefiihrt:

+ Es erfolgt eine Anpflanzungsfestsetzung zum Ortsrand.

« Aufgrund der drillichen Gegebenheiten wird das Vorhaben auf einer Ackerflache
ohne Baumbestand realisiert. Die angrenzenden Flachen sind im Osten durch
bauliche Anlagen geprégt.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich der Beeintrachtigungen ist innerhalb des Plan-
gebietes insbesondere aufgrund der Umwandlung von Acker in Grinland mdglich
(siehe Bilanzierung).

b) Bodenschutz und Wasser

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes zu beachten.

Grundsétzlich gilt, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberfldche ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung (z. B. Beimengung von Baurtckstdnden, Metallen, chemischen Stoffen, Schia-
cken) oder Vergeudung (z. B. Auffilllen der Baugrube, Verwendung als nicht be-

Biiro far Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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pflanzbarer Untergrund) zu schiitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der Bau-
genehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

Tabelle: Rechnerische Bilanz (Stadtetag-Modell)

Ftiche | Festselzung/ Bioloptyp/ | Flache Wert- | Flachen- | Flache Festsetzung/ Biotoplyp/ | Flache Wert- | Flachen-
inm? Bioloptyp Code in m? faklor. | werl inmt Blaloptyp Code in m? faktor | werl
Baugebiet
Ist-Zusiand Flanung
9.220 | Acker AT 9.220 1 9.220 4.780 | Bauflache
0,8 Versiegelung Qvs 3.830 0
670 | Ackerrandsireifen- TF 670 2 1.340 0,2 Arlenarmer GRA 950 1
Scherrasen
1.120 | Slrafle X 450 1} - 1.120 | Strafe
Versiegelung Versiegelung
Randslreifen mit HXB i’;g ; 1350 Seitenber. mil I-TB 1'2§g g
Bédumen ’ Baumen
4.670 | Intensivgrinland GIF 4.670 2
Anpflanzungs-
440 festselzungen HFM 440 3
11.010 | Gesaml 11.010 11.010 | Gesamt 11.010
Flachenwer der Eingriffs-/ Flachenwert der Eingriffs-/
Ausgleichsfldche 11.910 | Ausgleichsfliche 11.910
(Ist-Zustand) {Planung)
Fldchenwer der Eingrifis-/ Ausgleichsflache (lsl-Zustand) 11.910
Fischeawert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Ptanung) 11,910
Werteinheitenditferenz

3.24

Es entsteht kein Defizit, das ausgeglichen werden misste. Der Ausgleich erfolgt im
Plangebiet.

Andere Planungsmaglichkeiten

Im Rahmen der 17. Anderung des Flachennutzungsplans wurde eine Standortunter-
suchung flir insgesamt 5 mogliche Standorte zur Errichtung eines Lebensmittelmark-
tes in Kissenbriick durchgefuhrt.

Dabei befanden sich alle potentiellen Standorte in Ortsrandlage, da der zentrale Be-
reich durch dichte Wohnbebauung geprigt ist. Eine ausreichend grofie Baullicke in
zentraler Lage, die fir eine Ansiedlung in Frage k&ime, ist nicht vorhanden.

Untersucht wurden Standorte an regionalen und Uberregionalen StraRen (Kreis- und
Landesstrafien), iiber die eine gute verkehrsgeografische Anbindung gegeben ist, da
gerade im l|andlichen Raum Einkaufe (berwiegend mit dem Pkw auf dem Weg
vom/ zum Arbeitsplatz erfolgen,

Zusdtzlich sollte auch die Nahe zur Wohnbebauung gegeben sein, um eine fullliufige
Ein- und Anbindung sicherzustellen, die auch dltere Menschen bzw. Menschen, die in
threr Mobilitét eingeschrankt sind, berticksichtigt.

Die Untersuchung bezog sich ausschlieflich auf den Kernort Kissenbriick. Eine Aus-
dehnung der Uberprifung auf die Ortslage Hedwigsburg oder auf das gesamte Ge-
meindegebiet ist fir diese Nutzung stddtebaulich und siedlungsstrukturell nicht sinn-

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.2.5

voll, da es sich nicht um eine "beliebige" Siedlungsentwicklung handelt, sondern um
gine Ergdnzung der Infrastruktur am Hauptort und die Absicherung der Versorgung
der Bevilkerung mit Gutern des téglichen Bedarfs.

Am nérdlichen Rand der Ortslage Kissenbriick zwischen der K 32 und' der K 620 be-
findet sich der Golfplatz Kissenbriick, der keine stadtebauliche Entwicklung nach
Norden zufasst.

Zentrale Einrichtungen wie Dorfgemeinschaftshaus, Feuerwehr, Kindergarten, Ver-
waltung, Kirche, befinden sich - bis auf die Schule - an der Hauptstralle. Auerdem
befinden sich hier, in der Nahe des Kreuzungsbereiches L 513/ K 620/ K 32, Versor-
gungseinrichtungen wie eine Schlachterei, eine Apotheke, eine Gaststétte und ein
Blumenladen.

Die HaupistraBe, gleichzeitig die berregionale Landesstrale L 513, ist damit die
wichtigste Stralke im Ort.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass nur der in der 17. Flichennutzungsplandnderung
dargestellte Standort an der Hauptstralle fur die Nutzung in Frage kommt, da die Fla-
che unmittelbar an bestehende Bebauung angrenzt und die Infrastruktur und Versor-
gungseinrichtungen der Hauptstrale erginzt. Auch die Kriterien der Erschlieung
und Erreichbarkeit sind erfiillt. Die Flache ist verfugbar, ein OPNV-Anschiuss in ak-
zeptabler Néhe existiert und die Akzeptanz durch die Bevolkerung kann vorausge-
setzt werden. Unter allen Standorten ist hier auch am ehesten eine stadtebaulich in-
tegrierte Lage, wie auch im RROP/ LROP gefordert, gegeben, zumal inzwischen die
Herausnahme der Sondergebietsfliche aus dem Uberschwemmungsgebiet erfolgt ist.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgiltern Mensch, Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft/ Klima und Landschaft. In Beziehung zueinander stehen
insbesondere die Schulzgiter Boden und Wasser durch Betrachtung des Bodenwas-
serhaushaltes (Versiegelung — Grundwasserneubildung/ Retention, Puffer- und Filter-
eigenschaften).

Die Vegetationsstruktur bestimmt wesentlich das Artenspektrum der angepassten
Fauna. Eine an naturnahe Wasserbiotope gebundene Fauna hat andere Lebens-
raumanspriche als die Fauna der Siediungsbiotope. Der naturnahe Zustand l&sst ein
grélkeres Artenspektrum auch gefahrdeter und geschitzter Arten erwarten als der
ausgebaute, besiedelte Zustand.

Uber die Vegetationsstruktur wird auch wesentlich das Schutzgut Landschaft gepragt.
Ein naturnaher Biotoptyp besitzt eine hdhere Bedeutung als ein stadtebaulich gestal-
teter Bereich. Wechselwirkungen treten zudem bei den Schutzgitern Landschaftsbild
und Mensch (Wohnfunktion/ Erholungsnutzung, Freizeitinfrastruktur) auf. Sie zeigen
fiir den Menschen die Eignung von Siedlung und Landschaft zur Erholung/ Naherho-
lung einerseits, zum Wohnen andererseits auf. So flie3t die Auspragung von Ortsréan-
dern sowoh! in die Beweriung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion als auch in die
Einstufung des Landschaftsbildes mit ein.

Das Bodengeflge wird durch die vorherrschende Nutzung und damit verbunden die
Biotopstruktur gepragt. In Folge einer Besiedlung, und damit verbunden einer Bebau-
ung des Areals kann eine natirliche Bodenentwicklung im Bereich der Versiege-
lungen nicht mehr stattfinden. Dies hat wiederum Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser.

Baro fur Stadtplanung Br.-lng. W. Schwerdt Braunschweig
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3.3

Zusatzangaben

3.3.1

Verwendete Verfahren/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

3.3.2

In der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachpldnen
(Landschaftsrahmenplan, Map-Server des NLWKN) mit Blick auf die Vorgaben des
Baugesetzbuches ausgewertet. Aufbauend auf die Auswertung der Planungen erfolg-

-te daneben eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung nach dem sog. Stadtetagmodell.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umweit

3.3.3

GemaR § 4c BauGB lberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Bauleitpline eintreten, um inshescndere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt betreffen nach derzeitigem Kenntnisstand
die naturraumlichen Schutzgiiter Boden und Wasser.

Zu prifen ist die ordnungsgeméfle Realisierung der festgesetzten Kompensations-
malnahmen.

Die sach- und fachgerechte Umsetzung/ Realisierung der Ausgleichsmafinahmen
wird anhand des in der Begriindung/ des Umweltberichtes genannten Entwicklungs-
ziels Uberpruft. Hierzu wird im Rahmen von Ortsbegehungen der Entwicklungsstand
der Malinahme festgestellt. Im Falle von Beeintrichtigungen/ Missstanden werden
entsprechende Maflnahmen zur Beseitigung durchgefiihrt, wobei der jewsilige Eigen-
timer der Flachen verantwortlich fur den Erhalt und den Ersatz der Mafinahme ist.

Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird notwendig, um eine Einzelhandelsnutzung
zu erméghichen. Ziel ist die Absicherung der Versorgung der Bevélkerung durch Ent-
wicklung eines Sondergebietes "Einzelhandel" inklusive Griinfiiche auf einer Flache
vonrd. 1,1 ha.

Das bisher unbebaute Gebiet wird aktuell als intensiv Acker genutzt und besitzt eine
allgemeine bis geringe Bedeutung fur Natur und Landschaft. Fir die Schutzguter
Mensch und Kultur- und sonstige Sachgiiter ist das Plangebiet aktuelt von unterge-
ordneter Bedeutung. In Folge der Planung und deren Realisierung sind erhebliche
Umweltauswirkungen im Bereich der Schutzgiiter Boden und Wasser zu erwarten.

Buro fur Stadtplanung Dr.-lng. W. Schwerdt Braunschweig
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4.0

Gestaltungsvorschriften

4.1

SO Sondergebiet

5.0

Das Plangebiet hefindet sich zwar am Ontsrand von Kissenbriick, aber auch zentral in
der Ortsmitte an der Hauptdurchgangsstrale (L 513).

Die Ortliche Bauvorschrift gilt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans. In der
Umgebung ist die Bebauung zwar uneinheitlich, jedoch grenzt das Gebiet an die freie
Landschaft. Die vorhandene benachbarte Bebauung (Dorfzentrum) wurde mit einer
gegliederten Dachflache aus einzelnen kleineren roten Satteldédchern ausgefihrt.

Die Umgebung zeichnet sich gréiitenteils durch traditionelle Bauweisen aus. Damit
das Erscheinungsbild innerhalb eines gewissen Rahmens gewahrt bleibt, trifft die
OBV Regelungen zu den Dachformen und Farben.

Zu§1. Der raumliche Geltungsbereich fir die OBV bezieht sich auf den Geltungs-

ug?
Zu&3
Zué& 4

bereich des Bebauungsplans.
Der sachliche Geltungsbereich erstreckt sich auf die Gestaltung der Dacher.

Das Ortszentrum von Kissenbriick ist durch geneigte Dacher in traditionellen
Farben geprégt. Durch die Vorschrift wird ein Mindestmaf an Anpassung an
vorgefundene Formen erzieft,

Neben den Bachformen hat auch die Farbgestaltung der Dacher Einfluss
auf das Ortsbild. Durch diese Vorschrift soll eine Anpassung an die umge-
bende Bebauung und Einbindung in das Landschaftsbild durch die Verwen-
dung traditioneller Materialien und Farben erfolgen. Neben roten Dachern
sind auch orange Farben zugelassen. Die Farben der Farbreihe ORANGE
entsprechen der Farbe des traditionellen Tonziegels. Im Sinne einer Nut-
zung von regenerativen Energien werden Sonnenkollektoren und Solarzel-
len in der Dachfléche zugelassen.

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Nieders&chsische
Bauordnung begrindet.

Flachenbilanz

Baufliche SO 0,48 ha
Granfiiche 0,51 ha
Stralenfldche 0,11 ha

Buro fur Stadtplanung Br.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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6.0  Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Brandschutz

Der Landkreis Wolfenbiittel weist in seiner Stellungnahme vom 10.06.2011 aus
brandtechnischer Sicht auf folgende Auflagen hin;

1.

Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405

~muss eing Loschwassermenge .von mindestens 96 m%h fiir die Dauer von min-

. destens-2 Stunden in einem Umkreis von 200'm zur Verfiigung stehen.

10.

Bei der Bereitstellung des Loschwassers aus der éffentlichen Trinkwasserversor-
gung sind Hydranten entsprechend DVGW ~ Arbeitsblatt WE 331 einzubauen.
Vorrangig sind Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen.

Bei der Bereitstellung des Léschwassers aus Loschwasserbrunnen muss die Er-
giebigkeit fur mindestens 3 Stunden gewshrleistet sein. Ldschwasserbrunnen
missen einen Loschwassersauganschluss nach DIN 14244 erhalten und Gber ei-
ne 3,50 m breite Zufahrt fiir Fahrzeuge mit einem zuldssigen Gesamtgewicht von
14 t erreichbar sein. Die Anforderungen der DIN 14220 sind einzuhalten.

Bei der Bereitstellung des Léschwassers aus erschépflichen Léschwasserstellen
muss die Ergiebigkeit fir mindestens 3 Stunden gewiahrleistet sein. Erschépfliche
Loschwasserstellen miissen befestigte Zufahrten und Aufstellflichen (Zufahrts-
breite 3,50 m, 10 t Achslast, Briickenklasse 30, s. DIN 14090) haben, die Saug-
héhe darf 5 m nicht tiberschreiten, die Tauchtiefe von 30 ¢m bei 800 I/min und
50 ¢m bei 1600 imin muss gewahrleistet sein, eine frostireie Entnahme ist erfor-
derlich, die Saugestelle ist mit einem Hinweisschild nach DIN zu kennzeichnen.

Ein Nachweis Uber die zur Verfiigung stehende Léschwassermenge ist bei der
Entnahme aus der offentlichen Trinkwasserversorgung durch eine Bescheinigung
des zustidndigen Wasserversorgungsunternehmens, bei Entnahme aus Lésch-
wasserbrunnen durch ein Abpumpprotokoll und bei Entnahme aus erschépflichen
Ldschwassermengen durch Planungsunterlagen, Ubereinstimmungserklérungen
und Abnahmebescheinigungen zu erbringen. Die entsprechenden Unterlagen
sind der zusténdigen Brandschutzdienststelle sowie der Bauaufsichtsbehérde zur
Bestitigung vorzulegen.

Die Lage der Ldschwasserentnahmestellen ist durch Hinweisschilder nach
DIN 4066 — Hinweisschilder fiir den Brandschutz — gut sichtbar und dauerhaft zu
kennzeichnen.

Ist fur die Personenrettung der Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen erforderlich,
so sind die erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen herzustellen.

Die erforderlichen Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen
far die Feuerwehr miissen gemaR DVNBauO § 1 und § 3 sowie DIN 14090 vor-
handen sein. Die Flachen flr die Feuerwehr sind standig freizuhalten. Hierauf ist
dauerhaft und leicht erkennbar hinzuweisen.

Die Feuerwehrgerdtehduser missen hinsichtlich ihrer GréRe, Ausstattung und
verkehrstechnischen Anbindung sowohl den derzeitigen als auch den kunftigen
Anforderungen entsprechen.

Die Auflagen der ortlich zustdndigen Ortsbrandmeisters der Gemeinde Kissen-
bruck sowie des Gemeindebrandmeisters der Samtgemeinde Asse sind die wei-
terfihrenden Planungen einzubeziehen.

Bilro fir Stadtplanung Dr-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Gemeinde Kissenbritck, Ortsteil Kissenbriick, Landkreis Wolfenbuttel

- Ver- und Entsorgung | o
Der Landkreis Wolfenbiittel gibt mit Schreiben vom 25.01.2012 folgende Hinweise:

Grundsaétzlich gilt fir die Ableitung von Niederschlagswasser, dass die natiirliche
Hochwasserabflussspende des urspriinglich unbebauten Gebietes nicht Uberschritten
werden darf. Die Bemessung des Riickhaltevolumens ist nach DWA Arbeitsblatt
A 117 ist den KOSTRA-Daten DWD 2000 fur ein funfjahrliches Regenereignis durch-
zufuihren und der Unteren Wasserbehdrde vor Baubeginn vorzulegen. Ebenso ist das
Merkblatt DWA-M 153 Tab. 3 (zuldssige Regenspenden) zu beachten.

- Landwirtschaft

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen weist in ihrer Stellungnahme vom
15.06.2011 auf Folgendes hin:

Das bisher unbebaute Gebiet wird derzeit als Acker genutzt. Ein naturschutzfachli-
cher Ausgleich der Beeintréchtigungen ist innerhalb des Plangebietes insbesondere
auf Grund der Umwandlung von Acker in Griinland méglich. Stdlich und westlich der
Sonderbaufldche wird eine Grunflache als Flache fur MafRnahmen zum Hochwasser-
schutz und zur Regelung des Wasserabflusses festgesetzt. Hinsichtlich der zu erwar-
tenden Versiegelung und der Anhebung des Gelandes auf Strallenniveau ist hydrolo-
gisch sicherzustellen, dass das landwirtschaftlich genutzte Umfeld keinerlei zusétzli-
chen Verndssungen aus dem Plangebiet heraus ausgesetzt wird. Dariiber hinaus ist
zu gewahrleisten, dass der an das Plangebiet angrenzende Vorfluter in seiner Funkti-
on fir die Entwésserung der landwirtschaftlichen Flachen nicht beeintrachtigt werden
darf.

Durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ent-
stehen Emissionen in Form von Stduben, Gerduschen oder auch Geriichen, die in

- das-Plangebiet hinein-wirken kénnen. Landwirtschaftlich bedingte Immissionen sind

zu tolerieren.

7.0  Ablauf des Planaufstellungsverfahrens
(wird nach den Planverfahren ergénzt)
8.0 Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10 {4) BauGB

{wird nach den Planverfahren erganzt)

Buro fur Stadiplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Gemeinde Kissenbriick, Ortsteil Kissenbrick, Landkreis Wolfenbitte!

9.0

Bodenordnende oder sonstige MaRnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet

10.0

Bodenordnende oder sonstige MaRnahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet, werden nicht erforderlich.

MaBnahmen zur Verwirkiichung des Bebauungsplans

11.0

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplans sind die ErschlieRungsmaR-
nahmen vorrangig durchzufithren.

Besondere soziale Hérten, die durch diesen Plan ausgelost werden, sind zur Zeit
hicht erkennbar. Soweit bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans soziale Harten
eintreten, wird die Gemeinde im Rahmen ihrer Verpflichtungen bei der Lésung der
sozialen Probleme behilflich sein.

Verfahrensvermerk

Die Begrlindung zum Bebauungsplan hat mit den dazugehérigen Beiplanen gemal
§ 3 (2) BauGB vom .................... bis ... offentlich ausgelegen,.

Sie wurde in der Sitzung am .................... durch den Rat der Gemeinde Kissenbrilck
unter Berlcksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanver-
fahren beschlossen.

Kissenbriick, den ....................

(Burgermeister)

Anhang: Pflanzenliste

Biro fur Stadtpianung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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, enthélt die Liste eine Vielzahl zugelassener

gt standortgerecht. Zur VergréRerung des dkologi-
olite deshalb auf standortgerechten Arten zuriick-

gegriffen werden; feuchte Standorte treten in den Bauflichen nicht auf und werden daher nicht beriicksichtigt.
, dass die genannten Wildformen und nicht Zuchtformen (erkenn-

B-Plan "SO Einzelhandel Hauplstrake" mit drilicher Bauvarschrift
Gemeinde Kissenbrick, Ortsteil Kissenbriick, Landkreis Wolfenbittel
Um eine méglichst groke Geslaltungshreite fir die Eigentdmer zuzulassen
heimischer Arten. Eine grofie Anzahl sind jedoch nicht bzw. nur bedin
schen Wertes und zur Einsparung von Kosten fUr Pflege und Ersalz s

Bei der Beschaffung der Gehglze ist darauf zu achten

bar an Namenszusslzen) gellefert werden.

Anhang: Pflanzenliste
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Braunschweig

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Buro fur Stadtplanung



