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PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

A Aligemelnes Wohngeblet

Mischgeblet

/ : eblet gemdaB §11 BauNVO (2) sind Gebdude far kulturelle, soziale oder
(S@ 30923% rrlichgee Zwecl?e sowie fur nicht stdrende Garfenbaubetriets, Laden,
Handelsbetriebe, Blro- und Geschaftsr&iume zuldsslg.

Siehe Textliste Festsetzung Ziff.4
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
LIl Zahl der Voligeschosse
04 Grundfichenzahl
<6 ,\4\' Geschossfidchenzahl
TH max. Traufhdhe Im Meter
BAUWEISE
/ ED\ Nur Einzel und Doppelh&user
zuldsslg
----- Baugrenze
Stellung der Gebdude
VERKEHRSFLACHEN
StraBenverkehisfiiche
P R Gehwege / Landwirtscihaftliche Fahrwege
a a a Berelch ohne Ein-unci Ausfainrt
e Einbahnsirafe mit Richtungsvorgabe

FLACHEN FUR VERSORGUNSANLAGEN

|]|||||| Stromleltungsmast

GRUNFLACHEN, WASSERFLACHEN

Offentiiche Granfiiche

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT

Umgrenzung von FAdchen zum Anpfianzen
vongBdumeg und StrGuchern (Privat und Offentiich)
Siehe Textliste Festsetzung Ziff.1

RHB Hdache far eln Regenriickhaltebecken

Sishe Textliste Festsetzung ZIff.2
‘ Anpfianzen von B&umen: Stieleiche
‘ Anpfianzen von Bdumen: Rotdom

SONSTIGE DARSTELLUNGEN UND FESTLEGUNGEN

-e—e—e-  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
—-o——«— 110KV-Leltun
Nachtiiche Oberrg\cme
_ Schutzabstand der Frelleltung

Siehe Textliste Festsetzung Ziff.3

Grenze des Geltungsbereiches

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(1) ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN GEMAR § 9, ABS. 1, NR.25A
BAUGB

Auf den zeichnerisch festgesetzten Flachen (privat und 6ffentlich) sind Baume und
Stréucher als leichter Heister,

1 x verpflanzt, 80 - 100 cm, bzw. als Strauch, 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm, in Gruppen
von 3

bis 10 Pflanzen der gleichen Art, zu pflanzen.

Sie sind als freiwachsende Hecke zu pflegen und standig zu erhalten. Die
Pflanzdichte soll
1 Strauch pro m2 betragen.

Dabei sind nur standortgerechte, einheimische Laubgehéize, wie:

Eiche, Linden, Ahorn, Esche, Hainbuche, Ahorn, Vogelkirsche, Traubenkirsche,
Hartriegel, Hasel, Holunder, Wildrosen, Felsenbirne, Hundsrose, Liguster,
Heckenkirsche, Schiehe, Eberesche, Weildorn

sowie die Verwendung von autochthonen Saatgut (heimischer Herkunft) zulassig.

Innerhalb der in Absatz 1 genannten Fliche sind Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen sowie genehmigungsfreie Bauten nach Landesrecht nicht zulassig.

(2) FLACHEN ZUR ANPFLANZUNG BEREICH RHB GEMAR § 9, ABS. 1, NR.25 A
BAUGB

Auf den zeichnerisch festgesetzten Flachen im Bereich des Regenrtickhaltebeckens
sind folgende Auflagen der Bepflanzung zu beachten:

Gestaltung der Uferrander in Anlehnung an natiirliche Formen (Verspringen der
Flachrander u.4.)
Uferrandbepflanzung des Regenriickhaltebeckens (punktuell) als Initiaipflanzung
fur sich naturgemaR entwickelnde Uferrandvegetation (Schilf- Breitblattrige
Rohrkolben, Sumpfschwertlilie).

» Raseneinsaat als weitgehend natiirliche Krautschicht (Mischung aus Sportrasen
und Wildblumenrasen) im gesamten Regenriickhaltebereich )

1 beschrieben.

\ <

(3)  NUTZUNG INNERHALB VON SCHUTZFLACHEN GEMAR §9,ABS. 1NR.24 \ ¢
BAUGB

Im Bereich des Schutzstreifens der 110-kV-Freileitung sind BaumaRnahmen und

Anpflanzungen von Baumen mit der Landelektrizitat GmbH Fallersleben
abzustimmen.

(4) LARMSCHUTZMARNAHMEN GEMAR § 9, ABS. 1, NR.24 BAUGB

Auf den zeichnerisch festgesetzten Bauflichen des Teilgebietes SO sind bei
Baumalnahmen in Abhangigkeit von der Nutzungsart passive oder aktive
SchallschutzmaBnahmen zu prifen. Dabei ist im Sinne der DIN 4105 von einer
Einhaltung der Vorgaben fir SchallddmmaRe der Gesamtaufenbauteile bis zu
Larmpegelbereich V auszugehen.

Die Baunutzungsverordnung von 1990 (BauNVO’90) ist als maBgebliche Fassung
anzuwenden.

... Bedenken und Anregungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am .2.9..0§

e Pflanzung von ca. 30 standortgerechten, einheimischen Laubgehdlze wie in Zif?é;;':, T
i, I . \ l};_

\ <. “\h
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Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 47’41'9; ........... die Aufstellung des Bebauungsplanes it
Srtlichec-Bauvorschiift beschlossen. P TWEYA S g
Weyhausen, den 010375‘\ ............................. A o o ANA

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von:

PLANUNGSGRUPPE WITT, BISMARCKSTRARE 4, 38102 BRAUN!

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich’ bédeut%arﬁeq\
baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und Platz, vollsténdig nach (Stang’)vom ¢4.9.2/ 494
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und &gf baufichen Anlagen isch’ e
Ubertragbarkeit dgr neu zu)quenden Grenzen in die izhkeit ist einwandfrei
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De( Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am ﬂ?.ﬂ(,ﬂf ....... dem Entwurf des Bebauungsplanes it

-brtlieherBauvorsehfifi und der Begriindung zugestimmt und die &ffentliche Ausle ung gem, § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ﬂﬁqlﬂ%.* ortstiblich
bekanntgemacht. < V L { 140,
OF 4
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: S B
Der Entwurg es Bebauungsplanes wmit-6rtlicher-Bauversehrift und die Begriindung .

bis 2.3} 2% 449, gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentli gelegen.
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Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan mit-értlicher—Bauversehrift- nach P

B) sowie die Begriindung beschlossen.

Burgermeister/in

s bastehaud aws 18 BicHern

N “-‘[ - Die'Bezirksregierung Braunschweig hat mit Az.: 204.21102-51401.390-16 am 09.12.1998 den Bebauungsplan V/
“gem. § 10 BauGB teilweise genehmigt.
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................................ ~ Offentlich ausgelegen, ©rt und Dauer der %ﬂﬁwern Auslegung wurden am
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Gelegenheit zur Steflungnahme gegeben.
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Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Verfahrens- oder

Formvorschriften gem. § 214 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB beim Zustandekommen des Bgbg
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Aufgrund des § 1 Abs. 3 und § 10 des Baugesetzbuches (BAUGB)T. d. E. der Bekanntmachung vom 08.12.66
(BGBI. 1 S. 2253) und der §§ 56 und 87 der Niedersachsischen Bauordnung i. d. F. vom 06.06.86 (Nds. GVBI. S.
157)i. V. m. § 1 der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfuhrung des Bundesbaugesetzes (DVBBauG) vom
19.06.78 (Nds. GVBI. S. 545), zuletzt geandert durch Verordnung vom 14.07.87 (Nds. GVBI. S. 122) und des §
40 der Niederséchsischen Gemeindeordnung (NGD) i. d. F. vom 22.06.82 s GVBI. S. 229), zuletzt geandert
diesen Bebauungsplan -mit-der
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1. Einleitung
1.1 Ziele der Planaufstellung

Der vorliegende Bebauungsplan wird aufgestellt, um die Nutzung der Bauflache in eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung einzubinden.

In Weyhausen besteht zum einen durch Bauwillige aus dem Ort und zum anderen durch
die r3dumliche N&he zum Mittelzentrum Wolfsburg, das durch die veranderte
strukturpolitische Entwicklung an Bedeutung gewonnen hat, ein groRer Bedarf an
erschlossenen Baugrundstiicken.

Fur die beabsichtigte Inwertsetzung des zur Zeit noch landwirtschaftlich genutzten
Gelandes liegen bereits jetzt schon eine Vielzahl konkreter Bauvorhaben vor.

Um ihre infrastrukturelle Ausstattung als Grundzentrum und Verwaltungsstandort der
Samtgemeinde Boldecker Land weiterhin sicherzustellen und auszubauen, plant die
Gemeinde, daher zusatzlich zu den Gewerbefldchen weitere Misch- sowie
Wohnbaugebiete nach Nordosten auszuweisen.

Der Bebauungsplan soll sowohl die Verwirklichung der Bauvorhaben als auch die
stadtebauliche Einfigung der Baugebiete in die Struktur der Gemeinde.gewahrleisten.

1.2 Raumliche Strukturvorgaben der Gemeinde Weyhausen

Die Gemeinde Weyhausen befindet sich im siddstlichen Teil des Landkreises Gifhorn.
Seit 1972 gehoért die Gemeinde zur Samtgemeinde Boldecker Land, deren
Verwaltungssitz sich ebenfalls in Weyhausen befindet.

Die regionale Einordnung wird durch die Zugehorigkeit zum GroRraum Braunschweig und
die Lage zu dem Industriestandort Wolfsburg geprégt.

Durch die bereits erwahnte radumliche N&he zu dem Mittelzentrum Wolfsburg gilt das
Gebiet der Samtgemeinde Boldecker Land als bevorzugter Wohnstandort. Die reizvolle
Umgebung mit den nahegelegenen Erholungsrdumen im Norden hat ebenfalls zu dieser
Entwicklung beigetragen.

Die Gemeinde Weyhausen kann als Wohnsiedlung und Péndler-Wohngemeinde (Pendler
nach Wolfsburg) sowie zunehmend als Gewerbestandort angesprochen werden.

Die infrastrukturelle Ausstattung des Ortes kann, unter anderem mit Kindergarten, DGH’,
Sportplatz, einem gut ausgebauten StralRennetz sowie mehreren bestehenden
Gewerbebetrieben, als zufriedenstellend bezeichnet werden.

1.3 Entwicklung des Planes

Der Bebauungsplan richtet sich in seinen Festsetzungen. nach den Zielen des
Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Boldecker Land, Teilausschnitt Weyhausen.
Die Uberplanung des dem Bebauungsplanes zugrundeliegenden Geltungsbereiches wird
zum Uberwiegenden Teil mit der 5. Anderung des F-Planes erméglicht.

Abweichend von der 5. Anderung soll im Westen der Wohnbauflache eine
Sonderbauflache nach § 11 BauNVO (2) mit der Zweckbestimmung fur kulturelle, soziale



oder gesundheitliche Zwecke sowie flr Gartenbaubetriebe, Laden, Handelsbetriebe,
Blro- und Geschaftsraume entwickelt werden.

Entlang der KreisstraBe 28 sollen somit die bereits existierenden Nutzungen wie Dialyse
und Polizei (geplant) im Siden und Friedhof im Norden komplettiert werden.

Die bereits im F-Plan vorgegebene Abschirmung der Wohnbauflache gegeniiber dem
Gewerbegebiet im Osten ist somit auch gegeniber den landwirtschaflichen Nutzflachen
im und der KreisstralRe im Westen gegeben.

VerfahrensméRig wird der B-Plan der hdheren Verwaltungsbehérde entsprechend BauGB
§ 10 (2) in. Verbindung mit &8 8 (4) vorgelegt. Die notwendige F-Plandnderung wird
entsprechend nachgeholt.

Das Verfahren wird notwendig, da in der Gemeinde ein dringender Wohnraumbedarf
vorliegt.

1.4 Lage und Grenzen des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Nord I" umfaRt die Anderungsflache 11 der
5. Anderung des Flachennutzungsplanes-der SG Boldecker Land (Weyhausen).

Die geplante Bauflache liegt nérdlich der B 188 (Wolfsburg - Gifhorn).. Stdlich grenzt die
Flache an die bereits bestehende Wohnbebauung an. Im Westen endet der Bereich an der
KreisstraBe K 28. Im Norden wird das Baugebiet zum-einen durch den Friedhof als auch
durch die Abgrabungsflichen um den Silbersee begrenzt. Ostlich befinden sich
Gewerbeflachen.

2. Bestehende Rahmenplanungen
Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes:

Mit der Zugehdrigkeit des Geltungsbereiches zur Ortslage Weyhausens sind im Rahmen
des Raumordnungsprogrammes keine weiteren Festlegungen getroffen worden.

Festsetzungen des Flachennutzungsplanes:

Der Bebauungsplan richtet sich in seinen Festsetzungen nach den Zielen des
Flachennutzungsplanes, 5. Anderung der Samtgemeinde Boldecker Land.

Folgende Vorgaben miissen beachtet werden:
e Festlegung als Misch- bzw Wohnbaugebiet

e Schutzabstédnde der 110 kV-Freileitung (eingeschrénkte Bebaubarkeit).

3. Bestandsanalyse

Die Flache ist Teil der an die Ortslage anschlieBenden landwirtschaftlich genutzten
Gemarkung Weyhausen. Die Bodengiite der Ackerfliche kann, wie in der gesamten
Gemarkung, als gering eingestuft werden (ca. 40 Bodenpunkte). Sie ist in Parzellen
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eingeteilt und enthalt keine Gehdlze oder andere Strukturelemente. Die Flache weist
einen leichten Gelandeabfall nach Sitiden auf. Weitere gliedernde Elemente sind nicht
vorhanden.

Schutzgebierte nach den §§ 24-28a NNatG oder Bodendenkmale werden von der Planung
nicht betroffen.

Hinweise auf Mill- oder Sondermiillablagerungen in dem Gebiet liegen der Gemeinde
nicht vor.

Nach den Unterlagen und Wissen der Kreisarchdologie Gifhorn sind in dem geplanten
Bereich keine Bodendenkmale bekannt, so daR keine Bedenken bestehen.

Es ist aber nicht auszuschlieRen, daR bei Bodeneingriffen archéologische Denkmale
auftreten, die dann unverzglich der Kreisarchéologie oder dem ehrenamtlich Beauftragten
fir Archaologische Denkmalpflege gemeldet werden miissen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).
Maglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverdndert
zu lassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

4. Festlegungen des Bebauungsplanes

Im Baugebiet Nord | werden ca. 80 Grundstiicke erschlossen. Die Bebauungsplanflache
betragt ca. 70.000 m2. Die Flache fir die geplante VerkehrserschlieBung betragt ca.
14.000 m2.

4.1 Bauflachen

Der Bebauungsplan sieht als bauliche Nutzung eine Gliederung in Aligemeines
Wohngebiet, Mischgebiet und in eine Sonderbauflache vor.

Stadtebaulich kniipft dieser Bereich an die Festlegungen und die Nutzung des stdlich
angrenzenden Dorfgebietes an.

Die Sonderbaufliche nach § 11 BauNVO (2) mit der Zweckbestimmung fur kulturelle,
soziale oder gesundheitliche Zwecke sowie fir nicht stérende Gartenbaubetriebe, L&den,
Handelsbetriebe, Biiro- und Geschaftsrdume sichert in diesem Bereich eine Fortflihrung
der Nutzungen im Siden (Dialyse, Polizei) sowie im Norden (Friedhof) der KreisstralRe.
Hintergrund der Ausweisung ist einerseits die Abschirmung des Allgemeinen
Wohngebietes von der KreisstraBe und andererseits eine Steuerung der Nutzung entlang
der KreisstraRe. Neben den genannten Einrichtungen ist vorgesehen in diesem Bereich
&ffentliche oder halbéffentliche sowie nicht storende gewerbliche Einrichtungen
anzusiedeln. Zu diesen Einrichtungen kénnen neben &ffentlichen und sozialen
Einrichtungen (z.B. Blcherei, Seniorenwohnheim) auch gewerbliche Blro- oder
Handelsunternehmen zahlen. ~

Das MaR der baulichen Nutzung wird in den eingeschossigen Bereichen durch eine
Grundflichenzahl, in den zweigeschossigen Bereichen zusatzlich durch eine
GeschoRflachenzahl festgesetzt.

Die Art der baulichen Nutzung ist, in Anlehnung an die im Umfeld bestehende Bebauung,
bis auf die Ubergangsbereiche im Osten und Westen des Gebietes mit zweigeschossiger
Bebauung, auf eingeschossige Bebauung beschrénkt. Zusatzlich wird im westlichen
Sonderbaugebiet die Traufhéhe auf 7 m begrenzt, da hier auch Gebaude in
Hallenbauweise grundsatzlich méglich sein sollen.



Innerhalb der eingeschossigen Bauflachen ist bis auf einem Kernbereich ohne Festlegung
beziiglich der Bauweise auf den Wohn- und Mischgebietsflachen nur die Errichtung von
Einzel-, Doppelhausern maglich.

Die Ausweiéung der bebaubaren Flache durch Baugrenzen orientiert sich an folgenden
Rahmenbedingungen:

e Die Baugrenzen zeigen die Bereiche an, die Uberbaut werden darfen. Gesetzlich
vorgegebene Grenzabstdande werden zu den angrenzenden Grundstlcksflachen
eingehalten. Innerhalb der Baugrenzen sind Abstdande im Rahmen der
Einzelgenehmigungsverfahren zu beachten.

e Im Bereich des Schutzstreifens der 110 KV-Freileitung ist eine Bebauung nicht
méglich (Einhaltung des Schutzstreifens von 25 m) beiderseitig der Leitung..

Der gesetzliche Mindestabstand der Bebauung zum Nachbargrundstiick sowie zu
offentlichen Verkehrsflachen betragt 3 m.

Die Stellung der baulichen Anlagen sichert dié Wahrung einer stadtebaulichen Ordnung
und legt mit der Firstrichtung die Hauptausrichtung der Gebaude fest.

Die Baugrundstiicke verfiigen Uber eine ausreichende Flache zum Spielen von
Kleinkindern, ergdnzende Ausweisungen sind daher nicht notwendig. Um den
Bewegungsdrang auch gréRerer Kinder zu entsprechen, stehen der Gemeinde nérdlich an
das Gebiet grenzende Sport- und Spielplatzanlagen (Silbersee) zur Verfiigung. Diese
Anlagen sind (ber separate Rad- und FuBwege zu erreichen. Aufgrund dieser
Sachverhalte wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Antrag der Gemeinde
auf entsprechenden Verzicht von einem Spielplatz im Bebauungsplan gema & 5 (2)
NSpPG gestellt.

4.2 VerkehrserschlieBung

Verkehrserschli n

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt im Westen direkt von der KreisstralRe K28.
Diese Anbindung ist allerdings nur in das Baugebiet zu nutzen (EinbahnstraRe). Die als
EinbahnstraBe geplante Abfahrt von der K 28 in das Baugebiet ist gemal RAS-X-1,
Abschnitt 1, zu plangleichen Knotenpunkte Nr. 3.2.4 und Anhang 4,2. Eckausrundung flr
einen Hauptbogenradius R 2 = 12 m auszubauen.

Als Ausfahrt ist im Westen die bestehende Zufahrt von der K 28 "Maschgartenstra&e“
iber die Offnung des Wendehammers an der Dialyse vorgesehen. Die wegfallenden
Parkplatze in diesem Bereich werden durch Parkflachen entlang der neuen Zufahrt in das
Baugebiet ersetzt.

Im Osten wird das Gebiet tiber den Laischeweg vom "Innen" erschlossen. Die Ausfahrt
iber den Friedhof auf die KreisstraBe wird fir den Individualverkehr nicht mehr
ermoglicht. .

Lediglich fiir den landwirtschaftlichen Verkehr wird die Befahrbarkeit der StraRe "Am
Silbersee" gewdhrleistet. Fiir den restlichen Fahrzeugverkehr wird die StraRe durch eine
bauliche Anlagen (z.B. Schrankenanlage) gesperrt.

Mit den Festlegungen des B-Planes wird die Zuwegung der im ostlichen Bereich des
Friedhofes befindlichen Transformator- und Erdgasstation mit LKW ber die Kreisstrale K
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28 auch zukiinftig gesichert. Bei einem Ausbau oder eine Verbreiterung der Stralte ,,Am
Silbersee" ist darauf zu achten, daB die dort befindlichen Hauptversorgungsleitungen nicht
unter dem zukiinftigen Fahrbahnbelag zu liegen kommen. Die StraRengestaltung ist mit der
LandE abzustimmen. )

Die groRflachige ErschlieRung der Baugrundstiicke erfolgt innerértlich  mit
GemeindestraRen in Verbindung mit mehreren StichstraRen. Der Ausbau der
GemeindestraRen und der Wendemdglichkeit sind unter Beriicksichtigung der
Ausbauempfehlungen von ErschlieBungsanlagen fir dorfliche Gebiete (EAE 1985/95)

entwickelt.
Dem ruhenden Verkehr (Besucher) wird mit der Ausweisung von Parkflachen im

offentlichen StraBenraum entsprochen.

Fir eine fuBlaufige Anbindung der alten Ortslage und dem Friedhof wurde im
Nordwesten eine Verbindung mittels &éffentlicher Grunflache geschaffen. Darlberhinaus
wird das Gebiet Uber zwei fuRldufige Anbindungen mit dem siidlichen Wohngebiet
verbunden.

Aufgrund des zu erwartenden geringen Verkehrs und der Kiirze der StraRe sind innerhalb
des Gebietes weitere Festlegungen (Sichtdreiecke) nicht erforderlich.

Die Errichtung der erforderlichen privaten Stellplatze erfolgt dem Bedarf und den
gesetzlichen Vorgaben der niedersichsischen Bauordnung entsprechend auf dem
Grundstiicken der ausgewiesenen Baufléachen. :

Der Ausbau und die Gestaltung der Parkflachen soll sich dabei an einer naturnahen
Ausfiihrung orientieren (z.B. Schotterrasen, Pflasterung mit Granfuge). Versiegelungen
mit Asphalt, Beton und SF-Pflaster sollen nicht erfolgen.

Emissionsbelastung des Baugebietes durch die Kreisstral&e 28

Fir die Beurteilungsgrundiage entsprechend der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”
wurden zur Abschatzung der Gesamtsituation folgende Parameter angenommen.

« Im Rahmen der Bebauungsplanung wird fiir den Bereich der K 28 zwischen B 188 und
dem Ende des Friedhofes die Begrenzung der Geschwindigkeit auf Tempo 70 km/h
beantragt. Damit ist die K 28 im Anschluft an den Geltungsbereich als Gemeindestralte
(Tempo 60 km/h) einzustufen und aufgrund der zuldssigen Geschwindigkeit von 70 km/h
mit einem prozentualen Aufschlag der Differenz gegeniiber der Bewertung als Stralle mit
einer Geschwindigkeit von 100 km/h zu versehen (25%).

o Die letzte Z&hlung ergab eine Belastung von 3938 Kfz pro Tag.

« Die Orientierungswerte fiir Sondergebiete nach § 11 BauNVO liegen zwischen 45 - 65
dB tags und 35 - 65 dB nachts, je nach Nutzungsart. Fir die Abschatzung sind
dariiberhinaus die Stérungsgrade fiir Mischgebiet (60 DB tags/50 DB nachts) und flr .
Allgemeine Wohngebiete (55 DB tags/45 DB nachts) von Bedeutung. _ :

o Da der Bereich auRerhalb der Ortsdurchfahrt liegt wurde in Absprache mit dem
Landkreis der von Bebauung freizuhaltende Schutzstreifen auf 15 m verringert.



Ergebnis der Abschatzung:

Ohne LarmschutzmaRnahmen ist davon auszugehen, dafl bei folgenden Absténden die
Richtwerte elngehalten werden:

TAGS SO (65 Max) MI (60) WA (55)
ABSTAND 15 m 35m 82 m
NACHTS SO (65 Max) MI (50) WA (45)

ABSTAND 0Om 35m 82 m

Bewertung der Abschatzung:

Bei einer Ausschépfung der Maximalvorgaben fiir Sondergebiete ist eine Nutzung der
gesamten ausgewiesenen Baufldche des SO Gebietes nutzbar.

Wird davon ausgegangen, daR die =zukiinftige Nutzung sich im Rahmen eines
Stérungsgrades "Mischgebiet" bewegt, ist ein Abstand von ca. 35 Metern einzuhalten, dies
wére die Halfte der ausgewiesenen Bauflache. Bei einer Ausnutzung der Flachen innerhalb
der 35 Meter sind entsprechende passive oder aktive SchallschutzmaRnahmen erforderlich.
Wird davon ausgegangen, daR die. zukiinftige Nutzung sich im Rahmen eines
Stérungsgrades "Allgemeines Wohngebiet" bewegt ist ein Abstand von ca. 82 Metern
einzuhalten. Dies wirde eine Bebauung der ausgewiesenen Bauflache ohne entsprechende
passive oder aktive Schallschutzmafnahmen nicht erméglichen.

Zur Sicherung der vielfaltigen Nutzungsméglichkeiten im Bereich der Sonderbauflache wird
daher eine textliche Festsetzung in den B-Plan eingearbeitet, die die Beachtung der
Schallschutzvorgaben im Bereich der Sonderbauflache regelt:

(4) LARMSCHUTZMARNAHMEN GEMAR § 9, ABS. 1, NR.24 BAUGB

Auf den zeichnerisch festgesetzten Bauflachen des Teilgebietes SO sind bei
BaumaBnahmen in Abhangigkeit von der Nutzungsart passive oder aktive
Schallschutzmalinahmen zu priifen. Dabei.ist im Sinne der DIN 4109 von einer
Einhaltung der Vorgaben fir SchallddmmaRe der GesamtauRenbauteile bis zu
Larmpegelbereich V auszugehen.

Das anschlieRende Allgemeine Wohngebiet im Osten weist einen Abstand von rund 80
m auf. Eine Bebauung wird in diesem Bereich durch Emissionen der Kreisstral3e nicht
beeintrachtigt

Zusatzlich wird durch die Bebauung im Bereich der Sonderbaufliche und dem
resultierenden Abschirmverhaitens ein weiterer "natlirlicher" Schutz des neuen
Wohngebietes erreicht. Aufgrund der dargelegten Sachverhalte sind daher fir diese
Bereiche keine weiteren SchutzmaRnahmen gegen Emissionen der KreisstraRe
vorgesehen. :



4.3 ErschlieBung der Baugrundstiicke

Elektrizitdtsversorgung _ ,
Die Stromversorgung ist durch die direkte AnschluBmaéglichkeit an die Ortslage gegeben.

Quer durch das geplante Wohngebiet fiihrt eine 110 KV-Freileitung. Diese verursacht
eine Einschrdnkung fir genehmigungsfreie Geb&dude- und Baumanpflanzungen
hinsichtlich ihrer Hohe. Ein beidseitiger Schutzstreifen (25 m) kennzeichnet die Flache fur
die etwaigen Einschréankungen.

Gleiches gilt fir den Freileitungsmast. Der Mast ist mit einem Schutzbereich in den Plan
eingetragen worden.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dal unter der Freileitung befindliche
Fahrzeuge bei entsprechender Witterung durch von den Leiterseilen herabfallendes Eis
beschédigt werden kénnten. Fir solche Schaden wird seitens der LandE keine Haftung
Ubernehmen. ) .

Bau- und PflanzmaRnahmen sind mit der Landelektrizitit GmbH, Fallersieben
abzustimmen.

Trinkwasserver- und Schmutzw rentsorgun
Die ErschlieRung an das vorhandene Trinkwasserverteilungsnetz sowie an die zentrale
Abwasserbeseitigung ist generell méglich.

versorgun ;
Die Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist vorgesehen und somit besteht die
Méglichkeit zur Gasbeheizung.

Léschwasser

Die L&schwasserversorgung ist im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes durch
Hydranten in Abstimmung mit dem Brandschutzprifer des Landkreises Gifhorn
sicherzustellen. Die Feuerldéschversorgung sollte Gber einen Unterflurhydranten DN 100
eine maximale DurchfluBmenge von 13,3 I/s bzw. 48 m®/h sichergestellt werden.

Niederschlagsw r

Regenwasser von privaten und 6ffentlichen” Flachen soll unter anderem (ber einen
Regenriickhalteteich in das vorhandene Regenwassersystem eingeleitet werden.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist generell méglich, Voraussetzung ist ein
Ausnahmeantrag von der Entwasserungssatzung der Samtgemeinde Boldecker Land.

Abfall itigun

Die Abfallbeseitigung wird durch den Landkreis Gifhorn entsprechend der hierfar
erlassenen Satzung vorgenommen.

Eine funktionsgerechte Nutzung der Mull-, Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ist bei der
gegebenen StralRenbreite gewéhrleistet.

Lt. Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Gifhorn sind die Vorgaben der EAE 85/95
unter Beriicksichtigung eines 3-achsigen Mullfahrzeuges (Fahrkurve 3) zu beachten.
Folgende Kriterien sind insbesondere zu bertiicksichtigen:

- Mindestradius fiir Wendeplatze und Kurven: r = 10,0 m; zusatzlich eine Freihaltezone von
mind. 1,0 m,

- Lichtraumprofil (H x B): mind. 4,0 m x 4,0 m.

In StichstraRen oder StraRen, die eine Weiterfahrt nicht erméglichen, sind Wendeanlagen
einzurichten.

Anwohner von StraRen, die die 0.g. Anforderungen nicht erfiillen, haben ihre Mullbehalter
rechtzeitig am Tage der Abfuhr an der nachsten Strale, die die 0.g. Voraussetzungen erfillt,
bereitzustellen und nach erfolgter Entleerung wieder auf inr Grundstiick zurlickzuholen.



4.4 Grunplanerische Festsetzungen
Die Grobziele des Bebauungsplanes kénnen folgendermalien beschrieben werden:

Okologisch “wertvolle Bereiche sind bei weiteren Planungen von Bebauung und
ErschlieRungsanlagen so wenig wie mdglich zu beeintrachtigen und als Lebensrdume fir
Pflanzen und Tiere zu erhalten. Neuangelegte Bauflachen sollten sich in ein
Gesamtkonzept einfiigen und nach &kologischen Gesichtspunkten gestaltet und gepflegt
werden.

Folgende Schwerpunkte sollte die Planung umfassen:

e Vernetzung der bestehenden Grinrdume mit den geplanten Gehélz-, Grinflachen und
der Teichanlage innerhalb des Gebietes. Mit der Vernetzung sind die Griinbereiche des
Naturschutzgebietes Silbersee mit den 6ffentlichen Sportaniagen nérdlich des Gebietes,
die Griinanlage nordwestlich des Friedhofes sowie die Griinanlage des
Dorfgemeinschaftshauses mit Regenriickhaltebecken siidlich des Geltungsbereiches

gemeint.
e FEinbindung der Geb&udekomplexe in die Landschaft durch Fassadenbegriinung sowie

Gehdlzpflanzungen

e« Die notwendige Versiegelung (Privatgrundstiicke) von Flachen sollte unter
Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen erfolgen :

e Verwendung von Pflastersteinen im 6ffentlichen Straldenbau.

Konfliktanalyse:

Im folgenden wird die MaRnahme bezlglich ihrer Auswirkungen auf Belange des Natur-
und Landschaftsschutzes bewertet.

Als Ersatz fiir die mdgliche Versiegelung (ErschlieBungen und Bebauung) der Flache muf3
im Rahmen der Bauleitplanung ein maRstablicher Ausgleich erfolgen. Aufgrund der
dargelegten groRen Nachfrage nach Bauland in der Gemeinde Weyhausen ist eine
Vermeidung dieses Eingriffes nicht méglich.

Ersatz- und Ausgleich fir die versiegelten Flachen sollen durch eine Vielzahl von
EinzelmaRnahmen im Gebiet selbst geleistet werden.

Es ist zu prifen, ob mit den dargestellten Ausweisungen im griinordnerischen Bereich
der vorgeschriebenen Ausgleichsregelung entsprochen wird.

MaRnahmen der Griinordnung als Ersatz und AusgleichsmaRnahme:

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde ein Begriinungskonzept erarbeitet. Bezlglich der
Erlauterung der grinplanerischen Festlegungen im Detail wird daher auf das
Begriinungskonzept im Anhang verwiesen.

Im Bebauungsplan werden folgende griinplanerische Aussagen festgesetzt:

e _Als Ausgleich fir die mégliche Neuversiegelung sind Gehdlzpflanzungen
(Pflanzgebote und Offentliche Griinflachen) geplant, die gleichzeitig als Abschirmung
gegeniiber dem anschlieRenden Gewerbegebiet im Osten, der K 28 im Westen und
als Abgrenzung bzw. Gliederung im Slden zu betrachten sind.

e Die Bepflanzung der ausgewiesenen Flachen erfolgt mit standorttypischen Gehdlzen
(vgl. Textliche Festsetzung Ziffer 1).



o

In diese Pflanzungen ist ein Regenriickhaltebecken integriert, das als Feuchtbiotop
mit wechselnden Wasserstdnden, Verlandungszonen wund standortgerechter
Uferrandvegetation konzipiert werden soll (vgl. Textliche Festsetzung Ziffer 2). Die
technischen Daten setzen sich aus einem benétigten Volumen von 330 m?. Fir diese
maximalen Mengenangabe steht eine Flache von rund 3.000 m? zur Verfigung. Nach
einer  Uberschléagigen Berechnung wird far die Ausbildung eines
Regenriickhaltebeckens mit dem Anspruch eines Feuchtbiotopes eine Fléache von
rund 1.000 m? bend&tigt. Diese Flache ist im Plan als "Wasserflache" schematisch
dargestellt.

Zusatzlich erfolgt  eine Gestaltung des  offentlichen  Verkehrsraumes
(StraRennebenraumes). Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung sind straRenbegleitende
Grinbereiche vorzusehen (siehe Bebauungsentwurf), -die im Bebauungsplan in den
HaupterschlieBungen durch Anpflanzungsgebote von Bdumen bereits gesichert sind.

Mit den dargelegten MaRnahmen erfolgt die o.g. Vernetzung des Gebietes mit den
bestehenden Griinrdumen im Norden und Siden. Wesentliche Elemente sind der
6ffentliche Griinzug mit FuBwegen im Inneren des Gebietes, der insbesondere eine
fuRlzufige Anbindung des Friedhofes und den Sportstétten "Am Silbersee” sowie den
Anlagen des Dorfgemeinschaftshauses ‘(stdlich Maschgartenstrae). gewiéhrleistet, die
Griinzone mit Regenriickhaltung (Feuchtbiotop) im Siden als trennende Begrinung
zwischen den beiden Baugebieten und die beiden privaten Pflanzbereiche im Westen und
Osten die neben der Eingriinung des Gebietes die Vernetzung des sidlichen Bereiches
mit den angrenzenden nérdlichen Grinflachen darstellen (siehe Begriinungskonzept).

Fur die Bilanzierung wird folgende Uberlegung herangezogen:

Im Geltungsbereich wird durch die Neubebauung ein Eingriff in Naturhaushalt und
Landschaftsbild vorbereitet. Die Bilanzierung wurde nach dem "Osnabricker
Bewertungsmodell" durchgefihrt:
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B-Plan Nord | in Weyhausen
Bilanzierung nach dem Osnabriicker Modell »

Flache in gm WE/gm WE
Bestand
Acker 69469,9 0,6 41681,94
Planung
Gebaude 14392,8 0 0,00

(vers.Flache =0,45)

(GRZ = 0,3; Nach BauNVO §19 + 50

%)

Gebaude 7959,6 0 0,00
(vers.Flache =0,6)

(GRZ = 0,4; Nach BauNVO 8§19 + 50

%) .
StralRe 11345,9 0 0,00
StralRennebenraum 2414 0,6 1448,40
Hausgérten 22897,6 0,8 18318,08
Griinflache (Offentlich) 2757 1,8 4962,60
Bepflanzungsgebot - 4609 2 9218,00
Regenrlickhaltebecken 3094 2,5 7735,00
169469,9 41682,08
Saldo 0,14

Fir die Berechnung wurde hier die maximale Ausschopfung des § 19 BauNVO "90
angewendet, da in Teilbereichen eine verdichtete Bebauung ermdglicht wird. Trotzdem
wird aufgrund der (berwiegenden Einzel- und Doppelhausfestlegungen eine
Ausschopfung des Maximalwertes nicht erwartet.

Er ni r Bilanzierun

Nach den Berechnungen sind die Festlegungen des Bebauungsplanes bezlglich der
Ersatz- und AusgleichsmalRnahmen ausreichend.

Durch die dargestellten MaRnahmen wird die maximal mdgliche Versiegelung des
gesamten Baugebietes soweit minimiert bzw. kompensiert, daf? keine wesentliche
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes oder des Naturhaushaltes verbleibt.

dnzende Hinweise

e Bei Anpflanzungen von B&umen und Bischen innerhalb der festgelegten
Verkehrsflichen miissen diese mit den Versorgungstrassen (Fernmeldeanlagen,
Trinkwasser-, Schmutzwasserleitungen) abgestimmt werden. Sowchl aus Grinden
des Natur- und Baumschutzes als auch aus Grinden der Versorgungssicherheit und
des Unfallschutzes ist darauf zu achten, daR der zu erwartende Wurzelbereich der
Anpflanzungen nicht die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen berGhrt. In
diesem Zusammenhang wird auf die Vorschriften der DIN 1998 sowie auf das
Merkblatt "Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”,
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herausgegeben von der Forschungsges/ellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen
(FGSV 939), verwiesen. ‘

Eine Auflistung geeigneter, standortgerechter Baume und Straucher dient als
MaRgabe fiir die Pflanzungen sowie als beispielhafte Vorgabe fir die privaten Grin-
und Gartenflachen. Die Liste beinhaltet die standort- und naturraumtypischen Baume
und Straucher des Landkreises Gifhorn.

Im Bereich der Wasserleitung sind nur flachwurzelnde Gehdlze zu verwenden. Eiche
und Wildobst werden nicht empfohlen, vorwiegend sollten Strducher verwendet
werden. .

Zur Entfaltung von Eiche und Winterlinde ist eine Zone von drei Metern von weiterer
Bepflanzung freizuhalten. -

Im Zuge der Anpflanzung von Baumen und Biischen sollte nur herkunftsgesichertes
Pflanzmaterial verwendet werden. Dieses Material steht in den forstlichen Baumschulen
in ausreichendem Umfang zur Verfligung. Da das Naturschutzgebiet Barnbruch in
erreichbarer Pollenflugndhe liegt, sollte darauf geachtet werden, daR hier nicht - wie
haufig -Material verwendet wird, dessen Ursprung in siidosteuropéischen Landern liegt.

4.5 Flachenbilanz

Flachenbilan

Wohnbauflache (insgesamt) 34.248,0 m?
davon:

Uberbaubare Flache 10.274,4 m?

Sonderbauflache (insgesamt) 6.425,0 m?
davon: ,

Uberbaubare Flache 3.855,0 m2

Gehdlzpflanzungen 880,0 m?

Gemischte Bauflache (insgesamt) N ' 6.587,0 m?
davon:

Uberbaubare Flache 2.634,8 m?

Gehdlzpflanzungen 1.755,0 m?

Offentliche Griinflachen 2.757,0 m?
Geholzpflanzungen 2.599,0 m?
Regenrickhaltebecken (Biotop) i , 3.094,0 m?
Verkehrsflachen 13.759,9 m?
Gesamtflache : 69.469,9 m?

Weyhausen, den
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Begriinungskonzept zum Bebauungsplan Nord 1
der Gemeinde Weyhausen

Auftraggeber:
Planungsgruppe Witt
Bismarkstr. 4
38102 Braunschweig

Bearbeitung:
q}bjekt- und
Landschaftsplanung

€ggeling & Voigts
Undenplatz 1 38373 frellstedt
05355/98911 Fax 98912

Allgemeines

Mit dem Begriinungskonzept zum Bebauungsplan Nord 1 der Gemeinde Weyhausen
werden Vorschlage zur weiteren Umsetzung des im B-Plan vorgegebenen Griinkonzepts
gemacht und die Festsetzungen des B-Plans aus landschaftspflegerischer Sicht beurteilt.
Die Vorschlage sollten in der Ausflihrungsplanung beriicksichtigt werden. Ein Teil der
Vorschldge kann jedoch auch in die Festsetzungen des Bauleitplans einflieBen.

Anpflanzungen auf privaten Grundstiicken

Im B-Plan sind in erheblichem Umfang Anpflanzungen auf privaten Grundstiicken vorge-
sehen. Die Flachen sind zeichnerisch dargestellt und die Art der Anpflanzung ist durch eine
ausfihrliche textliche Festsetzung sinnvoll dargestelit.

Sofern eine Durchgriinung und Biotopvernetzung auch durch GroBbaume gewiinscht ist,
wie es das vorliegende Begriinungskonzept zeigt, soliten diese als Einzelbdume separat
festgesetzt werden. Um dem Gebiet eine einheitliche Pragung zu verlelhen kann die
Baumart z.B. mit Stieleiche festgelegt werden. -

Um die Nutzbarkeit der Strauchanpflanzung fir die privaten Bauherren zu erhdhen, kénnen
in der Hecke bis zu 20 % Obstgehdlize zugelassen werden. Die dkologisch und landschafts-
asthetische Bedeutung der Hecke wird dadurch nur gering oder gar nicht gemindert; die
Akzeptanz beim Bauherrn wird jedoch erhéht.

Ein ergdnzender Hinweis, der die privaten Bauherren auf die Hdhenbegrenzung der
Anpflanzungen im Bereich der Freileitung aufmerksam macht, wéare ebenfalls zu erwégen.

Anpflanzungen im 6ffentlichen Verkehrsraum

Im &ffentlichen Verkehrsraum sind Baumpflanzungen in erheblichem Umfang méglich. Eine
wesentliche Einschrénkung erfolgt jedoch im Bereich der Freileitung, hier sind nach
Angaben des Energieversorgers keine Anpflanzungen die eine Héhe (iber 3 m erreichen
zulassig. Im StraBenraum kénnen auf diesen Flachen nur Straucher (z.B. Felsenbime) zur
Begriinung gepflanzt werden.




Die von Siiden auf die StraBe ,Am Silbersee“zulaufende StraBe mit einer Breite von 8 m
erlaubt nur kleinkronige Baume wie z.B. Rotdorn zwischen Fahrbahn und FuBweg. Evil.
missen Fahrbahn oder FuBweg im Bereich der Baumscheiben eingeengt werden.

An der StraBe am Silbersee kénnen groBkronige Baume wie z.B. Eichen gepflanzt werden.
Sofern die Baumpflanzungen Teil der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen sind,
bietet sich eine Festsetzung der Baumstandorte an.

Die StichstraBen mit Sackgasse sind relativ eng. Hier kdnnen hochstens sehr wenige kiein-
kronige B&dume in Abhéngigkeit von Grundstiickszufahrten, Stellplatzen und Ausweich-
stellen gepflanzt werden. Eine Festsetzung sollte hier nicht erfolgen.

Anpflanzungen auf éffentlichen Grinflachen und entlang von Wegen

Die im Norden des Baugebietes geplanten fuBlaufigen Wegeverbindungen abseits der
StraBen kdnnen ebenfalls von groBkronigen Baumen begleitet werden. Auch hier bietet sich
die zeichnerische Festsetzung von Einzelbdumen an. '

Auf den Griinflachen im Siiden des Geltungsbereichs kénnen aufgrund der 110-kV-Leitung
nur Straucher gepflanzt werden. Die 6 bis 14 Meter breiten Anpflanzungen kénnen der
siedlungsbezogenen Fauna gute Nahrungs- und Nistmdglichkeiten bieten. Die hierzu
gefaBte textliche Festsetzung ist sinnvoll und umfassend.

Regenriickhaltebecken

Das Regenriickhaltebecken sollte nicht nur nach technischen Gesichtspunkten gestaltet
werden. Durch eine dauerhafte Wasserflache und abwechslungsreiche Ufer kénnen der
heimischen Fauna wichtige Habitate geschaffen werden. Dazu ist unterhalb des
Vorflutniveaus ein Becken zu schaffen, das dadurch nach einem Niederschlag nicht entleert
wird. Je nach Bodenbeschaffenheit sind die Sohle oder das Ufer abzudichten. Dies kann
durch das Einbringen von Tonschichten erfolgen. Die Wassertiefe sollte mindestens 1,5 m
erreichen. Gliedert sich der Bereich unterhalb der Vorflut in zwei unabhangige Becken, so
kann bei dem ersten auf eine Abdichtung verzichtet werden. Versickert das Wasser hier
langsam, entstehen durch die langen aber nicht dauerhaften Uberschwemmungen
wiederum andere Lebensbedingungen. Die Lebensraumvielfalt wird erhoht.

Zur Sicherung der Béschungen ist eine Grasansaat notwendig. Erganzende Geholz-
strukturen sind hier ebenfalls sinnvoll; ein ,Zupflanzen® oder GberméaBige Beschattung ist
jedoch zu vermeiden. Beziiglich der Ufervegetation sollten nur Initialpflanzungen
durchgefiihrt werden. Die Eigenentwicklung der Vegetation ist hier ausreichend, um eine
standortgerechte Pflanzenkombination hervorzubringen. Evitl. kann durch kleine Pflege-
mafBnahmen steuernd eingegriffen werden. Die hierzu im B-Plan gefaBte textliche
Festsetzung ist sinnvoll und umfassend i.S. des Bodenrechts. Weitere Details der
Gestaltung sollten der Ausfiihrungsplanung vorbehalten bleiben, die auf der Grundlage der
hydraulischen Randbedingungen entwickelt werden muB.

frellstedt, den 22.6.1998
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