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Textliche Festsetzungen

PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 5Abs. 2Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB ; §§ 1-11 BauNVO )

Gewerbegebiete
1 ___ (§ 8 BauNVvO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )

Grundfldchenzahl

GRZ

Zahl der Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen
h max.

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Abweichende Bauweise
a
Baugrenze
VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strassenverkehrsflachen

Strassenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
wvVewww

SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 5 Abs. 2 Nr.10 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

L L L Flachen fiir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
- F+ Natur und Landschaft

T T T

@ Zu erhaltender Baum
@ Anzupflanzender Baum

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

oD Ortsdurchfahrtsgrenze
13,759

Nachrichtlich:

Bauverbotszone gem. § 9 des Bundesfernstra§engesetzes, 20,0 m
gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der B 188.

Hinweis:

1. Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aufgrund des Verkehrs auf der - B 188 -
durch Verkehrsldarm vorbelastet.

2. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich eine mittelalterliche Wiistung mit dem
Namen Zieleischen. Aus diesem Grund ist eine Bebauung im Bereich des Bodendenkmals [§ 3 (4)
und § 6 NDSchG] nicht méglich. Da allerdings das 6ffentliche Interesse fiir eine bauliche Nutzung
nach Auffassung der Gemeinde tiberwiegt (§ 7 Abs. 2 Nr. 2 NDSchG) und daher trotzdem eine
Bebauung stattfinden soll, ist der Eingriff in ein Bodendenkmal genehmigungspflichtig (§ 10
NDSchG). Die Genehmigung kann durch die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Gifhorn erteilt werden und mit Auflagen versehen werden, die nachfolgend im Grundsatz skizziert
werden:

- Jegliche Erdbewegungen diirfen nur unter archéologischer Fachaufsicht durchgefiihrt werden.
- Wenn archéologische Funde auftreten, muss eine fachgerechte archéologische Ausgrabung
und Fundbergung mit wissenschaftlicher Dokumentation und Nachbereitung unter der Leitung

der Kreisarchéologie Gifhorn durchgefiihrt werden.

- Fiur diese Arbeiten muss ein Archéologe als drtliche Grabungsleitung eingestellt werden, der
bei Bedarf durch eine Grabungsmannschaft unterstiitzt werden muss.

- Die Organisation der archédologischen Baubegleitung kann durch die Kreisarch#ologie Gifhorn
vorgenommen werden, was aber rechtzeitig im Vorfeld abgestimmt werden muss.

- Die Kosten der archédologischen Untersuchungen sowie der Baubegleitung sind vom Verursacher

zu tragen.

Bei Bodeneingriffen ist nicht auszuschlieRen, dass archdologische Funde auftreten, die dann unverziig-

lich der Kreisarchaologie Gifhorn oder dem ehrenamtlichen Beauftragten fiir Denkmalpflege gemeldet
werden miissen [§ 14 (1) NDSchG].

Moglicherweise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unveréndert zu lassen

und vor Schaden zu schiitzen [§ 14 (2) NDSchG].

Zuwiderhandlungen kdnnen nach § 35 NDSchG als Ordnungswidrigkeit geahndet und mit einer Geldbufe

von bis zu 250.000 € belegt werden.

10.

Im Gewerbegebiet (GEe) sind nur solche Nutzungen zuléssig, bei denen der Betreiber
nachweist, dass durch das von ihm geplante Vorhaben keine geruchsrelevanten
Emissionen zu erwarten sind. Der Nachweis daruber ist auf der Grundlage der Geruchs-
immissions- Richtlinie (GIRL) zu erbringen.

Es sind nur solche Nutzungen zuldssig, bei denen der Betreiber nachweist, dass

tagsiiber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 61 dB (A)m? und
nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) 45 dB (A)/m?

nicht Giberschritten werden!

Die angegebenen flaichenbezogenen Schalleistungspegel wurden auf der Grundlage der
VDI- Richtlinie 2714 "Schallausbreitung im Freien" bestimmt. Es handelt sich hier um
immissionswirksame Schalleistungspegel. Der "wahre” Schalleistungspegel als Summe
aller Einzelgerauschquellen kann um das Korrekturmaf der inneren Absorption und
Streuung sowie um das Abschirmmaf DLz (sekundare SchallschutzmafRnahmen innerhalb
der Anlage oder auf dem Ausbreitungsweg) groRer sein.

Die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Die Firsthohe der baulichen Anlagen darf maximal 12,00 m iiber dem Bezugspunkt liegen.
Von dieser Hohenbegrenzung ausgenommen sind auf dem Dach angebrachte Antennen,
Werbeanlagen und Hausschornsteine sowie technische Bauteile wie Aufzugsanlagen und
Silos. Bezugspunkt ist die Hohenlage des zugehorigen StraBenabschnittes der Strale
"Iffiegarten” (Fahrbahnachse).

Innerhalb der Flache mit der zeichnerischen Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

ist eine Anpflanzung von Bdumen und Stréauchern wie folgt vorzunehmen:

a) Innerhalb der Flache mit der Bezeichnung "A2" ist eine Baum- Strauchhecke
entsprechend dem der Begriindung als Anlage beigefiigten Pflanzschema mit der
Bezeichnung "B" anzupflanzen.

b) Innerhalb der Flache mit der Bezeichnung "A3" ist ein Pflanzstreifen mit einer
Strauchhecke entsprechend dem der Begriindung als Anlage beigefiigten Pflanz-
schema mit der Bezeichnung "C" anzupflanzen.

Die Gehodlze sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu unterhalten und im Falle ihres

Abganges durch neue zu ersetzen.

Innerhalb der Trasse der StraRe "lffiegarten” sind die vorhandenen Gehdolze zu erhalten
(MaBnahme "V 1"). Erganzend sind Einzelgehdlze in einem Abstand von ca. 10 bis 12 m
als hochstammige Obstbdume (Apfel, Kirsche) anzupflanzen (MaBnahme "AS").

Die Gehdlze sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu unterhalten und im Falle ihres
Abganges durch neue zu ersetzen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind alle Zufahrten nur in wasserdurchlassiger
Ausfuihrung (Pflaster mit mind. 30 % Fugenanteil, Rasensteine, Schotterrasen 0.a.)
zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB) (MaBnahme "V3").

Der Eingriff in den Naturhaushalt, den die Gemeinde aufgrund ihrer planerischen
Entscheidung durch Aufhebung der MaRnahmen A 1 und A 4 innerhalb des Plangebietes
vorbereitet, wird durch eine ErsatzmaRnahme ausgeglichen. Diese ErsatzmaBnahme wird
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde durch eine vertragliche Regelung
zwischen der Gemeinde und dem Forstamt UnterliiR innerhalb dessen Poolflaiche am
Sauerbach hergestelit.

Die Ausgleichs-/ErsatzmafBnahmen werden den Flurstiicken 181/5, 180/4, 179/4, 178/4
Flur 2 der Gemarkung Weyhausen entsprechend zugeordnet.

Die nach § 12 Abs. 1 BauNVO nach landesrechtlichen Vorschriften zuldssigen Stellplatze
und Garagen sind nur innerhalb der lGiberbaubaren Flachen zuléssig.

Die nach § 14 Abs. 1 BauNVO nach landesrechtlichen Vorschriften auch in den nicht
tberbaubaren Flachen zuldassigen Nebenanlagen und Einrichtungen sind nur innerhalb
der iiberbaubaren Fldchen zuldssig. Davon ausgenommen sind Grundstiickseinfriedungen.

Die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 i.V.m. Satz 1 Nr. 1 - 3 BauNVO allgemein zulissige Uber-
schreitung der GRZ um bis zu 50 % durch die hier genannten baulichen Anlagen ist
nicht zuldssig.

Ausgenommen davon sind die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO genannten Zufahrten.

Abweichend von der offenen Bauweise sind auch Gebé&ude iiber 50 m Lénge zuldssig.

Prdambel

Auf Grund des §1 Abs.3 und des § 10 Abs.1 des Baugesetzbuches
(BauGB) i.V.m. § 58 Abs.2 Nr.2 des Niedersachsischen Kommunalver-
fassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde diesen Bebauungsplan,
und den nachstehenden / nebenstehenden / obenstehenden textlichen
Festsetzungen , als Satzung beschlossen.

Weyhausen, den 01.08.2014

gez. Gaby Klose L.S.
Burgermeisterin (Siegel)

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 06.12.2012 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1
BauGB am 17.04.2014 ortsiiblich bekanntgemacht.

Weyhausen, den 01.08.2014

gez. Gaby Klose
Blirgermeisterin

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MaRstab: 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

Landesamt fiir Geoinformation

und Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Wolfsburg

© 2013

Gemarkung: Weyhausen
Flur: 2
Aktenzeichen: 13PL1104/4

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und
weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Straen, Wege
und Platze volistandig nach (Stand vom 28.01.2013).

Wolfsburg ,den 18.08.2014
(Ort) (Datum)

J. Stein, E. S.troot
Dipl.-Ing. u. Offentl. best. Verm.-Ing.
(Amtliche Vermessungsstelle)

L.S.
gez. E. Stroot (Siegel)
(Unterschrift)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von

Gifhorn, den 24.07.2014

ArGoPlan

Dipl.-Ing.
Waldemar Golt;
gez. W. Goltz Architekt
(Unterschrift) Brahmsstrafie 51
38518 Gifhorn

Offentliche Auslegung

...... =08 A e

peseltossen: Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden
am 17.04.2014 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungs-
plans und der Begriindung haben vom 28.04.2014 bis einschlieBlich
28.05.2014 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Weyhausen, den 01.08.2014

gez. Gaby Klose L.S.
Burgermeisterin (Siegel)
Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach Prifung der Anre-
gungen gemiR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 19.06.2014
als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Weyhausen, den 01.08.2014

gez. Gaby Klose L.S.
Birgermeisterin (Siegel)
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan / die Erteilung der Genehmigung des Bebau-
ungsplans ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 29.08.2014 im
Amtsblatt Nr. 9 fir den Landkreis Gifhorn bekannt gemacht
worden. Der Bebauungsplan ist damit am 29.08.2014
rechtsverbindlich geworden.

Weyhausen, den 01.09.2014

gez. Gaby Klose L.S.
Biirgermeisterin (Siegel)

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften /

Innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung des Bebauungsplans ist
die Verletzung von Vorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1, Nr. 1-3, Abs. 2 und
Abs. 3, Satz 2 BauGB beim Zustandekommen der Satzung nicht geltend
gemacht worden.

Weyhausen, den

Biirgermeisterin

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Es wird hiermit festgestellt und beglaubigt,
dass die Abschrift des BebauungeplaNey,
mit der Urschrift iibereinstimmte® 1
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Geltungsbereich des
Bebauungsplanes
"Iffiegarten 11”,1.And.

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes
"Iffiegarten 11"

Abschrift der URSCHRIFT

Gemeinde:

Weyhausen
Ortsteil:

Bebauungsplan: "Iffiegarten "",1.Anderung

Pl Dipl.-Ing. MaRstab: 14: 1.000

an Waldemar GOltZ Datum:  28.02.2014
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P e, Architekt 02.04.2014

. ) 03.04.2014

Tel.: Mobil: Fax: E-Mail: 04.04.2014

05371/18806  0171-6325396 05371/18805  w.goltz@argoplan.de 28.07.2014




ABSCHRIFT URSCHRIFT

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Iffiegarten I, 1. Anderung der Gemeinde
Weyhausen, Samtgemeinde Boldecker Land, Landkreis Githom

Teil A Grundlagen

1. Priambel zur Erforderlichkeit des Plans
Der Bebauungsplan ,iffiegarten 11 ist seit dem 14.12.2004 rechtsverbindlich.

Auf dem Flurstlick 181/5 (Iffiegarten 8) war seinerzeit eine Flache fir Manahmen im Sinne des § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB (AusgleichsmaRnahmen) festgesetzt worden. Obwohl auf diesem Grundstlck ein Vorha-
ben vorhanden war (Asylantenheim) konnte dies so geregelt werden, weil abzusehen war, dass dies Ge-
b3ude nicht mehr langer als solches genutzt werden sollte.

Die Fa. Raguse bendtigt nach Aussage des Inhabers dringend eine Halle fir den Gewerbebetrieb. Es
besteht die Absicht, auf dem Grundstlick, auf dem das Asylantenheim gestanden hatte, diese Halle zu
errichten. Aufgrund der in diesem Bereich vorhandenen Festsetzungen (Ausgleichsmallnahmen A 1 und
A 4) ist die Errichtung des geplanten Vorhabens zurzeit nicht zulassig!

Herr Raguse ist daher an die Gemeinde herangetreten mit der Bitte; den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan dahingehend zu &ndern, dass das von ihm geplante Vorhaben genehmigt werden kann.

Da flr die betroffene Fldche im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Festsetzungen im Sinne des § 9 Abs.
1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 b BauGB getroffen wurden, ist es erforderlich, dass der Bebauungsplan nach den
Vorgaben des Baugesetzbuches gedndert werden muss. Fir die Flachen oder Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist dann insgesamt ein adaquater Er-
satz herzustelien. Diese Maflnahmen kénnen, soweit dies moglich ist, innerhalb des Geltungsbereiches
des B-Planes oder als externe Ersatzmafnahmen auflerhalb des B-Plangeltungsbereiches festgesetzt

werden.

Die erforderliche Anderung kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgeflihrt werden.
Das hat den Vorteil, dass die Umweltpriifung / der Umweltbericht fur diese Anderung entbehrlich sind.
AuBerdem ist eine Anderung des F-Planes im Parallelverfahren fir die Anderung im Verfahren nach § 13
a BauGB nicht erforderlich. Der F-Plan ist ggf. nach Abschluss des Verfahrens zu korrigieren. Es bedarf
hierfir keiner formellen Verfahrensschritte und auch keiner Genehmigung durch den Landkreis. Vielmehr
ist die Korrektur redaktionell vorzunehmen. Ferner bedarf es keiner friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 Abs. 1 BauGB. Die Voraussetzungen dafiir sind jedenfalls fir diese Anderung gegeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Iffiegarten 11, 1.Anderung ist aus dem anliegenden Uber-
sichtsplan zu ersehen.

Hinweis auf die im BauGB dargelegten Kriterien flir das Verfahren nach § 13 a BauGB:

Die Wiedernutzbarmachung von Flachen beschreibt insbesondere die Uberplanung brachgefallener Fia-
chen mit aufgegebener Vornutzung. Da die Wiedernutzbarmachung von Flachen nach dem Gesetzes-
wortlaut einen Fall der Innenentwicklung darstellt, muss die Uberplante Flache dem Siedlungsbereich
zuzurechnen sein. Nachverdichtung ist zu verstehen als Erhdhung der Bebauungsdichte in einem beste-
henden besiedelten Gebiet. Der Begriff "andere Mallnahmen der Innenentwicklung” ist insofern ein Auf-
fangtatbestand; Beispiel ist die Umnutzung eines Gebiets.

Erfasst werden damit solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 4). In Betracht kommen insbesondere

- im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB,

- innerhalb des Siediungsbereichs befindliche brach gefallene Flachen oder einer anderen Nutzungsart

zuzufihrende Flachen,
- innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge notwen-
diger Anpassungsmafinahmen geédndert oder durch einen neuen Bebauungsplan abgelost werden

soll.
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