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1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Samtgemeinde Boldecker Land liegt im Osten des Landkreises Gifhorn. Das Ge-
biet der Samtgemeinde erstreckt sich tber rd. 7.000 ha. Mit Stand Dezember 2021 leb-
ten in der Samtgemeinde ca. 10.550 Einwohner. Davon fielen ca. 2.650 Einwohner auf
die Ortschaft Weyhausen. Gebildet wird die Samtgemeinde von den Gemeinden Bar-
wedel, Bokensdorf, Jembke, OsloR3, Tappenbeck und Weyhausen.

Nordlich und norddstlich des Samtgemeindegebietes grenzt die Samtgemeinde
Brome, sudostlich und sudlich die Stadt Wolfsburg, stidwestlich die Samtgemeinde
Isenbuttel und westlich die Gemeinde Sassenburg an. Wolfsburg als Oberzentrum ist
wichtiger Bezugspunkt fir die Samtgemeinde Boldecker Land. So sind beispielsweise
die Arbeitspendlerbeziehungen Gberwiegend dorthin ausgerichtet.

Nach landesplanerischen Vorgaben ?) liegt die Samtgemeinde Boldecker Land inner-
halb der landlichen Regionen. Schwerpunkt der Entwicklung innerhalb der landlichen
Regionen sind beispielsweise der Erhalt gewachsener Siedlungsstrukturen, die Siche-
rung einer ausreichenden Bevolkerungsdichte sowie die angemessene Ausstattung mit
Wohnraum, Dienstleistungs-, 6ffentlichen Verkehrs- und anderen Versorgungseinrich-
tungen. Gleichzeitig ist anzustreben, die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit auch aulRer-
halb der Land- und Forstwirtschaft zu entwickeln, sowie die Sicherung der fir diesen
Raum typischen Funktionen, wie Land- und Forstwirtschaft, Wohnen sowie Erholungs-
und Feriennutzung im naturnahen Raum mit seinen 6kologischen Funktionen.

Die Uberortliche stralRenverkehrliche Einbindung erfolgt Uber die das Samtgemeinde-
gebiet in Ost- West- Richtung querende Bundesstralie B 188 sowie in Nord- Siid- Rich-
tung verlaufende Trasse der Autobahn 39 (vorhanden und geplante Erweiterung). Die
Verkehrswege sind im RROP als Hauptverkehrsstrafl3en von tiberregionaler Bedeutung
festgelegt. Die weitere stral3enverkehrliche Einbindung erfolgt Uber das klassifizierte
StralRennetz der Bundes-, Landes- und KreisstraRen. Dabei misst das RROP der Bun-
desstralie B 248 sowie der KreisstralRe K 28 als wesentliche Nord-Siuid-Verbindungen
in der Samtgemeinde eine regionale Bedeutung zu. Ein Autobahnanschluss an die
BAB 39 besteht in der Mitgliedsgemeinde Tappenbeck. Westlich des Samtgemeinde-
gebietes verlauft der Elbe-Seitenkanal im "Vorranggebiet Schifffahrt".

Als "Vorranggebiete Natur und Landschaft" sind im Wesentlichen die Niederungen der
Aller sowie der kleinen Aller festgelegt. Die Vorrangdarstellung in diesen Gebieten ist
zumeist auch durch Vorranggebietsfestlegungen fir die Wasserwirtschaft bzw. durch
"Vorbehaltsgebiete Erholung"” Giberlagert. Die Flachen der Aller sowie der Bereich sud-
lich sind als Natura 2000 Gebiet festgelegt. Es handelt sich hierbei um das FFH Gebiet
"Aller (mit Barnbruch), Leine, untere Oker", welches sudlich der B 188 auf der Hohe
Weyhausen, OsloRR beginnt. Zugleich besteht in diesem Bereich auch das EU Vogel-
schutzgebiet "Barnbruch" sowie das Naturschutzgebiet "Allertal zwischen Gifhorn und
Wolfsburg". In Ergédnzung der "Vorranggebiete Natur und Landschaft" befinden sich
nordwestlich und norddstlich von Weyhausen "Vorranggebiete Freiraumfunktionen”.
Sudlich von Bokensdorf und Jembke befinden sich Vorbehaltsgebiete fur die Rohstoff-
gewinnung (Sande und Kiessande). Die Uberwiegenden Flachen des Samtgemeinde-

Y

Niedersachsisches Ministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwick-
lung (ML): Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP) — in der aktuellen Fassung;
Hannover
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gebietes liegen in einem Vorranggebiet fur die Trinkwassergewinnung, dem Trinkwas-
serschutzgebiet Brackstedt/ Weyhausen. Auf3erhalb der Siedlungsgebiete und Forsten
besteht fur den grof3ten Teil des Gemeindegebiets eine Festlegung als "Vorbehaltsge-
biet Landwirtschaft".

Den zentralen Siedlungs-,
Arbeitsstatten- und Versor-
gungsschwerpunkt in der
Samtgemeinde Boldecker
Land bildet die Gemeinde
Weyhausen als Grund-
zentrum an den Kreu-
zungspunkten der Bundes-
straRe B 188 mit der Bun-
desstralRe B 248 sowie der
Autobahn 39. Der Ort ge-
hort zu den eher kleineren
Grundzentren. Neben der
Landwirtschaft besitzt die
Gemeinde eine besondere
Bedeutung als Wohn- und
Gewerbestandort. Die
Lage zu dem benachbar-
ten Oberzentrum Wolfs-
burg und dem nahegelege-
nen Mittelzentrum Gifhorn
ist gut. Der Hauptmobili-

1hda ) T - tatsstrom ist auf Wolfsburg
T e I e TR NN ausgerichtet.

Als Grundzentrum hat Weyhausen eine Konzentration von Arbeitsstatten am Ort der
zentralen Funktionszuweisung herbeizufuhren und die Sicherung kommunaler Infra-
strukturen sowie deren bedarfsgerechte Entwicklung sicherzustellen, dem die Ge-
meinde mit der vorliegenden Planung nachkommt. Das Arbeitsplatzangebot, die gene-
rierten Einnahmen und eine tragfahige Einwohnerzahl tragen zusatzlich dazu bei, die
Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen sowie die Einrichtungen zur Daseinsfir-
sorge langfristig zu sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Zudem wird durch
die vorliegende Planung dem Entwicklungsvorbild der kurzen Wege entsprochen, da
sich angrenzend umfangreich Gewerbebetriebe und Wohngebiete befinden und inten-
sive Pendlerbeziehungen zur 6stlich angrenzenden Stadt Wolfsburg bestehen.

Die Anderung hat einen bisher fiir Gewachshauser genutzten Bereich des Baugebietes
"Klanze-Ost" sowie ein bereits ausgewiesenes Mischgebiet zum Gegenstand. Die Pla-
nung beinhaltet die Anderung von Teilen des Dorfgebietes in ein eingeschranktes Dorf-
gebiet, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen sowohl zur Etablierung einer In-
terims-Kita sowie zur spateren Errichtung von Wohnbebauung zu schaffen. Zur stad-
tebaulichen Definition und planungsrechtlichen Absicherung landwirtschaftlicher Be-
triebe wird hierzu der nérdlich angrenzende, bestehende Bereich als bestehendes
Dorfgebiet miteinbezogen. Des Weiteren wird die sldliche Mischgebietsflache von der
Planung erneut erfasst und Uberarbeitet, da hier die ErschlieBung ebenfalls zuklnftig
vom Muhlenweg erfolgen soll.
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1.2

Das Plangebiet gehort It. Landschaftsrahmenplan zum Sid- und Ostheider Sandgebiet
und ist im Regionalen Raumordnungsprogramm 2) als Vorbehaltsgebiet fur die Land-
wirtschaft aufgrund des hohen standortgebunden landwirtschaftlichen Ertragspotenti-
als sowie besonderer Funktionen (Il 2.1. (6-7)/ 1l 3 (3)). Sudlich des Plangebietes ver-
lauft eine 110 kV-Doppelfreileitung (Vorranggebiet Leitungstrasse — IV 3.3. (3)). Unter
Berlicksichtigung der Tatsache, dass das Plangebiet um Urplan "Klanze —Ost", | Ab-
schnitt bereits als Baugebiet ausgewiesen wurde und jetzt fur eine bauliche Nachver-
dichtung herangezogen werden soll bzw. die ErschlieRung geandert wird, erachtet es
die Gemeinde flr angemessen, von diesem raumordnerischen Grundsatz fir den vor-
liegenden Anderungsbereich erneut abzuweichen. Die Gemeinde hat sicherzustellen,
dass im Grundzentrum Weyhausen Flachen fur die Entwicklung neuer Baugebiete zur
Verfligung gestellt werden, um den Bedarf an Wohnraum, gewerblicher Flachen zu
befriedigen und kommunale Infrastrukturen zur Verfigung zu stellen auch wenn das im
vorliegenden Fall nur Gbergangsweise erfolgt. Neben der Erfiillung raumordnerischer
Vorgaben ist die Sicherstellung einer tragfahigen Bevdlkerungszahl und von Arbeits-
platzen fur die Aufrechterhaltung der Versorgungstrukturen zwingend erforderlich.
Auch auf die Bereitstellung von Flachen fiir eine Ubergangsweise Herstellung einer
Kindertagesstatte kann nicht verzichtet werden.

Nordlich des Anderungsgebietes befindet sich neben dem Vorranggebiet fur die Trink-
wassergewinnung ebenfalls ein Vorranggebiet fir Freiraumfunktionen. Diese werden
von der Planung allerdings nicht unmittelbar berihrt.

Westlich und sudlich des raumlichen Geltungsbereiches befindet sich im weiteren Um-
kreis der vorhandene Siedlungskorper von Weyhausen. Sudlich liegt mit der Bundes-
stral3e 188 gem. den regionalplanerischen Zielen eine Hauptverkehrsstral3e.

Weiteren Festlegungen bestehen nicht.

Die Gemeinde erachtet die Planung als an Ziele der Raumordnung
gem.81 Abs.4 BauGB angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Die Samtgemeinde Boldecker Land als Trager der Flachennutzungsplanung der Ge-
meinde Weyhausen besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan, dieser ist in der
Neuaufstellung seit 2002 wirksam. Die letzte Anderung (16.) wurde aufgestellt, um in
der Mitgliedsgemeinde Tappenbeck, auf der anderen Seite des Mihlenwegs die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die zukunftige Kindertagesstatte zu schaffen.
Die 7. Anderung wurde eingestellt, die 11. Anderung befindet sich noch im Aufstel-
lungsverfahren wie die Anderungen 18 bis 20.

Das Anderungsgebiet befindet sich innerhalb der Darstellungen von gemischten Bau-
flachen (M). Innerhalb des Gebietes wird die Anderung eines Teilbereiches in ein ein-
geschranktes Dorfgebiet (MDe) gem. § 1 Abs. 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
angestrebt sowie die ErschlieBung neu geregelt. Insofern muss von der Mdglichkeit der
Berichtigung, da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a i.vV.m.
§ 13 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wird, kein Gebrauch
gemacht werden. Die vorliegende Anderung ist aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelt anzusehen.

%)

Regionalverband GrofRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroRraum
Braunschweig 2008, (RROP) - in der aktuellen Fassung; Braunschweig
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Durch das Anderungsgebiet verlauft die Meldelinie der "Ortsumgehung Weyhausen".
Diese MaRnahme wurde im Bundesverkehrswegeplan 2030 (BVWP2030, Projekt
B 188 G10-NI-T4-NI) in den "Weiteren Bedarf" aufgenommen. Die Ortsumgehung
Weyhausen fir die B 188 wurde in den Bundesverkehrswegeplan 2030 aufgenommen,
beinhaltet jedoch keine Festlegung auf eine Trasse, ein Linienbestimmungsverfahren
hat nicht stattgefunden. Die Meldelinie verlauft durch den Plangeltungsbereich. Nach
Informationen der Gemeinde ist eine Umgehung der Bundesstral3e in diesem Bereich
nicht umsetzbar, da u. a. auch eine Verlagerung der B 248 mit Kreisverkehr aufgrund
der Weiterfuhrung der A 39 6stlich von Weyhausen geplant wird.

Mit Einleitung des Planfeststellungsverfahrens am 09.10.2014 fir den Neubau der ge-
planten Bundesautobahn A 39 zwischen Lineburg und Wolfsburg, 7. Abschnitt gelten
die Beschrankungen des § 9a Abs. 1 und 2 des Bundesfernstral3engesetzes (Veran-
derungssperre). Da sich die Trasse jedoch ein erhebliches Stlick 6stlich des Plange-
bietes befindet, ist von einer Betroffenheit nicht auszugehen.

Der Bereich der Plananderung liegt innerhalb des bestehenden Baugebietes "Klanze-
Ost", 1. Abschnitt mit Ortlicher Bauvorschrift, der am 02.07.2018 rechtskréaftig geworden
ist und fur den Bereich der Anderung Dorfgebiet und Mischgebiet festsetzte. Da nun
fir den mittleren Teilbereich der Anderung eine Bebauung angestrebt wird, ist die vor-
liegende Uberplanung notwendig. Bisher war die Bebaubarkeit fur diesen Bereich mit
Wohnen und Gewerbe ausgeschlossen. Im Zuge dessen wird eine stadtebauliche Ab-
stufung vorgenommen. Die Planung berlcksichtigt dabei sowohl die kurzfristige Nut-
zung fur eine Interims-Kita als auch fur die danach geplante von Wohnen gepragte
Nutzung im Nebeneinander mit einem Landwirtschaftsbetrieb. Fir den sidlichen Teil-
bereich sowie fir das gesamte Anderungsgebiet ist zudem eine Neuordnung bzw. Kon-
kretisierung hinsichtlich der ErschlieBung erforderlich, die im Zuge der vorliegenden
Anderung vorgenommen wird.

Das Gebiet der Plandnderung umfasst eine Flache von 1,35 ha, allerdings wird das
bestehende Dorfgebiet planungsrechtlich nur erfasst. Fiir den Erganzungsbereich MDe
(0,47 ha) wird die zulassige versiegelbare Flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
durch die Planung erhoht, da dieses bisher nicht bebaut werden konnte. Im Zuge der
Uberplanung wird eine GRZ von 0,4 ausgewiesen (ca. 0,28 ha Versiegelung). Fiir den
sidlichen Teilbereich (das Mischgebiet) wird keine Veranderung der Versiegelungs-
zahlen vorgenommen, hier sind auf den rd. 0,5 ha wie bisher ca. 0,38 ha an Uberbau-
ungen zu erwarten. Der planbedingte Umfang der Versiegelung bleibt mit ca. 0,66 ha
unter dem in § 13a Abs. 1 BauGB angegebenen Schwellenwert von 20.000 m2 (2 ha),
damit dient der vorliegenden Plan der sinnvollen Nachverdichtung im Innenbereich.
Der Plan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt.

Die Mdglichkeit, die Planung gem. § 13a Abs. 4 BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung aufzustellen besteht auch, da durch die Planung keine Vorhaben zur Aus-
fuhrung kommen werden, die nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
genehmigungspflichtig waren, da Betriebsarten mit einer Relevanz nach § 50 BIm-
SchG ausgeschlossen werden.

Des Weiteren bereitet der Plan keine Vorhaben vor, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte flr eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter ("die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Européaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes") be-

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung Partnerschaft mbB Braunschweig
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1.3

stehen wegen der grofsraumig umbauten Lage offensichtlich nicht. Das nachstgele-
gene Natura 2000 Gebiet befindet sich einer Entfernung von tber 650 m sudlich des
Plangebietes mit dem Aller Barnbruch.

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung, der die o.g. Kriterien erflllt, erfolgt die
Planaufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Gemal § 13a Abs. 2
Satz 1 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird dabei auf eine Umweltprifung
verzichtet; die Begriindung enthélt folglich auch keinen Umweltbericht im Sinne von
§ 2a BauGB. Unabhéangig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB behandelt.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist notwendig, um zeitnah die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Errichtung der Gibergangsweisen Kindertagesstatte so-
wie im Anschluss weiterer Wohnbebauung unter Beachtung der Bedurfnisse der land-
und forstwirtschaftlichen Betriebe zu schaffen. Zu diesem Zweck wird das Dorfgebiet
in ein eingeschranktes Dorfgebiet Uberfiihrt, da eine Gberwiegend wohngepragte Nut-
zung angestrebt wird. Es wird erstmalig eine Bebaubarkeit des Bereichs MDe ermog-
licht. Des Weiteren soll im Rahmen der Planung fir den sidlichen Bereich eine Neu-
ordnung der ErschlieBung vorgenommen werden. Dieser Teilbereich wurde bisher aus
dem vorhandenen Baugebiet "Klanze-Ost" erschlossen, nun soll die Erreichbarkeit mit
Kraftfahrzeugen auf den Miihlenweg begrenzt werden. Die bisherige ErschlieRung wird
auf eine Verbindung fur Fu3- und Radfahrer zurtickgestuft. Im Zuge dessen werden
aufgrund der bestehenden Situation auf dem Mihlenweg Bereiche fiir Zu- und Abfahr-
ten auf ein Minimum beschrankt.

Negative Auswirkungen sind durch die Planung grundsatzlich nicht zu erwarten, da es
sich um die Inanspruchnahme von Flachen innerhalb eines bestehenden Bebauungs-
zusammenhangs handelt. Vielmehr wird die Gemeinde Weyhausen im Hinblick auf ihr
Wohnraumangebot gestarkt und kann kurzfristig Flachen fur die Gbergangsweise Nut-
zung durch eine kommunale Einrichtung zur Verfiigung stellen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beinhalten eine zuldssige Gesamtiberbau-
ung von ca. 0,66 ha zusatzlich der nach § 34 BauGB zu bewertenden, erlaubten Ver-
siegelung innerhalb des Dorfgebietes (MD). Allerdings bestanden diese Mdglichkeiten
bereits im Rahmen der Urplanung fur das Dorfgebiet (MD) und das Mischgebiet (MI).
Lediglich im Bereich des eingeschrankten Dorfgebietes (MDe) werden durch den Be-
bauungsplan vorhabenbedingt erstmalige Versiegelungen im Umfang von ca. 0,21 ha
durch Uberbaubare Flachen vorbereitet. Gem. § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGBi. V. m. § 1a
Abs. 3 Satz 6 sind im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, vor der planerischen Entscheidung ohnehin als
erfolgt oder zulassig zu bewerten.

Ein Ausgleich der Eingriffe, die durch die Planung ermdglicht werden, ist somit nicht
erforderlich. Hiervon ausgenommen sind AusgleichsmalRnhahmen, die sich bisher auf
den Flachen des Anderungsgebietes befanden und daher auch in der Planung ebenso
wie Leitungsrechte fortgefuhrt werden.

Da es durch die Planung wird es in dem Bereich zu einer Zunahme der Versiegelungen
kommen, es ist auch mit einer Beeintrachtigung der abflussmindernden Wirkung der

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung Partnerschaft mbB Braunschweig
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2.0

Flachen zu rechnen. Daher wird bestimmt, dass die Uberschiissige Menge an Nieder-
schlagswasser auf den Grundstucken zurtickzuhalten und optimaler Weise zu versi-
ckern ist, jedoch nicht zuséatzlich eingeleitet werden darf.

Da der Eigentumer der Flache die urspriingliche Inanspruchnahme fir das Grundstiick
als Gewachshauser unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Entwicklung in der di-
rekten Umgebung nicht mehr fortfiihren méchte, sondern eine Wohnbebauung errich-
ten will, ist die Plandnderung erforderlich. Zuvor soll allerdings auf der Flache bis zur
Fertigstellung der finalen Kindertagesstétte auf der anderen Seite des Muhlenwegs
eine Ubergangseinrichtung realisiert werden.

Weyhausen ist Grundzentrum und hat daher eine Konzentration von Wohn- und Ar-
beitsstatten am Ort der zentralortlichen Funktionszuweisung herbeizufiihren sowie die
kommunalen Infrastrukturen und Einrichtungen der Daseinsfirsorge zu sichern und
bedarfsgerecht zu entwickeln. Diesen Aufgaben wird mit der vorliegenden Planung
Rechnung getragen.

Zur Sicherstellung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wird auf das im Rah-
men der Urplanung erstellte schalltechnische Gutachten verwiesen, welches auch fir
das Anderungsgebiet MalRnahmen fiir den passiven Schallschutz vorgab, die hier ent-
sprechend fortgefuhrt werden.

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung "Klanze-Ost", | Ab-
schnitt mit ortlicher Bauvorschrift, 1. Anderung umfasst ca. 1,35 ha Flache im Norden
der Ortslage von Weyhausen im vorhandenen Bebauungskomplex "Klanze — Ost". Ziel
ist die Umnutzung der MDe-Flache fir eine Interims-Kita und spatere Wohnnutzung.
Die Anderung betrifft bisherige Dorfgebiete (MD), zur stadtebaulichen Einordnung, Ab-
schichtung sowie Wirdigung landwirtschaftlicher Belange wird das auch weiterhin be-
stehende Dorfgebiet miterfasst.

Des Weiteren soll im Zuge der Anderung eine Neuordnung der ErschlieRung vorge-
nommen werden. Zu diesem Zweck erfasst der Bebauungsplan das Mischgebiet (Ml)
am sldlichen Ende des Geltungsbereiches. Dieses wurde bisher tiber das vorhandene
Baugebiete Klanze-Ost erschlossen, nun soll die ErschlieBung tUber den Mihlenweg
erfolgen und fur sdmtliche Flachen auf das notwendige Mal3 beschrankt werden.

Baugebiete

- Dorfgebiet (MD) gem. 8 5 BauNVO

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut bzw. wird fur landwirtschaftliche Zwecke ge-
nutzt. Die bebauten und landwirtschaftlich genutzten Teilbereiche werden als Dorfge-
biet (MD) gem. 8 5 BauNVO ausgewiesen, jedoch ohne weitere Festsetzung als sog.
"einfacher Bebauungsplan" gem. § 30 Abs. 3 BauGB. Damit kann hier weiterhin eine
Beurteilung von § 34 BauGB erfolgen.

Die Nutzungsfestsetzung dient der Bestandssicherung, aber auch der Sicherung von
Entwicklungsmaoglichkeiten sowie dem Schutz der angrenzenden, von Wohnnutzungen
gepragten Bereiche von Weyhausen. Lediglich der Bereich der durch Hauptanlagen
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Uberbaut werden kann, wird auf den vorhandenen Zusammenhang zusammengezo-
gen, um durch den Bauleitplan keine grof3eren Nachverdichtungen in diesem Areal zu
ermoglichen.

- Eingeschranktes Dorfgebiet (MDe) gem. 8 5 BauNVO

Im Plangeltungsbereich wird im Umfang von rd. 0,47 ha ein eingeschréanktes Dorfge-
biet (MDe) auf bisherigen Gewachshausflachen (MD) festgesetzt. Die Gebietskatego-
rie und die festgesetzten Nutzungseinschrankungen bertcksichtigen zum einen die
Vorbelastung des Planbereichs durch Emissionen aus der Landwirtschaft zum anderen
soll eine stadtebauliche Gliederung der unterschiedlichen Nutzungsarten, die eine Ent-
zerrung von Nutzungen in einem Dorfgebiet, wie landwirtschaftliche Nutzungen und
Wohnen vorsieht, vorgenommen werden. Des Weiteren werden durch die Ausweisung
den Entwicklungsmoéglichkeiten der landwirtschaftlichen und gewerblichen Betriebe in
der Umgebung Rechnung getragen und erméglichen ebenfalls die kurzfristig geplante
Errichtung einer Interims-Kindertagesstatte.

Zum Erreichen der stadtebaulichen Gliederung werden Einschrankungen in Bezug auf
die Art der baulichen Nutzung in dem eingeschrankten Dorfgebiet vorgenommen. Be-
sonders stérende Nutzungen, die nicht dem geplanten Charakter des neuen Bauge-
bietes entsprechend und zu nachbarschaftlichen Konflikten fihren wirden, Betriebe
zur Be- und Verarbeitung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, Wirtschaftsstel-
len land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Ver-
gnlgungsstatten werden ausgeschlossen. Mit Hinblick auf den Nutzungskatalog in ei-
nem Dorfgebiet sowie unter Berticksichtigung der Ausweisung eines eingeschréankten
Baugebietes bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes auch unter Beriick-
sichtigung des Nutzungsausschlusses gewabhrt.

Um den Versiegelungsgrad angemessen zu begrenzen aber auch die Realisierung ei-
ner Interims-Kita zu erméglichen, wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie ma-
ximal zwei Vollgeschosse und eine offene Bauweise festgesetzt. Die Hohen baulicher
Anlagen werden mit Hinblick auf die geplante Nutzung auf 9 m beschrankt. Dies wird
auch mit Hinblick einer stadtebaulichen Gliederung gegentiber den westlich angren-
zenden, Allgemeinen Wohngebieten als gerechtfertigt angesehen. Bezugspunkt fur die
Hohenangaben bildet die mittlere Hohe des ausgebauten Mihlenwegs am jeweiligen
Grundstuick.

Mit der zulassigen Uberschreitung durch Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze kon-
nen durch das eingeschrankte Dorfgebiet somit maximal 0,28 ha erstmalig versiegelt
werden.

Da es sich um ein bereits beplantes und baulich bzw. agrarstrukturell genutztes Grund-
stuck handelt, ist nicht mit signifikanten Verschlechterungen fir die naturrdumlichen
Schutzgiter zu rechnen. Dies ist insbesondere deswegen zu erwarten, da sich das
Grundstiick bereits in einem baulich intensiv gepragten Umfeld befindet. Ungeachtet
dessen sind im beschleunigten Verfahren, Eingriffe als planungsrechtlich zulassig bzw.
bereits erfolgt zu bewerten. Artenschutzrechtliche Betroffenheiten konnten nicht fest-
gestellt werden, allerdings wird darauf hingewiesen, dass das Artenschutzrecht unmit-
telbar gilt.

Es ist auch davon auszugehen, dass die Menge an Oberflachenwasser, die von dem
eingeschrankten Dorfgebiet (MDe) in die Regenwasserkanalisation eingeleitet wird
sich planbedingt erhtht. Daher wird zur Entlastung der Vorfluten und Kanalisationen in
dem Bereich von Weyhausen bestimmt, dass grundstiicksbezogene Ldsungen zu fin-

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung Partnerschaft mbB Braunschweig



Bebauungsplan d. Innenentwicklung "Klanze-Ost", | Abschnitt, 1. Anderung mit OBV -10 -

Gemeinde Weyhausen, Samtgemeinde Boldecker Land, Landkreis Gifhorn

2.2

den sind, um das Oberflachenwasser zurtickzuhalten. Dies wird einer generellen L6-
sung vorgezogen, um die Flexibilitat der Eigentimer bei der Umsetzung nicht tiber Ge-
buhr einzuschranken.

- Mischgebiet (MIl) gem. § 6 BauNVO

Des Weiteren erfasst die vorliegende Anderung im Umfang von rd. 0,5 ha das vorhan-
dene Mischgebiet (MIl) am stdlichen Rand des Geltungsbereiches. Festsetzungen zur
Art und MaR der baulichen Nutzung werden aus dem Urplan fortgefiihrt. Die Uber-
nahme dient der Neuregelung der Erschlieung des Grundstiicks.

Im Ergebnis wird die bauliche Ausnutzbarkeit des eingeschrankten Dorfgebietes (MDe)
und des Mischgebietes (MI) durch Baugrenzen bestimmt, die den vorhandenen Verlauf
der Baugrenzen / Geometrie der Bauteppiche fir diesen Bereich des Bebauungsplans
"Klanze-Ost" weiter fortfhren und einen Mindestabstand von 3 m zu offentlichen Ver-
kehrsflachen und Anpflanzflachen einhalten. Fir das neu zu bebauende einge-
schrankte Dorfgebiet (MDe) wird zudem eine flexible Festlegung hinsichtlich der Aus-
nutzbarkeit getroffen, sodass im riickwéartigen Bereich, gegentber der vorhandenen
Wohnbebauung eine Errichtung von Nebenanlagen auch an der Grundstiicksgrenze
zugelassen wird. Fir Hauptanlagen gelten ohnehin die seitlichen Grenzabstande nach
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO). Hintergrund sind méglichst gro3e Spiel-
raume bei der Umsetzung der Interims-Kita sowie bei der Anordnung der Freiflachen
spaterer Wohnbebauung auf der dstlich gelegenen, larmabgewandten Seite der Flache
(Anordnung Freibereiche).

Im zentralen Bereich des Plangebietes werden zudem bestehende Leitungsrechte fiir
die Ver- und Entsorgung (u.a. LSW) des Baugebietes "Klanze-Ost" zur Sicherung, und
Anpflanzflachen in die vorliegende Anderung tibernommen.

Zur Sicherstellung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wird auf das im Rah-
men der Urplanung erstellte schalltechnische Gutachten verwiesen, welches auch fir
das Anderungsgebiet MaBnahmen fir den passiven Schallschutz vorgab, die im hier
entsprechend fortgefiihrt werden.

ErschlieBung

FlieRender Verkehr

Der sudliche Teil des Anderungsgebietes erfasst ein vorhandenes Mischgebiet (MI),
welches bisher Giber Baugebietsstral3en im Bereich "Klanze-Ost" erschlossen war. Auf-
grund der Entlastung der Wohngebiete soll fir diese Flache eine Neuordnung der Er-
schlieRung im Rahmen der vorliegenden Anderung vorgenommen werden. Die Bau-
gebiete im Plangeltungsbereich werden fir den Kraftverkehr ausschlief3lich durch die
vorhandene Gemeindestraf3e Muhlenweg erschlossen. Unter Bericksichtigung der
Ausgangssituation wird hierbei die Méglichkeit fir Zu- und Abfahrten auf das notwen-
dige Mindestmal? begrenzt und die verbleibenden Flachen von der Maglichkeit zur Er-
richtung von Zu- und Abfahrten ausgenommen. Hierdurch soll eine hohe Dichte von
Grundstuckszufahren und damit verbundene Unubersichtlichkeit vermieden werden.
Fur das eingeschrankte Dorfgebiet (MDe) werden aufgrund der kurzfristig geplanten
Interims-Kita und einer diesbeziglich zu erwartenden Verkehrslosung zwei Bereiche
fur Zu- und Abfahrten zugelassen, sodass hier mit einer DurchfahrtserschlieBung ge-
arbeitet werden kann.
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2.3

Grundsatzlich sind von etwaigen Wohn-, Dorf- und Gewerbenutzungen keine fir das
Gebiet unverhaltnisméaRigen Zunahmen des Verkehrsaufkommens in der Form zu er-
warten, dass erhebliche verkehrliche oder schalltechnische Beeintrachtigungen aus-
geldst werden. Hinsichtlich der geplanten Interims-Kita kann es zu den Stol3zeiten,
Frihs und nachmittags, zur Intensivierung von verkehrs- und larmbedingten Beein-
trachtigungen kommen, diese bewegen sich allerdings im gebietstypischen Rahmen.
AuRerdem weist die Gemeinde auf den temporaren Charakter der Einrichtung sowie
auf die soziale Adaquanz hin, die kommunalen Einrichtungen entgegenzubringen ist.

Ruhender Verkehr

Flachen fur den ruhenden Verkehr sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken vorzuse-
hen. Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze sind im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens nachzuweisen. Dies gilt im besonderen Maf3 fur die Nutzung
durch die Interims-Kita.

Aufgrund des hohen Mobilitatsgrades in der Region werden fir das eingeschréankte
Dorfgebiet (MDe) und das Mischgebiete (MI) weiterfiihrende Regelungen zu den erfor-
derlichen Einstellplatzen tiber die 6rtliche Bauvorschrift (OBV) getroffen. Ziel der Vor-
schrift ist, bezogen auf die zu erwartende Nutzung und der sich daraus ergebenden
Anforderungen fUr die Anzahl der Stellplatze (2,5 je Wohneinheit), konkrete Regelungs-
inhalte fur bestimmte Baugebiete bzw. Nutzungen vorzugeben und sicherzustellen,
dass offentlich Stellplatze in der Umgebung, die fir Quartiersbesucher gedacht sind,
nicht durch die Bewohner dauerhaft zugeparkt werden.

FuR- und Radverkehr

Die Baugebiete sind fur den Ful3- und Radverkehr sowohl Gber den Muihlenweg er-
schlossen als auch Uber die im Rahmen der vorliegenden Planung zurtickgestuften
ErschlieBung aus dem bestehenden Baugebiet "Klanze-Ost" (Mischgebiet).

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Nahverkehrsplan 2016 fur den Grof3raum Braunschweig fordert Siedlungsentwick-
lungen abseits der OPNV-Bedienungsachsen aus wirtschaftlichen Griinden zu vermei-
den. Neue Baugebiete sollten daher entlang vorhandener Verkehrslinien geplant wer-
den, an denen mit neuen Haltestellen eine gute Einbindung in den OPNV stattfinden
kann. Dies sollte allerdings auch bei entsprechenden Umnutzungen betrachtet werden,
die eine Erh6hung des Personenaufkommens zur Folge haben.

Bestehende Bushaltestellen befinden sich in Weyhausen im Elsternweg und in der
Neuen Straf3e in Entfernungen von 700 m bis 850 m. Zudem wird geplant, im Bereich
des Baugebietes "Klanze-Ost" einen neuen Bushaltepunkt zu errichten.

Technische Infrastruktur

Die Flachen sind bereits in die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze eingebunden.

Ver- und Entsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt Gber den Landkreis Gifhorn. Nutzer von Grundstticken, die
nicht direkt durch die Mullabfuhr angefahren werden kénnen, haben ihre Millbehélter
rechtzeitig an den Tagen der Millabfuhr (spatestens bis 6.00 Uhr) im Bereich der 6f-
fentlichen Straf3e dort bereitzustellen, wo die Schwerlastfahrzeuge der Millabfuhr un-
gehindert an- und abfahren kdénnen und nach erfolgter Entleerung wieder auf ihr
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3.0

Grundstuck zurickzuholen. Ggf. sind Standplétze fur die Millbehalter oder- sacke ein-
zurichten.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist Uber die vorhandenen Verbundnetze fir
Wasser, Schmutzwasser, Strom, Gas und Telekommunikation bereits gegeben. Ggf.
sind neue Anschliisse fur die Nutzer herzustellen.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbewirtschaftung sind Maf3nahmen zur Rickhal-
tung erforderlich, da sich der Versiegelungsgrad planbedingt erhéhen wird. Das zu-
satzliche Niederschlagswasser, welches nicht eingeleitet werden kann, ist daher auf
den Grundstiicken durch geeignete MalRnahmen zurtickzuhalten und vorzugsweise zu
versickern. Dabei besteht die Mdglichkeit des Anschlusses Uber die Kanalisation im
Bereich des Wiesenpieper Ringes (Mischgebiet) sowie im ndérdlichen Mihlenweg
(Dorfgebiet). Die abschlieRenden Einleitmengen und Anschlusspunkte sind im Rah-
men der Entwasserungsgenehmigung zu klaren. Fir die Uberflutungsvorsorge im
Starkregenfall ist es empfehlenswert im Zuge der Gebaude- und Grundstiicksplanung
einen Uberflutungsnachweis anfertigen zu lassen.

Der Unterhaltungsverband Oberaller weist darauf hin, dass fur die MalRnahmen, die im
Einzelnen ergriffen werden, die hydraulischen Nachweise zu erbringen sind, um die
Wirksamkeit dokumentieren zu kénnen. Die Erfahrung zeigt, dass aufgrund der Ver-
siegelung gerade in dem Gebiet ein erhdhtes Risiko besteht. Die gewahlten Rickhalte-
anlagen sind in ihrer Funktion zu erhalten. Dies setzt ggfs. laufende Unterhaltungsauf-
wendungen voraus.

Bestehende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Plangebiet fir die Entsorgungstrager
werden auch weiterhin in der Planung Gibernommen, da diese Ausweisung nach wie
vor zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung des Baugebietes "Klanze-Ost" erfor-
derlich sind.

Umweltbelange

3.1

Griinordnung und Landschaftspflege

Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 1,35 ha, fur die im rechtskraftigen Bebauungs-
plan ein Dorfgebiet ohne weitere Festlegungen festgesetzt ist. Fur 0,47 ha wird nun
eine Uberplanung als eingeschranktes Dorfgebiet (MDe) vorgenommen, um eine Be-
baubarkeit zu erméglichen. Das Mischgebiet (MI) wird in die Planung miteinbezogen,
da eine Neuordnung der ErschlieRung fiir diesen Bereich erforderlich ist. Anderungen
zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung bzw. eine Zunahme der planungsrechtlich zu-
lassigen Uberbauung gehen von der Planung fiir das Mischgebiet allerdings nicht aus.
Aus diesem Grund beschrankt sich die Betrachtung der Umweltbelange auf den Be-
reich des eingeschrankten Dorfgebietes.

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung fur das eingeschrankte Dorfgebiet
(MDe) orientieren sich hierbei an der geplanten Inanspruchnahme und dem Anspruch
verdichteter Bauformen, Hintergrund ist hierbei auch die kurzfristig geplante Errichtung
einer Interims-Kita. Auf dieser Grundlage ist von Beeintrachtigungen fur die naturraum-
lichen Schutzgiiter auszugehen, da das MaR an Uberbauung zunehmen wird. Diese
Beeintrachtigung wird sich allerdings aufgrund der geringen Flache und der mittleren
GRZ im uberschaubaren Rahmen bewegen. Die Vor-Ort-Bestandsaufnahme und die
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Auswertung einschlagiger Planwerke lasst keine artenschutzrechtliche Betroffenheit
vermuten. Diese Beurteilung wird ebenfalls auf Untersuchungen abgestellt, die im Rah-
men der Gebietsentwicklung "Klanze-Ost" stattgefunden haben. Allerdings gilt das Ar-
tenschutzrecht unmittelbar.

Der Plangeltungsbereich ist der bebauten Ortslage von Weyhausen zuzuordnen. Die
angrenzenden Bereiche bilden das bestehende Baugebiet Klanze-Ost, der landwirt-
schaftliche Betrieb im Norden sowie 6stlich angrenzend, ebenfalls geplante Bauge-
biete der Gemeinde Tappenbeck. Das eingeschrankte Dorfgebiet wurde bisher als Ge-
wachshausflache genutzt. Die Biotoptypen sind also als gem. Drachenfels als versie-
gelte Flache bzw. Uberbauter Bereich (X) zu beurteilten, der stoffliche Austausch ist
hier weitgehend unterbunden. Hiervon auszunehmen sind Flachen die offen ackerbau-
liche genutzt werden (A).

Insofern geht die Gemeinde aufgrund der vorgefunden Biotoptypen davon aus, dass
lediglich die haufig im Siedlungsbereich anzutreffenden allgemeinen Tierarten von der
Planung betroffen sind. Aufgrund der Bestandsaufnahmen des Plangebietes im Rah-
men des Aufstellungsverfahrens sowie durch die Auswertung der einschlagigen Fach-
plane haben sich keine Hinweise auf die Herausbildung gesetzlich geschiitzter Biotope
ergeben. Das Vorkommen besonders bzw. streng geschuitzter Arten und Lebensge-
meinschaften ist auf dieser Grundlage auszuschliel3en. Die Flache ist nach den Er-
kenntnissen zu geschuitzten Vogelarten und Amphibien fur die benachbarten Flachen
"Klanze-Ost" und "Klanze-Nord" fir diese Komplex nicht von Bedeutung.

Unabhéangig davon weist die Gemeinde auf die allgemein zu beachtenden Schutzbe-
stimmungen des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG hin, wonach es verboten ist Fortpflan-
zungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Altablagerungen

3.3

Altablagerungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind derzeit fr das Plangebiet
nicht bekannt. Sollten bei Bodenaushubarbeiten Bodenverhaltnisse vorgefunden wer-
den, die auf Altablagerungen hindeuten, so ist dies der unteren Abfallbehdrde des
Landkreises Gifhorn zu melden.

Immissionsschutz

Die Flachen im Plangebiet sind bereits erheblich durch Verkehrslarm vorbelastet, es
erfolgt daher ein entsprechender Hinweis diesbeziiglich in den textlichen Festsetzun-
gen. Maligebliche Ursache hierfir sind die Gerduschimmissionen von der Bundes-
strafRe 188. Hinzu kommt die Pragung durch Larm der von den stidwestlich angrenzen-
den Gewerbenutzungen ausgeht. Die Gewerbebetriebe wurden u.a. durch den Bebau-
ungsplan "Klanze-Ost" erméglicht. In den verbindlichen Bauleitplanen sind die Gewer-
begebiete- und Sondergebiete bezogen auf ihr Emissionsverhalten durch die Festset-
zung flachenbezogener Schallkontingente auf Mischgebietswerte heruntergeregelt
worden.

Die vorliegende Planung ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht durch die Planfest-
stellung A 39 nicht unmittelbar betroffen. Die schalltechnischen Auswirkungen auf das
Plangebiet wurden bereits in der Betrachtung bertcksichtigt und sind nicht maRge-
bend.
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Es wurde auf Grundlage der verkehrlichen Belastung und des Gewerbeldarms ein
Schallgutachten durch den TUV Nord Umweltschutz erstellt ¥). Im Ergebnis werden
Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse kdnnen auch durch passive Schallschutzmaflinahmen gewahrleistet werden, die
Nachfolgend aufgefuhrt sind.

Baulicher Schallschutz

Es wird bestimmt, dass die AuRenbauteile schutzwirdiger Nutzungen eine Mindest-
schalldammung entsprechend der ausgewiesenen Larmpegelbereiche 1l bis Il aufwei-
sen mussen. Des Weiteren werden Regelungen zur Sicherstellung des Freiflachen-
schutzes, diese betreffen schutzwiirdigen Nutzungen auf3erhalb der Wohnrdume, fest-
gesetzt.

Als Grundlage fiur die Festsetzungen zum Schallschutz wurde die DIN 4109 ("Schall-
schutz im Hochbau") herangezogen, um einen ausreichenden Schallschutz i.S. der
Mindestanforderungen zu erzielen. Gemal dieser wurden die Larmpegelbereiche un-
ter Beriicksichtigung der Gesamtlarmbelastung ermittelt.

Larmpegelbereich | Maf3geblicher
AuRen-Larmpegel

[dB(A)]
[ 56 — 60
[ 60 — 65

In den Larmpegelbereichen Il und Il ist fir die aus den Anforderungen der Energieein-
sparverordnung resultierende Bauausfiihrung die Einhaltung der schalltechnischen An-
forderungen zu erwarten. Somit entsteht fiir den Teil der Anderung voraussichtlich aus
den schalltechnischen Anforderungen kein Mehraufwand.

Die Schalldammung errechnet sich aus den Damm-Mal3en der einzelnen AuRenbau-
teile, fur weitere Erklarungen wird auf die Tabelle 10 der DIN 4109 verwiesen. Die er-
forderlichen Schalldamm-Mal3e sind in Abh&angigkeit vom Verhéltnis der gesamten Au-
Renflachen (Wand- und Fensterelemente) eines Raumes zu seiner Grundflache nach
Tabelle 9 der DIN 4109 /11/ anzupassen.

Ab dem Larmpegelbereich Il ist selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestor-
ter Schlaf h&ufig nicht mehr mdglich. Der Schutz der Nachtruhe kann durch baulichen
Schallschutz in Form schallddmmender Zugluftelemente (Flusterlufter) fur Schlaf-
raume/ Kinderzimmer gewéhrleistet werden. Alternativ kann die Belliftung der Schlaf-
raume/ Kinderzimmer auch tber Fenster in der vom StralRenverkehr der B 188 abge-
wandten norddstlichen Seite erfolgen.

Um unter Bertcksichtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fiir die priva-
ten Grundstiickseigentiimer einen gréRtmaglichen Spielraum bei der Umsetzung offen
zu halten, ist die Minderung des maR3geblichen AulRenlarmpegels nach Punkt 5.5.1 der
DIN 4109 fur larmabgewandte Gebaudeseiten ohne besonderen Nachweis bei offener
Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. Innenhéfen um 10 dB(A)
zulassig.

Daruber hinaus werden Abweichungen von den Festsetzungen zum baulichen Schall-
schutz aus Griinden der Flexibilitat ausdriicklich zugelassen, sofern im Rahmen des

%)

TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG: Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans "Klanze-Ost" der Gemeinde Weyhausen; August 2017; Hannover
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Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die Eigen-
abschirmung der Baukorper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukérper der
maldgebliche Aul3enlarmpegel verringert. Je nach vorliegendem Larmpegelbereich
sind dann die hierzu in der aufgefuihrten Schalldamm-Mal der Aul3entabelle zu Grunde
Zu legen.

Schutz der AuRenwohnbereiche

Bei der Bauleitplanung sind in der Regel den verschiedenen schutzbedirftigen Nutzun-
gen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 aufgefuihrten schalltechnischen Orientierungswerte
zuzuordnen. Danach sollten die folgenden Orientierungswerte nach Moglichkeit nicht
Uberschritten werden:

bauliche Nutzung Orientierungswert in dB(A)
tagsiber nachts
(06:00 - 22:00 Uhr)  (22:00 - 06:00 Uhr)

Reine Wohngebiete (WR) 50 40/ 35
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45/ 40
Mischgebiete (MI) 60 50/ 45
Gewerbegebiete (GE) 65 55/ 50

Tabelle: Orientierungswerte nach DIN 18005 ("Schallschutz im Stadtebau™)

Bei den zwei angegebenen schalltechnischen Orientierungswerten fir die Nachtzeit ist
der hohere fur die Beurteilung von Gerauschimmissionen aus dem Bereich "Verkehrs-
larm”, der niedrigere fir die Beurteilung von Gerauschimmissionen aus dem Bereich
"Gewerbelarm" in Ansatz zu bringen.

Die schalltechnischen Orientierungswerte sind — wie der Name schon sagt — keine strikt
einzuhaltenden Bewertungsmalfistabe im Sinne von absoluten Grenzwerten. Es kann
daher im Rahmen der Abwagungsentscheidung durch die Gemeinde unter Wirdigung
des Einzelfalls eine Uberschreitung zugelassen werden.

Neben der Einhaltung der Immissionswerte in den schutzwirdigen Raumen ist bei
Wohnnutzungen auch der Schutz der Aul3enwohnbereiche sicherzustellen. MaRRge-
bender Immissionswert ist hierbei der tagstber auftretende Verkehrslarm. Fir die
Nachtzeiten ist diese Betrachtung naturgemalfd nicht vorzunehmen, da dies nicht der
Regelnutzungszeit der AuRenwohnbereiche entspricht. Hinsichtlich der gewerblichen
Immissionsquellen im Plangebiet und auf den benachbarten Gewerbeflachen werden
die Orientierungswerte nicht Uberschritten, da diese mit entsprechenden Emissions-
kontingenten ausgelegt wurden.

In dem eingeschrankten Dorfgebiet und dem Mischgebiet stellen die 60 dB(A) als Ori-
entierungswert fir Wohnnutzungen nach Einschatzung der Gemeinde bereits einen
relativ hohen Immissionswert dar, sodass dieser einzuhalten ist. Es wird zur Sicherer-
stellung der gesunden Wohnverhéltnisse vorgegeben, dass fir mindestens einen Au-
Renwohnbereich (Freibereiche, Balkone, Loggien o. &.) nachzuweisen ist, dass die
mafgeblichen Beurteilungspegel von 60 dB(A) tagsiber durch Verkehrslarm unter-
schritten wird. Der Nachweis ist nur fiir einen AuRenwohnbereich zu erbringen.

Der Nachweis kann im Regelfall recht problemlos tber die Ergebnisse des schalltech-
nischen Gutachtens erbracht werden (Tagesimmissionswerte Verkehr + z. B. Reduzie-
rung des Immissionspegels durch Anordnung oder baulichen Schallschutz).
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3.4

Von allen Regelungen zum Schallschutz werden Ausnahmen in der Form des Einzel-
nachweises zugelassen. Dieser Einzelnachweis hat im Rahmen des Genehmigungs-
bzw. Anzeigeverfahrens prifbar die Einhaltung der Immissionswerte darzulegen.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte hinsichtlich des Verkehrslarms fir den Frei-
flachenschutz wird durch die Gemeinde zugelassen, da die Belastung im Bereich der
B 188 stark von dem sich aus den Pendlerbeziehungen zu Wolfsburg ergebenden Be-
rufsverkehr gepragt ist. Insbesondere an den Werktagen in den Morgen- und Nachmit-
tagsstunden liegen die Scheitelpunkte der Verkehrsbelastung vor. Es ist daher davon
auszugehen, dass die die Immissionswerte in den ZeitrGumen der Benutzung darun-
terliegen werden.

Grundsatzlich ist zu den Immissionsschutzmafinahmen zu erlautern, dass das Plange-
biet und die gesamte stadtebauliche Situation vor Ort bereits erheblich durch Larm und
gemischte Nutzungsstrukturen mit Gewerbebetrieben vorgepragt sind. Es wird durch
die Planung aber keine erstmalige immissionsschutzrechtliche Konfliktsituation vorbe-
reitet, diese ist bereits vorhanden. Die Festsetzungen zum Schallschutz stellen daher
eine Moglichkeit dar, durch den Zugriff auf die Flachen eine stadtebaulich gut integrier-
bare Flache zur Befriedigung der Nachfrage nach Wohnraum und Gewerbeflachen so-
wie fur die Ubergangsweise Bereitstellung kommunaler Infrastrukturen in der Ge-
meinde Weyhausen heranzuziehen. Es wird daher als angemessen erachtet, die
schalltechnischen Rahmenbedingungen den Bauherren aufzuerlegen, um die Ziele der
Planung unter Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen zu erreichen.

Des Weiteren wurde in der Abwagung bericksichtigt, dass die schalltechnische Unter-
suchung mit sehr konservativen Berechnungen erstellt wurde (Worst Case). So wurde
z. B. korrekterweise von einer freien Schallausbreitung ausgegangen. Ab von der The-
orie wird es in der Praxis jedoch zu erheblichen Abschirmungseffekten der hinterlie-
genden Bebauungen durch die vorgelagerten Gebaude der Gewerbegebiete kommen.
Im Ergebnis ist daher den gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen in ausreichendem
MalRe Rechnung getragen wurden. Hinsichtlich der geplanten Interims-Kita ist aufgrund
der ausschlieR3lichen Tagnutzung von einer geringen Problemstellung auszugehen, so-
dass die Betrachtung mit der Abarbeitung der Wohnnutzungen sein Bewenden haben
kann.

Der Landkreis Gifhorn weist in seiner Stellungnahme vom 19.05.2022 darauf hin, dass
es bei Nutzung alternativer Energieversorgungssysteme zur hauslichen Energiever-
sorgung (wie z.B. Luft-Wasser-Warmepumpen) zu schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche kommen kann. Die nachbarschaftsschiitzenden Belange sind zu be-
ricksichtigen.

Denkmalschutz

Nach Wissen der Gemeinde sowie der Kreis- und Stadtarchaologie Gifhorn sind fur
das Anderungsgebiet keine Bodendenkmale bekannt.

Es ist nicht auszuschlie3en, dass bei Bodeneingriffen archdologische Denkmale auf-
treten, die dann unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde / der Kreis- und
Stadtarché&ologie (Herrn Dr. Eichfeld, Tel. 05371/3014; ingo.eichfeld@gifhorn.de) ge-
meldet werden missen (8 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz -
NDSchG). Moglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fund-
stelle unverandert zu belassen und vor Schaden zu schiitzen (8 14 Abs. 2 NDSchG).
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3.5

Bodenschutz

4.0

In der vorhandenen Situation wird das Plangebiet bereits weitestgehend baulich ge-
nutzt ist deshalb als stark Gberpragt zu bewerten.

Vorhandener Oberboden ist vor Baubeginn abzuschieben und einer ordnungsgema-
Ben Verwertung zuzufthren. Im Rahmen der Bautatigkeiten sollten einige DIN-Normen
aktiv Anwendung finden (u.a. DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bo-
denarbeiten, DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial, E-DIN 19639 Bodenschutz
bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben). Arbeitsflachen sollten sich auf das
notwendige Maf3 beschranken und angrenzende Flachen sollten nicht befahren oder
anderweitig benutzt werden. Boden sollte im Allgemeinen schichtgetreu ab- und auf-
getragen werden. Die Lagerung von Boden sollte ortsnah, schichtgetreu, in moglichst
kurzer Dauer und entsprechend vor Witterung und Wassereinstau geschitzt vorge-
nommen werden (u.a. gemal DIN 19731). Aul3erdem sollte das Vermischen von Bo-
den verschiedener Herkunft oder mit unterschiedlichen Eigenschaften vermieden wer-
den. Auf verdichtungsempfindlichen Flachen sollten Stahlplatten oder Baggermatten
zum Schutz vor mechanischen Belastungen ausgelegt werden. Besonders bei diesen
Bdden sollte auf die Witterung und den Feuchtegehalt im Boden geachtet werden, um
Strukturschaden zu vermeiden.

Begriindung zur ortlichen Bauvorschrift

Zu81: Derraumliche Geltungsbereich fur die 6rtliche Bauvorschrift bezieht sich auf
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der sachliche Geltungsbereich regelt die Anzahl der notwendigen Stellplatze
und Garagen auf den privaten Grundstticken.

Zu 8 2: In der Ortschaft Weyhausen soll auf Grund des hohen Mobilitdtsgrades in
der Gemeinde eine Regelung getroffen werden, die sicherstellt, dass in dem
eingeschrankten Dorfgebiet (MDe) und dem Mischgebiet (MI) je Wohneinheit
2,5 Einstellplatze auf den privaten Grundstticken nachzuweisen sind.

Somit soll ein Zuparken der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache vermieden
werden.

Zu 8 3: Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch das Niedersachsische
Kommunalverfassungsgesetz begriindet.
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5.0 Flachenbilanz
Nutzung Flache Anteil
Dorfgebiet (MD) 0,38 ha 28 %
Eingeschranktes Dorfgebiet (MDe) 0,47 ha 35 %
davon Leitungsrechte 0,01 ha <1%
Mischgebiet (MI) 0,50 ha 37 %
davon Anpflanzfestsetzung 0,01 ha <1%
davon Leitungsrechte 0,01 ha <1%
FuR3- und Radweg <0,01 ha <1%
Planbereich 1,35 ha 100 %
6.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen
Landkreis Gifhorn Stellungnahme vom 19.05.2022
Brandschutz
Allgemein:

Zur Sicherstellung der Loschwasserbereitstellung wurden durch den Planaufsteller keine oder
geringe Angaben gemacht.

Zur Sicherstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung gehért neben der abhangigen
Léschwasserversorgung (Hydranten im Trinkwassernetz) auch eine unabhangige Loschwas-
serversorgung (z.B. Loschwasserbrunnen). Die Wasserversorgungsunternehmen gehen, aus
trinkwasserhygienischen Grunden, zwischenzeitlich dazu Uber die vorhandenen Versorgungs-
leitungen mit geringeren Rohrdurchmessern zu versehen, um die Verkeimung des Trinkwassers
so gering wie moglich zu halten. In Neubaugebieten werden daher auch Leitungsnetze mit ge-
ringen Rohrdurchmessern verbaut. Die geringen Rohrdurchmesser fihren dazu, dass lber das
Hydrantennetz nicht die erforderliche Loschwassermenge zum Grundschutz zur Verfiigung ge-
stellt werden kann.

Zu dem Bauvorhaben wird nach Prufung der vorliegenden Unterlagen aus brandschutztechni-
scher Sicht wie folgt Stellung genommen:

Gebietstypik:

Dorfgebiet (MDe) [2 Vollgeschosse, GRZ: 0,4, GFZ: 0,8] mit min. 96 m3/h geman Arbeitsblatt
W405 DVGW,

nicht in Arbeitsblatt W405 enthalten, daher Festlegung:
Mischgebiet (MI), [3 Vollgeschosse, GRZ: 0,5, GFZ: 1,5] mit min. 96 m3/h

Dorfgebiet (MD) keine ausreichenden Angaben. Keine Aussage zum Léschwasserbedarf
moglich.

Bemessung:

Gegen den B—Plan bestehen gemalR der zur Zeit vorgelegten Zeichnungen und Beschreibun-
gen in brandschutztechnischer Hinsicht keine Bedenken, wenn nachfolgende Bedingungen er-
fullt bzw. Auflagen aufgenommen und bei der Planerstellung und Ausfiihrung der Erschliel3ung
beachtet werden:
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1. Zum Grundschutz hat die Léschwasserbereitstellung fiir die geplanten Gebietstypen

Dorfgebiet (MDe) mit min. 96 m3/h gemaf Arbeitsblatt W405 DVGW,
Mischgebiet (MI) mit min. 96 m3/h,

fir zwei Stunden als Loschwassergrundsicherung durch die Gemeinde zu erfolgen. Kann
der Bedarf nicht durch die éffentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder unerschopf-
liche Wasserquellen zur Verfiigung gestellt werden, ist der Léschwasserbedarf Giber unab-
hangige Ldschwasserentnahmestellen (z.B. Loschwasserbrunnen, Loschwasserteiche,
etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen diirfen nicht weiter als 300 m vom jewei-
ligen Objekt entfernt sein. Die erste Loschwasserentnahmestelle sollte nicht weiter als
75 m Lauflinie von den entsprechenden Geb&auden entfernt sein. Der tatsachliche Ldsch-
wasserbedarf und die Lage der Loschwasserentnahmestellen sind mit dem Gemeinde-/
Samtgemeinde-/Stadtbrandmeister festzulegen. Dies entspricht der Fachempfehlung
"Loschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsflachen" der AGBF, des
DFV und des DVGW (Stand 04/2018).

2.  Werden in den geplanten Gebietstypen grol3ere Objekte angesiedelt (z.B. Alten- und Pfle-
geheime, Sonderbauten u. &a.) ist zum vorhandenen Grundschutz zusatzlich Loschwasser
fur den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche Loschwassermenge fir den Objekt-
schutz richtet sich nach der Art und der Grof3e des Objektes.

3. Liegen Gebaude mehr als 50 m von der offentlichen Verkehrsflache entfernt oder liegt die
oberste Wandoéffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt sind mehr als 8 m
Uber der Gelandeoberflache, sind befestigte Zu - und Durchfahrten erforderlich und ent-
sprechende Wendemdglichkeiten (Wendehammer) fiir Feuerwehrfahrzeuge mit einer
Achslast von bis zu 10 t und einem zulassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t vorzusehen.

§ 1 DVO-NBauO

Hinweis:

Zu allen Grundstiicken und Geb&auden sollte eine Zufahrt fir Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge in einer Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen werden. (8 4 NBauO in Verbindung
mit 88 1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie Giber Flachen fir die Feuerwehr)

Untere Boden- und Immissionsschutzbehorde

Es wird darauf hingewiesen, dass es bei Nutzung alternativer Energieversorgungssysteme zur
hauslichen Energieversorgung (wie z.B. Luft-Wasser-Warmepumpen) zu schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerdausche kommen kann.

Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne der Technischen Anleitung Larm (TA-L&arm) sind Ge-
rauschimmissionen, die nach Art, Ausmaf} oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbei-
zufuhren.

Die Gemeinde sollte die ihr zur Verfugung stehenden Mdglichkeiten ausschdpfen, um derart
magliche Konflikte zu vermeiden. Dies kdnnte z.B. durch einen entsprechenden nachrichtlichen
Hinweis geschehen. Es wird darauf hingewiesen, dass die blo3e Einhaltung des Ublichen
Grenzabstandes u.U. nicht ausreichend sein kann.

Landkreis Gifhorn Stellungnahme vom 24.05.2022
Zum o.g. Planverfahren erhalten Sie die folgende erganzende Stellungnahme:
Untere Abfallbehdrde aus Sicht der Mullabfuhr:

Seitens des Landkreises Gifhorn ist die ordnungsgemafe Durchfiihrung der Millabfuhr aus-
schlieBlich auf o6ffentlichen Verkehrswegen gesichert. Hierzu sind die Vorgaben der RASt 06
unter Berucksichtigung eines 3-achsigen Mullfahrzeuges (Fahrkurve 3) zu beachten.

Die ErschlieBung erfolgt iber den "Miuhlenweg", das Bereitstellen sowie die Leerung der Abfall-
behalter wirde dort eine Verkehrsgefahrdung darstellen, zudem ist bei der Mehrfamilienhaus-
bebauung mit dem Anschluss von MillgroBbehéltern zu rechnen, diese werden vom Entsorger
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von den Millstandplatzen vorgezogen, der befestigte Transportweg vom befestigten Standplatz
zum Sammelfahrzeug darf bei Abfallbehéltern von einem Volumen von 770 | oder 1.100 | nicht
langer als 20 m sein.

Es missen daher die kinftigen Quartiere von einem Abfallentsorgungsfahrzeug angefahren
werden kdnnen, entsprechende Wendeanlagen missen eingeplant werden, folgende Kriterien
sind insbesondere zu beriicksichtigen:

- Mindestradius fur Wendekreise und Kurven: r = 10,0 m; zusatzlich eine Freihaltezone von
mindestens 1,0 m;

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

Die Leerung der Abfallbehélter soll gemaf der Abfallbewirtschaftungssatzung ohne Schwierig-
keiten und Zeitverluste gewéhrleistet sein.

NLStBV, rGB Wolfenbittel Stellungnahme vom 16.05.2022

Der o.a. Bebauungsplanentwurf weist ein Baugebiet in einer Entfernung von gréf3er 180 m nérd-
lich der Bundesstrafl3e 188 im Abschnitt 235, aul3erhalb der fir Weyhausen festgesetzten Orts-
durchfahrtsgrenzen aus.

Die verkehrliche ErschlieRung soll tiber den vorhandenen Mihlenweg erfolgen.
Gegen den Bebauungsplanentwurf bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Die verkehrliche ErschlieBung hat jedoch nur Uiber GemeindestraRen (z. B. "An der Klanze")
innerhalb der anschlieBenden Baugebiete der Gemeinden Weyhausen und Tappenbeck zu er-
folgen. Eine ErschlieBung lUber das stdliche und nicht gewidmete Stiick des Miihlenweges (ca.
90 m ab der B 188 Richtung Norden), das sudlich des Geltungsbereiches liegt, kann nicht er-
folgen. Dieser Weg ist nur mit einer Zufahrt fir den landwirtschaftlichen Verkehr an die B 188
angebunden und fur den 6ffentlichen Verkehr mit einer Schrankenanlage/Absperrpfosten ge-
sperrt.

Einer Anbindung einer weiteren ErschlieBungsstralle an die B 188 kann aus Griinden der Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zugestimmt werden.

Ich weise darauf hin, dass seitens des Straf3enbaulasttragers der Bundesstral’e keine Larm-
schutzmafinahmen fir das Plangebiet errichtet und auch keine Kosten hierflir tbernommen
werden. Anspruche hinsichtlich der Emissionen wie Larm, Staub, Gasen oder Erschitterungen
kodnnen gegeniiber dem Bund nicht geltend gemacht werden.

Der Vollstandigkeit halber weise ich darauf hin, dass durch den Geltungsbereich die Meldelinie
der "Ortsumgehung Weyhausen" verlauft. Diese MaRnahme wurde im Bundesverkehrswege-
plan 2030 (BVWP2030, Projekt B 188 G10-NI-T4-NI) in den "Weiteren Bedarf" aufgenommen.

Unter der Voraussetzung, dass die vorstehenden Hinweise und Bedenken im weiteren Bauleit-
planverfahren berticksichtigt werden, stimme ich dem o. a. Bebauungsplanentwurf in stral3en-
bau- und verkehrlicher Hinsicht zu.

Wolfsburger Entwéasserungsbetriebe (WEB) Stellungnahme vom 30.05.2022

Erganzende Stellungnahme

In einem Telefonat in der vergangenen Woche teilten Sie mir mit, dass entgegen der im o. g. B-
Plan beschriebenen moglichen Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken
(Punkte 4.1 der textlichen Festsetzungen und 2.3 in der Begriindung) der anstehende Boden
die Versickerung im erforderlichem Umfang nicht zul&sst.

Alternativ kann das Regenwasser der beiden siudlichen Grundstiicke Uber eine private Gemein-
schaftsanlage an den Regenwasserkanal im Wiesenpieper Ring dauerhaft angeschlossen wer-
den. Die Gemeinschaftsanlage ist privatrechtlich zu sichern. Der 6ffentliche Hausanschluss wird
bis auf das sudliche Grundstick verlegt. Entsprechend der Leistungsfahigkeit des Hausan-
schlusses muss auf den Grundstiicken eine Riickhaltung vorgesehen werden. Néheres wird in
der Entwasserungsgenehmigung geregelt.
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Deutsche Telekom Technik GmbH, Braunschweig Stellungnahme vom 19.05.2022

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH be-
auftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen so-
wie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im nordlichen Randbereich des Plangebietes befinden sich Telekommunikationslinien der Te-
lekom, die aus beigefligtem Plan ersichtlich sind.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien miissen weiterhin gewahrleistet blei-
ben.

Ein Rickbau unserer Telekommunikationslinien bei Abriss von Gebauden muss durch den An-
schlussinhaber/ Grundstiicksbesitzer tber den Bauherren-Service der Telekom beauftragt wer-
den.

Sollte am selben Standort ein Anschluss fir ein neu zu errichtendes Gebaude gewiinscht wer-
den, kann dies ebenfalls Uber unseren Bauherren-Service realisiert werden.
www.telekom.de/hilfe/bauherren oder Telefon 0800 33 01903.

Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH Stellungnahme vom 11.05.2022
Wir bedanken uns fir Ihr Schreiben vom 14.04.2022.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren Lage
auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anla-
gen bei der Bauausfuhrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht Gberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen erfor-
derlich werden, benétigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an TDRA-
N.Hannover@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die
notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stadtebaulichen Sanierungsmal3-
nahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen entste-
henden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Anlagen: Lageplan(-plane)

Weiterfihrende Dokumente:

. Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH
. Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
) Zeichenerklarung Vodafone GmbH
. Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH
LSW Netz GmbH & Co. KG Stellungnahme vom 28.04.2022

Zum Bebauungsplan "Klanze-Ost, 1. Abschnitt mit OBV, 1. Anderung" der Gemeinde Weyhau-
sen moéchten wir fir unsere Versorgungssparten fristgerecht Stellung nehmen.

Im Planbereich verlauft entlang der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache
eine 20 kV — Versorgungsleitung der LandE GmbH, die durch die LSW Netz GmbH & Co. KG
betrieben wird. Des Weiteren verlauft unmittelbar dstlich des Plangebiets entlang des Mihlen-
wegs eine weitere 20 kV-Leitung. Entlang der nérdlichen Planbereichsgrenze verlaufen 0,4 kV,
Gas- und Fernmeldeleitungen die ebenfalls zu beachten sind. Im Bereich der Bestandsgebaude
sind vorhandene Strom- und Gashausanschliisse zu beriicksichtigen.

Die oben genannten Versorgungsleitungen und Anlagen dirfen generell nicht durch andere
Leitungssysteme, Gebaude, Fundamente, Schachte, Abzweig-Schaltschranke und sonstigen
Bauwerken Uberbaut sowie mit Baumen und tiefwurzelnden Stréauchern Uberpflanzt werden.
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Beziiglich einzuhaltender Abstdnde, Schutzstreifen und Arbeiten im Bereich unserer Versor-
gungsleitungen ist die im Anhang beigefiigte Anlage "LSW_Anweisungen_zum_Schutz_unter-
irdischer_Leitungen.pdf" zu beachten.

Unter Beachtung der genannten Hinweise bestehen aus Sicht der LSW Netz GmbH & Co. KG
keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans.

Die Netzauskunft iber die Lage etwaiger Versorgungsleitungen zum Zeitpunkt des Baus erfolgt
Uber eine Anfrage unter https://www.lsw-netz.de/service/planauskunft/ oder per E-Mail planaus-

kunft@Isw.de.

LGLN, RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst  Stellungnahme vom 26.04.2022

Sie haben das Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Hameln-Hannover (Dezernat 5 — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)) als
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Baugesetzbuch (BauGB) beteiligt. Meine Ausfuhrungen
hierzu entnehmen Sie bitte der zweiten Seite; diese Stellungnahme ergeht kostenfrei.

Sofern in meinen anliegenden Ausfihrungen eine weitere Gefahrenerforschung empfohlen
wird, mache ich darauf aufmerksam, dass die Gemeinden als Behdrden der Gefahrenabwehr
auch fur die MalBnahmen der Gefahrenerforschung zustandig sind.

Eine MalRnahme der Gefahrenerforschung kann eine historische Erkundung sein, bei der alli-
ierte Kriegsluftbilder fur die Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition ausge-
wertet werden (Luftbildauswertung). Der KBD hat nicht die Aufgabe, alliierte Luftbilder zu Zwe-
cken der Bauleitplanung oder des Bauordnungsrechts kostenfrei auszuwerten, die Luftbildaus-
wertung ist vielmehr gem. § 6 Niedersachsisches Umweltinformationsgesetz (NUIG) in Verbin-
dung mit 8 2 Abs. 3 Niedersachsisches Verwaltungskostengesetz (NVwKostG) auch fir Behor-
den kostenpflichtig.

Die Bearbeitungszeit fur Luftbildauswertungen betragt derzeit beim KBD ca. 16 Wochen
ab Antragstellung. Da diese Zeitspanne zwischen Erteilung einer Baugenehmigung und
dem Baubeginn erfahrungsgemaR nicht verfugbar ist, empfehlen wir den Kommunen
eine rechtzeitige Antragstellung.

Sofern eine solche kostenpflichtige Luftbildauswertung durchgefiihrt werden soll, bitte ich um
entsprechende schriftliche Auftragserteilung unter Verwendung des Antragsformulars und der
Rahmenbedingungen, die Sie Uber folgenden Link abrufen kénnen:
http://www.lgIn.niedersachsen.de/startseite/kampfmittelbeseitigung/luftbildauswertung/kampf-
mittelbeseitigungsdienst-niedersachsen-163427.html

Fur die Planflache liegen dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Niedersachsen die folgenden Er-
kenntnisse vor (siehe beigefugte Kartenunterlage):

Empfehlung: Luftbildauswertung
Flache A

Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden nicht vollstdndig ausgewertet.
Luftbildauswertung: Es wurde keine Luftbildauswertung durchgefuhrt.
Sondierung: Es wurde keine Sondierung durchgefihrt.

R&aumung: Die Flache wurde nicht gerdumt.

Belastung: Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.

In der vorstehenden Empfehlung sind die Erkenntnisse aus der Zeit vor der Einfihrung des
Kampfmittelinformationssystems Niedersachsen (KISNi), dem 11.06.2018, nicht eingeflossen,
da sie nicht dem Qualitatsstand von KISNi entsprechen. Sie kdnnen natirlich trotzdem von
den Kommunen in eigener Zustandigkeit bertcksichtigt werden.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung Partnerschaft mbB Braunschweig
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7.0

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

8.0

Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde verzich-
tet.

Der Offentlichkeit wurde im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung gem. 8§ 3 Abs. 2
BauGB die Moglichkeit gegeben, sich Uber die Ziele, Zwecke und Auswirkungen der
Planung zu informieren.

Auf die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB wurde verzichtet.

- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behdrden/ Abstimmung mit den Nach-
bargemeinden

Zum Planverfahren gem. 8 3 Abs. 2 BauGB hat die offentliche Auslegung vom
19.04.2022 bis 19.05.2022 in der Samtgemeindeverwaltung Boldecker Land stattge-
funden. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2
BauGB und Nachbargemeinden gem. 8 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom
14.04.2022 benachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Ausle-
gungsfrist gebeten.

Verfahrensvermerk

Die Begriindungen zum Bebauungsplan sowie zur ortlichen Bauvorschrift haben mit
den dazugehtrigen Beipldnen gemadR 8§ 3 Abs.2 BauGB vom 19.04.2022 bis
19.05.2022 offentlich ausgelegen.

Der Bebauungsplan, die ¢rtliche Bauvorschrift und die Begriindungen wurden in der
Sitzung am 26.09.2022 durch den Rat der Gemeinde Weyhausen unter Beriicksichti-
gung und Einschluss der Stellungnahmen zum Aufstellungsverfahren beschlossen.

Weyhausen, den 19. Nov. 2022

gez. Gaby Klose Siegel
(Burgermeisterin)

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung Partnerschaft mbB Braunschweig
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Planzeichenerklarung (BauNVO 2017, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

Dorfgebiete

Dorfgebiete, eingeschrankt, s. textl. Festsetzungen Ziff. 1.1 und 1.2

Mischgebiete, s. textl. Festsetzungen Ziff. 1.3

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Oberkante als Hochstmal, s. textl. Festsetzungen Ziff. 2

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

offene Bauweise

Baugrenze

Bereich ohne Ein-und Ausfahrt

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Ful- und Radweg

Strallenbegrenzungslinie

Einfahrtshereich

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Wasserleitung, DN 600, unterirdisch, erforderliche Schutzstreifen beachten,
Die Lage der Leitung ist 6rtlich zu prifen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, s. textl. Festsetzung Ziff. 3

Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen,
Beglnstigte: Ver- und Entsorgungstrager

Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche,
s. textl. Festsetzung Ziff. 5

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

I
_r:|1_ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
L I J

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
Klanze-Ost 1. Abschnitt mit ortlicher Bauvorschrift

Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. 1Nr. 1Baugesetzbuch (BauGB), § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO))
1.1 In dem eingeschrankten Dorfgebiet (MDe) sind die zulassigen Nutzungen wie folgt eingeschrankt:
Es sind nicht zulassig:
a) Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
b) Betriebe zur Be- und Verarbeitung, Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,
c) Gartenbaubetriebe,
d) Tankstellen.
1.2 In dem eingeschrankten Dorfgebiet (MDe) sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ebenfalls wie folgt
eingeschrankt:
Es sind nicht zulassig:
a) Vergnlgungsstatten.
1.3 In dem Mischgebiet (M) sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie folgt eingeschrankt:
Es sind nicht zulassig:
a) Vergnlgungsstatten.

2 MaR der baulichen Nutzung

(§ 9Abs. 1Nr. 1i.V.m. Abs. 3 BauGB, § 16 BauNVO)
2.1 Bezugspunkt fiir die Hohenangaben ist die Hohenlage der Verkehrsflache im Mihlenweg an dem Punkt der
StralRenbegrenzungslinie der der Mitte der stralenzugewandten Gebaudeseite am nachsten liegt. Steigt oder
fallt das Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte der straRenseitigen Gebaudeseite, so ist die Normalhohe um das
Mal der natlrlichen Steigung oder des Gefalles zu verandern.
In dem eingeschrankten Dorfgebiet (MDe) und dem Mischgebiet (MI) werden Oberkanten fir bauliche Anlagen
(OK) festgesetzt. Oberkante im Sinne der Festsetzung ist der hochste aulRere Punkt der Vollgeschosse des
Gebaudes (Traufe bei geneigten Dachern bzw. Attika bei Flachdachern).
Traufe im Sinne dieser Festsetzung ist die Schnittlinie der Auenflachen von AuRenwand und Dachhaut.

2.2

3 Grunordnung

(§9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25a BauGB)
3.1 Innerhalb der Flache fiir Festsetzungen "Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen" ist
je 1,5 Ifd. Meter ein heimisches, standort- und landschaftsgerechtes Laubgehélz wie Schlehe, Hartriegel, Hasel,
Roter und Schwarzer Holunder, Feldahorn, Hainbuche, Eberesche, Vogelkirsche, Linde und Esche zu pflanzen.
Samtliche als zu pflanzend festgesetzte Gehdlze im Plangebiet sind artgerecht zu unterhalten und im Falle ihres
Abganges gleichwertig zu ersetzen.

3.2

4  Ver-und Entsorgung

(§9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

41 Malnahmen zur Rickhaltung, Versickerung und geregelten Ableitung des Oberflachenwassers:

a) Eine Ableitung von Niederschlagswasser aus den Baugebieten auf offentliche Flachen ist generell
unzulassig.

b) Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den privaten Baugrundstlicken zurlickzuhalten oder wenn
maoglich zu versickern. Nicht verunreinigtes Niederschlagswasser, das nicht versickert werden kann, ist in
Retentionsanlagen zu sammeln und gedrosselt an die Regenwasserkanalisation abzugeben oder nach
Verwendung als Brauchwasser dem Schmutzwassersammler zuzufiihren.

5  Immissionsschutz

GeméR der schalltechnischen Untersuchung des TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG vom 08.08.2017

befindet sich das Plangebiet in einem durch StralRenverkehrslarm vorbelasteten Bereich. Fir das Plangebiet

gelten demzufolge die Larmpegelbereiche Il bis Ill. Bei der Sanierung oder Neuerrichtung schutzbediirftiger

Gebaude sind folgende Punkte zu beachten.
5.1 Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemalk DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau
Schallschutz entsprechend der mafigeblichen Auenlarmpegel herzustellen:
Larmpegelbereich MalRgeblicher AuBenlarmpegel [dB(A)]

Il 56 - 60
1l 60 - 65

Fur larmabgewandte Gebaudeseiten (Nordlich und 6stlich) darf der mafigebliche Auenléarmpegel entsprechend
Pkt. 5.5.1 der DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener
Bebauung bzw. Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert werden.
In Schlafraumen und Kinderzimmern sind ab Larmpegelbereich Ill schalldampfende LUftungseinrichtungen (bzw.
alternativ  vergleichbare Systeme) vorzusehen, die mit einem dem Schalldamm-MaR der Fenster
entsprechenden  Einfugungsdampfungsmall ausgestattet sind, wenn keine LUftungsmoglichkeit zur
larmabgewandten Gebaudeseite besteht.
Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, sofern im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens priifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukdrper
bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukorper der mafRgebliche AuBenldrmpegel verringert. Je nach
vorliegendem Larmpegelbereich sind dann die hierzu in der aufgefiihrten Schallddmm-Mal der AuRentabelle zu
Grunde zu legen.
In den Freibereichen, Balkone, Loggien o.4&. ist ein Immissionswert von weniger als 60 dB(A) in dem
eingeschrankten Dorfgebiet (MDe) sicherzustellen, sofern es sich dabei um den einzigen AuRenwohnraum der
Wohnung handelt. Sind einer Wohnung mehrere Aulenwohnraume

1) st passiver

5.2

5.3

5.4

9.5

Hinweise:
Die abschlieBenden Einleitmengen und Anschlusspunkte fir Niederschlagswasser sind im Rahmen der

Entwasserungsgenehmigung zu kldren. Fiir die Uberflutungsvorsorge im Starkregenfall ist es empfehlenswert im Zuge
der Gebaude- und Grundstiicksplanung einen Uberflutungsnachweis anfertigen zu lassen.

Die schalltechnische Norm DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau") kann auf Anfrage in der Gemeinde eingesehen
werden.

1) Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm beeintrachtigt, so dass passive Schallschutzmalnahmen gemaR DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" erforder-
lich sind. Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" ist im Beuth Verlag / Berlin erschienen und als technische Baubestimmung durch das niedersachs-
ische Ministerium flir Soziales, Frauen, Familie und Gesundheit bekannt geben (Nds. Ministerialblatt 1991, S. 259, ge&ndert Nds. Ministerialblatt 2055,
S.941).

Ortliche Bauvorschrift

Aufgrund des § 84 Abs. 1 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB in der derzeit

geltenden Fassung.

§1 Geltungsbereich

(1) Raumlicher Geltungsbereich

Diese drtliche Bauvorschrift gilt fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes

"Klanze - Ost", |. Abschnitt.

(2) Sachlicher Geltungsbereich

Diese ortliche Bauvorschrift regelt die Anzahl der notwendigen Stellplatze und Garagen auf den privaten

Grundstticken.
§2  Anzahl der Stellplatze und Garagen
(1) In dem eingeschrankten Dorfgebiet (MDe) und dem Mischgebiet (M) sind je Wohneinheit, 2,5 Stell- oder
Garagenplatze auf dem Grundstlck nachzuweisen.
§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs.3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine Baumalnahme

durchfiihrt oder durchfiihren Iasst, die nicht den Anforderungen des §2 dieser Ortlichen Bauvorschrift
entspricht. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit einer GeldbulRe geahndet werden (§ 80 Abs. 5 NBauO).

Praambel und Ausfertigung

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) in Verbindung mit § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat
der Rat der Gemeinde Weyhausen diesen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB, bestehend aus
der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, sowie die 6rtlichen Bauvorschrift als Satzung beschlossen.

Weyhausen, den 19. Nov. 2022

gez. Gaby Klose
(Birgermeisterin)

Siegel

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
31.03.2022 die 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Klanze-Ost*, 1. Abschnitt mit OBV als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach §13a BauGB und der
ortlichen Bauvorschrift beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB
am 06.04.2022 ortsublich bekannt gemacht.

Weyhausen, den 19. Nov. 2022

gez. Gaby Klose
(Blrgermeisterin)

Siegel

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte (MaRstab: 1:1.000)

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

e e 2022
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen, Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralken, Wege
und Platze vollstandig nach (Stand vom 15.07.2022).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. *)

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die

Ortlichkeit ist einwandfrei méglich. *)
*) Unzutreffendes bitte streichen

Wolfsburg, den 15.11.2022

gez. E. Stroot Siegel

(Amtl. Vermessungsstelle)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB und der ortlichen Bauvorschrift
wurde ausgearbeitet von:

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Buro flir Stadtplanung GbR

Waisenhausdamm 7

38100 Braunschweig.

Braunschweig, den 11.11.2022

gez. Li, gez. H. Schwerdt
(Planverfasser)

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
31.03.2022 dem Entwurf des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung und der ortlichen Bauvorschrift nach
§ 13a BauGB und der Begriindung zugestimmt und die
offentliche  Auslegung gem. §3 Abs.2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am
06.04.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB, die ortlichen Bauvorschrift und die
Begrlindung haben vom 19.04.2022 bis 19.05.2022 gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Weyhausen, den 19. Nov. 2022

gez. Gaby Klose
(Birgermeisterin)

Siegel

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB und die Ortliche
Bauvorschrift nach Priifung aller im Anderungsverfahren
vorgebrachten Stellungnahmen, Bedenken, Anregungen
und Hinweise in seiner Sitzung am 26.09.2022 als
Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

Weyhausen, den 19. Nov. 2022

gez. Gaby Klose Siegel

(Burgermeisterin)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes der

Innenentwicklung nach § 13a BauGB und der Ortlichen
Bauvorschrift ist gem. §10 Abs.3 Satz1 BauGB am
30.11.2022 im Amtsblatt fir den Landkreis Gifhorn
Nr. 17 bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist ein Hinweis gem. §215
Abs. 2 BauGB erfolgt.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB und die ortliche Bauvorschrift sind damit
gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB am 30.11.2022 in Kraft

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des
Bebauungsplanes ~ der  Innenentwicklung  nach
§ 13aBauGB und der Ortlichen Bauvorschrift ist die
Verletzung von Vorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 bis 3, Abs. 2, Abs.2a und Abs. 3 Satz2 BauGB
beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht
geltend gemacht worden.

Weyhausen, den ....................

getreten. (Biirgermeisterin)
Weyhausen, den 05. Dez. 2022
gez. Gaby Klose Siegel
(Burgermeisterin)
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Es wird festgestellt und hiermit beglaubigt, dass
die Abschrift des Bebauungsplanes und der

Ortlichen Bauvorschrift mit der vorgelegten
Urschrift Ubereinstimmt.

Weyhausen, den ...............

(Burgermeisterin)

Gemeinde Weyhausen

Klanze-Ost 1. Abschnitt

mi

t ortlicher Bauvorschrift

1. Anderung

Bebauungsplan

In Kraft getretene Fassung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung

GbR - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig
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