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Planzeichenerkldarung

Art der baulichen Nutzung

o

<, {% Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
o siehe textliche Festsetzung Nr. 1

MaR der baulichen Nutzung

GRZ Grundfidchenzahi
siehe textliche Festsetzung Nr. 2

11 Zahi der Voligeschosse, ais HochstmaR

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 offens Bauweise

i nur Einzel- und Doppelhéduser zuldssig
L@—\ siehe textliche Festsstzung Nr. 3

R N —

Baugrenze

Flachen fiir Versorgungsaniagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie Ablagerungen

Flache fiir Versorgungsaniagen

@ Zweckbestimmung; Abwasser

Wasserflachen und Fliachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses

% Wasserflichen {Graben)

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

B R BB R
LI R

ss0 80 e Flachen fiir Wald

AR

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flichen fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

L T mim Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
" von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
LTI siehe textliche Festsetzung Nr. 4

e

(» | Zuerhaltender Baum
\\.,/ siehe textliche Festsetzung Nr. 4.e)

Sonstige Planzeichen

i { Grenze des riaumlichen Geltungsbereiches

%E?l*LA | Ortsdurchfahrisgrenze

Nachrichtlich

11| wWasserschutzgebiet, Zone Ili 8

Textliche Festsetzungen

1.

im Mischgebiet {M1) werden die gem. § 6 Abs. 2 Nr. & bis Nr. 8 BauNVOD zulassigen
- Gartenbaubetriebe {Nr. 6},

- Tanksielen {Nr. 7) und

- Vergniigungsstitten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die
iiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprigt sind {Nr. 8)

ausgeschiossen,

Die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes,

Die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 L.V.m. Satz 1 BauNVO allgemein zuldssige Uberschreitung der GRZ
um bis zu 50 % durch die hier genannten baulichen Aniagen ist nicht zuliissig.

Je Wohngebiude (je Einzelhaus- bzw. je Doppelhaushilfie) sind maximal 2 Wohnungen zu-
lassig (§ 9 Abs. 1. Nr. 6 BauGB).

innerhalb der Fliche mit der zeichnerischen Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind

folgende MaBnahmen als Ausgleich fiir den Eingriff, der durch die planerische Enischeidung

der Gemeinde vorbereitet wird, durchzufiihren:

a) Die vorhandenen Zitterpappelin, Eichen, Birken und Roterlen werden jdhrlich zweimal zu-
riickgeschnitten, um den vorhandenen Weiden eine bessere Entwicklungsmoglichkeit zu

eben.

b} ger dem Waldrand vorgelagerte Krautsaum wird einmal jéhrlich geméiht. Das Méhen darf
erst jeweils nach dem 01.10.des Jahres erfoigen. Das Mihgut ist abzutransportieren.

¢) Auf den privaten Baugrundstiicken ist je angefangene 200 m* versiegelte Flache {iiberbau-
te Fliche fiir die Hauptgebiude und Nebeneinrichtungen sowie Grundstiickbefestigun-
gen) 1 standortgerechter Laubbaum (siehe hierzu die der Begriindung als Anlage beige-
fiigte Gehdlzauswahliiste) mit einem Stammumfang von mindestens 10 - 12 cm {gemes-
sen 1 m iiber Erdoberfliche) anzupfianzen, Wahiweise konnen je Laubbaum 3 Obstbaume
angepfianzt werden.

d) Die Geholze sind gem. § 8 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu unterhaiten und im Falle ihres Ab-
ganges durch neue zu ersetzen.

bie nach § 12 Abs. 1 BauNVO nach landesrechtlichen Vorschriften zuldssigen Stellplitze

(hierzu gehoren auch iiberdachte Stellpldtze - Carports) sowie Garagen sind nur in den lber-
baubaren Flichen zuldssig.

Die nach § 14 Abs. 1 BauNVO nach landesrechtlichen Vorschriften auch in den nicht {iber-
baubaren Flichen zulassigen Nebenaniagen und Einrichtungen sind nur innerhalb der Gber-
baubaren Flichen zulissig. Davon ausgenommen sind nur Grundstiickseinfriedungen.

a) Die Erdgeschossfertigfulbodenhdhe (OKFF EG) der Gebaude darf nicht hoher als 0,75 m
{iber dem Bezugspunkt liegen. )

b) Die zulassige Traufhdhe (TH) der Geb&ude ist auf maximal 7,00 m (ber dem Bezugspunkt
festgesetzl.

Bezugspunkt ist die mittlere Héhenlage der StraBenoberkante {Fahrbahamitte} des zugehori-
gen Strallenabschnittes.

Die MindestbauplatzgréBe betrigt:
a) bei Einzelhdusern 700 m?* ;
b) bei Doppelhausbebauung je Doppelhaushalfte 400 m?,

schiossen. Ot und Baue‘*/

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches
{BauGB) i.V.m. § 40 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung (NGO)
hat der Rat der Gemeinde diesen Bebauungsplan, bestehend aus der
Planzeichnung und den -nachetebhenden-i nebensiehenden /-obensis-
‘enden-textlichen Fesisetzungen, als Satzung beschiossen:

jembke  ,den 25042001

gez. Schulze LS
Blirgermeisterin- {Siegel)

;
Aufsteﬂlungsbeschluas

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am

die A ung des Bebauungsplans beschiossen. Der
Aufsteilungsbeschiuss igt gemdl § 2 Abs. 1 BauGB am
ortsiiblich bekannt Qe;ﬁacht,
//‘
/
/ jembke , den

Planunteriage

Kartengrundlage:

Lisgenschafiskarie:

Magstab: 1:1000

Die Vervielfdlioung ist nur filr sigene, nicht gewerbliche Zwecke ges-
tattet (§ 13 Abs. 4 des Nieders. Vermessungs- und Katastergesetres
vom 02.07.1885, Nds. GVBI. 8. 187, gedindert durch Artikel 12 des Ge-
setzes vom 19,09.1989, Nds. GVBL. 8, 345). Die Planunteriaye entspricht
dem inhalt des Liegenschafiskatasters und weist die stidiebaulich
bedeutsamen baulichen Aniagen sowie Stralen, Wege und Plitze voil-
stindig nach (Stand vom 16.06.2000 ). Sie ist hinsichtiich dér Dar-
steflung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwand-

frei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit
ist einwandfrei mbglich.

Githorn ,den 2003 72001
gez. Erdmonn L5
{Unterschrift)
[Bbyi)
Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von

Gifthorn, den 7803 2001
Dipl.-ing.
Waldemar Goltz
gez. W.Goltz Architekt - Stadtplaner
Am Allerkanal 6
38518 Githorn

Offentliche Auslegung

Der RatAlerwaltungsaussehuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
17.08.2000 dem Entwurf des Bebauungsplans und der Begriinduny

zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung geml § 3 Abs. 2 BauGB/
-&-3-Abs-i-Satr-t-erster-Halbsale W-m-§-3-Abs-—2-BauGE- beschlossen,
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am: 17102000 ortsiiblich
bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begriin-

dung haben vorz  3010.2000 bis 307112800 gemai § 3 Abs.
2 BauGE offentlich ausgelegen.

Jembke ,den 15 4L 72007

gez. Schulze
Birgermeisterfinr

Erneute 6ffentiiche Auﬁi%ngimét Einschrankung

Der Rativerwalivngsausschuss dér Gemeinde hat in seiner Sitzung am
dem gefnderten Entwurf des Bebauungspians und der
Begrimdung zugestimmt und/die erneute Sffentliche Ausiegung mit
Finschrinkung gemsb £ 3 Abs. 3 Satz 1 zweiter Halbsatz BauGB be-
der Sffentlichen Auslegung wurden am

ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebau-
ungspians und der Begriindung haben vom big
gemil § 3 Abs. Z BauGE dffentlich ausgelegen.
/
/
/

/ Jembke , den

/
/

/
Bﬁmam&ia}e‘ﬁﬂw

Veminfa}zéta Anderung

Der RatVerwaltungsaussch der Gemeinde hat in seiner Sitzung

am dem vereinfacht gednderten Entwurf des Bebauungs-

plans und der Begriinduny zugestimmt. Den Beteiligten im Sinne von
§ 3 Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde mit Schreiben vom

Gelegenheit zur Stellungnabme bis zum gegeben,

/

/
/
/
/7

/ lembke , den
/

/

Bi‘:rgarma"mgq/ﬁw

Satzungsbeschiuss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungspilan nach Priifung der Anre-
gungen gemdl § 3 Abs, 2 BauGB in seiner Sitzung am IL.01. 7100

als Satrung {(§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

jembke ,den 25 042007

gez. Schulze
Biirgermeisteriin.

gélnehmigung

Der Bebauungsplan nach§ 8 Abs. 2 Satz 2 BauGBi8 3 Abs. 2 8atz 2/ 8
Abs. 4 BauGB ist mit Vayf/iigung vom heutigen Tage {Az.:
} ume/u Auflagen/Mafigaben /mit Ausnahme der durch

kenntlich gemachtery Telle gemdl § 10 Abs., 2 i.V.m. & Abs. 2 und 4
BauGB genehmigt. /

/
/
/ , den
/
/)
unmmehy‘(!
/
Baitﬁtt?ﬁeﬁnhium
Der Rat der Gemeinde ist den iﬁ'/dm Verfiigung vom {Az.:

/ } aufgefiihrien Auflagen/ Mafiga-
ben/Ausnahmen in seiner S/i!fzung am beigetreten. Der Be-
bauungspian hat wegen der Aufiagen/MaBigaben vom bis

dffentliich ausgeiggen. Ort und Dauer der &ffentlichen Ausie-
gung wurden am // ortsiiblich bekannt gemacht.
//
/' Jembke , den
/
/
//
/
ﬁﬂrgermaistﬁ/ﬁw
inkrafttreten

Der Bebauungsplan/die Erteliung der Genebmigung des Bebauungs-
plans ist gem3B § 10 Abs. 2 BauGB am  30.04.2000  im Amtsbiatt Nr. ¢
fiir den Landkreis Githorm bekannt gemachi worden. Der Be-

bauungsplan ist damit am 30.04. 2007 rechtsverbindlich gewor-
den.

Jembke | der 07 0b 2007

gez. Schulze
Biirgermeisterfin

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

innerhalb eines Jahres nach inkraftireien des Bebauungspians ist die
Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustande-
kommen des Bebauungsplans nicht geltend gemacht worden.

tembke , den

Bargermeisteriin-

Mingel der Abwigung

innerhalb von sieben Jahren nach nkrafiireten des Bebauungsplans
sind Ménge! der Abwigung nicht geltend gemacht worden.

lembke | den

Biirgermeisterin

ita ﬁ“;;') 4

Mafistab Dipl-Ing. Datum:
Waldemar Goltz  |28.07.2000
Architekt - Stadtplaner

»‘t 'l . OOO Am Aljerkanal 6

518 Gifhors geandert: 79 08 2000
38518 Gifhorr 1509 7000
27.09.2000

28.03. 2001



ABSCHRIFT
URSCHRIFT DER BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Nachtweide-Erweiterung” der Gemeinde
Jembke Samtgemeinde Boldecker Land Landkreis Gifhorn

1.0 Allgemeines

Die Gemeinde Jembke ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Boldecker Land.
Nach den Darstellungen des Landesraumordnungsprogrammes (LROP) Nieder-
sachsen von 1994 ist die Samtgemeinde Boldecker Land dem Ordnungsraum
Braunschweig zugeordnet. Danach sind MaRnahmen durchzufithren, die dazu bei-
tragen, diese Raume in ihrer Entwicklungsfahigkeit zu erhalten. Diese Vorgaben aus
dem LROP wurden als verbindliche Festlegungen in das Regionale Raumord-
nungsprogramm (RROP) des Zweckverbandes GroRraum Braunschweig iiber-
nommen.

Nach den Vorgaben des RROP hat die Gemeinde Jembke keine besonderen Ent-
wicklungsaufgaben wahrzunehmen. Vielmehr hat sie auf der Grundlage des Bauge-
setzbuches (BauGB) dafiir Sorge zu tragen, dass im Rahmen der Eigenentwicklung
ausreichend Bauland durch planerische Schritte verfligbar gemacht wird. Dieser Ver-
pflichtung aus den Vorgaben des BauGB will die Gemeinde Jembke durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,,Nachtweide*, Erweiterung auch nachkommen. Der
Anderungsbereich ist im wirksamen Fl&chennutzungsplan der Samtgemeinde Bolde-
cker Land bisher nicht als Bauflache dargestellt. Daher ist davon auszugehen, dass
hierflr eine Darstellung als landwirtschaftliche Nutzflache im Flachennutzungsplan
vorhanden ist. Um die planerische Zielsetzung der Gemeinde Jembke zu ermégli-
chen, ist es erforderlich, fur diesen Bereich den Flachennutzungsplan der Samtge-
meinde Boldecker entsprechend zu &ndern, damit die Gemeinde das Entwicklungs-
gebot nach § 8 Abs. 2 BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplanes einhalten
kann. Die 23. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Boldecker
Land wird im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) geandert.

Die Ortslage der Gemeinde Jembke ist entsprechend der Darstellung im RROP um-
geben von Flachen, die als Vorsorgegebiet fiir Landwirtschaft (D 3.2 02) festge-
legt sind. Ein kleiner Teilbereich im Westen der Ortslage sowie innerhalb der Ande-
rungsflache ist als Vorsorgegebiet fiir Forstwirtschaft (D 3. 3 07) dargestellt. Ent-
sprechend der Erlduterungen zum RROP sind fiir solche Bereiche alle raumbedeut-
samen Planungen und MaRnahmen so abzustimmen, dass diese Gebiete in ihrer
Eignung und besonderen Bedeutung méglichst nicht beeintrachtigt werden.

Ostlich der Ortslage von Jembke ist die Niederung der Kleinen Aller als Vorrangge-
biet fiir Natur und Landschaft (D 2. 1 10) sowie als Vorsorgegebiet fiir Erholung
(D 3.8 04) dargestellt. Hier verlauft auch eine 110 kV-Elt- Freileitung (D 3.5 07 bis D
3.5 09).

Nach den landesplanerischen Zielvorgaben miissen in Gebieten und an den Stand-
orten mit der Festlegung Vorranggebiete und Vorrangstandorte alle raumbedeut-



samen Planungen und MaBBnahmen mit der jeweils festgelegten vorrangigen Zweck-
bestimmung vereinbar sein; dieses gilt auch fiir die rdumliche Entwicklung in der na-
heren Umgebung (LROP 1994, Teil |, B 8 02, siche Anhang zum RROP).

Vorsorgegebiete haben im Vergleich zu Vorranggebieten und Vorrangstandorten
eine abgeschwéchte Bindungswirkung. Der Vorsorgeaspekt steht mehr im Vorder-
grund als der Sicherungsaspekt. Diese Gebiete sind ein Instrument der Bestands-
und Funktionssicherung aber auch der Vorsorgeplanung fiir kiinfige Entwicklungen.
Andere Planungen und MaBBnahmen miissen hierauf so abgestimmt werden, dass
eine Beeintrdchtigung der jeweiligen Zweckbestimmung méglichst vermieden wird.
Dies hat nicht den grundsétzlichen Ausschluss entgegenstehender Nutzungen zur
Folge. Die Vorsorgegebietsausweisung hat jedoch in der Abwégung gegeniiber kon-
kurrierenden Raumansprichen in dem Gebiet einen hohen Stellenwert.

Alle Raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen sind so abzustimmen,

dass diese Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung moéglichst
nicht beeintrachtigt werden.

Bei der Abwégung konkurrierender Nutzungsanspriiche ist der festgelegten beson-
deren Zweckbestimmung ein hoher Stellenwert beizumessen; im Einzelfall ist jedoch
eine abweichende Entscheidung méglich (LROP 1994, Teil I, B 9 02).

Das oben angesprochene Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft wird durch die-
sen Bebauungsplan auch in seiner Entwicklung nicht beeintrachtigt. Die Gemeinde
Jembke ist der Auffassung, dass die Anderung fiir die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung der Gemeinde erforderlich ist. Daher muss fiir diesen Bereich der Ortslage
von Jembke im Rahmen der Abwé&gung eine von den Vorgaben des RROP abwei-
chende Entscheidung im Interesse der Gemeinde Jembke getroffen werden.

Westlich der Ortslage, westlich der hier vorgesehenen Ortsumgehung der B 248
(HauptverkehrsstraBe mit iiberregionaler Bedeutung — erforderlich, bedarf wei-
terer Abstimmung — D 3.63 05) ist eine Abwasserverwertungsfldche (D 3.9.2 02)
im RROP festgelegt. Eine Hauptabwasserleitung (D 3.9.2) filhrt nérdlich der Ortsla-
ge von Wolfsburg kommend zu dieser Abwasserverwertungsfléche hin.

Im Bereich der Trassen der B 248 und der K 120 ist eine Fernwasserleitung (D3.9.1
02/03/06) dargestellt.

Das RROP des Zweckverbandes GroRraum Braunschweig ist am 01.09.1996 in Kraft
getreten.

Die Gemeinde Jembke ist gepragt durch landwirtschaftliche Nutzungen, mittelsténdi-
sche gewerbliche Betriebe, Fremdenverkehrsbetriebe und Handwerksbetriebe. Ein
groRer Teil der arbeitenden Bevélkerung findet ihren Arbeitsplatz im Volkswagenwerk
in Wolfsburg, der Rest ist teilweise nach Gifhorn und Braunschweig orientiert.

Die Gemeinde Jembke ist Uber die B 248 (Wolfsburg — Brome) sowie die K 120 sehr
gut an das regionale Verkehrsnetz angebunden. Der nachste Autobahnanschluss
besteht bei Wolfsburg an die A 39.

Die Gemeinde Jembke hat z.Z. ca. 1.820 Einwohner.



1.1 Entwicklung des Planes/Rechtslage

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde enthélt am Ostrand der
Ortslage von Jembke siidlich der K 120 keine Baulanddarstellung. Nérdlich der K 120
liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nachtweide V¥, der seit 1994
rechtswirksam ist. Um eine sinnvolle Abrundung der Ortslage in diesem Bereich
durchfihren zu kénnen, will die Gemeinde Jembke siidlich der K 120 den o. a. Be-
bauungsplan aufstellen. Damit sie dabei das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2
BauGB einhalten kann, ist es erforderlich, dass der Flachennutzungsplan der Samt-
gemeinde Boldecker Land im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB gleichzeitig
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes geéndert wird.

Im Bereich der Plandnderung befindet sich ein Pumpwerk, tiber das das Abwasser
der zentralen Klaranlage des Abwasserverbandes Wolfsburg zugeftihrt und dort ge-
reinigt wird. Im westlichen Bereich des Bebauungsplanes ist ein FlieRgewésser vor-
handen (offener Graben), der in seinem Bestand und seiner Funktion auch nicht ver-
andert wird. Der beidseitig entlang dieses Grabens vorhandene Wald soll auch nicht
far eine bauliche Nutzung vorgesehen werden. Im Bebauungsplan wird dieser Be-
reich daher als ,Flachen fur Wald“ festgesetzt. Damit erfolgt eine verbindliche Absi-
cherung dieser Waldflache, die in der Flachennutzungsplananderung der Samtge-
meinde entsprechend dargestellt wird. Im Osten des Geltungsbereiches war bis vor
Kurzem ein Lagerplatz vorhanden, den ein Gewerbebetrieb nutzen méchte. Dieser
Gewerbebetrieb ist nach den Vorgaben der BauNVO in einem ,Mischgebiet‘ zulas-
sig, da es sich dabei um einen Betrieb handelt, der das Wohnen nicht wesentlich
stort. Daher wird im Flachennutzungsplan eine Darstellung als ,Gemischte Baufla-
chen® (M - § 1 Abs. Nr. 2 BauNVO) vorgenommen. Daraus entwickelt die Gemeinde
im Bebauungsplan ,Mischgebiete (Ml - § 6 BauNVO).

1.2 Notwendigkeit der Planaufstellung. Ziele, Zwecke und Auswirkungen des
Bebauungsplanes

Da die Gemeinde Jembke auf der Grundlage der landesplanerischen Zielvorgaben
keine besondere Entwicklungsaufgabe wahrzunehmen hat, will die Gemeinde durch
Aufstellung dieses Bebauungsplanes fiir die Eigenentwicklung der Bevélkerung
durch planerische Schritte ausreichend Bauland verfiigbar machen. Dariiber hinaus
will sie einem Gewerbebetrieb, der auch im ,Mischgebiet* zulassig ist, die Moglichkeit
einer Betriebsansiedlung erméglichen. Da im Flachennutzungsplan der Samtge-
meinde Boldecker Land bisher keine Baulanddarstellung fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes enthalten ist, wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfah-
ren (§ 8 Abs. 3 BauGB) gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes gean-
dert. Damit wird durch die Gemeinde auf der verbindlichen Planungsebene das Ent-
wicklungsgebot eingehalten (§ 8 Abs. 2 BauGB). Die Gemeinde nutzt dabei die Glie-
derungsmdéglichkeit nach § 1 Abs. 4 BauNVO und schliet einzelne Nutzungsarten
aus bzw. lasst die Ausnahmen, die nach der BauNVO zulassig sind, nicht zu. Be-
grindet wird das damit, dass die Gemeinde der Auffassung ist, dass die ausge-
schlossenen Nutzungen in diesem Baugebiet sich stérend auswirken wiirden. Somit
kommt die Gemeinde Jembke den Bestimmungen des Baugesetzbuches nach, wo-
nach die Gemeinde durch Bauleitplanung eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut-
zung gewdhrleisten soll. Durch die Bauleitplanung wird unter Beachtung der allge-



meinen Planungsleitlinien (§ 1 Abs. 5 BauGB) eine menschenwiirdige Umwelt ge-
schaffen und die natirlichen Lebensgrundlagen werden geschiitzt und gesichert.

1.3 Planinhalt/Begriindung (Mischgebiete § 6 BauNVO)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde enthdlt am Ostrand der
Ortslage von Jembke sidlich der K 120 keine Baulanddarstellung. Nérdlich der K 120
liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nachtweide V¢, der seit 1994
rechtswirksam ist. Um eine sinnvolle Abrundung der Ortslage in diesem Bereich
durchfiihren zu kénnen, will die Gemeinde Jembke siidlich der K 120 den o.a. Be-
bauungsplan aufstellen. Damit sie dabei das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2
BauGB einhalten kann, wird der Flachennutzungsplan durch die Samtgemeinde im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB gleichzeitig geandert.

Im Bereich der Planénderung befindet sich ein Pumpwerk, Gber das das Abwasser
der zentralen Klaranlage des Abwasserverbandes Wolfsburg zugefiihrt und dort ge-
reinigt wird. Im westlichen Bereich des Bebauungsplanes ist ein FlieBgewasser vor-
handen (offener Graben), der in seinem Bestand und seiner Funktion auch nicht
verandert wird. Der beidseitig entlang dieses Grabens vorhandene Wald soll auch
nicht fir eine bauliche Nutzung vorgesehen werden. Im Bebauungsplan wird dieser
Bereich daher als ,Flachen fur Wald“ festgesetzt. Damit erfolgt eine verbindliche Ab-
sicherung dieser Waldflache, die in der Flachennutzungsplanénderung der Samtge-
meinde entsprechend dargestellt wird. Im Osten des Geltungsbereiches war bis vor
Kurzem ein Lagerplatz vorhanden, den ein Gewerbebetrieb nutzen méchte. Dieser
Gewerbebetrieb ist nach den Vorgaben der BauNVO in einem ,Mischgebiet* zulés-
sig, da es sich dabei um einen Betrieb handelt, der das Wohnen nicht wesentlich
stort. Daher wird im Flachennutzungsplan eine Darstellung als ,Gemischte Baufla-
chen® (M - § 1 Abs. Nr. 2 BauNVO) vorgenommen. Daraus entwickelt die Gemeinde
im Bebauungsplan ,Mischgebiete” (Ml - § 6 BauNVO).

In dem Teil des Geltungsbereich, der fiir eine bauliche Nutzung vorgesehen ist, wird
festgesetzt, dass nur Einzel- und Doppelhduser in zweigeschossiger, offener Bau-
weise mit einer maximal zuldssigen GRZ von 0,4 zuldssig sein sollen. Diese Festset-
zungen werden damit begriindet, dass diese Art der Bebauung in der Ortslage
Jembke ortstypisch ist und damit eine Anpassung an die vorhandene bauliche Nut-
zung westlich des Baugebietes erfolgt. Dadurch wird auch auf den Bestand in der
unmittelbaren Nachbarschaft Ricksicht genommen. Da zu kleinteilig geschnittene
Baugrundstiicke sich nicht in das Ortsbild der Gemeinde insbesondere unter Beriick-
sichtigung der GrundstiicksgréRe in den benachbarten Baugebieten einfiigen wiir-
den, wird eine MindestbauplatzgréRe festgesetzt. Die Festsetzung einer maximal
zuléssigen GRZ von 0,4 wird damit begriindet, dass keine zu groRe Versiegelung der
Baugrundstiicke unter dem Aspekt des sparsamen Umganges mit dem zur Verfu-
gung stehenden Grund und Boden erfolgen soll (§ 1 a Abs. 1 BauGB). Um dieses
Planungsziel der Gemeinde noch zu unterstreichen wird festgesetzt, dass die nach §
19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO allgemein zulassige Uberschreitung der im Bebau-
ungsplan zuldssigen GRZ um bis zu 50 % durch die hier genannten baulichen Anla-
gen nicht zulassig ist.

Die Gemeinde nutzt die Gliederungsmdglichkeiten nach § 1 Abs. 4 BauNVO und
schlielt einzelne allgemein zuldssige Nutzungen aus. Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO



vorgesehenen Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
Gemeinde ist der Auffassung, dass sich die ausgeschlossenen Nutzungen sowie die
Ausnahmen stérend auf das Baugebiet auswirken und daher ausgeschlossen wer-
den. Der Gebietscharakter des ,Mischgebietes” bleibt dadurch aber gewahrt. Die Re-
gelung dariiber, dass in Wohngeb&uden nur maximal 2 Wohnungen je Wohngebéu-
de zugelassen werden, begriindet sich damit, dass bei einer héheren Anzahl von
Wohnungen auch mehr Stellplatze geschaffen werden miissen, was wiederum zu
einer gréReren Versiegelung der Oberflache filhren wiirde. Das will die Gemeinde
durch diese Festsetzung vermeiden.

Durch die Anordnung der Baugrenzen auf den Baugrundstiicken werden groRziigige
Uberbaubare Flachen festgesetzt. Die Gemeinde ist daher der Auffassung, dass
auch far Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO und Garagen
sowie Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO ausreichend Platz innerhalb der Uiber-
baubaren Flachen vorhanden ist. Daher wird eine Regelung dahin gehend im Be-
bauungsplan getroffen, dass diese Nebeneinrichtungen auch nur innerhalb der iber-
baubaren Flache zuléssig sind. Davon ausgenommen werden lediglich Grundstiicks-
einfriedungen.

Die Festlegung Uber die Gebdudehéhen wird damit begriindet, dass die Gebaude fiir
den Betrachter nicht zu staksig wirken sollen und gleichzeitig soll damit erreicht wer-
den, dass nicht zu gewaltige Dachkonstruktionen in bezug auf das Erdgeschoss ent-
stehen kénnen, die das Gebdude insgesamt negativ beeinflussen kénnten.

- Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt innerhalb der Ortsdurchfahrts-
grenze sudlich der K 120, im Sudosten der Ortslage der Gemeinde Jembke. Eine
direkte verkehrliche Anbindung ist vorgesehen und nach dem StraRenverkehrsrecht
auch méglich. Die Ausweisung neuer 6ffentlicher Verkehrsflachen ist nicht erforder-
lich und daher auch nicht durch die Gemeinde beabsichtigt. Sollten bei der Vermes-
sung neuer Baugrundstiicke sogenannte ,Hinterliegergrundstiicke entstehen, wer-
den die Bauherrn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren den Nachweis zu
erbringen haben, dass lhre Grundstiicke ordnungsgem&R an das 6ffentliche Stra-
Rennetz verkehrlich angeschlossen sind (Baulast, Grundbuch).

- Beriicksichtigung des Nieders. Spieiplatzgesetzes

Nach den Vorgaben des Nieders. Gesetzes tiber Spielplatze (NSpPG) ist fiir den Be-
bauungsplan die Auswesung eines Spielplatzes nicht erforderlich, da zwar das Woh-
nen allgemein im ,Mischgebiet® zuléssig ist, aber die planerische Zielsetzung der
Gemeinde darin besteht, einem Gewerbebetrieb eine Ansiedlungsméglichkeit zu
bieten. Zwar wird der Betriebsinhaber auch an seinem Betriebsstandort wohnen, a-
ber allein dafiir ist nach Auffassung der Gemeinde die Ausweisung eines Spielplat-
zes nicht erforderlich.



- Ver- und Entsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Landkreis Gifhorn. Die Nutzer der Grundstiicke
haben an den Abfuhrtagen ihre Millbehéalter im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen bereitzustellen. Nach Entleerung der Mullbehalter sind die MuligefaRe wieder
auf die Grundstiicke zuriickzubringen.

Die Nutzer der Grundstiicke, die nicht direkt von den Schwerlastfahrzeugen der Miill-
abfuhr angefahren werden kdnnen, haben ihre Mullbehalter dort bereitzustellen, wo
die Schwerlastfahrzeuge der Mullabfuhr anfahren kénnen.

Fir die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist eine Einbindung in die vorhandenen
offentlichen Versorgungseinrichtungen fir Trinkwasser, elektrische Energie, Erdgas
sowie Telekommunikation vorgesehen und auch méglich.

Die héauslichen Abwésser werden Uber die Trennkanalisation gesammelt und tber
das bestehende Pumpwerk der zentralen Klaranlage des Abwasserverbandes
Wolfsburg zugefihrt und dort gereinigt.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll nach Méglichkeit auf
den Grundstiicken zur Versickerung gebracht bzw. fiir die Bewasserung der Garten-
flachen genutzt werden. Im Bereich der Samtgemeinde Boldecker Land besteht in-
sofern fir die Beseitigung des Niederschlagswassers von den Baugrundstiicken kein
Anschluf- und Benutzungszwang. Bei der Ermittlung der Versickerungsgrundlagen
sind die ATV-Arbeitsblatter zu beachten.

- Brandschutz

Die zu verlegenden Trinkwasserleitungen missen in einem Durchmesser ausgefiihrt
werden, der die Sicherstellung des vorbeugenden Brandschutzes gewahrleistet. Es
sind ausreichend Hydranten einzubauen. Vor Herstellung der brandschutztechni-
schen ErschlieBungseinrichtungen ist der Gemeindebrandmeister und der Brand-
schutzprifer des Landkreises zu héren bzw. das Einvernehmen mit ihnen herzustel-
len.

- Griinflachen

Der Bereich des Bebauungsplanes, der fir eine bauliche Nutzung vorgesehen ist,
wurde bis vor kurzem landwirtschaftlich intensiv als Ackerflache bzw. als befestigter
Lagerplatz genutzt. Seit einigen Jahren liegt die Flache brach. Nach den Bestim-
mungen des ,Gesetzes zur Gleichstellung stillgelegter und landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen* vom 01.01.1994 sind diese Flachen als Ackerflaichen einzustufen.
Im Westen des Plangebietes befindet sich eine ,Waldflache* mit einem offenen Gra-
ben, die auch als solche im Bebauungsplan festgesetzt wird.



- Beurteilung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit ,Stid- und Ostheider Sandgebiet”.
Es wurde bisher landwirtschaftlich als Ackerflache intensiv bzw. als Lagerplatz ge-
nutzt. Geologisch ist der Geltungsbereich als Grundmoréne, aus dem Pleistozan, der
in der Saale-Kaltzeit entstanden ist, zu bezeichnen.

a)

b)

d)

Schutzgut ,Arten- und Lebensgemeinschaften®

Der landwirtschaftlich intensiv genutzte Bereich sowie der Lagerplatz haben fiir
das Schutzgut ,Arten- und Lebensgemeinschaften” lediglich eine geringe Be-
deutung (vergleiche ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung“, Herausgeber: Nieders. Landesamt fur O-
kologie, 1994). Der Grund hierfiir liegt insbesondere auch darin, dass zum Teil
eine intensive landwirtschaftliche Nutzung des Bodens stattfindet, der auf ent-
sprechende Ernteertrdge abgestellt ist. Arten- und Lebensgemeinschaften kén-
nen sich auf derartig genutzten Flachen kaum entwickeln. Der Lagerplatz ist ge-
pflastert und damit ganzflachig versiegelt. Die bestehende Waldflache mit dem
offenen Graben, die als solche erhalten werden sollen, ist als Laubwald sehr gut
entwickelt. Hier soll auch durch den Bebauungsplan kein Eingriff vorbereitet wer-
den.

Schutzgut Boden“

Der Boden im Plangebiet, der fir eine bauliche Nutzung vorgesehen ist, ist durch
die bisherige Nutzung als intensiv genutzte Ackerflache stark gepragt. Es handelt
sich urspriinglich um einen grundwassernahen, sandigen Podsol-Braunerde-
Boden. Ortlich ist Podsol-Boden anzutreffen. Er weist eine geringe landwirt-
schaftliche Ertragsfahigkeit auf und hat damit eine durchschnittliche értliche Be-
deutung. AuRerdem ist die Flache des Lagerplatzes sowie im Bereich des
Pumpwerks durch eine Pflasterung versiegelt.

Schutzgut Wasser*

Innerhalb der Landschaftseinheit ,Stid- und Ostheider Sandgebiet’ ist die
Grundwasserneubildung im Vergleich zu anderen Bereichen des Landkreises ge-
ring. Beeintrachtigungen kénnen durch zu starke Versiegelungen im &ffentlichen
sowie im privaten Bereich entstehen. Fur den Geltungsbereich ist vorgesehen,
das Niederschlagswasser soweit wie méglich dort zur Versickerung zu bringen,
wo es anféllt. Die Versiegelung soll daher auch so gering wie méglich gehalten
werden.

Schutzgut .l andschaftsbild”

Das Landschaftsbild ist im Bereich des fir die bauliche Nutzung vorgesehenen
Plangebietes nur von geringer Vielfalt. Die Umgebung ist, bis auf die im westli-
chen Teil liegende Waldflache, durch gegliederte Uberwiegend intensiv acker-



baulich genutzte Kulturlandschaft mit wenig Waldanteil gepragt. Bei der Realisie-
rung des Baugebietes angrenzend an die vorhandene Waldflache und im Osten
des Geltungsbereiches wird durch die Ausweisung einer 10 m breiten Flache im
Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. BauGB i.V.m. Nr. 25 b BauGB eine Verbesserung der
Gestaltung des Waldrandes sowie die Einbindung in die freie Landschaft des
Siedlungsrandes erreicht werden. Hier sollen standortgerechte Gehdlze ange-
pflanzt werden, womit eine positive Gestaltung des Landschaftsbildes an dieser
Stelle der Ortslage Jembke sicher gestellt und ein Windschutz gegen Ostwinde
fur das Baugebiet erreicht wird.

- Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan ,Nachtweide-Erweiterung” schafft die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Realisierung eines gemischten Baugebietes. Da hier nachhaltig
in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes eingegriffen wird, liegt ein Eingriff im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vor. Unter diesem Tatbestand ist
entsprechend dem § 8 a BNatSchG iber die Belange von Natur und Landschaft un-
ter Anwendung der Eingriffsregelung in der Abwégung zu entscheiden.

a)

b)

Minimierung und Vermeidung

Die géanzliche Vermeidung des Eingriffes ist aufgrund des Baulandbedarfes nicht
zu erreichen. Die teilweise Versiegelung des Plangebietes erfolgt durch die Her-
stellung von Gebauden zwangslaufig, wird aber durch entsprechende Wahl der
GRZ auf ein Mindestmal beschrankt.

Erhebliche Beeintréchtigungen

Unter Annahme einer Netto-Baulandflache von rd. 4.600 m? und einer GRZ von
0,4 ist mit einem Bodenverlust durch Gebaude von ca. 1.840 m? zu rechnen, so
dass rd. 1.840 m? Boden dem Naturhaushalt auf Dauer entzogen werden. Auf der
Grundlage der Empfehlung des Nieders. Landesamtes fiir Okologie ist ein Aus-
gleich fur diese Versiegelungsflachen im Verhaltnis von ca. 1 : 0,3 anzustreben.
Das bedeutet, dass eine Ausgleichsflache von ca. 550 m? erforderlich ist. Inner-
halb des Plangebietes werden Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25
b BauGB getroffen, die einen Flacheninhalt von ca. 2.500 m? haben. Unter Be-
riicksichtigung der Tatsache, dass im Bereich des vorhandenen Pumpwerkes und
des Lagerplatzes Fidchen durch Pflasterung bereits versiegelt sind, die hier aber
nicht in Ansatz gebracht werden, da dieser Eingriff bereits vor der planerischen
Entscheidung der Gemeinde stattgefunden hat und auch zulassig war (§1a Abs. 3
Satz 4 BauGB), sind weitere Ausgleichsmalnahmen im Bebauungsplan nicht
festzusetzen.

AusgleichsmaRRnahmen

Der durch den planerischen Schritt der Gemeinde vorbereitete Eingriff in den
Naturhaushalt (Versiegelung der Oberflache) wird dadurch ausgeglichen, dass im
Bebauungsplan Flachen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 b BauGB
festgesetzt werden. Diese Flachen haben insgesamt einen Inhalt von ca. 2.500
mZ?. Auch wenn diese Flachen insgesamt gréRer sind, als die mdgliche Versiege-



lungsflache, ist die Gemeinde der Auffassung, dass eine Uberkompensation da-
durch zu begriinden ist, dass eine Verbesserung des vorhandenen Waldrandes
im Interesse eines angemessenen Uberganges zur freien Landschaft hin ge-
rechtfertigt ist. Die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen werden dem Eingriff,
der innerhalb des Bebauungsplanes stattfindet, zugeordnet. Die Gehélzarten, die
fur die AusgleichsmaRnahmen vorgesehen sind, sind der Gehélzauswahlliste zu
entnehmen, die der Begriindung als Anlage beigefiigt ist.

Weiteren Regelungsbedarf fur die privaten Grundstiicke sieht die Gemeinde nicht,
zumal in der Nieders. Bauordnung (NBauO) festgelegt ist, dass die nicht tberbauten
und versiegelten Flachen auf den Grundstiicken gartnerisch anzulegen sind.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass durch die von ihr vorgesehenen Mafnahmen
der durch die Bauleitplanung der Gemeinde vorbereitete Eingriff in den Naturhaus-
halt, auch wenn er als nachhaltig angesehen werden muss, ausgeglichen wird.

- Altlasten

Der Gemeinde sind keine Altlasten aufgrund der bisherigen Nutzung im Plangebiet
bekannt. Dartber hinaus ist der Gemeinde auch nicht bekannt, dass in der Ndhe des
Plangebietes Altlasten vorhanden sind, die sich negativ auf die Nutzung dieses Bau-
gebietes auswirken kénnen.

- Immissionsschutz

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass durch die Ausweisung eines Mischgebietes
sudlich der KreisstralRe keine unzumutbaren Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm
zu erwarten sind. Daher sind auch keine besondere Vorkehrungen zu treffen. Inner-
halb des Plangebietes und auch in unmittelbarer N&he sind keine Anlagen vorhan-
den, die die von der Gemeinde vorgesehene Nutzung beeintrachtigen kénnten.

1.4 Hinweise aus der Fachplanung

Wasserverband Vorsfelde und Umgebung - vom 30.10.2000
Bemerkungen:

e [Loschwasserversorgung: DVGW-Regeiwerk W 405 3.2 ist zu beachten!

DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 405
Bereitstellung von Léschwasser durch die 6&ffentliche Trinkwasserversorgung

(Auszug...)

Punkt 3.2 v

Von der Gemeinde ist jeweils zu prifen, welche Léschmittel zur Anwendung
kommen sollen. Wird Léschwasser zum Brandschutz benétigt, so ist zunachst
festzustellen, inwieweit das Léschwasser aus offenen Wasserlaufen, Teichen,
Brunnen, Behéltern (Léschwasserbehalter, auch Behélterfahrzeuge) oder dem
6ffentlichen Trinkwasserrohrnetz entnommen werden kann. Zu ermitteln ist
die insgesamt glinstigste Lésung, wobei den unerschépflichen Entnahme-
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moglichkeiten auRerhalb des Trinkwasserrohrnetzes besondere Bedeutung
zukommt.

Sonstiges:
e Der WVV ist rechzeitig an der Bauplanung zu beteiligen.

Landelektrizitidt GmbH Fallersleben - vom 02.11.2000

Im Bereich des ehemaligen Lagerplatzes befindet sich ein Hausanschlusskabel. Die-
ses Kabel werden wir zu gegebener Zeit auer Betrieb nehmen. Den z.Zt. glltigen
Bestandsplan haben wir an Anlage beigefiigt.

Bei Berucksichtigung der vorgenannten Belange bestehen keine Bedenken gegen
den Bebauungsplan-Entwurf.

Landwirtschaftskammer Hannover - vom 22.11.2000

Der uns vorgelegte Bebauungsplan wurde geprift. Nach Ortsbesichtigung nehmen
wir zu o.g. Vorhaben aus Sicht der von der Landwirtschaftskammer Hannover zu
vertretenden 6éffentlichen und fachlichen Belange wie folgt Stellung:

Im Rahmen der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Bol-
decker Land haben wir zu dem o.g. Plangebiet am 05.09.2000 Stellung genommen.
Hierauf wird vorab verwiesen. Die in unserer o.g. Stellungnahme zum Flachennut-
zungsplan aufgefiihrten Bedenken, Hinweise und Anregungen haben weiterhin Guil-
tigkeit und sind auch auf den vorgelegten Bebauungsplan zu Gibertragen.

Insbesondere mul} die zukiinftig gesicherte ErschlieBung der sidlich gelegenen
landwirtschaftlichen Nutzflache weiterhin gesichert méglich bleiben. Des weiteren
empfehlen wir, das Baugebiet bzw. die dann dort vorhandene Wohnnutzung mit einer
3reihigen Heckenanpflanzung zur Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungen im
Raum und Abmilderung der landwirtschaftlichen Immissionen einzugriinen. Dargelegt
werden sollte, inwieweit die Anpflanzungsmaf3nahmen entlang des Waldes zu einem
Kompensationsfléacheniiberhang filhren. Eine Uberkompensation sollte in einen Fla-
chenpool gefiihrt werden, um bei zukiinftigen MalRnahmen mit land- und forstwirt-
schaftlich genutzter Fldche sparsam umgehen zu kénnen.

Bei der Abgabe unserer Stellungnahme sind wir davon ausgegangen, dall samtliche
MalBnahmen mit dem Flacheneigentimer/Bewirtschafter der landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen abgestimmt sind.

Niedersdchsisches Forstamt Knesebeck - vom 28.11.2000

Einwdnde zum o.g. Entwurf des Bebauungsplanes bestehen hinsichtlich der Aus-
gleichsflache. Der vorhandene Waldrand ist bereits in einem befriedigenden bis gu-
ten Zustand. Anstelle der geplanten Bepflanzung sollte eine dauerhafte Pflege dieses
WaldauRRenrandes sichergestellt werden, um damit dauerhaft seine &kologische
Funktion zu gewéhrleisten.

Es sind dort verschiedene Weidenarten vorhanden (Ohrchenweide, Aschweide, Sal-
weide) sowie Holunder, Zitterpappel, Eberesche, Roterle, Brombeere, Hundsrose,
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Faulbaum. Insbesondere die Weidenarten haben eine hohe 6kologische Wertigkeit,
da an sie eine hohe Artenanzahl an Insekten gebunden ist. Zur Férderung der sehr
lichtbedurftigen Weiden und anderer Straucharten sollten die zahlreich vorhandenen
Zitterpappeln und ggf. andere Baumarten (Eiche, Birke, Roterle) von Zeit zu Zeit zu-
rickgeschnitten werden. Die fur Waldrénder typische, artenreiche Insektenwelt
braucht oftmals bliihende Pflanzen als wichtige Nahrungsquelle. Ein Bepflanzen des
vorgelagerten Grinstreifens wirde diesen nur beschatten und der Standraum fir
blihende, krautige Pflanzen wéare verloren. Den Krautsaum kann man durch spétes,
jahrliches Mahen, verbunden mit einem Abtransport des Mahgutes, sehr gut pflegen
(Aushagerung der Flachen) und dadurch den Erhalt der blithenden Krauter fordern.

Anmerkung zu der Pflanzliste in der Begriindung zum Bebauungsplan:

Baume 1. Ordnung (Stieleiche, Winterlinde, Rotbuche) sollten nach Mdglichkeit nicht
in den Waldrandbereich gepflanzt werden, da es so zu einer spateren Steilrand-
Bildung kommt. Insbesondere ist von der stark beschattenden Rotbuche abzusehen.

Landkreis Gifhorn - vom 28.11.2000

Bau- und Planungsamt
Die erforderliche 23. Flachennutzungsplanénderung befindet sich derzeit noch im

Verfahren. Falls der B-Plan vor Genehmigung bzw. Bekanntmachung der F-
Planénderung verdffentlicht werden soll, ist gemaR § 10 (2) BauGB dieser der Be-
zirksregierung zur Genehmigung vorzulegen.

Auf Seite 3 der Begriindung muB es unter Punkt 1.3 wie folgt heilen:
,Planinhalt/Begrindung (Mischgebiete § 6 BauNVO).“

KreisstraBenbaulasttréger
Es wird darauf hingewiesen, daR MaRnahmen, die aus Immissionsschutzgriinden

notwendig werden, nicht zu Lasten des Landkreises Gifhorn durchgefiihrt werden
kénnen.

Zur Herstellung des innerértlichen Charakters ist auch auf der Stidseite der K 120 der
Gehweg mit Hochbord und Gosse zu verlangern. Kostentrager hierfiir ist die Ge-
meinde.

Untere Wasserbehdrde

Das i.R. stehende Bebauungsgebiet liegt im Einzugsgebiet der Wasserfassungen der
Wasserwerke Weyhausen und Brackstedt und entsprechend des Antrages in der
zukunftigen Trinkwasserschutzzone Il B. Die Schutzzone befindet sich im Verfahren.
Mit Festsetzung der Schutzzonen bzw. mit dem ErlaR der Schutzzonenverordnung
sind bestimmte Handlungen oder MalRnahmen nur noch beschrénkt zulédssig oder
sogar verboten. Anhaltspunkt hierfur ist die Musterschutzzonenverordnung vom
15.10.1993. Beim Bau von Abwasserleitungen ist das ATV-Arbeitsblatt A 142 vom
11.10.1992 sowie das Merkblatt ATV-M 146 Ausfiihrungsbeispiele zum o.g. Arbeits-
blatt vom April 1995 zu bericksichtigen. Beim Bau von StraRen bzw. Park- und
Standflachen ist die Richtlinie fir bautechnische MaBnahmen an Stralen in Wasser-
gewinnungsgebieten - Ausgabe 1982 - (RiStWag) zu berticksichtigen.
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Immissionsschutzrechtliche Stellungnahme:
Grundsétzliche Bedenken gegen die o.a. Planung bestehen nicht. Im aligemeinen

wird an dieser Stelle auf das Auftreten von Geriichen in landwirtschaftlichen Gebie-
ten hingewiesen. Dies macht im Baugenehmigungsverfahren unter Umsténden wei-
tere Betrachtungen oder Nachweise notwendig. Hierzu ist die Baugenehmigungsbe-
hérde zu beteiligen. Emittierende Anlagen bedirfen grundsatzlich im Genehmi-
gungsverfahren einer besonderen Beurteilung.

Kreisarchéologie
Nach den Unterlagen und Wissen der Kreisarchéologie Gifhorn sind in dem geplan-

ten Bereich keine Bodendenkmale bekannt, so daR keine Bedenken bestehen.

Es ist aber nicht auszuschlieen, daR bei Bodeneingriffen archédologische Denkmale
auftreten, die dann unverziglich der Kreisarchéologie oder dem ehrenamtlich Beauf-
tragten fir archdologische Denkmalpflege gemeldet werden missen (§ 14 Abs. 1
NDSchG).

Méglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle un-
verédndert zu lassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG)

1.5 Ergdnzende Griinde fiir die Planentscheidung

Lagen nach Abschluss des Planverfahrens nicht vor.

2.0 Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet ,

Der Bebauungsplan stellt die Grundlage fiir die notwendigen bodenordnenden MaR-
nahmen im Sinne des Baugesetzbuches dar.

2.1 Ausiibung des allgemeinen Vorkaufsrechts
Das allgemeine Vorkaufsrecht wird durch das BauGB (§24) geregelt.

2.2 Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts
durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

2.3 Herstellen 6ffentlicher StraRen und Wege

Die Herstellung o6ffentlicher Straen ist nicht erforderlich. Die mdglicherweise erfor-
derliche Herstellung eines Gehweges entlang der KreisstralRe wird satzungsgeman
auf die ErschlieBungsbeitragpflichtigen umgelegt werden.
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2.4 Ordnungswidrigkeiten

Es werden Festsetzungen getroffen nach § 9 Abs. 1 Ziff. 25 b BauGB. Bei Zuwider-
handlungen gegen diese getroffenen Festsetzungen kommen die Regelungen des §
213 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 BauGB zum Tragen.

2.5 Besondere MafRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

- Umlegung*

- Grenzregelung*

- Enteignung*

*Diese Mallnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu
erreichen ist.

3.0 MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplanes sind die AusgleichsmaRnah-
men vorrangig durchzufihren.

4.0 Finanzierung der vorgesehen MafRnahmen

Die der Gemeinde entstehenden Kosten bei der Realisierung des Bebauungsplanes
werden entsprechend der bestehenden Satzung durch die Gemeinde auf die Er-
schlieBungsbeitragspflichtigen umgelegt.

5.0 Verfahrensvermerk

Die Begrindung hat mit dem dazugehérigen Bebauungsplan gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 30.10.2000 bis 30.11.2000 &ffentlich ausgelegen. Sie wurde
unter Behandlung/Beriicksichtigung der zum Bauleitplanverfahren eingegangenen
Stellungnahmen in der Sitzung am 24.01.2001 durch den Rat der Gemeinde Jembke
beschlossen.

Jembke, den 25.04.2001

Gez. Schulze
Blrgermeister (L.S.)



Anlage 1 - Pflanzliste

Baume I. GroRe
Fagus silvatica
Populus tremula
Quercus robur
Tilia cordata

Bédume ll. GréRe
Acer campestre
Salix caprea
Sorbus aucuparia

Stréucher

Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Prunus spinosa
Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Sambucus nigra

Rotbuche
Zitterpappel
Stieleiche
Winterlinde

Feldahorn
Salweide
Eberesche

Roter Hartriegel
Zweigriffliger WeiRdorn
Schlehe

Hundsrose

Brombeere

Himbeere

Schwarzer Holunder
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