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SONSTIGE DARSTELLUNGEN UND FESTSETZUNGEN

I i Umgrenzung des Geltungsbereiches



TEXTLICHE FESTSETZUNG

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN GEMAR § 9, ABS. 1, NR.25B BAUGRE

Auf den zeichnerisch festgesetzten Flichen sind Biume und Strducher als leichter
Heister, 1 x verpflanzt, 80 - 100 cm, bzw. ais Strauch, 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm, in
Gruppen von 3 bis 10 Pflanzen der gleichen Art, zu pflanzen.

Sie sind als freiwachsende Hecke zu pflegen und stdndig zu erhalten. Die Pflanzdichte
soll 1 Strauch pro m? betragen.

Dabei sind nur standortgerechts, einheimische Laubgehdize zulissig, wie:

Stieleiche Holunder
Esche. Hundsrose
Hasel Felsenbirne
Hainbuche Liguster
Ahorn Heckenkirsche
Vogelkirsche Schiehe
Traubenkirsche Eberesche
Hartriege! Weiiddorn

Bei Zuwiderhandlungen gegen die oben genannten Festsetzungen kénnen die
Regelungen des § 213 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 BauGB zum Tragen kommen.



PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und § 10 des Baugesetzi:buches (BAUGB)T. d. E. der Bekanntmachung vom
08.12.86 (BGBI. 1 S. 2253) und der §8 56 und 297 der Niedersichsischen Bauordnung i. d. F. vom
06.06.96 (Nds. GVBI. S. 157) i. V. m. § 1 der NViedersichsischen Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundesbaugesetzes (DVBBauG) vom 19.06.78 (Nds. GiVBI. S. 545), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
14.07.87 (Nds. GVBI. S. 122) und des § 40 der Niecdersdchsischen Gemeindeordnung (NGD) i. d. F. vom
22.06.82 (Nds. GVBI. S. 229), zuletzt gesndert durcth Gesetz vom 13.10.86 (Nds. GVBI. 9.323), hat der
Rat der Gemeinde diesen Bebauungsplan mit der ortllichen Bauvorschrift Uber die Gestaltung als Satzung
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 1;"0/.?5 ......... die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit 6rtlicher Bauvorschrift beschlossen.
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Der Entwurf des Bebauungsplanes: Aj_‘(j_gﬂ_@_ﬁsgearbeitt von:

PLANUNGSGRUPPE WITT, BISMARCKSTRARE 4, 3¢ 02 BRAUNSCHWEIG, 0531/338077

Braunschweig, den Ob@%ﬁ)Q{&— .............................. / A///LML

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am ...... (AL o N dem Entwurf des Bebauungsplanes
mit drtlicher Bauvorschrift und der Begriindung zuge:immt und die &ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGGB beschlossen. Ort und Dauer der &ffentlickn Auslegung wurden am ...0%.03.929................

ortstiblich bekanntgemacht.
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Der Entwurf_ des Bebauungsplanes mit &rtlichi—Bauvgséchrift und die Begriindung haben_, Vém*.
.......... Oa/gqubls L7.03.25 ....... gem. §fl)s. auGB dffentlich ausgelegen-,/ ;o {D; hY
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Birgermeiste =

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftsk; sters und weist die stadtebaulich bedeutsamen bayl
Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach (tnd vom .27.01.1995 . . . .. ).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der bauien Anlagen geometrisch einwandfrel. Die Ub
der neu zu bildenen Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfr ndglich.

‘Weyhausen, den 747 19495

Katasteranﬂ'{

Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet von:

Weyhausen, den

..........................................



Der Bebauungspzn ist dem Landkreis Gifhorn am gem. 8 11 BauGB angezeigt worden. Der Landkreis Gifhorn

hat bis zum ...... Y,...q,q‘..,/i.@. ff ........ die Verletzung von Rechtsvorschriften nicht geltend gemacht (§ 11
Abs. 3 Satz 2 BauGB).

oder:

Der Landkreis: Githorn Hat @m [AZ:: sswsssssssmsssassasssvonessnss oasssiams s isas s ) erkldrt, daB er unter Auflagen/
mit Mal3gaben - keine Verletzung von Rechtsvorschriften/ggl‘»tend macht (§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Der Rat der Gemeinde iSt am ...c..iiuiieiiiiiiieiiiieri e eeeeaas
Sitzung am beigetreten.

Der Bebauungsplan hat zuvor wegen der Auflagen/MaRgaben vom ..o.ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiien, bis
.................................... 6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am
...................................... ortsliblich bekanntgemacht.

Wegen der Auflagen/MaRgaben hat die Gemeinide zuvor eine eingeschrankte Beteiligung gem. 83 Abs. 3 Satz
2 BauGB  durchgefihrt. Den Beteiligten —~wirde }ofm ................................. bis  zum
...................................... Gelegenheit zur Stelldagnahme gegeben.

Weyhausen, den /

Blrgermeister/in

Die Durchfihrung des Anzeigeverfahrens (§ 11 Abs. 3 BauGB) ist gem.3 12 BauGB am
........................................... im Amtsblatt bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am ....cooioiiiiiiiiiiiiic e in Kraft getreten.

Weyhausen, den

Blrgermeister/in

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften gem. § 214 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht
geltend gemacht worden.

Weyhausen, den

Bilrgermeister/in

Innerhalb von sieben Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Mangel in der Abwdgung nicht
geltend gemacht worden.

Weyhausen, den

Blrgermeister/in



Braunschweig, 14.07.1995

Weyhausen, SG Boldecker 'l}_and“}

Bebauungsplan Gewerbegebiet "Iffiegarten”
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1. Einleitung
1.1 Ziele der Planaufstellung

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

Fur die beabsichtigte Inwertsetzung des zur Zeit noch landwirtschaftlich genutzten
Gelidndes liegt ein konkretes Bauvorhaben durch einen Gartenbaubetrieb vor, der seinen
Standort nach Weyhausen verlagern méchte.

Der Bebauungsplan soll sowoh! die Verwirklichung des konkreten Bauvorhabens des
Gewerbetreibenden als auch die stddtebauliche Einfigung der Gewerbefldche in die
Struktur der Gemeinde gewdhrleisten.

1.2 Raumliche Strukturvorgaben der Gemeinde Weyhausen

Die Gemeinde Weyhausen befindet sich im slddstlichen Teil des Landkreises Gifhorn.
Seit 1974 gehdért die Gemeinde zur Samtgemeinde Boldecker Land, deren
Verwaltungssitz sich ebenfalls in Weyhausen befindet.

Die regionale Einordnung wird durch die Zugehdrigkeit zum Grofdraum Braunschweig und
der Lage zu dem Industriestandort Wolfsburg gepragt.

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

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

Die infrastrukturelle Ausstattung des Ortsteiles kann, unter anderem mit Kindergarten,
Altersheim, Sportplatz, einem gut ausgebauten Stral3ennetz sowie mehreren
bestehenden Gewerbebetrieben, als zufriedenstellend bezeichnet werden.

1.3. Lage und Grenzen des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Iffiegarten” umfaf3t nur einen Teilbereich der
im Flachennutzungsplan ausgewiesenen nordwestlichen gewerblichen Flache.

Begrenzt wird sowohl! die gewerbliche Fldche als auch der Geltungsbereich im Norden
durch die BundesstraRe 188 (Gifhorner Stralle) sowie im Westen durch die
LandesstraBe nach Fallersleben. Im Siiden befindet sich neben der innerdrtlichen
ErschlieRung lffiegarten die Kldranlage von Weyhausen. Die &stliche Begrenzung wird
durch die von dem Gartenbaubetrieb bendtigte Flachenausdehnung bestimmt.

Weiterhin befindet sich im Osten auf der gewerblichen Baufldche eine provisorische
Unterkunft {(Wohncontainer) flr Asylanten.



2. Bestehende Rahmenplanungen
Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes:

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

Festsetzungen des Fldchennutzungsplanes:

Der Bebauungsplan richtet sich in seinen Festsetzungen nach den Zielen des
Flaichennutzungsplanes (Gewerbliche Baufliche) der Samtgemeinde Boldecker Land,
einschlieRlich der in Kraft getretenen Anderungen.

3. Bestandsanalyse

Die Fliache wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt. Die Glite der Ackerfldche kann, wie
in der gesamten Gemarkung, als gering eingestuft werden (ca. 40 Bodenpunkte).

Gliedernde Elemente sind lediglich durch die strallenbegleitenden Gridben im Norden und
Westen gegeben, die nicht zum Geltungsbereich gehéren und entlang der BundesstralRe
Baumpflanzungen aufweisen. Die Vegetation in den Randbereichen dieser
Straflengrében befindet sich durch die intensive Pflege und Mahd in keinem naturnahen
Zustand.

Darliberhinaus befinden sich im nérdlichen Randbereich der StraRe Iffiegarten neu
gepflanzte Obstbdume.

Schutzgebiete nach den 88 24-28a NNatG oder Bodendenkmale werden von der
Planung nicht betroffen.

im Rahmen der Bestandsanalyse wird darauf hingewiesen, da die benachbarte
Kladranlage fir eine Kapazitdt von bis zu 9.000 Einwohnergleichwerte ausgelegt ist. Die
hieraus hervorgehenden potentiellen Emissionen missen durch das Baugebiet geduldet
werden. Jeder Eigentimer des Gewerbegebietes muld {iber die Besonderheiten seines
Nachbarn wissen und akzeptieren, dall das Kldrwerk als privilegiertes Vorhaben des
AuRenbereiches 6ffentliches Interesse und Bestandsschutz geniel3t.

4. Festlegungen des Bebauungsplanes

Die Festlegungen des Bebauungsplanes orientieren sich an den Ausweisungen des
Regionalen Raumordnungsprogrammes und des Fldchennutzungsplanes, einschliefdlich
der erfolgten Anderungen.

Die Nutzung der Fliache wird entsprechend der gewerblichen Baufliche im
Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet festgelegt.

4.1 Festlegung als Gewerbegebiet

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbetrieben. Die geplanten Birogebdude, Lager- und Pflanzflichen des



Gartenbaubetriebes entsprechen diesen Vorgaben und stellen kein Konfliktpotential
gegentber den Mischfldchen im Osten und Stidosten dar.

Zwischen den angrenzenden Mischfldchen (Dorfgebiet) im Osten und Stidosten und dem
Gewerbegebiet befindet sich ein ausreichender Abstand (nach "Staatliches Amt fiir
Umweltschutz Magdeburg i.G. ; Abteilung Immissionsschutz; Dezernat
Gebietsbezogener Immissionsschutz und Physikalische Umweltfaktoren, 1991") von ca.
200 m Entfernung.

Die provisorische Wohnunterkunft ist nur als Ubergangslésung gedacht und soll verlegt
werden (Erweiterung des Gewerbegebietes). Zudem entspricht die Wohnnutzung auf
dieser Fldche nicht dem ausgewiesenen Status und ist nur aufgrund einer
Sondergenehmigung mdglich. Eine dauerhafte Einrichtung ist mit den Ausweisungen
nicht zu vereinbaren.

4.2 Bauflichen, Bauweisen, MaR der Nutzung

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

Die Bauverbotszone von 20 m entlang der Bundesstrale wird im Norden durch den
Pflanzglrtel gewdhrleistet.

Ebenso verhdlt es sich mit der westlichen Landesstralle. Hier berechnet sich der
Abstand folgendermafBen: Da die Nebenanlagen der (bergeordneten StraBe in die
Bauverbotszone eingerechnet werden kénnen, berechnet sich der Abstand entsprechend
von der Begrenzung der Fahrbahn der Landesstrale. Als Mindestabstand wurde hier
allerdings in Absp}ache mit dem Amt flr Kreisstraf3en, Landkreis Gifhorn und dem
Strallenbauamt WolfenbUttel eine Reduzierung des einzuhaltenden Abstandes auf 15 m
vereinbart.

Gegenuber den angrenzenden Grundstlcksgrenzen im Osten und der StralRenflache
Iffiegarten wird der gesetzlich einzuhaltende Abstand von 3 m ausgewiesen.

Eine weitere Gliederung oder Einschrdnkung der bebaubaren Flidche wird nicht
vorgenommen, da im Vorfeld eine Nutzung der Fldche aus betriebsfunktionalen Griinden
nicht genau vorherbestimmbar ist.

Einschrankungen bez(glich der von Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke auf der
Landesstral3e bzw. der Stralle Iffiegarten (Schenkelldngen 135 m auf 10 m) bestehen
nicht.

Zur Einfigung der Bebauung in die stddtebauliche Situation im Randbereich der Siedlung
wurde neben einer zweigeschossigen Bebauung die maximale Traufhéhe auf 6,50 m
begrenzt.

Die Grundflachenzahl von 0,6 sowie die Geschof¥flaichenzahl von 1,0 und die offene
Bauweise sichern eine groflzligige Ausnutzung der bebaubaren Fldche und damit die
Wirtschaftlichkeit der Fldche.

4.3 VerkehrserschlieBung
Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Uber die StraBe Iffiegarten. An den

angrenzenden Flachen zu der Bundes- bzw LandesstralRe erfolgt die stralRenbaurechtlich
geforderte Festlegung eines Ein- und Ausfahrtsverbotes.



Die Errichtung der erforderlichen Stellpldtze erfolgt dem Bedarf und den gesetzlichen
Vorgaben der niedersidchsischen Bauordnung entsprechend auf dem Gelinde der
ausgewiesenen Baufliache.

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

4.4 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser-, Gas- und Elektrizitdtsversorgung sind durch die Lage im unmittelbaren
Anschlufl an die Ortslage gewdhrleistet und erfolgen durch den AnschluR an die
bestehenden Versorgungsnetze.

Bei BaumaBlnahmen innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen ist die zentrale
Abwasserbeseitigung bzw. der AnschluR an die Kldranlage in Weyhausen zu beachten.
Da sich diese auf der gegeniiberliegenden StraRenseite befindet, besteht auch in diesem
Punkt kein Klarungsbedarf.

Die Abfallbeseitigung wird durch den Landkreis Gifhorn entsprechend der hierf(ir
erlassenen Satzung vorgenommen. ‘

4.5 Natur- und Landschaft

Allgemeine Zielsetzungen des Bebauungsplanes kénnen folgendermaRen beschrieben
werden:

* Neuangelegte Gebédude sollten sich in ein Gesamtkonzept einfligen und nach
6kologischen Gesichtspunkten gestaltet und gepflegt werden. (z.B. Einbindung der
Gebdudekomplexe in die Landschaft durch Fassadenbegriinung  sowie
Gehdlzpflanzungen).

e Die notwendige Versiegelung (Privatgrundstiicke) von Flichen sollte unter
Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen erfolgen.

* Die Versickerung von Regenwasser sollte angestrebt werden.

Im Norden des Bebauungsplanes, als Abgrenzung zu der Bundes- und LandesstraRe, sind
private Schutzpflanzungen vorgesehen (siehe textliche Festsetzung). Insgesamt variieren
diese MaRnahmen zwischen einer Breite von 10 m bis 20 m.

Der Pflanzung einheimischer Gehélze soll dabei der Vorzug gegeben werden. Im Osten
des Geltungsbereiches sind keine Pflanzungen vorgesehen, da hier die Erweiterung des
Betriebes ermdglicht werden soll.

Die Obstbéume entlang der StraRe Iffiegarten, bleiben erhalten. Sollten aus funktionalen
Grinden (Einfahrtbereiche) Biume entfernt werden, sind diese zu versetzen oder im
Verhéltnis 1:1 zu ersetzen.

Der mogliche Regenwasserablauf auf die Aller als Hauptvorfluter darf das natrliche
Maf3 des Ablaufes nicht Ubersteigen. Alle weiteren Wassermengen sind durch
Ruckhaltebecken oder andere geeignete MaRnahmen zurlickzuhalten.



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

Negative Folgen:
+ Beeintréchtigungen der Bodenfunktionen auf den Uberbebauten Flachen innerhalb der
Baugrenzen. Die maximale Versiegelung kiinftiger Gebdudeflache betrdgt 5.000 m>.

« Es werden ca. 11.000 m? landwirtschaftliche Nutzfliche aus der Produktion
genommen, die Béden weisen nur geringe Qualitaten auf (ca. 40 Bodenpunkte).

MaRnahmen der Grinordnung:

» Errichtung von festgelegten Gehdlzpflanzungen entlang der Bundes- bzw.
LandesstraBe. Renaturierung landwirtschaftlich genutzter Fldche, standortgerechte
Bepflanzung mit Gehélzstrukturen von 3.300 m?2.

¢ Standortangepalite Eingriinung und Verwendung durchldssiger Materialien fiir die

Gewerbefldche, sowie girtnerische Nutzung groRer Teilbereiche der bebaubaren
Flache.

Bewertung der Ausweisungen beziialich der Eingriffe in Natur und Landschaft:

Durch die Ausweisung von rund 3.300 m? Gehdlzstrukturen sowie durch die
gartnerische Nutzung groRer Teilbereiche kénnen naturraumtypische Strukturen
aufgebaut werden, die eine héherwertige Nutzung der ehemaligen landwirtschaftlichen
Nutzfliche darstellen. Erweiterter Lebensraum oder Nahrungshabitat far die
einheimische Tierwelt sind in diesem Zusammenhang zu erwéihnen.

BezUglich des Landschaftsbildes ist die Wirkung der eingriinenden Gehdlzpflanzungen fir
den Randbereich der Ortslage ausgesprochen positiv zu werten und fGhrt zu einer
Aufwertung des Gesamterscheinungsbildes der Gemeinde.

Durch die dargesteliten MaRnahmen werden die Eingriffe in Natur und Landschaft
soweit minimiert bzw. kompensiert, dall keine wesentliche Beeintrdchtigung des
Naturhaushaltes verbleibt.

4.6 Flachenbilanz

Geltungsbereich insgesamt 11.548 m?
Baufldche innerhalb der Baugrenzen 8.335 m?
Maximal (iberbaubare Flache (60 %) 5.001 m?

Gehélzpﬂanzungen 3.213 m?
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