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Planzeichenerklirung

Art der baulichen Nutzung

MD Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

AU
0 Eal || | Gewerbegebiet, eingeschriinkt (§ 8 BauNVO)

Maf der baulichen Nutzung

GRZ Grundflichenzahl

GFZ Gescholiflichenzahl, ais HochstmaB

11 Zahl der Vollgeschosse, als Hichstmall

FH

120 m Maximal zulissige Gebiudehdhe iiber OKT

Bauweise, Baulinie, Baugrenze

0 offene Bauweise

a abweichende Bauweise

——-—— Baugrenze

Verkehrsflichen
Stralenverkehrsflichen
StraBenbegrenzungslinie

~w w9 ww Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

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

uad fiir die Erhaltung von Biumen, Striuchern und sonstigen
sowie von Gewiissern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

“ Umgrenzung voa Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

> Umgrenzung der Flichen, die von der Bebasung freizuhaltea sind
A (Sichtdreieck)

99 @@ ® Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

N BN Grenze des riumlichen Geltungsbereiches

~~_ Sichtdreieck - von jeglicher Sichtbehinderung (Bebauung urd Bewuchs
“““““““ “mit nicht mekr als 0.80 m £ber Fahrhaknoberkante) jederzeit
freizuhaiten

Nachrichtlich

Bauverbotszone gem. § 9 des Bundesfernstrallengesetzes,
20,0 m gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der B 248.

Textliche Festsetzungen

1. Im Dorfgebiet (MD) werden die gem. § 5 Abs. 2 Nr. 4, 6, 8 und

9 BauNVO zuliissigen

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse (Nr. 4);

- sonstige Gewerbebetriebe (Nr. 6);

- Gartenbaubetriebe (Nr. 8);

- Tankstellen (Nr. 9)

ausgeschlossen.

Fiir neue Wohngebiiude im Dorfgebiet gilt folgende Festsetzung:

Aufenthaltsriume sind nur auf der von der B 248 abgewandten

Gebaudeseite zulissig,

2. Im eingeschriinkten Gewerbegebiet (GEe) werden die gem. § 8 Abs. 2
Nr. 3 und 4 BauNVO zuliissigen
- Tankstellen (Nr. 3)
- Anlagen fiir sportliche Zwecke (Nr. 4)
ausgeschlossen.
Es sind nur Nutzungen zuliissig, wenn der Betreiber nachweist, dal
an der Grenze der gewerblichen Fliichen zum Dorfgebiet foigende
Schalldruckpegel nicht iiberschritten werden: '
tagsiiber (6.00 - 22.00 Uhr) 55 dB (A),
nachts (22.00 - 6.00 Uhr) 45 dB (A).

3. Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB gilt fiir die im Plan

festgesetzten Planzbindungen (pfb)

a) Zu pflanzen sind nur heimische standortgerechte Biume und
Straucher .
(Biume: Stileiche, Winterlinde, Eberesche, Rotbuche oder
Kastanie)
(Striucher: Holunder, Schneeball, Hasel, Hundsrose,Weilldorn,
Schiehe).

b) Bei den Striuchern ist je 1 m? Pflanzfliche 1 Gehdlz zu pflanzen;
Es sind mind. 3 verschiedene Gehdlzarten in Gruppen von mind.
3 Stiick anzupflanzen.

¢) Fiir die Biume sind je 30 m? Pflanzfliche 1 Baum mit einem
Stammumfang von mind. 10 - 12 cm (gemessen 1 m iiber Erd-
oberfliche ) anzupflanzen.

d) Die Gehélze sind zu unterhaiten und im Falle ihres Abganges
durch neue zu ersetzen.

e) Die bereits vorhandenen Gehdlze sind zu erhalten und bei Abgang
durch gleichartige Geholze zu ersetzen.

f) Je angefangene 100 m? versiegelte Fliche sind 2 standortgerechte
Biume, wie unter a) und c) angefiihrt, anzupflanzen. Wahlweise
konnen je Laubgehdlz auch 3 Obstbiume angepflanzt werden.

4. Im Bereich der Pflanzbindung im Siidwesten des ,,Sweenbornweges*
(zwischen der vorhandenen Feldscheune und dem Grundstiick des
Wasserwerks) ist fiir die Gewerbefliche eine Zufahrt bis S m
zulissig.

5. Abweichend von der offenen Bauweise, sind auch Gebiude mit einer
Linge von iiber 50 m zulissig.

Priambel

Auf Giund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bangesetzbuches (BauGB)y 1V e § 40
der Niedersiichsischen Gemeindeordnung (NGO hat der Rat der Gemeinde diesen
Bebauungspian, bestchend ans der Planzeichnung und den nachstehen-
den/nebenstehenden/obenstehenden textlichen Festsetzungen, ils Satzung be-
schlosscn:

inmhke
(ﬂ[ ¢ ’:;)'»‘-ﬂe it
y

gez. G.lrmer jez. H. Schulze

Ratsvorsitzende/ emethdedireldory

Ratsversitzender Gemeindedirektor/
Aufstellungsbeschlull

Der Rat/ der Gemetnde hat 1o seiner Sitzung am - 06.09.13 95

dic Aufstellung des ‘Bcb;lu:mg.cplnns besclilossen. Der Aulstell:imgsbeschilufl ist
gemiild § 2 Abs. | BauGB am 09.10.1995
ortstiblich bekanntgemachi.

- 4 4 N
jembke _,/?&* _/; 7
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\AKL cAY {L\-ﬁ
gez.H.Schulze
Gemeindedircklon+
Kariengrundlaee:
Liegenschallskarte:

Mabstab: 1:1000

Die Verviellilligung 1st nur {iir cizene. mchi gewerbliche Zwecke gestattet (§ 13
Abs. 4 des Nieders. Vermessungs- nnd Katastergesetzes vom (2.07. 1985, Nds.
GVBL. S. 187, geindert durch Artiket 12 des Gesetzes vom 19.09. 1989, Nds.
GVBI. S. 345).

Die Planunterlage entspricht dem Inhait des Liegenschallskatisters und weist dic
stidtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Siraben. Wege und Pliitze
vollstindig nach (Stand vom  JULI 1995 ). Sic ist hinsichtlich der
Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch cinwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist cinwand-
[re1 moglich.

Wolfsburg _den 02.04.1996
0BV
L:S: _ gez. Gade
(Siegel) (Unterschrift)
Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeilet von Dipl.-ing.

Waldemar Goltz

Gifhorn Cden 071.09.1995 Architekt - S L
Magdeburger Ring 2-10
38518 Githom
gez. W. Goltz Planverlasser

Offentliche Auslegung

Der Rat/Merwathessussehd der Gemernde hat i semer Sitzung am: 06.09.1995

dem Entwurf des Bebauunsplans und der Begrundung zugestimmt und scine 6f-

fentliche Auslegung gemiiBh § 3 Abs. 2 BauGB/§ 3 Abs. 3 Sat. | erster Halbsatz,

1.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der ofTentlichen Auslegung wurden ant - 09.15.1995

ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungspians und der Begrundung haben vom 20.10. 1995
his 20.11.19895

gusgcicgen.

gemiild § 3 Abs. 2 BauGB d(Tentlicj

Jembke

gez. H.Schulze

Gememdedireklor/ s

Der RayVerwaltungsausschuid der Gemeingé hat in sciner Sitzung am

dem gesnderten Entwurf des Bebauunspidns und der Begnindung zngestimmi und
die erncute offentliche Auslerune ngpAinschrankung gemild § 3 Abs. 3 Satz |
zweiter Halbsatz BauGB beschioss
Ort und Dauer der ofTentlichen Xnsleguneg worden am
ortstiblich bekanntgemacht.
Der Enwurf des Bebauunggpians und der Begimndung haben von
Ins

gemidh § 3 Abs. 2 BagdGB otlenthich ansgeiegen.

den

Gemermndedircktor/in

Veremfachte Xnderung

Der Rat/Verwaltungsausschud der Gemp€inde hat i seiner Sitzung am

dem veremiacht geinderien Entwurfes Bebanungsplans und der Begnindung
zugestimmt.
Den Betciligten im Sinnc von g3 Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde mit Schreiben voin
cgenbient zur Steflungnahme bis zum

gegeben.

. den

Gemeindedircktor/in

Offentliche Auslegung nach dem BayGB-MallnahmenG
Der Rat/Verwaltungsausschub der Gemeinde hat'in seiner Sizzung am
i g zugesummt und seine 6f-
fentliche Auslegung gemib § 3 Abs. 2 Ba i.V.m. § 2 Ats.3/Abs. 4 BauGB-
MafBnahmenG beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Ausi
ortsiiblich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsp und der Begriindung haben vom
bis
gemab § 3 Abs. 2 BauGEA V.m. § 2 Abs. 3/Abs. 4 BauGB-MaBnahmenG oéffent-
lich ausgelegen.

Gemeindedirektor/in

b
o~ L f //';,. i
AL

Satzungsbeschluil
Der Rat der Gemeinde hat den Bebaununsplan nach Priifung der Bedenken und

Anregungen gemiB § 3 Abs. 2 BauGB in sciner Sitzung am - 11.12.19 95
als Satzung (§ 10 BauGB) sovic thie Begnindung beschlossen,

Jembke

gez. H.Schulze
Semermndedirekloran-

Genehmigung

Der Bebaunungsplan nach § 8 Abs. 2 Sz s BauGB/§ 8 Abs. 4 BanGB ist mut Ver-
figung vom heuugen Tage (Az.: ) unter Autla-

gen/MaBgaben /mit Ausnahme
kenntlich gemachiten Teile g
penchnugt.

T durch
@B § 11 Abs. T und 21 V.m. 6 Abs. 2 und 4 BauGB

. den

Unterschrifl

Anzeige

Der Bebauungsplan ist gemaid § 11 Abs. [ und 3 BauGB am 20.08. 1996
angezeigt worden.
Fiir den Bebauungsplan wurde ene Verletzung von Rechisvorschrifien gemab & 11
Abs. 3 BauGB mt-MabeabentiAnsnahme derdurelr
kenntheh-semaeiten—Fetemcht gellend gemacht.

LS
Gifhorn .den 02.12.18986 (Siegel)

Landkr GFi.A.
gez. Gimmler
{Uinterschrify

Durch Ablauf der Anzeigefrist ist am 20.11.1996
die Fiktion eingetreten.

Beitrittsbeschluf}

(AZ.: ) aujg fiilirten Aullagen/MaBigaben/ Ansnahmen

in seiner Sitzung am

beigetrelen.

Der Bebauungsplan hat wegen der AntlagenMabgaben vom
bis

offentlich ausgeleden

Ort und Dagef der dlTentlichen Auslegung wurden am

den

Gemermndediektorim

Inkralttreten

Die Exterune-derGenehagung/Durchfiihrung des Anzeigever tahrens des Bebau-
ungspians ist gemah §12 BauGB am 31.01. 1997

im Amisblatt Nr. 1/97  fiir den Landkrets Gilhorn bekanntzemacht worden
Der Bebauungsplan ist damit am 31,01,1997

rechtsverbindlich geworden.

Jembke

gez. H.Schulze
Gememdedircktor4s-

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhaib eines Jahres nach inkratitreten des Bebauungsplans st die Verletzung
von Vertahrens- oder Formvorschriiten berm Zustandekommen des Bebanungs-
plans mcht geltend gemacht worden.

den

Cremerndedirektonm

Miingel der Abwigung

[nnerhaib von sicben Jahren nach Inkraittie - o desBebanumespians sind Miingcl
der Abwiigung micht geitend vemiacht worden

Cdden

Giememdedirckton/im

Hiermit wird amilich beglaubigt, da8 die vor-/smstehenc =
Abschrift /Ablektung-mit der vorgelegten Urschrift AAws—

der/des. D o\l

*Subeen e dh

(genaus Bezeichnung d
Ubereinstimmt,

Die Beglaubigung wird nur zur Vorlage bei

i cle

Schriftstiickes) |

erteiit, (Behbrde)

Weyhausen, den /1/{ CC’) Q:?
DER SAMTGEMEINDEDIREKTOR
™

m luﬂv.ﬂ 5

(Slegel)

Q@b

A,

\

BEBAUUNGSPLAN
wSweenborn*

M1:1000

Dipl.~ing.
Waldemar Goliz
Arcirtext - Stadtplai.er
Magdeburger Ring 2-10
38518 Gifhom

" 01.09.95
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Abschrift der Urschrift
BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,,Sweenborn“ der Gemeinde Jembke, Samtgemeinde Boldek-
ker Land, Landkreis Gifhorn

1.0 Allgemeines

Die Gemeinde Jembke ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Boldecker Land.
Nach den Darstellungen des noch wirksamen Regionalen Raumordnungsprogram-
mes (RROP) des Landkreises Gifhorn von 1985 ist die Samtgemeinde Boldecker
Land dem Ordnungsraum Braunschweig zuzuordnen. In der Darstellung des Landes-
raumordnungsprogrammes (LROP) Niedersachsen von 1994 gehort die Samtge-
meinde Boldecker Land ebenfalls zum Ordnungsraum Braunschweig. Danach sind
MaRnahmen durchzufiihren, die dazu beitragen, diesen Raum in seiner Leistungs-
fahigkeit zu erhalten. Diese Vorgaben aus dem LROP werden als verbindliche Fest-
legungen im z.Z. in der Aufstellung befindlichen RROP des Zweckverbandes GroR-
raum Braunschweig zu tbernehmen sein. Die Gemeinde Jembke hat keine beson-
deren Entwicklungsaufgaben durch landesplanerische Zielvorgaben zu erfiillen. Die
Gemeinde ist geprégt durch landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld, insbesondere
auch Griunlandnutzung und durch kleinere Gewerbe- und Handwerksbetriebe. Eine
groBe Anzahl der Bevdlkerung findet ihren Arbeitsplatz im nahegelegenen Volkswa-
genwerk in Wolfsburg. Die Gemeinde Jembke ist Uber die Bundesstralle 248 und die
Kreisstrallen 101, 106 und 120 sehr gut an das regionale Verkehrsnetz angebunden.
Der nachste Autobahnanschluf® besteht in Wolfsburg an die A 39. Die Gemeinde
Jembke hat z.Z. ca. 1 300 Einwohner.

1.1 Entwicklung des Planes/Rechtslage

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Boldecker Land (5. Ande-
rung) ist fir den Bereich der Gemeinde Jembke im Siidosten der Ortslage eine Ge-
werbeflache dargestellt worden. Da jedoch diese Flachen fiur die Entwicklung eines
Bebauungsplanes nicht verfigbar sind, will die Gemeinde Jembke an der nunmehr
vorgesehenen Stelle im Gemeindegebiet den o.a. Bebauungsplan aufstellen. Die
Samtgemeinde Boldecker Land wird den wirksamen Flachennutzungsplan entspre-
chend andern. Somit wird dieser Bebauungsplan gleichzeitig mit der Anderung des
Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Boldecker Land im Parallelverfahren
gem. § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

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

Nach landesplanerischen Zielvorgaben hat die Gemeinde Jembke keine besonderen
Entwicklungsaufgaben zu erfiillen. Sie hat vielmehr dafur zu sorgen, dal® der aus der
Eigenentwicklung der Bevélkerung entstehende Bedarf an Wohnbauflachen sowie
der Bedarf zur Sicherung bestehender Arbeitspldtze und Entwicklung neuer Arbeits-
platze nach den Vorgaben des Baugesetzbuches gedeckt wird. Die seinerzeit bei der



5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Boldecker Land aufge-
nommenen Flachen fir gewerbliche Nutzung sind z.Z. nicht verfiigbar. Ein beste-
hender holzverarbeitender Betrieb in der Gemeinde Jembke ist jedoch dringend dar-
auf angewiesen ist, sich unter wirtschaftlichen Aspekten erweitern zu missen. Am
jetzigen Betriebsstandort ist dies jedoch auch insbesondere aus Griinden der stad-
tebaulichen Situation nicht méglich. Daher stellt die Gemeinde Jembke diesen Be-
bauungsplan auf, um bestehende Arbeitsplatze zu sichern und die Entwick-

lung neuer zu erméglichen .Insofern kommt die Gemeinde Jembke ihrer Verpflich-
tung nach den Vorgaben des Baugesetzbuches nach, indem sie den Belangen der
heimischen Wirtschaft und ihrer mittelstédndigen Struktur im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB) Rechnung tragt.
Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes befinden sich auch be-
reits bebaute Grundsticke, die bisher dem AuRenbereich zuzuordnen sind. Durch
diesen Bebauungsplan soll hier auch die planungsrechtliche Grundlage fiir die Nut-
zung dieser Grundstiicke geschaffen werden.

1.3 Planinhalt/Begriindung (Dorfgebiet, § 5 BauNVO; Gewerbegebiet, § 8
BauNVO

Da im wirksamen Fladchennutzungsplan der Samtgemeinde Boldecker Land fuir das
in Rede stehende Gebiet eine Darstellung als Bauflache bisher nicht enthalten ist,
wird im Parallelverfahren der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Boldecker
Land geandert. Dabei ist fir den stdwestlichen kiinftigen Plangeltungsbereich zu
bertcksichtigen, da es sich hier bereits um teilweise bebaute Grundstiicke handelt,
die insoweit von der Art der Nutzung einem dérflichen Mischgebiet zuzuordnen sind.
Das wird auch damit begriindet, daR westlich des Baugebietes auch landwirtschaftli-
che Nutzung stattfindet und insofern von der Stéranfalligkeit auch hier von Dorfgebiet
ausgegangen werden muf3. Nach Nordosten wird das Dorfgebiet um ca. 30 m auf die
Flache des kinftigen Eigentlimers des holzverarbeitenden Betriebes verlagert, damit
er in diesem Bereich die Mdéglichkeit hat, sog. ,Musterhduser”, die er vertreibt, zu
errichten, die auch gleichzeitig an Betriebsangehdrige vermietet werden sollen. Im
norddstlichen Plangeltungsbereich ist eine bauliche Nutzung insofern vorhanden,
daB hier der Wasserverband Vorsfelde und Umgebung einen Hochbehélter mit den
dazugehdérigen Betriebseinrichtungen betreibt. AuBerdem befindet sich auf diesem
Grundstiick im &uRersten Nordosten des Plangeltungsbereiches in unmittelbarer
Nahe des Sweenbornweges eine Feldscheune, die auch noch als solche landwirt-
schaftlich genutzt wird. Der nordéstliche Plangeltungsbereich wird als gewerbliche
Flache festgesetzt. Das wird damit begriindet, da® der holzverarbeitende Betrieb,
der aus der Ortslage der Gemeinde Jembke nach hier hin umgesiedelt werden soll,
unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten eine Entwicklungsbasis erhalt, die auch si-
cherstellt, dal® der Betrieb an dieser Stelle zukiinftig Bestand haben kann. Da nach
Sudosten anschlieBend ein Teilbereich des Dorfgebietes auch eigentums- und be-
triebsméaRig diesem Gewerbegebiet zuzuordnen ist, wird davon ausgegangen wer-
den kénnen, dal die hochbaulichen Einrichtungen sowie die Maschinen so gewahit
werden, dal eine Uber das zulédssige Mal} hinausgehende Belastigung des weiter im
Sudosten angrenzenden dorflichen Mischgebietes ausgeschlossen wird. Nach den
Vorgaben des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung kann die Ge-
meinde einzelne nach § 8 Baunutzungsverordnung zuldssige Nutzungen unter Zu-
grundelegung des § 1 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung ausschlieen, da Gewer-
begebiete auch innerhalb des Gemeindegebietes gegliedert werden kénnen. Inso-
fern soll in diesem fir gewerbliche Nutzung vorgesehenen Teilbereich des Bebau-
ungsplanes allgemein zuldssige Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO), Anlagen fir



sportliche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) ausgeschlossen werden. Die unter § 8
Abs. 3 Nr. 1 der BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewer-
begebiet zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind, sollen ausnahmsweise zugelassen werden. AuRerdem wird durch entspre-
chende textliche Festsetzung geregelt werden, daR Gewerbebetriebe der Lebensmit-
telbranche im Bereich der gewerblichen Nutzung nicht zugelassen werden sollen.
Das wird damit begriindet, daR die in der Ortslage Jembke vorhandenen Versor-
gungseinrichtungen nicht durch die Ansiedlung eines derartigen Betriebes am Orts-
rand geschwacht werden sollen. Dies wére auch insbesondere durch eine mégliche
Zunahme des Fuligénger- und Radfahrerverkehrs zu diesem Baugebiet stadtebau-
lich nicht vertretbar.

Fur den Bereich des Bebauungsplanes, fir den ,Dorfgebiet” festgesetzt wird, werden
die nach § 5 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen ,Betriebe zur Be- und Verarbei-
tung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse“ (Nr. 4), ,sonstigen
Gewerbebetriebe® (Nr. 6), ,Gartenbaubetriebe” (Nr. 8) und ,Tankstellen* Nr. 9) aus-
geschlossen. Das wird damit begriindet, daR an dieser Stelle des Gemeindegebietes
diese Nutzungsarten wegen der besonderen Situation an der BundesstraRe auch
aus Grunden des Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs stédtebaulich nicht ver-
tretbar sind.

- Verkehrsfldchen

Das Baugebiet grenzt an die HauptstraBe - B 248 - auRerhalb der Ortsdurch-
fahrtsgrenze und liegt somit an der freien Strecke der B 248. Die fiir die vorhande-
nen bebauten Grundstiicke bestehenden Grundstiickszufahrten kénnen als solche
auch erhalten bleiben. Fiir den Bereich der gewerblichen Nutzung und den angren-
zenden Bereich des MD-Gebietes, das dem holzverarbeitenden Betrieb zuzuordnen
ist, wird eine verkehrliche Anbindung Uber den ,Sweenbornweg“ hergestellt, der
dann wiederum im nordéstlichen Bereich des Plangeltungsbereiches in die B 248
einmiindet. Diese Mdglichkeit der verkehrlichen Anbindung wurde so auch mit der
zustandigen StraRenbaubehérde, dem StraRenbauamt Wolfenbttel, abgestimmt.
Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der B 248 nicht negativ zu be-
eintrachtigen, ist innerhalb der Einmiindung des Sweenbornweges in die B 248 ein
entsprechendes Sichtfeld (Sichtdreieck) eingetragen. Die sich daraus ergebende
Flache, die von der Bebauung und jeglicher Sichtbehinderung tber eine Héhe von
0,80 m Uber die Fahrbahnkante der B 248 freizuhalten ist, ist innerhalb der Flache
des Plangeltungsbereiches entsprechend festgesetzt. Da innerhalb der Flache des
kiinftigen Gewerbebereiches mit angrenzendem MD-Gebiet keine 6ffentlichen Ver-
kehrseinrichtungen notwendig werden, sondern hier der Betriebsinhaber fir eine
entsprechende ErschlieBung auf privatrechtlicher Basis zu sorgen hat, ist die Aus-
weisung 6ffentlicher Verkehrsflacheh nicht erforderlich.

Da das Baugebiet auRerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze an der freien Strecke der B
248 liegt, ist hier nach § 9 Abs. 1 des Bundesfernstralengesetzes eine Bauverbots-
zone von 20 m Tiefe (gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der B 248) eingetra-
gen. Innerhalb der Bauverbotszone ist die Errichtung von Hochbauten jeder Art unzu-
l&ssig.

Da nur die im sudoéstlichen Teilbereich des Bebauungsplanes bereits bebauten
Grundsticke eine direkte Zufahrt zur B 248 haben, wird entsprechend der Darstel-
lung im Bebauungsplanentwurf entlang der Gbrigen freien Strecke ein Zu- und Ab-
fahrtsverbot festgesetzt.



- Ver- und Entsorqung

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Landkreis Gifhorn. Die bisher bereits baulich
genutzten Grundstiicke und das kiinftig gewerblich genutzte Grundstiick mit an-
schlieBendem Bereich innerhalb des MD-Gebietes kann durch die Schwerlastfahr-
zeuge der Mullabfuhr tiber den Sweenbornweg direkt angefahren werden

Fur die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist die Einbindung in die vorhandenen
offentlichen Versorgungseinrichtungen fur Brauchwasser und elektrische Energie
vorgesehen.

Die héauslichen Abwasser werden Uber die Trennkanalisation der Samtgemeinde
Boldecker Land der Klaranlage in Wolfsburg zugefuhrt und dort gereinigt.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser soll auf den Grund-
stlicken zur Versickerung gebracht werden bzw. fiir die Bewasserung der Gartenfla-
chen genutzt werden. Der Betriebsinhaber des holzverarbeitenden Betriebes hat die
Absicht, auf seinem Grundstiick einen Teich anzulegen, der zum einen als Regen-
rickhaltebecken und zum anderen auch als Biotop dienen soll. Ein Ableiten des
Oberflachenwassers von diesem Grundstiick ist daher nicht notwendig.

- Brandschutz

Die zu verlegenden Brauchwasserleitungen werden in einem Mindestdurchmesser
von 100 mm ausgeflhrt. Flr den vorbeugenden Brandschutz ist es notwendig, aus-
reichend Hydranten vorzusehen. Die Abstédnde zwischen den Hydranten sind so zu
wéhlen, dal in einer max. Entfernung von 70 m zu jedem Baugrundstick ein Hy-
drant vorhanden ist. Fur den holzverarbeitenden Betrieb ist es im Rahmen des vor-
beugenden Brandschutzes nicht auszuschlieRen, dal er zusatzlich eine separate
Léschwasserentnahmestelle einrichten muf. Dies bleibt jedoch bei der Vorlage des
Bauantrages fur die Errichtung des Betriebes dem Baugenehmigungsverfahren in
Zusammenarbeit mit dem Brandschutzprifer des Landkreises Gifhorn vorbehalten.
Vor Herstellung der brandschutztechnischen ErschlieBungseinrichtungen ist der
Brandschutzprufer des Landkreises Gifhorn zu héren bzw. das Einvernehmen mit
ihm herzustellen.

- Griinflachen

Im Bereich des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes sind im nordéstlichen
Bereich bisher landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen vorhanden mit einer Boni-
tatsziffer von ca. 20 - 25 Bodenpunkten. Hier wird z.T. Spargel bzw. auch Gemiise
angebaut. Ein Teilbereich dieser Grundstiicksflache wird als Getreideflache genutzt.
Die bisher bereits bebauten Grundstiicke haben sehr groRziigig und abwechslungs-
reich angelegte Hausgarten mit Obstbaumbestand, Beerenstrauchern -und Blumen-
rabatten. Hier soll auch eine Anderung durch den Bebauungsplan nicht durchgefiihrt
werden. Entlang der B 248 befinden sich im Bereich des kiinftig als Gewerbeflache
genutzten Grundsttickes 9 Birken mit einem Stammdurchmesser von ca. 25 - 35 cm.
In unmittelbarer Nahe der vorhandenen Feldscheune befinden sich 2 Kastanien, die
einen Stammdurchmesser von ca. 10 cm besitzen, jeweils in einem Meter Héhe Uber
dem Erdbogen gemessen, aulRerdem einige Nadelgehdlze. Diese bestehenden Ge-
hélze werden auch als zu erhaltend im Bebauungsplan festgesetzt. Des weiteren
befindet sich an der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereiches zu dem hier
entlang fihrenden Wirtschaftsweg verschiedene Biische, die auch erhalten werden
sollen und zusétzlich durch eine Pflanzbindung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b gesichert
werden sollen. Um eine Abschirmung auch zur vorhandenen Bundesstralte zu er-
moglichen, sollen entlang der B 248 in der nicht Gberbaubaren Flache auch Anpflan-
zungen vorgenommen werden. Darliber hinaus werden auf den neu zu schaffenden




Baugrundstiicken einzelne standortgerechte heimische Gehdélze in entsprechender
GréRe anzupflanzen sein, womit dann auch gleichzeitig ein Ausgleich bzw. Ersatz fiir
die durch die baulichen MaRnahmen bzw. Grundstlicksbefestigungen erforderlichen
Versiegelungen hergestellt wird.

- Landschaftspflege/Umweltbelange

Bei dem Plangebiet handelt es sich um teilweise bereits bebaute Flachen im AuRen-
bereich, die als dérfliches Mischgebiet angesehen werden kénnen. Auf diesen be-
reits bebauten Grundstiicken befinden sich Uberwiegend Hausgarten mit Gemise
und Obst sowie Beerenanbau. In diesen Bereichen findet durch den Bebauungsplan
der Gemeinde Jembke ein Eingriff in den Naturhaushalt nicht mehr statt, da hier kei-
ne wesentlichen Veradnderung beziglich der baulichen Nutzung nach den Planvor-
gaben des Bebauungsplanentwurfes vorgesehen sind

Im norddstlichen Teil des Bebauungsplanes befindet sich ein Grundstiick, das vom
Wasserverband als Betriebsgrundstiick bereits genutzt wird. Auf diesem Grundstiick
sind entsprechende bauliche Anlagen vorhanden. Die nicht Gberbauten Flachen auf
diesem Grundstiick sind als Garten angelegt. Auch auf diesem Grundsttick wird kein
Eingriff in den Naturhaushalt durch die Bauleitplanung der Gemeinde vorbereitet.
Der Bereich des Bebauungsplangebietes, das fiir eine gewerbliche Nutzung vorge-
sehen ist und das daran anschlieRende sidliche Teilstlick als MD-Gebiet, wird z.Zt.
landwirtschaftlich genutzt. Die vorhandene Bodengiite wird mit ca. 20 - 35 Boden-
punkten angenommen. Auf dieser Flachen findet z.Zt. landwirtschaftliche Nutzung in
Form von Getreidefeldern und Gemiseanbau statt. Diese Grundstiicksflachen wer-
den insofern z.Zt. intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch die Herausnahme aus
der landwirtschaftlichen Nutzung findet eine gewisse 6kologische Aufwertung statt.

Da fiur den Bereich des Bebauungsplanes keine neuen 6ffentlichen Verkehrsflachen
erforderlich werden, ist nur insofern der durch den Bebauungsplan vorbereitete Ein-
griff in den Naturhaushalt bei der Bilanzierung zu bericksichtigen, der durch die bau-
liche Nutzung auf dem Gewerbegrundstiick bzw. auf dem daran anschlieBenden
Grundstick mit dérflichem Mischgebiet stattfinden wird. Im Bereich des dérflichen
Mischgebietes wird bei Zugrundelegung einer GRZ von 0,4 durch die mégliche Be-
bauung eine Versiegelung von ca. 1.200 m? vorgenommen werden kénnen. Auf dem
fur die kinftige gewerbliche Nutzung vorgesehenen Grundstiicksteil wird bei der zu-
grunde liegenden GRZ von 0,6 eine Versiegelung durch bauliche Nutzung von ca.
6.000 m? stattfinden kénnen. Insgesamt sind das ca. 7.200 m?, die durch Uberbau-
ung und somit Versiegelung der Erdoberflache dem Naturhaushalt auf Dauer entzo-
gen werden. Unter Beriicksichtigung der Tatsache, daf fir den Grundstiicksbereich,
der als dorfliches Mischgebiet genutzt werden soll und fiir den Bereich der gewerb-
lich genutzt werden soll, auch entsprechende Zu- und Abfahrten hergestellt werden
missen, kann von einer Versiegelung von ca. 10.000 m? ausgegangen werden.
Wenn bisher landwirtschaftlich genutzte Flache einer Bebauung zugefihrt wird, ist
ein Ausgleich im Verhaltnis von ca. 3 : 1 herzustellen.

Das wirde also bedeuten, dal eine Flache von ca. 3.500 m? innerhalb des Bauge-
bietes dafiir vorgesehen werden muf, damit hier ein Ausgleich geschaffen werden
kann. Dieser Tatsache tragt die Gemeinde insofern Rechnung, da® entlang dem
nordwestlichen Plangeltungsbereich, parallel zu dem hier vorhandenen Wirtschafts-
weg und im sudoéstlichen Plangeltungsbereich entlang der BundesstraBe, Fléchen
mit einer Festsetzung fiir Pflanzbindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b festgesetzt wer-
den. Diese Flachen, die im Bebauungsplan vorgesehen sind, sind von der GréR3e her
ausreichend, um den Ausgleich fir den Eingriff in den Naturhaushalt herzustellen.
Innerhalb dieser Flachen fiir eine Pflanzbindung sollen standortgerechte, heimische



Geholze in Form von Baumen und Heisterpflanzen angepflanzt werden, die bei ent-
sprechender Entwicklung die Gewahr dafiir geben, daB sich lber die gesamte Vege-
tationsperiode ein Pflanzgirtel entwickelt, der auch Kleintieren, wie z.B. Végeln, In-
sekten oder Igeln einen geeigneten Lebensraum anbietet. Bei den Heistergehdlzen
ist jeweils mindestens eine Pflanze je m? anzupflanzen. Von jeder Heistergehélzart
sind jeweils mindestens 3 Stiick zu pflanzen. Dariber hinaus sind Uber die Heister-
pflanzen einzelne Baume der potentiellen Vegetation zu verwenden. Dabei ist je 30
m? Pflanzflache ein baumartiges Geholz zu pflanzen. Die entlang der BundesstralRe
und entlang des ,Sweenbornweges* bereits vorhandenen Gehdlze werden als zu
erhaltend festgesetzt. Innerhalb der Pflanzflachen sollen folgende Baumarten an-
gepflanzt werden: Stileiche, Winterlinde, Eberesche, Rotbuche oder Kastanie mit
einer MindestgréRe von 10 - 12 cm Stammumfang, gemessen 1 m lber Erdoberkan-
te. Darlber hinaus soll auf den gewerblich genutzten Grundstiicken bzw. auf den
Grundstiicken, die auch fiir eine Wohnbebauung vorgesehen werden, je angefange-
ne 100 m? versiegelte Flache, 2 standortgerechte Bdume, wie oben angefihrt, in der
gleichen GréRenordnung angepflanzt werden. Wahlweise kénnen je Laubgeholz
auch 3 Obstbaume angepflanzt werden.

Auf dem kinftig gewerblich genutzten Grundstiick wird ein Biotop in der Form ange-
legt, daB ein Teich mit einer Wasserflache von ca. 50 m? angelegt wird. Bei der Her-
stellung diese Teiches wird die Beratungsméglichkeit durch die untere Naturschutz-
behérde genutzt. Der Teich soll so angelegt werden, dall Flachwasserzonen und
auch Steilufer enstehen. Damit wird sichergestellt, dal? er zum Einen zur Regenrick-
haltung dient und zum Anderen sich bei Anpflanzung geeigneter Pflanzen auch tat-
s&chlich ein Biotop entwickeln kann.

Da durch den Bebauungsplan eine wesentlicher Eingriff in den Naturhaushalt nicht
stattfindet, sind die 0.a. MalRnahmen nach Auffassung der Gemeinde ausreichend
um den Forderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gerecht zu wer-
den.

- Altlasten

Der Gemeinde sind keine Altlasten aufgrund der bisherigen teilweise landwirtschaftli-
chen Nutzung im kiinftigen Plangebiet bekannt. Darliber hinaus ist der Gemeinde
auch nicht bekannt, daR in der Nahe des Plangebietes Altlasten vorhanden sind, die
sich negativ auf die Nutzung dieses Baugebietes auswirken kénnten.

- Immissionsschutz

Auf dem fiir die gewerbliche Nutzung vorgesehenen Grundstiick wird sich ein holz-
verarbeitender Betrieb, der sich z.Zt. noch in der Ortslage der Gemeinde Jembke
befindet, ansiedeln. Da es sich bei dem Betrieb um einen nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieb handelt, kann davon ausgegangen werden, dal es keines besonde-
ren larmtechnischen Gutachtens zur Abwégung fiir diesen Bebauungsplan erforder-
lich ist. Vielmehr wird im Bebauungsplan eine Regelung dahingehend getroffen, dal
der Gewerbebetrieb die Vorgaben aus der TA-Larm insofern einzuhalten hat, da® er
an der Grenze zu dem sidéstlich angrenzenden dérflichen Misch-gebiet einen
Schalldruckpegel tagsiiber (zwischen 6.00 und 22.00 Uhr) von 55 dB (A) und nachts
(von 22.00 bis 6.00 Uhr) von 45 dB (A) nicht Gberschreiten darf.

Als zweiter Stérfaktor fir den Bereich des doérflichen Mischgebietes ist der Verkehr
auf der B 248 anzusehen. Die Frequentierung der B 248 uber den Tag verteilt ist
jedoch so, daR davon ausgegangen werden kann, da® die Werte der TA-Larm far
ein dorfliches Mischgebiet nicht tberstiegen werden. Darliber hinaus wird die Ge-
meinde im Bebauungsplan regeln, daR Aufenthaltsrdume an die Geb&udeseite zu
legen sind, die von der B 248 abgewandt ist.. Fir den Fall, da® dies nicht immer
méglich ist, hat der Bauherr durch passiven Larmschutz, in Form von entsprechen-




den schalldammenden Fenstern, selbst dafiir Sorge zu tragen, sich gegen den Ver-
kehrslarm aus der B 248 zu schitzen.

Da auf der landwirtschaftlich genutzten Flache nordwestlich des Plangeltungsberei-
ches de Abwasserverband Wolfsburg geklartes Abwasser verregnet, hat die entlang
des Wirtschaftsweges vorgesehene Flache fir Pflanzbindung auch gleichzeitig die
Funktion einer Spritzschutzhecke zu erfiillen. Die hier festgesetzte Flache von 10 m
Breite ist nach Auffassung der Gemeinde ausreichend, da der vorhandene Wirt-
schaftsweg fur die Herstellung des erforderlichen Abstandes zur beregneten land-
wirtschaftlichen Flache mit herangezogen werden kann.

1.4 Hinweise aus der Fachplanung

Staatliches Amt fiir Wasser und Abfall Braunschweig - vom 09.11.1995

Das Plangebiet liegt in der Zone Il B des beantragten Wasserschutzgebietes
Brackstedt/Weyhausen (siehe Kartenausschnitt). Die geplanten MaRnahmen - ins-
besondere die Ansiedlung des holzverarbeitenden Betriebes - sind in Abstimmung
mit der Unteren Wasserbehorde unter Beriicksichtigung des Entwurfs einer Wasser-
schutzgebietsverordnung der Bezirksregierung Braunschweig durchzufuhren.

Landkreis Gifhorn - vom 23.11.1995

Untere Naturschutzbehérde

Seitens der Unteren Naturschutzbehérde bestehen grundséatzlich keine Bedenken
gegen die Planung. Die Pflanzflachen wurden jedoch ohne Riicksicht auf die vor-
handenen Standortverhéltnisse festgelegt. Einbezogen wurden Gebaude und beste-
hende Gartenflachen. Da innerhalb dieser Bereiche eine Bepflanzung nicht durch-
setzbar und auch nicht sinnvoll ist, soliten die Geb&ude und vorhandenen Gartenfla-
chen von den Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b ausgenommen werden.

Untere Wasserbehorde

Das in Rede stehende Bebauungsgebiet liegt im Einzugsgebiet des Wasserwerkes
Weyhausen entsprechend des hydrogeologischen Gutachtens des NLfB Hannover
in der zukuinftigen Trinkwasserschutzzone Il B. Bei Anschluf® der Abwésser an eine
Klaranlage und bei Einhaltung der Vorgaben der Musterverordnung fir Trinkwasser-
schutzzonen vom 15.10.1993 bestehen keine Bedenken.

1.5 Ergénzende Griinde fiir die Planentscheidung

(wird nach AbschluR des Planverfahrens erganzt werden)

2.0 Bodenordnende oder sonstige MafRnahmen fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet




2.1 Die Auslibung des allgemeinen Vorkaufsrechts

da keine neuen Verkehrsflachen im Bebauungsplan ausgewiesen werden, ist die
Ausiibung des allgemeinen Vorkaufsrechts auch nicht erforderlich. Im Ubrigen wird
auf das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch (§ 24 BauGB) verwie-
sen.

2.2 Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts

durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht erforderlich und daher nicht beabsichtigt.

2.3 Herstellen offentlicher StraRen und Wege

Der verkehrliche Anschluf3 der gewerblich zu nutzenden Flachen mit dem daran
nach Siiden anschlieRenden dérflichen Mischgebiet wird tber eine private Zufahrt an
den Sweenbornweg herangefiihrt. Die gemeindliche, bereits vorhandene Stralenfla-
che ,Sweenbornweg“ befindet sich in einem Ausbauzustand, der eine Erneuerung z.
Zt. nicht notwendig macht.

2.4 Ordnunqswidrigkeiten

Es werden Festsetzungen getroffen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b. Bei Zuwiderhandlun-
gen 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 MaRnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht
zu erreichen ist.

3.0 MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Zur Verwirklichung des vorliegendén Bebauungsplanes sind insbesondere die Er-
schlieBungsmafRnahmen fiir die Ver- und Entsorgung vorrangig durchzufuhren.



4.0 Verfahrensvermerk

Die Begriindung hat mit dem dazugehérigen Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 20.10.1995 bis 20.11.1995 6ffentlich ausgelegen. Sie wurde unter
Behandlung/Berucksichtigung der zum Bauleitplanverfahren eingegangen Stellung-
nahmen in der Sitzung am 11.12.1995 durch den Rat der Gemeinde Jembke be-
schlossen.

Jembke, den 11.12.1995

gez. G. Irmer

Gemeindedirektor

stellv. Blrgermeister

Hiermit wird amitlich beglaubigi, dad die vor-/emstehende
Abschrift/Ablehtung-mit der vorgelegten Urschrift /Aws-

der/des _DeOYLNA NG R $- T law,
"Sgelonei® des \erdbinde  kuloke

(genaue Bezelchnung des Schriftstickes))
ibereinstimmt.

Die Beglaubigung wird nur zur Vorlage bei

erteilt. (Behbrde)

Weyhausen, den N« DQ\Q\}

(Siege) ~ DER SAMTGEMEINDEDIREKTOR

Im Auftrage:

A A Omf\'[:—\
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