Es wird festgestellt und hiermit beglaubigt,
dass die Abschrift des Bebauungsplanes
mit der vorgelegten Urschrift libereinstimmt.

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

(Blirgermeisterin)

Gemeinde Weyhausen

Forsterkamp 1. Anderung

Bebauungsplan

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fiir Stadtplanung Partnerschaft mbB - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig
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Planzeichenerklarung (BauNVO 2021, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

WA

MaR der baulichen Nutzung

GeschoRflachenzahl, als Hochstmald

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Offene Bauweise

Baugrenze

© (2023) LGLN
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Sonstige Planzeichen

Abgrenzung des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
"Forsterkamp"

Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB); §§ 1-9 Baunutzungsverordnung (BauNVO))
1.1 Inden Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie folgt eingeschrankt:
Es sind nicht zulassig:
a) Gartenbaubetriebe.
b) Tankstellen.

2 MaR der baulichen Nutzung

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§9Abs. 1Nr. 2i. V. m. Abs. 6 BauGB; § 9 Abs. 2 Niedersachsische Bauordnung (NBauO))

2.1 Die (iberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB sind, soweit sie
nicht fir andere zulassige Nutzungen erforderlich sind, gem. § 9 Abs. 6 BauGB i.V. § 9 Abs. 2 NBauO als
Grunflachen auszubilden. Kies- /Schotterflachen gelten nicht als Grinflachen im Sinne dieser Festsetzungen.

3 Ver-und Entsorgung
(§9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 16 BauGB)
3.1 MaRnahmen zur Rickhaltung, Versickerung und geregelten Ableitung des Oberflachenwassers:

a) Eine Ableitung von Niederschlagswasser von den Grundstlicken des Plangeltungsbereiches im Rahmen
neuer Anlagen auf 6ffentliche Flachen ist generell unzulassig.

3.2 Das anfallende Niederschlagswasser von den Grundstlicken des Plangebietes bei der Errichtung neuer
baulicher Anlagen ist durch geeignete Malinahmen (Rigolen, Mulden, Tanks, Teiche usw.) zuriickzuhalten und
gedrosselt abzugeben, sodass sich die Menge abflieRenden Niederschlagswasser HQ 100 von der Flache vor
der Nachverdichtung nicht erhoht. Der Dimensionierung der Anlagen sind ein entsprechendes Bodengutachten
sowie eine hydraulische Berechnung zugrunde zu legen.

3.3 Nicht verunreinigtes Niederschlagswasser darf auf den privaten Baugrundstlcken als Brauchwasser verwendet
werden und ist danach dem Schmutzwassersammler zuzufiihren.

Hinweise:

- Risikogebiet Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich fast vollstandig in einem Hochwasserrisikogebiet (HQextrem). Hochwasserereignisse
in diesen Bereichen sind sehr selten aber nicht grundséatzlich auszuschlieBen. HQextrem beschreibt die 1,5-fache

Abflussmenge eines Uberschwemmungsereignisses, welches im statistischen Mittel alle hundert Jahre einmal
erreicht oder Uberschritten wird.
Durch die faktische Lage im Hochwasserrisikogebiet ergeben sich nutzungsbezogene und bauliche

Beschrankungen fiir das Anderungsgebiet aufgrund des Wasserhaushaltsgesetztes. So ist die Errichtung neuer
Heizélverbraucheranlagen verboten, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrdger zu wirtschaftlich
vertretbaren Kosten zur Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

- Abwurfkampfmittel

Es besteht flr das Plangebiet der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel, sodass im Vorfeld von Bodenarbeiten eine
Auswertung der Luftbilder vorzunehmen ist. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste,
Brandmunition, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsen bei der Regionaldirektion Hameln-Hannover
des LGLN zu benachrichtigen.

Praambel und Ausfertigung

Aufgrund des §1 Abs.3 und des §10 Abs.1 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit §58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Weyhausen diesen
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen

Festsetzungen, als Satzung beschlossen.
Weyhausen, den 20. DEZ. 2023

gez. Gaby Klose Siegel
(Birgermeisterin)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwattungsatussehtss/ Rat der Gemeinde hat in
seiner Sitzung am 10.07.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach §13a
BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB
am 08.08.2023 ortsublich bekannt gemacht.

Weyhausen, den 20. DEZ. 2023

gez. Gaby Klose Siegel
(Burgermeisterin)

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte (MaRstab 1:1.000)
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

©2023 €4, o n
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen, Regionaldirektion Wolfsburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege
und Platze vollstandig nach (Stand vom Mai 2023).

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

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die

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

Gifhorn, den 18.12.2023

gez. J. Erdmann Siegel
(Amtl. Vermessungsstelle)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB wurde ausgearbeitet von:
Dr.-Ing. W. Schwerdt
Biiro flir Stadtplanung Partnerschaft mbB
Waisenhausdamm 7
38100 Braunschweig.

Braunschweig, den 14/12/2023

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

Verdffentlichung
Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am

10.07.2023 dem Entwurf des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung nach §13a BauGB und der
Begrlindung zugestimmt und die Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Beteiligung wurden am 08.08.2023
ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
nach §13a BauGB und die Begrindung wurden vom
21.08.2023 bis 25.09.2023 gem. §3 Abs.2 BauGB
veroffentlicht.

Weyhausen, den 20. DEZ. 2023

gez. Gaby Klose Siegel
(Burgermeisterin)

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB nach Prifung aller
im Aufstellungsverfahren vorgebrachten Stellungnahmen,
Bedenken, Anregungen und Hinweise in seiner Sitzung
am 11.12.2023 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie
die Begrindung beschlossen.

Weyhausen, den 20. DEZ. 2023

gez. Gaby Klose Siegel
(Birgermeisterin)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB ist gem. §10
Abs. 3 Satz1 BauGB am 29.12.2023 im Amtsblatt fir
den Landkreis Gifhorn Nr. 13 bekannt gemacht worden.
In der Bekanntmachung ist ein Hinweis gem. §215
Abs. 2 BauGB erfolgt.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB ist damit gem. §10 Abs. 3 Satz4 BauGB am
29.12.2023 in Kraft getreten.

Weyhausen, den 08. JAN. 2024

gez. Gaby Klose Siegel
(Burgermeisterin)

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach §13a
BauGB ist die Verletzung von Vorschriften gem. § 214
Abs.1 Satz1 Nr.1 bis 3, Abs. 2, Abs.2a und Abs.3
Satz2 BauGB  beim  Zustandekommen  des
Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Weyhausen, den ..o

(Burgermeisterin)
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Es wird festgestellt und hiermit beglaubigt,
dass die Abschrift des Bebauungsplanes
mit der vorgelegten Urschrift libereinstimmt.

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

(Burgermeisterin)

Gemeinde Weyhausen

Forsterkamp 1. Anderung

Bebauungsplan

Stand: In Kraft getretene Fassung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fiir Stadtplanung Partnerschaft mbB - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig
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Art der baulichen Nutzung

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
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Sonstige Planzeichen

Abgrenzung des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
"Forsterkamp"

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB); §§ 1-9 Baunutzungsverordnung (BauNVO))

1.1 Inden Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie folgt eingeschrankt:

Es sind nicht zulassig:
a) Gartenbaubetriebe.
b) Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§9Abs. 1Nr. 2i. V. m. Abs. 6 BauGB; § 9 Abs. 2 Niedersachsische Bauordnung (NBauO))

2.1 Die (iberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB sind, soweit sie

nicht fir andere zulassige Nutzungen erforderlich sind, gem. § 9 Abs. 6 BauGB i.V. § 9 Abs. 2 NBauO als
Grunflachen auszubilden. Kies- /Schotterflachen gelten nicht als Grinflachen im Sinne dieser Festsetzungen.

Ver- und Entsorgung
(§9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 16 BauGB)

3.1 MaRnahmen zur Rickhaltung, Versickerung und geregelten Ableitung des Oberflachenwassers:

a) Eine Ableitung von Niederschlagswasser von den Grundstlicken des Plangeltungsbereiches im Rahmen
neuer Anlagen auf dffentliche Flachen ist generell unzul@ssig.

3.2 Das anfallende Niederschlagswasser von den Grundstlicken des Plangebietes bei der Errichtung neuer

baulicher Anlagen ist durch geeignete Malinahmen (Rigolen, Mulden, Tanks, Teiche usw.) zuriickzuhalten und
gedrosselt abzugeben, sodass sich die Menge abflieRenden Niederschlagswasser HQ 100 von der Flache vor
der Nachverdichtung nicht erhoht. Der Dimensionierung der Anlagen sind ein entsprechendes Bodengutachten
sowie eine hydraulische Berechnung zugrunde zu legen.

3.3 Nicht verunreinigtes Niederschlagswasser darf auf den privaten Baugrundstlcken als Brauchwasser verwendet

werden und ist danach dem Schmutzwassersammler zuzufiihren.

Hinweise:

- Risikogebiet Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich fast vollstandig in einem Hochwasserrisikogebiet (HQextrem). Hochwasserereignisse
in diesen Bereichen sind sehr selten aber nicht grundséatzlich auszuschlieBen. HQextrem beschreibt die 1,5-fache

Abflussmenge eines Uberschwemmungsereignisses, welches im statistischen Mittel alle hundert Jahre einmal
erreicht oder Uberschritten wird.
Durch die faktische Lage im Hochwasserrisikogebiet ergeben sich nutzungsbezogene und bauliche

Beschrankungen fiir das Anderungsgebiet aufgrund des Wasserhaushaltsgesetztes. So ist die Errichtung neuer
Heizélverbraucheranlagen verboten, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrdger zu wirtschaftlich
vertretbaren Kosten zur Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

Abwurfkampfmittel

Es besteht flr das Plangebiet der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel, sodass im Vorfeld von Bodenarbeiten eine
Auswertung der Luftbilder vorzunehmen ist. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste,
Brandmunition, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsen bei der Regionaldirektion Hameln-Hannover
des LGLN zu benachrichtigen.

Praambel und Ausfertigung

Aufgrund des §1 Abs.3 und des §10 Abs.1 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit §58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Weyhausen diesen
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen

Festsetzungen, als Satzung beschlossen.
Weyhausen, den 20. DEZ. 2023

gez. Gaby Klose Siegel
(Birgermeisterin)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwattungsatussehtss/ Rat der Gemeinde hat in
seiner Sitzung am 10.07.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach §13a
BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB
am 08.08.2023 ortsublich bekannt gemacht.

Weyhausen, den 20. DEZ. 2023

gez. Gaby Klose Siegel
(Burgermeisterin)

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte (MaRstab 1:1.000)
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

©2023 €4, o n
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen, Regionaldirektion Wolfsburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege
und Platze vollstandig nach (Stand vom Mai 2023).

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

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die

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

Gifhorn, den 18.12.2023

gez. J. Erdmann Siegel
(Amtl. Vermessungsstelle)

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB wurde ausgearbeitet von:
Dr.-Ing. W. Schwerdt
Biiro flir Stadtplanung Partnerschaft mbB
Waisenhausdamm 7
38100 Braunschweig.

Braunschweig, den 14/12/2023

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

Verdffentlichung
Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am

10.07.2023 dem Entwurf des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung nach §13a BauGB und der
Begrlindung zugestimmt und die Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Beteiligung wurden am 08.08.2023
ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
nach §13a BauGB und die Begrindung wurden vom
21.08.2023 bis 25.09.2023 gem. §3 Abs.2 BauGB
veroffentlicht.

Weyhausen, den 20. DEZ. 2023

gez. Gaby Klose Siegel
(Burgermeisterin)

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB nach Priifung aller
im Aufstellungsverfahren vorgebrachten Stellungnahmen,
Bedenken, Anregungen und Hinweise in seiner Sitzung
am 11.12.2023 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie
die Begrindung beschlossen.

Weyhausen, den 20. DEZ. 2023

gez. Gaby Klose Siegel
(Birgermeisterin)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB ist gem. §10
Abs. 3 Satz1 BauGB am 29.12.2023 im Amtsblatt fir
den Landkreis Gifhorn Nr. 13 bekannt gemacht worden.
In der Bekanntmachung ist ein Hinweis gem. §215
Abs. 2 BauGB erfolgt.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB ist damit gem. § 10 Abs.3 Satz4 BauGB am
29.12.2023 in Kraft getreten.

Weyhausen, den 08. JAN. 2024

gez. Gaby Klose Siegel
(Burgermeisterin)

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach §13a
BauGB ist die Verletzung von Vorschriften gem. § 214
Abs.1 Satz1 Nr. 1 bis 3, Abs. 2, Abs.2a und Abs. 3
Satz2 BauGB  beim  Zustandekommen  des
Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

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

(Birgermeisterin)
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Es wird festgestellt und hiermit beglaubigt,
dass die Abschrift des Bebauungsplanes

mit der vorgelegten Urschrift libereinstimmt.

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

(Burgermeisterin)

Gemeinde Weyhausen

Forsterkamp 1. Anderung

Bebauungsplan

Stand: In Kraft getretene Fassung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fiir Stadtplanung Partnerschaft mbB - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig
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1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

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

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

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

Die Uberortliche stralRenverkehrliche Einbindung erfolgt Uber die das Samtgemeinde-
gebiet in Ost- West- Richtung querende Bundesstralie B 188 sowie in Nord- Siid- Rich-
tung verlaufende Trasse der Autobahn 39 (vorhanden und geplante Erweiterung). Die
Verkehrswege sind im RROP als Hauptverkehrsstraf3en von tberregionaler Bedeutung
festgelegt. Die weitere stral3enverkehrliche Einbindung erfolgt Uber das klassifizierte
StralRennetz der Bundes-, Landes- und KreisstraRen. Dabei misst das RROP der Bun-
desstralie B 248 sowie der KreisstralRe K 28 als wesentliche Nord-Siud-Verbindungen
in der Samtgemeinde eine regionale Bedeutung zu. Ein Autobahnanschluss an die
BAB 39 besteht in der Mitgliedsgemeinde Tappenbeck. Westlich des Samtgemeinde-
gebietes verlauft der Elbe-Seitenkanal im "Vorranggebiet Schifffahrt".

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

Y

Niedersachsisches Ministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwick-
lung (ML): Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen vom 08.05.2008 (LROP) — zuletzt geédndert
durch Verordnung vom 17.09.2022; Hannover

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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Gemeinde Weyhausen, Samtgemeinde Boldecker Land, Landkreis Gifhorn

gebietes liegen in einem Vorranggebiet fur die Trinkwassergewinnung, dem Trinkwas-
serschutzgebiet Brackstedt/ Weyhausen. AufRerhalb der Siedlungsgebiete und Forsten
besteht fur den grof3ten Teil des Gemeindegebiets eine Festlegung als "Vorbehaltsge-
biet Landwirtschaft".

Den zentralen Siedlungs-,
Arbeitsstéatten- und Versor-
gungsschwerpunkt in der
Samtgemeinde Boldecker
Land bildet die Gemeinde
Weyhausen als Grundzen-
trum an den Kreuzungs-
punkten der Bundesstralie
B 188 mit der Bundes-
stralRe B 248 sowie der Au-
tobahn 39. Der Ort gehort
zu den eher kleineren
Grundzentren. Neben der
Landwirtschaft besitzt die
Gemeinde eine besondere
Bedeutung als Wohn- und
Gewerbestandort. Die Lage
zu dem benachbarten
Oberzentrum  Wolfsburg
und dem nahegelegenen
Mittelzentrum Gifhorn ist
gut. Der Hauptmobilitats-

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

Als Grundzentrum hat Weyhausen eine Konzentration von Wohn- und Arbeitsstétten
am Ort der zentralen Funktionszuweisung herbeizufiihren und die Sicherung kommu-
naler Infrastrukturen sowie deren bedarfsgerechte Entwicklung sicherzustellen. Eine
tragfahige Einwohnerzahl beglinstigt es zusatzlich, die Infrastruktur- und Versorgungs-
einrichtungen sowie die Einrichtungen zur Daseinsflirsorge langfristig zu sichern und
bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Zudem wird durch die vorliegende Planung dem
stadtebaulichen Entwicklungsvorbild der kurzen Wege entsprochen, da intensive
Pendlerbeziehungen zu den Arbeitsplatzen in der Gemeinde Weyhausen sowie zur
Ostlich angrenzenden Stadt Wolfsburg bestehen.

Gegenstand der Anderung ist es, fiir das vorhandene Wohngebiet am Kiebitzweg, des
Bebauungsplans "Fdrsterkamp”, eine Liberalisierung der bestehenden Festsetzungen
zur Ausnutzbarkeit und eine Anpassung an den Bestand vorzunehmen. Die Planung
beinhaltet die Anderung des Bereiches, der als Sondergebiet "Laden" festgesetzt war,
in ein allgemeines Wohngebiet, da sich die gewerbliche Nutzung nicht eingestellt hat
und die Festsetzungen nun an den Bestand und den auch zukiinftig geplanten Gebiets-
charakter angepasst werden sollen. Des Weiteren werden stadtebaulichen Rahmen-
bedingungen geschaffen, nach denen zukiinftig die Zulassigkeit von Nachverdichtun-
gen zu beurteilen sein werden. Im Zuge dessen erfolgt die Freigabe der ausnutzungs-
bezogenen Bebauungsplanregelungen flir einen grof3ziigigeren Gestaltungsrahmen
der Bauherren, um die Entstehung von Wohnraum im vorhandenen Siedlungsbereich
Zu begunstigen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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1.2

Das Plangebiet ist dem Weser-Aller-Flachland zuzuordnen. Da es sich um ein vorhan-
denes Wohngebiet handelt, ist das Areal im Regionalen Raumordnungsprogramm ?2)
als der vorhandene Siedlungsbereich von Weyhausen enthalten, der bauleitplanerisch
gesichertist (Il 1.1). Zudem ist das Plangebiet gleichzeitig als Vorbehaltsgebiet fiir den
Hochwasserschutz (11l 2.5.4 (9)/(10)) enthalten, teilweise ist diese Darstellung durch
die Lage in einem Hochwasserrisikogebietes (HQextrem) gemald Hochwasserrisiko-
management-Richtlinie (HWRM-RL) hinterlegt.

Da die Planung hochstiberwiegend die planungsrechtliche Neuordnung vorhandener
Bestandsbebauung zum Inhalt hat und Siedlungserweiterungen im Bereich konkret
uberschwemmungsbedrohter Flachen nicht Gegenstand der Anderung ist, ergibt sich
kein Widerspruch zum Grundsatz der Raumordnung bzw. zur Darstellung von Risiko-
gebieten fur Uberschwemmungen.

Durch die faktische Lage im Hochwasserrisikogebiet ergeben sich zudem nutzungsbe-
zogene und bauliche Beschrankungen fir das Anderungsgebiet aufgrund anderer
Rechtsgrundlagen, die von der Bauleitplanung unberthrt bleiben.

Weitere zeichnerischen Darstellungen sind nicht enthalten. Die Gemeinde hat grund-
satzlich sicherzustellen, dass im Grundzentrum Weyhausen Flachen fur die Entwick-
lung neuer Baugebiete zur Verfligung gestellt werden, um den Bedarf an Wohnraum,
gewerblicher Flachen zu befriedigen und kommunale Infrastrukturen zur Verfiigung zu
stellen. Die vorliegende Planung tragt inren Teil dazu bei, der Nachfrage nach Wohn-
raum durch die Begiinstigung von Nachverdichtungen zu begegnen. Neben der Erfiil-
lung raumordnerischer VVorgaben ist die Sicherstellung einer tragfahigen Bevolkerungs-
zahl und von Arbeitsplatzen fir die Aufrechterhaltung der Versorgungstrukturen zwin-
gend erforderlich.

Die Gemeinde erachtet die Planung als an Ziele der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4
BauGB angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Die Samtgemeinde Boldecker Land als Trager der Flachennutzungsplanung der Ge-
meinde Weyhausen besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan, dieser ist in der
Neuaufstellung seit 2002 wirksam. Die letzte Anderung (18.) wurde aufgestellt, um in
Weyhausen, im nérdlichen Bereich der Ortslage, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur das Baugebiet "Klanze—Nord" zu schaffen. Die 7. Anderung wurde einge-
stellt, die 11. Anderung befindet sich noch im Aufstellungsverfahren wie die Anderun-
gen 19 bis 21.

Das Anderungsgebiet befindet sich innerhalb der Darstellungen von Wohnbaufla-
che (W), die Planung ist somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans ent-
wickelt anzusehen. Ungeachtet dessen bestiinde ohnehin die Mdglichkeit der Berichti-
gung, da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wird.

Das Gebiet der Plananderung umfasst eine Flache von 2,12 ha, allerdings ist der Uber-
wiegende Teil des Plangebietes bereits als Wohngebiet erfasst. Fir einen kleinen Teil-
bereich, entlang des Fasanenwegs, werden bestehende Sondergebiete in Allgemeine
Wohngebiete Uberfuhrt. Dies geschieht aufgrund der Anpassung der Darstellungen an

%)

Regionalverband GrofRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm fur den GroRraum
Braunschweig 2008, (RROP) - in der aktuellen Fassung; Braunschweig
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1.3

den aktuellen und gewollten Nutzungszustand, da sich die gemischte Nutzung mit L&-
den nicht eingestellt hat. Zudem werden Flexibilisierungen der Ausnutzungsfestsetzun-
gen vorgenommen, um auch Nachverdichtungen zu ermdglichen. Planungsrechtlich
wird gegeniiber dem Urplan keine Zunahme der Versiegelung durch die Anderung er-
mdoglicht, da die GRZ gegeniber der Sondergebietsfestsetzung zuriickbleibt. Aller-
dings ist unter Berticksichtigung der Planintention und der Flexibilisierung der tiberbau-
baren Flachen mit der Entstehung von Nachverdichtungen zu rechnen.

Insgesamt umfasst die Anderung rd. 1,84 ha Allgemeine Wohngebiete mit einer Grund-
flachenzahl von 0,3 bis 0,4. Die zulassige versiegelbare Flache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO betragt 0,56 ha. Der planbedingte Umfang der Versiegelung bleibt da-
mit deutlich unter dem in § 13a Abs. 1 BauGB angegebenen Schwellenwert von
20.000 m2 (2 ha), damit dient der vorliegenden Plan der sinnvollen Nachverdichtung im
Innenbereich. Der Plan wird im beschleunigten Verfahren gem. 8 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

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

Des Weiteren bereitet der Plan keine Vorhaben vor, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter ("die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes") be-
stehen wegen der gro3raumig umbauten Lage offensichtlich nicht. Das néchstgele-
gene Natura 2000 Gebiet "Aller Barnbruch" befindet sich zwar mit einer Entfernung von
nur 100 m sidlich des Plangebietes nah zum Plangebiet. Auswirkungen sind allerdings
nicht zu erwarten.

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung, der die o. g. Kriterien erfillt, erfolgt die
Planaufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Gemal3 § 13a Abs. 2
Satz 1 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird dabei auf eine Umweltprifung ver-
zichtet; die Begruindung enthélt folglich auch keinen Umweltbericht im Sinne von § 2a
BauGB. Unabhéngig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB behandelt.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen
des Bebauungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird als erforderlich angesehen, um das Pla-
nungsrecht an zwischenzeitlich eingetretene bzw. nicht eingetretene Entwicklungsten-
denzen anzupassen. Die urspriingliche planerische Ausrichtung fir Teile des Bauge-
bietes, mit einer Durchmischung ist ausgeblieben. Deshalb werden die Sondergebiete
anhand der bestehenden Nutzung, mit Hinblick auf den vorhandenen Gebietscharakter
sowie unter Beriicksichtigung der geplanten stadtebaulichen Entwicklung in allgemeine
Wohngebiete geandert. Im Zuge dessen wird eine Liberalisierung der Ausnutzbarkeit
vollzogen, um die Festsetzungen an heutige Planungsstandards sowie Bauvorstellun-
gen von Bauherren anzugleichen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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2.0

Negative Auswirkungen sind durch die Planung grundsatzlich nicht zu erwarten, da es
sich um die planerische Anpassung innerhalb eines vorhandenen Baugebietes an die
zwischenzeitlich eingetretene Nutzungszusammenstellung handelt. Vielmehr werden
die vorhandenen Baugebiete an die planerische Realitdt und moderne Planungsstan-
dards angepasst, damit zukunftige Nachverdichtungen unter dem Aspekt einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung stattfinden.

Planungsrechtlich geht von der Anderung keine Zunahme der Versiegelungsmoglich-
keiten aus, da der Grad an Ausnutzung reduziert wird. In der Nutzung ist allerdings
eine Zunahme der Uberbauung durch die Liberalisierung der Festsetzungen zu erwar-
ten. Gem. § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 Satz 6 sind im beschleunig-
ten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, vor der planerischen Entscheidung ohnehin als erfolgt oder zulassig zu bewerten.

Ein Ausgleich der Eingriffe, die durch die Planung ermdglicht werden, ist somit nicht
erforderlich.

Da auch die Moglichkeit zur Nachverdichtung Gegenstand der Anderung ist, kann nicht
mit Sicherheit ausgeschlossen werden, dass es im Geltungsbereich zu einer Zunahme
der Versiegelungen kommen wird. Es ist daher auch mit einer Beeintrachtigung der
abflussmindernden Wirkung der Flachen zu rechnen. Daher wird bestimmt, dass die
Uberschiissige Menge an Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zuriickzuhalten
und optimaler Weise zu versickern ist, jedoch nicht zusatzlich eingeleitet werden darf.

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans der Innenentwicklung
"Forsterkamp" umfasst ca. 2,12 ha Flache im sudlichen Bereich der Ortslage von
Weyhausen im vorhandenen Bebauungszusammenhang. Ziel ist die Anderung des
Sondergebietes fur "Laden" in ein allgemeines Wohngebiet aufgrund der vorhandenen
und zukulnftig zu erwartenden Nutzungszusammenstellung. Des Weiteren werden die
Festsetzungen an aktuelle Planungsstandards angepasst und liberalisiert, um auch
Nachverdichtungen zu ermdglichen.

Baugebiete

- Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO

Unter Bezugnahme auf die Intention der Gemeinde, das Gebiet auch weiterhin fir eine
Nutzung durch Wohnbebauung vorzuhalten wird das Sondergebiet am Fasanenweg in
ein allgemeines Wohngebiet (WA) gedndert. Dies entspricht der aufgenommenen Nut-
zungszusammenstellung und der planerischen Intention der Gemeinde.

Die Festsetzungen zur Ausnutzung der bestehenden Wohngebiete wird beibehalten,
da sich diese bewéhrt haben und auch weiterhin der stadtebaulichen Vorstellung ent-
sprechen. Der Bereich des Sondergebietes erfolgt im Sinne der Gleichbehandlung die
Angleichung an die sudlich bereits angrenzenden, allgemeinen Wohngebiete. Aus-
nahme hiervon bilden die Uberbaubaren Grundsticksflachen. Im Gegensatz zur bisher
rigiden Vorgabe von Baufenstern werden die Baugrenzen nun grof3ziigig, zur Flexibili-
sierung lediglich eine vorhandene Bauflucht von 4 m bzw. 5 m zu den bestehenden
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GemeindestralRen abbilden. Hierdurch erhofft sich die Gemeinde ausreichenden Spiel-
raum zu schaffen, um auch Nachverdichtungen zu ermdglichen:

WA: Grundflachenzahl 0,3; Geschossflachenzahl 0.6; 1l maximale Vollgeschos-
se; offene Bauweise; Einzel- und Doppelhauser

Fur einen Teilbereich eines Grundstlicks im nordwestlichen Bereich des Plangebietes
wird ein deutlich héherer Grad an Ausnutzung beibehalten, um eine Verschlechterung
mit Hinblick auf den vorhandenen Zustand zu vermeiden.

Um eine fur den landlichen Bereich angemessene und ortsiibliche Durchgriinung des
Baugebiets zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass Grundstiicksflachen, soweit sie
nicht fir andere zulassige Nutzungen erforderlich sind, als Grunflachen auszubilden
sind. Ziel dieser Festsetzung ist der Ausschluss u. a. von Schotterflachen und nicht
erforderlichen Versiegelungen der privaten Grundstticksflachen.

Da die Gemeinde im Sinne der Intention einer ruhigen Wohnlage nachbarschaftlichen
Konfliktsituationen vorbeugen méchte, werden die in allgemeinen Wohngebieten aus-
nahmsweise zulassigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe in dem Gebiet ausge-
schlossen.

2.2 ErschlieBung
- StralBenverkehrs- und Wegeflachen
Das Plangebiet ist baulich bereits umgesetzt und die Grundstiicke sind durch den Fa-
sanenweg, den Kiebitzweg, den Elsternweg und die Neue StralRe erschlossen. Nach-
verdichtungen bedurfen ggf. einer privatrechtlichen Regelung, die aber zum jetzigen
Zeitpunkt nicht abschéatzbar ist.
Unter Bezugnahme auf die Ziele der Planung sind verkehrlich signifikante Anderungen
nicht zu erwarten.
- Park- und Stellplatzflachen
Im Zuge von Anderungen oder Nachverdichtungen sind die erforderlichen privaten
Stellplatze durch Garagen und Flachen im Rahmen des Bauanzeige- bzw. -genehmi-
gungsverfahrens auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

2.3 Ver- und Entsorgung

Die Miillentsorgung erfolgt nach wie vor Uber den Landkreis Gifhorn. Nutzer von
Grundstucken, die nicht direkt durch die Millabfuhr angefahren werden kénnen, haben
ihre Mllbehélter rechtzeitig an den Tagen der Mullabfuhr (spatestens bis 6.00 Uhr) im
Bereich der 6ffentlichen Strafl3e dort bereitzustellen, wo die Schwerlastfahrzeuge der
Millabfuhr ungehindert an- und abfahren kdnnen und nach erfolgter Entleerung wieder
auf ihr Grundstiick zuriickzuholen. Ggf. sind Standpléatze fir die Millbehalter oder- s&-
cke einzurichten.

Es ist zu bericksichtigen, dass je Wohneinheit die entsprechenden Abfallbehalter
(Rest-u. Biomull sowie Papier) sowie sonstige Abfalle (Sperrmill, Weihnachtsbaume,
Grunrickstande, Gelbe Sacke) jeweils am Abfuhrtag zur Leerung bzw. Abholung be-
reitgestellt werden. Eine Beistellung auf einer zugeordneten Flache stellt eine ord-
nungsgemalle Stral3enbenutzung und somit eine rechtmaflige Sondernutzung sicher.
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(Untere Abfallbehorde des Landkreises Gifhorn mit Stellungnahme vom
25.09.2023)

Das Gebiet ist bereits in die in der Ortslage vorhandenen Verbundnetze fir Wasser,
elektrische Energie, Telekommunikation usw. eingebunden. Die Wasserversorgung er-
folgt Uber das vom Wasserverband Gifhorn betriebene Trinkwassernetz. Die Schmutz-
wasserentsorgung obliegt ebenfalls dem Wasserverband Gifhorn. Ggf. stattfindende
Nachverdichtungen oder Anderungen auf den Baugrundstiicken bedingen die Einbin-
dung in diese Systeme.

Das anfallende Oberflachenwasser sollte auf den jeweiligen Grundstticken versickert
werden, wenn die Moglichkeit dazu aufgrund des Flurabstandes und der Bodendurch-
lassigkeit gegeben ist. Anderenfalls ist das Niederschlagswasser von bisher unbebau-
ten Flachen im Rahmen der Inanspruchnahme auf den Grundstiicken durch geeignete
MalRnahmen (bspw. Retentionsanlagen) zuriickzuhalten. Eine zusétzliche Einleitung in
die Kanalisation ist aufgrund von Kapazitatsgriinden ausgeschlossen (Wolfsburger
Entwéasserungsbetriebe - 15.09.2023). Die Abstimmungen zur Art und Weise von
Niederschlagswasserbewirtschaftungen sind mit der Unteren Wasserbehorde zu fih-
ren.

Die Bodenarten im Plangebiet (iberwiegend Talsande) lassen eine grundstiicksbezo-
gene Versickerung des Oberflachenwassers grundsétzlich zu. Gleichwohl sind im Ein-
zelfall gutachterlich die oberflachennahen Bodenschichten und der Flurabstand zum
Grundwasserspiegel zu prifen und ein geeignetes Konzept in Abstimmung mit dem
Wasserverband ist festzulegen. Anderenfalls sind MaRnahmen auf den Grundstticken
zu ergreifen, dass sich planbedingt die Abflussmenge Niederschlagswassers von den
Grundstiicken nicht erhoht.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat mit Schreiben vom 18.08.2023 wie folgt
Stellung genommen:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Informationen zur genauen Lage unserer Telekommunikationslinien erhalten Sie bei
Bedarf bei unserer zentralen Trassen-/Planauskunft. Bitte wenden Sie sich an folgende
Adresse:

- per Mail: Planauskunft.Nord@telekom.de
- per Telefon: 0431/1458888
- per Fax: 0391/580225405
- per Briefpost:
Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Nord
Planauskunft Nord
Postfach 44 03 47
44392 Dortmund

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahr-
leistet bleiben.

Die Realisierbarkeit von Anderungen, Erweiterungen oder der Riickbau vorhandener
Grundstucksversorgungen kann (ber unseren Bauherren-Service www.tele-
kom.de/hilfe/bauherren oder Telefon 0800 33 01903 erfragt werden.

Auch Anlagen der Vodafone GmbH befinden sich It. Auskunft des Versorgers vom
21.09.2023 im Plangebiet. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet wird dazu
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2.4

eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft Gber den vorhandenen Leitungsbe-
stand des Tragers abgeben.

Die LSW Netz GmbH betreibt im Plangebiet Gasversorgungsleitungen, 20 kV- und
0,4 kV-Leitungen der GLG GmbH bzw. der LandE GmbH. Diese Leitungen diirfen ge-
nerell nicht Gberbaut oder mit Baumen uberpflanzt werden, damit das Wurzelwerk un-
sere Versorgungsleitungen nicht beschadigen kann und diese fur Reparatur- und Er-
neuerungsarbeiten zugéanglich bleiben.

Die Netzauskunft tUber die Lage etwaiger Versorgungsleitungen zum Zeitpunkt des
Baus erfolgt Gber eine Anfrage unter https://www.Isw-netz.de/service/planauskunft/ o-
der per E-Mail planauskunft@Isw.de. (Stellungnahme vom 22.08.2023)

Vorbeugenden Brandschutz

Der Landkreis Gifhorn hat mit Stellungnahme vom 25.09.2023 darauf hingewiesen,
dass zur Sicherstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung neben der abhan-
gigen Loschwasserversorgung (Hydranten im Trinkwassernetz) auch eine unabhén-
gige Loschwasserversorgung (z. B. Loéschwasserbrunnen) gehort. Die Wasserversor-
gungsunternehmen gehen, aus trinkwasserhygienischen Griinden, zwischenzeitlich
dazu Uber die vorhandenen Versorgungsleitungen mit geringeren Rohrdurchmessern
zu versehen, um die Verkeimung des Trinkwassers so gering wie mdglich zu halten. In
Neubaugebieten werden daher auch Leitungsnetze mit geringen Rohrdurchmessern
verbaut. Die geringen Rohrdurchmesser fuhren dazu, dass lUber das Hydrantennetz
nicht die erforderliche Loéschwassermenge zum Grundschutz zur Verfligung gestellt
werden kann.

Gebietstypik:

Allgemeines Wohngebiet (WA) [2 Vollgeschosse, GRZ: 0,3, GFZ: 0,6] mit min.
48 m3/h gemalf’ Arbeitsblatt W405 DVGW,

Allgemeines Wohngebiet (WA) [2 Vollgeschosse, GRZ: 0,4, GFZ: 0,8] mit min.
96 m3/h gemalf Arbeitsblatt W405 DVGW,

Bemessung:
1. Zum Grundschutz hat die Loschwasserbereitstellung fiir die geplanten Gebietstypen

Allgemeines Wohngebiet (WA) mit min. 48 m3/h gemal Arbeitsblatt W405 DVGW,
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit min. 96 m3/h gemal Arbeitsblatt W405 DVGW,

fur zwei Stunden als Léschwassergrundsicherung durch die Gemeinde zu erfolgen.
Kann der Bedarf nicht durch die 6ffentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder
unerschopfliche Wasserquellen zur Verfigung gestellt werden, ist der Loschwas-
serbedarf Uber unabhangige Loschwasserentnahmestellen (z. B. Ldschwasser-
brunnen, Loschwasserteiche etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen dir-
fen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen Objekt entfernt sein. Die erste Loschwas-
serentnahmestelle sollte nicht weiter als 75 m Lauflinie von den entsprechenden
Gebauden entfernt sein. Der tatsachliche Loschwasserbedarf und die Lage der
Ldschwasserentnahmestellen sind mit dem Gemeinde-/ Samtgemeinde-/Stadt-
brandmeister festzulegen. Dies entspricht der Fachempfehlung "L&schwasserver-
sorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsflachen" der AGBF, des DFV und
des DVGW (Stand 04/2018).
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2.5

2. Werden in den geplanten Gebietstypen gréf3ere Objekte angesiedelt (z. B. Alten-
und Pflegeheime, Sonderbauten u. &.) ist zum vorhandenen Grundschutz zusétzlich
Loschwasser fur den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche Loschwasser-
menge fir den Objektschutz richtet sich nach der Art und der Grof3e des Objektes.

3. Liegen Gebaude mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt oder
liegt die oberste Wandoffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt sind
mehr als 8,00 m Uber der Geldndeoberflache, sind befestigte Zu- und Durchfahrten
erforderlich und entsprechende Wendemdglichkeiten (Wendehammer) fir Feuer-
wehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtge-
wicht bis zu 16 t vorzusehen. § 1 DVO-NBauO

Hinweis:

Zu allen Grundstiicken und Gebauden sollte eine Zufahrt fir Feuerwehr- und Rettungs-
fahrzeuge in einer Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen werden. (§ 4 NBauO in
Verbindung mit 88 1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie Gber Flachen fur die Feuer-
wehr)

Hochwasserschutz

2.6

Das Plangebiet befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fir den Hochwasserschutz
(RROP), teilweise ist diese Darstellung durch die Lage in einem Hochwasserrisikoge-
bietes (HQextrem) hinterlegt.

Da die Planung hochstiberwiegend die planungsrechtliche Neuordnung vorhandener
Bestandsbebauung zum Inhalt hat und Siedlungserweiterungen im Bereich konkret
tiberschwemmungsbedrohter Flachen nicht Gegenstand der Anderung ist, erachtet die
Gemeinde die Vorgehensweise dennoch fiir angemessen. Durch die faktische Lage im
Hochwasserrisikogebiet ergeben sich zudem nutzungsbezogene und bauliche Be-
schrankungen fiir das Anderungsgebiet aufgrund anderer Rechtsgrundlagen, die von
der Bauleitplanung unbertihrt bleiben.

So ist die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen verboten, wenn andere weniger
wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfligung
stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

Bodenschutz/ Bodenbelastungen

Hohe Belastungen durch Gefahrenstoffe, eine besondere Schutzwirdigkeit der Béden
oder Altlasten sind fir das Plangebiet nicht bekannt.

Die vorliegenden Luftbilder fir das Plangebiet wurden nicht ausgewertet, es besteht
somit der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel. Ein Grof3teil des Plangebietes ist be-
reits bebaut, sodass nicht von umfangreichen Erdarbeiten auszugehen ist. Sollten bei
Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Brandmunition, Minen etc.)
gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsen bei der Regional-
direktion Hameln-Hannover des LGLN zu benachrichtigen. Die Gemeinde gibt vor,
dass im Vorfeld von signifikanten Bodenarbeiten eine Auswertung der vorhandenen
Luftbilder vorzunehmen ist.
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3.0

Umweltbelange

3.1

Griinordnung und Landschaftspflege

3.2

Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 2,12 ha. Im Wesentlichen umfasst die Anderung
bestehende Wohngebiete und erfasst die vorhandenen Verkehrsflachen. Die zulassige
Versiegelung im Plangebiet betragt unter Beriicksichtigung der GRZ inkl. der Uber-
schreitung durch Nebenanlagen 0,85 ha, wovon aber der hochstiiberwiegende Anteil
bereits realisiert ist. Mit Hinblick auf das Planungsziel ist davon auszugehen, dass der
Grad an Uberbauung zunehmen koénnte, auch wenn durch die Anderung die Grundfla-
chenzahl reduziert wird. Da allerdings unklar ist ob und in welchem Umfang es zu
Nachverdichtungen kommen wird, lasst sich die zu erwartende Zunahme nicht genau
beziffern.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden aus dem vorhandenen
Bestand und dem geplanten Nutzungszweck weitgehend abgeleitet und fir den Be-
reich reduziert, fur den die Umwandlung von Sondergebiet zu Wohngebiet vorgenom-
men wird. Es handelt sich dem Grunde nach um den bereits bebauten Siedlungszu-
sammenhang von Weyhausen.

Der Plangeltungsbereich ist auf allen Seiten von der vorhandenen Ortslage umgeben.
Die angrenzenden Bereiche und der Planbereich selbst sind durch eine intensive bau-
liche Inanspruchnahme geprégt. Das Plangebiet ist bereits bebaut. Insofern geht die
Gemeinde davon aus, dass lediglich die haufig im Siedlungsbereich anzutreffenden
allgemeinen Tierarten von der Planung betroffen sind. Fir diese steht im raumlichen
Zusammenhang auch unter Beriicksichtigung von Nachverdichtungen ausreichend Le-
bensraum zur Verfigung.

Es ist nur mit einer geringen Zunahme der Uberbauung im Plangebiet zu rechnen.
Malnahmen der Griinordnung bzw. der Landschaftspflege sind aus Sicht der Ge-
meinde daher nicht erforderlich und durch die Aufstellung im beschleunigten Verfahren
auch nicht notwendig.

Unabhéngig davon weist die Gemeinde auf die allgemein zu beachtenden Schutzbe-
stimmungen des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG hin, wonach es verboten ist Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren.

Immissionsschutz

Schalltechnische Probleme sind aufgrund der Lage des Geltungsbereiches sowie un-
ter Beriicksichtigung der geplanten und bestehenden Nutzungen nicht zu erwarten.

Es wird im Zuge der Planung keine gebietsuntypische Nutzung vorgesehen. Die L&rm-
belastigung wird sich auch weiterhin nutzungsbedingt auf wohngebietstypischem Ni-
veau bewegen.
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3.3 Denkmalschutz
Nach Wissen der Gemeinde sowie der Kreis- und Stadtarchaologie Gifhorn sind fur
das Anderungsgebiet keine Boden- bzw. Baudenkmale bekannt.
Es kann aber dennoch nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden, dass bei Boden-
eingriffen archaologische Denkmale auftreten, die dann unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde/ der Kreis- und Stadtarch&ologie (Herrn Dr. Eichfeld, Tel.
05371/3014; ingo.eichfeld@gifhorn.de) gemeldet werden missen (8§ 14 Abs. 1 Nieder-
sachsisches Denkmalschutzgesetz - NDSchG). Mdéglicherweise auftretende Funde
und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert zu belassen und vor Schaden
zu schiitzen (8 14 Abs. 2 NDSchG).
4.0 Flachenbilanz
Nutzung Flache Anteil
Allgemeine Wohngebiete (WA) 1,74 ha 82%
davon 45 % versiegelt 0,78 ha 37 %
davon 55 % Freiflachen 0,96 ha 45 %
Allgemeine Wohngebiete (WA) 0,11 ha 5%
davon 60 % versiegelt 0,07 ha 3%
davon 40 % Freiflachen 0,04 ha 2%
Verkehrsflache 0,28 ha 13 %
Planbereich 2,12 ha 100 %
5.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Erdfallgeféhrdung

Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) hat mit Stellungnahme
vom 14.09.2023 mitgeteilt, dass im Untergrund des Standorts Idsliche Sulfatgesteine
in Tiefen <200 m u. GOK zu erwarten sind, in denen mitunter Auslaugung stattfindet
und Verkarstung auftreten kann. Im naheren Umfeld des Standorts sind bisher keine
Erdfélle bekannt. Formal ist dem Standort die Erdfallgefahrdungskategorie 2 zuzuord-
nen (gem. Erlass des Niedersachsischen Sozialministers "Baumafinahmen in erdfall-
gefahrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, Az. 305.4 - 24 110/2 -). Im Rahmen von Bau-
mafnahmen am Standort kann — sofern sich bei der Baugrunderkundung keine Hin-
weise auf Subrosion ergeben — beziiglich der Erdfallgefahrdung auf konstruktive Si-
cherungsmafnahmen verzichtet werden. Die o. g. standortbezogene Erdfallgefahr-
dungskategorie ist ggf. anzupassen, sofern sich Hinweise auf Subrosion bei der Bau-
grunderkundung ergeben. Weiterfiihrende Informationen dazu unter www.lbeg.nieder-
sachsen.de > Geologie > Baugrund > Subrosion > Hinweise zum Umgang mit Subro-
sionsgefahren.
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6.0

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

7.0

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

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

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

- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behérden/ Abstimmung mit den
Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat die Veroffentlichung vom 21.08.2023
bis 25.09.2023 im Internet stattgefunden, zusatzlich wurden die Unterlagen in der Ge-
meindeverwaltung Weyhausen sowie in der Samtgemeindeverwaltung Boldecker Land
ausgelegt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB und Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom
18.08.2023 benachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Ausle-
gungsfrist gebeten.

Verfahrensvermerk

Die Begrundung zum Bebauungsplan wurde mit den dazugehdrigen Beiplanen gemani
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 21.08.2023 bis 25.09.2023 vergffentlicht.

Sie wurde in der Sitzung am 11.12.2023 durch den Rat der Gemeinde Weyhausen
unter Berucksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfah-
ren beschlossen.

Weyhausen, den 20. DEZ. 2023

Gaby Klose Siegel
(Burgermeisterin)
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