Es wird festgestellt und hiermit beglaubigt,

dass die Abschrift des Bebauungsplanes

mit der vorgelegten Urschrift iibereinstimmt.
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Planzeichenerklarung (BauNVO 90, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
Firsthohe als Hochstmafy
FH12m

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

f nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

Verkehrsflachen

Stralenbegrenzungslinie

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Iffiegarten II, 2. Anderung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
"Iffiegarten II"

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
"Iffiegarten Il, 1. Anderung"

Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche, s. textliche Festsetzung Ziff.

8

Gemeinde Weyhausen

Iffiegarten II, 2. Anderung

Stand: § 10 (1) BauGB

Bebauungsplan
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1. Im Mischgebiet werden die gem. 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO zulassigen
- Gartenbaubetriebe (Nr. 6),
- Tankstellen (Nr. 7),
- Vergniigungsstatten i. S. d. § 4 Abs. 3 Nr. 2 in Teilen des Gebietes, die tiberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind (Nr. 8)
ausgeschlossen.
Die gem. §6 Abs.3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

2. Je Wohngebaude sind bei Einzelhdusern maximal 2 Wohnungen und bei Doppelhdusern je Doppelhaushélfte
maximal 1 Wohnung zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

MaR der baulichen Nutzung

3. Die Firsthohe der baulichen Anlagen darf maximal 12,00 m tber dem Bezugspunkt liegen.
Von dieser Hohenbegrenzung ausgenommen sind auf dem Dach angebrachte Antennen, Werbeanlagen und
Hausschornsteine sowie technische Bauteile wie Aufzugsanlagen und Silos. Bezugspunkt ist die Hohenlage des
zugehorigen Strallenabschnittes der Strafle "Iffiegarten” (Fahrbahnachse).

Nebenanlagen

4. Die nach § 12 Abs. 1 BauNVO i. V. m. den landesrechtlichen Vorschriften zulassigen Stellplatze und Garagen sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

5. Die nach § 14 Abs. 1 BauNVO i. V. m. den landesrechtlichen Vorschriften auch in den nicht tiberbaubaren Flachen
zulassigen Nebenanlagen und Einrichtungen sind nur innerhalb der dberbaubaren Flachen zuldssig. Davon
ausgenommen sind GrundstUckseinfriedungen.

6. Die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 i. V. m. Satz Nr. 1 bis 3 BauNVO allgemein zuléssige Uberschreitung der GRZ um
bis zu 50 % durch die hier genannten baulichen Anlagen ist nicht zul&ssig. Ausgenommen davon sind die in § 19
Abs. 4 Nr. 1 BauNVO genannten Zufahrten.

Immissionsschutz

7. Das Plangebiet befindet sich in einem durch Stralenverkehrslarm vorbelasteten Bereich. Gegenlber den
Gerauschimmissionen wird passiver Schallschutz gem. DIN 4109 wie folgt festgesetzt:

8. Fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gelten die Larmpegelbereiche IV, V und VI. GemaR DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau" 1) sind Auflenwénde und Dachfldchen von schutzbedirftigen Raumen mit einem
resultierenden bewerteten Schallddmm-Mal R'w,res entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

Larmpegelbereich MaRgeblicher Aulien- Erforderliches resultierendes Schall-
larmpegel damm-MaR des AuRenbauteils
[dB(A)] R'W res [dB]
Aufenthalts- und Biiroraume und
Wohnraume Ahnliches
v 66-70 40 35
v 71-75 45 40
VI 76 - 80 50 45

Die Schallddmm-MaRe sind im Rahmen des Bauantrags- bzw. Bauanzeigeverfahrens unter Beachtung der DIN
4109 nachzuweisen.

Gemeinde Weyhausen
Iffiegarten Il, 2. Anderung

Stand: § 10 (1) BauGB Bebauungsplan
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9. In Schlafraumen und Kinderzimmern sind schallddmpfende Liftungseinrichtungen (bzw. alternativ vergleichbare
Systeme) vorzusehen, die mit einem dem Schallddmm-MaR der Fenster entsprechenden
Einflgungsdampfungsmal® ausgestattet sind, wenn keine Liftungsmdglichkeit zur |&rmabgewandten
Gebaudeseite besteht.

10. Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, sofern im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens priifoar nachgewiesen wird, dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukorper
bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukorper der maRgebliche AuRenlarmpegel verringert. Je nach
vorliegendem Larmpegelbereich sind dann die hierzu in der aufgefiihrten Schallddmm-MaR der AuBentabelle zu
Grunde zu legen.

11. In den Freibereichen, Balkone, Loggien, Terrassen o.a. ist ein Immissionswert von weniger als 60 dB(A)
sicherzustellen, sofern es sich dabei um den einzigen AuBRenwohnraum der Wohnung handelt. Sind einer
Wohnung mehrere AuRenwohnrdume zugeordnet, ist es ausreichend, wenn eine Anlage die Kriterien geméaR Satz
1 erflillt.

Hinweise:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich eine mittelalterliche Wistung mit dem Namen
Zleleischen. Aus diesem Grund ist eine Bebauung im Bereich des Bodendenkmals (§ 3 Abs. 4 und § 6 NDSchG)
nicht méglich. Da allerdings das 6ffentliche Interesse fiir eine bauliche Nutzung nach Auffassung der Gemeinde
Uberwiegt (§ 7 Abs. 2 Nr. 2 NDSchG) und daher trotzdem eine Bebauung stattfinden soll, ist der Eingriff in ein
Bodendenkmal genehmigungspflichtig (§ 10 NDSchG). Die Genehmigung kann durch die Untere
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Gifhorn erteilt werden und mit Auflagen versehen werden, die
nachfolgend im Grundsatz skizziert werden:

- Jegliche Erdbewegungen diirfen nur unter archdologischer Fachaufsicht durchgeflinrt werden.

- Wenn archdologische Funde auftreten, muss eine fachgerechte archéologische Ausgrabung und Fundbergung
mit wissenschaftlicher Dokumentation und Nachbereitung unter der Leitung der Kreisarchéologie Gifhorn
durchgefiihrt werden.

- Fur diese Arbeiten muss ein Archéologe als értliche Grabungsleitung eingestellt werden, der bei Bedarf durch
eine Grabungsmannschaft unterstiitzt werden muss.

- Die Organisation der archaologischen Baubegleitung kann durch die Kreisarchéologie Gifhorn vorgenommen
werden, was aber rechtzeitig im Vorfeld abgestimmt werden muss.

- Die Kosten der archaologischen Untersuchungen sowie der Baubegleitung sind vom Verursacher zu tragen.

Bei Bodeneingriffen ist nicht auszuschliefen, dass arché&ologische Funde auftreten, die dann unverziglich der
Kreisarchdologie Gifhorn oder dem ehrenamtlichen Beauftragten fliir Denkmalpflege gemeldet werden missen
(§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Mdglicherweise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert zu lassen und vor
Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Zuwiderhandlungen kénnen nach § 35 NDSchG als Ordnungswidrigkeit geahndet und mit einer GeldbuRe von bis
zu 255.000 € belegt werden.

1) Das Plangebiet ist durch Gewerbeldrm beeintréchtigt, so dass passive Schallschutzma8nahmen gemaB DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau" erforderlich sind. Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" ist im Beuth Verlag / Berlin erschienen und als technische
Baubestimmung durch das niederséchsische Ministerium fiir Soziales, Frauen, Familie und Gesundheit bekannt geben (Nds.
Ministerialblatt 1991, S. 259 ff., gedndert Nds. Ministerialblatt 2005, S. 940 ff.).

Gemeinde Weyhausen
Iffiegarten Il, 2. Anderung
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Praambel und Ausfertigung

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 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 22. April 2018

gez. Gaby Klose
(Biirgermeisterin) Gaby Klose
Blrgermeisterin

Siegel

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
27.03.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB
am 05.10.2017 ortsublich bekannt gemacht.

Weyhausen, den 22. April 2018

gez. Gaby Klose
(Burgermeisterin) Gaby Klose
Blrgermeisterin

Siegel

Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte (MaRstab 1:1.000)
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung
©2011® LaLn
Landesamt firr Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen, Regionaldirektion Wolfsburg
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege
und Platze vollstdndig nach (Stand vom Sept. 2017).
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 maglich. *)
*) Unzutreffendes bitte streichen)

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach
Prifung aller im Aufstellungsverfahren vorgebrachten
Stellungnahmen, Bedenken, Anregungen und Hinweise
in seiner Sitzung am 14.03.2018 als Satzung (§ 10 Abs. 1
BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Weyhausen, den 22. April 2018
gez. Gaby Klose

(Blrgermeisterin)  Gaby Klose
Blrgermeisterin

Siegel

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist gem.
§10 Abs.3 Satz1 BauGB am 30.04.2018 im
Amtsblatt flr den Landkreis Gifhorn Nr.4 bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist ein Hinweis
gem. § 215 Abs. 2 BauGB erfolgt.

Der Bebauungsplan ist damit gem. § 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB am 30.04.2018 in Kraft getreten.

Weyhausen, den 02.05.2018
gez. Gaby Klose

(Blrgermeisterin)  Gaby Klose
Blrgermeisterin

Siegel
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Gifhorn, den 16.04.2018

gez. Erdmann
Dipl.-Ing. Jurgen Erdmann

Siegel

(Offentlich bestellter Vermessungsingenieur)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet

von:
Dr.-Ing. W. Schwerdt
Biro fur Stadtplanung GbR
Waisenhausdamm 7
38100 Braunschweig.

Braunschweig, den 12.4.18

gez. Li, gez. Schwerdt
(Planverfasser)

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
13.12.2017 dem Entwurf des Bebauungsplanes und der
Begriindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung

gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am

19.12.2017 ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung
haben vom 08.01.2018 bis 09.02.2018 gem. § 3 Abs. 2

BauGB offentlich ausgelegen.
Weyhausen, den 22. April 2018
gez. Gaby Klose

(Burgermeisterin) Gaby Klose
Birgermeisterin

Siegel

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

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

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

(Birgermeisterin)
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1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Weyhausen liegt im Suden der Samtgemeinde Boldecker Land. Das
Gemeindegebiet erstreckt sich tber rd. 800 ha. Mit Stand Januar 2016 lebten in der
Gemeinde ca. 2.400 Einwohner.

Nordlich grenzt die Mitgliedsgemeinde Bokensdorf, 6stlich die Mitgliedsgemeinde
Tappenbeck, sudlich die Stadt Wolfsburg und westlich die Mitgliedsgemeinde Oslof3
an. Wolfsburg als Oberzentrum ist wichtiger Beziehungspunkt fir die Gemeinde. So
sind beispielsweise die Arbeitspendlerbeziehungen Uberwiegend dorthin ausgerichtet.

Weyhausen bildet den zentralen Siedlungs-, Arbeitsstatten- und Versorgungsschwer-
punkt innerhalb der Samtgemeinde als Grundzentrum an den Kreuzungspunkten der
BundesstralRe B 188 mit der Bundesstral3e B 248 sowie der Autobahn 39.

Nach landesplanerischen Vorgaben ') liegt die Gemeinde Weyhausen innerhalb der
landlichen Regionen. Schwerpunkt der Entwicklung innerhalb der landlichen Regio-
nen sind beispielsweise der Erhalt gewachsener Siedlungsstrukturen, die Sicherung
einer ausreichenden Bevilkerungsdichte sowie die angemessene Ausstattung mit
Wohnraum, Dienstleistungs-, 6ffentlichen Verkehrs- und anderen Versorgungseinrich-
tungen. Gleichzeitig ist anzustreben, die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit auch au-
Berhalb der Land- und Forstwirtschaft zu entwickeln. Wichtig ist schlieRlich auch die
Sicherung der fir diesen Raum typischen Funktionen, wie Land- und Forstwirtschaft,
Wohnen sowie Erholungs- und Feriennutzung im naturnahen Raum mit seinen 6kolo-
gischen Funktionen.

Fur die Gemeinde Weyhausen gilt das Regionale Raumordnungsprogramm fir den
GroRraum Braunschweig ?) (RROP). Nach diesem erfolgt die tberdrtliche stralen-
verkehrliche Einbindung Uber die das Gemeindegebiet in Ost- West- Richtung que-
rende BundesstraRe B 188. Der Verkehrsweg ist im RROP als Hauptverkehrsstralle
von Uberregionaler Bedeutung festgelegt. Die weitere stral3enverkehrliche Einbindung
erfolgt Uber das klassifizierte StralRennetz der Bundes-, Landes- und Kreisstral3en.

Als "Vorranggebiete Natur und Landschaft" sind im Wesentlichen die Niederungen
der Aller sowie der kleinen Aller festgelegt. Die Vorrangdarstellung in diesen Gebie-
ten ist zumeist auch durch Vorranggebietsfestlegungen fir die Wasserwirtschaft bzw.
durch "Vorbehaltsgebiete Erholung” tberlagert. Die Flachen der Aller sowie der Be-
reich sudlich sind als Natura 2000 Gebiet festgelegt. Es handelt sich hierbei um das
FFH Gebiet "Aller (mit Barnbruch), Leine, untere Oker", welches stdlich der B 188 auf
der Hohe des Gemeindegebietes beginnt. Zugleich besteht in diesem Bereich auch
das EU Vogelschutzgebiet "Barnbruch" sowie das Naturschutzgebiet "Allertal zwi-
schen Gifhorn und Wolfsburg".

Neben der Landwirtschaft besitzt Weyhausen eine besondere Bedeutung als Wohn-
und Gewerbestandort. Nach den regional- und landesplanerischen Vorgaben ist
Weyhausen als Grundzentrum festgelegt, damit verbunden ist u. a. die Aufgabe eine
Konzentration von Wohn- und Arbeitsstatten am Ort der zentralGrtlichen Funktions-
zuweisung herbeizufihren.

Niedersachsisches Ministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwick-
lung (ML): Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen vom 08.05.2008 (LROP) — zuletzt geé&ndert
durch Verordnung vom 14.07.2017; Hannover

Zweckverband Grof3raum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Grof3raum
Braunschweig 2008, (RROP) - in der aktuellen Fassung; Braunschweig
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1.2

Die Anderung des Bebauungsplans betrifft Flachen am Westrand des bebauten Sied-
lungsbereichs der Gemeinde, direkt an der Gifhorner Stral3e. Ziel der Planung ist es,
die Bebauung eines weiteren Grundstlicks entlang der Straf3e zu ermdglichen. Hierzu
wird eine Versetzung der Anpflanzfestsetzung vorgenommen, die innerhalb der Bau-
verbotszone zur BundesstralRe B 188 ausgewiesen wurde. Zwischenzeitlich hat sich
die Ortsdurchfahrts-Grenze verlagert und befindet sich nun ein Stlck weiter in Rich-
tung Westen. Die Gemeinde erachtet es daher fir sinnvoll, die Restriktionen, die sich
aus der Bauverbotszone ergeben hatten, fir die Flache aufzulésen und eine Bebau-
ung zu ermdglichen.

Bisher ist der Plangeltungsbereich als stark unternutzt zu charakterisieren, weshalb
sich die Gemeinde dazu entschieden hat, eine Bebauung der Flachen zuzulassen. Es
handelt sich Uberwiegend um Lagerflachen mit kleinteiligen Grinstrukturen.

Das Areal ist im RROP als bauleitplanerisch gesichert ausgewiesen, weitere Festle-
gungen gibt es fur die zu Uberplanenden Flachen nicht. Westlich, sudlich und dstlich
des raumlichen Geltungsbereiches befindet sich der vorhandene Siedlungskérper von
Weyhausen. Direkt nérdlich grenzt mit der Bundesstral3e B 188 gem. der regionalpla-
nerischen Ziele eine Hauptverkehrsstrale an den Bereich der B-Plan Anderung.
Sitdwestlich des Plangebietes befindet sich die zentrale Klaranlage von Weyhausen,
dass RROP weist in diesem Bereich entsprechend durch eine symbolische Darstel-
lung eine Vorranggebiet fur die Abwasserbeseitigung aus.

Die ausgewiesenen, raumordnerischen Ziele werden von der Planung nicht beein-
flusst. Beeintrachtigungen der Funktionalitdt der Hauptverkehrsstral3e (B 188) und
der bestehenden Zentralklaranlage gehen von den Planungsinhalten — die Errichtung
einer Wohnbebauung zur Nachverdichtung — nicht aus. Die Planung ist an die Ziele
der Raumordnung angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Boldecker Land stellt fir das betroffene
Areal gemischte Bauflachen dar. Da die vorliegende Planung zum Ziel hat, durch die
Festsetzung von Mischgebieten, die Errichtung einer nachverdichtenden Wohnbe-
bauung zu ermdglichen, ist der vorliegende Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan der Samtgemeinde entwickelt. Von der Mdglichkeit im Rahmen einer
Planaufstellung im beschleunigten Verfahren (8§ 13a Baugesetzbuch (BauGB)), den
Flachennutzungsplan im Zuge der Korrektur an die Planaussagen anzupassen, ist
somit kein Gebrauch zu machen.

Der Urplan "Iffiegarten 11" trat am 14.12.2004 in Kraft und tUberplante die teilweise be-
reits bebauten Flachen zwischen der Gifhorner Strale (B 188) und der Gemein-
destral3e Iffiegarten mit Mischgebieten und Gewerbegebieten um eine entsprechende
Inanspruchnahme zu ermdglichen. Aufgrund der seinerzeitigen Lage der Ortsdurch-
fahrts-Grenze wurde, einschlieRlich fir das Grundstiick der vorliegenden Anderungs-
absicht, analog zur Bauverbotszone entlang von FernstralRen (20 m) eine Anpflanz-
festsetzung sowie ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt. Wie bereits erwahnt, ist die
Grenze der Ortsdurchfahrt mittlerweile versetzt wurden. Somit ist zumindest fur das
zu Uberplanende Baugrundstiick die Bauverbotszone zwischenzeitlich entfallen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplan "lffiegarten II" wurde aufgestellt um die Festset-
zungen an einen konkreten Erweiterungswunsch eines ansassigen Gewerbebetrie-
bes anzupassen. Zu diesem Zweck wurden entsprechende AusgleichsmalRnahmen
Uberplant. Die Anderung trat am 29.08.2014 in Kraft.
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Die nun anstehende Anderung wird erforderlich um eine Nachverdichtung durch
Wohnbebauung in diesem Teil von Weyhausen zu ermdglichen. Der Geltungsbereich
konnte bisher aus den o. g. Griinden nicht bebaut werden. Die Griinde haben zwi-
schenzeitlich keinen Bestand mehr.

Mit der vorliegenden Planung wird auf die hohe Nachfrage nach Wohnraum im
Grundzentrum reagiert. Dazu wird die bauliche Inanspruchnahme bisher ungenutzter
Flachen planungsrechtlich abgesichert. Die vorliegende Planung ermdglicht hier eine
Nachverdichtung innerhalb der bestehenden Ortslage.

Die zu Uberplanende Anpflanzfestsetzung entlang der Gifhorner Stral3e hat eine Gro-
Be von ca. 400 m2, um diese GroRe wird das Ausmald festgesetzter Baugebiete im
Rahmen der Uberplanung zunehmen. Da in dem Mischgebiet eine GRZ von 0,5 gilt
und eine Uberschreitung durch Nebenanlagen (AuBer durch Zufahrten) nicht zuge-
lassen wird, nimmt das MaR an Uberbaubarkeit auf der Flache um ca. 200 m2 zu. Die
zulassige versiegelbare Flache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO wird somit nur ge-
ringfugig angehoben. Fraglos bleibt sie damit unter dem in 8§ 13a Abs. 1 BauGB an-
gegebenen Schwellenwert von 20.000 m2 (= 2 ha) versiegelbarer Flache, ab dem ei-
ne Vorprifung des Einzelfalls nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetzt (UVPG) erfor-
derlich wird. Andere Bebauungsplane die in einem engen sachlichen, raumlichen o-
der zeitlichen Zusammenhang zu der vorliegenden Planung zu betrachten waren,
sind nicht vorhanden und befinden sich auch nicht in Aufstellung. Ein Vorhaben, dass
(gem. der Anlagen 1 UVPG und NUVPG) aufgrund seiner Art eine Pflicht zur Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach sich ziehen wirde sowie die Pflicht zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkung von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) verletzten wirde, liegt ebenfalls nicht vor.
Beeintrachtigungen der Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
(Natura 2000-Gebiete i. S. d. BNatSchG) gehen von der Planung nicht aus. Fur die
Aufstellung der Anderung des Bebauungsplans kann somit das beschleunigte Verfah-
ren zur Anwendung gebracht werden (Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB).

Die vorliegende Planung tragt der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum im be-
sonderen MalRe Rechnung, dies stellt einen wichtigen zu bertcksichtigenden Belang
dar aus dem sich die Zulassigkeit der Anwendung des Verfahrens im beschleunigten
Verfahren begriindet.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB. Hiernach wird von der Umweltprifung abgesehen.
Ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB wird nicht erstellt.

Das Baugrundstick ist durch die Gifhorner Stral3e erschlossen und kann von dieser
aus befahren werden. Aufgrund einer Hilfe zur Querung der Bundesstral3e, die sich in
einem Planfeststellungsverfahren befindet, auf der Nord-Ost-Seite des Baugrundsti-
ckes, muss die Zufahrt von der nordwestlichen Seite erfolgen. Das Grundstiick befin-
det sich innerhalb der Ortsgrenze von Weyhausen und die Zufahrt Bedarf somit kei-
ner Genehmigung durch den StralRenbaulasttrdger. Es handelt sich bei dem konkre-
ten Vorhaben zwar um die Nachverdichtung durch Wohnnutzungen, allerdings méch-
te die Gemeinde mit Hinblick auf die stadtebauliche Umgebung auch fir die Zukunft
Spielraume offen halten und eine moglichst gro3e Bandbreite von Nutzungen ermég-
lichen. Es wird daher fir das Grundstiick die aus dem Urplan getroffene Festsetzung
als Mischgebiet hinsichtlich des Gebietscharakters Ubernommen, ebenso wie die
festgelegten Nutzungseinschréankungen. Die Umgebung ist durch Wohnnutzungen
und Gewerbebetriebe gepréagt, die Festsetzung eines Mischgebietes wird sich somit
hinsichtlich der geplanten Nutzungsart in die vorhandenen Strukturen einfligen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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1.3

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Be-
bauungsplans

2.0

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird erforderlich, um fur das derzeitig unternutz-
te Grundstiuck eine bauliche Inanspruchnahme zu ermdéglichen. Dies ist bisher auf-
grund der Festsetzungen des Urplans nicht zulassig. Der Plan stiitzte sich dabei auf
Restriktionen fur die Flache, die zwischenzeitlich entfallen sind. Durch die Planung
soll die Nachfrage nach Baugrundstiicken im Grundzentrum befriedigt werden, hier-
mit tragt die Gemeinde Weyhausen einen Teil zur Erflllung seiner raumordnerischen
Aufgabe bei, eine Konzentration von Wohn-und Arbeitsstatten am Ort der grundzent-
ralen Funktionszuweisung herbeizufihren.

Durch den Bebauungsplan werden vorhabenbedingt Versiegelungen durch Uberbau-
ungen vorbereitet, dies betrifft auch Bereiche die bisher nicht bebaut waren. Im Ur-
plan war das Grundstuick aber bereits teilweise als Baugebiet ausgewiesen, lediglich
entlang der BundesstralRe war in der Breite der Bauverbotszone eine Anpflanzung
vorzunehmen. Diese wird im Rahmen der vorliegenden Anderung mit Baugebietsfla-
chen uberplant, der Versiegelungsgrad fir das Anderungsgebiet nimmt daher zu.
Gem. § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 Satz 6 gelten im beschleunig-
ten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-
ten sind, vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Dies gilt aber
nicht wie im vorliegenden Fall fir AusgleichsmalRhahmen zur Kompensation von Ein-
griffen.

Zudem wurde die einstmals festgesetzte Anpflanzung noch nicht realisiert, sodass
damit keine praktische Vernichtung von Gehdlzen verbunden ist. Die Vorhabentrage-
rin hat sicher daher in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde des Land-
kreises Gifhorn und der Bezirksforsterei Dannenblttel dazu bereit erklart, die Uber-
planung der Anpflanzfestsetzung auf einer planexternen Flache auszugleichen. Auf
dem Flurstiick 5/ 771 der Flur 5 in der Gemarkung Gamsen wird hierzu in einem Er-
satzflachenpool eine Bepflanzung auf 400 m2 Ackerflache erstmals vorgenommen.
Die Pflanzqualitat entspricht dabei dem Bepflanzungsschema, das im Urplan fir die-
se Flache ausgewiesenen war. Die MafRnahme wurde vertraglich gesichert und der
vorliegenden MalBhahme zugeordnet.

Das Plangebiet ist durch Larm erheblich vorbelastet. Es wurde daher ein schalltech-
nisches Gutachten erarbeitet. Dieses bildet die Grundlage der Festsetzungen zum
Immissionsschutz. Im Ergebnis kdnnen durch die Regelungen zum baulichen Schall-
schutz sowie zum Freiflachenschutz die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse si-
chergestellt werden.

Planinhalt/ Begriindung

Die Planung hat die Nutzbarmachung eines Grundstiicks an der Gifhorner Stral3e
(B 188), im Westen der Ortslage von Weyhausen, zum Ziel. Bis zur Versetzung der
Ortsdurchfahrts-Grenze konnte dieses aufgrund der seitlich begleitenden Bauver-
botszone zur BundesstralRe nicht bebaut werden. Dies wird nun durch die vorliegende
Planung geéandert, da die Restriktionen keinen Bestand mehr haben.

- Mischgebiet (MI) gem. 8§ 6 BauNVO

Die Festsetzungen zu Art und MalR der baulichen Nutzung, die der Urplan fir die
Uberbaubaren Grundstlcksflachen festlegte, werden nun flr das Baugrundstiick wei-
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testgehend Ubernommen. Die Gemeinde sieht im Zusammenhang mit der Planung
oder aufgrund der Umgebung keinen Anlass, diesen Vorgaben noch weitere Ein-
schrankungen hinzuzufigen oder diese anderweitig zu verandern.

Es handelt sich bei dem konkreten Vorhaben zwar um eine Nachverdichtung durch
Wohnbebauung, allerdings méchte die Gemeinde mit Hinblick auf die stadtebauliche
Umgebung auch fiir Zukunft Spielrdume offen halten und eine méglichst grol3e Band-
breite von Nutzungen ermdglichen. Es wird daher fir das Grundstick der im Urplan
bestimmte Gebietscharakter (Ml) tbernommen.

Die Nutzung durch Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstéatten bleibt
auch weiterhin ausgeschlossen, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung si-
cherzustellen. Daher werden Nutzungen nicht zugelassen, die eine Uber das zulassi-
ge Mal} hinausgehende Stdrung innerhalb des Baugebietes "Iffiegarten II" und aus
dem Baugebiet auf angrenzende bebaute Bereiche erwarten lassen. Zu diesem
Zweck werden ebenfalls die ausnahmsweise in Mischgebieten zuldssigen Nutzungen
ausgeschlossen.

Die festgesetzte Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse richtet sich nach den
benachbarten Baugebieten. Die GRZ von 0,5 beriicksichtigt die Realisierbarkeit von
gebietstypischen Vorhaben ohne dabei allzu umfangreiche Versiegelungen zu ermég-
lichen. Die Gemeinde legt hierbei den Fokus auf einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden sowie auf eine Reduzierung der Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal3. Sie unterstreicht dies, indem die nach Baunutzungsverordnung zu-
lassige Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen um 50 % nicht zugelassen
wird. Ausgenommen hiervon sind die Zufahrten, um ein entsprechendes Maf} an
Ausnutzbarkeit zu gewahrleisten.

Da im Urplan das Grundstiick zu grof3en Teilen nicht Gberbaubar gewesen ist, muss
die Uberbaubarkeit im Rahmen der vorliegenden Planung zwangslaufig geandert
werden, um eine Inanspruchnahme zu ermoglichen. Die gewahlten Baugrenzen ori-
entieren sich Uberwiegend an den Festsetzungen des Urplans. So wurde der Abstand
von 8 m, der von Hauptanlagen zur Gifhorner Stral3e gehalten wurde, weitergefihrt.
Unter Beriicksichtigung des groRen Abstandes zur Gifhorner Stra3e sowie aufgrund
der Einschréankung zur Errichtung von Nebenanlagen wird die Baugrenze im Westen
auf die Grundstiicksgrenze gelegt, bevor sie im Stiden an der Grenze des Geltungs-
bereiches wieder auf den Verlauf des Urplans zuriickgefiihrt wird. Das halt die Ge-
meinde mit Hinblick auf die Ausnutzbarkeit des Baugrundstiicks stadtebaulich fir an-
gemessen, insbesondere da Hauptgebdude nach landesrechtlichen Bauvorschriften
mindestens 3 m Abstand zu benachbarten Grundstiicken einzuhalten haben.

Die Errichtung von Nebenanlagen und Einrichtungen, die gemafl Baunutzungsver-
ordnung i. V. m. mit der Niedersachsischen Bauordnung auch auf3erhalb der Uber-
baubaren Grundstucksflachen errichtet werden konnten, ist auRerhalb der Baugren-
zen unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen, da diese an den Grenzen
des Baugrundstiicks errichtet werden. Die Gemeinde geht davon aus, dass alle Ne-
benanlagen aufgrund der grof3zugig gefassten Baugrenze innerhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksflachen realisiert werden kénnen. Die Uberbauungen werden somit
auf den zentralen Bereich konzentriert der Boden durch eine diffuse Verteilung von
Versiegelungen geschitzt.

Als Bauweise wird das zweigeschossige Einzel- bzw. Doppelhaus festgesetzt, da
diese Bauweise schon in der direkten Nachbarschaft vorhanden ist und auch im Ur-
plan fir die Mischgebiete ausgewiesen wurde. Eine Einschrankung der Baukdrper-
Langen fur das Grundstlck ist nicht erforderlich, da aufgrund der Gréf3e Anlagen tber
50 m Lange nicht realisiert werden kdénnen.
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Da sich bei steigender Anzahl von Wohnungen je Wohngebaude die Anzahl der
nachzuweisenden Stellplatze und somit der Versiegelungsgrad auf den privaten Bau-
grundstiicken erhoht, wird von der Gemeinde bestimmt, dass maximal 2 Wohnungen
je Wohngebéaude erlaubt werden. Dies dient dem Schutz des Bodens vor unnétigen
Versiegelungen.

ErschlieBung

2.2

Das Baugrundstlck ist durch die Gifhorner Stral3e erschlossen und kann von dieser
aus befahren werden. Es befindet sich innerhalb der Ortsgrenzen von Weyhausen
und Bedarf somit keiner Genehmigung durch den StraRenbaulasttrager.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze auf dem privaten Baugrundstiick
sind im Rahmen des Anzeige- bzw. Genehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Grunordnung

2.3

Im Urplan "Iffiegarten 1" wurden entlang der B 188 analog zu der geltenden Bauver-
botszone als Flache fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft die Pflanzung einer Baum-Strauchhecke ausgewiesen.
Diese hatte zum Zweck, die Eingriffe in den Naturhaushalt zu kompensieren. Sie ist
bisher nicht realisiert.

Um eine Inanspruchnahme des Grundstiicks zu erméglichen, kann die Anpflanzungs-
festsetzung nicht erhalten werden. Unter anderem die ErschlieRung von der Gifhorner
Stral3e kann nur Uber diese Flachen erfolgen.

Die Vorhabentragerin hat sich daher in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landkreises Gifhorn und der Bezirksforsterei Dannenbiittel dazu bereit er-
klart, die Uberplanung der Anpflanzfestsetzung auf einer planexternen Flache auszu-
gleichen. Auf dem Flurstick 5/ 771 der Flur 5 in der Gemarkung Gamsen wird hierzu
in einem Ersatzflachenpool eine Bepflanzung auf 400 m? Ackerflache erstmals ange-
legt. Die Pflanzqualitat entspricht dabei dem Bepflanzungsschema, das im Urplan fir
diese Flache ausgewiesenen war. Die MaRnahme wurde vertraglich gesichert und
dem vorliegenden Projekt zugeordnet. Erhebliche Beeintréachtigungen, die von der
Planung auf den Naturhaushalt ausgehen, werden somit kompensiert.

Ver- und Entsorgung

Die Miullentsorgung erfolgt Giber den Landkreis Gifhorn. Die Nutzer der Grundstiicke
haben an den Abfuhrtagen ihre Mullbehélter im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen bereitzustellen. Nach Entleerung der Mullbehalter sind die Mullgefale wieder
auf die Grundstuicke zurtickzubringen.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist Uber die Erweiterung der vorhandenen
Verbundnetze fir Wasser, Schmutzwasser, Strom, Gas und Telekommunikation
maoglich.

Das anfallende Niederschlagswasser soll auf dem Baugrundstiick zur Versickerung
gebracht bzw. fir die Bewasserung des Gartens genutzt werden. Bereits im ur-
sprunglichen Bebauungsplan wurde dieser Umgang mit dem anfallenden Oberfla-
chenwasser festgelegt. Zwischenzeitlich haben sich keine Informationen tber gean-
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2.4

derte Rahmenbedingungen oder bei der ortlichen Situation hinsichtlich der Versicke-
rung ergeben. Die Gemeinde geht daher davon aus, dass dies ohne Probleme wie
auf den anderen bebauten Grundstiicken auch weiterhin moglich ist.

Das Schmutzwasser von dem Grundstiick kann z. B. Gber die vorhandene Entwasse-
rungsanlage im Suden des Flurstucks in die Kanalisation eingeleitet werden. Die pri-
vate Leitung ist durch eine Baulast zu sichern. Das Leitungsrecht fur die Gemein-
schaftsanlage ist durch Eintragung im Grundbuch zu sichern.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist erheblich durch Larm vorbelastet. MaRRgeblich hierflr sind der Ver-
kehrslarm von der Bundesstraf3e 188 sowie der Larm der westlich angrenzenden
Gewerbenutzungen. Die Gewerbebetriebe wurden durch den Bebauungsplan "Iffie-
garten II" ermoglicht, in diesem sind die Gewerbegebiete bezogen auf ihr Emissions-
verhalten durch die Festsetzung flachenbezogener Schallkontingente eingeschrankt
und auf Mischgebietswerte heruntergeregelt worden.

Es wurde daher im Rahmen der vorliegenden Anderung ein Schallgutachten ®) durch
ein Fachbiro erarbeitet, welches die Grundlage von Festsetzungen zum Immissions-
schutz bildet. Im Ergebnis kénnen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ge-
wahrleistet werden. Gegenstand der Untersuchung waren die Immissionsbelastun-
gen, die aus dem Verkehrslarm von der B 188 resultieren sowie die theoretische Be-
lastung aus den angrenzend festgesetzten Gewerbegebieten.

Gewerbelarm

Gemal schalltechnischem Gutachten treten in der Beurteilungszeit tags am westli-
chen Rand des Plangebiets (Baugrundstiick) Beurteilungspegel von ca. 57 dB(A) auf.
Damit wird der Orientierungswert fir Mischgebiete um mindestens 3 dB(A) unter-
schritten. Entscheidend ist hierbei, dass es sich nicht um das ermittelte Emissions-
verhalten eines bestehenden Betriebes handelt, sondern um die gemaR Festsetzung
des Bebauungsplans hdchstzuldssige Gerauschbelastung. Die Unterschreitung ist
somit gewahrleistet.

In der Nachtzeit liegt die mdgliche (zuldssige) Gerauschbelastung mit etwa 41 dB(A)
sogar 4 dB(A) unter dem fur Mischgebiete zu beachtenden Orientierungswert.

Es sind somit hinsichtlich des Gewerbelarms keine Festsetzungen fur die vorliegende
Planung erforderlich.

Verkehrslarm

Mit der Wolfsburger Straf3e verlauft die B 188 unmittelbar vor dem Grundstiick. Ein
Stuck westlich des Plangeltungsbereiches befindet sich die Ortsdurchfahrtsgrenze
von Weyhausen. Innerorts gilt eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 Km/h, au-
Rerorts 100 Km/h bzw. 80 Km/h fir Lastkraftwagen.

Beziglich der Verkehrsbelastung der B 188 wurden die Verkehrsmengenangaben der
aktuellen Verkehrszahlung des Landes Niedersachsen aus diesem Jahre zu Grunde
gelegt. Demzufolge weist der betrachtete Abschnitt eine Belastung von rd.
16.000 Kfz/24h auf. Der LKW- Anteil betrégt 5 %. Fir den Prognosehorizont 2030
wird zur Sicherheit eine Verkehrszunahme von 2 % beriicksichtigt.

Bonk — Maire — Hoppmann (BMH) GbR, Beratende Ingenieure: Schalltechnisches Gutachten zur Bau-
leitplanung "Iffiegarten 11" 2. Anderung; 17.09.2017; Garbsen
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Ein deutliches Abweichen von den prognostizierten Verkehrsmengen stellt kein er-
hebliches Problem dar. Erst bei einer Verdoppelung der Verkehrsmenge ergibt sich
eine ("wesentliche") Pegelerhéhung von 3 dB(A).

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 ("Schallschutz im Stadtebau), Blatt 1 *) fur
ein Mischgebiet liegen bei 60 dB(A) tags sowie bei 50 dB(A) nachts. Die Orientie-
rungswerte sind aber nicht als Obergrenze zu verstehen sind, sondern wie die Be-
grifflichkeit schon aussagt, der "Orientierung" dienen. Die tatsachliche, rechnerisch
ermittelte maximale Belastung im Plangebiet betragt mehr als 70 dB(A) tags sowie
60 dB(A) nachts. Damit Uberschreitet die Maximalbelastung den Orientierungswert
sowohl in der Tages- als auch in der Nachtzeit um 10 dB(A). Es ist dazu auszufihren,
dass es sich bei der Ermittlung um eine sehr konservative Schatzung handelt, im Er-
gebnis wird die tatsachliche Belastung die ermittelten Werte jedenfalls nicht tber-
schreiten. Auf die Errichtung einer Bebauung in unmittelbarer Néhe zur Stral3e sollte
aber dennoch verzichtet werden.

Grundsatzlich beachtet die Gemeinde die Orientierungswerte der DIN 18005 bei ihren
Planungen. Um, wie im vorliegenden Falle, Wohnraum mit sehr guter Erreichbarkeit
und ErschlieRung zu schaffen, nimmt die Gemeinde eine vertretbare Uberschreitung
der Orientierungswerte in Teilen des Planbereiches in Kauf. Es erfolgen Regelungen
zu passiven Schallschutzmafinahmen sowie zu Freibereichen.

In der Hierarchie der Abwagung ist zuerst eine Vermeidung — oder sofern nicht ver-
meidbar — eine Verminderung von Larmimmissionen, dann die Moglichkeit von akti-
ven SchallschutzmafRnahmen und zum Schluss die Mdglichkeit von passiven Schall-
schutzmaflinahmen zu prifen.

Der Verkehrslarm von der Strae ist vorhanden. Durch die innerstadtische Lage
kommt ein Verzicht auf die Ausweisung Uberbaubarer Grundstiicksflachen nicht in
Frage. Die Art der bestehenden und geplanten baulichen Nutzung und die getroffe-
nen Festsetzungen ermoglichen eine adaquate Nutzung.

Die Errichtung von Larmschutzanlagen ist entlang innerstadtischer Verkehrswege aus
stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar.

Aus diesen Griinden werden fiir die Flachen mit einer Uberschreitung der Orientie-
rungswerte passive SchallschutzmalRnahmen vorgesehen.

Zur Ermittlung des notwendigen passiven Schallschutzes gem. DIN 4109 "Schall-
schutz im Hochbau" sind im Bebauungsplan die entsprechenden Larmpegelbereiche
angegeben.

Das Baugebiet teilt sich Uberwiegend in die Larmpegelbereiche IV und V ein. Da nur
eine geringe Flache entlang der Bundesstral3e dem Larmpegelbereich VI zuzuordnen
ist, erachtet die Gemeinde es mit Hinblick auf das stadtebauliche Bild fir angemes-
sen eine Bebauung in der bisherigen Gebaudeflucht zuzulassen, auch wenn die Her-
stellung von Wohnraumen in diesem Larmpegelbereich anspruchsvoll ist.

Die erforderlichen baulichen SchallschutzmalRnahmen bis einschlie3lich Larmpegel-
bereich IIl liegen im Rahmen des heute nahezu Ublichen Standards in Bezug auf den
Warmeschutz. Im vorliegenden Falle ermittelt das Gutachten ausschlief3lich Larmpe-
gelbereich IV, V und VI fir das Plangebiet, so dass von einer Verlarmung resp.
Larmvorbelastung durch Verkehrslarm gesprochen werden muss. Um innerhalb des
Plangebietes gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf der einen Seite, eine bauli-
che Entwicklung mit Wohnnutzungen innerhalb der Ortslage gewéhrleisten zu kon-

DIN 18005, Teil 1“Schallschutz im Stadtebau — Teil 1: Grundlage und Hinweise fir die
Planung®, Juli 2002, Beuth Verlag GmbH, Berlin
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nen, sieht die Gemeinde eine Wohnnutzung in den festgestellten Larmpegelberei-
chen als moglich an. Hier sind die entsprechenden Vorgaben an den passiven Larm-
schutz zu bertcksichtigen.

Grundséatzliche Regelungen zum passiven Schallschutz werden in der VDI 2719 °),
dem Abschnitt 5 der DIN 4109 °) sowie in der 24. BImSchV ) getroffen. Sowohl die
VDI 2719 als auch die 24. BImSchV setzen detaillierte Kenntnisse der baulichen Ver-
haltnisse (Wandaufbauten, Fensterflachen, etc.) voraus, die zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Bebauungsplanes noch nicht erhoben wurden. Aus diesem Grunde ftrifft
der Bebauungsplan Festsetzungen auf der Grundlage der DIN 4109, die pauschale
Annahmen Uber anzustrebende Innenpegel und das Absorptionsverhalten des be-
troffenen, schutzwirdigen Raums definieren. Die Norm legt in Abh&ngigkeit von der
Raumart (Schutzwurdigkeit, Nutzung) bestimmte Schalldammmale fur das Gesamt-
AuRenbauteil in Abhangigkeit von einem Larmpegelbereich fest.

Wegen der ermittelten Larmpegelwerte wird fir Schlafradume oder Kinderzimmer eine
Zwangsbeliftung festgesetzt, die daflir Sorge tragt, dass eine Raumbeliftung auch
bei geschlossenen Fenstern gewdhrleistet ist, wenn keine Luftungsmoglichkeit zur
larmabgewandten Gebaudeseite besteht. Neben dem Einbau von schallgedammten
Luftungsoffnungen sind dabei auch Querbeliftungen oder zentrale Hausluftungsanla-
gen denkbar. Bei anderen Aufenthaltsraumen wird eine Raumbeliftung im Regelfall
durch zeitweises Offnen der Fenster ("StoRliiftung") geniigen, ohne dass das Ruhe-
bedirfnis besonders gestort ist.

Das Schallgutachten rechnet beispielhaft ein in einem Abstand von rd. 8 m von der
StralBenbegrenzungslinie errichtetes Gebaude. Wéahrend sich straRenzugewandt
noch ein Pegelwert von mehr als 62 dB(A) ergibt, treten stralenabgewandt Pegelwer-
te von 45 dB(A) bis 50 dB(A) auf, welche die nachtlichen Anforderungen bereits ohne
zusatzliche Zwangsbelliftungen erméglicht. An den seitlichen Fassaden werden die
Orientierungswerte jedoch weiterhin deutlich Gberschritten.

Fur die Tagbetrachtung geht das Gutachten von einem mehr als 10 dB(A) geminder-
ten Beurteilungspegel auf der strallenabgewandten Seite des geplanten Geb&udes
aus. Stral3enseitig ergeben sich Pegelwerte von mehr als 70 dB(A) und infolge des-
sen strafRenabgewandt tUberwiegend von 60 dB(A). Insofern ist sichergestellt, dass
bei strallenzugewandten Bebauung, wie es geplant ist, der Freiflachenschutz auf der
larmabgewandten Gebaudeseite durch Eigenabschirmung tUberwiegend gewahrleistet
werden kann. Zur BundesstraRe sind ohne vorgelagerte Abschirmungen Freiberei-
che, Balkone, etc., solange sie den einzigen Freibereich der Wohnung darstellen,
nicht moglich.

Fur AuBenwohnraume legt die Gemeinde zugrunde, dass der Freiflachenschutz in
Dorf- oder Mischgebieten auch noch bei 60 dB(A) am Tage gewahrleistet werden
kann.

Grundsatzliche Abweichungen von den Festsetzungen lasst der Bebauungsplan an-
hand von Einzelnachweisen zu.

In Bezugnahme auf die vorhandene Bebauung entlang der BundesstralRe in der Ge-
meinde zeigt sich, dass Wohnen auch in unmittelbarer Nachbarschaft zur B 188 mog-

VDI-Richtlinie 2719 Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen,

August 1987

DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau-Anforderungen und Nachweise“, November 1989,

Beuth Verlag GmbH, Berlin

Vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrswe-
ge-SchallschutzmaRnahmenverordnung- 24. BImSchV), 4. Februar 1997,

verdffentlicht im Bundesgesetzblatt, Jahrgang 1997, Teil | Nr. 8
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2.5

lich ist. Aufgrund der innerortlichen Lage und der stadtebaulichen Situation ist die Er-
richtung von aktiven SchallschutzmalRnahmen nicht gegeben. Hier ist durch entspre-
chende Gebaudegeometrie resp. passive SchallschutzmafRnahmen der Schutz ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicher zu stellen. Der Bebauungsplan trifft
hierfir Festsetzungen, welche im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen sind.

Die zusatzliche Belastung die potentiell vom Plangebiet auf die Umgebung ausgehen
kann, ist durch die Ausweisung eines Mischgebietes auf ein ertragliches Maf3 redu-
ziert. Unter Einbeziehung der umgebenden Gebietsfestsetzungen und faktischen
Nutzung ist durch eine mischgebietstypische Nutzung nicht von erheblichen Beein-
trachtigungen auszugehen.

Belange der Landwirtschaft

2.6

Auf der gegeniiberliegenden Seite der Gifhorner Stral3e ist ein landwirtschaftlicher
Betrieb ansassig. Kirzlich ist im Zuge der Nutzung eine moderne Mehrzweckhalle er-
richtet wurden. In dieser Halle wird auch Getreide eingelagert, welches maschinell,
insbesondere in Sommermonaten zu Nachtstunden, gekihlt und aufbereitet wird.
Daneben findet hier von der Wirtschaftsstelle regelmaRig Zu- und Abfuhrverkehr mit
landwirtschaftlichen Gro3geraten, auch in Nachtstunden und an Wochenenden statt.

Im unmittelbaren Umfeld des Betriebs befinden sich auch ungeachtet der vorliegen-
den Planung Wohngebaude, deren Schutzanspriiche zu wahren sind. Es ist daher im
Zuge des vorliegenden Bebauungsplans nicht von der Entstehung einer konfliktbelas-
tenden Situation auszugehen.

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet.
In Bezug auf die Belastung durch Gewerbelarm wurden die westlichen angrenzenden
Gewerbegebiete als MalRgebend ermittelt.

Zudem befindet sich das Wohnhaus des Vorhabentragers neben dem Plangeltungs-
bereich, dieser ist daher mit Immissionssituation vertraut. Staube, Larm und Geriiche
welche in das Plangebiet hineinwirken kénnen, sind im orts- und betriebstblichen
Umfang zu tolerieren.

Boden

2.7

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes zu beachten.

Grundsatzlich gilt, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung (z. B. Beimengung von Bauriickstédnden, Metallen, chemischen Stoffen, Schla-
cken) oder Vergeudung (z. B. Auffullen der Baugrube, Verwendung als nicht be-
pflanzbarer Untergrund) zu schitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der Bau-
genehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

Altlasten

Altlasten oder Altablagerungen im Plangebiet oder fiir die fur die Planung relevant
waren sind nicht bekannt.
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2.8

Denkmalpflege

2.9

In dem Plangebiet befindet sich die mittelalterliche Wistung Zieleischen. Aus diesem
Grund erfolgt ein besonderer Hinweis auf die Bedeutung des Gebietes als Boden-
denkmal.

Vorbeugender Brandschutz

2.10

Die erforderlichen MafRnahmen fiir den vorbeugenden Brandschutz sind im Bauge-
nehmigungs- bzw. Anzeigeverfahren mit dem zustandigen Brandschutzprifer und der
Freiwilligen Feuerwehr abzustimmen.

Umweltbelange

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bestehenden Ortslage von Weyhausen.
Die Flachen sind fir ihre Lage im Bebauungszusammenhang als deutlich unternutzt
zu charakterisieren, sie wurden bisher Uberwiegend als Lagerplatz in Anspruch ge-
nommen und sind mit kleinteiligen Grunstrukturen bestanden.

Der Plangeltungsbereich ist auf zwei Seiten von der bestehenden Bebauung der vor-
handenen Ortslage von Weyhausen umgeben und wird im Norden von der Gifhorner
StralRe begrenzt. Westlich des Plangebietes setzt ein rechtskraftiger Bebauungsplan
Gewerbegebiete fest. Das Plangebiet ist somit sehr stark durch Siedlungseinflisse
gepragt und von den benachbarten Nutzungen hinsichtlich der naturschutzfachlichen
Bedeutung der Flachen erheblich beeintrachtigt.

Vorhabenbedingt und aufgrund des Gebietscharakters kann nicht davon ausgegan-
gen werden, dass die Planung Uber die direkt angrenzenden Flachen hinweg negati-
ve Auswirkungen auf die naturrdumliche Auspragung entfaltet.

Die angrenzenden Bereiche und der Planbereich selbst sind durch eine intensive
bauliche Inanspruchnahme sowie durch bauliche Anlagen gepragt, es kann daher
nicht von einer naturschutzfachlichen Relevanz des Areals Uber eine Grundbedeu-
tung hinaus ausgegangen werden.

Hinweise auf eine besondere naturschutzfachliche Bedeutung des Planbereiches und
des Untersuchungsraumes ergaben sich nach Sichtung der Unterlagen ebenfalls
nicht. Besonders geschitzte bzw. gefahrdete Arten konnten bei der Augenscheinbe-
standsaufnahme nicht festgestellt werden.

Das Plangebiet stellt bestenfalls eine Nahrungsflache fur Arten von z. B. Reptilien,
Amphibien, Heuschrecken, Libellen, Vogel, Fledermause und Tagfalter dar. Ersatz fur
den Verlust an Nahrungsflachen, der durch die Planung hervorgerufen wird, ist in den
nordlich und westlich gelegenen Elementen der Offenlandschaft und Waldern in aus-
reichendem Mal3 vorhanden.

Zum Schutz der Arten- und Lebensgemeinschaften sollte jedoch die Baufeldfreima-
chung nur auf3erhalb der Brut- und Setzzeiten erfolgen.

Im Urplan "Iffiegarten 11" wurden entlang der B 188 analog zu der geltenden Bauver-
botszone als Flache fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft die Pflanzung einer Baum-Strauchhecke ausgewiesen.
Diese hatte zum Zweck, die Eingriffe in den Naturhaushalt zu kompensieren. Sie ist
bisher nicht realisiert.
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3.0

Um eine Inanspruchnahme des Grundstiicks zu erméglichen, kann die Anpflanzungs-
festsetzung nicht erhalten werden. Die Vorhabentragerin hat sich in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Gifhorn und der Bezirksforsterei
Dannenbiittel dazu bereit erklart, die Uberplanung der Anpflanzfestsetzung auf einer
planexternen Flache auszugleichen. Auf dem Flurstiick 5/ 771 der Flur 5 in der Ge-
markung Gamsen wird hierzu in einem Ersatzflachenpool eine Bepflanzung auf
400 m2 Ackerflache erstmals angelegt. Die Pflanzqualitat entspricht dabei dem Be-
pflanzungsschema, das im Urplan fur diese Flache ausgewiesen war. Die MaRnahme
wird vertraglich gesichert und der vorliegenden MalRBhahme zugeordnet. Erhebliche
Beeintrachtigungen, die von der Planung auf den Naturhaushalt ausgehen, werden
somit kompensiert.

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- vorbeugender Brandschutz

Der Landkreis Gifhorn hat mit Schreiben vom 09.02.2018 wie folgt Stellung ge-
nommen:

Zur Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung gehdért neben der ab-
hangigen Loschwasserversorgung (Hydranten im Trinkwassernetz) auch eine unab-
hangige Loschwasserversorgung (z. B. Ldschwasserbrunnen). 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 moglich zu halten.
In Neubaugebieten werden daher auch Leitungsnetze mit geringen Rohrdurchmes-
sern verbaut. Die geringen Rohrdurchmesser fiihren dazu, dass Uber das Hydranten-
netz nicht die erforderliche Léschwassermenge zum Grundschutz zur Verfiigung ge-
stellt werden kann.

Bemessung:

e Zum Grundschutz hat die Loschwasserbereitstellung, entsprechend den Grunds-
atzen des DVGW Arbeitsblatt 405, flr das geplante Mischgebiet mit min. 96 m3/h
fur zwei Stunden als Loschwassergrundsicherung durch die Gemeinde zu erfol-
gen. Kann der Bedarf nicht durch die 6ffentliche Wasserversorgung (Hydranten-
netz) oder unerschopfliche Wasserquellen zur Verfugung gestellt werden, ist der
Loschwasserbedarf Uber unabhéangige Ldschwasserentnahmestellen (z. B.
Loschwasserbrunnen, Loschwasserteiche, etc.) sicherzustellen. Die Wasserent-
nahmestellen dirfen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen Objekt entfernt sein.
Die erste Loschwasserentnahmestelle sollte nicht weiter als weiter als 75 m Lauf-
linie vom den entsprechenden Gebauden entfernt sein. Der tatsachliche Ldsch-
wasserbedarf und die Lage der Loschwasserentnahmestellen sind mit dem Ge-
meinde-/Samtgemeinde-/Stadtbrandmeister festzulegen.

o Werden im allgemeinen Wohngebiet grof3ere Objekte angesiedelt (z. B. Alten-
und Pflegeheime) ist zum vorhandenen Grundschutz zusatzlich Léschwasser fiir
den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche Loschwassermenge fur den Ob-
jektschutz richtet sich nach der Art und der Grol3e des Objektes.

o 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 m Uber der Gelandeoberflache, sind befestigte Zu- und Durchfahr-
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4.0

ten erforderlich und entsprechende Wendemdglichkeiten (Wendehammer) fur
Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t und einem zulassigen Ge-
samtgewicht bis zu 16 t vorzusehen (§ 1 DVO-NBauO).

Hinweis:

Zu allen Grundstiicken und Geb&uden sollte eine Zufahrt fur Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeuge in einer Breite von mindestens 3 m vorgesehen werden (§ 4 NBauO
in Verbindung mit 88 1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie tber Flachen fur die
Feuerwehr).

- Erschliel3ung

Mit Schreiben vom 07.02.2018 teilt die niedersachsische Landesbehérde fur Stra-
Benbau und Verkehr mit, dass es Planungen zum Umbau der Ortsdurchfahrt
Weyhausen gibt. Nach derzeitigem Planungsstand sind aus dem Flurstiick 171/5 der
Flur 2, Gemarkung Weyhausen 20 m2 Grunderwerb fur den Rad-/Gehweg erforder-
lich.

Auf Hohe des Geltungsbereiches ist eine Querungshilfe im Zuge der B 188 geplant,
dadurch muss die zuklnftige ErschlieBung des Grundstiickes an die Westseite des
Flurstiickes geplant werden. Einer dauerhaften ErschlieBung an der Ostlichen Seite
kann nicht zugestimmt werden.

Anderungen der Planung kénnen jedoch zum jetzigen Zeitpunkt nicht ausgeschlos-
sen werden.

Ich weise darauf hin, dass mit Einleitung der Planfeststellung am 30.06.2015 fur den
Umbau der Ortsdurchfahrt Weyhausen die Beschréankungen des 8§ 9a Abs. 1 und 2
des Bundesfernstraliengesetzes (Veranderungssperre) gelten.

Werden Anlagen errichtet, die im Zuge der Umsetzung der Planung des StralRenbau-
vorhabens wieder beseitigt, verlegt oder umgebaut werden miissen, so sind diese
dann zu Lasten des Eigentiimers anzupassen.

Dies gilt ebenso fir die Radwegmaflinahme ndrdlich der B 188 die in diesem Bereich
endet.
- Ausgleichsmalinahmen

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat mit Schreiben vom 15.01.2018 folgende
Anregung vorgebracht:

Vor der Pflanzung der Hecke auf der Ausgleichsflache durch die Landwirtschafts-
kammer Niedersachsen hat diese aktuelle Trassenunterlagen einzuholen.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

- Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der
der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen.

Der Offentlichkeit wurde die Moglichkeit gegeben, sich gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2
BauGB vom 09.10.2017 bis 27.10.2017 in der Verwaltung der Samtgemeinde Bolde-
cker Land wahrend der Dienststunden Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
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die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu informieren und Stellung zu nehmen.
Zusétzlich lag die Planung fir denselben Zeitraum zur Einsicht wahrend der Off-
nungszeiten in der Gemeindeverwaltung der Gemeinde Weyhausen aus. Stellung-
nahmen wurden nicht abgegeben.

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

Zum Planverfahren gem. 8 3 Abs. 2 BauGB hat die offentliche Auslegung vom
08.01.2018 bhis 09.02.2018 in der Samtgemeindeverwaltung Boldecker Land stattge-
funden. Zusatzlich hat die Planung in der Verwaltung der Gemeinde Weyhausen
wahrend der Dienststunden ausgelegen. Die Dauer der Frist ist nach Ansicht der
Gemeinde aufgrund des uberschaubaren Planungsumfangs angemessen. Die Be-
horden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und Nach-
bargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom 05.01.2018 be-
nachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist gebe-
ten.

Die im Rahmen der einzelnen Verfahrensschritte vorgetragenen Gesichtspunkte wur-
den zum Gegenstand der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB gemacht.

5.0 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten
Es entstehen der Gemeinde durch die Realisierung des Bebauungsplans keine Kos-
ten.

6.0 Verfahrensvermerk

Die Begrindung zum Bebauungsplan hat mit den dazugehoérigen Beiplanen geman
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 08.01.2018 bis 09.02.2018 o6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 14.03.2018 durch den Rat der Gemeinde Weyhausen
unter Bertcksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanver-
fahren beschlossen.

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

(Burgermeisterin)

Anlage: planexterne AusgleichsmalRnahme
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Gemeinde Weyhausen
Landkreis Gifhorn

Bebauungsplan

Iffiegarten Il, 2. Anderung

Anlage 1 - Externe Ausgleichsmafnahme

Kartengrundlage: ALKIS-Daten
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung, ©(2017) “ LGLN

. Der Vorhabentrager verpflichtet sich in Abstimmung mit der

Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Gifhorn und der
Bezirksforsterei Dannenbiittel dazu, die Uberplanung der
Anpflanzfestsetzung auf einer planexternen  Flache
auszugleichen.

. Auf dem Flurstick 5/771 der Flur5 in der Gemarkung

Gamsen wird hierzu in einem Flachenpool fir Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen eine Bepflanzung auf 400 m? Ackerflache
erstmals angelegt.

. Die Pflanzqualitat entspricht dabei dem Bepflanzungsschema

im Bebauungsplan "Iffiegarten II", dass fiir die im Rahmen der
vorliegenden Anderung iiberplante Flache ausgewiesen war.
Es wird eine Hecke aus heimischen, standortgerechten
Strauchern (6-reihig) durch die Landwirtschaftskammer
Niedersachsen angepflanzt.

. Die MalRnahme wird vertraglich gesichert und der

vorliegenden Anderung zugeordnet.
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