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PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(S5 Abs. 2Nr.1,§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB ; §§ 1-11 BauNVO )

C Mischgebiete
(§ 6 BauNVO)
| siehe textliche Festsetzung

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )

Grundflachenzahl

GRZ

Zahl der Voligeschosse

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise

i Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Baugrenze

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

2.

3.

4.

6.

Art der baulichen Nutzung
gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO

Im Mischgebiet (MI) werden in Anwendung des § 1 (5) BauNVO die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3,

Nr. 6, Nr. 7, Nr. 8 BauNVO zuliassigen,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (Nr. 3),

-  Gartenbaubetriebe (Nr. 6),

- Tankstellen (Nr. 7),

- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a 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 zuldssigen

Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung
gemiB § 9 (1) Nr. 1 und (3) BauGB i.V.m. §§ 16 (2) Nr. 4 und 18 (1) BauNVO

Im MI-Gebiet ist die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 i.V.m. Satz 1 BauNVO allgemein zuldssige
Uberschreitung der GRZ nur um bis zu 30% durch die hier genannten baulichen
Anlagen zuldssig. Ausgenommen davon sind die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO genannten
Zufahrten.

Im MI-Gebiet sind bei Wohngeb&uden je Einzelhaus maximal 2 Wohnungen bzw. je
Doppelhaushilfte maximal 1 Wohnung zulédssig.

Die nach § 12 Abs. 1 BauNVO nach landesrechtlichen Vorschriften zuldssigen
Stellplatze (hierzu gehoren auch iiberdachte Stellpliatze - Carports) sowie Garagen
sind im MI-Gebiet nur in den iiberbaubaren Flachen zuldssig.

Die nach § 14 Abs. 1 BauNVO nach landesrechtlichen Vorschriften auch in den nicht
iiberbaubaren Fliachen zuldssigen Nebenanlagen und Einrichtungen sind im Mi-Gebiet
nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen zulassig.

Davon ausgenommen sind nur Grundstiickseinfriedungen.

Die MindestbauplatzgroBe betragt:
a) bei Einzelhausern 750 m?
b) bei Doppelhausbebauung je Doppelhaushalfte 400 m?

lll. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fir

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a und 25 b BauGB

Die im "Naturschutzfachlichen Gutachten” zur Ermittlung des Eingriffs und des
erforderlichen Ausgleichs auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Regelungen
dargelegten Ergebnisse beziiglich der MaRnahmen zur Vermeidung (V1 bis V4 und

V1a bis V2a) und zum Ausgleich (A1 bis A4 und A1a mit E1) des durch die planerische
Entscheidung der Gemeinde vorbereiteten Eingriffs in den Naturhaushalt sind
entsprechend der Vorgaben aus dem Gutachten bei der Realisierung des
Bebauungsplanes auszufiihren.

Die Gehdlze sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu unterhalten und bei Abgang

durch gleichartige zu ersetzen.

Der Eingriff in den Naturhaushalt, den die Gemeinde aufgrund ihrer planerischen
Entscheidung innerhalb des Plangebietes vorbereitet, wird durch die MaBnahmen
ausgeglichen, die innerhalb und auBerhalb des Plangebietes im Sinne des § 9 Abs. 1

Nr. 20 BauGB getroffen werden.

Die Ausgleichsmafnahmen werden den Flurstiicken 204/32, 204/ , 204/39, 204/30, 204/34,
206/10, 204/45, 206/12, 204/76, 204/44, 204/46, 204/77, 204/75, 204/74, 204/69,

204/72, 207/4, 206/6, 206/13, 206/11, 206/14, 206/9, 204/62 tlw., 204/66 tlw., 84/8 tlw.
Flur 2 der Gemarkung Weyhausen im Plangebiet entsprechend zugeordnet.

Praambel

Auf Grund des §1Abs.3 und des § 10 Abs.1 des Baugesetzbuches
(BauGB) i.V.m. § 40 der Niedersichsischen Gemeindeordnung (NGO)
hat der Rat der Gemeinde diesen Bebauungsplan, bestehend aus der
Planzeichnung und den-pashstehendentnebenstehendentebenstehenden
textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Weyhausen, den 26.11.2010

gez. H.-G. Ranta L.S.
Biirgermeister (Siegel)

VERFAHRENSVERMERKE

Planunterlage

Kartengrundlage:

Liegenschaftskarte:

MafRstab: 1:1000

Die Vervielfiltigung ist nur fiir eigene, nicht gewerbliche Zwecke gestattet

(§ 13 Abs. 4 des Niedersachsischen Vermessungs- und Katastergesetzes vom
02.07.1985, Nds. GVBI. S. 187, geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom
19.09.1989, Nds. GVBI. S. 345). Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Lie-
genschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen An-
lagen sowie StraBen, Wege und Plitze vollstandig nach (Stand vom 08/2004).
Sie ist hinsichtlich der Darstellungen der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen
in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Wolfsburg, den 23.11.2010

gez. E. Stroot L.S.
{Unterschrift) (Siegel)
Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von

ArGoPlan
Gifhorn, den 18.11.2010 Dipl.dng.
Waldemar Goltz
gez. W. Goltz Architekt
(Unterschrift) Brahmsstrafie 51
38518 Gifhorn

Offentliche Auslequng
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Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 12.08.2010
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans und der
Begriindung haben vom 20.08.2010 bis 20.09.2010 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen.

Weyhausen, den 26.11.2010

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach Priifung der Anre-
gungen gemiB § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 28.10.2010
als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Weyhausen, den 26.11.2010

gez. H.-G. Ranta L.S.
Biirgermeister (Siegel)
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan

plans ist gemdB § 10 Abs. 3 BauGB am 30.11.2010

im Amtsblatt Nr. 11 fiir den Landkreis Gifhorn bekannt gemacht worden.
Der Bebauungsplan ist damitam 01.12.2010 rechtsverbindlich geworden.

Weyhausen, den 06.12.2010

gez. H.-G. Ranta L.S.
Biirgermeister (Siegel)

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung des Bebauungsplans ist
die Verletzung von Vorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1, Nr. 1-3, Abs. 2 und
Abs. 3, Satz 2 BauGB beim Zustandekommen der Satzung nicht geltend
gemacht worden.

Weyhausen, den

Biirgermeister

gez. H.-G. Ranta L.S.
Biirgermeister (Siegel)
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"Klanze - Neufassung” "Klanze - Neufassung” "Klanze - Neufassung” "Gewerbegebiet
Il. Abschnitt, 1. And. Il. Abschnitt Laischeweg-Nord"
Abschrift der URSCHRIFT
BEGLAUBIGUNGSVERMERK

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

Gemeinde: WeYha usen

sebauungsplan: - Klanze-Neufassung”
Il. Abschnitt, 1.Anderung
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ABSCHRIFT DER URSCHRIFT
BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan , Klanze-Neufassung®, Il. Abschnitt, 1.I'5mderung
der Gemeinde Weyhausen, Samtgemeinde Boldecker Land, Landkreis
Gifhorn

Teil A Grundlagen

1.0 Praambel zur Erforderlichkeit des Plans

Nach den Darstellungen des RROP ist der Gemeinde Weyhausen die Aufgaben des Grundzentrums fur
die Samtgemeinde Boldecker Land zugewiesen worden. (Il 1.1.1 (8) [1). Nach der Definition des
Landesraumordnungsprogramms sind danach zu sichern und zu entwickeln:

In Grundzentren zentralortliche Einrichtungen und Angebote fiir den allgemeinen,
taglichen Grundbedarf!

Dieser Verpflichtung aus dem RROP des Zweckverbandes GroRRraum Braunschweig will die Gemeinde
nachkommen und stellt diesen Bebauungsplan auf, um fiir einen Teilbereich des rechtsverbindlichen B-
Planes ,Klanze-Neufassung®, Il. Abschnitt eine Anderung der bisher zuldssigen Nutzung dahingehend
durchzufuthren, dass die bisherige Festsetzung von ,GEe" in ein ,MI-Gebiet* geandert wird. Diese
Anderung ist erforderlich, weil der Grundstiickseigentumer und Bauherr neben der gewerblichen Nutzung
auch eine wohnbauliche Nutzung anstrebt. Auch wenn die Gemeinde im rechtsverbindlichen B-Plan die
Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausdriicklich zugelassen hat, ist die Genehmigungsbehérde
der Auffassung, dass das von dem besagten Bauherrn geplante Vorhaben nicht genehmigungsfahig ist,
weil der Landkreis festgestellt hat, dass es sich bei dem beantragten Vorhaben nicht um einen
Gewerbebetrieb handelt, bei dem eine Nachhaltigkeit angenommen werden kann, so dass die
planungsrechtliche Zulassigkeit nicht gegeben ist! Um dem Bauherrn die Realisierung seines geplanten
Vorhabens zu erméglichen, andert die Gemeinde daher den rechtsverbindlichen B-Plan entsprechend.

Es ist Planungsabsicht der Gemeinde, durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen (§ 1 Abs. 5 BauGB). Die Gemeinden haben Bauleitpléne
aufzustellen, sobald und soweit es fur die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist
(Planungserfordernis - § 1 Abs. 3 BauGB). Das Planungserfordernis ist nach Auffassung der Gemeinde
fur diesen Bereich der Ortslage von Weyhausen gegeben.

1.1 Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus dem seit dem 30.04.2009 rechtsverbindlichen Bebauungsplan
»Klanze-Neufassung®, Il. Abschnitt entwickelt. Fir den Anderungsbereich gilt bisher eine Festsetzung
als ,GEe", die durch den B-Plan geandert werden muss, weil die Gemeinde ihre planerische Zielsetzung
fur diesen Bereich geéndert hat. Es soll nunmehr die bisherige Festsetzung in ,MI-Gebiet* ge&ndert
werden damit der Grundstiickseigentiimer das von ihm geplante Vorhaben aus planungsrechtlicher Sicht
genehmigt bekommt. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Boldecker Land (wirksam
seit dem 31.07.2002) ist fuir den Planbereich noch eine Darstellung als Ausgleichflache im Sinne des § 5
Abs. 2 Nr. 10 BauGB enthalten. Da der vorliegende B-Plan nach § 13 a BauGB (Bebauungspléne der
Innenentwicklung) aufgestellt wird, ist eine gleichzeitige Anderung des F-Planes der Samtgemeinde
Boldecker Land im Parallelverfahren nicht erforderlich. Vielmehr ist der F-Plan nach Inkrafttreten des B-
Planes im Wege der Berichtigung anzupassen. Da durch die Aufstellung des B-Planes die geordnete
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde nicht beeintrachtigt wird, sind die Voraussetzungen zur
Anwendung des § 13 a BauGB gegeben.

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen, die zur Durchsetzung der
stadtebaulichen Ordnung innerhalb seines Geltungsbereiches erforderlich sind. Dem Bebauungsplan
liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und der dazu ergangenen Rechtsvorschriften —
Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzVO) — zugrunde.



1.2 Lage im Raum, Geltungsbereich

Die Gemeinde Weyhausen liegt im Osten der Samtgemeinde Boldecker Land, im Osten des Landkreises
Gifhorn und grenzt an das Gebiet der Stadt Wolfsburg an. Sie ist nach den Vorgaben des RROP des
ZGB das Grundzentrum in der Samtgemeinde Boldecker Land.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt sudlich der Stralle ,Mihlenweg” im Norden des
Flurstiickes 204/45.

Die genaue Lage des Anderungsbereiches mit den genauen Abgrenzungen ist aus der Planzeichnung zu
ersehen.

1.3 Vorhandene Planungen, Ziele der Raumordnung

Das LROP 1994 wurde zum 09.05.2008 durch das LROP 2008 ersetzt. Das RROP 1995 des
Zweckverbandes GroRraum Braunschweig ist mit Inkrafttreten des RROP 2008 am 01.07.2008 auler
Kraft getreten.

Die Gemeinde Weyhausen ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Boldecker Land und wurde im
RROP 2008 des Zweckverbandes GroRraum Braunschweig als Grundzentrum - Il 1.1.1 (8) [Z) fur die
Samtgemeinde festgelegt. Ostlich, stidlich und tiw. westlich der Ortslage ist ein Vorranggebiet fiir den
Hochwasserschutz - lil. 2.5.4 (4) vorhanden; teilweise ist fur die bebaute Ortslage ein Vorbehaltsgebiet
fiir den Hochwasserschutz - lll 2.5.4 (9)/(10) [G] festgelegt. Diese Darstellung wird insgesamt durch ein
Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft - 1ll 1.4 (6/8) [Z] Uberlagert. AuBerdem befindet an gleicher
Stelle die Darstellung Natura 2000 - Il 1.3 (1) [Z2]. Im Norden und Suden der Ortslage ist
Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft - 1ll 2.1 (6) [G] (aufgrund hohen, naturlichen, standortgebundenen
landwirtschaftlichen Ertragspotentials) vorhanden sowie teilweise nérdlich der Ortslage ist ein
Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft - 1ll 2.1 (7) [G] (aufgrund hohen, naturlichen, standortgebundenen
landwirtschaftlichen Ertragspotentials) und Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft - lll 2.1 (7) (aufgrund
besonderer Funktionen der Landwirtschaft) dargestellt. Fur den Planbereich des B-Planes enthalt das
RROP keine besonderen Darstellungen, da es sich dabei um einen bauleitplanerisch gesicherten Bereich
handelt. Im Norden der Ortslage ist ein Vorranggebiet fiir die Trinkwassergewinnung - Il 2.5.2 (6) [Z]
festgelegt.

Die Ortslage von Weyhausen ist tiber die B 188 und B 248 (Hauptverkehrsstrafen - IV 1.4 (2) [Z], die A
39 (Vorranggebiet - IV 1.4 (2) [Z] mit direkter Anbindung der Gemeinde Weyhausen sowie die K 28
(HauptverkehrsstraRe - IV 1.4 (2) [2]) im RROP entsprechend dargestellt sind, sehr gut an das
tiberregionale und regionale Verkehrsnetz angebunden.

Durch die Ortslage von Weyhausen verlauft eine Hochspannungsfreileitung mit einer Spannung von
110 kV (Vorranggebiet - Leitungstrasse IV 3.3 (3) [Z].

Sudlich der Ortslage von Weyhausen und weiter nach Westen verlaufend befindet sich das vom Land
Niedersachsen gemeldete FFH-Gebiet Nr. 090.

Nach den landesplanerischen Zielvorgaben missen in Gebieten und an den Standorten mit der
Festlegung Vorranggebiete und Vorbehaltsgebiete und in deren Randbereichen alle
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen mit der jeweils festgelegten vorrangigen
Zweckbestimmung vereinbar sein.

Bei Vorbehaltsgebieten sollen alle raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen so abgestimmt
werden, dass diese Gebiete und ihre Randbereiche in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung
moéglichst nicht beeintréchtigt werden. Bei Vorbehaltsgebieten kann grundsétzlich die kommunale
Planung ausgelibt werden; die Bedeutung muss jedoch im Rahmen der sachgerechten Abwé&gung
berticksichtigt werden.

Durch den Bebauungsplan werden die im RROP festgelegten Ziele der Raumordnung und
Landesplanung in ihrer Bedeutung und Entwicklung nicht beeintrachtigt. Insofern ist die Gemeinde der
Auffassung, dass die Planung an diese Ziele angepasst ist (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Die Gemeinde Weyhausen ist gepragt durch landwirtschaftliche Nutzungen, gréRere und mittelstandische
gewerbliche Betriebe, die u. a. auch als Zulieferer fur VW tatig sind, Fremdenverkehrsbetriebe und
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Handwerksbetriebe. Ein groRer Teil der arbeitenden Bevélkerung findet ihren Arbeitsplatz im
Volkswagenwerk in Wolfsburg, der Rest ist teilweise nach Gifhorn und auch Braunschweig orientiert.

Die Gemeinde Weyhausen hat zurzeit ca. 2.680 Einwohner.

1.4 Planungskonzept und Planungsziele; ausdriickliche Entscheidung dazu, ob der
Plan eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordert

In dem seit dem 30.04.2009 rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Klanze-Neufassung®, Il. Abschnitt
ist im Norden des Flurstlickes 204/45 sudlich des Muhlenweges in einer Tiefe von ca. 30 m eine
Festsetzung als ,GEe" getroffen worden. Es soll nunmehr die bisherige Festsetzung in ,MI-Gebiet"
geandert werden damit der Grundstickseigentimer das von ihm geplante Vorhaben aus
planungsrechtlicher Sicht genehmigt bekommt.

In seiner Sitzung am 19.04.2010 hat der Rat der Gemeinde den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes gefasst. Gleichzeitig wurde beschlossen, dass das Planaufstellungsverfahren fur den
im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung) durchgefuhrt
wird.

Nach den Vorgaben des § 13 a BauGB bedarf es keiner Umweltprufung, wenn die Gemeinde gepriift hat,
ob ggf. eine Beeintrachtigung der Umwelt zu erwarten sein wird. Nach Auffassung der Gemeinde ist
durch die von ihr beabsichtigte Anderung keine Beeintrachtigung der Umwelt zu erwarten.

Da durch den B-Plan gegenuber der bisherigen Nutzung die Festsetzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB nicht bertihrt und somit auch nicht geandert werden, ist die Erarbeitung einer Eingriffsregelung fur
diesen Bebauungsplan nicht erforderlich.

2. Begriindung der Festsetzungen in der Planzeichnung
2.1 Art der Nutzung

In dem seit dem 30.04.2009 rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Klanze-Neufassung®, Il. Abschnitt
ist im Norden des Flurstiickes 204/45 sudlich des Muhlenweges in einer Tiefe von ca. 30 m eine
Festsetzung als ,GEe" getroffen worden. Es soll nunmehr die bisherige Festsetzung in ,MI-Gebiet"
geandert werden, damit der Grundstiickseigentumer das von ihm geplante Vorhaben aus
planungsrechtlicher Sicht genehmigt bekommt.

In Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO wird das MI-Gebiet entsprechend der planerischen Zielsetzung
der Gemeinde gegliedert. Dabei werden die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
B-Planes. Der Gebietscharakter des MI-Gebietes bleibt gewahrt.

2.2 MaR der Nutzung

Die im Bebauungsplan vorgesehene Anzahl der Vollgeschosse orientiert sich nach den sudlich der
StralRe ,Am Silbersee" vorhandenen MI-Gebietes. Die Begrenzung der uberbaubaren Fldche und die
Festsetzung einer GRZ von 0,6 wird damit begriindet, dass bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden muss und die Bodenversiegelungen auf
das notwendige MalR zu begrenzen sind (§ 1 a Abs. 2 BauGB).

2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Planentwurf durch Baugrenzen festgesetzt. Damit werden

groRzigig Uberbaubare Flachen ermdéglicht, die eine angemessene Gestaltungsfreiheit auf den
Grundstiicken sicher stellen.



2.4 Bauweise

In Anpassung an das sudlich der StraRe ,Am Silbersee”, westlich des B-Planes vorhandene MI-Gebiet
wird fur den Bereich der Anderung ebenfalls offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und
Doppelh&user zuléssig.

2.5 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber die vorhandene ErschlieBungsanlage ,Muhlenweg* fur das Mi-
Gebiet.

2.6 Begriindung der textlichen Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen beinhalten insbesondere die erforderlichen Regelungen hinsichtlich der Art
und des Males der Nutzung.

Um eine zu groRe Versiegelung zu vermeiden wird eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ unter
Hinweis auf § 1 a Abs. 2 BauGB entsprechend eingeschrankt.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass die vorgesehenen Regelungen dazu geeignet sind, eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu gewahrleistet
(§ 1 Abs. 5 BauGB).

2.7 Versorgung, Entsorgung

Die Miullentsorgung erfolgt durch den Landkreis Gifhorn. Die Nutzer der Grundstiicke haben ihre
Miullbehalter rechtzeitig an den Tagen der Abfuhr im Bereich der 6ffentlichen Strale, wo die
Schwerlastfahrzeuge der Mullabfuhr ungehindert an- und abfahren kénnen, bereitzustellen und nach
erfolgter Entleerung wieder auf ihr Grundstiick zurtickzuholen.

Fur die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist die Einbindung in die vorhandenen o&ffentlichen
Versorgungseinrichtungen fur Trinkwasser, elektrische Energie, Erdgas und Telekommunikation
vorgesehen und auch mdglich. Alle dafar notwendigen Leitungsfuhrungen sind unterirdisch
vorzunehmen.

Die hauslichen Abwasser werden Uber die Trennkanalisation gesammelt und der Kléranlage der
Samtgemeinde Boldecker Land zugeleitet und dort gereinigt.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser sollte nach Méglichkeit auf den
Grundstticken zur Versickerung gebracht bzw. fur die Bewasserung der Gartenflachen genutzt werden.
Dabei sind die Empfehlungen der ATV-Arbeitsblatter zu beachten. Im Bereich der Samtgemeinde
Boldecker Land besteht insofern kein Anschlu- und Benutzungszwang fir die Beseitigung des
Niederschlagswassers.

2.8 Griinordnung

Da durch den B-Plan gegentiber der bisherigen Nutzung die Festsetzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB nicht bertihrt und somit auch nicht geéndert werden, ist die Erarbeitung einer Eingriffsregelung fur
diesen Bebauungsplan nicht erforderlich.

Nach den Vorgaben des § 13 a BauGB ist die Erarbeitung der Eingriffsregelungen auf der Grundlage des
Naturschutzrechtes im Normalfall nicht erforderlich. Vielmehr gelten in den Fallen des § 13 a Absatz 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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2.9 Weitere Festsetzungen und Kennzeichnungen nach dem BauGB

Fur den Anderungsbereich bestehen nach Kenntnis der Gemeinde keine Hinweise, die entsprechende
Festsetzungen bzw. Kennzeichnungen auf der Grundlage des BauGB erforderlich machen.

2.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Das Erfordernis fur die nachrichtliche Ubernahmen sind zurzeit nicht erkennbar.

3. Brandschutz

Die in den offentlichen Verkehrsflachen zu verlegenden Trinkwasserleitungen werden in einem
Mindestdurchmesser von 100 mm ausgefuhrt. Zur Sicherung des vorbeugenden Brandschutzes ist es
notwendig, ausreichend Hydranten vorzusehen. Die Abstédnde zwischen den Hydranten sind so zu
wahlen, dass in einer maximalen Entfernung von 70,00 m zu jedem Baugrundstiick ein Hydrant
vorhanden ist. Vor Herstellung der brandschutztechnischen ErschlieBungseinrichtungen ist der
Brandschutzprifer des Landkreises Gifhorn und der Wasserverband Vorsfelde zu héren bzw. das
Einvernehmen mit ihnen herzustellen.

4, Altlasten

Der Gemeinde sind keine Altlasten aufgrund der bisherigen Nutzung im Plangebiet bekannt. AuRerdem
ist der Gemeinde nicht bekannt, dass in der Néhe des Plangebietes Altlasten vorhanden sind, die sich
negativ auf die Nutzung dieses Baugebietes auswirken kénnen.

5. Kreisarchéologie
Der Gemeinde sind in dem geplanten Bereich keine Bodendenkmale bekannt.

Es ist aber nicht auszuschliel3en, dass bei Bodeneingriffen archaologische Denkmale auftreten, die dann
unverzuglich der Kreisarchdologie oder dem ehrenamtlich Beauftragten fur arch&ologische
Denkmalpflege gemeldet werden missen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Zuwiderhandlungen kénnen nach § 35 NDSchG als Ordnungswidrigkeit geahndet und mit einer
Geldbufe von bis zu 250 000,00 € belegt werden.

6. OPNV

Eine Anpassung bzw. Anderung der vorhandenen Einrichtungen des OPNV wird durch diesen
Bebauungsplan nicht erforderlich.

Teil B Zusammenfassende Abwéagung

1. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange
(§ 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 entsprechend § 4a Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit der Begrindung in der Zeit vom 20.08.2010 bis
einschlieBlich 20.09.2010 gem. § 3 Abs. 2 BauGB aufgrund der Bekanntmachung vom 12.08.2010
offentlich ausgelegen. Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 entsprechend § 4a Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 17.08.2010 unterrichtet.

Die wahrend der Auslegungsfrist eingegangenen Stellungnahmen werden nachfolgend wiedergegeben.
Soweit Anregungen vorgebracht wurden, ist das Prifungsergebnis mit der Entscheidung der Gemeinde
zu den vorgebrachten Anregungen im Folgenden mit dem Abstimmungsergebnis dargelegt:



I. BEHORDEN UND SONSTIGE TOB

Unterhaltungsverband Oberaller - vom 19.08.2010
Gegen den oben genannten Bebauungsplan der Gemeinde Weyhausen bestehen seitens des
Unterhaltungsverbandes Oberaller keine Bedenken.

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH - vom 24.08.2010
Zu geplanter Anderung im Bebauungsplan haben wir keine Einwéande.

Allgemein méchten wir noch einmal auf folgendes hinweisen:

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs, der neu zu errichtenden Gebéaude,
durch die Deutsche Telekom AG ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Leider
stehen dazu die erforderlichen Leitungen nicht zur Verfugung, so dass zur Durchfuhrung unserer
Kabelverlegungsarbeiten gegebenenfalls bereits ausgebaute Strallen wieder aufgebrochen werden
mussen.

Wir machen daher darauf aufmerksam, dass eine wirtschaftliche unterirdische Versorgung des
Gewerbegebietes durch die Deutsche Telekom AG nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
ErschlieBung maéglich ist. Wir bitten daher folgendes sicherzustellen,

e dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine
ungehinderte, unendgeldliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Stralen und Wege méglich
ist,

o dass auf den gemeinsamen Privatwegen (Eigentumerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der
Deutschen Telekom AG als zu belastende Flache festzusetzen entsprechend § 9 (1) Ziffer 21
BauGB eingeraumt wird,

e dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen
vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaRnahmen fur Stralenbau und
Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt, d.h. fur den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den
BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieRungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG, T-Com,
Technische Infrastruktur Niederlassung Nordwest, Ressort PTI 23, Friedrich-Seele-Str. 7,
38122 Braunschweig so frih wie moglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

Sollten Veranderungen oder Verlegungen der vorhandenen Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom AG notwendig werden, so bitten wir Sie, sich so fruh wie méglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn mit der Deutschen Telekom AG, T-Com, PTI 23, Friedrich-Seele-Str. 7, 38122
Braunschweig in Verbindung zu setzen, damit alle erforderlichen MaRnahmen (Bauvorbereitung,
Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommunikationslinien
vermieden werden und aus betrieblichen Grunden (z. B. im Falle von Stérungen) jederzeit der
ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien méglich ist. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die Bauausfihrenden Uber die zum Zeitpunkt der Bauausfilhrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG beim PTI 23 (T-COM, Technische Infrastruktur
Niederlassung Nordwest, Friedrich-Seele-Str. 7, 38122 Braunschweig) Gber die Lage informieren.
Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

LSW Netz GmbH - vom
Gegen die Anderung des oben genannten Bebauungsplanes bestehen aus Sicht unserer Gesellschaft
und aus Sicht der GLG (Gasversorgung im Landkreis Gifhorn GmbH) keine Bedenken.

Samtgemeinde Boldecker Land - vom 30.08.2010
Die Gemeinde Weyhausen hat die Samtgemeinde Boldecker Land an der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Klanze Neufassung, Il. Abschnitt, gemaR § 4 Il BauGB beteiligt. Der Bebauungsplan
soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB geandert werden, so dass keine vorherige
Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig ist.

Inhaltlich handelt es sich bei der Plananderung um ein einzelnes Grundstuck (0,1635 ha), fur das
nunmehr statt eines (eingeschrankten) Gewerbegebietes ein Mischgebiet festgesetzt werden soll, damit
,der Grundstiickseigentimer das von ihm geplante Vorhaben aus planungsrechtlicher Sicht genehmigt
bekommt“. Die verkehrliche ErschlieBung soll Gber den Milhlenweg erfolgen.
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Von Seiten der Samtgemeinde wird die Plananderung skeptisch betrachtet. Die vorgesehene
ErschlieBung tber den Muhlenweg, statt der inneren ErschlieRungsstrale des Baugebietes Klanze, ist
stadteplanerisch nicht vorbereitet und in seinen Auswirkungen nicht geplant. Es muss festgestellt werden,
dass zunehmend Grundstiicke diese StraRe, die nicht als ErschlieBungsstraRe konzipiert wurde oder
ausgebaut ist, als solche nutzen. Die im Muhlenweg verlaufende Schmutzwasserleitung der
Samtgemeinde Boldecker Land ist keine Sammelleitung sondern eine Druck-Transportleitung, die nicht
fur die Aufnahme von Grundstiicksanschliissen gedacht war, diese aber nun zunehmend aufnehmen
muss.

Aus Sicht der geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist erkennbar, dass der Muhlenweg ganz
offensichtlich mehr und mehr zu einer ErschlieRungsstrate wird bzw. werden soll. Dann aber ist es
erforderlich, die Folgen abzuschatzen und MaBnahmen einzuleiten, die das spéatere Auftreten von
Probiemen verhindern. Insbesondere ware die Verkehrsfuhrung zu tberdenken, die Anbindung an die B
188, der Ausbaustandard der StraRe nebst Interessen der FuRgénger und Radfahrer sowie die
dauerhafte entwasserungstechnische ErschlieBung. Samtliche anderen leitungsgebundenen Ver- und
Entsorgungsanlagen sind daneben auch betroffen, da das Grundstiick wohl keine eigene Anbindung an
die innere Erschlielungsanlage des Baugebietes haben wird.

Insgesamt befiirchtet die Samtgemeinde eine schleichende Entwicklung des Muhlenwegs hin zu einer
innerortlichen ErschlieBungsstrale. Solche Entwicklungen neigen dazu, an vielen Stellen zu Problemen
zu fuhren, die sich nachtraglich nicht mehr I6sen lassen, ohne nicht erhebliche gemeindliche Kosten zu
verursachen. Dies zu verhindern ist Aufgabe einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Die
vorliegende Anderung des Bebauungsplanes fur ein einzelnes Grundstiick, das mutmaflich dem Wohnen
dienen soll, ist in eine solche geordnete Entwicklung nicht eingebunden sondern dient ausschlieRlich
Partikularinteressen und widerspricht den Grundzugen des Bebauungsplanes Klanze, der sowohl eine
grundsétzlich andere Zweckbestimmung vorsieht als auch ein ganz anderes ErschlieBungskonzept
vorgibt.

Die Festsetzung eines einzelnen Grundstiicks als Mischgebiet inmitten eines Gewerbegebietes mit dem
einzigen Grund, ein zuvor durch die Bauaufsicht als nicht genehmigungsfahig bewertetes Bauvorhaben
eines einzelnen Eigentumers zu realisieren, ist bedenklich. Das zuvor nicht genehmigungsfahige
Bauvorhaben kann dadurch zwar nominell zulassig werden; die Griinde, die zuvor gegen die Realisierung
des Vorhabens in einem Gewerbegebiet sprachen, sind damit aber nicht auler Kraft gesetzt. Ein kleines
Mischgebiets-Grundstick liegt dann in einem groRen Gewerbegebiet. Die gegenseitigen Emissionen
lassen Konflikte vorprogrammiert erscheinen, die sich zwar nicht sofort auswirken mussen; die
Bauleitplanung ist jedoch unbefristet und ihre Folgen mussen auch tber die aktuellen Nutzungsabsichten
und Eigentumsverhaltnisse hinaus betrachtet werden. Die Unvertraglichkeit der Nutzung des in Rede
stehenden Grundstiicks zum Gewerbegebiet ringsherum scheint auf der Hand zu liegen und wird
zumindest als abstrakte Gefahr in Kauf genommen, ohne dass hierfur ein offentliches Interesse
erkennbar ist.

Anmerkung:
Die Gemeinde kann die von der Samtgemeinde vorgebrachte Skepsis nicht nachvollziehen. Im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Klanze-Neufassung®, Il. Abschnitt wurde die StralRe ,Muhlenweg*

bereits als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Diese Festsetzung wird durch die notwendig
gewordene aktuelle Plananderung nicht geéndert. Die Gemeinde ist der Auffassung, dass das
Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB gegeben ist und fuhrt daher das Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes durch! Sie ist daher der Meinung, dass fur dies Verfahren ein Offentliches
Interesse vorliegt, wobei die Griinde hierfur in der Vergangenheit (Aufstellung des B-Planes ,Klanze®) zu
suchen sind.

Das in Rede stehende Grundstiick liegt nicht, wie von der Samtgemeinde angemerkt, in einem grof3en
Gewerbegebiet. Vielmehr grenzt es im Norden an die StraRe ,Muhlenweg®, im Osten an die hier im
rechtsverbindlichen B-Plan festgesetzten Flachen fur MaBnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
(Ausgleichsmalnahmen), im Siiden an das bestehende Biotop und lediglich im Westen an eine Flache,
fur die im rechtsverbindlichen B-Plan ein ,Gewerbegebiet-eingeschrankt” festgesetzt ist!

Beschlussvorschiag
Die im B-Plan vorgesehen Festsetzungen werden beibehalten. Die Anregungen der Samtgemeinde
werden nicht berticksichtigt.

Abstimmungsergebnis: Der Rat der Gemeinde spricht sich einstimmiq fur vorgenannten
Beschlussvorschlag aus.



Zentrale Polizeidirektion - vom 31.08.2010
Die hier vorhandenen Luftbilder wurden auf Ihren Antrag ausgewertet.

Die Aufnahmen zeigen keine Bombardierung innerhalb des Planungsbereiches. Gegen die vorgesehene
Nutzung bestehen in Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben) keine Bedenken (siehe farbig
gekennzeichnete Flachen in der beigefliigten Kartenunterlage).

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmitiel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden,
benachrichtigen Sie bitte umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder den
Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion.

Anmerkung:
Die Hinweise auf moégliche Kampfmittelfunde wird zur Kenntnis genommen und beachtet.

Es bedarf keines Beschlusses.

Gemeinde Bokensdorf - vom 01.09.2010
Keine Anregungen.

Landkreis Gifhorn - vom 18.09.2010
Zu o.g. Planverfahren erhalten Sie folgende Stellungnahmen:

Ortsplanung
Gegen den o.a. Bebauungsplan bestehen grundsétzlich keine Bedenken.

Es ist darauf zu achten, dass im weiteren Verfahren die Verfahrens- und Formvorschriften des
Baugesetzbuches eingehalten werden.

Untere Wasserbehorde
Fur die Versickerung des Niederschlagswassers ist eine Erlaubnis gem. § 8 WHG erforderlich.
Auf § 49 des Wasserhaushaltsgesetzes wird hingewiesen.

Anmerkung:
Der Hinweis auf §§ 8 und 49 WHG wird zur Kenntnis genommen und beachtet.

Es bedarf keines Beschlusses.

Untere Naturschutz- und Waldbehérde

Seitens der UNB wird darauf hingewiesen, dass sich sidlich der Anderungsflache ein geschutztes Biotop
gem. § 30 BNatSchG befindet. Durch die BaumaRnahme oder die Gartengestaltung darf dieses Biotop
nicht beeintrachtigt oder zerstért werden. In den B-Plan sollte ein Hinweis auf diesen Schutzstatus
aufgenommen werden.

Anmerkung:
Der Hinweis auf das vorhandene Biotop wird entsprechend in den B-Plan aufgenommen!

Es bedarf keines Beschlusses.

Untere Abfallbehdrde
Bedenken werden nicht erhoben, wenn hinsichtlich der Durchfuhrung der Mullabfuhr die Hinweise der
Begruindung (s. Kap. 2.7) eingehalten werden.

Untere Boden- und Immissionsschutzbehérde

Aus Sicht des Boden- und Immissionsschutzes bestehen keine Bedenken.

IHK Liineburg-Wolfsburg - vom 20.09.2010
Die Industrie- und Handelskammer tragt zu dem Projekt keine weiteren Anregungen oder Bedenken vor.




Teil C Stadtebauliche Werte

1. Flachenbilanz
abs.(ha) rel.(%)
Gesamtflache ca. 0,1635 100,00
davon:
- Mischgebiete ca. 0,1635 100,00
2; Anzahl der Wohneinheiten (WE)

Durch den Bebauungsplan wird die Schaffung von ca. 2 Baugrundsticken erméglicht. Unter
Beriicksichtigung der Tatsache, dass je Grundsttick maximal 1 WE errichtet werden, entstehen somit ca.
2 neue WE.

3. Anzahl der Einwohner (EW)

Bei ca. 2 WE kann bei einer Belegungsdichte von ca. 2,5 Einwohner/WE von ca. 5 Einwohnern
ausgegangen werden.

4. Besiedlungsdichte (EW/ha)

Anzahl der Einwohner (EW) : Nettowohnbauland/Wohnbauflache = 5 EW : 0,1635 ha = ca. 31 EW/ha.

Teil D Verfahrensvermerk

Die Begriindung hat mit dem dazugehérigen Bebauungsplan gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom 20.08.2010 bis einschlieRlich 20.09.2010 offentlich ausgelegen. Sie wurde unter
Behandlung/Beriicksichtigung der zum Bauleitplanverfahren eingegangenen Stellungnahmen in der
Sitzung am 28.10.2010 durch den Rat der Gemeinde Weyhausen beschlossen.

Weyhausen, den 26. Nov. 2010

gez.: Hans-Georg Ranta (L.S))
Siegel.

Burgermeister

Es wird hiermit festgestellt und beglaubigt, dass die Abschrift der Begriindung
mit der Urschrift libereinstimmt.

Wé/hau n, den UQZ:‘an. 201

Biirgermeister

‘H.-G. Ranta

Biirgermeister
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