748
| e
<
15
5
1§ -
! g
! [
|
| [
] H
12
]
142 142
£ '
147
1 5
i Ter s
‘ 429
139
A )
‘
Ter

Mecklenburger Stralle

Gemarkung:
Flur:
Mallstab 1:1000

i
-y

-

.r
L

&
il

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Von der Bebauung frajzuhaltends "
____________________________ ______ 3. Hobenlage der baulichen fnlagen

Die Oberkante des Erdge-
schoBfuBbodens. "OKFE” darf bei
ebenem Gelinde nicht héher ale
. Sichtdreiecke sind von der Be- 0:6? » 9ber dfm PRIt
Y bauung und dem Bewuchs,sowie R o tfefer 258 S8 Noumpy
punkt liegen (Normalhdhe).

jeaglicher Sichtbehinderung D e ¢ :
héher als 80 cm (ber Straflen- oo A e
Katasterkarte innerhalb des

krone freizuhalten.

Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans eingetragenen Gebiude.
Bezugspunkt ist die Héhenlage des
in der Straflenbegrenzunglinie
liegenden Punktes,von dem aus
ein rechter Winkel zur Mitte
der strafense’ “igen Gebiudeseite
fliihrt.Steigt 2r fdllt das Ge-
linde vom Bezujspunkt zur Mitte
der straflenseitigen Gebiudeseite,
so ist die Nornalhthe um das Maf
der naturlichey Steigung oder Ge-
falles zu veridndern.

(59 nbs.1,Mr.10 BauGB)

2. Héhenlage von Geb3uden
(89 Abs.2 BauGB)

Die Firsthdhe von Wohngebiuden
darf min 6,50 m und max 13,00 m
vom Bezugspunkt betragen.
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ALTABLAGERUNGEN —
w S.TUV GUTACHTEN
Vertahrensvermerke

Der Rat der Geneindeti: berlah hat in

‘ seiner Sizung am 1. 1Y die
Aufstellung des Bebauungsplanes be-
=chlossen.

Der Aufstellungsbeschlufl "%éq? gemal
EX Abs. 1 BauGB am Qd:p N (]
Ablich bekanntgemacht.

o \ derten Entwurf des Bebauungs-
ji=s und der Begrindung zugest

........

éalberlah hat in seiner
geanderten Entwurf des
Begrindung zugestimmt

L PR

Der Rat der Geme alberlah hat in seiner
Sitzung am &.Aﬁdq.g den Entwurf des Bebauungs-
planes und seiner Begriindung zugestimmt und die
&éffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB be-
schlossen.Ort ungggau r der 6ffentlichen Aus-
legung wurde am ggq’ortsﬁblich be-
kanntgemacht.

Der Entwurf des Bebi ﬁsqhams und scidu- Be-
griindung haben von q:' . JT.bis 04..0 P53 o 10

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

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan
nach Prifung der vorgebrachten Bedenken und

Anregungen 3 . 2 BauGB in seiner
Sitzung am W als Satzung gem.
g 10 BauGs X ssé D
rlah,den .Waﬂ‘. 1.0.‘.3‘[ /y(l \j
2 Al AT

i o e Fe skt $ s £
ofindedirektor/in)

s VA LIS e

worden. | Ao ] Wﬁ -
sezaer LU ({0t . 12:01:85

?ﬁ é‘%ﬁgf){oﬂ/@w.&‘é; el{z\irt,dan

er untes—auilagend keine Ver-

letzung von Rechtsvcrschriften geltend macht
(§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauGB).
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genannten Auflagen/Mafigaben in seiner
BEEUNG WM onste e sy .. beigetreten.

Der Bebauungsplan hat zuvor wegen der Auflagen/
MaBgaben vom ........x-» S PRt M 8
é6ffentlich ausgelegen.

Ort und Daver der offentlichen Auslegung
wurden am ........ oy tsdblich bekanntgemacht.
wegen der Auflagen/Hafigaben hat die Gemeinde
zuvor eine eingeschrénkte Beteiligung gem. § 3
Abs. 3 Satz 2 BauGB durchgefiihrt.

Den Beteiligten wurde vom ....... bis .......
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Calberlah,den ......r+essavn Pl

(Gemeindedirektor/in)

P P ——————— A e b

Die Durchfilhrung des Anzeigeverfahrens

(s 11 . 3 BauGB) ist gep. §.J2 BauGh
am lxmﬂspmtsbttut i

K B R
kanntgemacht worden.

230495 ¢

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

(Gemeindedirektor/in)
Innerhalb eines Jahres nach INYRERESPten
Bebauungsplanes ist die Verletzung verfahrens
oder Formvorschriften gem. § 214 @bs. INr. 1 und
2 BauGB beim Zustandekommen des Bebauungsplanes
nicht geltend gemacht worden,

calberlah,den . :’1 &' .n? v, ;"33
IVC 7 :

-

(Gemeindedirektor/in) 5
e s i S T
Innerhalb von sieben Jalren nach Inkratrtreten
des Bebauungsplanes sind Mingel in der Abwigung

nicht geltend gemacht worden.

A4 4. 200¢
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calbarlah,den

(; %
Bigr-fev-reers
Die Plhinunterlage entspricht dem Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die stiadte-

baulich bedeutsamer baulichen Anlagen sowie
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o 5 o o o

ERSATZ “LACHE GEM
% 9(1) NR.25
NATURS-CHUTZGESETZ

~

AR I Lerata
lll?.L: - éA[Isrbi)ltel
— § \‘A

A

Prdambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 urd des § 10 des Baugesetz-
buches(BauGB) und der §8 5£,97 und 98 der Nieder-
sichsischen Bauordnung ur des § 40 der Nieder-
sidchsischen Gemeindeordnunc in den zuletzt geltenden
Fassungen hat der Rat der Gemeinde Calberlah diesen
Bebauungsplan,bestehend aus der Planzeichnung und den
nachstehenden textlichen Festsetzungen,als Satzung

beschlossen.
grlah,den . 22\0?. ql;' .......
............. A e M P T A
gndedirektor/in)

Strafien,Wege und Platze vollstédndig nach
dem Stand vom -])l‘ib¢in4‘<v“4P’1lJL

a“p-
sie ist hinsichtlich der Darstellung der

Grenzen un der baulichen Anlagen geometrisch

einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden
‘Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei

6. 2.7%y

- méglich.

Gifhorn,

o e e . o e e o e e G e

per Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausge-

HANS LOHSE
DIPL.-ING, ARCHITEKTUR
WINKELER STRASSE 16 C

38518 GIFHORN _ _
TEL: 05371786475, FAX 05371/56758

PLANZEICHENERKLARUNG:

ART DER BAULICHEN NUTIUNG

-

WA Allgemeines wWohngabdiat
(§ 4 Baunvo)

Dorfgebiet (§ 5 BauNvO)

MD

MASS DER BAULICHEN NUT2UNG

(§ 9 Abs.Y Nr. 1 BauGB,§ 18 BaunvO)

GeschoBflachenzani

ma Frundflachenzah!
Zahl! der vollgeschosse
| als HOchstgrenze
BAUWEISE , BAUGRENZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,§§ 22 u. 23 Baul. ))
] offene Bauweise

nur Einzelhduser und
Doppe Vhauser zulassig

£

s Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

Strafenfléchen

Strafenbegrenzungslinie auch
gegenlber Verkenrsflichen besor 2rer
Zweckbestimmung

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des r#umlichen Geltungsbereiches des
iBebauungsplanes(§ 9 Abs. 7 BauGB)

_‘_4/,-0- Abgrenzung unterschied)icher Nutzung
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BEGRUOUNDUNG

. (2) i.¥.m.8 3{3} BauBB zum Bebauungsplan
s AaCHSEMBEGSG "™ der Gemzinde Calberlah

Samtgemeinds Isenbltlel,Landkreis Githorn.

Die Gemeinde Calberlah ist Mitgliedsgemeinde der Sami-

gemeinde Isenbittel.Sie liegt im 6stlichen Teil

des Samtygemeindegebietes und berdhri die Stadtgrenzs von
Wolfsburg.Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises
Githorn von 1986 und dem Landesraumordnungsprogramn Niedersachsen
von 1982 sind kelpe besonderen landesplanarischen Zielvorgaben
enthalten.Somit ist lediglich fUr die Deckung des Figenbedarfes
Sorge zu tragen.

Die Gemeinde Calberlah ist Uber die L 292 an das regiohale und
iberregionale Verkehrsnetz angeschlossen.
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Der vorliegends Bebauungsplan "SACHSENHEG " der Gameinde
Calberlah wird asus der wirksamen Fassung,VIII.Andarung, des
Flachennutzungsplanes der Samtgemeinds Isenbittel entwickelt.

1.2 Hotuwendigkeit derPlanaufstellung
Zigle,Zweckea und A u s w i rkKungen des Bebauungs-
planes

T T T TR TR L AL Sl . i S T R ML M S Mk G e T g, e e ST o R R e ML St i ek e e hm S, W . L AL Ao Skt ke b o e o o S A S L . ek me om e o

Die AuTstellung des vorlisgenden Bebauungsplanes wird
erforderlich,um die Grife des erfaBten Baugebietes
planungsrechtlich zu sichern und nach stadtebaulichen
Gesichtspunkien zu ordnen.Da das Gemeindegebiet im nérdlichen
Teil eingeengt wird durch die Hauptverbindungsstreckes der
Bundesbahn Hannover-Berlin,hat die Gemeinde Calberlah
langerftristig nur die

Moglichkeit,sich in Richtung Siden zu erweitern.

Der Bebauungsplanbereich wird eingegrenzt im Norden durch die L
292(HauptstraBe) und im Westen durch die Mecklenburger Strafle.
Entlang dieser v.g. VYerkehrswege besteht eine vorhandene ein- und
zweireihige Bebauung.Bei diegser handelt es sich im Bereich der
Mecklenburger Strafie um eine 1 1/2 geschoffige Bebauung.Im Bersich
der HauptstraBe handelt es sich dabei um dberwiegends 1 1/2 bzw.
2-geschoBige Bebauung,wcbei hier die Mulzung der &rundsticke
Ubarwiegend gewerblich ist. - 1 -



Vorausschauend scll ein grdBerer Beresich beplant werden,als der
nun zur Genehmigung anstehende Teilbereich mit ca. 10
Wohneinheiten.

Der jetzige Teilbereich ist als erster @bschniit entstanden,da im
sUdlichen und 8stlichen Bereich der miglichen Erweiterung
ehemalige Bodenentnahmestellen vorhandsn =sind. Die
Unschidlichkeitsprifupg Jedoch das Planverfahren fFir den
gesanten Bersich erheblich verzidgert hitte.

Diese Prifungen sind zwischenzeitlich erfolgt.£s sind keine Aus-
wirkungen auf das Gberplante Gebiet zu beflrchien.

1.3 BEGRONDUNG

Art und Mafl der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ist der
nédrdliche Teil des Planbereiches als MD-Gebiet und der sidlichs
Teil als HA-Gebiet ausgewiesen.Die Festsetzung des MaBes der
baulichen Nutzung mit der ZIszhl der Vollgeschofle {I),der GRZ o,3
und der GFZ o.,4 soll gewihrleisten,dal eine der landlichen
Umgebung entisprechends nicht zu massive Struktur entstehi.Die
vorgesehene Il-geschofige Bebauung,GRI o,4 und GFZ 0,8 soll den
Bauwilligen die Mglichkelt er&ffnen,zusitzlichen Mietwohnraum ru
schaTfen.

Hinzu kommt,daR nach der Baunutzungsverordnung vom 27.1.1950.
geltenden Fassung Fléchen von Aufenthaltsriumen in Geschoden,
die keine VollgeschoBe im Sinne § 20 Baunutzungsverordnung sind,
nicht mehr auf die zulZissige Geschofifliche anrzurschnen sind.
Damit kann eine h&here Baudichte entstiehen.

Bel der Ermittlung der zuldssigen Grundfliche ist die NeuTassung
des & 19 Baunutzungsverordnung berdchsichtigt worden.

Deshalb ist auch die Festsetrung der Bebauung mit Finzel- und
Doppelhdusern aufgenommen werden.

Die durch die Baugrenzen umschlossensn,dberbaubaren Fliachen

sind mit einar max. Bautiefe von ca. 25 m so angelegt,dal die
nichtiberbaubaren Freiflichen als zusammenhidngende Gartenbersiche
eine angemessene Durchgrinung des Baugebiestes gewidhrleisten.

Bei der Planung hat der sparsame Umgang mit Baugrundsticken

und den erforderlichen VerkehrsTlachan Vorrang gehabt.

Um die stddisbauliche Entwicklung mit zweigeschossigen Bauweise
fortzusetzen,wird im Rahmen der textlichen Festsetzungen er-
forderlich sein,dall die First- und Traufhdhen der geplanten
Wohngebauds in der Héhe begrenzt werden.

Geplant ist sine offene Bauweise mit der Moglichkelt der
Errichtung wvon Einzel-und Deppelhdussrn im gesamten Planbereich.
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Die Erschliefung des Planbzareiches erfolgt als Iwischenldsung
Uper den Sachsenweg.Bel einer spiteran Erweiterung ist geplant,
diese Zuweguna auf einen Ful- unc Fahradweg zurGokzufihren.

Die anbindung erfolgt dann ausschliefflich Gber die Mecklenburger
StraBe.Die Verkehrserschlielung,die aufarund ihrer unregelmialBigen
abgewinkelten Fihrung und mit ihror vergleichsweisen gsrinagen
fusbaubreite zur verminderten Fahrgeschwindigkeit zwingt ist
deshalb geelignet im 3inne sines varkehrberuhigten Bersiches die
HWohngualitit des gesamten Baugebiztes zu verbessern.

Die Straflenbreite von max. 10,00 m ist so ausgelegtl, dai
offentiiche Parkplitze zum @bstellen von KraTtfahrzeugen unter
Berucksichtigung von Grundstickseinfahrten innerhalb der Straffen—
verkehrsflichen in ausreichesnder Zahl zur Yarfldgung gestellt
werden kénnen.Die miglichst wechsalseitige Anordnung der Stell-
Tlachen soll der Ausbauplanung vorbehalten bleiben.fhenso die
Anlage wvon miglichan Rad- und Fulinwegen.

Ver—- und Entsorgung

Flir die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist die Einbindung in
das vorhandens Verbundnetz Tir Wasser und elektrischaer tnergie
vargesahen.

Die vorhandenen infrastrukturellan Einrichtungen sind ausreichend
Tlr die Yersorgung.

Die Beselitigung von Haus- und Sparrmill wird autfgrund der Satzung
Uber die Millbeseitigung des Landireises Gifthorn durch den An-
schluB an die zentrale MillabTuhr sichergestellt.Nutrer von
Grundsticken die nicht direkt vorn den Schwerlastfahrzeugen der
MUllabTuhr angefahren werden konnon,mdissen ihre Millbshilter an
den abfahrtagsn dort bersit stellzn,ws die MGllabfuhe anfahrean
kann.Die Versorgung mit Brauch- und Trinkwasser wird durch den
aAnschlufl an die zentrals Wasserversorgung sichergsstellt. Dis
Loschwasserversorgung wird entsprachend den aAngaben des
BrandschutzbeautTtragten des Landlkirsises Gifhorn sichergestellt.
Pie schadlose fbwasserbeseitigung srfolgt durch den anschlufl der
Baugrundstidcke an dies zentrale Scinautzwasserbesaitigungsanlage
der Samtgemeinds Isenbiittel.

Die Oberflachenentwisserung des Plangebietes ist ebenfalls
gesichert.Das Oberflichenwasser izt auf dem Grundstick zu ver-—
sickern.



Landespflege
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Die Bebauung der Flachen stellt gem § 7 des Nieders. Natur-
schutzgesetzes und 8 8 des Bundesnaturschutzgesetzes sinen
Eingriff dar.Fir diesen versiegelten Bereich ist eine Er-
satzmalnahme vorgesehen.Mit Kaufvertrag vom 29.Dez.93 hat
ein Grundstickseigentimer das Flurstick 154/3& der Flur 1 von
Calberlah, in einer GesamitgrdiBe von 1,075 ha erworben.
Hiervon wird nach aAbsprache mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde eine Fl3che von 2 500 gm als Ersatzfléache zur Ver-
figung gestellt.Die Flache wird in Grdinland umgewandelt und
erhalten.

Die verbleibende Restfliche dient als Vorbehalisflache fir
den moglicherweise kinftigen II. Planungs- und Bauanschnitt.
Diese Flache ist im Ubersichtsplan kenntlich gemacht und
wird Bestandteil des B-Planes.

i.4 Hinweiseaus Sicht derFachplanungen
Die Bedenken aus Sicht des Naturschutzes sind durch die
Schatfung der Ersatzfliche ausgeraumt.

Die Bedenken des staatl. Gewerbeaufsichtsamtes sind durch

das nunmehr vom TOY Hannover vorliegende Lirmgutachten
ausgeriumt.

bie Bedenken des staatl. amtes f. Wasser und abfall in bezug auf
die vorh. altlastdeponien sind durch das Gutachten vom TOV
Hannover/Sachsenanhalt ,vom 15.11.1993,aebenfalls ausgeriumt.

Die Gemeinde Calberlah hat in Ihirer Sitzung am 17.12.93 u.a.

die erneute,aber eingeschrankte 6ffentliche suslegung nach

8§ 3(2) in Verbindung mit § 3(3) BauGB beschlossen.

Diese erneute Auslegung ist durch die Einbeziehung der Er—
satzflache in den Bebauungsplan erforderliich geworden.

Die v.g. TUV-Gutachten sind Bestandtell der Begrindung und

sind in der Anlage beigefligt.Der Vorschlag des amtes f. Wasser
und AbTall,die Ablagerungsfliche im Bebauungsplan kenntlich

zu machen,wurde aufgenommen und beriicksichtigt.

1.%5 Ergiainzende Grindae Tir die Planentscheidung



2.0

Bodenordnende oder sonstigeMa 3 nahmen,
Tir die der Bebauungsplan die G rund 1l a ge bildet

Die ausiibung des allgemeinen Vorkaufsrechtes

Far arundsticke die als VerkehrsfTlichen festgesetzt sind,ist
vaorgesahan daéﬁentsprechende Vorkaufsrecht auszulben.

Im Obrigen wird das allgemeine VYorkautsrechit durch das BauGB
geregelt(8 24 BauGR).

Sollte eine gitliche Ubesreignung der festgessetrten Verkehrs-
Tlachen nicht mdglich sein,kann 2ine Enteigrung privater
Flachen erforderlich werden.

Es ist beabsichtigt,die 6ffentlichen Verkehrsflichen
der Gemeinde Calbasrlah kostenlos zu Ubereignen.Ein
privates Umlegungsverfahran steht kurz vor dem Abschlufd

Herstellen Offentlicher Straflen und Wegse

Der Ausbau der ErschlielBungsstraBen srfolgt durch die
GrundsticksesigentlGmer als Erschlisflungstriger.Hierlber
wurde ein gesonderter ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.

Bescndere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Folgende MaBnahmen kommen in Betracht,wenn die vertragliche
Regelung nicht erreicht werden kann:

1. Umlegungsveriahren

2. Grenzregelung

3. Enteignung

Der Geme inde wvoraussichtlich sntstehende K o s ¢t e n
Keine Kosten.Die Erschliefungskosten werden von den
ErschlieBungstragern nach Mafigabe des ErschlieBungs-
vertrages wvom 3.2.1994 geiragen.

4.0 Stidiebaulichse W e r ¢t e

a. das Plangebiet hat eine Gesamitlichs von 7,7590 ha
b. ErschlieBungsflachen/Straen-age von 00,1510 ha
Mettobauland von 6,2490 ha
c. Besiedelungsdichte
10 HE % 2,3 Pers. = 23 Personen
Besiedelungsdichte =0,27 Personen je ha

Nettobauland



d. Bei der festgesetzten Geschoflfliche von C,4
ergeben sich 1 908,- am Geschoflfliche = Beitrags-
Tlache

e. Bel der Testgesetzten Geschoffliche von 0,8
ergeben sich 1 184,- gm GeschofRflache =
Beitragsflache

5.0 Verfahrensvermerkae

Diese Begrindung hat mit dem zugehérigen Beiplan gem. & 3(2)

BauGB vom 2 9. April 1394 bis =1 Juni 1994

o6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Berlcksichtigung und Einschlufl der zu den
Planverftahren eingegangenen Stellungnahmen und deren
Behandlung

durch den Rat der Gemeinde Calberlah in der Sitzung am JO 105?
beschlossen.

Calberlah ,den -~tJutii9%4— oM. /0.9 ¥ (/4:’":(&2% < (éif; , O
d /J,,"’ M. f.}a

(1.stellvertr. Bﬂrgermeisteréyé) (Gemeindedirektorin )




