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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Anpflanzen von Bdumen und Strduchern (§ 9 Abs.l Nr.25a BauGB)

\

Auf Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Str&uchern sind je
50 m32 Bepflanzungsfldche mindestens 1 baumartiges und 24
straychartige standortgerechte, heimische Laubgeh&lze (wie
Rotbyche, Stieleiche, Sandbirke, Hainbuche, Vogelkirsche,
Salweide, Eberesche, WeiBdorn, HaselnuB, Faulbaum, Schlehe,

Hundjrosg, schwarzer Holunder) zu pflanzen und auf Dauer zu
erhal ten

2. Erhaitung von Bdumen (§ 9 Abs.l Nr.25b BauGB)

Die mit dem Planzeichen fiir die Erhaltung von Biumen bezeich-
neten, festgesetzten Einzelbdume sind auf Dauer zu erhalten

| . v
und im Falle des Absterbens durch gleichartige zu ersetzen.

3 Non ﬁebauunq freizuhaltende Fldche (§ 9 Abs.l Nr.1l0 BauGB)

Innerhalb der, im Plan bezeichneten Fliche (Bauverbotszone
gemdl § 24 NStrG) sind bauliche Anlagen mit Ausnahme von
Einfriedungen unzuldssig.
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Der Rat der Cemeinde hat in seiner Sitzung am /13-0].8“'die Aufstellung dieses

Bebauungsplanes beschlossen. Der AufstellungsbeschluB ist gemdB § 2 Abs.1 BauGB
am 43.A0.8q’ortsijbl ich bekanntgemacht.

Calberlah, den 2711 041.94

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und enthdlt die stadtebaulich

bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Pldtze vollstdndig nach dem Stand vom
415{U,<??. Sie ist hinsichtlich der Dar ‘1ung G\T\Crenzen und der baulichen Anlagen

geometrisch einwandfrei. Die neu zu b;}denden Crenzen %sten sich einwandfrei in die

Ortlichkeit iibertragen. :

Gifhorn, den 1-§. 7] ta

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Biro fir Stadtplanung /
Dipl.-Ing. Cerd Nolte _/‘N’l
Wolfenbiitteler Str.81
3300 Braunschweig, den 24.04.1990

Der Rat der Cemeinde hat in seiner Sitzung am 34.05. QO dem Entwurf des Bebauungsplanes und der
Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemdB § 3 Abs.2 BauGB beschlossen. Ort und
Daver der offentlichen Auslegung wurden am 25_0[,_ qo ortsiiblich bekanntgemacht. Der Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom 4A.03, Qo bis A45.08.90 gemiB § 3 Abs.2 BauGB

of fentlich ausgelcgen.
Ao} j}emglzdejlrektor
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Der Rat der Cemeinde hat den Bebauungsplan nach Priifung der Bedenken und Anregungen gemiB
§ 3 Abs.2 BauGB in seiner Sitzung am 45,44, G0als Satzung gemiB § 10 BauGB sowie die
Begrindung beschlossen.

Calberlah, den Q4. ©4.941

Calberlah, den 14.04.‘14

Gegen den gemiB § 11 Abs.1 BauGB am X%01.94 angezeigten Bebauungsplan ist mit Verfiigung des
Landkreises Gifhorn Az.:63/6470-00/60/61 fo5 £~ gem3B § 11 Abs.3 BauGB keine Verletzung von
Rechtsvorschriften geltend gemacht worden.

Gifhorn, den A(Olfgf 5,'\,
(‘,.\r'/(/\/azq

Landkreis Gifhron

Der Rat der inde ist den in der Verfiigung des Landkreises Gifhorn vom \. &7, 'x{“%%
Az.: aufgefiihrten Auflagen/MaBgaben in seiner Sitzung am -
beigetreten. Der Bebauungspla zuvor wegen der Auflagen/MaBgaben vom bis
offentlich ausgelegen. Ort und Dauer af fentlichen Auslegung wurden am offentlich

bekanntgemacht.

Calberlah, den

Gemeindedirektor

Die Durchfihrung des Anzeigeverfahrens ist gemdB § 12 BauGB am gﬂ-osgl‘im Amtsblatt Nr. é fir
den Landkreis Gifhorn bekanntgemacht worden. Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan
in Kraft getreten.

Calberlah, den quqq/'

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Verfah-
rens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht
worden,
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Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Mangel in der Abwdgung
nicht geltend gemacht worden. :

caibertah, den AW, 2. q0OL
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Auf Grund des § 1 Abs.3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauCB) vom 08.12.1986
(BGB1.1 $. 2253)
und des § 40 der Niedersichsischen GCemeindeordnung (NGO) vom 22.06.1982 (Nds. GVBl1. S. 229)

in ihren‘zur Zeit jeweils geltenden Fassungen
hat der Rat der Gemeinde Calberlah diesen Bebauungsplan bestehend aus der Planzeichnung
und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Calberlah, den 24.04.5\ A
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Gemeinde Calberlah

Begr indung zum Bebauungsplan "Hopfengarten I"

flir das Gemeindegebiet zwischen HOpenweg, Ostgrenze der Bebauung
Fallerslebener StraBe, Hopfengarten und der freien Feldmark im

Ortsteil Wettmershagen

1. Bisherige Rechtsverhdltnisse

2. AnlaB und Ziel des Bebauungsplanes
3. Begriindung der Festsetzungen

4. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Begriindung vom 19.04.1990



1.

Bisherige Rechtsverhdltnisse

Die Ortschaft Wettmershagen ist Teil der Gemeinde Calberlah,
die als Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Isenbiittel angehOrt.
Der Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Isenbiittel stellt im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Hopfengarten I" allgemei-
nes Wohngebiet (WA) mit einer mittleren GeschoBfl&chenzahl

GFZ = 0,4 dar. Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht
fiir das Plangebiet bisher nicht.

AnlaB und Ziel des Bebauungsplanes

Nachdem iiber viele Jahre in Wettmershagen keine nennenswerte
Siedlungsentwicklung mehr stattfand, da keine als Wohnbau-
fldchen ausgewiesenen Baugrundstilicke zur Verfligung standen,
wurde im Zuge der 2. Flidchennutzungsplandnderung fir die
Eigenentwicklung im Ortsteil Wettmershagen eine Fldche von
ca. 1,87 ha am 8stlichen Rand der Ortslage als allgemeines
Wohngebiet dargestellt, um der Nachfrage nach Wohnbaugrund-
stiicken Rechnung zu tragen und die erforderliche Aufstellung
eines entsprechenden Bebauungsplanes bauleitplanerisch vor-
zubereiten. Der Bedarf an Wohnbaugrundstiicken hat inzwischen
zugenommen, so daB die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich geworden ist, um unter Berilicksichtigung der
Wohnbediirfnisse und der Eigentumsbildung der Ortsbewohner
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung in der Gemeinde zu
gewdhrleisten und méglichen Abwanderungstendenzen entgegen-
zuwirken.

Mit den zundichst geplanten 21 Wohneinheiten kann der mittel-
fristige Bedarf gedeckt werden. Da auf ldngere Sicht mit
weiterer Siedlungsentwicklung zu rechnen ist und eine spdtere
Erweiterung des Baugebietes nach Osten bis an den Feldweg und
die Kleingartenanlage heran sinnvoll und zweckmdBig erscheint,
ist ein Bebauungsvorschlag ausgearbeitet worden, der die
spdtere Entwicklung vorsorglich in die Planung einbezieht.
Der Bebauungsplan "Hopfengarten I" ist demnach der erste Teil-
abschnitt eines gr&Beren Plangebietes, dessen Realisierung zu
gegebener Zeit fortgefiihrt werden soll, sobald der Bedarf es
erfordert und der Flichennutzungsplan entsprechend gedndert
worden ist. Um die Planungssituation richtig einschdtzen zu
k&nnen, wird den Trigern Sffentlicher Belange ein Bebauungs-
vorschlag iiber das Gesamtgebiet zur Beurteilung vorgelegt.
Gegenstand des Planverfahrens ist zundchst nur der innerhalb

des festgesetzten Plangeltungsbereiches befindliche 1. Teil~-
abschnitt. ~

Begriindung der Festsetzungen

3.1 Plangeltungsbereich

Die Abgrenzung des Plangeltungsbereiches entspricht im wesent-
lichen den Darstellungen des wirksamen Fldchennutzungsplanes.
N6rdlich der StraBe "Hopfengarten" ist der r&umliche Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes um eine Baugrundstlickstiefe erwei-
tert worden, da der erforderliche Ausbau dieses Weges als
ErschlieBungsstraBe nur durch beidseitige Bebauung in ein
wirtschaftliches Kosten-Nutzen-Verh&dltnis gebracht werden kann



und dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden auf
diese Weise besser entsprochen wird. Bei der nichsten Fort-
schreibung des Fldchennutzungsplanes durch die Samtgemeinde
Tsenbiittel werden die Darstellungen entsprechend aktualisiert.

3.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Baugebietsflichen werden entsprechend der Darstellung im
Flidchennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt, da sie vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Die Fest-
setzung des MaBes der baulichen Nutzung mit der Zahl der Voll-
geschosse (I), der Grundfldchenzahl (GRZ = 0,3) und der Ge-
schoBflichenzahl (GFZ = 0,3) soll gewdhrleisten, daB eine

der lidndlichen Umgebung entsprechende lockere Siedlungsstruk-
tur entsteht. Die GeschoBfldchenzahl wird mit GFZ = 0,3 deut-
lich unterhalb des im Fl&chennutzungsplan dargestellten allge-
meinen MaBes der baulichen Nutzung (GFZ = 0,4) festgesetzt,

da nach der neuen Baunutzungsverordnung in der ab 27.01.1990
geltenden Fassung Fl&chen von Aufenthaltsr&umen in Geschossen,
die keine Vollgeschosse im Sinne des § 20 BauNVO sind, nicht
mehr auf die zulissige GeschoBfldche anzurechnen sind und
damit hdhere Bebauungsdichten als bisher entstehen wilirden,
sofern die GFZ nicht entsprechend geringer festgesetzt wird.
Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfl&dche ist die Neufas-
sung des § 19 BauNVO zu berilicksichtigen. Dem Ziel einer ldnd-
lich aufgelockerten Siedlungsstruktur soll auch die Festset-
zung der Bauweise dienen, die nur eine Bebauung mit Einzel-
und Doppelhidusern zuldBt. Die durch Baugrenzen umschlossenen,
{iberbaubaren Flichen sind mit einer Bautiefe von in der Regel
15 bis 18 m so angelegt, daB eine straBenbegleitende, raum-
bildende Bebauung entsteht und die nicht ilberbaubaren Frei-
fldchen als zusammenhidngende Gartenbereiche eine angemessene
Durchgriinung des Baugebietes gewdhrleisten.

3.3 Verkehr

Das Plangebiet ist lilber die StraBe Hopfengarten an das Ort-
liche und iiberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Die innere
VerkehrserschlieBung des Gebietes soll im Endzustand durch
eine RingstraBe gebildet werden, die aufgrund ihrer unregel-
midBig abgewinkelten Fithrung und wegen der geringen Ausbau-
breite zu verminderter Fahrgeschwindigkeit zwingt und des-
halb geeignet ist, im Sinne eines verkehrsberuhigten Berei-
ches die Wohnqualitdt des Gebietes zu verbessern. Da im
ersten Teilabschnitt ein RingschluB noch nicht mdglich ist,
wird zunichst am siidlichen Ende der vorl&dufigen StichstraBe
ein Wendeplatz fir Kraftfahrzeuge eingerichtet, der spdter
durch Biume und Binke zu einem kleinen &ffentlichen Sitz-
platz mit Griinanlage als Siedlungstreffpunkt umgestaltet
werden kann. Von diesem Platz fiihrt ein Sffentlicher FuBweg
zum H&penweg, der die Verbindung des Baugebietes zu den Nah-
erholungsriumen in der Umgebung herstellt und gleichzeitig
eine dem natiirlichen Gelidndegefdlle folgende Entwdsserungs-
leitung zur Entsorgung des Gebietes aufnehmen kann. Die Ein-
miindung der StraBe Hopfengarten in die Fallerslebener StraBe
wird aus Verkehrssicherheitsgriinden entsprechend der Anregung
der StraBenbaubehdrde so verlegt, daB sie im rechten Winkel
auf die durchgehende Landesstrafie L 321 trifft, um eine gute
Ubersichtlichkeit fiir alle Verkehrsteilnehmer zu gewdhrleisten.
Entlang der freien Strecke der L 321 ist die gemdB § 24 des



Niedersichsischen StraBengesetzes zu beachtende Bauverbotszone
in einer Tiefe von 20 m vom befestigten Fahrbahnrand als von
Bebauung freizuhaltende Fldche in Verbindung mit einem Zu-
rahrtsverbot festgesetzt, um den Belangen des iberdrtlichen
Verkehrs Rechnung zu tragen. Ein befestigter Gehweg an der
Ostseite der Fallerslebener StraBile von der Einmlindung Hopfen-
garten bis zur Ortsmitte wird aufgrund des steigenden FuBgdn-

gerverkehrs notwendig werden und soll entsprechend angelegt
werden.

3.4 Grinflidchen, Immissionsschutz

Im Sliden des Plangebietes ist eine O6ffentliche Grilinzone ent-
lang des H&penweges vorgesehen. In ihr liegt auch der nach dem
niedersichsischen Spielplatzgesetz erforderliche Kinderspiel-
platz, der hier in ausreichender Gr&Be und FuBwegentfernung
zum Wohngebiet im Zusammenhang mit dem vorhandenen Griinbestand
einen guten Standort hat. AuBerdem steht die vorhandene 6ffent-
liche Griinanlage am Teich als zus&dtzliche Bewegungsspielfldche
fiir die grdBeren Kinder zur Verfligung. Die Erhaltung des vor-
handenen Baumbestandes wird durch textliche Festsetzung gemdB
§ 9 Abs.l Nr.25b BauGB sichergestellt.

7zur besseren Gestaltung des Orts— und Landschaftsbildes soll
das Baugebiet nach Norden und Osten gegeniiber der freien,
landwirtschaftlich genutzten Feldmark eingegriint werden, um
gleichzeitig auch den Belangen des Immissionsschutzes Rech-
nung zu tragen. Durch textliche Festsetzung wird deshalb das
Anpflanzen von Bdumen und Strduchern auf einem 5 m breiten
Streifen am Rand des Baugebietes vorgeschrieben.

Im 1. Teilabschnitt wird diese MaBnahme zundchst nur am Nord-
rand wirksam. An der vorldufigen Ostgrenze erscheint eine
derartige Schutzpflanzung nicht zweckmdBig, da sie bei einer
spiteren Erweiterung des Baugebietes teilweise beseitigt und
als Festsetzung aufgehoben werden mifte.

7ur Beurteilung der Schallimmissionsverhdltnisse im Bereich
der LandesstraBe L 321 wurde aufgrund einer prognostizierten
Verkehrsbelastung von 4000 Kfz/24 h die Einhaltung der schall-
technischen Orientierungswerte gemdB Beiblatt 1 zu DIN 18005
ilberpriift und festgestellt, daB im Abstand von 40 m von der
StraBe die einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zuzuordnenden
Beurteilungspegel von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts ohne
besondere LirmschutzmaBnahmen eingehalten werden k&nnen. In

20 m Abstand von der StraBe betragen die ermittelten Pegel-
werte 60 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts. Von dieser nicht
gravierenden Uberschreitung der Orientierungswerte ist nur

das vorderste Baugrundstilick betroffen. Flr ausreichenden
Schallschutz kann hier bei entsprechender Anordnung des Gebdu-
des auf dem Grundstiick und bei einer GrundriBgestaltung, die
eine Anordnung von Aufenthaltsrdumen auf der schallbelasteten
Seite vermeidet, sowie durch schallmindernde Vorkehrungen
gemdB VDI 2719 am Gebdude selbst ohne grdBeren Aufwand gesorgt
werden. Unter Abwidgung 8ffentlicher und privater Belange er-
scheint es gerechtfertigt, auf die Festsetzung besonderer An-
lagen zum Schutz vor Schallimmissionen in Form von Lirmschutz-
willen oder -widnden zu Lasten der Allgemeinheit zu verzichten,
zumal in der besonderen Lage des Plangebietes in der N&he der
Stadt Wolfsburg erfahrungsgemdB nur in wenigen schichtwechsel-
bedingten Spitzenzeiten mit erh&hter Verkehrsbelastung gerech-
net werden muB.



3.5 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die im Ortskern vorhandenen infra-
strukturellen Einrichtungen ausreichend versorgt. Die Besei-
tigung von Haus- und Sperrmiill wird aufgrund der Satzung iber
die Miillbeseitigung im Landkreis Gifhorn durch den AnschluB

an die zentrale Miillabfuhr sichergestellt. Die Versorgung mit
Brauch- und Trinkwasser wird durch den AnschluB an das zen-
trale Wasserversorgungsnetz gewdhrleistet. Die L&schwasser-
versorgung wird entsprechend den Angaben des Landkreises Gif-
horn sichergestellt. Vor Beginn der BaumaBnahmen wird mit dem
Brandschutzpriifer Einvernehmen iiber die Erstellung der brand-
schutztechnischen ErschlieBungsanlagen hergestellt. Die schad-
lose Abwasserbeseitigung erfolgt durch AnschluB der Baugrund-
stiicke an die zentrale Schmutzwasserbeseitigungsanlage. Die
Oberflichenentwdsserung des Plangebietes ist ebenfalls ge-
sichert. Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem
Strom wird durch die Landelektrizitit GmbH, Wolfsburg-Fallers-—
leben, sichergestellt.

4. Auswirkungen des Bebauungsplanes

zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist es erforderlich,
die Flichen fiir die ErschlieBung des Plangebietes und flir die
Anlage des Kinderspielplatzes zu erwerben, auszubauen und
herzurichten. Die voraussichtlichen Kosten filir die Gemeinde
betragen lberschldgig:

Grunderwerb 18.000,-- DM
StraBen- und Wegebau 267.000,-- DM
Herrichtung des Spielplatzes 15.000,~-— DM

Beitragsfihiger ErschlieBungs-
aufwand 300.000,-- DM

Gemeindeanteil 10 ¢ = 30.000,-- DM

Sofern die notwendige Inanspruchnahme privater Grundstilicks-
flichen zur Herstellung der 8ffentlichen Verkehrs- und Grin-
flichen durch vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist

und eine Umlegung nicht erfolgt, kann eine Enteignung dieser
Flichen erforderlich werden.

Diese Begrijndqng hat mit dem zugehdrigen Beiplan gem. § 3 (2) BauGB vom
11. Juli 1991 bis 15. August 1991 Sffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Beriicksichtigung ahd EinschluB der zu den Planverfahren einge-
gangenen Stellungnahmen und deren Behandlungen durch den Rat der Gemeinde
Calberlah in der Sitzung am 15.11.1990 beschlossen.

Calberlah, den 21.01.1991

1. stellvertr. Biirgermeister
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