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PLANZEICHENERKLARUNG (BauNVO 90, PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

[ — e

Sonstige Sondergebiete, hier: Einkaufszentrum
s. Textliche Festsetzung Ziff. 1.1, 1.1.1,1.2, 1.3, 11.3.1, 11.3.2, 11.3.3, 11.4.1, IV.2, V.2, V.5, V.5.1,
Yz

Baugebiet: Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB,
s. textliche Festsetzung Ziff. IV.1, V.5, V.5.1, V.5.2

Mal der baulichen Nutzung

0,8

GF 2.000m?

OK 12,00m

Grundflachenzahl
s. textliche Festsetzung Ziff. I1.1

Geschol¥flache
s. textliche Festsetzung Ziff. 1.2

Oberkante baulicher Anlagen, als HochstmaR
s. textliche Festsetzung Ziff. 1.4, 11.4.1, 11.4.2

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze
s. textliche Festsetzung Ziff. 1111

StraRBenverkehrsflaichen

Stralenbegrenzungslinie

Einfahrtsbereich

7/ B S ) B, © P At ey amw r g



Griinflachen

Offentliche Griinflache
s. textliche Festsetzung Ziff. V.4

Private Griinflache
s. textliche Festsetzung Ziff. V.3

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatft, s. textliche Festsetzung Ziff. V.4, V.5.2

® © © 0 € " Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

B : Bepflanzungen, s. textliche Festsetzung Ziff. V.1

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
"Sondergebiet Einkaufszentrum"

Umgrenzung der Fldchen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
s. textliche Festsetzung Ziff. IV.3

Umgrenzung der Fl&chen, die von der Bebauung freizuhalten sind,
s. textliche Festsetzung Ziff. 1.2, 111.2.1

£

i~ Sichtdreick, s. textliche Festsetzung Ziff. V.5.3




Kennzeichnung

vorhandenes KV-Kabel, unterirdisch
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vorhandene Gasleitung, unterirdisch
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vorhandene Telekommunikationslinie, unterirdisch

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

| Art der baulichen Nutzung

.1 Indem Sondergebiet "Einkaufszentrum" sind Einzelhandelsbetriebe gemaf § 11 (3) BauNVO nur fiir den
Angebotssektor Lebensmittel (Discounter) zulassig.

1.1.1 In dem Sondergebiet "Einkaufszentrum" sind ausnahmsweise zuldssig:

- Dienstleistungsbetriebe, die in einer Beziehung zum Einkaufen stehen oder deren Inanspruchnahme mit dem
Einkauf (iblicherweise verbunden werden kann, wenn sie sich in den Baukdrper des Hauptbetriebes
integrieren und sich gegentber Grundfidche und Baumasse dem Hauptbetrieb unterordnen. Dazu zahlen z. B..
Backwarenverkaufsstelle, Fleisch- und Wurstwarenverkaufsstelle, etc..

- Serviceleistungen fir Kunden, wenn sie sich in den Baukdrper des Hauptbetriebes integrieren und sich
gegentiber Grundflache und Baumasse dem Hauptbetrieb unterordnen. Dieses sind: Café, Imbiss und
Kinderhort.

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Die
Wohnungen missen in den Baukdrper des Hauptbetriebes integriert sein und sich gegeniiber Grundflache
und Baumasse dem Hauptbetrieb unterordnen.

12 Indem Sondergebiet "Einkaufszentrum" sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung, d. h. an dem fiir den
Verkauf bestimmten Hauptgebaude oder im Zusammenhang mit Verkaufsflachen auerhalb vom Gebaude zur
Eigenwerbung der ansassigen Firmen zuléssig.

Il Mal der baulichen Nutzung/ Héhe baulicher Anlagen

Il.1 Die fir das Sondergebiet "Einkaufszentrum" zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) und die fiir das Baugebiet
westlich des Sondergebietes festgesetzte GRZ diirfen nicht (iberschritten werden.

1.2 Die fir das Sondergebiet "Einkaufszentrum” zuldssige, maximale Geschossflache darf nicht iberschritten
werden.

I3 Indem Sondergebiet "Einkaufszentrum" ist eine Verkaufsflache von insgesamt maximal 1.350 m? zulssig.

1.3.1 Auf den Angebotssektor Lebensmittel (Discounter) diirfen davon maximal 1.300 m? Verkaufsflache entfallen.

11.3.2 Auf die ausnahmsweise zuldssigen Dienstleistungsbetriebe diirfen davon maximal 80 m? Verkaufsfldche
entfallen.



11.3.3 Als Verkaufsflache im Sinne dieser Festsetzung gelten alle dem Kunden zuganglichen oder dem Verkauf
dienenden Flachen einschlieBlich der Standflachen flir Waren und Warentrager, der Kassenvorzonen, der Flure
und Treppen und der Ausstellungsflachen einschlieRlich Schaufenster.

Hierzu zéhlen nicht die Flachen fiir Nebeneinrichtungen wie z. B. Café, Imbiss oder WC-Anlagen.

I4 In dem Sondergebiet "Einkaufszentrum" diirfen die festgesetzten maximalen Gebaudehhen ausnahmsweise
von technischen Anlagen, wie z. B. Schornsteine, Fahrstuhlaufbauten, konstruktiv bedingten Bauteilen und
Liftungsanlagen, tberschritten werden.

I14.1 Werbepylone diirfen eine maximale Héhe von 12,00 m (iber dem Bezugspunkt nicht iberschreiten.

I1.4.2 Bezugspunkt fiir die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist die endgiiltige Hohenlage der 6ffentlichen
Verkehrsflache "Calberlaher Strae" am Schnittpunkt der dem Grundstiick zugewandten
StraRenbegrenzungslinie mit der Senkrechten auf der StraBenbegrenzungslinie in Richtung auf die Mitte der
straRenseitigen Gebaudeseite.

Steigt oder fallt das Gelénde, so ist die Normalhéhe um das MaR des natiidichen Gefélles zu verandern.

Il Uberbaubare Grundstiicksflachen

.1 In dem Sondergebiet "Einkaufszentrum" sind Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO nur innerhalb der
tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

.2 Nach den Vorgaben des Nds. StralRengesetzes werden in dem Sondergebiet "Einkaufszentrum” und in dem
Baugebiet westlich davon von Bebauung freizuhaltende Flachen gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB festgesetzt, in der
Hochbauten und Nebenanlagen, auch solche, die nach NBauO genehmigungsfrei sind, nicht errichtet werden
dirfen. Fir diese Bereiche gilt gleichzeitig ein Zu- und Abfahrtsverbot.

l11.2.1 In dem Sondergebiet "Einkaufszentrum” sind bauordnungsrechtlich nicht notwendige Stellplatze gem. § 12
BauNVO innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flachen ausnahmsweise zuldssig.

IV Immissionsschutz

V.1 Fir das westlich des Sondergebietes gelegene Baugebiet ist passiver Larmschutz gemaR DIN 4109 festgesetzt.

IV.2 Indem Sondergebiet "Einkaufszentrum" sind innerhalb eines Abstandes von 30,00 m zur 6stlichen
Plangebietsgrenze Ladezonen/ Anlieferzonen einzuhausen.

IV.3 Fir die im Plangebiet festgesetzten Flachen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. des
Bundesimmissionsschutzgesetzes gilt:
Es ist eine Larmschutzanlage aus Erdwall oder Larmschutzwand oder als Kombination aus beidem als
Immissionsschutz mit einer wirksamen Schirmhéhe von 3,0 m im Sondergebiet "Einkaufszentrum" bzw. mit
einer wirksamen Schirmhdhe von 2,50 m im westlich des Sondergebietes gelegenen Baugebietes (iber dem
Bezugspunkt zu errichten.

Fir das Sondergebiet "Einkaufszentrum" gilt:
Bezugspunkt ist die jeweilige mittlere Gelandehdhe gem. § 16 NBauO.




V_Griinordnung

V.1 Indem Sondergebiet "Einkaufszentrum” sind mind. 50 % der Flachen fiir Anpflanzungen zu bepflanzen. Zu
verwenden sind heimische, standortgerechte Straucher. Der Regelabstand betragt 1,00 m. Dariiber hinaus ist je
angefangene 100 m? dieser Flachen ein heimischer, standortgerechter, mittel- bis groRkroniger Laubbaum zu
pflanzen.

V.2 Indem Sondergebiet "Einkaufszentrum" muss je angefangene 10 Stellplétze ein heimischer, standortgerechter
mittelkroniger Laubbaum auf dem privaten Grundstiick nachgewiesen werden. Die vorzunehmenden
Anpflanzungen gem. V.1 sind nicht anzurechnen.

V.3 Im Baugebiet westlich des Sondergebietes "Einkaufszentrum” ist innerhalb der privaten Griinflache je
angefangene 2,00 m? Flache ein heimischer, standortgerechter Strauch zu pflanzen. Der Regelabstand betragt
1,00 m. Dariiber hinaus ist je angefangene 50 m? dieser Flache ein heimischer, standortgerechter, mittelkroniger
Laubbaum zu pflanzen.

V.4 Innerhalb der dffentlichen Grinflache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist je 75 m? Bepflanzungsflache mind. ein heimischer, standortgerechter, groRkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Dartiber hinaus ist je 2 m? Bepflanzungsfldche mindestens ein heimischer,
standortgerechter Strauch zu pflanzen. Der Regelabstand betragt 1,00 m.

Auf den ibrigen Flachen ist eine krautige Vegetation zu entwickeln. Die Ruderalvegetation ist vor einer
Verbuschung zu schiitzen und mindestens alle 3 Jahre und maximal 1 x jahrlich nicht vor dem 15. Juli zu
méahen. Das Méahgut ist abzutransportieren.

Innerhalb der Flache ist ein FuR- und Radweg mit einer maximalen Breite von 2,50 m zuldssig.

V.5 Die im gesamten Plangebiet anzupflanzenden Baume sind als Hochstdmme mit einem Mindeststammumfang
von 18 bis 20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen.
Die anzupflanzenden Straucher sind als Wurzelware, 2 x verpflanzt, 60 cm bis 100 cm Hohe, zu pflanzen.
Es sind (iberwiegend standortheimische Arten zu verwenden.

V.5.1 Die festgesetzten Anpflanzungen sind fachgerecht auszufiihren, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen.
Die zur Begriinung vorgesehenen Flachen im Sondergebiet "Einkaufszentrum” miissen spatestens bis zur
Ingebrauchnahme der baulichen Anlagen ausgebaut sein. Sie sind in der nachstfolgenden Pflanzperiode gemaR
der Festsetzungen abschlieRend zu begriinen.

V.5.2 Die MaRnahmen stellen Ausgleichsmalinahmen i. d. S. des § 1a BauGB dar.

V.5.3 Im Bereich der von Bebauung freizuhaltenden Flachen gemaf § 9 (1) Nr. 10 BauGB mit der Funktion eines
Sichtdreiecks sind Einfriedungen und Bewuchs mit mehr als 0,80 m Hohe (iber Stralenkrone unzuldssig.
Hiervon ausgenommen sind Einzelbdume mit einem Kronenansatz nicht unter 2,50 m.

VI Regelung des Wasserabflusses

VI.1 Im Sondergebiet "Einkaufszentrum" und im westlich davon gelegenen Baugebiet sind geeignete MaRnahmen fiir
die Riickhaltung von Niederschlagswasser vorzunehmen, die die Niederschlagswassereinleitung in die
Hehlenriede auf den natiirlichen Abfluss reduzieren.



Hinweise

1. Fiir die Errichtung des Kreisverkehrsplatzes im Uberschwemmungsgebiet der Hehlenriede ist bei der unteren
Wasserbehdrde eine wasserrechtliche Genehmigung gem. § 93 (2) Nds. Wassergesetz (NWG) zu beantragen.

2. MaRnahmen der Regenwasserriickhaltung werden im Rahmen der Entwasserungsgenehmigung festgelegt. Fiir
die zusétzliche Einleitung von Niederschlagswasser in die Hehlenriede ist bei der unteren Wasserbehorde eine
wasserrechtliche Erlaubnis gem. § 10 NWG zu beantragen.

3. Bei Anpflanzungen im Bereich von Leitungen sind die geltenden Schutzbestimmungen des Leistungstragers zu

beachten.

4.  Die Larmpegelbereiche fiir das westlich des Sondergebietes gelegenen Baugebiets sind als Anlage zur

Begriindung gekennzeichnet.

Praambel und Ausfertigung

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

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
12.12.2005 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB
am 05.01.2006 ortsiiblich bekanntgemacht.

Isenbiittel, den ... A4. Y. R00¢

Planunterlage
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des

Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralken, Wege
und Platze vollstandig nach (Stand vom Januar 2006).
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.

(Offentl. best. Verm.-Ing.)




Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet
von:
Biiro fiir Stadtplanung
Dr.-Ing. W. Schwerdt
Waisenhausdamm 7
38100 Braunschweig.

(Planverfasser)

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
02.02.2006 dem Entwurf des Bebauungsplanes und der
Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
03.02.2006 ortstblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung
haben vom 13.02.2006 bis 13.03.2006 gem. § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach
Priifung aller im Aufstellungsverfahren vorgebrachten
Stellungnahmen, Anregungen und Hinweise in seiner
Sitzung am 30.05.2006 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB)
sowie die Begrindung beschlossen.
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Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist gem.

§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB am 30.06.2006 im Amtsblatt
Nr. 7 fiir den Landkreis Gifhorn bekannt gemacht worden.
In der Bekanntmachung ist ein Hinweis auf § 215 BauGB
erfolgt.

Der Satzungsbeschluss ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am
34.9..0%..im Amtsblatt Nr. 4 7fiir den Landkreis
Gifhorn erneut bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist ein Hinweis auf § 215 (2) BauGB
erfolgt.

Damit tritt der Bebauungsplan am .>."....%....."... unter
Bezug auf § 214 (4) BauGB riickwirkend zum 30.06.2006
in Kraft.

Isenbii

Vérletzung von Vorschriften
nerhalb von zwei Jahren seit Bekanntmachung der
Satzung ist die Verletzung von Vorschriften gem. § 214
Abs. 1 Satz 1, Nr. 1 bis 3, Abs. 3 Satz 2 BauGB beim
Zustandekommen der Satzung nicht geltend gemacht

worden.

jSenbuttel aen ....................

(Biirgermeister)



