Planzeichenerklarung (BauNVO 90, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete, siehe textliche Festsetzungen Ziff. 1 neu, 2 neu und 5 neu
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Mischgebiete, siehe textliche Festsetzungen Ziff. 2 neu, 5 neu und 7neu

Sonstige Sondergebiete, siehe textliche Festsetzungen Ziff. 7 neu

Mal} der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

0,6

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Traufh6he als HochstmaB, siehe textliche Festsetzungen Ziff. 6 neu

TH =6,0m

Oberkante als HochstmaR, siehe textliche Festsetzungen Ziff. 6 neu

OK =7,5m

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fur
Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige Malinahmen, die dem Klimawandel

entgegenwirken

©

Flachen mit Zweckbestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen fiir:

Elektrizitat

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
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Gasleitung, unterirdisch, erforderliche Schutzstreifen beachten

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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Umgrenzung von Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, siehe textliche Festsetzungen Ziff. 4 alt, 5 alt und 8 neu

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, siehe textliche Festsetzungen Ziff. 3 neu

Sonstige Planzeichen
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fl&chen,
Beglinstigte: Anlieger

o Offene Bauweise Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche, siehe textliche Festsetzung Ziff. 5 neu
Baulinie zugl. Immissionsschutzkennlinie, siehe textliche Festsetzungen Ziff. 4 neuund 9 neu Larmpegelbereich
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Nachrichtliche Ubernahme
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Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

[FINANANTS

Wasserschutzgebiet - Zone Il

®
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Umgrenzung der Flachen flir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Textliche Festsetzungen NEU

iS4l

GemaRk § 9 (1) Nr. 6 BauGB wird die hdchstzulassige Anzahl von Wohnungen in eingeschossigen Wohngebauden im
allgemeinen Wohngebiet in Abhéngigkeit zu den Grundstiicksgrolen wie folgt festgesetzt:

Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist maximal 1 Wohnung zulassig. Die MindestgrundstiicksgroRe betragt
600 m? fur Einzelhauser und 300 m? je Doppelhaushalfte oder Reihenhauseinheit.

Innerhalb des Mischgebietes MI, MI1 und des allgemeinen Wohngebietes WA sind je Grundstiick ein Laubbaum
1. Ordnung oder 2 Laubbaume 2. Ordnung und je 10 Straucher der Artenlisten zu pflanzen, zu unterhalten und bei
Abgang gleichartig zu ersetzen.

Innerhalb der Fldche zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Gehélzen gilt Folgendes:

a) Innerhalb der Flache ist ein Baum 1. Ordnung je 20 m? Bepflanzungsflache, ein Baum 2. Ordnung je 10 m?
Bepflanzungsflache und je 35 Straucher je 100 m? Bepflanzungsflache der Artenlisten zu pflanzen, zu unterhalten
und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

b) Innerhalb der Flache ist das Pflanzen von tiefwurzelnden Baumen und Strauchern unzulassig.

Auf der Baulinie/ Immissionsschutzkennlinie im Mischgebiet MI 1 ist gegeniiber den Emissionen des Mischgebietes und
aus den Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Einzelhandel* eine Immissionsschutzanlage
(Gebaude oder Larmschutzwand) mit einer wirksamen Schirmhdhe von mindestens 3 m zu errichten. Sie ist Ilickenlos mit
der Larmschutzanlage innerhalb der Flache fiir Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gem.
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Leiferder Weg" zu verbinden.

Das Mischgebiet MI an der Gifhorner Strale und dartber hinaus das allgemeine Wohngebiet WA ist durch Verkehrslarm

vorbelastet. Gegenuber den Emissionen von dort ist passiver Schallschutz gem. DIN 4109 vorzunehmen:

a) Fir das Plangebiet gelten die Larmpegelbereiche | bis IIl. Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemal
DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" 1) sind Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen Raumen mit
einem resultierenden bewerteten Schalldamm-Maf R'w.res entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

Larmpegelbereich MaRgeblicher Aullenldrmpegel Erforderliches resultierendes

[dB(A)] Schalld@mm-MalRk des AuRenbauteils
R'w,res [dB]
Aufenthalts- und Wohnraume ~ Blirordume und &dhnliches
| bis 55 30
I 56 - 60 30 30
1] 61-65 35 30

Fir larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maRgebliche AuRenlarmpegel entsprechend Pkt. 5.5.1 der DIN 4109
ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei geschlossener Bebauung bzw. Innenhéfen um
10 dB(A) gemindert werden.

1) Das Plangebiet ist teilweise durch Verkehrslidrm vorbelastet, so dass passive SchallschutzmalSnahmen geméall 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 fir Soziales, Frauen, Familie
und Gesundheit bekannt geben (Nds. Ministerialblatt 1991, S. 259, geandert Nds. Ministerialblatt 2055, S. 941).

b) In dem larmvorbelasteten Bereich sind die Fenster zur Beliftung von Schlafraumen und Kinderzimmem vorrangig in
der straflenabgewandten Stdfassade vorzusehen. Sofern dies im Einzelfall nicht moglich ist, sind fur diese Raume
schalldampfende Zuluftanlagen vorzusehen, die mit einem dem Schalldamm-Mall der Fenster entsprechenden
Einfigungsdampfungsmal ausgestattet sind.

c) Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, sofern im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukorper bzw.
durch Abschirmungen vorgelagerter Baukérper der mafigebliche AulRenlarmpegel verringert. Je nach vorliegendem
Larmpegelbereich sind dann die hierzu in der DIN 4109, Tabelle 8, aufgefiihrten Schallddamm-Malk der Aulentabelle zu
Grunde zu legen.

d) In dem larmbelasteten Bereich sind die wohnlich zu nutzenden Freibereiche an der Siidseite der jeweiligen Gebaude
vorzusehen und durch eine larmabschirmende Grundrissgestaltung der Wohngebaude, durch die Stellung von
Nebenanlagen und Garagen und/oder durch massive Einfriedungen der Freibereiche mit einer Mindesthéhe von 2,0
Uber GOK vor den einwirkenden Verkehrsgerauschen zu schiitzen.

Bezugspunkt ist die mittlere Hohenlage des zugehérigen Stralenabschnittes - Fahrbahnachse - fir das jeweilige

Grundsttick.

Auf dem Flurstiick 120/9 wird ein Uberfahrrecht zu Gunsten der Nutzungen im angrenzenden Mischgebiet MI1 festgesetzt.

Umgekehrt wird ein Uberfahrrecht im Mischgebiet MI1 zu Gunsten der Nutzungen im Sondergebiet auf dem Flurstiick
120/9 festgesetzt.

Innerhalb der Flache fir Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft "A" ist
zur gegenseitigen ErschlieRung der angrenzenden Baugebiete eine Uberfahrt in einer Breite von 10 m zulassig.

Auf der Baulinie im Mischgebiet MI 1 ist ein Gebaude mit einer Hohe von mindestens 3 m und/oder eine Larmschutzwand
mit einer wirksamen Schirmhéhe von mindestens 3 m zu errichten und gemaR textlicher Festsetzung Ziffer 4 lickenlos mit
der sudlich angrenzenden Larmschutzanlage zu verbinden.

Pflanzenlisten

Laubbaume |. Ordnungwie z.B.:

Laubb&dume Il. Ordnung wie z.B.:

Acer campestre Feld-Ahom
Betula pendula Sand-Birke Carpinus betulus ~ Hainbuche
Malus spec. Kultur-Apfel (Hochstamm)
Fraxinus exelsior Esche Malus communis  Wild-Apfel
Populus tremula Zitter-Pappel
Quercus robur Stiel-Eiche Prunus padus Friihe Traubenkirsche
Tilia cordata Winter-Linde Sorbus aucuparia  Eberesche
Straucher wie z.B.
Cornus sanguinea Hartriegel Corylus avellana Hasel
Cratraegus monogyna eingr. Weifsdom Frangula alnus  Faulbaum
Lonicera xylosteum Heckenkirsche Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus Himbeere Salix caprea Salweide

Aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan "Sondergebiet Einzelhandel” der Gemeinde Meinersen iibernommene
Textliche Festsetzungen

1.

Im Bereich SO-Einzelhandel ist die Errichtung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben in 1-geschossiger, offener
Bauweise zulassig.
Ausnahmsweise ist die Errichtung eines Blrogebaudes in zweigeschossiger, offener Bauweise zulassig.

Innerhalb der Flache "A" mit der zeichnerischen Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist eine Ruderalflur anzulegen,
die extensiv zu bewirtschaften ist (2-malige Mahd im Jahr; Ende Mai und Ende September). Die Fl&che darf nicht gediingt
werden.

(siehe auch textliche Festsetzung Ziffer 8 neu)

Innerhalb der Flache "B" mit der zeichnerischen Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist eine
Winter-Linden-Baumreihe (Tilia cordata) anzulegen. Dabei ist der Abstand zwischen den einzelnen Gehélzen mit ca. 20 m
einzuhalten. In diesem Bereich ist ebenfalls eine Ruderalflur anzulegen, die extensiv zu bewirtschaften ist (2-malige Mahd
im Jahr, Ende Mai und Ende September). Die Flache darf nicht gediingt werden.

Die Gehdlze sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zu unterhalten und im Falle ihres Abganges durch neue zu ersetzen.

4. Innerhalb der Flache, die fur die bauliche Nutzung festgesetzt ist, sind zwei Baumgruppen mit insgesamt 3/2 Einzelbaumen
zu setzen. Als Baumart sind Birke (Betula pendula) (3 Einzelbdume) und Stieleiche (Quercus robur) (2 Einzelbdume) zu
verwenden. Dabei ist je Baumgruppe nur die gleiche Art zu pflanzen.

Die Geholze sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zu unterhalten und im Falle ihres Abganges durch neue zu ersetzen.

6. GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB sind entlang der "Planstrale” innerhalb der Flache mit der zeichnerischen Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Anschlisse an die offentliche Verkehrsflache ausnahmsweise zuléssig.

8. Die Zufahrten zu den Stellplatzen fir die Ladengeschafte und fiir das Birogebdude sind so herzustellen, dass eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers moglich ist. Davon ausgenommen werden die Fahrbahnen zur

Anlieferung zu den Ladengeschaften.

Hinweis

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Wasserschutzgebiet ,Ettenbittel* Zone Ill. Die Schutzgebietsverordnung ist zu

beachten.

Praambel und Ausfertigung

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 des Niedersichsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Leiferde diesen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Meinersen, den 19.08.2013

gez. Fécks

(Gemeindedirektor) Siegel

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 19.02.2013 die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. §2 Abs.1 BauGB am
10.04.2013 orts(iblich bekannt gemacht.

Meinersen, den 19.08.2013

gez. Fécks

(Gemeindedirektor) Siegel

Planunterlage

Liegenschaftskarte
MalRstab: 1:1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung

@2011QLELN

Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Wolfsburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters
und weist die stidtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie
Straken, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom
........................ ).

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 méglich. *)

*) Unzutreffendes bitte streichen

Gifhorn, den 05.08.2013

gez. Erdmann
(Amtl. Vermessungsstelle)

Offentl. best. Verm.-Ing.

Siegel

Planverfasser

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

Braunschweig, den 31.7.2013

gez. MK, gez. Schwerdt
(Planverfasser)

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
22042013 dem  Entwurf des  Bebauungsplanes  der
Innenentwicklung gem. § 13a BauGB und der Begriindung
zugestimmt und die &ffentliche Auslegung gem. § 13a i.V.m. § 13
Abs. 2 nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der dffentlichen Auslegung wurden am 26.04.2013
ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung haben vom
06.05.2013 bis 07.06.2013 gem. §3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
ausgelegen.

Meinersen, den 19.08.2013

gez. Fécks

(Gemeindedirektor) Siegel

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt/ Gemeinde hat den Bebauungsplan nach Priifung
aller im Aufstellungsverfahren vorgebrachten Stellungnahmen,
Anregungen und Hinweise in seiner Sitzung am 27.06.2013 als
Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Meinersen, den 19.08.2013

gez. Focks

(Gemeindedirektor) Siegel

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist gem. § 10 Abs. 3
Satz 1 BauGB am 30.08.2013 ortsublich/ im Amtsblatt Nr. 9 fir den
Landkreis Gifhorn 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
30.08.2013 in Kraft getreten.

Meinersen, den 02.09.2013

gez. Focks

(Gemeindedirektor) Siegel

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes
ist die Verletzung von Vorschriften gemaR § 214 Abs. 1 Satz 1, Nr. 1
bis3 und Abs. 3, Satz 2 BauGB beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Meinersen, den ....................

(Gemeindedirektor)

‘--—.;_“-

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

(Gemeindedirektor)

Gemeinde Meinersen

Leiferder Weg 1. Anderung
mit ortlicher Bauvorschrift
zugl. Sondergebiet Einzelhandel 2. Anderung

Bebauungsplan

Stand: In Kraft getretene Fassung

Buro fur Stadtplanung  Dr.-Ing. W. Schwerdt Waisenhausdamm 7 38100 Braunschweig




Ortliche Bauvorschrift

§ 1- Geltungsbereich
Diese értliche Bauvorschrift gilt fiir das Mischgebiet MI 1im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Leiferder Weg" 1.

Anderung.
Die Abgrenzung ist nebenstehend dargestellt.

§ 2- Anforderungen an die Gestaltung der Dachformen

Fiir die Dacher der Hauptgebaude sind nur Sattel-, Walm-, und Kriippelwalmdécher mit einer beidseitig gleichen
Dachneigung oder gegeneinander versetzte Pultdacher ebenfalls mit beidseitig gleicher Dachneigung von 25° - 45°
zulassig.

§ 3- Anforderungen an die Gestaltung der Dachdeckung
Es sind nur nichtglanzende Dachdeckungen in folgenden Farben gem. Farbregister RAL 840 HR zulassig:

Farbreihe ROT: RAL 3000 Feuerrot, RAL 3002 Karminrot, RAL 3011 Braunrot, RAL 3013 Tomatenrot,
RAL 3016 Korallenrot

Zwischentone sind zuldssig.

* Fiir verglaste Eingangsbereiche sind auch Dachdeckungen aus Glas oder glasahnlichem Kunststoff zulassig.
Im Sinne der Nutzung regenerativer Energien ist die Integration von Sonnenkollektoren und Solarzellen in die Dachfiache
zulassig.

§ 4 - Anforderungen an die Gestaltung der AuRenwande

(1) AuRenwandfidchen sind als Sichtmauerwerk, Fachwerk (Holz oder Stahl) mit Gefachen aus Sichtmauerwerk oder als
moderner Skelettbau (Holz oder Stahl) auszufiihren. Mischkonstruktionen sind zulassig.

(2) Fiir Sichtmauerwerk sind Farben der Farbreihe ROT der RAL Farbkarte 840 HR zulassig:

Farbreihe ROT: RAL 3000 Feuerrot, RAL 3002 Karminrot, RAL 3011 Braunrot, RAL 3013 Tomatenrot,
RAL 3016 Korallenrot

Zwischentone sind zulassig.
(3) Fiir Fachwerk- und Skelettbaukonstruktionen sind Farben der Farbreinen BRAUN und Grau der RAL Farbkarte 840 HR
zuldssig:

Farbreihe BRAUN:
RAL 8012 - Rotbraun, RAL 8014 - Sepiabraun, RAL 8015 - Kastanienbraun,
RAL 8017 - Schokoladenbraun, RAL 8022 - Schwarzbraun, RAL 8024 - Beigebraun

Farbreihe GRAU:
RAL 7000 - Fehgrau, RAL 7001 - Silbergrau, RAL 7023 - Betongrau, RAL 7030 - Steingrau,
RAL 7032 - Kieselgrau, RAL 7038 - Achatgrau

Zwischentdne der genannten Farbtone sind innerhalb einer Farbreihe zulassig.

(4) Als Material fir Verkleidungen oder Verblendungen ist nur zulassig:
a) Holz in senkrechter Schalung (Deckelschalung , Leistenschalung o..) mit einer mindestbreite von 0,15 m.
Anstriche in den Farbreihen Braun und Grau der RAL 840 HR gem. § 4 (3) dieser Bauvorschrift.
b)  Zink oder Kupfer ohne Farbbeschichtung in Stehfalzdeckung mit matter bzw. pattinierter Oberfidche.
§ 5 - Anforderungen an die Gestaltung der Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung, d. h. an den fiir den Verkauf bestimmten Hauptgeb3uden oder im
Zusammenhang mit Verkaufsfidchen auBerhalb von Gebduden zur Eigenwerbung der ansassigen Firmen zuldssig.
§ 6 - Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 NBauO, wer eine Baumafnahme durchfiihrt oder durchfilhren lasst, die nicht den
Anforderungen der §§ 2 - 5 dieser drtlichen Bauvorschrift entspricht. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit einer GeldbuBe
geahndet werden.
Gemeinde Meinersen

Leiferder Weg 1. Anderung
mit ortlicher Bauvorschrift
zugl. Sondergebiet Einzelhandel 2. Anderung

Stand: In Kraft getretene Fassung Bebauungsp!an

Biro fur Stadtplanung ~ Dr.dng. W. Schwerdt  Waisenhausdamm 7 38100 Braunschweig



Gemeinde Meinersen
Samtgemeinde Meinersen, Landkreis Gifhorn

Begrundung zum Bebauungsplan
"Leiferder Weg"

1. Anderung mit értlicher Bauvorschrift
zugleich "Sondergebiet Einzelhandel"”, 2. Anderung
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Kartengrundlage: Topographische Karte 1: 25.000 (TK25)
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen (’*
Vermessungs- und Katasterverwaltung, ©2011 * LGLIN

In Kraft getretene Fassung

Biiro firr Stadtplanung  Dr.-Ing. W. Schwerdt

Bearbeiter: Dipl.-Ing. M. Klesen; A. Kértge, K. Miller
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1.0

Vorbemerkung

1.1

Die Gemeinde Meinersen befindet sich im Landkreis Gifhorn.

Der Landkreis Gifhorn liegt im 6stlichen Teil Mittelniedersachsens. Von Norden nach
Westen wird der Landkreis von den Landkreisen Uelzen, Celle und der Region Han-
nover umgeben. Im Stden grenzen die Landkreise Peine, Helmstedt sowie die kreis-
freien Stadte Braunschweig und Wolfsburg an. Im Osten gliedert sich der zu Sach-
sen-Anhalt gehérende Altmarkkreis Salzwedel an. Die rd. 21.000 Einwohner zéhlen-
de Samtgemeinde Meinersen liegt am slidwestlichen Rand des Landkreises Gifhorn

Die Gemeinde Meinersen liegt im Westen des Samtgemeindegebietes und besteht
aus den Gemeindeteilen Meinersen, Ahnsen, Bbdckelse, Pase, Hofen, Seershausen,
Warmse, Hardesse und Ohof. In der Gemeinde Meinersen sind rd. 8.500 Einwohner
ansassig.

Die Einbindung in das Uberregionale StraBennetz erfolgt durch die Bundesstra-
Be 188, die das Samtgemeindegebiet mit den BundesstraBen B 214 und B 4 ver-
kndpft. Von regionaler Bedeutung sind die LandesstraBen L 283, L 299, L 414, L 283
und L 320 und diverse KreisstraBen. Anschluss an die Autobahn A 2 Ruhrgebiet —
Magdeburg — Berlin besteht sidlich Richtung Braunschweig und bei Peine in ca.
30 km Entfernung.

Durch das Samtgemeindegebiet verlauft die Fernbahnstrecke Hannover — Wolfsburg
— Berlin mit Regionalverkehr. Haltepunkte fir den Regionalverkehr nach Gifhorn/
Wolfsburg und Hannover bestehen in Ohof und (Bahnhof) Leiferde. Auf der Schie-
nentrasse Braunschweig - Gifhorn ist eine Regional-Stadtbahn (RegioStadtBahn) mit
Haltepunkt im Osten von Meinersen geplant.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Lage der Samtgemeinde Meinersen in der Metropolregion Hannover — Braun-
schweig — Géttingen, im Verflechtungsbereich des Oberzentralen Verbundes (Braun-
schweig, Salzgitter, Wolfsburg in Verbindung mit Wolfenbittel) und Nahe zu den
wichtigen Stédten der Region (Mittelzentren Gifhorn und Peine und den Oberzentren
Braunschweig, Celle, Hannover und Wolfsburg) bringt zuséatzliche Standortvorteile
sowohl im Hinblick auf wirtschaftliche Belange, als auch in Bezug auf Freizeit und
Kulturangebote. Die Samtgemeinde stellt insbesondere einen touristischen Schwer-
punkt innerhalb dieser Region dar.

Fir die Gemeinde Meinersen gilt das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersach-
sen (LROP) ). Das Landes-Raumordnungsprogramm legt aufgrund der zentraldrtli-
chen Gliederung die Ober- und Mittelzentren fest. Gemeinsam mit den Grundzentren
bilden sie die Zentralen Orte, die im Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewogener
Siedlungs- und Versorgungsstrukturen zu sichern und zu entwickeln sind (2.2.01). In
Grundzentren sind dieses die Angebote und Einrichtungen fir den allgemeinen tagli-
chen Grundbedarf (2.2.03).

Far die landlichen Regionen formuliert das Landesraumordnungsprogramm die Ziel-
stellung, die gewerblich-industriellen Strukturen sowie die Lebens-, Wirtschafts- und
Naturrgume in ihrer Eigenart zu erhalten und gleichzeitig den Anschluss an den inter-
nationalen Wettbewerb durch Entwicklung und Einsatz von innovativer Technik zu
halten (1.1.07).

)

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008
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Neben der Sicherung und Entwicklung von Siedlungsstrukturen (2.1.02) und Versor-
gungsstrukturen (2.3.01) sowie Natur und Landschaft (3.1.2 01) sind bei der Energie-
gewinnung u. a. auch Effizienz und Umweltvertraglichkeit (4.2 01) zu berilcksichtigen.
Die Nutzung einheimischer Energietrdger und erneuerbarer Energien soll unterstitzt
werden (4.2 01).

Zeichnerisch stellt das LROP neben der Haupteinrichtungen der Verkehrsinfrastruktur
(4.1.2 und 4.1.3) fir das Samtgemeindegebiet Gebiete zur Trinkwassergewinnung
(3.2.4) und Natura 2000 Gebiete (3.1.3) entlang der Laufe von Aller und Oker dar.

Als Mitglied des Zweckverbandes GroBraum Braunschweig gilt fir die Gemeinde das
Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) ?) fiir den GroBraum Braunschweig. Im
Regionalen Raumordnungsprogramm ist der Ortsteil Meinersen als Grundzentrum in
der Samtgemeinde Meinersen festgelegt. Zusatzlich zu den im LROP definierten Auf-
gaben ist die Siedlungsentwicklung — geman dem Prinzip der dezentralen Konzentra-
tion — vorrangig auf die zentralen Orte (Il 1.1.1) auszurichten. Schwerpunktraum der
Siedlungsentwicklung ist das zentralértliche System. Nach den Zielen des RROP be-
sitzen Grundzentren (Il 1.1.1 (8)) zusatzlich die Schwerpunktaufgaben zur Sicherung
und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten.

Seiner grundzentralen Bedeutung fir die Samtgemeinde nachkommend ist der Orts-
teil Meinersen mit Handelseinrichtungen, 6éffentlichen sozialen und schulischen Ein-
richtungen sowie Freizeit- und Sportstatten sehr gut ausgestattet.

Entsprechend des wirtschaftskulturellen Leitbildes der Wissenschafts- und Technolo-
gieregion (I 1.2) des regionalen Raumordnungsprogramms sind neben dem Ausbau
der Industrie- und Forschungsregion auch die Nutzung von regionalen Energiequel-
len auszuschépfen (3.1 2).

Da Meinersen in der Samtgemeinde die Aufgabe des Grundzentrums zugewiesen ist,
gehort es zur Aufgabe der Gemeinde ausreichend Bauplatze fir Wohnzwecke bereit-
zustellen.

Mit dem Bebauungsplan "Leiferder Weg" wurde im Osten der bebauten Ortslage,
sudlich der "Gifhorner StraBe" (B 188 alt) im Umfang von rd. 4,01 ha ein Bebauungs-
plan far ein allgemeines Wohngebiet aufgestellt. Er grenzt an den Bebauungsplan
"Sondergebiet Einzelhandel", wo u. a. ein Lebensmitteldiscounter ansassig ist, an.
Mit der vorliegenden Planung soll der Bereich unmittelbar stidlich der Gifhorner Stra-
Be fur mischgebietstypische Nutzungen, u. a. ein Gebaude flir eine Steuerberater-
kanzlei und einen Drogeriemarkt als Ersatz fur den ehemaligen Schleckermarkt ent-
wickelt werden. Da die ErschlieBungssituation des Sondergebietes Einkaufszentrum
mit dem neuen Drogeriemarkt verbunden werden soll, wird der betreffende Teilbe-
reich des Bebauungsplanes mit in die Anderung aufgenommen, ohne dass sich fir
die Sondergebiete Anderungen hinsichtlich des zuldssigen MaBes und der Art der
Nutzung ergeben. Insoweit sind die Festsetzungen fir das Sondergebiet nachrichtlich
aufgeflihrt.

Der Planbereich ist zuvor als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft aufgrund be-
sonderer Funktionen der Landwirtschaft festgelegt (Il 2.1 (6)). Gleichzeitig ist der Be-
reich im Vorranggebiet fur die Trinkwassergewinnung (lll 2.5.2 (6)) gelegen und als
Trinkwasserschutzgebiet Zone Il geschitzt. Fir die Realisierung baulicher Anlagen
bedeutet dies, dass zum Schutz des Trinkwassers besondere Vorgaben zu beachten
sind. Diese sind in der Schutzgebietsverordnung festgelegt. Es handelt sich dabei

%)

Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroBraum Braunschweig 2008
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1.2

z. B. um einen besonderen Abstimmungsbedarf, sofern die Versickerung von Ober-
flachenwasser beabsichtigt ist. Dies ist mit dem Wasserverband Gifhorn zu regeln.

Weiterhin ist der Bereich als Vorbehaltsgebiet fir Erholung (1l 2.4 (5)) festgelegt. Im
Saden grenzt er an ein Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft (Il 1.4 (9)) an. Die
Abgrenzungen des Vorbehaltsgebietes fir Natur und Landschaft entsprechen den
Grenzen des Landschaftsschutzgebietes "Gifhorner -, Winkeler - und Fahle Heide".
Am Westrand des Anderungsbereiches verlauft eine Ferngasleitung, die bei der wei-
teren Planung entsprechend zu bertcksichtigen ist.

Mit der vorliegenden Planung soll der grundzentralen Aufgabe zur Bereitstellung von
Infrastruktureinrichtungen und nicht stérendem Gewerbe am Grundzentrum entspro-
chen werden.

Grundséatzlich wird die Planung als an die Ziele der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4
BauGB angepasst angesehen.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Die Samtgemeinde Meinersen besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan in sei-
ner Urfassung von 1977. Fir den Planbereich wurde zuletzt die 34. Anderung des
Flachennutzungsplanes durchgefuhrt. Dort ist Sonderbauflache fur "Einzelhandel"
und Wohnbauflache flr den Plangeltungsbereich dargestellt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes "Leiferder Weg" der am
28.02.2013 in Kraft getreten ist, wurde im Parallelverfahren die 34. Anderung des
Flachennutzungsplanes fir die Wohnbauflache betrieben. Der rechtskraftige Bebau-
ungsplan ist also aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.

Nunmehr erfolgt die erste Anderung des Bebauungsplanes "Leiferder Weg" und die
zweite Anderung des Bebauungsplanes "Sondergebiet Einzelhandel", um einerseits
den Bau eines Blrogebaudes fir einen Steuerberater und andererseits die Errichtung
eines Drogeriemarktes als Ersatz fir den friheren Schlecker zu ermdéglichen und an-
dererseits die ErschlieBungssituation und den Larmschutz im Kontext des Einkaufs-
zentrums neu zu ordnen.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt 1,34 ha bereits Gegen-
stand der rechtskréftigen Bebauungspléane "Leiferder Weg" und "Sondergebiet Ein-
zelhandel" sind.

Der Planung liegen die rechtskréaftigen Bebauungspléane "Sondergebiet Einzelhandel”
und "Leiferder Weg" zu Grunde. Als MaBnahme der Innenentwicklung sollen in einem
Teilbereich, der bisher als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist, kiinftig nicht nur
Burordume oder Biros in Sonstigen Wohngebauden sondern auch Blrohauser zuge-
lassen werden und die Mdglichkeit geschaffen werden, mischgebietstypische Einzel-
handelsbetriebe zu errichten. Es wird dort ein Mischgebiet festgesetzt.

Um das Versorgungszentrum im "Sondergebiet Einzelhandel" mit einer internen Er-
schlieBung mit dem neu zu errichtenden Einzelhandelsbetrieb zu verbinden, wird eine
Uberfahrt (iber die Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft, die im rechtskraftigen Plan "Sondergebiet
Einzelhandel im Bereich des Leitungsschutzstreifen zum Schutz der Gasleitung fest-
gesetzt ist, zugelassen. Insofern handelt es sich bei der Planung nicht um die Uber-
planung einer qualitativ hochwertigen Grinflache.
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1.3

Sowohl auf Grund der geringen GréBe des Planbereiches, als auch, da die Planung
der Innenentwicklung dient, sind die Voraussetzungen gegeben, die Planung im be-
schleunigten Verfahren durchzufihren.

Insofern wird die Planung als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Dabei
wird Bezug genommen auf § 13a (4) BauGB, soweit es sich um die Anderung der
rechtskraftigen Bebauungspléane handelt. Die zulassige Grundflache und die gem.
§ 19 (2) BauNVO bebaubare Flache betragen weniger als 2,0 ha. Anhaltspunkte fir
die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung liegen nicht vor,
noch bestehen Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung von Schutzgltern gem. § 1 (6)
Nr. 7b BauGB (Natura 2000 Gebiete).

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB soll der Flachennutzungs-
plan der Samtgemeinde im Wege der Berichtigung angepasst werden. Gemafi § 13a
(2) Nr. 1 BauGB wird nach § 13 (3) Satz 1 BauGB von der Umweltprifung nach § 2
(4) BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist notwendig, um die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen far die Entstehung eines Drogeriemarktes als Ersatz fir den friheren
Schlecker und zur Errichtung eines Blrogebaudes zu schaffen

Da sich das Plangebiet im Osten der bebauten Ortslage im Wasserschutzgebiet "Et-
tenbuttel" Zone |l befindet, ist bei allen BaumaBnahmen die Schutzgebietsverord-
nung zu beachten. Auf Grund des vorgefundenen Abstandes zum Grundwasser von
1,5 - 2,0 mist die Versickerung von Oberflachenwasser diffus flachig vorzunehmen.

Ferner bezieht der Planbereich einen Teil des besehenden Einkaufsschwerpunktes
ein und grenzt an den Lebensmitteldiscounter "ALDI" unmittelbar an. Hinsichtlich der
Emissionen des Kfz-Verkehrs auf dem Parkplatz und durch die Anlieferung wird
Schallschutz erforderlich. Insofern wurde die im Bebauungsplan "Sondergebiet Ein-
zelhandel", der den "ALDI"-Markt erfasst, festgesetzte Larmschutzanlage im Suden
mit einer wirksamen Schirmhéhe von 3,0 m in der vorliegenden Planung aufgegriffen
und im Osten zwischen dem bestehenden "ALDI"-Markt und der neuen Wohnbebau-
ung entsprechend festgesetzt. Hierzu ist beim TUV Nord ein Gutachten zur vorlie-
genden Planung eingeholt worden, das bestatigt, dass durch die gewahlten Festset-
zungen zum aktiven Schallschutz gegenliber dem Einkaufszentrum gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind. Zur Abschirmung der Stellplatze des geplanten
Drogeriemarktes im Mischgebiet Ml 1 gegenlber den sidlich angrenzenden Wohn-
nutzungen ist der Larmschutzwall Iiickenlos mit den neuen Gebauden zu verbinden.
Die wird durch eine Baulinie abgesichert.

In der Ortslage Meinersen ist ein erhebliches Fremdwasserproblem im Schmutzwas-
serkanal festzustellen. Insofern und da vorgesehen ist, um den belebten Boden még-
lichst nicht zu beeintrachtigen, unbelastetes Oberflachenwasser vor Ort zu versi-
ckern, wurde ein Bodengutachten fur den Bebauungsplan "Leiferder Weg" erstellt.
Hierin ist u. a. der Grundwasserabstand ermittelt und die Versickerungsfahigkeit des
Bodens festgestellt worden. Es kommt zu dem Ergebnis, dass nach der gegebenen
Grundwassersituation eine dezentrale Regenwasserversickerung entsprechend den
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2.0

Anforderungen der DWA — A 138 (ehemals ATV — DVWK A 138) %) méglich ist. Diese
soll diffus flachig vorgenommen werden. Dartber hinaus ist hierzu ein Abstimmungs-
bedarf gegeben, da der Planbereich im kiinftigen Wasserschutzgebiet Zone IlI B liegt,
dessen Schutzgebietsverordnung in Kirze neu festgelegt wird. Grundséatzlich ist es
das Ziel der Planung, soviel Oberflachenwasser wie méglich auf den privaten Grund-
stlicken zu versickern. Dies dient auch dazu, das Gleichgewicht des belebten Bodens
in bisheriger Weise aufrecht zu erhalten.

Fir den Bereich des Einkaufszentrums an der "Gifhorner StraBe" besteht eine ortli-
che Bauvorschrift als selbstandige Satzung, die sich auf die Gestaltung des Handels-
schwerpunktes bezieht. Dier Regelungen dieser Bauvorschrift Gber Gestaltung wer-
den sinngeman als ortliche Bauvorschrift fir das Mischgebiet Ml 1 in die Planung
aufgenommen, um eine einheitliche Gestaltung der Einzelhandelsgeschéfte entlang
der Ortsdurchfahrt in Meinersen zu gewahrleisten.

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Der vorliegenden Planung liegen die rechtskréaftigen Bebauungsplane "Leiferder
Weg" und "Sondergebiet Einzelhandel" der Gemeinde Meinersen zugrunde. Sie sind
beide jeweils durch Bekanntmachung im Amisblatt des Landkreises Gifhorn am
rechtsverbindlich geworden.

Gegenstand der Planung ist die Umwandlung eines Teiles des Allgemeinen Wohnge-
bietes an der "Gifhorner StraBe" in ein Mischgebiet, die Ausdehnung des Bereiches
im allgemeinen Wohngebiet, fir den zweigeschossige Bauweise zugelassen werden
soll und eine Neuordnung der internen ErschlieBungsverhaltnisse zwischen dem be-
stehenden Einkaufszentrum und dem geplanten Drogeriemarkt im Mischgebiet Ml 1.
Wo bisher zwischen den beiden betroffenen Bebauungspléanen eine Griinflache als
Ruderalflache festgesetzt war, wird nunmehr eine Uberfahrt in einer Breite von bis zu
10,0 m zugelassen.

Allgemeines Wohngebiet (WA gem. § 4 BauNVO)

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden 0,46 ha der allgemeinen Wohn-
gebiete 6stlich der neuen PlanstraBe mit erfasst. Flr diesen Teilbereich werden alle
Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan tbernommen.

Lediglich die zulassige Geschosszahl soll fir diesen Bereich auf zwei hochgesetzt
werden, um einerseits der Nachfrage Rechnung zu tragen und andererseits im Hin-
blick auf eine energetische Optimierung von Gebauden zu ermdglichen, die Oberfla-
che zu minimieren, um Energieverluste Uber die Gebaudehille zu begrenzen. Dies
wird fir den gewahlten Teilbereich des Bebauungsplanes als angemessen erachtet,
da er kinftig an das Mischgebiet MI angrenzen wird, wo auch eine héhere Verdich-
tung zugelassen wird. Um eine einheitliche H6hengestaltung zu sichern, wird an der
Traufhéhe von maximal 6,0 m und der Oberkante baulicher Anlage von maximal
7,5 m Uber dem Bezugspunkt festgehalten.

Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten, Baugebiet "Leiferder Weg" Meinersen; bsp
Ingenieure; Projektnr. 118.12; Braunschweig 23.04.2012
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Ein bei der bereits erfolgten Parzellierung entstandener Stichweg zur ErschlieBung
zweier Hinterliegergrundstliicke, wird im Plan durch eine mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belastende Flache erfasst. So ist fur die kinftigen Anlieger die An-
stoBwirkung gesichert.

Gegenuber den Verkehrslarmimmissionen der BundesstraBe B 188 ist passiver
Schallschutz vorzunehmen-. Die Larmpegelbereiche sind im wie im rechtskraftigen
Bebauungsplan gekennzeichnet.

Da das Baugebiet sich im klnftigen Wasserschutzgebiet Zone Il B "Ettenbittel" be-
findet, sind bei allen BaumaBnahmen die Vorgaben der Schutzgebietsverordnung zu
beachten. Insbesondere ist zu beachten, dass auf Grund des geringen Grundwasser-
abstandes die Versickerung von Oberflachenwasser nur diffus flachig erfolgen darf.

Mischgebet (Ml gem. § 6 BauNVO)

Im Umfang von 0,46 ha werden zuvor als allgemeines Wohngebiet festgesetzte Fla-
chen beidseitig der Einfahrt zum Baugebiet unmittelbar stdlich der "Gifhorner Stra3e"
nunmehr als Mischgebiete (Ml)festgesetzt. So soll es ermdglicht werden, einen
Standort fir einen neuen Drogeriemarkt, der als Ersatz fir den friiheren "Schlecker"
bendtigt wird, zu schaffen und gleichzeitig einer bereits ortsansassigen Steuerberate-
rin zu ermdglichen, ein Blrogeb&ude flr inre Kanzlei an der Ortseinfahrt zu errichten.

Um den Drogeriemarkt im Hinblick auf die ErschlieBung mit dem bestehenden Ein-
kaufszentrum zu verknipfen, werden textlich gegenseitig zu gewahrende Uberfahrts-
rechte gesichert.

Da Einzelhandels und gewerbliche Nutzungen in der Regel einen héheren Ausnut-
zungsgrad erfordern, als dieser urspriinglich flr das allgemeine Wohngebiet vorge-
sehen war, wird flir den Teilbereich MI 1 eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 zuge-
lassen. Ostlich der PlanstraBe wird die GRZ mit 0,4 vorgesehen.

Wie zuvor wird fur die Mischgebiete zweigeschossige offene Bauweise zugelassen.
Die Hoéhenregelungen einer zulassigen Traufhdéhe von 6,0 m und einer Oberkante
von maximal 7,5 m Uber dem Bezugspunkt werden fir den &stlichen Teil Gbernom-
men, um ein harmonisches Bild am Ortsrand sicherzustellen.

Fir den westlichen Teil, der flr den Drogeriemarkt vorgesehen ist, werden die Rege-
lungen der ortlichen Bauvorschrift "Handelsschwerpunkt”, die u. a. fir das westlich
angrenzende Einkaufszentrum gilt, sinngeman dbernommen. Es wird eine Dachnei-
gung von mindestens 25° festgeschrieben. Auf Grund der erforderlichen Gebau-
degréBe fur den Drogeriemarkt ist die Einhaltung einer Gebaudeoberkante von ma-
ximal 7,5 m bei dieser Dachneigung nicht mdglich. Insofern wird far das MI 1 auf die
Festsetzung der Traufhéhe und der Oberkante der baulichen Anlagen verzichtet. Dies
ist im Sinne der Gleichbehandlung mit dem Einkaufszentrum, wo ebenfalls keine H6-
henregelungen bestehen sinnvoll.

Um den erforderlichen Immissionsschutz fir das sldlich angrenzende allgemeine
Wohngebiet sicherzustellen, wird zum einen im Siiden des Grundstlickes eine Bauli-
nie festgesetzt und zudem geregelt dass die dort zu errichtende Larmschutzwand o-
der das Gebaude lickenlos mit dem Larmschutzwall zu verbinden ist. So wird die ef-
fektive Abschirmung de aalgemeinen Wohngebietes gegentiber den Emissionen des
Parkplatzen des Einkaufszentrums und des geplanten Drogeriemarktes gewahrleitet.
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Gegenuber den Verkehrslarmimmissionen der BundesstraBe B 188 ist passiver
Schallschutz vorzunehmen-. Die Larmpegelbereiche sind im wie im rechtskraftigen
Bebauungsplan gekennzeichnet.

Sondergebet Einzelhandel (SO gem. § 11 BauNVO)

2.4

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden 0,29 ha des Sondergebietes "Ein-
zelhandel" mit erfasst. Fir diesen Teilbereich werden alle Festsetzungen aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan einschlieB3lich der Festsetzungen zur Verkaufsflache
Ubernommen.

Die Aufnahme in die vorliegende Planung wird erforderlich, um die ErschlieBung far
den im Mischgebiet geplanten Drogeriemarkt und das bestehende Einkaufszentrum
miteinander verknUpfen zu kénnen. Es werden textlich gegenseitige Uberfahrtsrechte
festgeschrieben.

Verkehrliche Belange

2.5

a) StraBenverkehrs- und Wegeflachen

Die ErschlieBung erfolgt von der "Gifhorner StraBe" und fihrt Gber interne Planstra-
Ben, die bereits durch die rechtskréaftigen Bebauungsplane gesichert sind.

Um die interne ErschlieBung des Einkaufszentrums mit dem geplanten Drogeriemarkt
zu verknlpfen, werden gegenseitige Uberfahrtsrechte textlich gesichert. Um die
Uberfahrt Gber den Sukzessionsstreifen im Bereich der Gasleitung zu erméglichen,
wird hierfir textlich eine Erméachtigung fir eine maximale Breite von 10,0 m geschaf-
fen.

Entlang der "Gifhorner StraBe" soll der vorhandene Alleebaumbestand soweit wie
maoglich erhalten werden, da so eine attraktive Ortseinfahrt gewahrt werden kann.
b) Park- und Stellplatzflachen

Die erforderlichen Stellplatze auf den privaten Grundstliicken werden im Zuge der
Bauanzeige bzw. des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen sein.

Um keinen Konflikt mit der Bebauung einzelner Grundstiicke im Vorfeld zu erzeugen,
wird darauf verzichtet, die Lage der 6ffentlichen Parkplatze zum gegenwartigen Zeit-
punkt festzulegen. So kann der StraBenausbau direkt auf die gewlnschten Grund-
stlickszufahrten abgestimmt werden.

Grunflachen/ Griinordnung

Im Nordwesten des Plangeltungsbereiches "Leiferder Weg" am Ubergang zu dem
bestehenden Baugebiet "Sondergebiet Einzelhandel", wo der ALDI-Markt besteht,
wurde in einer Breite von 10 m eine Griinflache festgesetzt, die gleichzeitig als Flache
fir den Immissionsschutz vorgehalten wurde, um erforderlichen Schallschutz gegen-
Uber den Emissionen des Einzelhandels von dessen Parkplatz und bei der Anliefe-
rung zu gewahrleisten, Zugunsten der Verkntpfung des Einkaufszentrums mit der im
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2.6

MI 1 geplanten Drogeriemarkt wird dort die Festsetzung der Griinflache aufgegeben
und der Bereich in das Mischgebiet Ml 1 einbezogen.

Am Ostrand des bestehenden Bebauungsplanes "Sondergebiet Einzelhandel" im Be-
reich der Gasleitung ist eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fir die Sukzession festgesetzt. Zur
Verkniipfung der beiden Plangebiete miteinander wird hier eine Uberfahrt in einer
Breite bis zu 10,0 m zugelassen.

Um das Versorgungszentrum im "Sondergebiet Einzelhandel" mit einer internen Er-
schlieBung mit dem neu zu errichtenden Einzelhandelsbetrieb zu verbinden, wird eine
Uberfahrt Gber die Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft, die im rechtskraftigen Plan "Sondergebiet
Einzelhandel im Bereich des Leitungsschutzstreifen zum Schutz der Gasleitung fest-
gesetzt ist, zugelassen. Insofern handelt es sich bei der Planung nicht um die Uber-
planung einer qualitativ hochwertigen Grinflache. Die Festsetzung des rechtskréafti-
gen Planes stellte sicher, dass im Leitungsschutzstreifen keine Gehdlzpflanzungen
vorzunehmen sind. Durch die Herstellung einer Uberfahrt wird dieses Ziel in gleicher
Weise erreicht. Zu dem handelt es sich lediglich um maximal 10 x 10 m Fl&che fir die
Uberfahrt. In die Eingriffsbilanzierung zum Bebauungsplan "Sondergebiet Einzelhan-
del" war der genannte Leitungsschutzstreifen nicht als AufwertungsmaBnahme be-
rlcksichtigt worden. Insoweit wird hier kein wesentlicher Eingriff in Natur und Land-
schaft vorbereitet noch eine Festgesetzte AusgleichsmaBnahme "unterlaufen”.

Gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten alle Eingriffe, die im Rahmen eines Bebauungs-
planes der Innenentwicklung ermdglicht werden, per se als vor der planerischen Ent-
scheidung zulassig. Dabei ist es unerheblich, was flr den betreffenden Bereich zuvor
festgesetzt war.

Im Rahmen eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung sind jedoch alle Belange
zu bericksichtigen und untereinander gerecht abzuwéagen. Im vorliegenden Fall wird
der Infrastrukturbedarf und die Sicherung einer internen, sinnvollen ErschlieBung des
Einkaufszentrums sowie die Verknipfung verschiedener Einkaufsméglichkeiten Uber
die zugeordneten Parkplatze hinweg, im Verhaltnis zu 10 x 10 m extensiv zu pflegen-
der Wiese im Bereich des Schutzstreifens der Gasleitung, die zu Gunsten einer Uber-
fahrt aufgegeben werden, als angemessen angesehen. Da im Leitungsschutzstreifen
keine Gehdlzpflanzungen zugelassen waren, kommt dem Verzicht auf diese kleine
Teilflache auch keine gestalterische Bedeutung zu, die durch neue Gehdlzpflanzun-
gen zu kompensieren wére.

Der Verzicht auf einen 3,0 m hohen Larmschutzwall wird im Hinblick auf das Ortsbild
unter dem gestalterischen Aspekt héher gewertet, als der Wegfall der Anpflanzungen
auf einer Flache von ca. 500 m2. Insofern werden keine neuen Anpflanzfestsetzungen
in die Planung aufgenommen.

Ver- und Entsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt Uber den Landkreis Gifhorn. Sollte es aufgrund von spéte-
ren Teilungen innerhalb des Baugebietes zu Hinterliegergrundsticken kommen, die
nicht direkt durch die Schwerlastfahrzeuge der Mullabfuhr angefahren werden kdén-
nen, gilt, dass die betroffenen Anlieger ihre Mullbehalter, den Grob- und Sperrmill
sowie Wertstoffe dort bereitstellen mussen, wo die Mullfahrzeuge gefahrlos anfahren
kdénnen.
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Far die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist die Einbindung in die in der Ortslage
vorhandenen Verbundnetze fir Wasser, elektrische Energie, Telekommunikation etc.
vorgesehen und soweit méglich. Die Wasserversorgung erfolgt Gber das vom Was-
serverband Gifhorn betriebene Trinkwassernetz. Die Schmutzwasserentsorgung ob-
liegt ebenfalls dem Wasserverband Gifhorn.

Hinsichtlich des anfallenden Niederschlagswassers wurde ein Bodengutachten er-
stellt, um die Versickerungsfahigkeit und die Versickerungsmdglichkeiten zu klaren.
Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass nach der gegebenen Grundwassersituation ei-
ne dezentrale Regenwasserversickerung entsprechend den Anforderungen der
DWA — A 138 (ehemals ATV — DVWK A 138) *) méglich ist. Diese soll diffus flachig
vorgenommen werden. DarUber hinaus ist hierzu ein Abstimmungsbedarf gegeben,
da der Planbereich im kinftigen Wasserschutzgebiet Zone Ill B liegt, dessen Schutz-
gebietsverordnung in Kiirze neu festgelegt wird. Grundsatzlich ist es das Ziel der Pla-
nung, soviel Oberflachenwasser wie méglich auf den privaten Grundstlcken zu versi-
ckern. Dies dient auch dazu, das Gleichgewicht des belebten Bodens in bisheriger
Weise aufrecht zu erhalten.

2.7 Brandschutz
Die Belange des Brandschutzes werden im Zuge der Realisierung des Baugebietes
einvernehmlich mit dem zusténdigen Brandschutzprifer und der Freiwilligen Feuer-
wehr geregelt.

2.8 Spielflachen

Durch die gewahlte Art der Bebauung ist davon auszugehen, dass fir Kleinkinder
(0 bis 6 Jahre) ausreichend Spielflachen auf den privaten Grundstlicken vorhanden
sein werden. Fir Kinder von 6 bis 12 Jahren steht beispielsweise an der Waldstra3e/
Ecke Posener StraBe ein 6ffentlicher Spielplatz zur Verfigung. Dieser ist in einer fu3-
laufigen Entfernung von ca. 400 m zu erreichen.

Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten, Baugebiet "Leiferder Weg" Meinersen; bsp
Ingenieure; Projektnr. 118.12; Braunschweig 23.04.2012
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3.0

Umweltbelange

3.1

Griunordnung und Landschaftspflege

Der vorliegende Planbereich ist auf der Grundlage der rechtskraftigen Bebauungs-
plane "Leiferder Weg" und "Sondergebiet Einzelhandel" bereits bebaubar. Soweit
Eingriffe bereits zuvor erfolgt bzw. zuldssig waren, ist gem. § 1a (3) letzter Satz
BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wird, gelten auch fur die zuséatzlichen Ein-
griffe die Regelungen gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB, so dass die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe als im Sinne des § 1a (3) Satz 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuléssig gelten.

Um das Versorgungszentrum im "Sondergebiet Einzelhandel" mit einer internen Er-
schlieBung mit dem neu zu errichtenden Einzelhandelsbetrieb zu verbinden, wird eine
Uberfahrt (iber die Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft, die im rechtskraftigen Plan "Sondergebiet
Einzelhandel im Bereich des Leitungsschutzstreifen zum Schutz der Gasleitung fest-
gesetzt ist, zugelassen. Insofern handelt es sich bei der Planung nicht um die Uber-
planung einer qualitativ hochwertigen Grinflache. Die Festsetzung des rechtskréafti-
gen Planes stellte sicher, dass im Leitungsschutzstreifen keine Gehdlzpflanzungen
vorzunehmen sind. Durch die Herstellung einer Uberfahrt wird dieses Ziel in gleicher
Weise erreicht. Zu dem handelt es sich lediglich um maximal 10 x 10 m Fl&che fir die
Uberfahrt. In die Eingriffsbilanzierung zum Bebauungsplan "Sondergebiet Einzelhan-
del" war der genannte Leitungsschutzstreifen nicht als AufwertungsmaBnahme be-
rlcksichtigt worden. Insoweit wird hier kein wesentlicher Eingriff in Natur und Land-
schaft vorbereitet noch eine Festgesetzte AusgleichsmaBnahme "unterlaufen”.

Gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten alle Eingriffe, die im Rahmen eines Bebauungs-
planes der Innenentwicklung ermdéglicht werden, per se als vor der planerischen Ent-
scheidung zulassig. Dabei ist es unerheblich, was flr den betreffenden Bereich zuvor
festgesetzt war.

Im Rahmen eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung sind jedoch alle Belange
zu bericksichtigen und untereinander gerecht abzuwéagen. Im vorliegenden Fall wird
der Infrastrukturbedarf und die Sicherung einer internen, sinnvollen ErschlieBung des
Einkaufszentrums sowie die Verknupfung verschiedener Einkaufsméglichkeiten tber
die zugeordneten Parkplatze hinweg, im Verhaltnis zu 10 x 10 m extensiv zu pflegen-
der Wiese im Bereich des Schutzstreifens der Gasleitung, die zu Gunsten einer Uber-
fahrt aufgegeben werden, als angemessen angesehen. Da im Leitungsschutzstreifen
keine Gehdlzpflanzungen zugelassen waren, kommt dem Verzicht auf diese kleine
Teilflache auch keine gestalterische Bedeutung zu, die durch neue Gehdlzpflanzun-
gen zu kompensieren wére.

Der Verzicht auf einen 3,0 m hohen Larmschutzwall wird im Hinblick auf das Ortsbild
unter dem gestalterischen Aspekt héher gewertet, als der Wegfall der Anpflanzungen
auf einer Flache von ca. 500 m2. Insofern werden keine neuen Anpflanzfestsetzungen
in die Planung aufgenommen.

Weiterhin enthalt der Bebauungsplan Anpflanzfestsetzungen und Festsetzungen von
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, die aus den rechtskraftigen Festsetzungen der Bebauungsplane uber-
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3.2

nommen sind, um einerseits vorhandene Grinstrukturen im Interesse des Ortsbildes
zu sichern und andererseits eine angemessene Gestaltung bei der Neubebauung si-
cherzustellen. So wird einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung am Ubergang
zur freien Landschaft Rechnung getragen.

Immissionsschutz

Das allgemeine Wohngebiet grenzt unmittelbar an das Einkaufszentrum im Osten von
Meinersen, unmittelbar an den Lebensmitteldiscounter "ALDI" an. Dieser ist auf der
Grundlage des rechtskréaftigen Bebauungsplanes "Sondergebiet Einzelhandel" ent-
standen. Da das Einkaufszentrum an bestehende, planungsrechtlich abgesicherte
Wohnnutzungen (allgemeine Wohngebiete) angrenzt, war hierzu bereits ein schall-
technisches Gutachten erstellt worden, das zu dem Ergebnis kam, dass ein konflikt-
freies Nebeneinander bestehen kann, wenn eine 3,0 m hohe Immissionsschutzanlage
die Emigsionen aus den Einzelhandelsbetrieben gegeniber den Wohnnutzungen ab-
schirmt °)

Fir die Neuplanung des allgemeinen Wohngebietes wurde angenommen, dass das
neue allgemeine Wohngebiet bei lliickenloser Fortsetzung der Immissionsschutzanla-
ge, um die Emissionsquelle herum, angemessen geschitzt werden kann. Insofern
wird der rechtskraftige Bebauungsplan in den Geltungsbereich insoweit einbezogen,
dass durch die textliche Festsetzung Ziffer 4 die lickenlose Errichtung der Immissi-
onsschutzanlage mit einer wirksamen Schirmhdhe von 3,0 m gegenuber dem Park-
platz und der Anlieferzone des Lebensmitteldiscounters gesichert werden kann.

Um dies sicher nachzuweisen, ist beim TUV Nord ein ergénzendes Gutachten zu die-
sem Baugebiet eingeholt worden, das sowohl die nachbarschaftliche Situation zu den
bestehenden Einkaufszentrum untersucht als auch die Verkehrslarmsituation bezo-
gen auf die Gifhorner StraBe und die Ortsumgehung der BundesstraBe B 188. °)

Bezogen auf den Gewerbelarm aus dem Einkaufszentrum kommt das Gutachten zu
dem Ergebnis, dass im Plangebiet die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebie-
te gem. DIN 18005 sicher eingehalten sind, sofern zwischen dem Einkaufszentrum
und dem neuen allgemeinen Wohngebiet eine drei Meter hohe Larmschutzanlage,
wie im Bebauungsplan festgesetzt, errichtet wird.

Um diese Abschirmung auch dann sicher zu gewahrleisten, wenn im Mischgebiet
MI 1 ein Drogeriemarkt errichtet wird, dessen interne ErschlieBung mit dem Einkaufs-
zentrum verknUpft wird, ist im Siden des MI 1 eine Baulinie festgesetzt worden, fir
die bestimmt wird, dass auf ihr das Gebaude oder eine 3,0 m hohe Larmschutzanlage
zu errichten ist, die Lickenlos mit der Larmschutzanlage im Siden zu verbinden ist.

Hinsichtlich der Emissionen aus dem Verkehr auf der "Gifhorner StraBe" und von der
Ortsumgehung der BundesstraBe B 188 ist im nérdlichen Teil des Baugebietes von
einer Vorbelastung auszugehen. Bis zu einer Entfernung von ca. 15—-20 m ab dem
befestigten Fahrbahnrand der "Gifhorner StraBe", 6stlich der neuen Zufahrt, werden
die Orientierungswerte gem. DIN 18005 fir Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag bis zu
ca. 2 dB(A) Uberschritten. In einer Entfernung von 25 m im Westen und bis zu 6,0 m

Schalltechnisches Gutachten zum Neubau eines Einkaufszentrums in 38536 Meinersen; Ge-
sellschaft fir Umweltschutz TUV Nord GmbH; Az.: SAP-129488/Rh, Hannover 20.09.2001
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Leiferder Weg" der Gemeinde Meiner-
sen; TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG; Auftragsnr. 8000 638 058 / 212 UBS050;
Hamburg 07.05.2012
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3.3

im Osten sind die Orientierungswerte flir Mischgebiete eingehalten; es werden also
maximal 60 dB(A) erreicht.

Eine Uberschreitung dieses Orientierungswertes um bis zu 2 dB(A) im Norden der
Grundsticke in einem Bereich von ca. 50 m? dstlich der neuen Zufahrtsstra3e, paral-
lel zur "Gifhorner StraBe", wird im Rahmen der Abwagung als hinnehmbar erachtet,
da auf den straBenabgewandten Seiten ausreichend Freiflachen verflgbar sind, auf
denen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind.

Um fir die angemessene Ruhe in den Gebauden Sorge zu tragen, wird passiver
Schallschutz gem. DIN 4109 gegeniber dem Verkehrslarm festgesetzt. Die festzu-
stellenden Larmpegelbereiche von IV -1 sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.
Das gesamt resultierende SchallddmmmalB der GesamtauBenbauteile ist so zu wah-
len, dass der erforderliche passive Schallschutz entsprechend gewahrleistet ist. In
der Regel ist der erforderliche passive Schallschutz im Larmpegelbereich Il bei ge-
schlossenen Fenstern bereits bei Einhaltung der Erfordernisse der Warmeschutzver-
ordnung eingehalten. Der Mehraufwand ist also Uberschaubar und kann durch eine
Grundrissgestaltung mit Fensterdffnungen zur straBenabgewandten Seite auch ohne
besondere konstruktive Anforderungen geleistet werden. Der Einzelfallnachweis wird
zugelassen.

Durch die gewahlten Festsetzungen werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gesichert. Nach Abwéagung 6ffentlicher und privater Belange unter- und gegeneinan-
der unter besonderer Bertcksichtigung der Belange des Immissionsschutzes und
dem Ziel, an der Ortseinfahrt eine attraktive Gestaltung zu gewahrleisten, wird die
gewahlte Vorgehensweise der Festsetzung eines vorbelasteten Baugebietes und ei-
ner stédtebaulich attraktiv gestalteten Ortseinfahrt ohne Larmschutzwall als ange-
messen erachtet.

Altablagerungen

Altablagerungen sind im Planbereich zurzeit nicht bekannt. Sollten bei Bauarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen auftreten, so ist hier die nétige Sorgfalt walten zu las-
sen.

Bekannte oder festgestellte schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten sind
gem. § 1 Niedersachsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG) dem Landkreis Gif-
horn, Fachbereich Umwelt, unaufgefordert mitzuteilen.
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4.0 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
Allgemeines Wohngebiet 0,46 ha 34,3 %
Mischgebiet 0,46 ha 34,3 %
Sondergebiet "Einzelhandel" 0,29 ha 21,6 %
StraBenverkehrsflache 0,04 ha 3,0 %
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur 0,08 ha 6,0 %
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-

tur und Landschaft

Planbereich 1,34 ha 100 %

Anm.: Abweichungen beruhen auf Rundungsdifferenzen.

5.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Ver- und Entsorgung
Mit Schreiben vom 05.06.2013 gibt der Landkreis Gifhorn folgende Hinweise:

+ Die Nutzer der Grundstiicke haben ihre Millbehélter rechtzeitig an den Tagen
der Abfuhr (spéatestens bis 6.00 Uhr) im Bereich der 6ffentlichen StraBBe, wo die
Schwerlastfahrzeuge der Millabfuhr ungehindert an- und abfahren kdnnen, be-
reitzustellen und nach erfolgter Entleerung wieder auf ihr Grundstiick zurtickzuho-
len. Ggf. sind Standplatze fur die Mlllbehélter oder -sacke einzurichten.

« Ein Befahren von StichstraBen, die Uber keine fiir Mlllsammelfahrzeuge entspre-
chende Wendemdglichkeit verfigen, ist nicht méglich.

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie gibt am 06.05.2013 folgenden

Planungsbeitrag:

Den Planungsbereich kreuzt méglicherweise einen Erdgashochdruckleitung der E.ON
Avacon AG, Watenstedter Weg 75, 38229 Salzgitter.

Diese Leitung darf nicht Gberbaut werden und es ist ein Schutzstreifen zu beachten.

- Kampfmittelbeseitigung

Mit Schreiben vom 27.05.2013 teilt die LGLN Regionaldirektion Hannover als
Kampfmittelbeseitigungsdienst Folgendes mit:

Es kann nicht unterstellt werden, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbe-
reich vorliegt.
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6.0

- Immissionsschutz

Am 15.05.2013 gibt die Niedersachsische Landesbehérde fiur StraBenbau und
Verkehr folgenden Hinweis:

Ich weise darauf hin, dass seitens des StraBenbaulasttragers der BundesstraBBe keine
LarmschutzmaBnahmen fir das Plangebiet errichtet und auch keine Kosten hierfir
Ubernommen werden. Anspriche hinsichtlich der Emissionen wie Larm, Staub, Ga-
sen oder Erschitterungen kénnen gegenliiber dem Bund nicht geltend gemacht wer-
den.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

6.1

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

6.2

Die Offentlichkeit wurde gem. § 13a Abs. 3 BauGB mit dem Vorentwurf im Rahmen
eines Anhdrungs- und Erérterungstermines am 22.04.2013 im Rathaus der Gemein-
de Meinersen Gelegenheit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele, Zwecke und
Auswirkungen der Planung zu informieren und sich zur Planung zu &uB3ern.

Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und Nachbar-
gemeinden

6.3

Auf die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem.
§ 13a nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB
wurde verzichtet.

Offentliche Auslegungen / Beteiligungen der Behérden, sonstiger Trager 6ffent-
licher Belange und Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. § 13a nach § 3 Abs. 2 BauGB hat die 6ffentliche Auslegung
vom 06.05.2013 bis zum 07.06.2013 stattgefunden. Die Behérden, sonstigen Trager
offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem. § 13a nach § 4 Abs. 2
bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Datum vom 03.05.2013 angeschrieben und zu einer Stel-
lungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.
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7.0 Verfahrensvermerk

Die Begrindung zum Bebauungsplan hat mit dem dazugehdrigen Beiplan gem.
§ 3 (2) BauGB vom 06.05.2013 bis 07.06.2013 o6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 27.06.2013 durch den Rat der Gemeinde Meinersen un-
ter Berlcksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfah-
ren beschlossen.

Meinersen, den 19.08.2013

gez. Fécks
(Gemeindedirektor) Siegel
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