PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

WA

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
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BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

@) offene Bauweise
Baugrenze
VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie, auch gegen-
Uber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

SONSTIGE PLANZEICHEN

]

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) und der § 84 der

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

der Anderung des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

4 [ ——nicht (iberbaubare Flache
— ———bebaubare Flache

Praambel

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Die MindestgrundstiicksgréRe fur Einzelhduser betragt
600 m?, fur Doppelhduser je Doppelhaushalfte 300 m?
und fuir Reihenhduser je 250 m? (gemaflt § 9 (1) Nr. 3
BauGB).

2. Je angefangene 600 m? Grundstlcksflache ist eine
Wohneinheit in Einzelhdusern, je angefangene 300 m?
Grundstlcksflache eine Wohneinheit je
Doppelhaushalfte und je 250 m? Grundstiicksflache
eine Wohneinheit je Reihenhauseinheit zulassig
(gemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB).

3. In den durch TH gekennzeichneten Gebieten ist eine
maximal zuldssige Traufhéhe festgesetzt. Traufpunkt
im Sinne dieser Festsetzung ist der Schnittpunkt der
AuBenflache der Dachhaut mit der AulRenseite jeder
traufseitigen AuRenwand. Hiervon ausgenommen sind
Gauben und Zwerggiebel. Bezugspunkt ist der
hochste, mit dem natlrlichen Gelandeverlauf
angeschnittene Punkt des Gelandes (gemal} §§ 16 (2)
Nr. 4 und 18 (1) BauNVO).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

gemal § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Ortliche Bauvorschrift gilt innerhalb des
Bebauungsplanes ,Flache Gédecke", 1. Anderung in der
Gemeinde Meinersen, Gemeindeteil Seershausen.

§ 2 Sachlicher Geltungsbereich

Die Regelung der Ortlichen Bauvorschrift setzt einen
Rahmen flr die Gestaltung der Dacher (Dachform,
Dachneigung), der Einfriedung und flr die Anzahl der
notwendigen Stellplatze und Garagen auf den privaten
Grundstticken.

§ 3 Dachform, Dachneigung

Fir die Hauptgebdude sind nur geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von mindestens 25° und bis zu 45° zulassig.
Eingangstiberdachungen, sonstige Vorbauten und andere
vortretende Geb&audeteile, die nicht mehr als ein Drittel
der Breite der jeweiligen Auenwand in Anspruch
nehmen, Nebenanlagen, Carports, Garagen, Wintergarten
und Terrassenlberdachungen sind hiervon
ausgenommen.

Doppel- und Reihenhéduser sind hinsichtlich der
Dachneigung einheitlich zu gestalten.

§ 4 Einfriedungen
Einfriedungen entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen

sind nur bis zu einer H6he von maximal 1 m Gber der
Oberkante der jeweils angrenzenden Verkehrsflache
zuldssig.

§ 5 Anzahl der Stellplatze und Garagen
Je Wohneinheit sind auf den privaten Grundstiicken
mindestens je zwei Stellplatze oder Garagen zu errichten.

§ 6 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 80 Abs. 3 NBauO handelt,
wer dieser Ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.
Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaf § 80 (5) NBauO mit
einer GeldbufRe von bis zu 500.000,- Euro geahndet
werden.

Nds. Bauordnung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46) und des § 58 Abs. 2 des Nds. Kommunalverfassungsgesetzes vom 17.12.2010

(Nds. GVBI. S. 576) in der jeweils zuletzt geltenden Fassung hat der Rat der Gemeinde Meinersen diesen Bebauungsplan "Flache

Godecke", 1. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den

nebenstehenden Ortlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Meinersen, den 16.12.2021

Siegel

gez. S. Weichsler

Steffen Weichsler

Gemeindedirektor

HINWEISE

1.

Hannover im Juni 2020

Der Bebauungsplan ,Flache Gédecke", 1. Anderung mit Ortlicher
Bauvorschrift ersetzt fur ihren Geltungsbereich den urspriinglichen
Bebauungsplan sowie die Ortssatzung (ber besondere Anforderungen an
die Baugestaltung des Bebauungsplanes ,Flache Gédecke". Fir sie ist
die BauNVO 1990 in der aktuell geltenden Fassung anzuwenden.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlcksfladchen gemal §
9 (1) Nr. 2 BauGB sind, soweit sie nicht fir andere zuldssige Nutzungen
erforderlich sind, gemaf § 9 (6) BauGB i.V.m. § 9 (2) NBauO als
Grinflachen auszubilden.

Kies-/ Schotterflachen gelten nicht als Griinflachen im Sinne dieser
Festsetzungen.

Der Landkreis Gifhorn weist auf folgenden Sachverhalt hin:

- vor dem Ruckbau der bestehenden Gebaude- substanz ist diese auf
mogliche Schadstoffen zu untersuchen (das Erstellen eines sog.
Schadstoff- kataster bei Abrissarbeiten stellt den Stand der Technik dar)

- vor Beginn des Rickbaus ist ein mit dem Landkreis (untere
Bodenschutzbehorde, untere Abfallbehdrde) abgestimmter Boden- und
Abfallmanagementplan fiir eine ordnungsgemafe Entsorgung der
anfallenden Abfélle zu erstellen. Ein derartiges Management minimiert/
verklrzt insb. auch die emissionstréachtigen Abriss- und Verladearbeiten
in unmittelbarer Umgebung der angrenzenden Wohnbebauung und so
die Immissionen an der Wohnbebauung, was aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht zu fordern ist

nach Ende der RickbaumafRnahmen und Auskofferung der Fundamente
incl. der festgestellten Bodenverunreinigungen ist die erstellte Sohlflache
vor einer evtl. beabsichtigten Auffillung mit externem Material
freizumessen, so dass sichergestellt ist, dass keine Schadstoffe (insb.
keine PAK haltigen Substanzen) mehr in erhéhter Konzentration
vorliegen (zur Bewertung sind die Prifwerte der BBodSchV sowie der
Parameter Benza(a)pyren auf Grundlage des Nds. Erlasses vom
24.08.2016 (PAK - Erlass) maRgeblich. Es ist aus Sicht der UBB vdllig
unangemessen und auch aus Sicht des Baustellenablaufs unangebracht,
diese MaRnahmen und Nachweise ,scheibchenweise" durchzufiihren
oder mdéglicherweise einzelnen Bauherrn aufzuerlegen, da sich die ggf.
erforderlichen Arbeiten hierzu groRraumig und komplex gestalten
kénnen, so dass sie von einzelnen Bauherrn technisch nicht
durchfiihrbar sind. Dem zukdiinftigen Bauherrn kann zudem so die
Beriicksichtigung der Altlasten/Abfallthematik erspart werden)

- der Riickbau, das Auskoffern der Bodenverunreinigung, das Freimessen
und die ordnungsgemafie Entsorgung aller Abfélle ist gutachterlich zu
begleiten und zu dokumentieren

Die abschlieRende Dokumentation eines Gutachters ist der
Bodenschutzbehodrde des Landkreises Gifhorn vorzulegen. Durch
Einpflegen der Dokumentation in das Altlastenverzeichnis kann die
allgemeinvertragliche Umnutzung der Gewerbeflache in eine
wohnbauliche Nutzung und Wahrung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen so auch zukdlnftig Dritten (z.B. Bauinteressenten,
Kaufern oder deren Banken) dargestellt werden. Es wird vorsorglich
darauf hingewiesen, dass auf der Planfldche stattfindende
ErschlieBungs-und Bauarbeiten den Anforderungen des Arbeitsschutzes
(wie das Arbeiten in kontaminierten Bereichen gem. TRGS 524 (beruht
auf der berufsgenossenschaftlichen Regel ,Kontaminierte Bereiche" (BGR
128)), des Abfall- und des Immissionsschutzrechts sowie des
Bodenschutzes zu entsprechen haben. Die Annahme von jeglichen
Abfallen auf der Baustelle ist zudem nicht gestattet.

Unter Bericksichtigung des vorstehenden bestehen seitens der unteren
Bodenschutzbehorde des Landkreises Gifhorn keine Bedenken gegen das
Planvorhaben.

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes "Flache Gédecke", 1. Anderung wurde ausgearbeitet vom

BURO KELLER

Bro fUr stédtebauliche Planung
Lothringer StraBe 15 30559 Hannover
Telefon (0511) 522530 Fox 529682

gez. Keller
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Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte
Quelle: "Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung" _
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Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg

Der Rat der Gemeinde Meinersen hat in seiner Sitzung am 30.09.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Flache Gddecke",
1. Anderung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB i.V. m. § 2 Abs. 4 BauGB ortsiiblich

bekanntgemacht.

Aufstellungsbeschluss

Meinersen, den 16.12.2021

Offentliche Auslegung

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 23.04.2021 ortsuiblich bekanntgemacht.

gez. S. Weichsler

Steffen Weichsler

Gemeindedirektor

Kartengrundlage:

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen
sowie Stralen, Wege und Platze vollstédndig nach (Stand vom 24.2.2020 / Auftragsnummer: 20PL002).

Planunterlage

Liegenschaftskarte
MafRstab: 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2020
Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg

Gemarkung: Seershausen

Meinersen, den 16.12.2021

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Meinersen hat im Umlaufverfahren am 19.03.2021 dem Entwurf des Bebauungsplanes
"Flache Gddecke", 1. Anderung und der Begriindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

gez. S. Weichsler

Steffen Weichsler

Gemeindedirektor

Der Entwurf des Bebauungsplanes "Flache Gédecke", 1. Anderung und der Begriindung hat vom 03.05.2021 bis 07.06.2021 gemaR § 3
Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Flur: 9

Offentliche Auslegung mit Einschrinkung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Meinersen hat in seiner Sitzung am 06.07.2021 dem geénderten Entwurf des

Bebauungsplanes "Flache Gédecke", 1. Anderung und der Begriindung zugestimmt und die erneute &ffentliche Auslegung mit
Einschréankungen gemaR § 4a Abs. 3 Satz 2 bzw. Satz 4 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 13.09.2021 ortsuiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes "Flache Gédecke", 1. Anderung und der Begriindung hat vom 21.09.2021 bis 22.10.2021 gemaR § 3

Abs. 2 BauGB erneut &ffentlich ausgelegen.

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.

Goslar, den 28.12.2021

gez. H. Reimer

(Unterschrift)

Meinersen, den 16.12.2021

Den von der Plananderung Betroffenen wurde mit Schreiben vom 17.09.2021 Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 22.10.2021
gegeben.

gez. S. Weichsler

Steffen Weichsler

Gemeindedirektor

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Meinersen hat den Bebauungsplan "Flache Gédecke", 1.  Anderung nach Priifung
der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 14.12.2021 als Satzung (§ 10 Abs. 1
BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Meinersen, den 16.12.2021 gez. S. Weichsler

Steffen Weichsler

Gemeindedirektor

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes "Flache Gédecke", 1. Anderung ist gemaRk § 10 Abs. 3
BauGB am 30.12.2021 im Amtsblatt fir den Landkreis Gifhorn Nr. 20 bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan "Flache Gédecke", 1. Anderung ist damit am 30.12.2021 rechtsverbindlich geworden.

Meinersen, den 06.01.2022 gez. S. Weichsler

Steffen Weichsler

Gemeindedirektor

Frist fiir Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

1. Eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2a BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften tiber
das Verhiltnis des Bebauungsplanes "Flache Gédecke", 1. Anderung und des
Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

sind nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes "Flache Gédecke",
1. Anderung schriftlich gegeniiber der Gemeinde Meinersen unter Darlegung des die Verletzung
begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden (gemaf § 215 BauGB).

Meinersen, den

Gemeindedirektor

LEGENDE DER PLANUNGSUNTERLAGE
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MaRstab 1:5000

Gesetzesbeziige

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | S. 3634) - zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 10.9.2021 (BGBI. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 14.6.2021 (BGBI. | S. 1802)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.4.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 10.11.2020 (Nds. GVBI. 384)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz  (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. Seite 576) - zuletzt ge&ndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 13.10.2021 (Nds. GVBI. S. 700)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 Seite 58) - zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes

vom 14.6.2021 (BGBI. | S. 1802)
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BAUGESETZBUCH 2017, BAUNUTZUNGSVERORDNUNG 2017,

PLANZEICHENVERORDNUNG 1990, NIEDERSACHS-
SISCHE BAUORDNUNG 2012, NIEDERSACHSISCHES

KOMMUNALVERFASSUNGSGESETZ 2010 IN DER JEWEILS

ZULETZT GELTENDEN FASSUNG

BURO KELLER LOTHRINGER STRASSE 15 30559 HANNOVER

gemal §§ 13a i.V.m. | erneut gemaR §§ 3 (2),

3(2), 4 (2) BauGB 4 (2)BauGB gemaf § 10 (1) BauGB | gemaR § 10 (3) BauGB

bearbeitet am:
19.11.2021 / BAU

bearbeitet am:
28.6.2021 / BAU

bearbeitet am:
22.2.2021/BAU/ LA




BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN ,FLACHE GODECKE®, 1. ANDERUNG
MIT ORTLICHER BAUVORSCHRIFT

GEMEINDE MEINERSEN
GEMEINDETEIL SEERSHAUSEN

Stand der gemaf §§ 13ai.V.m. erneut geman -
Planung 3(2), 4 (2) BauGB §§3 (2), 4 (2) BaugB | 9emas § 10 (1) BauGB
19.11.2021 | gemafB § 10 (3) BauGB
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1.1

1.2

2.1

2.2

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Meinersen hat am 30.9.2020 die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Flache Gddecke* im Gemeindeteil Seershausen beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich befindet sich im Westen Seershausens um die Stral3e ,Ahleken” zwischen
dem Baukelroder Weg im Norden und dem Ohofer Weg im Stiden und wird auf dem Deck-
blatt dieser Begrindung im MaBstab 1:5.000 dargestellt.

Planungsvorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Nach dem Landes-Raumordnungsprogramm 2017 sollen Planungen und MaBnahmen der
Innenentwicklung Vorrang vor Planungen und MaBnahmen der AuB3enentwicklung haben.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 (RROP) fir den Regionalverband Grof3-
raum Braunschweig wird der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung zeichne-
risch als ,Vorhandener Siedlungsbereich oder bauleitplanerisch gesicherter Bereich® dar-
gestellt. Textlich wird formuliert, dass in Orten, die lediglich fir eine Eigenentwicklung vor-
gesehen sind, ein Angebot von 3,5 Wohneinheiten (WE) pro Jahr und pro 1.000 Ein-
wohnern nicht Uberschritten werden soll. Eine Abweichung hiervon kann zugelassen
werden, wenn entsprechende nachzuweisende ortsspezifische Planungserfordernisse oder
ein das Gemeindegebiet umfassendes Siedlungsflachenkonzept vorliegt. Dies bedarf der
Abstimmung mit der unteren Landesplanungsbehérde. Baullcken und durch Bauleit-
planung gesicherte aber noch nicht bebaute Flachen sollen in einer Wohnbauflachenbilanz
in Ansatz gebracht werden.

Seershausen hatte am 1.9.2020 1.502 Einwohner; das entspricht der mdglichen
Neuansiedlung von ca. 5 Wohneinheiten pro Jahr.

Die Bebauungsplananderung steht damit im Einklang mit den Vorgaben der Landesplanung
und der regionalen Raumordnung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Meinersen, zu der die Gemeinde Meinersen
mit ihrem Gemeindeteil Seershausen gehoért, stellt fir den Geltungsbereich dieser
Bebauungsplandnderung eine gemischte Bauflache dar. Sie ist in die Darstellung einer
groBraumigen und Uberortlichen Flache fir Abgrabungen oder flr die Gewinnung von
Bodenschatzen einbezogen.

Aufgrund des im Folgenden erlauterten Planungsziels wird eine Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes im Sinne von § 13a (2) Nr. 2 BauGB als erforderlich angesehen, nach der
statt der gemischten Bauflache zukinftig eine Wohnbauflache dargestellt werden sollte.
Zustandig hierflr ist die Samtgemeinde Meinersen.

Ein entsprechender Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan sowie die angestrebte
Berichtigung werden im Folgenden dargestellt.



Ausschnitt Flachennutzungsplan
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Berichtigung des Flachennutzungsplanes
M 1 :5.000
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PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO - )

?62 Wohnbauflachen

i,

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNG-
GEN ODER FUR DIE GEWINNUNG VON STEINEN,

ERDEN UND ANDEREN BODENSCHATZEN
(§ 5 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 4 BauGB)

Flachen fur Abgrabungen oder fiir die
Gewinnung von Bodenschatzen

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung des Be-
richtigungsbereiches
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Bebauungsplan ,Flache Gédecke® (Ursprungsfassung)

Der Uberplante Bebauungsplan ,Flache Gddecke* beinhaltet ein Gewerbegebiet, das bei
einer Grund- und Geschossflachenzahl von jeweils 0,4 eingeschossig bebaut werden darf.
Eine Uberbaubare Flache ist nicht in der Zeichnung enthalten.

In der Planzeichnung wird zum Nachbargebiet teilweise eine ,vorhandene
Windschutzhecke® dargestellt, die jedoch in der Planlegende nicht erlautert wird.

Textlich wird festgelegt, dass entsprechend der Baunutzungsverordnung 1962 Stélle fir
Kleintierhaltungen und nur Wohngebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen zuldssig
sind. Der Ausbau des Dachgeschosses ist ausnahmsweise mdglich, wenn fir alle
Wohnungen Abstell- und Trockenrdume vorhanden sind.

Im Ubrigen wird innerhalb der Planzeichnung auf eine Baugestaltungssatzung vom
23.9.1966 verwiesen, die die Gestaltung baulicher Anlagen und AuBenanlagen im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes regelt.

Natur und Landschaft (Gebietsbeschreibung)

Der Anderungsbereich ist fast flichendeckend bebaut und versiegelt; neben einer Reihe
aus jungen Baumen entlang der Nordostgrenze sind nur wenige Gehdlze vorhanden.

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Ausléser flr die Planédnderung ist die Aufgabe des im bisherigen Gewerbegebiet vorhande-
nen Betriebsstandortes. Da inmitten von Wohnbebauung keine neue gewerbliche Nutzung
angesiedelt werden soll, sondern im Gegenteil hier nunmehr die bisherige Gemengelage
aufgeldst werden kann, soll das bisherige Gewerbegebiet in die benachbarte Wohnnutzung
einbezogen werden.

In Seershausen sind derzeit 20 Baullicken bzw. Bauplatze in bislang ungenutzten Bau-
flachen gemaB Flachennutzungsplan vorhanden. Hofnahe Flachen im Norden Seers-
hausens bleiben dabei unberiicksichtigt, weil derzeit nicht zu erwarten ist, dass sie einer
Wohnnutzung zur Verfigung stehen. Innerhalb der vorliegenden Anderung werden 10 Bau-
platze neu erméglicht. Wenn man von einer durchschnittlichen Anzahl von Wohneinheiten
je Wohnhaus von 1,2 ausgeht, ergeben sich daraus in der Summe 36 neue Wohneinheiten.
Bei den oben erwahnten 5 Wohneinheiten pro Jahr errechnet sich daraus, dass das
Angebot in Seershausen unter Beriicksichtigung der vorliegenden Bebauungsplan-
anderung fur etwa sieben Jahre ausreicht. Das wird als angemessen beurteilt.
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Die vorliegende Bebauungsplananderung dient der Innenentwicklung im Sinne des § 13a
(1) BauGB, ohne dass in der Summe eine zulassige Grundflache, die den Grenzwert nach
§ 13a (1) Satz 2 BauGB Uberschreiten wirde, festgesetzt wird. Durch die Planung soll eine
Nachverdichtung der Wohngebiete in diesem Teil Seershausens sowie eine Nachnutzung
einer ansonsten drohenden Gewerbebrache erreicht werden. Es wird dabei kein Vorhaben
ermdglicht, das eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
begrindet. Es liegen keine Anhaltspunkte daflir vor, dass Ziele des Artenschutzes,
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beein-
trachtigt werden kénnten. Die Bebauungsplanéanderung kann damit im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden. Von einer Umweltpriifung mit anschlieBendem Umweltbericht
wird geman § 13a (2) Nr. 1 BauGB abgesehen.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Es werden Allgemeine Wohngebiete festgesetzt, weil dies der bisherigen und bewéhrten
Festsetzung in den Wohngebieten entspricht und aufgrund des erweiterten Katalogs
zuldssiger Nutzungen der Lage in einem landlich gepragten Ort wie Seershausen
angemessener ist als die Festsetzung Reiner Wohngebiete. Kleintierstélle sind nach der
heutigen Baunutzungsverordnung nicht mehr Bestandteil des Katalogs zulassiger
Nutzungen in einem Allgemeinen Wohngebiet. Der Ausbau von Dachgeschossen muss
nicht mehr geregelt werden, nachdem er heute grundsatzlich zulassig ist, soweit die MaB-
gaben fur ein zusatzliches Vollgeschoss im Dach Uber die festgesetzte Anzahl der zulassi-
gen Vollgeschosse hinaus nicht erreicht werden.

Das MafB der baulichen Nutzung wird nach der o6ffentlichen Auslegung noch einmal
heruntergesetzt. Die Geschossflachenzahl wird auf 0,7 verringert, weil im Zusammenhang
mit einer auf 4,5 m zurlckgesetzten maximalen Traufh6he erreicht werden soll, dass sich
das zweite Vollgeschoss im Dachraum befindet. Die Traufhdhe gilt auch fir die hdhere
Seite eines Pultdaches. Damit soll in weiterem Maf3 vermieden werden, dass zu hohe
Baukoérper entstehen kénnen. Aufgrund dieser Anderung wird eine erneute 6ffentliche
Auslegung des Planentwurfs erforderlich.

Bauweise, Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, weil dadurch im Zusammenhang mit dem Maf3
der baulichen Nutzung eine durchgriinbare Bebauung bewirkt werden soll.

Die Uberbaubaren Flachen kénnen groBzligig gehalten werden; ein stadtebaulicher Anlass
far ihre Einschrankung besteht nicht.

Verkehr

Der Anderungsbereich wird verkehrlich durch die umliegenden StraBen erschlossen. Fir
das bisherige Gewerbegebiet wird eine querende VerbindungsstraBe zwischen dem
Baukelroder Weg im Norden und dem Ohofer Weg im Stiden vorgesehen.

Jenseits der norddstlichen Grenze des urspriinglichen Plan- und jetzigen
Anderungsbereiches verlauft parallel zu der neuen ErschlieBungsstraBe ein FuBweg
zwischen dem Baukelroder Weg und dem Ohofer Weg, der von der Planung nicht berthrt
wird.

In ca. 70 m Entfernung vom norddstlichen Planbereichsrand wird an der Peiner StraBe die
Haltestelle Seershausen Ortsmitte von drei Buslinien bedient, die Meinersen, Gifhorn-
Miden und Hillerse sowie den Bahnhof Meinersen anfahren.
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Es handelt sich hier um zukinftige Wohnbaugrundstiicke, deren Freibereiche als
Grunflachen mit  entsprechendem Gehdlzbestand angelegt sind bzw. laut
Niedersachsischer Bauordnung als solche anzulegen sein werden. Dartber hinaus wird
keine Veranlassung gesehen, durch besondere Festsetzungen in die Gestaltungsfreiheit
der Bauherren fur ihre Garten einzugreifen.

Ortliche Bauvorschrift

Es wird davon ausgegangen, dass die auf der Planzeichnung des urspriinglichen Bebau-
ungsplans erwahnte Baugestaltungssatzung aus dem Jahr 1966 nicht mehr gilt. Um die
urspringlichen Gestaltungsziele zumindest teilweise wieder aufzugreifen, wird im Zuge
dieser Bebauungsplananderung eine Ortliche Bauvorschrift in die Planung aufgenommen.

Die Regelungen zur Dachform und Dachneigung werden aus der alten Satzung im Grund-
satz ibernommen, wobei aber Ausnahmen flr bestimmte Anlagen vorgesehen werden, fiir
die die Durchsetzung nicht zumutbar ware. Nach der 6ffentlichen Auslegung wird das Mal3
der zuldssigen Dachneigung erweitert, um einerseits eine Bungalowbebauung, anderer-
seits aber auch eine ortsubliche steilere Dachneigung zu ermdglichen. In diesem
Zusammenhang wird die ausschlieBliche Zulassigkeit von Satteldachern zugunsten von all-
gemein geneigten Dachern aufgegeben. Auch diese Anderungen flihren zu einer erneuten
offentlichen Auslegung des Planentwurfes.

Far Einfriedungen wird lediglich an der StraBenseite eine Héhenbegrenzung festgesetzt,
weil das Ziel, den StraBenraum optisch nicht einzuengen, keine Einbeziehung auch der
seitlichen Grenzen erfordert. Auch die Beschrankung auf lediglich Holzzaune wird heute
nicht mehr als zumutbar erachtet.

Aufgrund des hohen Mobilitatsgrades in der Region ist es keine Seltenheit, dass in einem
Haushalt zwei oder mehr Autos verflgbar sind. Um sicherzustellen, dass die Parkplatze im
offentlichen StraBenraum auch tatsachlich fiir Besucher des Quartieres zur Verfligung
stehen, wird festgelegt, dass je Wohneinheit zwei Stellplatze auf den privaten Grundstiicken
nachzuweisen sind.

Die Vorschriften zur Gestaltung der AuBBenanlagen sind seinerzeit so vage gefasst worden,
dass sie heute rechtlich kaum durchsetzbar sein dirften. Im Interesse der Gestaltungsfrei-
heit fir die Bauherrn wird kinftig auf sie verzichtet.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaBnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen oder Bodenkontaminationen sind im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes nicht bekannt.

Die Gesellschaft fur Grundbau und Umwelttechnik hat mit Datum vom 25.1.2019 eine
Orientierende Untersuchung flr das bislang gewerblich genutzte Grundstiick durchgefihrt.
Danach liegen keine Verunreinigungen des Bodens, des Wassers und der Bodenluft vor.
Lediglich im nordwestlichen Bereich des Grundstlicks wurden erhdhte PAK- und Sulfat-
gehalte im Boden ermittelt. Bodenaushub sei hier als gefahrlicher Abfall zu deklarieren.
Eine schadliche Bodenveranderung oder eine Altlast im Sinne des Bundes-Bodenschutz-
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gesetzes liegen nicht vor. Eine Detailuntersuchung geman Bundes-Bodenschutzverord-
nung ist laut Gutachter nicht erforderlich. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse seien
gegeben, eine Sanierung sei nicht erforderlich.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fir Geoinformation und
Landesvermessung hat mitgeteilt, dass derzeit vorliegende Luftbilder nicht vollstandig
ausgewertet wurden. Es wurde keine Sondierung und keine R&umung durchgefihrt, so
dass der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel bestehe.

Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen bis hin zu einer Baulandumlegung kdénnen erforderlich
werden, um die Durchfihrung der Planung zu sichern.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planbereiches ist bereits sichergestellt, nachdem das Gebiet
seit langem baulich genutzt wird.

Stadtebauliche Werte

Der Anderungsbereich hat eine GréBe von 0,9093 ha
davon sind:

Allgemeine Wohngebiete 0,8143 ha
Verkehrsflache 0,0950 ha
Verfahrensvermerke

Diese Begrindung geman § 9 (8) BauGB hat zusammen mit dem Bebauungsplan
,Flache Goédecke®, 1. Anderung, mit Ortlicher Bauvorschrift
vom 3.5.2021 bis einschlieBlich 7.6.2021
sowie erneut
vom 21.9.2021 bis einschlieBlich 22.10.2021

gemaB § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen. Die Begrindung wurde vom Rat der
Gemeinde Meinersen am 14.12.2021 beschlossen.

Meinersen, den 16.12.2021

Siegel

gez. Weichsler
Steffen Weichsler
Gemeindedirektor



