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Hinweis:

Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" liegt im Gemeindebiiro zur

Einsichtnahme aus!

PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB ; §§ 1-11 BauNVO )

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

Mischgebiete
(§ 6 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )

Geschossflachenzahl

GFZ

Grundflachenzahl

GRZ

Zahl der Vollgeschosse

I/

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise

o

Abweichende Bauweise

Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Nur Einzel- und Doppelhduser und
Hausgruppen zuldssig

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strassenverkehrsflachen

Fussweg

Strassenbegrenzungslinie

GRUNFLACHEN
(§ 5Abs. 2 Nr. 5und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB )

Griinflachen

Griinflachen, offentlich

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT
(§ 5 Abs. 2 Nr.7 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr.16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserflachen

Regenriickhaltebecken

2

SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 5 Abs. 2 Nr.10 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fiir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

]

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
00000

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder Festsetzung

durch Verkehrslarm vorbelastete Flache
siehe textliche Festsetzung.

N~ Sichtdreieck

' ~o Von jeglicher Sichtbehinderung (Bebauung und Bewuchs) in mehr als 0,80 m Héhe liber
Fahrbahnoberkante jederzeit freizuhalten. Hiervon ausgenommen sind Einzelbaume mit
einem Kronenansatz nicht unter 2,50 m.

Nachrichtlich

‘ Bahnanlagen

oD Ortsdurchfahrtsgrenze
v 0,812

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt insgesamt innerhalb der Zone W Ill B des Wasserschutzgebietes fiir

das Wasserwerk Riihen.

Die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung sind entsprechend zu beriicksichtigen.

@III B

Bauverbotszone gem. § 9 des BundesfernstraBengesetzes, 20,0m
gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der B 244.

Kennzeichnung ErschlieBungsabschnitt

Textliche Festsetzungen

1.

2,

IV.

10.

11.

Art der baulichen Nutzung
gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 und § 6 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete (WA 1 WA 3) § 4 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 1 und WA 3) werden in Anwendung des § 1 (5§) BauNVO die gem. § 4

Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
ausgeschlossen.

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil

des Bebauungsplanes.

Allgemeine Wohngebiete (WA 2) § 4 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 2) sind

- abweichend von der offenen Bauweise Gebaude iiber 50 m Lange zuldssig (§ 22 Abs. 4
BauNVO).

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil

des Bebauungsplanes.

Mischgebiete § 6 BauNVO
Im Mischgebiet (Ml) werden in Anwendung des § 1 (5) BauNVO die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6,

Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO zulassigen

- Gartenbaubetriebe (Nr. 6);

- Tankstellen (Nr. 7);

- Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die
tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind (Nr. 8)
ausgeschlossen.

Die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen

Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.____

MaR der baulichen Nutzung
gemiR § 9 (1) Nr. 1 und (3) BauGB i.V.m. §§ 16 (2) Nr. 4 und 18 (1) BauNVO

In den WA-Gebieten und MI-Gebiet ist die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 i.V.m. Satz 1 BauNVO allgemein
zulassige Uberschreitung der GRZ nur um bis zu 30 % durch die hier genannten baulichen Anlagen
zulassig. Ausgenommen davon sind die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO genannten Zufahrten.

In den WA-Gebieten (WA 1 und WA 3) und dem Mischgebiet (MI) sind bei Wohngebauden je Einzelhaus
maximal 2 Wohnungen bzw. je Doppelhaushélfte und Reihenhauseinheit maximal 1 Wohnung zuldssig.

a) Die ErdgeschossfertigfuBbodenhohe (OKFF EG) der Gebaude darf nicht hoher als 0,75 m
liber dem Bezugspunkt liegen.

b) Die zuldssige Firsthdhe (FH) bei geneigten Dachern ist im gesamten Baugebiet auf maximal 9,50 m

tiber dem Bezugspunkt festgesetzt. Die zulassige Hohe der Attika ist

bei Flachdachern auf maximal 8,50 m iiber dem Bezugspunkt festgesetzt.
Bezugspunkt ist die mittlere Hohenlage der StraBenoberkante (Fahrbahnmitte) des
zugehorigen StraBenabschnittes.

In den WA-Gebieten und dem MI-Gebiet sind die gem. § 12 Abs. 1 BauNVO nach
landesrechtlichen Vorschriften zuldssigen Stellplatze (hierzu gehoéren auch iiberdachte
Stellplatze - Carports) sowie Garagen nur in den liberbaubaren Flachen zulédssig.

In den WA-Gebieten und dem MI-Gebiet sind die nach § 14 Abs. 1 BauNVO nach
landesrechtlichen Vorschriften auch in den nicht Giberbaubaren Flachen zuldssigen
Nebenanlagen und Einrichtungen nur innerhalb der liberbaubaren Flachen zulassig.
Davon ausgenommen sind nur Grundstiickseinfriedungen.

Die MindestgroBe fiir neu zu bildende Baugrundstiicke betragt:
a) bei Einzelhdusern 600 m?;

b) bei Doppelhausbebauung je Doppelhaushalfte 350 m?;

c) bei Reihenhausbebaung je Reihenhauseinheit 200 m2.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Im gesamten Plangebiet ist fiir neu zu bildende Grundstiicke ein Anschluss an die 6ffentliche
Verkehrsflache in einer Breite von maximal 4,0 m zuldssig.

Planungen. Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a und 25 b BauGB

Die im "Umweltbericht mit Kartierung sowie Bilanzierung und Ermittlung des Kompensations-
wertes fiir die Eingriffsfliche" zur Ermittlung des Eingriffs und des erforderlichen Ausgleichs auf
der Grundlage der naturschutzrechtlichen Regelungen dargelegten Ergebnisse beziiglich der
MaBRnahmen zum Ausgleich des durch die planerische Entscheidung der Gemeinde vorbereiteten
Eingriffs in den Naturhaushalt sind entsprechend der Vorgaben aus dem Gutachten bei der
Realisierung des Bebauungsplanes auszufiihren.

Die Geholze sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu unterhalten und bei Abgang durch gleich-
artige zu ersetzen.

Der Eingriff in den Naturhaushalt, den die Gemeinde aufgrund ihrer planerischen Entscheidung
innerhalb des Plangebietes vorbereitet, wird durch die MaBnahmen ausgeglichen, die innerhalb und
auBerhalb des Plangebietes im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB getroffen werden.

Die AusgleichsmaRBnahmen werden den Flurstiicken 904/249 tiw., 249/1 tiw., 249/2 tiw., 817/443 tiw.,
244/3, 383/244, 240/15, 240/7, 240/8, 240/9, 244/1, 190/245, 191/245, 244/6, 244/4 und 244/5, Flur 8

der Gemarkung Riihen im Plangebiet entsprechend zugeordnet.

Larmschutz
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Der Planbereich liegt in einem Gebiet, das durch Verkehrslarm vorbelastet ist. Fiir das Plange-
biet gilt dies in den Larmpegelbereichen Il bis V. Dieser Bereich liegt zwischen der B244 und
der mit LPB lll gekennzeichneten Linie. Bei der Sanierung oder Neuerrichtung von schutzbe-
diirftigen Gebauden sind folgende Punkte zu beachten:

1.  Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau" (Die Norm ist zu beziehen bei Beuth Verlag / Berlin) sind Gebadudeseiten und
Dachflachen von schutzbediirftigen Raumen mit einem resultierenden bewerteten Schall-
damm-MaR R'w,res entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

Tabelle 1:
Larmpegelbereich MaRgeblicher Erforderliches resultierendes
AuBenlarmpegel Schalldimm-MaR des AuBenbauteils
[dB(A)] R'wyres  [dB]
Aufenthalts- und Biirordume und
Wohnraume dhnliches
I bis 55 30 -
1l 56 - 60 30 30
1l 61 - 65 35 30
v 66 - 70 40 35
\' 71 - 75 45 40
2.  In Schlafraumen und Kinderzimmern sind schallddmpfende Liiftungseinrichtungen (bzw.

alternativ vergleichbare Systeme) vorzusehen, die mit einem dem Schalldamm-MaR der
Fenster entsprechenden EinfiigungsdampfungsmaR ausgestattet sind.

3. AuBenwohnbereiche sind ab dem Larmpegelbereich IV ausgeschlossen, bzw. durch ab-
schirmende MaBnahmen zu schiitzen.

Grundlage der Festsetzungen ist die schalltechnische Untersuchung der TUV NORD Umwelt-
schutz GmbH & Co. KG vom 14.07.2015, Az.: 8000 653 006 / 215 UBS 072.

Hinweise:

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet, so dass passive SchallschutzmaRnahmen
gemal DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" erforderlich sind. Die Isophonkarte fiir die
Larmpegelbereiche ist im Anhang 8 zur schalltechischen Untersuchung entsprechend
dargestellit.

Im Rahmen der textlichen Festsetzungen wird Bezug zu der DIN 4109 genommen. Diese
DIN-Norm kann im Rahmen der alilgemeinen Dienststunden im Gemeindebiiro eingesehen
werden.

Ortliche Bauvorschrift (OB)
§ 1 Geltungsbereich

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Diese ortliche Bauvorschrift gilt fiir den Planbereich des Bebauungsplanes "Koleitsche".
Die genaue Begrenzung des Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

1.2 Sachlicher Geltungsbereich
Die Regelung der OB setzt einen Rahmen fiir die Gestaltung der Dacher (Dachneigung) und
Einfriedungen.

§ 2 Dacher

1. Fiir die Hauptgebadude sind nur Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 20° zulassig.

2. Fir Garagen und iiberdachte Stellpliatze (Carports) sowie Nebenanlagen ist auch das
Flachdach zulassig. Die Flachdacher kénnen auch als begriinte Dacher ausgefiihrt werden.

3. Ausgenommen von den Regelungen des § 2 Nr. 1 bis Nr. 2 sind Wintergarten und bauliche

Anlagen, die der Gewinnung alternativer Energie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen)
dienen.

§ 3 Einfriedungen

Einfriedungen an der straBenseitigen Grundstiicksgrenze sind nur bis zu einer H6he von
0,80 m liber dem Bezugspunkt zuldssig.

Bezugspunkt ist die mittlere Hohenlage des zugerhoérigen StraBenabschnittes - Fahrbahn-
achse - fiir das jeweilige Grundstiick.

§ 4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer als Bauherr/-in, Entwurfsverfasser/-in
oder Unternehmer/-in vorsatzlich eine BaumaBnahme durchfiihrt oder durchfiihren lasst,
die nicht den Anforderungen des § 2 und § 3 dieser 6rtlichen Bauvorschrift entspricht.
Die Ordnungswidrigkeiten konnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuBe bis
500.000,00 Euro geahndet werden.

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs.3 und des § 10 Abs.1 des Baugesetzbuches

(BauGB) i.V.m. § 58 Abs.2 Nr.2 des Niedersiachsischen Kommunalver-
fassungsgesetzes (NKomVG) und der §§ 56, 80 und 84 der Niedersachsischen
Bauordnung hat der Rat der Gemeinde diesen Bebauungsplan, bestehend

aus der Planzeichnung und den nachstehenden / nebenstehenden / obenstehenden
textlichen Festsetzungen sowie den nachstehenden / nebenstehenden / oben-
stehenden ortlichen Bauvorschriften liber die Gestaltung, als Satzung
beschlossen.

Riihen, den

Blrgermeister (Siegel)

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 30.10.2014
die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
ist gemdR § 2 Abs. 1 BauGB am 28.11.2014 ortsiiblich bekanntgemacht.

Riihen, den

Bilirgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MaRstab: 1: 1000

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

© 2015
Q LGLN

Landesamt fiir Geoinformation

und Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Wolfsburg

Gemarkung: Riihen
Flur: 8
Aktenzeichen: 14PL1110

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und
weist die stiadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege
und Platze vollstandig nach (Stand vom 16.01.2015).

(Siegel)

(Unterschrift)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von

Gifhorn, den

ArGoPlan

Dipl.-Ing.
Waldemar Goltz
Architekt

Brahmsstrafle 51
38518 Gifhorn

(Unterschrift)

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung

am 07.07.2015 dem Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung
zugestimmt und seine offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden

am 17.07.2015 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungs-
plans und der Begriindung haben vom 27.07.2015 bis einschlieBlich
27.08.2015 gemdaR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Riihen, den

Biirgermeister

Erneute Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde hatte in seiner Sitzung am 16.09.2015
beschlossen, dass der Bebauungsplan inhaltlich geandert bzw. erganzt
und erneut offentlich ausgelegt wird. Die Auslegungsfrist wurde auf
zwei Wochen verkiirzt. Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen
Auslegung wurden am 21.12.2015 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung haben vom
15.01.2016 bis einschlieBlich 29.01.2016 gemdaR § 3 Abs. 2

i.V.m. §4 a Abs. 3 BauGB offentlich ausgelegen.

Riihen, den

Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach Priifung der Anre-
gungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 10.02.2016
als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Riihen, den

Burgermeister

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan / die Erteilung der Genehmigung des Bebau-
ungsplans ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am im
Amtsblatt Nr. fiir den Landkreis Gifhorn bekannt gemacht
worden. Der Bebauungsplan ist damit am

rechtsverbindlich geworden.

Riihen, den

Burgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung des Bebauungsplans ist
die Verletzung von Vorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1, Nr. 1-3, Abs. 2 und
Abs. 3, Satz 2 BauGB beim Zustandekommen der Satzung nicht geltend
gemacht worden.

Riihen, den

Biirgermeister
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