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Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 1 Abs. 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO))
In dem Gewerbegebiet (GE) sind folgende Nutzungen ausgeschlossen:

- Einzelhandelsbetriebe, mit der Ausnahme von Kiosken,

- Discotheken, Kinos und Vergnigungsstatten.

In dem Gewerbegebiet (GE) sind Betriebe des Fahrzeugeinzelhandels in Verbindung mit einer
Fahrzeugwerkstatt sowie Einzelhandelsbetriebe fir Waffen und Jagdbedarf mit einer Werkstatt und einer
Schielbahn mit einem

a) Kernsortiment wie

- Kraftfahrzeuge (Personenkraftwagen, Wohnmobile, Motorrader, Motorroller, Mopeds, Zugmaschinen,
Traktoren),

- Boote,

- Kfz-Anhanger, Bootstrailer,

- Wohnwagen,

- Waffen und Jagdbedarf inkl. Zubehdr (Munition, Werkzeuge, Messer)

- Zubehdr (Motoren, Ersatzteile, Spezialwerkzeuge, Reparaturmaterial, Reifen, Felgen).

b) Randsortiment wie

- Kfz-Pflege- und Schmiermittel,

- Schonbeziige und Fuimatten,

- Kfz-Zubehor (wie z.B. Radzierblenden, Sportlenker, Spoiler),

- Waffen- und Jagdzubehdr (wie z.B. Jagd- und Sportschiitzenbekleidung, Funktionskleidung, Fernglaser,
Optiken, Wildkameras)

- Spezialschutz- und Sportbekleidung fir Motor- und Wassersport (wie z.B. Helme, Schutzanzige, Stiefel),

c) Freisortiment mit einem nicht naher spezifischen Warensortiment, indem jedoch folgende Warengruppen
unzuldssig sind, sofern sie nicht dem Spektrum des Jagd- und SchieBsportes zuzuordnen sind:

- Lebensmittel und Getranke,

- Spielwaren,

- Literatur (wie z.B. Automobil-, Verkaufs-, Jagd-, Schiel- und Sportblcher- sowie Zeitschriften),

- Radio- und TV-Geréate, Unterhaltungselektronik und Computer,

- Fotoartikel und optische Gerate,

- Uhren und Schmuck,

- Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, soweit sie Uber die die in der Ziffer 1.2 b) dieser textlichen Festsetzungen
hinausgehen,

- Drogerieartikel (Kérper- und Haushaltspflegemittel),

- Haushaltsgerate

allgemein zul@ssig.

Die Geschossflache fir das Randsortiment darf insgesamt 5 % der Gesamtgeschossflache eines
Einzelhandelsbetriebes nicht iberschreiten.

Die Geschossflache flr eine Warengruppe des Randsortimentes darf insgesamt 5 % der Gesamtgeschossflache
eines Einzelhandelsbetriebes nicht iberschreiten.

Die Geschossflache fir das Freisortiment darf insgesamt 3 % der Gesamtgeschossflache des
Einzelhandelbetriebes nicht Uberschreiten.

Des Weiteren sind im Gewerbegebiet Flachen flr Lager und zur Bereitstellung von Online-Verkaufsdiensten
zulassig, wenn sich diese im Zusammenhang eines ibergeordneten Hauptbetriebes befinden und in Bezug auf
die Flache unterordnen.

Verkaufs- und/oder Ausstellungsraume sind ausnahmsweise zugelassen, wenn diese im unmittelbaren
Zusammenhang mit der am Standort erfolgten Herstellung oder Weiterarbeitung von Waren und Giitern oder
einem Betrieb des GroRhandels stehen.

Sie missen in eine mit der gewerblichen Funktion, Weiterverarbeitung, Dienstleistung oder den GroRhandel im
Zusammenhang stehende bauliche Anlage integriert und von untergeordneter GroRe sein.

In den ausnahmsweise zuldssigen Verkaufs- und/oder Ausstellungsraumen sind jedoch folgende Warengruppen
ausgeschlossen:

- Spielwaren,

- Literatur,

- Radio- und TV-Geréate, Unterhaltungselektronik und Computer,
- Fotoartikel und optische Gerate,

- Uhren und Schmuck,

- Bekleidung, Schuhe, Lederwaren,

- Drogerieartikel (Korper- und Haushaltspflegemittel),

- Haushaltsgerate.

Ausnahmsweise sind Betriebe der Schrott- und Altwarenverwertung zulassig.

In dem Gewerbegebiet (GE) sind Wohnungen, die in den Hauptbaukdrper des Betriebes integriert sind fiir
Aufsichtspersonal und Bereitschaftspersonen sowie fir Inhaber ausnahmsweise zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
Uberschreitungen der Grundflachenzahlen (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Uberschreitungen der Grundflachenzahl durch Nebenanlagen sind nur ausnahmsweise zulassig, wenn die auf
den privaten Grundstlcken festgesetzten Gehdlzpflanzungen hiervon unberthrt bleiben und je 100 m? zusatzlich
versiegelter Flache 1 grol3kroniger, standortheimischer Laubbaum gepflanzt wird.

Hohen baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. Abs. 3 BauGB)
Die festgesetzten maximalen Gebaudehohen dirfen ausnahmsweise von untergeordneten Gebaudeteilen, wie

z.B. von Schornsteinen oder Antennenanlagen Uberschritten werden, sofern eine erforderliche Zustimmung oder
Genehmigung der Luftfahrtbehdrde nach § 12 und § 15 des Luftverkehrsgesetztes erteilt wird.
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Bezugspunkt firr die Hohenangabe der Gebaude ist die Hohenlage der bestehenden Verkehrsflache der
Gemeindestralie Waller See an dem Punkt der StraRenbegrenzungslinie der der Mitte der straRenzugewandten
Gebaudeseite am nachsten liegt. Steigt oder fallt das Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte der strallenseitigen
Gebaudeseite, so ist die Normalhdhe um das MaR der natlirlichen Steigung oder des Gefalles zu verandern.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 14 BauNVvO)

AuRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen, Stellplatze und bauliche Anlagen, soweit
sie nach der Niedersachsischen Bauordnung in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden
konnen, mit der Ausnahme von Ein- und Ausfahrten von und zu offentlichen Verkehrsflachen sowie
Einfriedungen und Werbeanlagen im Sinne dieser textlichen Festsetzungen Ziffer 2.5 und 3.1, ausgeschlossen.

Einfriedungen mussen einen Abstand von mind. 2 m zu éffentlichen Verkehrsflachen einhalten.

Lagerplatze mussen von der Straenbegrenzungslinie mindestens 20,0 m Abstand halten. Dieser Abstand kann
ausnahmsweise unterschritten werden, wenn zwischen Lagerplatzen und 6ffentlichen Verkehrsflachen eine
mindestens 5,0 m hohe Abschirmung auf dem Grundsttlick durch Haupt- oder Nebengebaude gewahrleistet ist.

Werbeanlagen
In dem Gewerbegebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuléssig.

Aulerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache ist an Ein- und Ausfahrten von und zu 6ffentlichen
Verkehrsflache eine Werbeanlage je Grundstlck zulassig. Die Flache der Werbeanlage darf maximale 3,0 m?
betragen. Bei einer Breite von maximale 2,0 m und einer Tiefe von maximale 0,3 m darf die Hohe maximale 2,5
m betragen. Diese Hohe kann bei einer maximalen Breite von 1,0 m bis zu einer Hohe von maximale 4,0 m
Uberschritten werden.

Griinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

15 % der Grundstucksflache sind mit einer dichten Pflanzung aus standortheimischen Gehdlzen zu versehen.
Weiterhin ist je angefangene 1.000 m? Grundstlcksflache ein mind. mittelkroniger standortheimischer Laubbaum
als Hochstamm wie z.B. Birke, Hainbuche, Vogelkirsche oder Eberesche zu pflanzen. Die einzelnen
Pflanzflachen missen eine Mindestabmessung von 3 m Breite und 50 m? GesamtgréRe besitzen.

Bei insgesamt mehr als vier Stellplatzen ist je vier Stellplatze zusatzlich ein groRkroniger standortheimischer
Laubbaum wie Ahorn, Eiche oder Linde zu pflanzen. Jeden Baum ist eine gegen Uberfahrung gesicherte,
unversiegelte Flache von mind. 2 m Breite und 12 m? Grofe vorzusehen.

Auf den Flachen mit Anpflanzfestsetzungen sind flachendeckend mit einer dichten Gehdélzpflanzung aus
standortheimischen Gehdlzen wie z.B. Feldahorn, Spitzahorn, Sandbirke, Hainbuche, Eingriffliger WeilRdorn,
Schlehe, Stieleiche, Faulbaum, Hundsrose, Zitterpappel, Schwarzer Holunder, Flatterulme zu bepflanzen.

Diese Flachen sind auf die Festsetzungen zur Begriinung der Grundstticke (textliche Festsetzung Ziffer 4.1 und
4.2) anrechenbar.

Fur Neupflanzungen sind Hochstamme mit einem Mindeststammumfang von 16 cm bis 18 cm, gemessenin 1 m
Hohe, zu verwenden. Flr Straucher sind mind. 2-fach verpflanze Exemplare, Hohe 60 cm bis 100 cm, fur
Heister 2-fach verpflanzt, Hohe 150 cm bis 200 cm. Artbedingte Abweichungen sind maéglich.

Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach der Fertigstellung der Hauptgebaude durchzuflihren.

Die Anpflanzungen sind auf Dauer zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem durch Verkehrslarm vorbelasteten Bereich. Flr das Plangebiet gilt
demzufolge der Larmpegelbereich VI. Bei der Sanierung oder Neuerrichtung schutzbedtrftiger Gebaude sind
folgende Punkte zu beachten.

Innerhalb des Larmpegelbereiches VI gemaR DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" ! sind die maRgeblichen
AuBenlérmpegel der Herstellung baulichen Schallschutzes bei schutzwiirdigen Nutzungen zugrunde zu legen:

Larmpegelbereich MaRgeblicher Aufienlarmpegel in [dB(A)]
VI 76 - 80

Fur larmabgewandte Gebaudeseiten darf der malRgebliche AuBenlarmpegel 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.

In Schlafraumen sind schalld@mpfende Liftungseinrichtungen (bzw. alternativ vergleichbare Systeme)
vorzusehen, die mit einem dem Schallddmm-Mal der Fenster entsprechenden Einfugungsdampfungsmaf
ausgestattet sind, wenn keine LGftungsmaglichkeit zur larmabgewandten Gebaudeseite besteht und somit der
mafgebliche Beurteilungspegel am Immissionsort 45 dB(A) Uberschreitet.

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 Baukorper der maligebliche Auenldrmpegel verringert. Je nach
vorliegendem Larmpegelbereich sind dann die hierzu in der aufgefiihrten Schallddmm-Mal der AuBentabelle zu
Grunde zu legen.

FUr das Plangebiet sind entsprechend § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 der BauNVO Festsetzungen hinsichtlich der
schalltechnischen Bedurfnisse und Eigenschaften getroffen.

Zulassig in dem Gewerbegebiet (GE) sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die folgenden
flachenbezogenen, Schallleistungspegel Lw weder tags (6.00 - 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 - 6.00 Uhr)
Uberschreiten:

Lw, tags 6.00 - 22.00 Uhr Lw, nachts 22.00 - 6.00 Uhr
GE 63 48

Bez.

Die Einhaltung der Pegel ist im Einzelfall nachzuweisen. Ein Vorhaben ist dann schalltechnisch zulassig, wenn
die angegebene Schallabstrahlung nicht Uberschritten wird. Hierbei kann die Schallausbreitung auch durch
LarmschutzmaBnahmen reduziert werden.

Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der
Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestens 15 dB unterschreitet
(Relevanzgrenze).

Ver- und Entsorgung
(§9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Von dem Grundstiick darf eine Niederschlagsabflussmenge von maximal 15 | pro Sekunde und Hektar von der
maximal versiegelbaren Flache abgeleitet werden.

Stellplatze diirfen nur mit sog. Okopflaster, breitgefugtem Pflaster ausgefiihrt werden bei dem mindestens 30 %
der Flache unversiegelt bleibt.

Hinweise

Immissionsschutz

Die schalltechnische Norm DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau") kann auf Anfrage in der Gemeinde
eingesehen werden.

Grundwasser

Der Grundwasserabstand liegt im Plangebiet fur die meisten Flachen unter 1 m.

Abwurfkampfmittel

Eine Kampfmittelfreiheit kann nicht das Gebiet der Anderung bescheinigt werden. Aus diesem Grund ist

bei neuen Bauvorhaben eine Sondierung durchzufiihren. Sollten hierbei Bombenblindganger oder andere Kampfmittel
festgestellt werden, ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation und
Landesentwicklung Niedersachsen zu informieren.

Verkehrsrechtliche Belange/ Werbeanlagen

Durch den interkommunalen Gewerbepark Waller See sind anbaurechtliche Belange der Bundesautobahn 2 betroffen.
Das geplante Vorhaben liegt ca. 75 Meter entfernt von der BAB A2.

Konkrete Bauvorhaben in den Anbauverbots- bzw. Anbaubeschrankungszonen bedurfen einer
Ausnahmegenehmigung bzw. Zustimmung durch das Fernstrallen-Bundesamt. Bauliche Anlagen dlrfen die
Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, etwaige Ausbauabsichten oder Malinahmen der StraRenbaugestaltung
nicht beeintrachtigen. Hierzu gehdren auch Beleuchtungen von Gebauden und Aufenanlagen.

Verkehrsteilnehmer durfen nicht durch Werbeanlagen abgelenkt und infolgedessen die Sicherheit im Verkehr
gefahrdet werden. Zulassig sind Werbeanlagen daher nur unter folgenden Voraussetzungen:

Die Werbung darf nur an der Statte der Leistung (Betriebsstatte) angebracht sein. Isoliert zu Werbezwecken errichtete
oder aufgestellte Anlagen oder Werbetrager sind unzulassig. Die Werbung am Ort der Leistung muss so gestaltet
sein. dass eine langere Blickabwendung des Fahrzeugflhrers nicht erforderlich ist. Dies bedeutet insbesondere, dass
die Werbung nicht tberdimensioniert, blendfrei, unbeweglich, in Sekundenbruchteilen erfassbar oder zur nur
unterschwelligen Wahrnehmung geeignet, die amtliche Beschilderung nicht beeintréchtigt ist und auch keine Haufung
von Werbeanlagen auftritt.

1)

Das Plangebiet ist teilweise durch Verkehrslarm vorbelastet, so dass passive Schallschutzmalinahmen geméaf3 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 fiir Soziales, Frauen, Familie und Gesundheit bekannt geben (Nds.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB nach Priifung aller im
Aufstellungsverfahren  vorgebrachten  Stellungnahmen,
Bedenken, Anregungen und Hinweise in seiner Sitzung am
15.07.2021 als Satzung (§ 10 Abs.1 BauGB) sowie die
Begriindung beschlossen.

Grofy Schwilper, den 27.07.21

Ministerialblatt 1991, S. 259, gedndert Nds. Ministerialblatt 2055, S. 941).

Praambel und Ausfertigung

Aufgrund des §1 Abs.3 und des §10 Abs.1 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit §58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Schwilper diesen
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen

Festsetzungen, als Satzung beschlossen.
GroR Schwiilper, den 27.07.21

gez. Lestin
(Burgermeister)

Siegel

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat im
Umlaufverfahren am 08.07.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB
am 11.01.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

Grofy Schwiilper, den 27.07.21

gez. Lestin
(Burgermeister)

Siegel

Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte (Mafistab 1:1.000)

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

© 2021 & e

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen, Regionaldirektion Wolfsburg

Die  Planunterlage  entspricht dem Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und
Platze vollstandig nach (Stand vom Juni 2021).

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 26.07.2021

gez. J. Erdmann
(Amtl. Vermessungsstelle)

Siegel

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB wurde ausgearbeitet von:

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Biiro flir Stadtplanung GbR

Waisenhausdamm 7

38100 Braunschweig.

Braunschweig, den 22.07.2021

gez. MR, gez. H. Schwerdt
(Planverfasser)

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat im
Umlaufverfahren am 27.01.2021 dem Entwurf des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB und der Begriindung zugestimmt und die
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am
02.02.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
nach §13a BauGB und die Begriindung haben vom
10.02.2021 bis 15.03.2021 gem. §3 Abs.2 BauGB
offentlich ausgelegen.

Grof Schwilper, den 27.07.21

gez. Lestin
(Blrgermeister)

Siegel

Erneute offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner
Sitzung am 20.04.2021 dem geénderten Entwurf des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB und der Begriindung zugestimmt und die
erneute Offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden
am 26.04.2021 ortsublich bekannt gemacht.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB und die Begriindung
haben vom 04.05.2021 bis 04.06.2021 gem. §4a
Abs. 3 BauGB erneut offentlich ausgelegen.

Grof Schwilper, den 27.07.21

gez. Lestin Siegel
(Blrgermeister)

gez. Lestin Siegel
(Burgermeister)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes der

Innenentwicklung nach § 13a BauGB ist gem. § 10 Abs. 3
Satz1 BauGB am 30.07.21 im Amtsblatt fir den
Landkreis Gifhorn Nr. 9 bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist ein Hinweis gem. § 215 Abs. 2 BauGB
erfolgt.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB ist damit gem. § 10 Abs.3 Satz4 BauGB am
30.07.21 in Kraft getreten.

Grofy Schwilper, den 16.09.21

gez. Lestin
(Burgermeister)

Siegel

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB ist die Verletzung von Vorschriften gem.
§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3, Abs. 2, Abs. 2a und Abs. 3
Satz2  BauGB  beim  Zustandekommen  des
Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Grofy Schwiilper, den .........cccocevveveeee.

(Birgermeister)
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Es wird festgestellt und hiermit beglaubigt,
dass die Abschrift des Bebauungsplanes
mit der vorgelegten Urschrift libereinstimmt.

GroB Schwiilper, den ...............

(Burgermeister)

Gemeinde Schwulper

Ortsteil Walle

Interkommunaler Gewerbepark

Waller See-Braunschweig (westlicher Teil)

2. Anderung

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Stand: In Kraft getretene Fassung

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