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1.2

Gemeinde Sassenburg, Bebauungsplan ,Rohrwiesen II* Ortsteil Triangel, Landkreis Gifhorn

PLANUNGSGEGENSTAND

Ziele und Zwecke der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI. I S. 674)
m.W.v. 30.04.2022, stellen die Gemeinden Bauleitplane auf oder andern sie, sobald
und soweit es fiir die stadtische Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Bauleit-
plane sind nach § 1 Abs. 2 BauGB der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bau-
leitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).

Aufgabe der Bauleitplanung ist es nach § 1 Abs. 1 BauGB, die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde nach MaBgabe des BauGB vorzubereiten
und zu leiten. Ein Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB (qualifizierter
Bebauungsplan) ist ein Bebauungsplan, der allein oder gemeinsam mit sonstigen
baurechtlichen Vorschriften, mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Maf3
der baulichen Nutzung, die Giberbaubaren Grundstlicksflachen und die 6rtlichen Ver-
kehrsflachen sowie Angaben zur Sicherung der ErschlieBung enthalt.

Ziel und Zweck der Planung ist die Ausweisung eines groBflachigen Gewerbegebiets.
Hierzu wird auch auf einer Teilfliche sowohl inhaltlich als auch eine Anderung des
Geltungsbereichs des bestehenden Bebauungsplans ,Rohrwiesen™ notwendig (2.
Anderung), die kiinftig Teil des Bebauungsplans ,Rohrwiesen II" sein wird.

Anlass und Erforderlichkeit

Der Ortsteil Triangel der Gemeinde Sassenburg wird seit langer Zeit durch gewerb-
liche Entwicklungen gepragt. Sie begannen im Jahr 1871 mit der Rohstoffgewin-
nung von Torf im GroBen Moor, einem der Schwerpunkte fir Torfgewinnung in Nie-
dersachsen. Ab 1896 existierte in unmittelbarer Nahe ein torfbefeuertes Kraftwerk
fur die umliegenden Betriebe, hier wurden in den folgenden Jahrzehnten u.a. Torf-
Dammplatten hergestellt. Auf dem Geldande befand sich auch lange Zeit ein Span-
plattenwerk. Nach der Wende 1989 veranderten sich die gewerblichen und indust-
riellen Nutzer, so wanderte das Spanplattenwerk nach Sachsen-Anhalt ab. Zuletzt
begann das Gewerbegebiet Triangel eine neue positive Entwicklung, z.B. im
Industriepark Triangel. Zudem wurden umfangreiche Flaéchen mit Photovoltaikanla-
gen ausgewiesen und der Bebauungsplan Rohrwiesen I aufgestellt.

Insbesondere die umfangreichen Neuausrichtungen der Automobilindustrie im Rah-
men der Bewaltigung der Klimafolgen, fihrten vermehrt zu Nachfragen nach wei-
teren Gewerbeflachen. Die Gemeinde Sassenburg reagiert darauf und weist im un-
mittelbaren Anschluss an vorhandene Gewerbeflachen eine weitere Gewerbeflache
aus, um fur kldnftigen gewerbliche Anfragen und Anforderungen vorbereitet zu sein.
Der Ortsteil Triangel wird dadurch als Schwerpunkt flir gewerbliche Ansiedlungen
in der Gemeinde Sassenburg gestarkt und zukunftsorientiert ausgerichtet.

Die bisher als Teilflache des Bebauungsplans ,Rohrwiesen™ ausgewiesene landwirt-
schaftliche Flache wird flir den Ausgleich des Eingriffs beim Bebauungsplan ,Rohr-
wiesen II" bendétigt.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft mbH & Co. KG | 4
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1.3.2

Gemeinde Sassenburg, Bebauungsplan ,Rohrwiesen II" Ortsteil Triangel, Landkreis Gifhorn

Beschreibung des Plangebiets

Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich norddstlich der Ortslage von Triangel, einem Ortsteil
der Gemeinde Sassenburg, die wiederum nordéstlich der Kreisstadt Gifhorn im
gleichnamigen Landkreis liegt. Das Plangebiet besteht im wesentlichen aus Fléachen,
die dem 48,3 km2 umfassenden ,GroBen Moor" zugehdéren sowie zu lagunaren
Ablagerungsflachen am nérdlichen Rand des Aller-Urstromtals.

Im Norden grenzen landwirtschaftliche Flachen an, ebenso im Westen. Im Osten
sind es gewerbliche Flachen, im Siden sind es landwirtschaftlichen Flachen sowie
das Sport- und Freizeitheim mit Sportflaichen am Ende der StraB3e
~Hasenbuschweg".

Triangel Kindergarten , ® ’

Moorkanal

TRIANGEL

Lage des Geltungsbereiches. Quelle:GeoBasis-DE/BKG (© 2009) via Google Satellite

Beschreibung der Flachen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans

Bei den Flachen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans handelt es sich um
bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen. In der HOhe des Sport- und
Freizeitheims befindet sich zwischen dem ,Hasenbuschweg®™ und der
~FehringstraBe" ein Gehdlz.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft mbH & Co. KG | 5



Gemeinde Sassenburg, Bebauungsplan ,Rohrwiesen II* Ortsteil Triangel, Landkreis Gifhorn

1.3.3 Anderungsfliche des Bebauungsplans ,Rohrwiesen”; 1. Anderung

Im Jahr 2014 ist der Bebauungsplan ,Rohrwiesen", 1. Anderung, riickwirkend In-
kraftgetreten. Er weist fir eine Teilflache des Flurstiicks 62/18 in der Gemarkung
Triangel Flur 1 die Ausweisung ,Flache fir Landwirtschaft" aus.

Gemarkung Triangel
Flur 1

Gemarkung Westerbeck
Flur 2
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Auszug aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan ,Rohrwiesen”, 1. Anderung, zugleich 1.
Anderung Bebauungsplan ,Dorfwinkel" vom 21.03.2014/17.06.2021

Diese Flache wird in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans Uberfuhrt und
kinftig als ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft® gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 ausgewiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Rohrwiesen, 1. Anderung, zugleich 1.
Anderung Bebauungsplan ,Dorfwinkel", wird um diese Flache verkleinert.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft mbH & Co. KG | 6
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Gemeinde Sassenburg, Bebauungsplan ,Rohrwiesen II* Ortsteil Triangel, Landkreis Gifhorn

PLANUNGSRECHTLICH ZU BEACHTENDE VORGABEN

Angabe der Rechtsgrundlagen

das Baugesetzbuch (BauGB),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO),
die Planzeichenverordnung (PlanzV) sowie
die NBauO.

Regionales Raumordnungsprogramm 2008

Zentrale Aufgabe der Regionalplanung ist es, die Gbergeordneten &ffentlichen An-
spriche an den Raum auf regionaler Ebene zu sichern, zu ordnen und zu entwickeln.
Verantwortlich ist der Regionalverband GroBraum Braunschweig. Das RROP 2008ff.
legt die angestrebte raumliche Entwicklung fir die Region fest. Dabei werden Vor-
gaben des Landesraumordnungsprogrammes (LROP) Niedersachsen bericksichtigt.
Das Plangebiet ,,Rohwiesen II" ist ein Vorbehaltsgebiet , Landwirtschaft" aufgrund
hohen, natlrlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials
und zusatzlich aufgrund besonderer Funktionen der Landwirtschaft, in ihrer Eignung
und besonderen Bedeutung fir die Landwirtschaft mdglichst nicht beeintrachtigt
werden soll. Das Plangebiet liegt direkt angrenzend zu einem groB3flachigen Gewer-
begebiet, in dem sich in friiherer Zeit das Spanplatten- und Dammstoffwerk befand.
Heute befinden sich hier vor allem Zulieferbetriebe der Automobilindustrie.

Das Plangebiet wird von einem linienhaften Vorranggebiet Rohrfernleitung (Gas)
gequert. Andere Nutzungen sind hier ausgeschlossen, soweit sie nicht mit der vor-
rangigen Nutzung Leitungstrasse vereinbar sind.

=

5 1, FLf

|
= ~«
: B
= _'l'.'-

Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm von 2008. Quelle: Zweckverband
GroBraum Braunschweig
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Gemeinde Sassenburg, Bebauungsplan ,Rohrwiesen II* Ortsteil Triangel, Landkreis Gifhorn

Freiraumkonzept fiir den Regionalverband GroRraum Braunschweig (FREK 3.0)

Das FREK 3.0 soll als fachliche Grundlage fiir die Freiraumentwicklung bei der Neu-
aufstellung des RROP dienen. Die regionale Freiraumentwicklung und die Siedlungs-
entwicklung greifen beim Freiraumkonzept ineinander.

Das Plangebiet ,Rohrwiesen II" ist in dem Konzept als ein Vorbehaltsgebiet mit
besonderer Bedeutung und Funktion fiir die Landwirtschaft ausgewiesen. Tatsach-
lich grenzt das vorhandene Gewerbegebiet direkt dstlich und stdlich an.

’4 t .—0.’ /".\ .
T

Ausschnitt aus dem FREK 3.0 Freiraumkonzept fiir den Regionalverband GroBraum Braun-
schweig 2020. Quelle: Zweckverband GroBraum Braunschweig

Flachennutzungsplanung

In der Darstellung des aktuell glltigen Flachennutzungsplans der Gemeinde Sas-
senburg ist fast der gesamte Geltungsbereich dieses Bebauungsplans als landwirt-
schaftliche Flache ausgewiesen. In einem Teil des Geltungsbereichs, fir den dieser
Bebauungsplan aufgestellt wird, sind die landwirtschaftlichen Flachen mit der Aus-
weisung von ,Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder flir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB" Uberlagert. Diese Ausweisung diente
urspringlich dem Schutz der Ortslage von Triangel vor Emissionen durch das 6stlich
angrenzende Dammstoff- und Spanplattenwerk, deren Tatigkeiten mittlerweile
weggefallen sind. Dargestellt ist auch eine schmale Flache fir Wald (§ 5 Abs. 2 Nr.
9 BauGB). Zudem eine 20 KV-Stromleitung und die Ferngasleitung Wesendorf-Gif-
horn.

Die neue gewerbliche Bauflache erganzt die vorhandenen Gewerbeflachen, die sich
in unmittelbarer Nahe befinden. Mit der Erweiterung stellt Triangel das gewerbliche
Zentrum der Gemeinde Sassenburg dar. Dies ist vor allem vor dem Hintergrund der
jungsten wirtschaftlichen Entwicklungen in der raumlichen Naéhe der Gemeinde

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft mbH & Co. KG | 8



Gemeinde Sassenburg, Bebauungsplan ,Rohrwiesen II" Ortsteil Triangel, Landkreis Gifhorn

Sassenburg nachvollziehbar, weil kein anderer Ortsteil der Gemeinde ahnlich gliins-
tige wirtschaftsgeographische Lagebeziehungen aufweisen kann.

T =3 - 5;;0 g T y

Wal/ /o) / MBS
QY .7 Oty G ] £
7 D 0,

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Sassenburg fiir die Ortslage Trian-
gel. Blatt 5 Triangel und Neuhaus, 2011

Damit die Gemeinde das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB einhalten kann,
ist es erforderlich, dass der Flachennutzungsplan gedandert wird. Die landwirtschaft-
liche Flache wird im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans zu einer gewerblichen
Bauflache gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO umgewidmet. Die groBflachige ,Flache
fir Immissionsschutzanlagen®™ entfallt weitgehen, da ihr urspringlicher Grund ent-
fallen ist. Eine ,Flache fir Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB" wird aus einem anderen Grund neu
ausgewiesen. Die Gemeinde fiihrt daher das Verfahren zur Anderung ihres Flachen-
nutzungsplanes im Parallelverfahren gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes durch (§ 8 Abs. 3 BauGB). Damit ist sichergestellt, dass die Gemeinde
bei der Aufstellung des verbindlichen Bauleitplanes (Bebauungsplan) das Entwick-
lungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB einhalt.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft mbH & Co. KG | 9



Gemeinde Sassenburg, Bebauungsplan ,Rohrwiesen II* Ortsteil Triangel, Landkreis Gifhorn

Auf der Darstellung des Regionalverband GroBraum Braunschweig wird die Sinn-
haftigkeit der Erweiterung der gewerblichen Flachen im Ortsteil Triangel noch deut-
licher. Insbesondere die Néhe zur B 188 und zur A 39 sowie zu dem nur 16 km
entfernten Standort eines neuen VW-Werkes in Warmenau, pradestiniert diese Fla-
che.

~

7S

g:»

72 |
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# Dsmmstofiwerks
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:\'ﬂ /Il't
20 !
Pt =
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Lage des Plangebiets im rdumlichen Bezug zur Ortslage Triangel. Quelle: Auszug aus dem
Fldchennutzungsplankataster des Regionalverbands GroBraum Brauschweig.
https://webgis.regionalverband-braunschweig.de/portal/apps/webappviewer/in-
dex.html?id=5e7f896296724c6cbb003d4bb3elal09&find=Sassenburg (Zugriff
17.10.2022)
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Gemeinde Sassenburg, Bebauungsplan ,Rohrwiesen II* Ortsteil Triangel, Landkreis Gifhorn

GRUNDZUGE DER PLANFESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB)

Die flr die Bebauung vorgesehene Flache im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans wird kinftig im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sassen-
burg nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung als ,,gewerbliche Bauflache"
(G) dargestellt (§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) Da sich die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes in der Regel aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwi-
ckeln sollen (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB), ergibt sich fir die hier verbindlich zu be-
planende Flache die Ausweisung nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung
(§ 1 Abs. 2 BauNVO ein Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO. Gewerbegebiete
nach § 8 BauNVO dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belas-
tigenden Gewerbebetrieben. Allgemein zulassig sind in dem Gewerbegebiet Rohr-
wiesen II gemaB § 8 Abs. 2 BauNVO

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

3. Betriebszugehoérige Tankstellen, die nicht dem allgemeinen Bedarf dienen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Alle ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen aus § 8 Abs. 3 BauNVO, auch Betriebs-
wohnungen, sind in diesem Bebauungsplan nicht gelassen. Sie vertragen sich nicht
mit den in der naheren Umgebung vorhandenen und geplanten gewerblichen Nut-
zungen. Ausgeschlossen werden auch alle méglichen groBflachigen Einzelhandels-
betriebe, die allein oder in Agglomeration zueinander eine Verkaufsflache von mehr
als 800 m2 aufweisen. Darauf hat der Regionalverband GroBraum Braunschweig in
seiner Stellungnahme vom 26.11.2020 aufmerksam gemacht.

Fir das Gewerbegebiet werden entsprechend § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO Fest-
setzungen in Form einer Gewerbeldarm-Kontingentierung getroffen. Sie betreffen
das gesamte Plangebiet und dienen zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung.

Die Gewerbeflachen werden daher vollstandig in die eingeschrankten Gewerbege-
biete GEe 1 und GEe 2 gegliedert. In den beiden gegliederten Gebieten GEe 1 und
GEe 2 dirfen nur Anlagen und Einrichtungen errichtet und betrieben werden, die
folgende flir bestimmte Tageszeiten angegebene LEK nicht Uberschreiten?:

Gebietsbe- LEK Tag LEK Nacht
zeichnung

GEe 1 54 dB(A)m?2 39 dB(A)m?2
GEe 2 52 dB(A)m?2 37 dB(A)m?2

Die Tageszeiten beziehen sich auf den Zeitraum von 16 Stunden (von 06:00 bis
22:00 Uhr), die Nachtzeit auf 8 Stunden (von 22:00 bis 06:00 Uhr).

Das Bundesverwaltungsgericht hat festgestellt?, dass ein Gewerbegebiet vollstan-
dig beschrankt werden kann, wenn in einem anderen Gewerbegebiet derselben

! DEKRA Automobil GmbH (2021): Prognose von Schallimmissionen, S. 17f.
2 BVerwG-Urteil vom 07.12.2017 - 4 CN 7/16.0
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Gemeinde Sassenburg, Bebauungsplan ,Rohrwiesen II* Ortsteil Triangel, Landkreis Gifhorn

Gemeinde keine Emissionsbeschrankungen gelten3. Dies trifft auf den Bebauungs-
plan ,Dorfwinkel™ in der Ortslage Triangel zu. Dieser setzte 1963 ein Gewerbegebiet
fest, dass keine Einschrankung durch Immissionskontingente enthalt. Die westliche
Halfte gilt nach wie vor und war nicht von der spateren Bebauungsplananderung
~Rohrwiesen I" betroffen. Dieser Bebauungsplan ist so lange wirksam, bis er auf-
gehoben oder seine Unwirksamkeit durch Gericht festgestellt wurde. Er erflillt damit
die Vorgaben des BVerwG.

Zusatzlich gibt es im Gebiet der Gemeinde Sassenburg in der Ortslage Triangel
faktische Gewerbegebiete gemaB § 34 BauGB nordlich des Bebauungsplans Rohr-
wiesen. Hier befinden sich auf Grundlage von § 34 und § 35 baugenehmigte Ge-
werbebetriebe. Das Niedersachsische Oberverwaltungsgericht hat entschieden,
dass auch faktische Gewerbegebiete im Wege einer gebietsiibergreifenden Gliede-
rung in Bezug genommen werden kénnen. Dies gelte auch dann, wenn diese bereits
bebaut seien. Infolgedessen sind diese beiden faktischen Gewerbegebiete nach der
derzeitige Rechtsprechung des Nds. Oberverwaltungsgerichts weitere taugliche An-
knipfungspunkte flir die Einschrankung der Gewerbeflachen dieses Bebauungs-
plans durch die Gewerbeldrm-Kontingentierung.

Das BVerwG hat bislang in seinen Urteilen (vgl. zum Industriegebiet BVerwG,
18.02.2021, 4 CN 5/19) fir die gebietsiibergreifende Kontingentierung darauf ver-
wiesen, dass es sich um ,festgesetzte™ Gewerbegebiete handeln miisste. Eine Aus-
sage dazu, ob auch faktische Gewerbegebiete ausreichen, hat das BVerwG bislang
nicht getroffen. Beides trifft gegenwartig in der Ortslage Triangel zu, so dass die
Einschrankung in Form einer Gewerbeldarm-Kontingentierung rechtssicher vorge-
nommen werden kann.
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Gliederung in GEel und GEe2?4. Quelle: DEKRA 2021, Anhang 3.1 (Ausschnitt)

3 https://www.bverwg.de/071217U4CN7.16.0 (Zugriff 16.12.2022)
4 Im Gutachten der DEKRA sind die Gebietsbezeichnungen miteinander vertauscht. GEel ist im B-Plan-
Entwurf die nérdliche, gréBere Flache, GEe2 die slidliche.
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Gemeinde Sassenburg, Bebauungsplan ,Rohrwiesen II* Ortsteil Triangel, Landkreis Gifhorn

MalR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird in diesem Bebauungsplan durch zwei GroBen
definiert, der Grundflachenzahl und der H6he baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2
BauNVO). Er entspricht damit der Charakteristik eines Gewerbegebietes.

Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstlcksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Die zuldssige
Grundflache ist nach § 19 Abs. 2 BauNVO der nach Absatz 1 errechnete Anteil des
Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen lUberdeckt werden darf. Fir die Er-
mittlung der zuldssigen Grundflache ist nach § 19 Abs. 3 BauNVO die Flache des
Baugrundstiickes maBgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan
festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt.

Nach § 1la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden. Um das geplante Gewerbegebiet aber effektiv ausnutzen zu kén-
nen und damit eine zusatzliche Inanspruchnahme von weiteren landwirtschaftlichen
Nutzflachen zu vermeiden, wird die zuldssige Obergrenze des MaBes der baulichen
Nutzung flr die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8 festgesetzt. Dadurch wird die ge-
maB § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssige Obergrenze fiir die Grundflachenzahl fir Ge-
werbegebiete und Industriegebiete mit 0,8 erreicht.

Hohe der baulichen Anlagen

Flr die groBere nordliche Bauflache wird eine maximale Héhe der baulichen Anlagen
von 16,50 m festgesetzt. Diese Hohe resultiert aus den zu erwartenden Anforde-
rungen an moderne groBflachige Gewerbegebaude.

Fiar die kleinere Gewerbeflache sidlich der PlanstraBe, wird eine maximale Hoéhe
der baulichen Anlagen von 10 m festgesetzt. Die Festsetzung bezieht sich auf die
Hohenfestsetzung im sidlich benachbarten Bebauungsplan ,Rohrwiesen IV, der
ebenfalls eine Hohe von maximal 10 m fir die baulichen Anlagen vorschreibt.

Die Oberkante FertigfuBboden (OK FFB) wird mit 1,5 m Gber dem unteren Bezugs-
punkt festgesetzt. Der Grund hierfiir liegt in der Beschaffenheit des Bodens. Vor
diesem Hintergrund wird die Griindungssituation glnstiger, je flacher die Funda-
mente bzw. héher das Niveau OK FFB eingestellt bzw. das Geldande angehoben wird.
Das Gleiche gilt fur die Problematik der am Projektstandort vorherrschenden hohen
Grundwasserstande. Durch eine ausreichende Gelandeanhebung kann im Zuge der
Grindungsarbeiten ein Eingriff unter den Grundwasserspiegel und somit auf-
wendige WasserhaltungsmaBnahmen vermieden werden. Zusatzlich wird garan-
tiert, dass das anfallende Oberflachenwasser auch bei einem Grundwasserstand
wahrend der Versickerungsvorhangs ordnungsgemaf gefiltert werden kann (siehe
Konzept zur Oberflachenentwasserung, Oktober 2022, S. 7)

Unterer Bezugspunkt der Hohe baulicher Anlagen ist die umgebende vorhandene,
natdrliche gemittelte Gelandehdhe, ermittelt als Mittelwert der vorhandenen Gelan-
dehdhen an den Ecken des Gebdudes bzw. an vier diametral gelegenen Punkten
eines runden Gebdudes (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Der obere Bezugspunkt fur die maximal zuldssige Gebdudehdhe ist bei Gebauden
mit Flachdach die Attika, bei Gebauden mit Satteldach der Dachfirst, bei Gebdauden
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mit Pultddchern die Oberkante der baulichen Anlage. Ausgenommen davon sind die
zur Nutzung der Gebaude notwendigen technischen Anlagen wie Schornsteine, An-
tennen u. a. (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Bauweise sowie die iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise beschreibt die Anordnung des Gebadudes im Verhaltnis zu seinen je-
weiligen Nachbargrundstiicken. Sie ist ein wesentliches Element des Stadtebaus.
Ihre Festsetzung kann unterschiedlichen Zwecken dienen, z. B. auch der Gestaltung
des Orts- und StraBenbildes, der Auflockerung der Bebauung oder dem Immissi-
onsschutz. Die Bauweise ist eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Art und
MaB der baulichen Nutzung wer-den durch die Bauweise nicht berthrt.

Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rohrwiesen II" wird eine abweichende
Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO) festgesetzt. Die abweichende Bauweise entspricht
der offenen Bauweise, ermdglicht aber den anzusiedelnden Unternehmen zudem
Gebaude zu errichten, die in der Regel Gebaudelangen von mehr als 50 m aufwei-
sen. Dies ist insbesondere fiir Unternehmen wichtig, die z. B. der Logistikbranche
angehoren

Baugrenzen

Baugrenzen dienen dazu, die Uberbaubare Flache eines Grundstiicks festzulegen.
Die Festsetzung von Baugrenzen wird im § 23 BauNVO geregelt. Die vorderen, seit-
lichen und hinteren Baugrenzen sollen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
Uberall jeweils drei Meter betragen. Damit wird die Mindesttiefe der Abstandflachen
gemaB §§ 5 bis 7 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) eingehalten.

StraBenverkehrsflachen und Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestimmung (9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflichen

Zur ErschlieBung des Plangebiets wird eine PlanstraBe festgesetzt. Sie wird direkt
von der 6ffentlich gewidmeten FehringstraBBe als ErschlieBungsstraBBe aus erschlos-
sen. Innerhalb der festgesetzten StraBenverkehrsflache werden in der Ausflih-
rungsplanung auch straBenunabhangige Gehwege und Flachen im Seitenraum ent-
stehen, die der Versickerung des Oberflachenwassers dienen.

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Am westlichen Ende der StraBenverkehrsflache wird eine Verkehrsflache mit be-
sonderer Zweckbestimmung ,Notzuwegung" festgesetzt. Sie ermdglicht im Notfall
eine Erreichbarkeit des Plangebiets von der ,Ludwig-Jahn-StraBe" aus, die sich in
Hohe des Plangebiets als landwirtschaftlicher Weg darstellt. Als Notzuwegung ist
sie fir den allgemeinen Verkehr gesperrt und ist nur flur spezielle Zwecke zu befah-
ren, z.B. flr die Feuerwehr. Sie kann dartber hinaus durch FuBganger und Radfah-
rer genutzt werden.
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Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Der Gesamtbereich, der an die FehringstraBe angrenzt, wird mit Ausnahme der
Einfahrt in die PlanstraBe als Bereich festgesetzt, der keine Ein- und Ausfahrten
aufweisen darf. Diese Festsetzung dient der Vermeidung ungeregelter Verkehre auf
der als ErschlieBungsstraBe dienenden FehringstraBBe, die in ihrem nérdlichen Ver-
lauf zudem eine PrivatstraBe ist.

Versorgungsflachen, einschlieBlich der Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung
(9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Es werden zwei dieser Flachen festgesetzt. Sie dienen a) Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom und b) der Telekommunikation. Beide Fla-
chen grenzen direkt an die FehringstraBe an.

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Nordlich, westlich und stdlich um die Trafostation an der FehringstraBe befindet
sich eine 6ffentliche Grinflache. Sie erfasst auch den Graben, der westlich der Feh-
ringstraBe verlauft. Die Grinflache hat die Zweckbestimmung ,StraBenbegleit-
grin®.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft und Flachen, die auf einem Baugrundstiick fiir die
natiirliche Versickerung von Wasser aus Niederschlagen freigehalten werden
miissen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 a + d BauGB)

Fldche fiir die Wasserwirtschaft

Eine Flache fir die Wasserwirtschaft gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 16 a BauGB ist der
StraBengraben, der auf der westlichen Seite der FehringstraBe verlauft und inner-
halb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans im Bereich der Trafostation ver-
schwenkt wird (roter Verlauf). Seine Zweckbestimmung ist die Entwdsserung von
randlich gelegenen Flachen zum ndchsten Vorfluter.

Umlegung StraBenseitengraben entlang FehringstraBe nahe Umspannstation LWS. Quelle:
Ingenieurbiiro Weitemeier, Dransfeld 2022
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Flachen, die auf einem Baugrundstiick fiir die natiirliche Versickerung von Wasser aus
Niederschldgen freigehalten werden miissen

Zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels auf kommunaler Ebene und um die
Okologische Kreislaufwirtschaft des Wassers direkt vor Ort gewdahrleisten zu koén-
nen, ist vorgesehen, das anfallende Oberflachenwasser vollstandig im Plangebiet
zur Versickerung zu bringen. Auf diese Weise soll verhindert werden, dass bei der
maoglichen groBflachigen Versiegelung der Bauflachen das anfallende Oberflachen-
wasser aus dem Plangebiet abgeflihrt werden muss. Diese bislang Ubliche Praxis
soll auch auf gewerblichen Bauflachen geandert werden, wenn die auBeren Rand-
bedingungen dies zulassen. Keinesfalls soll diese Regelung aber zu Uberschwem-
mungen nach Starkregenereignissen fihren.

Ziel einer naturnahen Regelung des Oberflachenwasserabflusses ist es vielmehr,
das vor einer Bebauung vorhandene natiirliche Wasser- bzw. Grundwasser-Abfluss-
regime weitestgehend auch fir den Zustand nach der Bebauung zu erhalten und
den Schutz des natlrlichen Wasserhaushaltes zu gewahrleisten. Daher gilt es prin-
zipiell, Oberflachenwasser moglichst nahe am Entstehungsort zu versickern, zu
speichern oder zu nutzen.

Um dies konstruktiv und fachlich zu ermitteln, wurden zwei Baugrundgutachten
erarbeitet, die neben dem Aufbau des Bodens auch die unterschiedlichen Grund-
wasserstande zu verschiedenen Jahreszeiten ermittelten, die Baugrunduntersu-
chung des Biiros flir Bodenprifung GmbH vom 18. Januar 2021 und die Baugrund-
untersuchung bgm baugrundberatung GmbH vom 30. September 2022. Beide stell-
ten neben anderen Planungen die Grundlage fir das anschlieBend durch die Inge-
nieurgesellschaft Heidt + Peters mbH aus 29549 Bad Bevensen im Oktober 2022
erstellte ,Konzept fiir die Oberflachenentwasserung™ dar und sind dieser Begriin-
dung als Anlage beigefiugt.

Das Konzept flr die Oberflachenentwasserung kommt zu dem Schluss, ,bei einer
Aufhéhung von rund 1,5 m des Plangebietes kann zuklinftig das anfallende Ober-
flachenwasser im Plangebiet vollstandig versickert werden. Hierzu Mulden mit einer
Tiefe von 0,3 m vorzusehen. Fir die Versickerung des Niederschlagswassers auf
den Grundstiicken werden rund 16 % der jeweiligen Grundstiicksflache benétigt.
Das hierdurch vorgehaltenen Volumen reicht aus, um selbst Starkregenereignisse
mit einer Jahrlichkeit von 30 Jahren der Versickerung zuzuflihren, sodass keine
Notuberlaufe erforderlich sind. Einzelnachweise/Antrage sind jedoch weiterhin
grundsatzlich erforderlich (DWA-A 138, DWA-M 153). Die Art der Versickerung
sollte den Bauherrn im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben und technischen Regeln
freigestellt werden.™

Flachen fiir Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB)

Im stdlichen Drittel des Plangebiets befindet sich eine vorhandene Flache fir Wald.
Die Waldflache soll dauerhaft geschiitzt werden und wird daher als solche ausge-
wiesen. Sie darf nicht bebaut werden.
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Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Wichtige Ziele der Gemeinde Sassenburg sind die gewerbliche Entwicklung der Ge-
meinde zu férdern und gleichzeitig die umwelt- und klimaschitzenden Belange zu
berlicksichtigen. Bei der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
in der gemeindlichen Bauleitplanung geht es darum, beide Ziele angemessen zu
verbinden.

Die Festsetzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft dient zur Sicherung von Flachen fir die Durchfiih-
rung von AusgleichsmaBnahmen. Durch den Bezug auf die Ausgleichsverpflichtung
nach § la Abs. 3 BauGB wird hierdurch der erforderliche Bodenrechtliche Bezug
landschaftsplanerischer MaBnahmen hergestellt.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans werden daher zwei Flachen fiir MaB3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft gemaB
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt:

e Die nordliche Flache umfasst einen 25 m breiten Streifen, der nérdlich, westlich
und stdlich die gewerblichen Bauflachen einfasst.

¢ Die zweite derartige Flache befindet sich stdlich der ,Flache fir Wald®. Sie erfasst
auch eine Flache, die sich bislang im Geltungsbereich des rechtsgiiltigen Bebau-
ungsplans ,Rohrwiesen™ befindet. Sie ist als ,Flache fiir Landwirtschaft® gemaB
§ 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB ausgewiesen. Diese Flache dient kiinftig dem Ausgleich
des Eingriffs und wird zu einer ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft" umgewidmet.

Beide Flachen verbleiben im Besitz der Gemeinde Sassenburg und dienen zudem
dem Ausgleich des Eingriffs.

Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten eines ErschlieBungs-
tragers belastet sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gashochdruckleitung

Im Bereich der vorhandenen Gashochdruckleitung wird eine mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten belastete Flache zugunsten der AVACON Netz GmbH festgesetzt,
die einen Sicherheitsabstand von je 5 m beiderseits der Leitung gewahrleistet, ge-
messen vom Rohrscheitel. Innerhalb dieser Flache diirfen keine Abgrabungen oder
Erdarbeiten vorgenommen und nichts aufgeschiittet oder abgestellt werden. Der
Schutzstreifen ist grundsatzlich von Baumanpflanzungen freizuhalten. Tiefwur-
zelnde Baume miussen mind. 6 m links und rechts von der Leitung entfernt bleiben.
Die Anlagen muissen jederzeit fir UnterhaltungsmaBnahmen bzw. zur Behebung
von Stdérungen erreichbar sein.

Fur die Lage der Gasleitung wird keine Gewahr ibernommen. Genaue Lage und
Tiefe sind durch Handschachtung zu ermitteln.

Fernmeldekabel

Im Bereich der vorhandenen Fernmeldekabel wird eine mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten belastete Flache zugunsten der AVACON Netz GmbH festgesetzt, die
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einen Sicherheitsabstand von je 1,5 m zu jeder Seite der Kabelachsen gewahrleis-
tet. Innerhalb des Schutzstreifens darf Uber dem vorhandenen Geldndeniveau
nichts aufgeschittet oder abgestellt werden. Es dirfen keine Abgrabungen oder
Erdarbeiten vorgenommen und keine Pfahle und Pfosten eingebracht werden. In-
nerhalb des Schutzbereiches dirfen keine Baume oder Strdaucher gepflanzt werden.

Fir die Lage der Fernmeldeleitungen wird keine Gewahr ilbernommen. Erdarbeiten
darfen nur in vorsichtiger Handschachtung und nur nach Einweisung der Avacon
Netz GmbH, Region West, Betrieb Spezialnetze, Watenstedter Weg 75, 38229 Salz-
gitter, sowie deren Rechtsnachfolgern ausgefiihrt werden.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Flache fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Norddstlich des Plangebiet besteht das im Jahr 2019 vom Staatlichen Gewerbeauf-
sichtsamt Braunschweig genehmigte Kompostwerk Triangel Sassenburg. Die BIm-
SchG umfasst die Errichtung und den Betrieb einer Anlage zur zeitweiligen Lagerung
von nicht gefahrlichen Abfallen mit einer Lagerkapazitat von 12.000 t, die Errich-
tung und den Betrieb einer Anlage zur Behandlung von nicht geféhrlichen Abféllen
und die Errichtung und den Betrieb einer Anlage zur Kompostierung von Bioabfal-
len. In einer im Jahr 2019 durchgefiihrten Neubewertung der Geruchs-Situation
ergaben sich Anhaltspunkte, die zur Ausweisung einer Fldche fiir besondere Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB) fuhrt. Sie befindet sich am norddstlichen Rand des Plangebiets.

3.11.2 Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Als aktive SchallschutzmaBnahme wird in der slidwestlichen Ecke des Plangebiets
ein Larmschutzwall festgesetzt. Hierdurch werden bodennahe Schallemissionen um
1 dB gemindert. Der mindestens 2,5 m hohe Larmschutzwall wird bepflanzt und
dient dadurch auch dem Sichtschutz.
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Lichtemissionen

Insbesondere nach Westen hin zur Ortslage von Neuplatendorf, aber auch nach
Sitdwesten hin zur Ortslage Triangel, bestehen Schutzanspriiche hinsichtlich der im
Gewerbegebiet entstehenden Lichtemissionen. Diese entstehen vor allem dann,
wenn auch in den Abend- und Nachtstunden gearbeitet wird.

Der Bericht WD 7 - 3000 - 009/19 vom Januar 2019 der Wissenschaftlichen Dienste
des Deutschen Bundestages ,Lichtverschmutzung. Rechtliche Regelungen zur Be-
schrankung von Beleuchtung in Deutschland und ausgewahlten europaischen Staa-
ten" gibt hierzu auf den Seiten 4 und 5 wichtige Hinweise:

,Licht, welches auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die At-
mosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter einwirkt, ist eine Immission nach
§ 3 Abs. 2 BImSchG. Nach § 3 Abs. 1 BImSchG sind Immissionen, also auch Licht,
schadliche Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, AusmaB oder Dauer geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allge-
meinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren. In Deutschland gibt es allerdings
kein Gesetz, welches unmittelbar als Ziel die Bekampfung oder Beschrankung der
Umweltverschmutzung durch Licht verfolgt.
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§ 5 Abs. 1 Nr. 1 BImSchG gibt vor, dass genehmigungsbediirftige Anlagen so zu
errichten und zu betreiben sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen und sonstige
Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Beldstigungen fur die Allgemeinheit
und die Nachbarschaft nicht hervorgerufen werden kénnen. Nach § 5 Abs. 1 Nr. 2
BImSchG muss Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen und sonstige Ge-
fahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Beldstigungen getroffen werden, ins-
besondere durch die dem Stand der Technik entsprechenden MaBnahmen.™

Die Gemeinde sieht als Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen vor, dass
der im vorigen Kapitel beschriebene und festgesetzte Larmschutzwall daher in glei-
cher Hohe und ebenfalls bepflanzt werden soll, auf der ganzen Lange der westlich
begrenzenden Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25). In diesem Abschnitt dient der
bepflanzte Wall auch der Vorsorge vor Lichtimmissionen.

ERSCHLIERUNG

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giberortlich von der B 188 (iber die L 289
zur Triangeler HauptstraBe (K 93). Von dort zweigt die FehringstraBBe als 6ffentliche
ErschlieBungsstraBBe ab. Die FehringstraBe mindet nérdlich der Einmiindung in die
PlanstraBe in eine PrivatstraBe gleichen Namens.

Lage der drei beschriebenen Kotenpunkte zur ErschlieBung des Plangebiets

Knotenpunkt 1: FehringstraBe / K 93

Das Biro SHP Ingenieure aus Hannover hat die Leistungsfahigkeit dieses Knoten-
punktes im September 2022 untersucht und kommt zu dem Schluss: ,Die Leis-
tungsfahigkeitsuntersuchung hat ergeben, dass der Knotenpunkt die prognostizier-
ten Verkehre in allen betrachteten Zeitrdumen leistungsfahig abwickeln kann. Der
gesamte Knotenpunkt ist in den Spitzenstunden morgens und nachmittags mit der
Verkehrsqualitatsstufe A zu bewerten. In dem mittaglichen Zeitraum sinkt diese auf
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die Verkehrsqualitatsstufe B." Es ist vorgesehen, den Verkehr so zu lenken, dass
der Schwerverkehr nicht durch die Ortslage von Triangel gefihrt wird.

Knotenpunkt 2: K93 / L 289

Die Nds. Landesbehotrde fir StraBenbau und Verkehr, GB Wolfenbuttel, hat mit
Schreiben vom 27.11.2020 angemerkt, dass die Leistungsfahigkeit des Knoten-
punktes L 289/ K 93 (iber ein Verkehrsgutachten zu prifen sei. Der Bestand und
die weiteren Planungen sowie der Prognosefall seine in dem Gutachten einzubezie-
hen. Das Gutachten selbst soll der StraBenbauverwaltung vorgelegt werden.

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung ist vom Bliro SHP Ingenieure Hannover im
September 2022 aufgestellt worden. Sie kommt zu dem Schluss, dass der Knoten-
punkt in allen betrachteten Zeitrdumen die prognostizierten Verkehre nicht leis-
tungsfahig abwickeln kann. Um dem abzuhelfen, werden zwei Varianten vorge-
schlagen. In der bevorzugten Variante 2 wird ein Umbau des Knotenpunktes zu
einem kleinen Kreisverkehr mit einem Durchmesser von 30 m vorgeschlagen.
Durch diesen werde der Verkehrsfluss deutlich verbessert, so dass der Knotenpunkt
in allen betrachteten Zeitraumen nach dem Umbau mit der Verkehrsqualitatsstufe
A bewertet werden kann.

Knotenpunkt 3: L 289 / B 188

Untersucht wurde durch SHP Ingenieure aus Hannover auch der Knotenpunkt der
L 289 mit der B 188: Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung hat ergeben, dass der
Knotenpunkt die prognostizierten Verkehre in allen betrachteten Zeitraumen nicht
leistungsfahig abwickeln kann. Die nérdliche Zufahrt (L 289) weist jeweils mittlere
Wartezeiten von Uber 45 Sekunden auf und ist entsprechend mit der Verkehrsqua-
litdtsstufe F zu bewerten. Dies war zu erwarten, da der Knotenpunkt bereits unter
Berlcksichtigung der Analyseverkehre nicht leistungsfahig ist.

Eine betriebliche MaBnahme am Knotenpunkt kann zu einer leistungsféahigen Ab-
wicklung der Verkehre fiihren. So wurde in einer Variante untersucht, wie sich die
verkehrliche Abwicklung bei einer Signalisierung des Knotenpunktes verhalt. Durch
diese betriebliche Anpassung kann der Knotenpunkt in der morgendlichen Spitzen-
stunde mit der Verkehrsqualitatsstufe B und in der nachmittaglichen Spitzenstunde
sowie im mittaglichen Zeitraum mit der Verkehrsqualitatsstufe C bewertet werden.
Dabei liegt die mittlere Wartezeit morgens bei 31 Sekunden, mittags bei 41 Sekun-
den und nachmittags bei 38 Sekunden."

Alle drei Leistungsfahigkeitsuntersuchungen liegen dieser Begriindung als Anlage
bei.

Entwasserung

Das Oberflachenwasser wird vollstandig auf den Grundstiicken und im StraBensei-
tenraum zur Versickerung gebracht. Ein Notuberlauf ist nicht erforderlich. Siehe:
Konzept zur Oberflachenentwasserung, Ingenieurgesellschaft Heidt + Peters mbH,
Bad Bevensen, Oktober 2022
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Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt Uber den Landkreis Gifhorn, Untere Abfallbehérde,
Schlossplatz 1, 38518 Gifhorn, der die Firma Remondis, Im Heidland 11, 38518
Gifhorn, beauftragt hat.

Ubrige Ver- und Entsorgungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Medien erfolgt durch vor-
handene und neu herzustellende Anschliisse an vorhandene Leitungstrassen.

e Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Medien erfolgt durch
vorhandene bzw. neu herzustellende Anschliisse an vorhandene Leitungstras-
sen.

e Die Gasversorgung erfolgt Gber die Gasversorgung LSW Netz GmbH, 38432
Wolfsburg.

e Die Stromversorgung erfolgt Uber die LSW Netz GmbH, 38432 Wolfsburg.

e Die Trinkwasserversorgung erfolgt tGber den Wasserverband Gifhorn, 38518
Gifhorn.

e Die Loschwasserbereitstellung erfolgt Giber den Wasserverband Gifthorn (Hyd-
ranten). Zum Grundschutz hat die Loschwasserbereitstellung mit mindestens
96 m3/h gemaB Arbeitsblatt W405 DVGW fir zwei Stunden als Léschwasser-
grundsicherung zu erfolgen.

e Das Abwasser wird im Klarwerk Westerbeck, 38524 Sassenburg, gereinigt. Das
Klarwerk wird vom Wasserverband Gifhorn betrieben.

GRUNORDNERISCHE FESTLEGUNGEN

Im Umweltbericht werden die einzelnen Schutzgiiter betrachtet und die Auswirkun-
gen des Vorhabens auf diese untersucht.

Bei der Durchfihrung der Planung ist mit erheblichen Eingriffen in Natur und Land-
schaft zu rechnen. Bezogen auf das Schutzgut Boden kommt es zum Erliegen aller
Bodenfunktionen durch Versiegelung in erheblichem Umfang. Unter Bertlcksichti-
gung der ortsnahen Niederschlagsversickerung wirkt sich die Planung nicht erheb-
lich auf die Grundwasserfunktionen aus. Das Schutzgut Klima/Luft (bioklimatische
und lufthygienische Ausgleichsfunktion) wird in unerheblichem MaBe durch Umset-
zung der Planung beeintrachtigt. Fir die Tier- und Pflanzenwelt ist der teilweise
erhebliche Verlust von Lebensraumen (Biotopfunktion) zu nennen. Bezliglich der
Landschaft bzw. des Landschaftsbildes sind mit der Realisierung teilweise erhebli-
che Veranderungen flr den Planungsraum bzw. dessen Umgebung verbunden.

Folgende MaBnahmen zur Kompensierung sind vorgesehen:

e Errichtung einer aktiven Larmschutzvorrichtung,

e Eingrinung des Gewerbegebiets durch Heckenpflanzungen (rund 21.050
m?2),

e Herausnahme von bislang intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen
aus der Bewirtschaftung,

e Versickerung von Niederschlagswasser in dezentralen Mulden auf den
Grundstlcken,
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e Entwicklung einer Ruderalflur durch Ansaat und extensive Pflege (kein
Schlegeln, keine Dingung, maximal jahrliche Mahd im Spatsommer) so-
wie Pflanzung von lockeren Gehdlzgruppen aus heimischen, standortge-
rechten Arten (rund 13.200 m?2),

¢ Anlage und Pflege eines Extensivgriinlands mit kleineren Gehdlzgruppen
und Einzelbaumen mit Blanken fiir den Mausebussard und andere Arten
der halboffenen (Agrar-)Landschaft,

e Anlage und Pflege eines Schwarzbrache/Blihstreifen-Komplexes fir die
Feldlerche,

e Anlage und Pflege einer Strauch-/Wildobstpflanzung zur Minimierung
von Geruchsimmissionen (rund 5.600 m2),

e Herstellung und Pflege einer extensiv genutzten Grinlandflache mit 2
Bléanken je 500 m2 fiir den Kiebitz in der Nahe des GroBen Moores (rund
27.680 m?2).

Die vorgenannten MaBnahmen gentigen, um den erforderlichen Kompensationsbe-
darf fir den Boden, die Biotope und Brutvdgel auszugleichen. Es sind daher keine
weiteren KompensationsmaBnahmen notwendig. Gleichzeitig sind die Umpflanzun-
gen des Gewerbegebiets geeignet Beeintrachtigungen durch Larm aus dem Gebiet
und Sicht auf das Gebiet zu minimieren. Die KompensationsmaBnahmen werden
durch die Gemeinde und die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises nach der
Umsetzung sowie nach einer festgelegten Entwicklungsphase Uberprift.

FLACHENBILANZ

Planzeichen Fliche in m?* Anteil
Gewerbegebiete 173.703,26 64,98%
Teilflache Nord GEe1 145.300,00 54,36%
Teilflache Stid GEe2 28.403,26 10,63%
Verkehrsflachen 8.001,68 2,99%
PlanstraBBe 7.797,44 2,92%
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 204,23 0,08%
Griunfliche 1.274,34 0,48%
Flachen fiir Wald 13.757,78 5,15%
Wasserflache 507,42 0,19%
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 63.227,58 23,65%
Entwicklung von Natur und Landschaft

Flache mit Nutzungsbeschriankungen/ 5.603,25 2,10%
MaBnahmenflache D

Flachen Ver- und Entsorgung 1.232,55 0,46%
Gesamt 267.307,85 100%
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HINWEISE

Kreisarchadologie

Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen archdologische Denkmale auf-
treten, die unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde / der Kreis- und Stadt-
archdologie (Herrn Dr. Eichfeld, Tel. 05371/3014; ingo.eichfeld@gifhorn.de) ge-
meldet werden missen (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz -
NDSchG). Mdéglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die
Fundstelle unverdndert zu belassen und vor Schaden zu schitzen (§ 14 Abs. 2
NDSchG).

Landwirtschaftliche Immissionen

Durch die Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen kén-
nen Immissionen in Form von Stauben, Gerlichen, Gerauschen und ggf. Sprihnebel
entstehen, die in das Plangebiet hineinwirken kédnnen und von den NutzerInnen als
ortsublich zu tolerieren sind.

Wassergefahrdende Stoffe

Betriebe, bei denen von dem Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen auszugehen
ist, sind so zu planen, zu errichten, zu nutzen, zu unterhalten und zu betreiben,
dass eine nachteilige Verdnderung der Eigenschaften von Grund- und Oberflachen-
wasser durch wassergefdhrdende Stoffe nicht zu besorgen ist. Reparaturen, War-
tungen, Waschen und Betankungen von Fahrzeugen, Maschinen und Geraten, dr-
fen nur auf eigens hergestellten und geeigneten Flachen durchgefiihrt werden. Fur
die Einleitung von Abwasser in 6ffentliche Abwasseranlagen, an das Anforderungen
an den Stand der Technik gestellt werden, ist eine Genehmigung gem. § 58 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) erforderlich.

Untere Boden- und Immissionsschutzbehorde

Die Qualitatsanforderungen des eingebauten Bodenmaterials sind auf Verlangen
nachzuweisen. Auf den geringen Flurabstand innerhalb des Plangebietes wird hin-
gewiesen.

Wasserverband / Gemeindebrandmeister

Bzgl. der Bereitstellung von Feuerldschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserver-
sorgung fur das ausgewiesene Plangebiet, weise ich darauf hin, dass die Léschwas-
serversorgung nicht Aufgabe des Wasserverbandes ist. Hydranten werden aus be-
trieblichen Griinden im Trinkwassernetz vorgesehen. Die Anzahl der Hydranten wird
vom Wasserverband festgelegt, dabei werden im Allgemeinen die Anforderungen
des DVWG-Arbeitsblattes W405 hinsichtlich héchstzuldssigen Abstands zum Brand-
objekt und Leistung in Bezug auf den Grundschutz bis zu einer Menge von 48 m3/h
erfillt. Dabei ist zu beachten, dass die Bemessung einer Inanspruchnahme von
Feuerléschwasser aus dem offentlichen Trinkwasserrohrnetz von der Leistungsfa-
higkeit des derzeitigen Rohrnetzzustandes sowie der jeweiligen Versorgungssitua-
tion abhéngig ist."
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Der Gemeindebrandmeister weist darauf hin, dass fir eine ausreichende Loschwas-
serversorgung zu sorgen sei. ,Da hier wahrscheinlich Hydranten nicht ausreichen
werden, muss eventuell ein Bohrbrunnen gebaut werden."

Brandschutz

Nachfolgende Bedingungen zum Brandschutz muissen erflllt und bei der Ausfih-
rung der ErschlieBung beachtet werden:

1. Zum Grundschutz hat die Léschwasserbereitstellung fir die geplanten Gebiets-
typen flr zwei Stunden als Léschwassergrundsicherung durch die Gemeinde zu er-
folgen. Kann der Bedarf nicht durch die 6ffentliche Wasserversorgung (Hydranten-
netz) oder unerschépfliche Wasserquellen zur Verfligung gestellt werden, ist der
Léschwasserbedarf (iber unabhdngige Léschwasserentnahmestellen (z.B. Ldsch-
wasserbrunnen, Loschwasserteiche, etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahme-
stellen dlrfen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen Objekt entfernt sein. Die erste
Léschwasserentnahmestelle sollte nicht weiter als 75 m Lauflinie von den entspre-
chenden Gebauden entfernt sein. Der tatsachliche Loschwasserbedarf und die Lage
der Loschwasserentnahmestellen sind mit dem Gemeinde-/Samtgemeinde-/Stadt-
brandmeister festzulegen. Dies entspricht der Fachempfehlung ,L&schwasserver-
sorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrs-flachen™ der AGBF, des DFV und
des DVGW (Stand 04/2018).

2. Werden in den geplanten Gebietstypen gréBere Objekte angesiedelt (z.B. Alten-
und Pflegeheime, Sonderbauten u. a.) ist zum vorhandenen Grundschutz zusatzlich
Léschwasser flir den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche Léschwasser-
menge fir den Objektschutz richtet sich nach der Art und der GroBe des Objektes.

3. Liegen Gebaude mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt oder
liegt die oberste Wandoéffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt
sind mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache, sind befestigte Zu- und Durchfahr-
ten erforderlich und entsprechende Wendemadglichkeiten (Wendehammer) flir Feu-
erwehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamt-
gewicht bis zu 16 t vorzusehen. §1 DVO-NBauO

Hinweis: Zu allen Grundstiicken und Gebauden sollte eine Zufahrt fiir Feuerwehr-
und Rettungsfahr-zeuge in einer Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen werden.
(84 NBauO in Verbindung mit §§1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie Gber Fla-
chen fur die Feuerwehr)
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MABNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren im Sinne von § 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich. Die
Flachen befinden sich samtlich im 6ffentlichen Besitz.

Behandlung des Bodens

Im Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und Boden entsprechend § 1la Abs.
1 BauGB ist mit dem anfallenden Bodenabtrag und -aushub gemaB den DIN 18300
und 18915 zu verfahren. Nach Abtrag zum Zwecke der ErschlieBung der Grundstu-
cke ist der zuvor gesondert abgetragene und gelagerte humose Oberboden wieder
aufzubringen, ohne aber das Gelande in seiner natirlichen Hohe zu beeinflussen
oder zu verandern. Verbleibende Uberschussmengen des sterilen Unterbodens so-
wie des humosen Oberbodens sind abzufahren oder anderweitig einzusetzen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert.
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VERFAHRENSUBERSICHT

Verfahrensschritt

Aufstellungsbeschluss

§ 2 Abs. 1 BauGB

Verwaltungsausschuss

16.07.2015

Frihzeitige Beteiligung

§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung

Frihzeitige
Beteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB

23.10.2020

02.11.2020 -
02.12.2020

Entwurfs- und Auslegungs-

beschluss

§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Verwaltungsausschuss

Bekanntmachung

Offentliche Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB

02.02.2023

06.02.2023

14.02.2023 -
17.03.2023

Abwagung und Satzungs-

beschluss

§ 1 Abs. 7 BauGB u. § 10 Abs. 1

BauGB
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VERFAHRENSVERMERK

Der Entwurf der Begrindung hat mit dem dazugehdrigen Entwurf des Bebauungs-
plans gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 14.02.2023 bis 17.03.2023 o6ffentlich ausgele-
gen.

Der Rat der Gemeinde Sassenburg hat den Bebauungsplan ,Rohrwiesen II", zu-
gleich 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Rohrwiesen®, nach Priifung der Stellung-
nahmen gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 13.04.2023
gemaB § 10 BauGB als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Sassenburg, den

Unterschrift Blirgermeister
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