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Hinter den Grashofen

PLANZEICHENERKLARUNG (PlanzV 90, BauNVO 90)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

ALLGEMEINE WOHNGEBIETE

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
04 GRUNDFLACHENZAHL

@ ZAHL DER VOLLGESCHOSSE, zwingend

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

& NUR HAUSGRUPPEN ZULASSIG, s. textliche Fest-
setzung Ziff. 2

memueneessss  BAULINIE, s. textliche Festsetzung Ziff. 3

e BAUGRENZE

VERKEHRSFLACHEN

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE
VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIM-
MUNG PRIVATWEG, s. textliche Festsetzung Ziff. 4

GRUNFLACHEN

GRUNFLACHEN, PRIVAT, s. textliche Festsetzung
Sir. o

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND
FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

UMGRENZUNG VON"FLACHEN ZUM ANPFLANZEN
VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN, s. textliche Festsetzung Ziff. 7

SONSTIGE PLANZEICHEN

~+#+*++*+ UMGRENZUNG DER FLACHEN FUR BESONDERE
ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IV
SINNE DES BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESET-
ZES HIER: IMMISSIONSSCHUTZWANDE, s. textli-
che Festsetzung Ziff. 9

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DES BEBAUUNGSPLANS "Hinter den Grashofen"
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GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
J DE§ BEBAUUNGSPLANS "Hinter den Grashofen,
1. Anderung”

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER LARMPEGEL-
BEREICHE, s. textliche Festsetzung Ziff. 8

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER STELLUNG
DER BAULICHEN ANLAGEN

i |

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN, Hauptgebaude -
richtung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Auf den nicht uberbaubaren Grundsticksflachen sind untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO und bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind,
wie folgt eingeschrankt:

Zulassig sind nur:
Einfriedungen, Pergolen, Teppichklopfstangen, Mullboxen.

2. Innerhalb des Baugebietes sind nur Hausgruppen, verbunden durch Nebenge-
baude (Gerateraume, Garagen) mit einer Gesamtlange von jeweils mindestens
25 m zulassig.

3. Ausnahmsweise darf von der Baulinie bei den zwischen den Hauptbaukorpern
gelegenen Garagen um bis zu 7,50 m zurlckgeblieben werden.

4. Far die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gilt:
Je angefangene 200 gm neu versiegelter Flache ist gem. 8 9 (1) Ziff. 25a
BauGB mind. 1 baumartiges Geholz der Arten Eberesche, Spitzahorn, Birke
oder Linde im StraBenraum zu pflanzen.
Die Baume mussen einen Stammumfang von mind. 20 cm, gemessen in 1T m
Hohe, aufweisen.
Die Pflanzflache je Baum (Baumscheibe) mulR mind. 2 gm betragen.

5. Fur die privaten Grunflachen gilt:

a) Der vorhandene Baumbestand mit einem Stammdurchmesser von > 25 cm
(gemessen in 1T m Hohe) ist gem. 8 9 (1) Ziff. 25b BauGB zu erhalten.

b) Je 100 gm Flache ist gem. 8 9 (1) Ziff. 25a BauGB mind. 1 baumartiges
Geholz der Arten Eberesche, Spitzahorn, Birke, Linde, Esche oder Kiefer zu
pflanzen.

Dies gilt nicht far Flachen, deren vorhandener Baumbestand die Forderun-
gen des Pflanzgebotes bereits erfullt.

6. Als AusgleichsmalBnahme fir Flachenversiegelungen sind je angefangene
100 gm versiegelter Grundsticksflache 1 groRBkroniger Laubbaum der unter
Ziff. 7 der textl. Festsetzung genannten Arten oder 1 einheimischer
hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
§ 9 (1) Ziff. 25 a und b BauGB.

Innerhalb der Flachen mit der Festsetzung "Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen" gilt folgendes Pflanzgebot:

a) Je 1 gm Bepflanzungsflache ist mindestens ein strauchartiges Geholz der
Arten Feldahorn, Hainbuche, Schlehe, Hartriegel, Hasel, WeilRdorn oder
Schwarzer Holunder zu pflanzen.

Die Geholze sind artenweise in Gruppen von mind. 3 Stck. je Art zu Pflan-
zen. Fur die Gesamtbepflanzungsflache sind mind. 3 verschiedenen Arten
zu pflanzen.

b) Je 20 gm Bepflanzungsflache ist ein baumartiges Gehdolz der Arten Eber-
esche, Birke, Linde, Bergahorn, Feldahorn, Eiche oder Hainbuche, sowie
hochstammige Obstbaume zu pflanzen. - g

c)  Die Gehdlze sind zu unterhalten und im Falle ihres Abganges durch neue zu
ersetzen.

a) Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird passiver
Schallschutz festgesetzt. Es gelten die Larmpegelbereiche Il (stdlicher Teil),
[l (mittlerer Teil) und IV (nordlicher Teil).

Gemald DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau") muRR das erforderliche resul-

tierende Schalldammal des GesamtaulRenbauteils von Wohn- und Schlaf-
raumen erf. R’ .. mindestens 30 dB (Bereich Il) bzw. 35 dB (Bereich Il
oder 40 dB (Bereich IV) betragen. Bei den nach Siden ausgerichteten Ge-
baudeseiten darf das erforderliche resultierende Schalldammal ohne beson-
deren Nachweis um 5 dB niedriger gewahlt werden. Ein Einzelnachweis des
erforderlichen passiven Larmschutzes auf der Grundlage der DIN 4109 ist
zulassig. i

b) ' Die Grundrisse von Wohnungen im Bereich nordlich der privaten Erschlie-
Bungsstrale sind so zu gestalten, dal3 sich in den der L 289 zugewandten
Hausseiten keine - 6ffenbaren - Fenster von Wohn- und Schlafraumen
befinden (fest verglaste Fenster, die ausschlieRlich der Raumbelichtung
dienen, bleiben von dieser Regelung unberuihrt).

Innerhalb der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes sind Larmschutzwande mit einer Wandhéhe von 2,5 m zu errichten.
Die Wandlangen sind so zu wahlen, dal® die dahinter zu errichtenden Baukor-
per (Hausgruppen) in der senkrechten Projektion an den Enden um jeweils
mindestens 5 m uberdeckt werden.

Die Larmschutzwande sind auf allen Grundstlcken einheitlich auszufihren.

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 40 der Niederséchsi-
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(Biirgermeister)

schen Gemeipdeordnung hat der Rat der Gemeinde diesen Bebauungsplan, bestehend aus der Plan-
nstehenden textlich,eg'gfg‘@mngen, als Satzung beschlossen.
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(Gemeindedirektor)

Der R-a-t-/Verwaltungsaussc;uB d/erﬁemeinde hat
in seiner Sitzung am R4 A 10 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans beschlossen.

Der Aufstellu/ngsbe%:lwﬁ ist gem. § 2 Abs. 1

BauGB am......:..&.: .......... ortsiiblich bekanntge-
macht. SareeT:
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(Gemgindedirektor)

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Lie-
genschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraRen,
Wege und Pldatze vollstandig nach (Stand vom
25.09.1990).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen
und der baulichen Anlagen geometrisch einwand-
frei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen
in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich

Gifhorn, A AL,

IR,

(Katasteramt)

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgear-
beitet von:

Biiro fiir Stadtplanung

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Bohlweg 1

38100 Braunschweig.

Hin

Braunschweig, d

(Planverfassef)

Der VerwaltungsausschuBR der Gemeinde hat in
seiner Sitzung am 09.10.1997 dem Entwurf des
Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt
und seine 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer d 'Jjemlichen Auslegung wur-
den am #ﬂ’?’& ortstiblich bekanntge-
macht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und die Be-
grindung haben vom 16.02.1998 bis
17.03.1998 gem. §8 3 Abs. 2 BauGB dffentlich
ausgelegen. :

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans ist die Verletzung von Verfah-
rens- oder Formvorschriften beim
men des Bebauungsplans nicht

(Gegmindedirektor)

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan
nach Priifung der Bedenken und Anregungen

“s»gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
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.06.1998 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die
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(GegglAndedirektor) \ 9
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Der Satzungsbesc Izﬁ ist gem. § 10 Abs. 3
BauGB am ..377.97 i im_Amtsblatt Nr.7. fiir
den Landkreis ./ HCLHLE ... bekannt-
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist ein
Hinweis auf § 215 BauGB erfolgt.

Der Bebauungsplan ist damit am A AP A in
Kraft getreten.

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans sind Médngel der Abwéagung
nicht geltend gemacht worden.

(Gemeindedirektor)
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GEMEINDE SASSENBURG
ORTSCHAFT WESTERBECK

HINTER DEN GRASHOFEN
1. ANDERUNG

BEBAUUNGSPLAN

10(3)

Buro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Bohlweg 1 38100 Braunschweig
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BEGRUNDUNG _ Stand: 07/98, 8 10 (3) BauGB La/HF
zum Bebauungsplan HINTER DEN GRASHOFEN, 1. ANDERUNG, Ortschaft
Westerbeck, Gemeinde Sassenburg, Landkreis Gifhorn

1.0 ALLGEMEINES

Die Gemeinde Sassenburg liegt im ORDNUNGSRAUM BRAUN-

SCHWEIG ). Planerischer Schwerpunkt soll hier die Schaffung einer
Raum- und Siedlungsstruktur sein, die einerseits dem Wohnungsneubedarf
schwerpunktmaéRig gerecht wird und eine ausreichende Wohnraumver-
sorgung, insbesondere im sozialen Mietwohnungsbau, ermdglicht. Ande-
rerseits soll sie dabei gleichzeitig die zentraldrtlichen Funktionen erhalten
und stédrken und auf eine sozial- und umweltvertragliche, kleinrdumige
Funktionsmischung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung
hinarbeiten. Dabei ist insbesondere darauf zu achten, daR eine Erschlie-
Rung der Siedlungsbereiche mit leistungsfédhigen Nahverkehrssystemen
gewidhrleistet wird und die notwendigen Freirdume innerhalb geschlosse-
ner Siedlungsbereiche und zwischen einzelnen Siedlungseinheiten offenge-
halten und die Freiraumfunktionen gesichert werden.

Gegebenenfalls notwendige Um- und Neuorganisationen der vorhandenen
Infrastruktur sollten sich unter Berlicksichtigung innovativer Moglichkeiten
insbesondere an die zuklinftige Bevoélkerungsentwicklung und deren Be-
durfnisse (Anstieg der Zahl kleiner Haushalte, Zuname des Anteils alterer
Menschen an der Gesamtbevdlkerung usw.) anpassen.

Im REGIONALEN RAUMORDNUNGSPROGRAMM des Zweckverbandes fiir
den GroRraum Braunschweig 2) wird der Zentralort der Gemeinde Sassen-
burg, Westerbeck, als GRUNDZENTRUM ausgewiesen. Hier sind schwer-
punktmaRig die zentralen Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen
taglichen Grundbedarfs bereitzustellen. Bei der weiteren baulichen Ent-
wicklung sollte auf eine landschaftsschonende Arrondierung bestehender
Siedlungsbereiche geachtet werden. Siedlungsstrukturelle Weiterentwick-
lungen der Ortskerne und angrenzender Wohngebiete sollten vorrangig vor
einer Inanspruchnahme des landschaftlichen Freiraumes erfolgen. Im Sinne
der Sicherung gewachsener dorflicher Strukturen sind fir das Ortsbild
bedeutsame Wohn- und Wirtschaftsgebadude, auch wenn sie zukinftig ihre
eigentliche Funktion verlieren, grundsétzlich soweit als méglich zu erhal-
ten.

") Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 1994

?) Regionales Raumordnungsprogramm des Zweckverbandes fiir den GroR-
raum Braunschweig, 1995
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Im REGIONALEN RAUMORDNUNGSPROGRAMM fir den Landkreis Gif-
horn war der Gemeinde Sassenburg auch die besondere Entwicklungsauf-
gabe ERHOLUNG zugewiesen. Ungeachtet dessen, da® das vorliegende
Raumordnungsprogramm fiir den GroRraum Braunschweig diese Sonder-
funktion flr die Gemeinde nicht mehr vorsieht ist dennoch davon auszu-
gehen, daB sich die Gemeinde Sassenburg insgesamt aufgrund ihrer land-
schaftlichen Lage fir die ndhere Umgebung als Anziehungspunkt flr Erho-
lungssuchende behauptet. Die Gemeinde wird insgesamt im Rahmen ihrer
zukilnftigen Entwicklungspolitik auch diesen Schwerpunkt weiterhin be-
ricksichtigen.

Unter diesem Gesichtspunkt ist insbesondere der ausgedehnte Waldbe-
reich zwischen den Ortslagen Westerbeck und GruBendorf als Vorrangge-
biet fir die ruhige Erholung in Natur und Landschaft ausgewiesen.

Der nordlich von Stide gelegene Bernsteinsee ist gezielt als Erholungs-
schwerpunkt in der Landschaft festgelegt. Hier ist ein geblindeltes und
vielfaltiges Angebot an Naherholungseinrichtungen fir die Allgemeinheit
zu sichern und zu entwickeln.

Unabhangig von den vorgenannten Entwicklungszielen sind auch im Be-
reich der Gemeinde Sassenburg die Erfordernisse der gewerblichen Wirt-
schaft, der Landwirtschaft sowie insbesondere des Naturschutzes zu
berlcksichtigen und die entsprechenden EntwicklungsmaRnahmen soweit
als moglich durchzufihren.

Die Gemeinde Sassenburg ist Uber die Bundesstraf3e B 188 und die Bun-
desstraRe B 4 in das klassifizierte StraRennetz eingebunden. Der OPNV
wird im wesentlichen Uber Buslinien abgewickelt. Die durch das Gemein-
degebiet fuhrende Bahnstrecke Gifhorn - Uelzen hat hier zwei Haltepunkte
in Triangel und Neudorf-Platendorf. Im gesamten Gemeindegebiet leben
derzeit rd. 10.200 Einwohner.

Die Ortschaft Westerbeck liegt im Zentrum des Silidteils des Gemeindege-
bietes. Westerbeck ist Zentralort und Verwaltungssitz der Gemeinde Sas-
senburg. Die Ortschaft hat derzeit rd. 1.720 Einwohner. Die Einbindung in
das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz erfolgt (iber die Landesstra-
Re L 289 und die BundesstralRe B 188 nach Gifhorn bzw. Wolfsburg.

ENTWICKLUNG DES PLANS/RECHTSLAGE

Der vorliegende Bebauungsplan wird grundsatzlich aus der wirksamen
Fassung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Sassenburg entwickelt.
Gleichzeitig stellt er die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes
HINTER DEN GRASHOFEN dar.
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NOTWENDIGKEIT DER PLANAUFSTELLUNG, ZIELE, ZWECKE UND AUS-
WIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1.3

Die Notwendigkeit zur Aufstellung der jetzt vorgelegten 1. Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplans HINTER DEN GRASHOFEN wird erforder-
lich, um im norddstlichen Teil des Plangebietes (= Geltungsbereich der
vorliegenden Anderung) geanderte Nutzungsstrukturen zu erméglichen.
Anlal3 hierfur ist die Tatsache, dal fiir die urspriinglich geplanten Woh-
nungen im GeschoRBwohnungsbau derzeit kein Markt in der Gemeinde
Sassenburg besteht. Um ein mittelfristiges Brachliegen der entsprechen-
den Flachen mit den daraus zu erwartenden Beeintrachtigungen fir die
gesamte Nachbarschaft zu vermeiden und gleichzeitig die ungebrochene
Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir den "Einzelhaus"-Bedarf weiter zu
befriedigen, wird im Rahmen der vorliegenden Anderung anstelle der ur-
sprunglich geplanten GeschoRwohnungsbauten nunmehr die Errichtung
von Hausgruppen zugelassen.

Zusatzlich Auswirkungen, beispielsweise auf die zukinftige Einwohnerzahl

in diesem Bereich oder die verkehrlichen Randbedingungen, sind von der
vorliegenden Planung nicht zu erwarten.

PLANINHALT/BEGRUNDUNG

- Baugebiete

Die vorliegende 1. Anderung betrifft einen Teilbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes HINTER DEN GRASHOFEN im Nordosten des Gesamt-
plangebietes. Bei den getroffenen Festsetzungen handelt es sich um Fort-
entwicklungen aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan. Beide Pléne sind
insgesamt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ent-
wickelt.

- Allgemeine Wohngebiete (WA)

Bezliglich Art und MaR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Ande-
rungsbereich gegeniber der rechtskraftigen Planung im wesentlichen keine
Anderung vorgenommen. So bleibt es bei der Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebietes (WA) nach den Vorgaben der Flachennutzungsplanung.
Ebenso wird beziiglich des MafRes der Nutzung an einer Grundflachenzahl
von 0,4 festgehalten. Diese wird, wie schon im Ursprungsplan mit der
Tatsache begriindet, daR sich die neu entstehende Bebauung bezliglich
ihrer Mal3stablichkeit im Anschlu? an die vorhandenen Bauten im Bereich
der Breslauer StralRe und des Mihlenweges anpassen bzw. sich in diese
Umgebung einfligen soll.

Gegenuber der Urfassung wird auf die Festsetzung einer abweichenden
Bauweise verzichtet, da nunmehr die urspriinglich vorgesehenen Geschol3-
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wohnungsbauten nicht mehr realisiert werden sollen. Vielmehr wird in der
vorliegenden Planfassung festgesetzt, daR lediglich Hausgruppen errichtet
werden dirfen. Fur diese gilt, wie auch in der rechtskraftigen Planfassung
eine zwingende Zweigeschossigkeit. Gleichzeitig wird fir diesen Bereich
die Stellung der baulichen Anlagen vorgeschrieben. Diese Festsetzungen
werden damit begriindet, da durch die Anordnung der Geb&ude und ihre
Héhe (giebelstdandig zur LandesstraRBe L 289 und zweigeschossig) unter
schalltechnischen Gesichtspunkten eine Abschirmwirkung fur das dahin-
terliegende Freigelande sowie die weiteren Wohnbauflachen erreicht wer-
den soll. Diesem Zweck dient auch die Festlegung einer Baulinie im nérd-
lichen Teil des Plangebietes, an die zukiinftig zu errichtende Hauser direkt
herangebaut werden muissen. Damit wird ein relativ hoher, unbeldrmter
Freiflachenbereich siidlich dieser errichteten Gebaude geschaffen.
Ebenfalls dem Schallschutz (siehe hierzu auch Abschnitt Immissions-
schutz) dient die Festlegung von Flachen zur Errichtung von Lérmschutz-
wanden innerhalb der privaten Griinflaichen direkt angrenzend an die Lan-
desstraRe. Diese Larmschutzwénde dienen der SchlieRung der zwischen
den einzelnen Hausgruppen entstehenden Baullicken.

- Verkehrsfldchen

a) StraRenverkehrs- und Wegeflachen

An der Anbindung des neuen Wohngebietes an das &rtliche Verkehrs-
netz wird insgesamt nichts verandert. Die geplanten bzw. teilweise
bereits realisierten AnwohnerstraRen minden in eine Wohnsammelstra-
Re, die wiederum an die LandesstraRe L 289 angeschlossen wird. Far
den Anderungsbereich wird zur inneren ErschlieBung eine Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung "Privatweg" festgesetzt, die zukinf-
tig in die WohnsammelstraRe einmindet. Diese zusétzliche Erschlieung
wird erforderlich, da in der vorliegenden Planung auf die urspringliche
Blockbauweise mit Garagenhéfen und direkter Zufahrt von den gewid-
meten StraRen verzichtet wird. Um die einzelnen Hausgruppen ent-
sprechend anfahren zu kénnen wird eine separate Verkehrsflache erfor-
derlich. Fir diesen Bereich ist aufgrund der zu erwartenden geringen
Verkehrsbelastung eine Ausbaubreite von 5,50 m in Form einer Misch-
verkehrsfliche ohne Hochborde vorgesehen. Am Ende dieser Privat-
straRe wird ein Wendekreis mit einem Durchmesser von 20 m zur Be-
fahrbarkeit auch durch gréRere Mullfahrzeuge eingerichtet.

b) Park- und Stellplatzflachen

Fur den Anderungsbereich ist grundséatzlich davon auszugehen, daf3
Garagen und Stellplatze auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen
sind. Fur den zu erwartenden Besucherverkehr sind im Bereich der
Mischverkehrsflache aufgrund der vorgesehenen Ausbaubreite und der
zu erwartenden geringen Verkehrsdichte ausreichend Stellméglichkeiten
vorhanden.



- Grunflachen

Im Anderungsbereich wird an der bereits im Ursprungsplan getroffenen
Festsetzung bezliglich der privaten Griinflachen festgehalten. So sind
entlang der Landesstral3e L 289 im Norden und Neubebauung im Bereich
der Breslauer Straf’e im Osten private Grinflachen festgesetzt, die neben
ihrer Funktion als Abstandsgrin auch gestalterischen Zwecken und teil-
weise dem Ausgleich fur die im Plangebiet zulassigen Eingriffe dienen. In
diesem Zusammenhang wird auch an der Festsetzung einer Flache zum
anpflanzen von Baumen und Strduchern am Ostrand des Anderungsbe-
reiches festgehalten. Ebenfalls als Grinflache festgesetzt ist der Innenbe-
reich der Wendeanlage des Privatweges.

- Berticksichtigung des Nds. Spielplatzgesetzes

Fur den Anderungsbereich ist, wie fiir das gesamte Baugebiet, davon
auszugehen, dal fur Kleinkinder (O - 6 Jahre) jeweils ausreichende Spiel-
flachen auf den privaten Grundstiicken vorgehalten werden kénnen. Far
altere Kinder (6 - 12 Jahre) ist innerhalb der im Zentrum des Gesamtbau-
gebietes gelegenen zentralen Griinflache ein ausreichend groRRer Kinder-
spielplatz vorhanden. Dieser kann auch aus dem Anderungsbereich pro-
blemlos fuBlaufig erreicht werden.

- Grinordnung und Landespflege

Bezlglich der Belange von Griinordnung und Landespflege tritt gegentber
der urspriinglichen Planfassung keine wesentliche Anderung ein. Da das
MaR der baulichen Nutzung gegentiber der urspriinglichen Planfassung
nicht verandert wurde, kann hier auch zukiinftig keine zusatzliche Ver-
siegelung im Bereich der Bauflachen erfolgen. Dartiber hinaus sind diese in
der vorliegenden Planfassung auch nicht vergréfRert worden. Die Festset-
zung zum Ausgleich von Flachenversiegelungen auf den privaten Grund-
stiicksflachen bleibt unverandert fiir den Anderungsbereich giiltig.

FlGr den rechtskraftigen Bebauungsplan wurde zudem eine Flache flr Er-
satzmalnahmen festgelegt, auf der MaRnahmen zum Ausgleich der Ein-
griffe im gesamten Plangebiet - und damit auch im vorliegenden Ande-
rungsbereich - festgelegt wurden.

Als Anderung gegeniiber der rechtskraftigen Planfassung erfolgt eine
geringfiigige Reduzierung der privaten Grinflachen und der Bauflachen
zugunsten der Schaffung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung fiir die innere ErschlieRung des Anderungsbereiches. Die hier zu
erwartenden Flachenversiegelungen sind im vorliegenden Bebauungsplan
zusatzlich auszugleichen. Zu diesem Zweck wurde eine Festsetzung ge-
troffen, die die Pflanzung von Strallenbdaumen héherer Qualitat (GréRe und
Umfang) im Bereich der neuen StraRenverkehrsflache vorschreibt. Darliber
hinaus ist am Ende dieser Verkehrsflache die Schaffung einer Grinflache
mit Baumbepflanzung innerhalb der Wendeanlage vorgesehen.
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Aufgrund der Geringfligigkeit der auftretenden Abweichung und der Tat-
sache, dal3 bereits zum rechtskraftigen Bebauungsplan eine ausreichend
dimensionierte Flache fir ErsatzmaRBnahmen festgelegt wurde, wird auf
weitere MaRnahmen im Bereich der vorliegenden Anderung verzichtet.
Ebenfalls verzichtet wird in diesem Zusammenhang auf eine Bilanzierung
der Flachen. Hierzu wird auf die rechtskraftige Fassung des Bebauungs-
planes HINTER DEN GRASHOFEN verwiesen.

- Immissionsschutz

Der vorliegende Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes HINTER
DEN GRASHOFEN wird wie auch der westlich angrenzende Teil des
rechtskraftigen Planes durch Verkehrslarm von der LandesstraRe L 289
beeintrachtigt. Da diese Problematik bereits zum Zeitpunkt der Erstellung
des Ursprungsplanes bekannt war, wurde zu diesem planbegleitend bereits
eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Um eine aktuelle Beurtei-
lung der Situation vornehmen zu kénnen, wurde ergéanzend zu der vor-
liegenden Untersuchung im Rahmen der Vorbereitung dieser vorliegenden
Anderung eine nochmalige Uberpriifung im Rahmen eines Gutachtens,
speziell bezogen auf den Anderungsbereich vorgenommen.

Dabei wurde insbesondere die jetzt gednderte Form der geplanten Bebau-
ung (Hausgruppen anstelle von Wohnblécken) und die neuen Verkehrs-
zahlen (Belastung der L 289) bericksichtigt. Das neue Gutachten wird
Bestandteil dieser Begriindung.

Grundsétzlich gilt nach der vorliegenden Untersuchung, daR die aktuelle
Verkehrsbelastung der LandesstralRe L 289 erfreuerlicherweise riicklaufig
ist. Damit ergibt sich fir die Berechnung der erforderlichen Schallschutz-
malnahmen gegentber der urspriinglichen Fassung ein etwas glinstigerer
Prognosewert. Ungeachtet dessen muR an der Abschirmung der Freifla-
chen und sidlich gelegenen Bauflachen durch die Baukérper im Nordteil
des Plangebietes festgehalten werden. Aus diesem Grunde wird an der
zwingenden Zweigeschossigkeit festgehalten. Gleichzeitig werden die zu
errichtenden Hausgruppen so angeordnet, daR sie giebelsténdig zur Lan-
desstralRe direkt angrenzend an die privaten Grinflachen (Baulinie) zu
errichten sind. Die einzelnen Hausgruppen miissen dabei mindestens 25 m
lang sein. Zul&ssig ist die Integration von Ger&terdumen oder Garagen.
Dabei kann im Bereich der Garagen oder Nebenrdume ausnahmsweise um
bis zu 7,50 m von der festgelegten Baulinie zuriickgeblieben werden.

Um den Schallschutz auch im Bereich der zwischen den einzelnen Haus-
gruppen erforderlichen Abstande gewéhrleisten zu kénnen, werden hier,
direkt angrenzend an die LandesstraRe innerhalb der privaten Griinflichen
einheitlich gestaltete Larmschutzwande in einer Héhe von 2,50 m (siehe
hierzu textliche Festsetzung Ziff. 9) errichtet. Diese sind so auszufiihren,
dal die dahinter errichteten Baukdrper (Hausgruppen) in der senkrechten
Projektion an den Enden um jeweils mindestens 5 m (iberdeckt sind.

Bei Realisierung der angesprochenen MaRnahmen ist im Bereich der Frei-
flachen die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte gem. 16. BImSchV pro-
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blemlos mdglich. Die Orientierungswerte nach DIN 18005 werden teilwei-
se eingehalten.

Um innerhalb der im nérdlichen Plangebiet zu errichtenden Gebiude den
Schallschutz gewahrleisten zu kénnen, erfolgt die Festlegung von Larmpe-
gelbereichen. Diese gelten fiir den gesamten Anderungsbereich. Dabei
wird im nérdlichen, straBenzugewandten Teil der Larmpegelbereich 4 im
mittleren Bereich (Uberwiegender Baubereich) der Larmpegelbereich 3 und
in den stdlichen Baufldchen des Plangebietes der Léarmpegelbereich 2
festgelegt. Dariiber hinaus wird bestimmt, daR im nérdlichen Teil des
Baugebietes die Grundrisse von Wohnungen so zu gestalten sind, daR sich
in den der LandesstralRe zugewandten Hausseiten keine - 6ffenbaren -
Fenster von Wohn- und Schlafraumen befinden. Innerhalb der Geb&ude ist
dann die Einhaltung der Orientierungswerte problemlos moglich. Festver-
glaste Fenster, die ausschlieRlich der Raumbelichtung dienen, kénnen
auch in der der StraRe zugewandten Giebelfassade eingebaut werden.

Die bereits im urspriinglichen Gutachten genannten Voraussetzungen zur
Lérmreduzierung im Bereich der LandesstraRRe - Verlegung der Ortsdurch-
fahrtsgrenze, Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit auRerhalb der Ort-
schaft und Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit durch optische Veren-
gung mit Fahrbahnteilern und Abbiegespuren - sind bereits realisiert.

- Ver- und Entsorgung

Die Verbundnetze fiir Wasser und elektrische Energie sind im Baugebiet
HINTER DEN GRASHOFEN bereits vorhanden. Gleiches gilt fur die Leitun-
gen zur Abflhrung des Abwassers und des Oberflichenwassers. Hier sind
lediglich Ergénzungen erforderlich, um den Anderungsbereich in dieses
Netz einzubinden.

Die Abwasser werden der neuen zentralen Kléranlage der Gemeinde Sas-
senburg zugeflihrt, wéhrend das Oberflichenwasser, wie bereits in der
ursprianglichen Planfassung vorgesehen, in den vorhandenen Vorfluter
eingeleitet wird.

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Landkreis Gifhorn.

- Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes wurden bereits bei der Realisierung des
gesamten Baugebietes HINTER DEN GRASHOFEN in Abstimmung mit dem
Brandschutzpriifer und der Freiwilligen Feuerwehr geregelt. Dies ist auch
bei der ErschlieBung des jetzt tiberplanten Anderungsbereiches erforderlich
und vorgesehen.



1.4

HINWEISE AUS DER SICHT DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Bereits zum Verfahren der Aufstellung des Bebauungsplanes HINTER DEN
GRASHOFEN wurden Anregungen und Hinweise aus der Sicht der Trager
offentlicher Belange vorgetragen, die auch fiir den vorliegenden Ande-
rungsbereich Gultigkeit haben bzw. von Bedeutung sein kénnen. Aus
diesem Grunde wird hier nochmals auf diese Hinweise eingegangen.

- Wasserwirtschaft

Der Landkreis Gifhorn weist mit Schreiben vom 01.02.1994 darauf hin,
daR bei Inanspruchnahme des neuen Baugebietes als Zwischenldsung
Kleinklaranlagen zu bauen sind, wenn die neue Klaranlage nicht rechtzeitig
fertiggestellt sein sollte.

Das Staatl. Amt fiir Wasser und Abfall weist mit Schreiben vom
20.01.1994 darauf hin, dal die unbeliftete Klarteichanlage Westerbeck
bereits derzeit Uberlastet ist. Das Staatl. Amt macht deutlich, daR es einer
Bebauung erst zustimmen kann, wenn der AnschluR an die Klaranlage
Sassenburg hergestellt ist.

Der Wasserverband Gifhorn weist mit Schreiben vom 08.12.1993 darauf
hin, dal3 Gber das betroffene Grundstilick (Plangebiet) eine Hauptversor-
gungsleitung verlauft. Er bittet den Leitungsverlauf mit ihm abzustimmen
und vor Vermessungsbeginn eine Nachricht zu geben, damit die genaue
Lage der Wasserleitung vor Ort markiert werden kann.

- Landwirtschaft

Die Landwirtschaftskammer Hannover bittet mit Schreiben vom
08.02.1994, Bauwillige auf die Bewirtschaftung von angrenzenden, land-
wirtschaftlichen Nutzflachen hinzuweisen. Die méglichen Immissionen
durch die Bewirtschaftung der Flachen (Geruch, Staub, Larm) wéren dabei
von den Anwohnern zu dulden.

Mit Schreiben vom 30.12.1993 bittet das Niedersachsische Landvolk
darauf hinzuweisen, dal® wegen der unmittelbaren Ndhe zu landwirtschaft-
lichen Flachen die kiinftige Wohnbevdlkerung durch landwirtschaftliche
Immissionen betroffen sein kénnte.

- Ver- und Entsorgung

Die Landelektrizitdit GmbH weist mit Schreiben vom 01.02.1994 darauf
hin, in welchen Bereichen sie die Verlegung von Kabeltrassen vorgesehen
hat. Sie bittet bei der Bepflanzung im StraRenraum die Vorschriften der
DIN 1998 sowie das Merkblatt "Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” entsprechend zu berlicksichtigen.

Die Oberpostdirektion TELEKOM weist mit Schreiben vom 28.12.1993
darauf hin, daR® es flr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes
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sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und BaumaRBnahmen anderer
Leitungstrager notwendig ist, daR Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maRnahmen im Planbereich dem Fernmeldeamt Uelzen, Postfach 2000,
29523 Uelzen, Dienststelle PIL 7, Telefon 0581/81-6145, mindestens 9
Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

In seinem Schreiben vom 01.02.1994 weist der Landkreis Gifhorn darauf
hin, dal3 sich in einer Entfernung von ca. 300 m westlich des Planungs-
gebietes sowie in einer Entfernung von ca. 1.000 m stidwestlich des Pla-
nungsgebietes jeweils Altlastenstandorte befinden. In beiden Féllen wird
jedoch eine Abschatzung der Gefahren im Rahmen der Bauleitplanung fir
nicht erforderlich gehalten.

Mit gleichem Schreiben weist der Landkreis Gifhorn darauf hin, daR die
Bewohner hinterliegender Grundstiicke, die nicht direkt angefahren werden
konnen, ihre Mullbehélter am Tage der Abfuhr an der entsprechenden
ErschlieBungsstralRe bereitzustellen haben. Bei einer Wohnblockbebauung
ist darauf zu achten, daB, sofern hier eine Entsorgung tber Sammelcontai-
ner erfolgen sollte, die Grundstlicke eine entsprechende Wendemadglichkeit
fur ein Mllfahrzeug aufweisen missen (Wenderadius mind. 10 m). An-
sonsten multen Mullbehélterstandplatze an der Planstral3e eingerichtet
werden.

- Geologie

In seinem Schreiben vom 15.12.1993 weist das Niedersdchsische Landes-
amt fiir Bodenforschung darauf hin, da3 seine Stellungnahme keine Bau-
grunduntersuchungen gem. DIN 1054 ersetzt.

- Naturschutz und Landschaftspflege

Der Landkreis Gifhorn weist in seinem Schreiben vom 07.12.1994 darauf
hin, da bei Zuwiderhandlungen gegen Festsetzungen des § 9 Abs. 1
Ziff. 25 b BauGB die Regelungen des 8 213 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2
BauGB zum Tragen kommen.

- Verkehr

Das StraRenbauamt Wolfenbiittel weist mit Schreiben vom 22.11.1994
darauf hin, daB vor Erteilung der ersten Einzelbaugenehmigungen im Bau-
gebiet die verkehrliche ErschlieBung hergestellt sein muR.

Auch im Verfahren zur Aufstellung der 1. Anderung wurden Anregungen
und Hinweise aus der Sicht der Trager 6ffentlicher Belange vorgetragen,
auf die hier nochmals hingewiesen wird.

- Ver- und Entsorgung

Das Landkreis Gifhorn als untere Abfallbehdrde weist mit Schreiben vom
13.03.1998 auf die zu beriicksichtigenden Vorgaben fiir die ordnungs-
geméRe Millentsorgung hin. Gleichzeitig weist er darauf hin, daR nach
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dem derzeitigen Stand des Altlastenkastasters keine Hinweise tber Alt-
ablagerungen im Baugebiet vorliegen.

Die Stadtwerke Wolfsburg weisen mit Schreiben vom 12.02.1998 darauf
hin, daR das Plangebiet nicht zu ihrem Versorgungsgebiet gehort.

- Geologie

Das Niedersidchsische Landesamt fiir Bodenforschung erneuert mit Schrei-
ben vom 13.02.1998 seinen Hinweis darauf, daR seine Stellungnahme
keine Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 ersetzt.

ERGANZENDE GRUNDE FUR DIE PLANENTSCHEIDUNG

Im zusammengefaBten Verfahren geméaR 8 4 (1) und 8 3 (2) BauGB sind
Stellungnahmen von Tragern &ffentlicher Belange eingegangen, die fir die
Planentscheidung eine Abwagung gemaR § 2 (1) i.V.m. 8 1 (5) und 8§ 1
(6) BauGB erforderlich machten.

Der Rat der Gemeinde Sassenburg hat diese Stellungnahmen geprift und
im einzelnen dazu BeschluRR gefal3t. Das Ergebnis ist Grundlage der Ab-
wagung und Planentscheidung.

Bezirksregierung Braunschweig, Stellungnahme vom 02.03.98
Zu dem o.g. Vorhaben nehmen wir wie folgt Stellung:

Fir die Ableitung des Oberflachenwassers sind RiickhaltemaRnahmen vorzusehen, um
eine AbfluRverscharfung im Gewasser durch zusatzliche Versiegelung zu vermeiden.

BeschluB:
Die Planfestsetzungen werden beibehalten.

Begriindung:

Durch die vorliegenden Planungen werden keine gegeniber der rechtskraftigen
Planfassung geanderten Bedingungen beziiglich der AbfluRverhaltnisse herbei-
gefiihrt. Die ordnungsgemaRe Abfiihrung des Oberflachenwassers wurde je-
doch von der Gemeinde Sassenburg im Zuge der Erarbeitung des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes bereits abschlieRend nachgewiesen und muR daher nicht
erneuert werden.

Landkreis Gifhorn, Stellungnahme vom 13.03.98

Zu den mir mit Schreiben vom 04.02.1998 vorgelegten Unterlagen nehme ich wie folgt
Stellung:

Abfallwirtschaftsamt

Lt. Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Gifhorn sind die Vorgaben der EAE 85/95
unter Berlicksichtigung eines 3-achsigen Miillfahrzeuges (Fahrkurve 3) zu beachten.
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Folgende Kriterien sind insbesondere zu beriicksichtigen:

- Mindesradius fur Wendeplatze und Kurven:
r = 10,0 m; zusétzlich eine Freihaltezone von mind. 1,0 m,
- Lichtraumprofil (H x B): mind. 4,0 m x 4,0 m.

In StichstraRen oder StraRen, die eine Weiterfahrt nicht ermdéglichen, sind Wendeanlagen
einzurichten.

Die ErschlieBungsstraRe ist als Privatstrale ausgewiesen. Die Durchfiihrung der Miillab-
fuhr dieser StraRe kann nur dann vorgenommen werden, wenn o.g. Hinweise beachtet
werden und zusatzlich eine 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung mit dem Privateigentimer
getroffen wird.

Nach dem derzeitigen Stand des Altlastenkatasters liegen keine Hinweise tUber Altablage-
rungen in dem o0.g. Bebauungsplangebiet vor.

Land- und Forstwirtschaft

Auf die Hinweise der LWK Hannover sowie des Nds. Landvolkes hinsichtlich der mégli-
chen Immissionen wird verwiesen.

BeschluR:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten.

Die Gemeinde Sassenburg wird rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsarbei-
ten darauf hinwirken, daR eine entsprechende Vereinbarung zwischen dem
Privateigentiimer der StraRe und dem Abfallwirtschaftsamt des Landkreises
zustande kommt. Die gegebenen Hinweise zur Altlast werden zur Kenntnis
genommen.

Begriindung:

Eine Modifizierung der Planung ist nicht erforderlich, da die vom Abfallwirt-
schaftsamt geforderten Mindestdurchmesser im Rahmen der Planung eingehal-
ten wurden und die sonstigen Messungen des StraRenkdrpers sich an den
Vorgaben der Empfehlung zur Anlage von ErschlieBungsstraBen (EAE) orientie-
ren und somit eine entsprechende Befahrbarkeit gewahrleisten kdnnen. Weite-
re MaRnahmen dariiber hinaus sind daher hier aus der Sicht der Gemeinde
nicht erforderlich.

Der AbschluB einer entsprechenden Vereinbarung zwischen dem Abfallwirt-
schaftsamt und dem Privateigentiimer der Flachen dient der Sicherung der
ordnungsgemaRen Millentsorgung und ist aus diesem Grunde erforderlich.
Von Seiten des Niedersachsischen Landvolkes bzw. der Landwirtschaftskam-
mer wurde keine Bedenken und Hinweise vorgetragen.

Nds. Landesamt fiir Bodenforschung, Stellungnahme vom 13.02.98

keine Bedenken
Unsere Stellungnahme ersetzt keine Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020.

BeschluR:
Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Es erfolgt ein Hinweis auf die
Stellungnahme in der Begriindung zur Beachtung bei der Realisierung.
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BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BE-
BAUUNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

3.0

Zur Umsetzung der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes HIN-
TER DEN GRASHOFEN sind keine MaRnahmen, wie Ausiibung des allge-
meinen Vorkaufsrechts oder Herstellen 6ffentlicher Stral3en erforderlich, da
es sich um eine in Privatbesitz befindliche Flache handelt, die auch vom
Eigentlimer erschlossen wird. Die Gemeinde wird in diesem Zusammen-
hang daher hier nicht tatig werden.

DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

4.0

Da es sich bei dem jetzt geplanten Baugebiet um eine private Fldche han-
delt, die auch vom Eigentlimer erschlossen wird, entstehen durch die
vorliegende Anderung fiir die Gemeinde Sassenburg keine Kosten, so daR
auf eine Kostenberechnung im einzelnen verzichtet wird.

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANS

5.0

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplans sind die inneren
ErschlieRungsmalRnahmen vorrangig durchzufihren.

Griunflachen und Kinderspielplatz sind im Bereich des Bebauungsplanes
HINTER DEN GRASHOFEN bereits angelegt.

Die MaRnahmen zur Entwasserung und ErschlieBung des Anderungsbe-
reiches werden durch den Eigentiimer vorgenommen. Im Bereich der
WohnsammelstraRe erfolgt ein Anschluf an das vorhandene Verbundnetz
der Gemeinde.

FINANZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN

Fir die Gemeinde entstehen lediglich Kosten im Bereich der Ubernahme-
stelle der Ver- und Entsorgungsleitungen aus dem privaten Grundstick
(Anderungsbereich) in das 6ffentliche Netz. Die hierbei entstehenden Ko-
sten werden nach dem geltenden ErschlieRungsrecht tiber den Gebuhren-
haushalt finanziert.

Besondere soziale Héarten, die durch den Bebauungsplan entstehen, sind
nicht erkennbar. Sofern diese bei der Durchfliihrung auftreten sollten, will
die Gemeinde im Rahmen ihrer Aufgaben bei der Lsung behilflich sein.
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Die Begriindung hat mit den zugehdrigen Beipldnen gem. 8 3 (2) BauGB
vom /’(éb)/’q(('f bis /‘"-}()3745(((5? offentlich ausgelegen.
Sie wurde in der Sitzung am ..... /l?(ﬁcl(f(/fdurch den Rat der Ge-
meinde Sassenburg unter Berlicksichtigung der Stellungnahmen zu den

Bauleitplanverfahren beschlossen.

Sassenburg, den
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