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Flour-3
tgewerbliche
- und Kataster-
dazu gehoren

Ka ‘Liegenschaftskarte
emarkung Westerbeck

ecke gestuttet (§ (13 Abs. 4
gesetz vom 2. Juli 1885 - Nds.
auch Zwecke der Bauleitplanung.

steramt Gifhorn
Az.: A3-36 /90

Bl. S. 187); dazu gehér

Flur 3

Die Vervielfdltigung ist nur fir eigene, nichtgewerbliche
: s.Vermessungs- und Kataster-
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PLANUNGEN,
FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

PLANZEICHENERKLARUNG (PlanzV 90)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

ALLGEMEINE WOHNGEBIETE

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRUNDFLACHENZAHL
ZAHL DER VOLLGESCHOSSE, als Hochstgrenze

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE, zwingend, s. textli-
che Festsetzung Ziff. 10

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

NUR EINZEL- UND DOPPELHAUSER ZULASSIG,
offene Bauweise

a ABWEICHENDE BAUWEISE, s. textliche Festsetzung
£, 2
———  BAULINIE, s. textliche Festsetzung Ziff. 3
VERKEHRSFLACHEN

STRASSENVERKEHRSFLACHEN, s. textliche Fest-
setzung Ziff. 4

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

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

SICHTDREIECK, s. textliche Festsetzung Ziff. 5
BEREICH OHNE EIN- UND AUSFAHRT

fgem. 89 (1) Nr. 11 BauGB)

R VERSORGUNGSANLAGEN

TRAFO

GRUNFLACHEN

GRUNFLACHEN, PRIVAT, s. textliche Festsetzung
Ziff. 6

PARKANLAGE, PRIVAT, s. textliche Festsetzung
Ziff. 6

GRUNFLACHEN, OFFENTLICH
PARKANLAGE, OFFENTLICH

SPIELPLATZ, OFFENTLICH

NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND

UMGRE__NZUNG VON"FLACHEN ZUM ANPFLANZEN
VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN, s. textliche Festsetzung Ziff. 8

SONSTIGE PLANZEICHEN

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR GARAGEN,
s. textliche Festsetzung Ziff. 9

UMGRENZUNG VON GARAGENHOFEN UND -ZU-
FAHRTEN, s. textliche Festsetzung Ziff. 9

UMGRENZUNG DER FLACHEN FUR BESONDERE
ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN M
SINNE DES BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESET-
ZES HIER: IMMISSIONSSCHUTZGWALL, s. textliche
Festsetzung Ziff. 11

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DES BEBAUUNGSPLANS

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - .

10.
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Auf den nicht (iberbaubaren Grundsticksflachen sind untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO und bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflichen zulassig sind,
wie folgt eingeschrankt:

Zuldssig sind nur:

Enﬂnedungen,Pergomn,Tepmchkmpfﬁangen,hAUHboxen.

In Baugebieten mit der festgesetzten abweichenden Bauweise "a" sind ab-
weichend von der offenen Bauweise auch Geb&ude (iber 50 m Lénge zuldssig.

Die Baulinien durfen ausnahmsweise im Bereich von Treppenhdusern oder
Loggien in einer max. Breite von 4,50 m und einer max. Tiefe von 1,00 m
uberschritten werden, sofern sie nicht in den 6ffentlichen StraRenraum hinein-
ragen und die gesetzlichen Mindestabstande eingehalten werden.

Die Baulinien sind Uber ihre gesamte Lange, ohne Liicken, zu bebauen.

Fur die 6ffentlichen StraRenverkehrsflaichen und die Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung gilt:

Je angefangene 200 gm Fléche ist gem. § 9 (1) Ziff. 253 BauGB mind. 1
baumartiges Gehdlz wie Eberesche, Spitzahorn, Birke, Linde, im 6ffentlichen
StraBenraum zu pflanzen. ,

Die Baume miissen einen Stammumfang von mind. 25 cm, gemessen in 1 m
Hohe, aufweisen.

Die Pflanzflache je Baum (Baumscheibe) muR mind. 2 gm betragen.

Im Bereich von Sichtdreiecken und -flichen sind unzulassig:
a) Stellplatze und Garagen

b) Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO, Einfriedungen und Bewuchs mit
mehr als 0,80 m Hohe Uber StraRenkrone.
Hiervon ausgenommen sind Einze!bdume mit einem Kronenansatz nicht
unter 2,50 m.

Fur die privaten Grinfldchen gilt:

a) Der vorhandene Baumbestand ist gem. § 9 (1) Ziff. 25b BauGB zu erhal-
ten.

b) Je 100 gm Fléche ist gem. § 9 (1) Ziff. 25a BauGB mind. 1 baumartiges
Geholz wie Eberesche, Spitzahorn, Birke, Linde, Esche, Kiefer zu pflanzen.
Dies gilt nicht flr Flachen, deren vorhandener Baumbestand die Forderun-
gen des Pflanzgebotes bereits erfillt.

Als AusgleichsmaRnahme flr Flachenversiegelungen sind je angefangene
100 gm versiegelter Grundsticksfldche 1 groRkroniger Laubbaum der unter
Ziff. 8b) der textl. Festsetzung genannten Arten oder 1 einheimischer
hochstammiger Obstbaum zu pflanzen

Anpflanzungen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
§ 9 (1) Ziff. 25b + Abs. 6 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 Gehdlz wie
Feldahorn, Hainbuche, Schlehe, Hartriegel, Hasel, WeiRdorn und Schwarzer
Holunder zu pflanzen.

Die Gehdlze 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 Gehdlz wie Eberesche
Birke, Linde, Bergahorn, Feldahorn, Eiche, Hainbuche, sowie hochstammige
Obstbaume zu pflanzen.

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

a) Im Bereich der ausgewiesenen Garagenflachen ist gem. § 9 (1) Ziff.
25a + b BauGB je 6 Garagen ein groRkroniger Laubbaum wie Eberesche
Birke, Linde zu pflanzen.
Die Pflanzen sind zu unterhalten und im Falle ihres Abganges durch neue
Zu-ersetzen.

b) Im Bereich von Garagenhdfen und -zufahrten gilt gem. § 9 (1) Ziff. 20,
1. Alternative BauGB folgendes:
Die Oberflache ist wasserdurchlassig zu gestalten durch die Verwendung
von Mineralgemisch oder breitfugig verlegtem Pflaster.
Ausnahmen hiervon sind zuldssig, sofern betrieblich bedingte Zwecke
dagegenstehen.

Im Baugebiet mit der festgesetzten "zwingend zweigeschossigen Bauweise"
sind die Fenster von Wohn- und Schlafraumen nur in der von der Landesstra-
Re abgewandten Gebdudefront zuldssig.

Pro Wohneinheit ist max. eine Ausnahme zulassig.
Voraussetzung hierfur ist die Ausfunrung von passiven SchallschutzmaRnah-
men fir dieses Bauteil gemal DIN 4109 unter Bertcksichtigung der von der
Landesstral’e ausgehenden Immissionen. (54 - 62 dB(A) tags bzw. 44 -

52 dB(A) nachts). vgl. Schalltechnisches Gutachten Bonk, Maire, Hoppmann.

Innerhalb der Flache flir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes ist die Errichtung eines Erdwalles als Immissions- oder Sichtschutz-
wall zulassig.

Der Wall ist mit einheimischen Gehdlzen, wie im Pflanzgebot textl. Festset-
zung Ziff. 8 angegeben, zu bepflanzen. :

(Vergl. auch Schalltechnisches Gutachten Ing. Biiro Bonk/Maire/Hoppmann.)

Aufgrund des ¢ ABs . 3 und des
der Niedersachsischen Gemeindecrdnung
ungsplan bestehend aus der Planzeichnung

sbenctehandan textlichen Festsetzungen,
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Surgermeister
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hat der Rat de: Gemeinde diesen Bebau-

und den -—saebstememdes/nebenstenenden

als Satzunag heschlossen:

Sassenbur

Der Rat der Stedt/Gepeinde hat in
seiner Sitzung am %%07.A2%% die
Aufstellung des Bebauungsplans be-
schlossen.

Der Aufstellungsbeschluf3 wurde
gem Ry Abs. 1 BauGB am
..q%%Ckf.”.ﬂ(vrtsublich bekanntge-
macht. ’
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Die Planunterlage entspricht —dem
Inhalt des Liegenschaftskatasters
und weist die stadtebaulich bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie Stra-
Ben, Wege und Platze vollstandig
nach (Stand vom .250%2%. ..).
Sie st hinsichtlach devieDarstel-
lung der Grenzen und der baulichen
Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bil-
denden Grenzen in die Ortlichkeit
ist einwandfrei moglich.

Der Entwurf des Bebauungsplanes
wurde ausgearbeitet von:

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Buro fur Stadtplanung

Bohlweg 1 Ruf 16061
3300 Braunschweig

den

3\ un der
2 OV ..S?eﬁf&??f, bis A7
E\ gemaB § 3 Abs. 2 BauGB offentlich

VA

Der Raf der -Stadt/Gemeinde hat in
seiner Sitzung am (3. 72.9F .. dem
Entwurf des Bebauungsplanes und
der Begrundung zugestimmt und die
offentliche Auslegung gemaB § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und
Dauer der offentlichen Auslegung
wurden am (% 71.9% ortsublich
bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes
Begrundung aben ?‘vom

ausgelegen.

Der Rat der Stadt/Gemeinde hatr4n
SEOeCES Tz an LT dem
geanderten Entwurf des Bebaugngs-
planes wund der Begrundung
stimmt und die offentliche/Ausle-
gung mit der Einschrankyhg gem.
§ 3. Abs. 3 Satz /1, 2./ Halbsatz
BauGB beschlossen. Ort /und Dauer
der offentlichen Auslegung wurden
I ortsubfich bekannt-
gemacht.

Der Entwurf des ebauungsplanes
und der Begrungling haben vom
............ BS e e
§ 3 Abs. 2 BauG
legen.

Der der Stadt/Gemeinde hat in
selng%?f31tzunépi;; A5 07775 dem
geanderten Entwurf des Bebauungs-
planes wund der Begrundung zuge-
stimmt und die eingeschrankte Be-
teiligung gem. § 3 Abs. 3 Satz 2
BauGB beschlossen.

Den Beteiligten im Sinne von § 13
Abs. 1 Satz ¢ BauGB -wurde—yvom—

Kic Zum
Bty o

Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben.

at—dén

Der Rat der Stadt/Gemeinde ™
Bebauungsplan nach Prufung der vor-
gebrachten Bedenken und Anregungen
em. § 3 Abs._2 BauGB in seiner
gitzung am C(%f&%a44?95f als Sat-
zung (§ 10 BauGB) sowie die Begrin-
dung beschlossen.

Der , Bebauungsplan st <dex/dem
LawcllneS. G ..”'f‘dm/f.q.-.o‘f-.q-.rgem. § 11

BauGB angezeigt worden.
sie/der Lancflereys .G.f[lfm S e

18. 0% 1945 . (Az.:
62@076M90105.i.) erklart, daB

<+e/er unter Auflagen/mit MaBgaben

- keine Verletzung von Rechtsvor-
schriften geltend macht (§ 11 Abs.
3 Satz 2 BauGB).

(5?{40(&..,., de
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Der Rat der Stadt/Gemeinde ist den
Gl i e e G S o Bz
............... ) genannten Aufla-
gen/Mal3gaben in seiner Sitzung am
............ beigetreten.

Der Bebauungsplan hat zuvor weggh
der Auflagen/Mal3gaben om
............ . L
fentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der offentlichen Aus-
legqung wurden am ........ ene ARES S
ublich bekanntgemacht.

Wegen der Auflagen/MéRgaben hat
die Stadt/Gemeinde zyvor eine ein-
geschrankte Beteilygung gem. § 3
Abs. 3 Satz 2 BayGB durchgefiihrt.
Den Beteiligt wurde vom
7 e MENESee Gele-
genheit zur Sté€llungnahme gegeben.

rens (§ 11 Abs. BauGB) _ist gem.
§ 12 BauGB am éi%é%%f%ﬁ&. im Amts-
blatt ./757?/%;:f.§7 bekanntgemacht
worden. In der Bekanntmachung ist
ein Hinweis auf § 215 BauGB erfolgt.

D Bebauungsplan ist damit am
:3£1¢%ﬁ.§3.. in Kraft getreten.

26, Sep. 1995

S&adt/Gemeindedirékto

Innerhalb eines Jahres
krafttreten des Bebauung
ist die Verletzung von Verfahreé
oder Formvorschriften gem. § 214
Abs. 1, Nr. 1 und 2 BauGB beim Zu-
standekommen des Bebauungsplanes
nicht geltend gemacht worden.

Sassenburg

Innerhalb von sieben Jahren nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes
sind Mangel in der Abwagung nicht
geltend gemacht worden.

Sassenburg

1%

DIE AUFLAGEN/MASSGABEN DER ANZEIGENVERFO-
GUNG SIND IN DIESER PLANFASSUNG ENTHALTEN

GEMEINDE SASSENBURG
ORTSTEIL WESTERBECK

- HINTER DEN
GRASHOFEN

|
IN KRAFT GETRETENE PLANFASSUNG

BEBAUUNGSPLAN




BEGRUNDUNG
7UM BEBAUUNGSPLAN "HINTER DEN GRASHOFEN"
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5 BEARBEITET IM AUFTRAG DER GEMEINDE SASSENBURG 1993/95

1] SILIJRO FUR STADTPLANUNG, BRAUNSCHWEIG, DR.-ING. W. SCHWERDT
TARBEITER: DIPL.-BIOL. E. LUDERITZ:

( M. CRONE, G. WINNER; A. MANGANO, K. MULLER
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BEGRUNDUNG ) Stand: 04/95, AV Lii/Ma
zsum Bebauungsplan HINTER DEN GRASHOFEN, Ortschaft Westerbeck, Gemein-
de 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
schwerpunktmaRig gerecht wird und eine ausreichende Wohnraumver-
sorgung, insbesondere im sozialen Mietwohnungsbau, erméglicht. Ande-
rerseits soll sie dabei gleichzeitig die zentral6rtlichen Funktionen erhalten
und stdrken und auf eine sozial- und umweltvertragliche, kleinrdaumige
Funktionsmischung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung
hinarbeiten. Dabei ist insbesondere darauf zu achten, daf eine Erschlie-
Rung der Siedlungsbereiche mit leistungsfdhigen Nahverkehrssystemen
gewahrleistet 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 Bevolkerungsentwicklung und deren Be-
dirfnisse (Anstieg der Zahl kleiner Haushalte, Zuname des Anteils élterer
Menschen an der Gesamtbevdlkerung usw.) anpassen.

Im REGIONALEN RAUMORDNUNGSPROGRAMM des Landkreises

Gifhorn 2) wird die Gemeinde Sassenburg als GRUNDZENTRUM ausgewie-
sen. Hier sind schwerpunktmaRig die zentralen Einrichtungen zur Deckung
des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bereitzustellen. Bei der weiteren
baulichen Entwicklung sollte auf eine landschaftsschonende Arrondierung
bestehender Siedlungsbereiche geachtet werden. Siedlungsstrukturelle
Weiterentwicklungen der Ortskerne und angrenzender Wohngebiete sollten
vorrangig vor einer Inanspruchnahme des landschaftlichen Freiraumes
erfolgen. Im Sinne der Sicherung gewachsener doérflicher Strukturen sind
flr das Ortsbild bedeutsame Wohn- und Wirtschaftsgebédude, auch wenn
sie zukiinftig ihre eigentliche Funktion verlieren, grundsétzlich soweit als
moglich zu erhalten.

Uber die normalen grundzentralen Funktionen hinaus hat die Gemeinde
Sassenburg zudem die besondere Entwicklungsaufgabe ERHOLUNG. Zu
diesem Zweck sind (ber den eigenen Bedarf hinaus vorrangig Anlagen und
Einrichtungen zu sichern, die auch fiir die auBerhalb des direkten Einzugs-

——

1
) Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 1994

& 5
) Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Gifhorn 1985

.
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gebietes wohnenden, Erholungssuchenden ein attraktives Ziel darstellen.
Unter diesem Gesichtspunkt ist insbesondere der ausgedehnte Waldbe-
reich zwischen den Ortslagen Westerbeck und GruBendorf als Vorrangge-
biet fur die ruhige Erholung in Natur und Landschaft ausgewiesen.

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

Unabhé&ngig von den vorgenannten besonderen Entwicklungszielen sind
auch im Bereich der Gemeinde Sassenburg die Erfordernisse der gewerb-
lichen Wirtschaft, der Landwirtschaft sowie insbesondere des Naturschut-
zes zu berlcksichtigen und die entsprechenden EntwicklungsmaRnahmen
soweit als moglich durchzufihren.

Die Gemeinde Sassenburg ist Uber die BundesstraRe 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 fiihrende Bahnstrecke Gifhorn - Uelzen hat hier bedauerlicherwei-
se inzwischen keinen Haltepunkt mehr. Im gesamten Gemeindegebiet
leben derzeit rd. 7.825 Einwohner.

Die Ortschaft Westerbeck liegt im Zentrum des Sidteils des Gemeindege-
bietes. Westerbeck ist Zentralort und Verwaltungssitz der Gemeinde Sas-
senburg. Die Einbindung in das regionale und (berregionale Verkehrsnetz
erfolgt Uber die LandesstraRe L 289 und die Bundesstral’e B 188 nach
Gifhorn bzw. Wolfsburg.

ENTWICKLUNG DES PLANS/RECHTSLAGE

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus der 6. Anderung des Flachennut-
zungsplans der Gemeinde Sassenburg entwickelt, die sich derzeit im Ge-
nehmigungsverfahren befindet. Die fiir die vorliegende Planung erforderli-
che ErsatzmaRnahme wird auf einer Fldche vorgenommen, die im Rahmen
der ebenfalls parallel entwickelten 9. Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Gemeinde ausgewiesen wird.
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NOTWENDIGKEIT DER PLANAUFSTELLUNG, ZIELE, ZWECKE UND AUS-
WIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1.3

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird erforderlich, um im Zentralort
der Gemeinde Sassenburg der stdndig steigenden Nachfrage nach bebau-
baren Grundstlicken gerecht zu werden. Derzeit gibt es in Westerbeck
praktisch keine bebaubaren Grundstlicksflachen mehr. Darliber hinaus
wird durch die vorliegende Planung die Ortslage Westerbeck an ihrem
Stdrand - nordlich der L 289 befindet sich bereits eine Bebauung im Be-
reich Am Mihlenberg/Baukelsfeld - arrondiert.

PLANINHALT/BEGRUNDUNG

- Baugebiete
- Allgemeine Wohngebiete (WA)

Dem Gebot der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan folgend wird
far das gesamte Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach der
besonderen Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Diese Festsetzungen
orientieren sich auch an der in der Umgebung vorhandenen Bebauung.

Fir den Gberwiegenden Teil des Baugebietes wird das MaR der Nutzung
mit einer eingeschossigen Bauweise bei einer Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Begriindet wird dies zum einen mit der bereits in der Nachbar-
schaft vorhandenen Bebauung im Bereich Breslauer StraRe sowie mit der
Wahrung der MaRstéblichkeit der Bebauung im AnschluR an die angren-
zende freie Landschaft. Da fir das vorgesehene Baugebiet bestimmte
Wohnformen bevorzugt werden sollen, wird zusétzlich festgesetzt, dal
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind.

Im Nordosten des Plangeltungsbereiches wird entlang der LandesstralRe
ein Bereich festgesetzt in dem bei einer Grundflichenzahl von ebenfalls
0.4 eine zweigeschossige Bauweise zwingend vorgeschrieben wird. Dar-
Uber hinaus wird hier die Bauweise mit abweichend festgesetzt, um hier
Geb&ude tber 50 m Lénge zulassen zu kénnen. Die iberbaubaren Flichen
werden durch Baulinien genau bestimmt. Diese Festsetzungen werden
damit begriindet, daR an dieser Stelle zum einen der Bedarf an Wohnun-
gen im GeschoRBwohnungsbau fiir den Ortsteil Westerbeck gedeckt wer-
den soll und zum anderen hier durch besondere Stellungen der baulichen
Anlagen (siehe Baulinien) nach den Vorschldgen und MaRgaben des schall-
technischen Gutachtens eine Abschirmwirkung fiir das gesamte Baugebiet
erreicht werden soll.

Die MaRstiblichkeit gegenilber der angrenzenden Bebauung wird mit der
Zweigeschossigen Bauweise an dieser Stelle gewahrt. Weitere Vollge-
schosse wéren an dieser Stelle aus stddtebaulicher Sicht nicht vertretbar.



- Verkehrsfldchen

a) StraBenverkehrs- und Wegefldchen

Die Anbindung des neuen Wohngebietes an das 6rtliche Verkehrsnetz
erfolgt Uber die LandesstralRe 289. Zur inneren ErschlieBung ist eine
Wohnsammelstrale mit mehreren NebenstraRen geplant. Dariiber hin-
aus sind mehrere Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegt, die
als fuBlaufige Zuwegung zu der zentralen Parkanlage erforderlich sind.

b) Park- und Stellplatzflachen

Die ErschlieBungsstralien sind so dimensioniert, daR den Belangen des
ruhenden Verkehrs durch die Anlage von Parkplatzen im 6ffentlichen
Stralenraum im Zuge des verkehrsberuhigten Ausbaus im Verhéltnis
Wohneinheiten : Parkpldtzen = 2 : 1 Rechnung getragen werden kann.
Im Bereich der Einzel- und Doppelh&duser ist davon auszugehen, daR
Garagen und Stellplatze auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen
sein werden.

Im Bereich der vorgesehenen zweigeschossigen Bebauung sind die
Flachen flr Garagen innerhalb der betroffenen Grundstlicke explizit
festgesetzt.

- Grinfldchen

Innerhalb des neuen Baugebietes werden mehrere Griinflichen festge-
setzt. Zum einen wird am westlichen Rand des Plangebietes eine 6ffentli-
che Grinflache festgesetzt, die neben der Abgrenzung gegeniiber der
angrenzenden Ackerflache die Funktion hat eine, jetzt im Plangebiet vor-
handene, zu verlegende Beregnungsleitung aufzunehmen. Im Zentrum des
Plangeltungsbereiches wird im westlichen Teil eine 6ffentliche Griinfléche
mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Kinderspielplatz festgesetzt.
Hier soll eine zentrale Parkanlage als Erholungsbereich fiir das gesamte
Baugebiet entstehen, in die ein Kinderspielplatz integriert wird. Am Nord-
rand des Plangebietes wird im Bereich der zwingend zweigeschossigen
Bebauung eine private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage
festgesetzt. Hier soll eine den GeschoRbauten zugeordnete Parkflache, die

auch der Abschirmung der Gebdude gegeniiber der StraRe dient, entste-
hen.

- Berlicksichtigung des Nds. Spielplatzgesetzes

Flr das gesamte Baugebiet ist davon auszugehen, daR fur Kleinkinder

(0 - 6 Jahre) ausreichend Spielflichen auf den privaten Grundstiicken
vorgehalten werden kénnen. Fiir Kinder (6 - 12 Jahre) ist im Bereich der
Zeéntral gelegenen Griinanlage die Einrichtung eines ausreichend dimensio-
nierten Spielplatzes vorgesehen.



- Grinordnung und Landespflege

Das gesamte Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Mit Ausnahme einer Ahornallee an der LandesstraBe am Nordrand des
Plangeltungsbereiches finden sich im gesamten Plangebiet keinerlei Gehdl-
ze, Heckenstrukturen oder sonstige wertvolle Biotoptypen. Der gesamte
Bereich ist damit von sehr geringer Bedeutung flir den Arten- und Biotop-
schutz.

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Informationen kann davon aus-
gegangen werden, dal® die Planung grundsatzlich realisierbar ist. Ungeach-
tet dessen wird durch die Planung ein Eingriff im Sinne des Niedersachsi-
schen Naturschutzgesetzes bzw. der Eingriffsregelung gem. § 8 a
BNatSchG vorbereitet. Durch die zu erwartenden Versiegelungen (Bebau-
ung und StralRen) sind u.a. das Bodenleben, die Grundwasserneubildung
und die kleinklimatischen Verhaltnisse im Planungsgebiet betroffen. Die
Gemeinde Sassenburg geht jedoch nach eingehender Prifung und unter
Berlicksichtigung des dringenden Wohnbedarfs davon aus, daR der Eingriff
groRtenteils innerhalb des Plangeltungsbereiches ausgleichbar ist. Zu
diesem Zweck trifft der Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen flr
grinordnerische MaRnahmen. Um sicherzustellen, dal® auch fir im Rah-
men der Regelung der Baunutzungsverordnung mégliche Uberschreitungen
der Grundflachenzahl durch Versiegelung auf den Grundstlicken in An-
spruch genommenen Flachen ein Ersatz geschaffen werden kann, wird
eine Flache fur ErsatzmaRnahmen festgelegt. Diese wird im Zuge der
parallelaufenden 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
planrechtlich abgesichert. Darliiber hinaus erfolgt eine Vereinbarung zwi-
schen dem Grundstickseigentimer und der Gemeinde Sassenburg, um
sicherzustellen, dal die entsprechenden MaRnahmen im Zuge der Realisie-
rung des Baugebietes "Hinter den Grashéfen" durchgefiihrt werden.

Die ErsatzmaRBnahme sieht vor, auf einer Fldche von rd. 1,2 ha im Bereich
einer ehemaligen Bodenentnahmestelle die derzeit keinen Bewuchs auf-
weist nunmehr einen standortgerechten Laubmischwald aufzuforsten.

Als AusgleichsmaRnahmen fiir die Versiegelungen im éffentlichen Bereich
(StraBen- und Wegebau) sind im 6ffentlichen StraBenraum Biume zu
pflanzen. Darliber hinaus wird am Westrand des Plangebietes ein extensiv
zu pflegender Grinstreifen angelegt. Als weitere MaRnahme ist die Her-
stellung der Parkanlage anzusehen.

Im Bereich der privaten Grundstlicke sind neben den am West- und Stid-
rand des Plangebietes festgesetzten Flidchen fiir die Anpflanzung von
Hecken groRkronige Laubbdume heimischer Arten zu pflanzen.

Im Bereich der zweigeschossigen Bebauung ist neben den zu pflanzenden
Einzelbdumen festgesetzt, daR am Nordrand eine Parkanlage zwischen den
Euk(’mftig zu errichtenden Geb&duden und der StraRe herzustellen ist. Dar-
Uber hinaus sind zusitzliche Pflanzungen je 6 Garagen vorzunehmen. Fr
Garagenzufahrten (gesamtes Baugebiet) und Garagenhdfe (Bereich der
Zweigeschossigen Bebauung) gilt, daR die Oberfldche von Zufahrten was-
serdurchldssig zu gestalten ist.
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In der folgenden Flachenbilanz sind die einzelnen Flachen und ihre jeweils
vorgesehene Nutzung zum besseren Verstdndnis nochmals einzeln aufgeli-
stet.

Gesamtfldche: rd. 11,5 ha

versiegelte oder versiegelbare Fldchen:

StraRen und Wege: rd. 1 ha

Bauflachen: rd. 5 ha (Grundflachenzahl 0,4 + evtl.
Uberschreitung im Sinne der BauN-
VO; Nebenanlagen auf den nicht
uberbaubaren Flachen ausgeschlos-

sen)

nicht versiegelte Fldchen:

Parks offentl. und privat: rd. 0,7 ha
anzupflanzende Hecken: rd. 0,5 ha
Larmschutzwall als Grinanlage: rd. 0,5 ha
Hausgarten: rd. 3,8 ha
Flachen fir ErsatzmalRnahmen:

zu pflanzender Laubmischwald rd. 1,2 ha

AusgleichsmaRnahmen:

Pflanzung von ca. 51 GroRb&umen als StralBenbdume im Zuge des Stra-
Renbaus.

Pflanzung von je 1 Laubbaum pro angefangene 100 gm versiegelter
Grundsticksflache.

Die Durchflihrung der ErsatzmaRnahme ist bereits im Vorfeld vom Eigent-
mer der Flache mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises abge-
stimmt.

Unter Beriicksichtigung der Art und Anzahl der festgesetzten MaRnahmen
zum Ausgleich innerhalb des Plangebietes sowie der vorgesehenen Ersatz-
maBnahme geht die Gemeinde davon aus, daR der Eingriff insgesamt
kompensiert werden kann und weitere MaRnahmen in diesem Zusammen-
hang nicht erforderlich werden. '

= Immissionsschutz

Ein Teil des Plangebietes wird durch Verkehrsldrm beeintrachtigt. Dieser
geht von der am Nordrand des Plangebietes vorbeifihrenden Landesstral3e
289 aus. Um die hier erkennbare Problematik ausreichend zu bertcksichti-
geén wurde planbegleitend eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet.
Dieses Gutachten wird Bestandteil dieser Begriindung.
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Lt. vorliegendem Gutachten werden die Orientierungswerte gem. Bei-
blatt 1 zur DIN 18005 fiur WA-Gebiete erheblich sowie die Richtwerte der
16. BImSchV teilweise Uberschritten. Als mdglich L6sungsansétze werden
hier im Gutachten folgende Varianten genannt:

- Einhaltung der nach den errechneten Immissionsbelastungen erforderli-
chen Mindestabstande zur Stral3e

- Errichtung eines Larmschutzwalles entlang der LandesstraRe 289 mit
einer groReren Uberstandslange nach Westen

- Verlegung der Ortsdurchfahrtsgrenze nach Westen sowie Reduzierung
der Fahrgeschwindigkeit in dem westlich angrenzenden Streckenab-
schnitt, danach eine geschlossene zweigeschossige Bebauung mit Fest-
setzung uUber die Lage von Luftungsoffnungen von Wohn- und Schlaf-
raumen.

Nach eingehender Priafung der vorliegenden Varianten erscheint eine Mi-
schung zwischen Larmschutzwall und geschlossener zweigeschossiger
Bebauung fur das vorliegende Baugebiet am sinnvollsten.

Aus diesem Grunde wird im norddstlichen Teil des Plangebietes eine zwin-
gend zweigeschossige Bauweise festgelegt, die Gebdude werden Gber
Baulinien so plaziert, dal3 die einzelnen Gebaudeteile Uberlappen und somit
eine geschlossene Gebaudefront gegeniber der LandesstraRe entsteht.
Dariber hinaus werden die Garagen in der Abstandsflache zwischen Ge-
bduden und Stral3e angeordnet. Den Abschlu® gegeniiber der Landesstra-
RBe bildet eine Grinflache in Gestalt einer Parkanlage. Uber Festsetzungen
wird geregelt, daR Wohn- und Schlafrdume ihre Belliftungselemente (Fen-
ster) lediglich an der straBenabgewanden Seite erhalten dirfen. Damit
wird gewahrleistet, da in Richtung StraRe lediglich Funktionsrdume er-
richtet werden kénnen. In diesen sind jedoch héhere Immissionsbelastun-
gen zulassig als in Wohn- und Schlafrdumen. Darlber hinaus erfillen die
heutigen Baumaterialien ohnehin die schalltechnischen Anforderungen, so
daB innerhalb der Rdume bei geschlossenen Fenstern die Orientierungs-
werte eingehalten werden kénnen. Je Wohneinheit wird von dieser Rege-
lung eine Ausnahme zugelassen, dabei muR jedoch das entsprechende
AuBenbauteil (Fenster) passiven Schallschutz gem. DIN 4109 entspre-
chend der vorhandenen Larmbelastungen ermdglichen (siehe textliche
Festsetzung Ziff. 10, bzw. Gutachten). '

Aufgrund der vom Schallgutachter aufgezeigten Mdoglichkeiten geht die
Gemeinde Sassenburg davon aus, daB eine Bebauung in der vorgetrage-
nen Form realisierbar ist. Hierbei ist auch beriicksichtigt worden, daR fir
eine derartige Form der Bebauung (GeschoRwohnungen) ebenfalls im
Gemeindegebiet eine Nachfrage besteht.

Im Nordwesten des Baugebietes wird eine Flache festgesetzt, auf der
nach MaRgabe des schalltechnischen Gutachtens ein Larmschutzwall als
U bepflanzender Erdwall festgelegt wird. Im Zuge der Realisierung ist hier
€ine parkartige 6ffentliche Griinfliche auf der Wallanlage vorgesehen. Mit
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den insgesamt getroffenen MaRnahmen ist eine Bebauung hinter den
entsprechenden Einrichtungen (Ld&rmschutzwall, geschlossene Bebauung)
unter Wahrung der im WA erforderlichen Orientierungswerte méglich.

Die im Gutachten zusatzlich genannten Voraussetzungen - z. B. Verlegung
der Ortsdurchfahrtsgrenze, Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit auRer-
halb der Ortschaft - sind im Zuge der Planbearbeitung von der Gemeinde
mit dem StraBenbauamt abgestimmt worden. Danach kommt eine Redu-
zierung der Fahrgeschwindigkeit auBerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze
nicht in Frage. Im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes wird jedoch
beim Ausbau der entsprechenden Kreuzung mit der LandesstraRe (hdhen-
gleiche Kreuzung mit der StralRe "Im Flassroden") die Ortsdurchfahrtsgren-
ze dergestalt verlegt, dal® sie dann westlich dieser Kreuzung festgesetzt
ist. Desweiteren werden entsprechend konstruierte Abbiegespuren und
Aufstellflaichen in die StraRenflhrung einzuarbeiten sein. Beide MaRnah-
men dienen zur ordnungsgemalen Abwicklung des ein- und ausfahrenden
Verkehrs in die vorhandenen bzw. neuen Baugebiete. Darliber hinaus ist
als Nebeneffekt hierdurch auch eine Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit
(optische Verengung der Fahrbahn durch beispielsweise Fahrbahnteiler) zu
erwarten.

- Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen Verbundnetze fir Wasser und elektrische Energie wer-
den fir den Anschlul® des Baugebietes entsprechend ausgebaut. Das
anfallende Oberflachenwasser wird in die vorhandenen Vorfluter eingelei-
tet. Die Abwaésser werden zukiinftig der neuen zentralen Klaranlage der
Gemeinde Sassenburg zugefiihrt werden. Fir einzelne vor der Fertigstel-
lung dieser Anlage realisierte Bauvorhaben ist der (ibergangsweise An-
schluB an die derzeitige Westerbecker Kléreinrichtung vorgesehen. Sollte
dies nicht méglich sein, sind DIN-gerechte Kleinkldranlagen mit biologi-
scher Nachreinigung zu erstellen.

Die Mdllabfuhr erfolgt durch den Landkreis Gifhorn.

- Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes werden im Zuge der Realisierung einver-
nehmlich mit dem zusténdigen Brandschutzpriifer und der freiwilligen
Feuerwehr geregelt.
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HINWEISE AUS DER SICHT DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE |

- Wasserwirtschaft

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

Das Staatl. Amt fur Wasser und Abfall weist mit Schreiben vom
20.01.1994 darauf hin, daf3 die unbelliftete Klarteichanlage Westerbeck
bereits derzeit tiberlastet ist. Das Staatl. Amt macht deutlich, daB 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 Grundstick (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 Niedersdchsische Landvolk
darauf hinzuweisen, daR wegen der unmittelbaren Nidhe zu landwirtschaft-
lichen Flachen die kiinftige Wohnbevélkerung durch landwirtschaftliche
Immissionen betroffen sein kdnnte.

- Ver- und Entsorgung

Die Landelektrizitdt 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 beriicksichtigen.

Die Oberpostdirektion TELEKOM weist mit Schreiben vom 28.12.1993
darauf hin, daR es fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes
Sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und BaumaRBnahmen anderer
Leitungstréger notwendig ist, dal® Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
Malnahmen im Planbereich dem Fernmeldeamt Uelzen, Postfach 2000,
29523 Uelzen, Dienststelle PIL 7, Telefon 0581/81-6145, mindestens 9
Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.
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In seinem Schreiben vom 01.02.1994 weist der Landkreis Gifhorn darauf
hin, dal sich in einer Entfernung von ca. 300 m westlich des Planungs-
gebietes sowie in einer Entfernung von ca. 1.000 m siidwestlich des
Planungsgebietes jeweils Altlastenstandorte befinden. In beiden Fillen
wird jedoch eine Abschétzung der Gefahren im Rahmen der Bauleitplanung
fur nicht erforderlich gehalten.

Mit gleichem Schreiben weist der Landkreis Gifhorn darauf hin, daR die
Bewohner hinterliegender Grundstilicke, die nicht direkt angefahren wer-
den konnen, ihre Millbehélter am Tage der Abfuhr an der entsprechenden
ErschlieBungsstralBe bereitzustellen haben. Bei einer Wohnblockbebauung
ist darauf zu achten, dal3, sofern hier eine Entsorgung liber Sammelcontai-
ner erfolgen sollte, die Grundstiicke eine entsprechende Wendeméglichkeit
far ein Mullfahrzeug aufweisen missen (Wenderadius mind. 10 m). An-
sonsten mufdten Mdllbehalterstandplatze an der PlanstraRe eingerichtet
werden.

- Geologie

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

- Naturschutz und Landschaftspfleqe

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

- Verkehr

Das StraBenbauamt Wolfenbiittel weist mit Schreiben vom 22.11.1994
darauf hin, daR vor Erteilung der ersten Einzelbaugenehmigungen im Bau-
gebiet die verkehrliche ErschlieBung hergestellt sein muR.
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ERGANZENDE GRUNDE FUR DIE PLANENTSCHEIDUNG

Zum Planverfahren gem. 8 3 (2) BauGB sind Stellungnahmen von Tragern
6ffentlicher Belange und Dritten eingegangen, die fiir die Planentscheidung
eine Abwéagung gem. 8 2 (1) in Verbindung mit § 1 (5) und 8 1 (6) BauGB
erforderlich machten.

Der Rat der Gemeinde Sassenburg hat diese Stellungnahmen geprift und
im einzelnen dazu Beschlul® gefalRt. Das Ergebnis ist Grundlage der Abwa-
gung und Planentscheidung. ‘

Landkreis Gifhorn, Stellungnahme vom 07.12.94

Gegen die mir mit Schreiben vom 04.11.1994 vorgelegten gednderten
Planungsunterlagen haben ich als Trager 6ffentlicher Belange gemafi 8 3
Abs. 2 BauGB keine Bedenken. Ich bitte jedoch um Ber(licksichtigung

folgender Anregungen:

Abfallbeseitigung

Die mit meiner Stellungnahme vom 01.02.1994 geduRerten Anregungen
bleiben weiterhin bestehen.

BeschluR:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten.
Es erfolgt ein gesonderter Hinweis auf diese Stellungnahme in der Be-
grindung.

Begriindung:

Auf die mit Schreiben vom 01.02.1994 gegebenen Anregungen des
Landkreises Gifhorns bezliglich der Abfallbeseitigung erfolgten bereits
Hinweise in der Begriindung , zur Beachtung bei der Realisierung. Dabei
wurde sowohl auf die Altablagerungsstandorte als auch auf die Hinwei-
se zur ordnungsgemaéfien Mullentsorgung eingegangen. Darliber hin-
ausgehende MalRnahmen sind in diesem Zusammenhang aus der Sicht
der Gemeinde derzeit nicht erforderlich.

Land- und Forstwirtschaft

Dfan Stellungnahmen der Landwirtschaftskammer Hannover sowie des
Nieders. Landvolkverbandes (siehe S. 10 der Begrindung zum Bebauungs-
Planentwurf) wird sich inhaltlich angeschlossen.
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BeschluR:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Der Hinweis des Landkrei-
ses wird ebenso wie die Hinweise der Landwirtschaftskammer Hanno-
ver und des Nds. Landvolkes zur Kenntnis genommen. Es erfolgt ein
Hinweis auf diese Stellungnahme in der Begriindung zur Beachtung bei
der Realisierung.

Begriindung:

Die Tatsache, dalR auf den an das Plangebiet angrenzenden Flachen
Landwirtschaft betrieben wird ist der Gemeinde Sassenburg bekannt.
Die Inanspruchnahme der Flachen erfolgt mit Zustimmung bzw. auf
Wunsch der betreffenden Landwirte. Es ist daher davon auszugehen,
daR Konflikte zukiinftig aufgrund der vorhandenen Eigentums- und
Interessenlage nicht auftreten werden. Unabhdngig davon wird die
Gemeinde zuktinftig Bauwillige darauf hinweisen, da landwirtschaftli-
che Nutzflachen an das Plangebiet angrenzen und dal3 von diesen eine
Beeintrachtigung durch Geruch, Staub und Larm ausgehen kann. Weite-
re MaRnahmen sind hier aus der Sicht der Gemeinde nicht erforderlich.

Sonstige Hinweise

Die mit meiner Stellungnahme vom 01.02.1994 unter Punkt 4 und 6
gegebenen sonstigen Hinweise sind bislang nicht bericksichtigt worden.
Da sie der Rechtseindeutigkeit der Planunterlage dienen, erhalte ich sie
weiterhin aufrecht.

Des weiteren wird festgestellt, da in den textlichen Festsetzungen Ziffer
10 und 11 das schalltechnische Gutachten Bonk, Maire, Hoppmann als
Vergleich herangezogen wird. Bei Anzeige des Bebauungsplanes ist daher
dieses schalltechnische Gutachten als Bestandteil der Begriindung vor-
zulegen.

BeschluR:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Der Hinweis auf die Rege-
lungen des § 213 BauGB bei Zuwiderhandlungen gegen Festsetzungen
des § 9 Abs. 1 Ziff. 25b wird in der Begriindung redaktionell ergénzt.
Im Rahmen des Anzeigeverfahrens wird das schalltechnische Gutachten
den Unterlagen beigefiigt. Auf die Stellungnahme erfolgt ein gesonder-
ter Hinweis in der Begriindung.

Begriindung:

Der Hinweis auf die Regelungen des § 213

Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 BauGB fiir den Fall der Zuwiderhandlungen
gegen Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 25b BauGB dient der
Rechtseindeutigkeit der Planfestsetzungen und wird daher erganzt.
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Die textliche Festsetzung Ziff. 9b (Punkt 6 der Stellungnahme des Land-
kreises Gifhorn vom 01.02.1994) wird beibehalten, da sie eine fiir den
Ausgleich des Eingriffs im Plangebiet notwendige MalRnahme festsetzt.
Sie findet ihre Rechtsgrundlage in 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als MaR-
nahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, "soweit solche Festsetzungen nicht nach anderen Vor-
schriften getroffen werden kénnen", ... und ist somit rechtlich abgesi-
chert.

Die Beifligung der schalltechnischen Untersuchung im Rahmen der
Anzeige des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die Nachvollziehbar-
keit der schalltechnischen Schutzvorgaben zu gewahrleisten und wird
daher zur Vervollsténdigung der Unterlagen vorgenommen.

Unter Berlcksichtigung der Belange des Wohnens, der Landwirtschaft,
des Schallschutzes, des Planungsrechtes sowie der Belange Dritter
werden die redaktionellen Erganzungen vorgenommen, die Planfestset-
zungen werden beibehalten (8 2 (1) i.V.m. § 1 (5) und &8 1 (6) BauGB).

StraRenbauamt Wolfenbiittel, Stellungnahme vom 02.11.94

Nachdem meine Bedenken und Anregungen aus den Vorabstimmungen im
0.a Bebauungsplan bericksichtigt wurden, stimme ich diesem in stralRen-
bau- und verkehrlicher Hinsicht zu.

StralBenplanungen, die von mir durchzufihren waren, sind nicht zu berlick-
sichtigen.

AbschlieBend weise ich nochmals darauf hin, daR vor Erteilung der ersten
Einzelbaugenehmigung im o.a. Baugebiet die verkehrliche ErschlieBung
hergestellt sein mufR.

BeschluR:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Der Hinweis des StraRen-
bauamtes Wolfenbiittel wird zur Beachtung bei der Realisierung in die
Begriindung aufgenommen.

Begriindung:

Der Gemeinde Sassenburg ist bekannt, da® zum Beginn baulicher MaR-
nahmen im Plangebiet die ErschlieBung gesichert sein muR. Sie wird die
e-r-ﬁtsprechenden Arbeiten im erforderlichen Umfang rechtzeitig durch-
fihren, bzw. in Auftrag geben. Um dies zusétzlich zu dokumentieren

erfolgt ein Hinweis auf diesen Umstand in der Begrindung zum Bebau-
ungsplan.
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Wasserverband Gifhorn, Stellungnahme vom 11.11.94

Gegen die Festsetzungen des 0.g. Bebauungsplanes bestehen von Seiten
des Wasserverbandes keine Bedenken. Auf das Schreiben vom
08.12.1993 des Wasserverbandes wird verwiesen.

Wasserverband Gifhorn, Stellungnahme vom 08.12.93

Gegen die Festsetzung des o.a. Bebauungsplanes bestehen von Seiten des
Wasserverbandes keine grundsatzlichen Bedenken.

Uber das Grundstlick verlduft eine Hauptversorgungsleitung. Die in diesem
Bereich geplanten StraRRen sind in der Lage der Wasserleitung angepal3t
worden. Allerdings wirde bei Beibehaltung der Grundstlickstiefe an der
ostlichen Grenze die Wasserleitung in der StraBenmitte verlaufen. Bei
einem Grenzabstand der Wasserleitung von 1,20 m miite die Grund-
stuckstiefe von derzeit festgeschriebenen 35,00 m auf entweder 37,50 m
oder 32,70 m verandert werden.

Vor Vermessungsbeginn bitte ich mir Nachricht zu geben, damit die ge-
naue Lage der Wasserleitung vor Ort markiert werden kann.

Im urspringlichen Bebauungsplan war zwischen LandesstraRe und der
parallel verlaufenden SiedlungsstralRe ein FuBweg im Bereich der dort
verlaufenden Wasserleitung geplant, der nun entfallen ist. Fir die Wasser-
leitung ist es deshalb erforderlich ein Leitungsrecht einzutragen. Die Be-
bauung an dieser Stelle darf nicht (iber die Wasserleitungstrasse gefiihrt
werden.

Im beiliegendem Planausschnitt habe ich die Wasserleitungen eingetragen
und farbig markiert. Die Festschreibung des Leitungsrechtes kann entwe-
der nach Variante A, oder nach Variante B, je nach Festlegung der Bebau-
ungsgrenzen, erfolgen. Bei der Variante B entfallen die Kosten fiir die
Umlegung der Wasserleitung in Héhe von ca. 5.000,00 DM.

BeschluR:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Auf die Belange des Was-
serverbandes Gifhorn erfolgte bereits ein Hinweis in der Begriindung zur
Beachtung bei der Realisierung.
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Begriindung:

Die Gemeinde Sassenburg hat durch den Hinweis in der Begriindung
bereits deutlich gemacht, dal sie die Interessen des Wasserverbandes
im erforderlichen Umfang berlicksichtigen wird. Dariiber hinaus beste-
hen zwischen der Gemeinde dem betroffenen Landwirt und dem Was-
serverband bereits seit langerem Kontakte zur Frage der im Plangebiet
vorhandenen Leitungstrassen. Die erforderlichen Abstimmungen werden
in jedem Fall im Zuge der Realisierung rechtzeitig vorgenommen.

Landwirtschaftskammer Hannover, Stellungnahme vom 21.11.94

Aus Sicht der von der Landwirtschaftskammer Hannover zu vertretenden
6ffentlichen Belange wird zu dem Plan wie folgt Stellung genommen:

Den vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurde nicht abgeholfen.
Der Plan beridhrt wesentlich landwirtschaftliche Belange. Er hat diese zu
beachten, sonst entspricht er nicht dem § 1 BauGB.
Landwirtschaftskammer Hannover, Stellungnahme vom 08.02.94

Zu der o.g. Bauleitplanung wird aus Sicht der von der Landwirtschafts-
kammer Hannover zu vertretenden 6ffentlichen und fachlichen Belange

wie folgt Stellung genommen:

Die Bauleitplanung beriihrt wesentlich landwirtschaftliche Belange. Sie
beachtet diese ungentigend. Es werden Bedenken erhoben.

Im einzelnen:

Grundsatzlich sollte nochmals gepriift werden, ob in Westerbeck ein gesi-
cherter Bedarf fiir solch umfangreiche Baulandausweisungen besteht.

Der Ausweisung eines Griinstreifens am westlichen Plangebietsrand wird
zugestimmt. Auf dem Griinstreifen sollte eine drei bis fiinfzeilige Schutz-
Pflanzung vorgesehen werden, welche als Schutz vor Immissionen aus der
Landwirtschaft (Geruch, Staub, Larm) anzusehen ist. Dieser Griinstreifen
sollte allerdings &stlich der Grenze des westlich angrenzenden Flurstiicks
189/1 liegen und nicht in dieses hineinragen. Die Planform des Flurstlicks
189/1 wiirde sich sonst verschlechtern.

S'ollteldas Baugebiet nach Siiden hin abgeschlossen sein, so wire auch
hier eine fachgerechte Schutzpflanzung vorzusehen.

?Ias Ob_erﬂéchenwasser soll nach den Planunterlagen in vorhandene Vor-
uter eingeleitet werden. Aus unserer Sicht miiRte es in Westerbeck, bei
€n dort vorhandenen sandigen Boden mdoglich sein, Oberflaichenwasser

d
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auf den Grundstlicken versickern zu lassen. So wirden vorhandene Vor-
fluter nicht weiter belastet.

Sollten Vorfluter trotzdem in Anspruch genommen werden, ware zu pri-
fen ob sie in der Lage sind, das Oberflachenwasser jederzeit schadlos
abzufuhren.

Wir bitten ferner, Bauwillige auf die Bewirtschaftung von angrenzenden,
landwirtschaftlichen Nutzflachen hinzuweisen. Die mdglichen Emissionen
durch die Bewirtschaftung der Flachen (Geruch, Staub, Ldrm) wéren von
ihnen zu dulden.

Berilicksichtigen Sie die o0.g. Punkte bitte noch bei Ihrer Planung.
Beschluf3:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Es erfolgt ein gesonderter
Hinweis auf diese Stellungnahme in der Begriindung.

Begriindung:

Fir die neu auszuweisenden Baupldtze besteht bereits seit ldngerer Zeit
eine erhebliche Nachfrage in der Gemeinde Sassenburg, so daR die
Ausweisung von Bauflachen dringend erforderlich wird.

Unabhangig davon ist die gesamte Inanspruchnahme der landwirt-
schaftlichen Fldchen mit den betroffenen Landwirten vor Ort abgespro-
chen bzw. geht auf deren Initiative zurlick. Die Anregung der Landwirt-
schaftskammer hinsichtlich der Anlage von Pflanzstreifen wurde in der
vorliegenden Planung bereits berlicksichtigt, so daR weitere MaRnah-
men hierzu nicht erforderlich sind. Im Hinblick auf den Griinstreifen muf®
gesagt werden, dal dieser zur Aufnahme der in Abstimmung mit dem
zustandigen Beregnungsverband (Abstimmung ist bereits erfolgt) um-
zulegenden Beregnungsleitung, die derzeit noch das Plangebiet durch-
quert, vorgesehen ist. Aus diesem Grunde ist eine Bepflanzung auf
diesem Streifen nicht mdglich. Die Inanspruchnahme des angrenzenden
Schlages in diesem Bereich ist ebenso mit dem zustdndigen Landwirt
abgestimmt.

Im Hinblick auf die Oberflichenentwésserung ist inzwischen vorgese-
hen, sldlich des Plangeltungsbereiches ein Regenwasserrickhaltebek-
ken anzulegen. Diese Anlage wird ebenfalls in Abstimmung mit den
betroffenen Landwirten und unter Einholung der erforderlichen wasser-
rechtlichen Genehmigung im Zuge der Realisierung des Bebauungspla-
nes erfolgen. Eine Belastung der vorhandenen Vorfluter (iber das derzei-
tige MaR hinaus wird damit ausgeschlossen.
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Auf die Tatsache, daf3 landwirtschaftliche Nutzfldchen an das Plange-
biet angrenzen, wird die Gemeinde zuk(inftig Bauwillige hinweisen. Zu
diesem Zweck dient auch ein Hinweis auf diese Anregung in der Be-
grindung zur Beachtung bei der Realisierung.

Unter Bericksichtigung der Belange des Wohnens, der Landwirtschaft,
der Wasserwirtschaft sowie der Belange Dritter werden die Planfest-
setzungen beibehalten (§ 2 (1) i.V.m. § 1 (5) und § 1 (6) BauGB).

OPD TELEKOM, Stellungnahme vom 04.11.94

Unsere Stellungnahme vom 28.12.1993 zur o.a. Planung gilt unverdndert
weiter.

OPD TELEKOM, Stellungnahme vom 28.12.93

Gegen die o.a. Planung haben wir keine Einwande.
Wir weisen jedoch auf folgendes hin:

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Straf3enbau und BaumaRnahmen anderer Leitungstrager ist
es notwendig, dal® Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im
Planbereich dem Fernmeldeamt Uelzen, Postfach 2000, 29523 Uelzen,
Dienststelle PIL 7, Telefon (0581) 81-6145, mindestens 9 Monate vor
Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

BeschluR:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten.

Begriindung:

Auf die Belange der Telekom erfolgte bereits ein Hinweis in der Begriin-

dung zur Beachtung bei der Realisierung. Dariiber hinausgehende MaR-
nahmen sind aus der Sicht der Gemeinde hierzu nicht erforderlich.

DRITTE:
l. und E. Reichert fiir Anlieger It. Liste, Stellungnahme vom 15.12.94

Wir, die Unterzeichneten, sind Eigentimer diverser Grundsticke, die an
das o.g. Baugebiet angrenzen.

Nachdem wir den Bebauungsplan eingesehen und uns von lhrem Mitarbei-
ter haben erlzutern lassen, wollen wir mit diesem Schreiben unsere Beden-
ken vorbringen.
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Auf Unverstandnis st6Rt bei uns die Entscheidung des BauausschuRes, in
einem Neubaugebiet mit umliegenden Einfamilienhdusern zweigeschoRige
Wohngebdude mit bis zu 12 Einheiten zu errichten.

Das Argument, dies geschehe aus Griinden des Larmschutzes, erscheint

uns nicht schlissig. Nach unserer Meinung gibt es sicherlich Alternativen
die sich besser in das doérfliche Bild einpassen.

Nach 8 34 Abs. 1 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ein Bauvorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, nach der Bauweise und der zu iberbauenden Grund-
sticksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt. ...

AbschlieRend moéchten wir den BauausschuR auffordern, seine Entschei-
dung nochmals im Sinne - "Unser Dorf soll schéner werden" - zu lber-
denken.

BeschluR:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Es erfolgt ein gesonderter
Hinweis auf diese Stellungnahme in der Begriindung.

Begriindung:

Die Gemeinde Sassenburg geht grundsétzlich davon aus, daB sich eine
zweigeschossige Bebauung, wie sie in der Ortschaft Westerbeck durch-
aus derzeit schon vorhanden ist, ohne weiteres in den stadtebaulichen
Zusammenhang einordnen |aRt. Darliber hinaus handelt es sich hier
nicht um die Errichtung mehrer zweigeschossiger Gebaude, sonder
lediglich um einen, in seinen Umrissen genau festgelegten Geb&ude-
komplex. Hiermit schafft die Gemeinde die Mdglichkeit, in Zeiten ver-
héltnismaRig groBer Wohnungsnot die Errichtung eines mehrgeschossi-
gen Geb&udes zuzulassen. Damit wird in der Ortschaft Westerbeck die
Nachfrage nach dieser Wohnform mittelfristig abgedeckt.

Unabhéngig von den vorgenannten Griinden wére nach eingehender
Priifung der im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens gemachten
Aussagen als Alternative die Errichtung eines 3,5 - 4 m hohen Lirm-
schutzwalles erforderlich geworden. Nach Einschitzung der Gemeinde
wirde sich eine derartige Einrichtung wesentlich schlechter in das stid-
tebauliche Gefiige der Ortschaft Westerbeck einfugen als der nunmehr
geplante zweigeschossige Gebidudekomplex. Die stddtebauliche Einord-
nung ist dariiber hinaus durch die Orientierung der Gebdudestellung
Parallel zur LandesstraRe 289 und die im Bebauungsplan festgesetzte
Anlage einer Parkanlage auf den zu diesen Gebdude gehérenden Freifla-
chen gewihrleistet. Zu den angrenzenden bereits bebauten Grundstiik-
ken sind gem. Bebauungsplan die untergeordneten (und damit niedrige-
ren) Nebenanlagen (Garagen) anzuordnen, so daR zwischen den eigent-

lichen Gebiuden und den bebauten Grundstiicken ein erheblicher Ab-
Stand besteht.
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Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Tatsachen sieht die Gemeinde
die gewahlte Alternative (GeschoRwohnungsbau) als die stddtebaulich
geeignetere an und hélt an dieser Festsetzung fest.

Unter Berlcksichtigung der Belange des Wohnens, des Verkehrs, des
Larmschutzes, des Ortsbildes und der Belange Dritter werden die Plan-
festsetzungen beibehalten (8 2 (1) i.V.m. § 1 (5) und § 1 (6) BauGB).

Bedingt durch konstruktive Erfordernisse muRRte nach dem Verfahren der
6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB mehrmals eine Korrektur von
MaBen im Bereich der Einmiindung der zukiinftigen ErschlieRungsstraRe in
die LandesstraBe 289 vorgenommen werden. Da diese Anderungen die
Grundzuge der Planungen nicht berlihrten, wurde von einer erneuten 6f-
fentlichen Auslegung abgesehen. Stattdessen wurde im Rahmen einer
zweimaligen Beteiligung gemaR & 13 (1) BauGB den betroffenen Tragern
offentlicher Belange (Landkreis Gifhorn, StraRBenbauamt Wolfenbiittel) und
den betroffenden Dritten (Grundstlickseigenttimer) jeweils Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben. In beiden Verfahrensschritten wurden keine
Bedenken vorgebracht, so daR eine Abwégung hierzu nicht erforderlich
wurde.
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BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BE-
BAUUNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

2.1

DIE AUSUBUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSRECHTS

2.2

fur Grundstlicke, die als Verkehrs- und Grinflachen festgesetzt sind, ist
vorgesehen. Im Ubrigen wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch das
Baugesetzbuch geregelt (8 24 BauGB).

DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS

2.3

durch Satzung (8 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

HERSTELLEN OFFENTLICHER STRASSEN

2.4

Im Plangebiet sind 6ffentliche Verkehrsflachen ausgewiesen. Die Herstel-
lung durch die Gemeinde Sassenburg ist vorgesehen.

BESONDERE MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

- Umlegung 3)
- Grenzregelung 3)

- Enteignung 3)

\

.
)r?'eSe MaRnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung

icht zy erreichen ist.
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3.0 DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

3.1 ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG DER KOSTENVERURSACHENDEN
MASSNAHMEN

| =11 Grunderwerb flr Verkehrsflachen (innere ErschlieBung)

3.12 Erstmalige Herstellung der ErschlieBungsmaRnahmen einschlieBlich
Einrichtung von Beleuchtung und Entwasserung.

3.2 KOSTENBERECHNUNG IM EINZELNEN (siehe nichste Seite)

4.0 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANS

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

Die Grinfldchen und der Kinderspielplatz sind anzulegen.

Die Entwasserung wird im StraRenraum in den vorhandenen bzw. zu er-
ganzenden Kanal der Gemeinde Sassenburg eingeflihrt. Die Abwésser
werden in die Klaranlage eingeleitet.

5.0 FINANZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN

Die Gemeinde wird die Anschliisse an das 6ffentliche Ver- und Entsor-
gungsnetz herstellen. Hierflir werden Kosten entstehen. Die Kosten wer-
den nach dem geltenden ErschlieBungsrecht verteilt und lber Anliegerbei-
trége erhoben. Weitere ErschlieBungskosten werden {iber den Gebiihren-
haushalt finanziert.

Besondere soziale Harten, die durch den Bebauungsplan entstehen, sind
ﬂ!Cht erkennbar. Sofern diese bei der Durchfiihrung auftreten sollten, will
die Gemeinde im Rahmen ihrer Aufgaben bei der Lésung behilflich sein.
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BAUGEBIET: "HINTER DEN GRASHOFEN", OT Westerbeck, Gemeinde Sassen-

burg, Landkreis Gifhorn

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten:

Umfang des ErschlieBungsaufwandes (8 128 BauGB in
Verbindung mit § 24 BauGB) fir:

fl . den Erwerb und die Freilegung der Flachen

flr die ErschlieBungsanlagen rd. DM 330.000,00
2. die erstmalige Herstellung der Erschlie-

RBungsanlagen einschl. Einrichtungen fur

ihre Entwasserung und Beleuchtung rd. DM 2.980.000,00
Gesamtkosten rd. DM 3.310.000,00
3. Kostenverteilung aufgrund der Satzung

Uber ErschlieBungsbeitrage

Gesamtkosten rd. DM 3.310.000,00

Abgaben It. Satzung rd. DM 2.979.000,00
Anteil der Gemeinde rd. DM 331.000,00

Weitere ErschlieBungskosten tiber Gebiihren-

haushalt:

Elt-Leitungen, Wasserversorgung, Kanal-

kosten, Abwasser rd. DM 1.010.000,00
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vom /7/?/"”4/7¢4 ..... bis ,//y’////?%‘ Offentlich ausgelegen.
Sie wurde in der Sitzung am /]w/f/% durch den Rat der Ge-

meinde Sassenburg unter Beriicksichtigung der Stellungnahmen zu den

Bauleitplanverfahren beschlossen.

(Gemeindedirektor)
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