PLANZEICHENERKLARUNG (BauNVO 90, PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

- Gewerbegebiete, siehe textliche Festsetzung Ziff. 1

MaR der baulichen Nutzung

GeschoRflachenzahl

Grundflachenzahl
04

Zahl der Voligeschosse als Hochstmal

11

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Offene Bauweise

0

Baugrenze

Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

Griunflachen

Gffentliche Griinflache

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses

Wasserflachen, Loschwasserteich

@ III A Wasserschutzgebiet, siche Nachrichtliche Ubernahme Ziff. 1

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

- Flachen fiir Wald

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fléchen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatt, s. textliche Festsetzung Ziff. 2

Erhaltung sonstiger Bepflanzungen, siehe textliche Festsetzung Ziff. 3
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Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
hier: Lagerplatz

Abgrenzung unterschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung

o 6 & 6 008
90—V

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. a) Innerhalb des Gewerbegebietes sind ausschlieRlich Betriebe zur Gewinnung und Verarbeitung von Torf und
Erden inkl. der erforderlichen Lagerfldchen zuldssig.
b) Die gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen sind bis zu maximal 4
Wohnungen zul&ssig.

2. Innerhalb der Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist der vorhandene Kiefernforst geméR des Nds. Regierungsprogrammes
"Langfristige dkologische Waldumwandlung® ( Léwe) in einen naturnahen, laubbaumbetonten Wald mit
standortgemaRen Baumarten fachgerecht umzuwandeln und dauerhaft zu erhalten.

Die MaRnahme stellt eine AusgleichsmaRnahme im Sinne des § 1a (3) BauGB dar und wird gem. § 9 (1a) BauGB
den Eingriffen im Plangebiet zugeordnet.

3. Die vorhandenen Geholzbestande sind zu erhalten und bei Abgang durch neue der gleichen Arten zu ersetzen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
1. Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb der Zone 1l A des Trinkwasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk
Westerbeck. Die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung sind entsprechend zu berticksichtigen.

Praambel und Ausfertigung

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 40 der Niederséchsischen
Gemeindeordnung (NGO) hat der Rat der Gemeinde diesen Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und
den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Westerbeck, den ... (%
, ‘v | .

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner
Sitzung am-15:07-04 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB
am /%420 % onsiiblich bekanntgemacht.

e
) e ASERISS
Westerbeck, den /“('Q 70O

(Biirgermeistgr)

Planunterlage
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des

Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Straen, Wege
und Platze vollstandig nach (Stand vom Juli 2003).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die

Ortlichkeit ist einwandfrei mdglich.

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet
von:

Biiro fiir Stadtplanung

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Waisenhausdamm 7

38100 Braunschweig.
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Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach
Priifung aller im Aufstellungsverfahren vorgebrachten
Stellungnahmen, Anregungen und Hinweise in seiner
Sitzung am 28.02.2005 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

ister) \‘\

(Blirgernie

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist gem. §
10 Abs. 3 Satz 1 BauGB am Z-%¢. im Amsblatt Nr.
? fir den Landkreis Gifhorn bekanntgemacht worden. In
der Bekanntmachung ist ein Hinweis auf § 215 BauGB
erfolgt.

Der Bebauungsplan ist damit gem. § 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB am_ . 6. 4¢. in Kraft getreten.

Verletzung von Vorschriﬂen\

Innerhalb von zwei Jahren seit Bekanntmachung der
Satzung ist die Verletzung von Vorschriften gem. § 214
Abs. 1 Satz 1, Nr. 1 bis 3, Abs. 3 Satz 2 BauGB beim
Zustandekommen der Satzung nicht geltend gemacht
worden.

Westerbeck, den .. 2% i IPxX#aR~

(Biirgermeiste






Angefertigt im Juli 2003
durch Weinreich, VT

Gemarkung Westerbeck

98 FIUr vevevererenesdnnnnens
Massstab 1: .....1000........

DIPL.-ING. JUeRGEN ERDMANN

Oeffentlich bestellter - Vermessungsingenieur

Knickwall 16
Telefon 05371/9836-0 Telefax 05371/9836-26

38518 GIFHORN

Auftragsnr. ,2Q03-80.16......

Hi
Die F/urstuecke liege,
einem Landschafts- und
Wasserschutzgebiet

Vervielfaeltigung fuer gewerbllche
Zwecke verboten!

§13und 19des  Nds. Vermessungs-
und Katastergeseizes vom 2. 7. 1985

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner
Sitzung am 21.10.2004 dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und
die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am

(%7725 onsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung
haben vom 15.11.2004 bis 16.12.2004 gem. § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen. -

Westerbeck den ..., gt

&V ............................
Burgerme ter

GEMEINDE SASSENBURG

TORFWERK WESTERBECK

Stand: § 10 (3) BauGB

BEBAUUNGSPLAN

Biiro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig
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BEGRUNDUNG Stand: § 10 (3) BauGB Lu/Mi
zum Bebauungsplan "Torfwerk Westerbeck"
der Gemeinde Sassenburg, Ortschaft Westerbeck, Landkreis Gifhorn

1.0

VORBEMERKUNGEN

1.1

LANDES- UND REGIONALPLANERISCHE ZIELVORGABEN UND RAHMENBE-
DINGUNGEN

Die Gemeinde Sassenburg liegt im ORDNUNGSRAUM BRAUNSCHWEIG ). Plane-
rischer Schwerpunkt soll hier die Schaffung einer Raum- und Siedlungsstruktur sein,
die einerseits dem Wohnungsneubedarf schwerpunktméBig gerecht wird und eine
ausreichende Wohnraumversorgung, insbesondere im sozialen Mietwohnungsbau,
ermoglicht. Andererseits soll sie dabei gleichzeitig die zentralértlichen Funktionen er-
halten und stérken und auf eine sozial- und umweltvertragliche, kleinraumige Funkti-
onsmischung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung hinarbeiten. Dabei ist
insbesondere darauf zu achten, dafB3 eine ErschlieBung der Siedlungsbereiche mit
leistungsfahigen Nahverkehrssystemen gewéhrleistet wird und die notwendigen Frei-
raume innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche und zwischen einzelnen Sied-
lungseinheiten offengehalten und die Freiraumfunktionen gesichert werden.

Gegebenenfalls notwendige Um- und Neuorganisationen der vorhandenen Infrastruk-
tur sollte sich unter Berlicksichtigung innovativer Méglichkeiten insbesondere an die
zukunftige Bevdlkerungsentwicklung und deren Beddirfnisse (Anstieg kleiner Haushal-
te, Zuname des Anteils &lterer Menschen an der Gesamtbevélkerung usw.) anpas-
sen.

Nach den Vorgaben des Regionalen Raumordnungsprogrammes ) ist der Zentralort
der Gemeinde Sassenburg (Westerbeck) als GRUNDZENTRUM ausgewiesen.
Grundsatzlich sollen Grundzentren zentrale Einrichtungen und Angebote zur Befrie-
digung des allgemeinen, téglichen Grundbedarfs vorhalten. An diesen Standorten
kommt es zu einer Konzentration von Funktionen, sowie Arbeits- und Wohnstatten.
Bei der weiteren Entwicklung sind beispielsweise Freirdume nur in dem unbedingt
notwendigen Umfang flir Bebauung jeglicher Art in Anspruch zu nehmen. Vor der In-
anspruchnahme von Freirdumen am Ortsrand sollten Alternativen gepriift und z. B.
die Ausnutzung von Baullicken und vorhandenen Baulandreserven sowie die Wie-
derverwendung brachliegender Siedlungsflachen geférdert werden. Bei der baulichen
Entwicklung sind typische Ubergénge von bebauten Ortslagen zur Landschaft zu er-
halten bzw. bei abschlieBenden Siedlungserweiterungen neu zu installieren. Auf eine
landschaftsgerechte Gestaltung der Ortsrander durch standorttypische Gehélze mag-
lichst heimischer Herkunft ist grundsatzlich zu achten. Daneben sind insbesondere
landliche Wohnstandorte und Dérfer unter Bericksichtigung der jeweiligen Eigenart,
Ausstattung und Eignung zu sichern und weiter zu entwickeln.

Dem Grundzentrum sind keine besonderen Schwerpunktaufgaben zugeordnet. Es
obliegt der Gemeinde, neben der erforderlichen Schwerpunktentwicklung des Grund-
zentrums Westerbeck Funktionen und Aufgaben im Rahmen der Eigenbedarfsent-

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 1994, Ergénzung 2002

Regionales Raumordnungsprogramm 1995 fiir den GroBraum Braunschweig, aktuelle Fassung

Bliro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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1.2

wicklung auf die einzelnen Ortschaften im Gemeindegebiet im Sinne einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung zu verteilen.

Der Uberwiegende Teil der Freiflachen des Gemeindegebietes ist als Vorsorgegebiet
fir die Landwirtschaft (stdlicher Teil) oder Vorsorgegebiet fiir die Forstwirtschaft
(eher nérdlicher Teil) ausgewiesen. In Teilbereichen sind diese Flachen wiederum mit
der Funktion eines Vorsorgegebietes fir Natur und Landschaft Uberlagert. Dies trifft
insbesondere flr die Waldflachen zwischen den Ortschaften GruBendorf und West-
erbeck sowie fir die Teile der landwirtschaftlichen Flachen stlich bzw. slidéstlich von
Dannenbuttel zu. Darlber hinaus sind groBe zusammenhangende Flachen nord-
norddstlich der Ortschaft Neudorf-Platendorf als Vorranggebiete fiir Natur und Land-
schaft ausgewiesen. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um die Flachen des Gro-
Ben Moores, die teilweise noch abgetorft und teilweise bereits wieder renaturiert wer-
den. In diesem Bereich ist gleichzeitig ein Vorsorgegebiet fiir den Torfabbau ausge-
wiesen. Vergleichbare Flachen befinden sich &stlich von Westerbeck (Sandabbau)
und stddstlich von Dannenbdttel (Kiesabbau).

Das gesamte Gemeindegebiet von Sassenburg liegt in einem Landschaftsraum, der
als Naherholungsgebiet insbesondere auch fir die Stadte Gifhorn und Wolfsburg von
besonderer Attraktivitat ist.

Unter diesem Gesichtspunkt ist speziell der ausgedehnte Waldbereich zwischen den
Ortslagen Westerbeck und GruBendorf als Vorranggebiet fir die ruhige Erholung in
Natur und Landschaft ausgewiesen.

Der nérdlich von Stiide gelegene Bernsteinsee ist gezielt als Erholungsschwerpunkt
in der Landschaft festgelegt. Hier ist ein geblindeltes und vielfaltiges Angebot an
Naherholungseinrichtungen fir die Allgemeinheit zu sichern und zu entwickeln.
Unabhéngig von den vorgenannten besonderen Entwicklungszielen sind auch im Be-
reich der Gemeinde Sassenburg die Erfordernisse der gewerblichen Wirtschaft, der
Landwirtschaft sowie insbesondere des Naturschutzes zu beriicksichtigen und die
entsprechenden EntwicklungsmaBnahmen soweit als méglich durchzufihren.

Die Gemeinde Sassenburg ist Uber die BundesstraBe B 188 und die BundesstraBe
B 4 in das klassifizierte StraBennetz eingebunden. Der OPNV wird im wesentlichen
Uber Buslinien abgewickelt. Die durch das Gemeindegebiet fiihrende Bahnstrecke
Gifhorn - Uelzen hat hier zwei Haltepunkte in Triangel und Neudorf-Platendorf. Im ge-
samten Gemeindegebiet leben derzeit rd. 11.470 Einwohner.

Die Ortschaft Westerbeck liegt im Siiden des Gemeindegebietes. Sie ist als Grund-
zentrum festgelegt und weist auch die entsprechenden Infrastruktureinrichtungen auf.
So befinden sich hier die Verwaltung, zentrale Sportanlagen und, etwas abgesetzt
von der Ortslage, das Schulzentrum. Daneben bestehen hier ebenfalls Einkaufsmdég-
lichkeiten. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die Landesstra3e L 289 zur Bun-
desstraf3e B 188 und darliber hinaus Uber KreisstraBen wie z. B. die K 119 zu den
anderen Ortschaften. Westerbeck selbst hat derzeit (Stand: November 2003) 1.892
Einwohner.

ENTWICKLUNG DES PLANS/ RECHTSLAGE

Der vorliegende Bebauungsplan ist derzeit nicht aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde entwickelt. Um dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2
BauGB entsprechen zu kénnen, wird im Parallelverfahren im Rahmen einer 18. Ande-
rung der Flachennutzungsplan an das gegebene Planungserfordernis angepasst.

Buro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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1.3

Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan bereits vor dem Inkrafttreten des Europa-
rechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG - Bau) begonnen wurde, macht die Gemeinde
Sassenburg von den Regelungen des § 244 Abs. 2 BauGB Gebrauch und fihrt das
Planverfahren nach dem bisher geltenden Recht weiter. Eine Beendung des Verfah-
rens vor dem 20. Juli 2006 ist dabei sicher anzunehmen.,

NOTWENDIGKEIT DER PLANAUFSTELLUNG; ZIELE, ZWECKE UND AUSWIR-
KUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

2.0

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird erforderlich, um einen be-
reits seit mehreren Jahrzehnten im AuBenbereich der Ortschaft Westerbeck vorhan-
denen Gewerbebetrieb planungsrechtlich abzusichern und fiir die zukinftige Entwick-
lung in gewissem Umfang Spielraum und verlassliche Grundlagen zu schaffen.

Auch und insbesondere die Lage des Betriebes innerhalb des — wesentlich spater als
das Gewerbe ausgewiesenen — Landschaftsschutzgebietes "Ostheide" (GF 23) stellt
eine Konfliktlage dar, die im weiteren Verfahren aufzulésen sein wird.

Als Folge der Planung werden zukunftig rechtssichere und konfliktfreie Verhaltnisse
eintreten die Entwicklungsméglichkeiten er6ffnen, ohne den Naturhaushalt weiter zu
belasten.

Besondere Gutachten, z. B. beziiglich Schall oder Bodenschutz waren zu der Pla-
nung nicht erforderlich.

PLANINHALT/ BEGRUNDUNG

2.1

BAUGEBIETE

Der vorliegende Bebauungsplan ist z. T. aus den Darstellungen des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes der Gemeinde Sassenburg entwickelt. Um auch fir den bisher
nicht entwickelten Teilbereich dem Gebot des § 8 Abs. 2 BauGB gerecht zu werden,
wird im Parallelverfahren im Rahmen einer 18, Anderung der Flachennutzungsplan
entsprechend geéndert.

- Gewerbegebiete (GE)

Flr den Uberwiegenden Teil des Plangebietes wird ein Gewerbegebiet (GE) festge-
setzt. Ziel der Festsetzung ist die planungsrechtliche Absicherung einer in diesem Be-
reich bereits seit Jahrzehnten vorhandenen gewerblichen Nutzung (Torf- und Erden-
werk). Im Hinblick auf erforderliche Baugenehmigungen im Rahmen von betrieblichen
Entwicklungen - z. B. Anlagenerweiterungen oder auch betriebsbezogenes Wohnen -
wird durch die getroffenen Festsetzungen ein eindeutiger, abschlieBender Rahmen
geschaffen.

Das MaB der Nutzung orientiert sich am vorhandenen Bestand und lasst im Bereich
der Betriebsgebdude Entwicklungsspielrdume offen. So lasst die Lage der Baugren-
zen hier noch ausreichend Freiraume fiir An- oder Ergénzungsbauten und die Grund-

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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und Geschossflachenzahl sind mit 0,4 ausreichend bemessen. Bei einer eingeschos-
sigen offenen Bauweise wird gleichzeitig der Lage des Betriebes im Landschaftsraum
Rechnung getragen und Ubermé&Bige Dimensionierung bzw. Hohenentwicklungen
vermieden.

Im Bereich von zu Wohnzwecken genutzten Geb&uden wird das MaB der Nutzung
mit einer Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,6 und Zweige-
schossigkeit bzw. mit einer Grundflachenzahl von 0,2, einer Geschossflachenzahl
von 0,2 und Eingeschossigkeit bei offener Bauweise so festgesetzt, dass einerseits
der Bestand erfasst, andererseits weitere bauliche Entwicklungen jedoch nicht zuge-
lassen werden. Diesem Ziel dient auch die verhaltnisméaBig enge Fassung der Bau-
grenzen. .

Far nicht benétigte Teile von baulichen Anlagen auf dem Gelande wird bewusst auf
die Festsetzung einer Baugrenze und eines MaBes der Nutzung verzichtet. Diese
Baulichkeiten genieBen derzeit Bestandsschutz. Eine Neubebauung in den betreffen-
den Bereichen soll jedoch zukinftig nicht zugelassen werden.

Im Westteil des Gewerbegebietes werden Flachen als Lagerplatz festgesetzt. Hier
werden derzeit Materialien vor der Verarbeitung zwischengelagert. Die Festsetzung
orientiert sich damit am Bestand. Bauliche Anlagen werden in diesem Bereich im
Ubergang zur freien Landschaft (abgetorfter Bereich) nicht zugelassen.

ERSCHLIESSUNG

2.3

Das Plangebiet ist Uber eine bestehende StraBe an das 6ffentliche Verkehrsnetz an-
gebunden. Diese miindet in einiger Entfernung 6stlich des Plangebietes im Rahmen
einer bestehenden Einmiindung in die LandesstraBe L 289.
Zusatzliche ErschlieBungsmaBnahmen sind hier nicht vorgesehen. Die innere Er-
schlieBung ist innerhalb des Gelédndes des Gewerbebetriebes geregelt und bedarf
keiner Festsetzungen im hier vorliegenden Bebauungsplan.

GRUNFLACHEN, PRIVAT; WASSERFLACHEN

2.4

Am Westrand des Plangebietes wird eine private Griinfliche festgesetzt. Diese dient
zum einen als Abstandsflédche zwischen den festgesetzten Lagerplatzflachen und den

" angrenzenden ehemaligen Abtorfungsbereichen.

Zum anderen liegt innerhalb dieser Flache ein im Jahre 1987 genehmigter Teich, der
als Léschwasserteich fiir das Gewerbegebiet und die Umgebung dient. Die getroffene
Festsetzung dient auch hier dem Bestandsschutz und damit der Sicherstellung des
ordnungsgemaBen Brandschutzes.

FLACHEN FUR WALD

Der stidwestliche Teil des Plangebietes wird nach dem Bestand als Fliache fir Wald
festgesetzt. Gleichzeitig erfolgt hier eine Festsetzung als Flache fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Ziel der Festsetzung ist es zum einen die vorhandene Struktur "Wald" an sich pla-
nungsrechtlich zu sichern und zum anderen in diesem Bereich MaBnahmen zum

Biiro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Waldumbau (siehe Pkt. 3.1) als Ausgleich fir Eingriffe planerisch vorzubereiten. Die
MafBnahmen sind bereits im Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Land-
kreises Gifhorn abgestimmit.

2.5 VER- UND ENTSORGUNG
Durch die vorliegende Planung werden keine Anderungen beziiglich der Ver- und
Entsorgung erforderlich. Das Plangebiet ist an das Wasser- und Abwassersystem
bzw. das Elektrizitdtsnetz angebunden. MaBnahmen sind nicht erforderlich.
Die Mullentsorgung erfolgt durch die Fa. Rethmann. Eventuell anfallender Sondermiill
ist unter Beachtung der einschlagigen Rechtsvorschriften auf die dafir vorgesehenen
Deponien zu verbringen.
Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Ill A des Wasserschutzgebie-
tes fir das Wasserwerk Westerbeck. Die Schutzzonenverordnung vom 31.03.1992 ist
zu beachten.

3.0 UMWELTBELANGE

3.1 GRUNORDNUNG UND LANDESPFLEGE

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein landschaftspflegerischer Begleitplan zur Dar-
stellung der Belange von Natur und Landschaft erarbeitet. Zusammengefasst trifft die
Planung folgende Aussagen:

Insgesamt wird das Plangebiet stark durch den anthropogenen Einfluss geprégt. Na-
trliche oder naturnahe Biotoptypen sind dort nicht vorhanden. Die Schutzgiiter des
Naturschutzes weisen maBige bis erhebliche Beeintrachtigungen auf.

In Folge der Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen in geringem Umfang
Erweiterungen an den bestehenden Geb&uden vorgenommen werden, bzw. an der
Stelle der bestehenden Geb&ude nach Abriss geringfiigig gréBere Gebaude errichtet
werden. Durch die festgesetzten Baugrenzen werden die Erweiterungsméglichkeiten
auf bereits baulich vorgepragte Flachen begrenzt. Erhebliche Beeintrichtigungen der
Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind in diesen Be-
reichen nicht zu erwarten.

Durch die Planung wird ein Gebaude planungsrechtlich gesichert, fur das z. Zt. keine
Baugenehmigung besteht. Das Geb&ude wurde auf bisher unversiegelten Flachen
am Ostlichen Rand des Plangebietes errichtet. Erhebliche Beeintrachtigungen der
Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind auf dieser
Flache im Bereich aller Schutzgiiter des Naturschutzes entstanden. Die vorhandene
Vegetation wurde beseitigt und durch Gebaude und Nebenanlagen ersetzt. Durch die
Versiegelung wurden die natlirlichen Bodenfunktionen zerstért. Durch die Heizungs-
anlage und den Ziel- und Quellverkehr entstehen neue Immissionen. Das neue Ge-
b&ude ist zur Zeit wenig eingegriint.
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Zur Kompensation der erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird im Bebauungsplan folgende Mapg-
nahme festgesetzt:

Innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft geman § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist der vorhandene
Kiefernforst geman des Nds. Regierungsprogramms “Langfristige 6kologische Wald-
umwandlung" (Léwe) in einen naturnahen, laubbaumbetonten Wald mit standortge-
maBen Baumarten fachgerecht umzuwandeln und dauerhaft zu erhalten.

Die einzelnen MaBnahmen wurden mit der Forstbetriebsgemeinschaft Dannenbiittel
wie folgt abgestimmt:

Rodung des Kiefern- Baumholzbestandes,
Anpflanzung eines Buchenunterbaus,

Forderung der Eichenverjlingung und

Einfriedung des Gelandes mit einem Wildschutzzaun.

Unter Beriicksichtigung der Sicherung und Erhaltung des langjéhrig ansassigen Be-
triebes und unter Wirdigung der Tatsache, das es sich bei dem Plangebiet um ein
anthropogen Uberformtes Areal handelt, erachtet die Gemeinde in der Abwégung al-
ler &ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander die Belange
von Naturschutz und Landschaftspflege als ausreichend beriicksichtigt.

IMMISSIONSSCHUTZ

3.3

Aufgrund der Lage des Plangebietes im AuBenbereich und die Entfernung zu den
vereinzelten Nachbarn sind Immissionsprobleme durch die ordnungsgemaBe Nut-
zung des Gewerbegebietes nicht zu erwarten.

BODENSCHUTZ

Grundsatzlich gilt, dass durch die Planung eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende Bodennutzung gewéhrleistet werden muss, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern ist und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickelt
sind (§ 1 (5) Satz 1 BauGB).

Im Rahmen der Méglichkeiten des Bebauungsplanes wird diesem Gesichtspunkt so-
weit als méglich Rechnung getragen.

Flr den Geltungsbereich sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.
Auch Ablagerungen irgendwelcher Art sind nicht belegt. Aus diesem Grunde ist da-
von auszugehen, dass keine weiteren Gefahrenpotentiale im Geltungsbereich existie-
ren. Ungeachtet dessen ist méglicher Untersuchungsbedarf und der jeweils erforder-
liche Weg zur Entsorgung anfallenden Uberschussbodens unter Beachtung der Vor-
gaben des Kreislaufwirtschafts- und Abfallrechtes rechtzeitig vor Baubeginn mit der
unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Im Hinblick auf den mit dem Betrieb im Zusammenhang stehenden Torfabbau ist eine
besondere Sorgfalt im Umgang mit den "genutzten" Béden geboten. Auf detaillierte
Erlauterungen hierzu wird jedoch auf der Ebene der Bauleitplanung verzichtet, da
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diese Belange im.Rahmen der erteilten Abbaugenehmigungen im Detail geregelt
sind.

NACHRICHTLICHE HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

- Wasser

Mit Schreiben vom 07.09.2004 gab die Untere Wasserbehérde des Landkreises
Gifhorn folgende Hinweise:

Die vorgesehenen Flachen liegen im Einzugsgebiet der Wasserfassungen des Was-
serwerkes Westerbeck ( TWSZ Il1A ).

Bei Einhaltung der Schutzzonenverordnung vom 31.03.1992 bestehen gegen o.g.
F-Plananderung grundsétzlich keine Bedenken.

Beim Bau von Abwasserleitungen ist das ATV-Arbeitsblatt A 142 vom 11.10.1992
sowie das Merkblatt ATV-M 146 — Ausfiihrungsbeispiele zum o.g. Arbeitsblatt vom
April 1995 — zu berticksichtigen.

Beim Bau von StraBen bzw. Park- und Standflachen ist die Richtlinie fur bautechni-
sche MaBnahmen an StraBen in Wassergewinnungsgebieten — Ausgabe 1982 —
(RiStWag) in der z.Zt. geltenden Fassung zu beriicksichtigen

Mit Schreiben vom 17.08.2004 gab die Obere Wasserbehorde der Bezirksregie-
rung Braunschweig folgenden Hinweis:

Im Planungsgebiet soll eine mégliche Erweiterung eines Torfwerkes planungsrecht-
lich abgesichert werden. Es wird darauf hingewiesen, dass nach der Verordnung zu
0. g. WSG Westerbeck vom 31.03.1992 Erdaufschliisse oder Bodenabbauvorhaben
in der Schutzzone Il A genehmigungsbedrftig sind. Ausnahmegenehmigungen sind
bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Gifthorn zu beantragen.

- Naturschutz

Mit Schreiben vom 07.09.2004 gab die Untere Naturschutz- und Waldbehérde des
Landkreises Gifhorn folgenden Hinweis:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Landschaftsschutzgebiet "Ost-
heide".

Die Ausweisung von Gewerbeflachen im Landschaftsschutzgebiet ist mit der Schutz-
gebietsverordnung nicht vereinbar. Eine solche Ausweisung widerspricht den Zielen
der Schutzgebietsverordnung. Da der B-Plan einer geltenden Rechtsvorschrift wider-
spricht, kann er nicht rechtswirksam werden. _

Die untere Naturschutzbehérde plant deshalb, bei der Uberarbeitung des Land-
schaftsschutzgebietes "Ostheide" die betroffene Gewerbefliche aus dem Land-
schaftsschutzgebiet herauszunehmen.

Biro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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- Ver- und Entsorgung

! Mit Schreiben vom 07.09.2004 gab der Landkreis Gifhorn aus der Sicht der Unte-
‘ ren Wasser- und der Unteren Abfallbehérde folgende Hinweise:

Untere Wasserbehorde

Die vorgesehenen Flachen liegen im Einzugsgebiet der Wasserfassungen des Was-
serwerkes Westerbeck ( TWSZ Il1A )-

Bei Einhaltung der Schutzzonenverordnung vom 31.03.1992 bestehen gegen 0.g.
F-Plananderung grundsatzlich keine Bedenken.

Beim Bau von Abwasserleitungen ist das ATV-Arbeitsblatt A 142 vom 11.10.1992
sowie das Merkblatt ATV-M 146 — Ausflhrungsbeispiele zum 0.g. Arbeitsblatt vom
April 1995 — zu berticksichtigen.

Beim Bau von StraBen bzw. Park- und Standflachen ist die Richtlinie fiir bautechni-
sche MaBnahmen an StraBen in Wassergewinnungsgebieten — Ausgabe 1982 —
(RiStWag) in der z.Zt. geltenden Fassung zu berticksichtigen.

Untere Abfallbehérde
Bodenschutzrechtliche Stellungnahme

Nach dem derzeitigen Stand des Altablagerungskatasters befindet sich keine Altabla-
gerung im o.a. Plangebiet. Es bestehen dahingehend keine Bedenken gegen die ein-
gereichten Plan-Unterlagen.

Die o0.a. Behorde verfugt derzeit iiber keinerlei Kenntnis Uber im o.a. Plangebiet be-
findliche ehemalig gewerblich oder industriell genutzte Flachen, auf denen mit um-
weltgefahrdenden Stoffen umgegangen ist. Der B — Plan ist diesbezuglich zu ergan-
zen und abzuwégen, da grundsétzlich eine solche Gefahr nicht auszuschlieBen ist.

Immissionsschutzrechtliche Stellungnahme

Grundsatzliche Bedenken gegen die o.a. Planung bestehen nicht. Im allgemeinen
wird an dieser Stelle auf das Auftreten von Geriiche in landwirtschaftlichen Gebieten
hingewiesen. Dies macht im Baugenehmigungsverfahren u.U. weitere Betrachtungen
oder Nachweise notwendig. Hierzu ist die Baugenehmigungsbehérde zu beteiligen.
Emittierende Anlagen bedrfen grundsatzlich im Genehmigungsverfahren einer be-
sonderen Beurteilung.

Mit Schreiben 31.08.2004 gab die Deutsche Telekom AG folgende Hinweise:

Mit dem Bebauungsplan wird der Standort des Gewerbebetriebes plagungsrechtlich
abgesichert. Es besteht die M&glichkeit das Betriebsgebiude umzugestalten. Der

' Gewerbebetrieb ist fernmeldetechnisch versorgt. FUr eine Erweiterung der fernmelde-
technischen Nutzung steht dem Gewerbebetrieb unsere Bauherrenberatung in
Wolfsburg zur Verfiigung.

Deutschen Telekom AG, T-Com, Technische Infrastruktur NL Nordwest,
PTI 23 - Bauherrenberatung, DieselstraBe 40, 38446 Wolfsburg
Telefon 05361/811-6766

Sollten im Zuge des Bebauungsplanes zusatzliche ErschlieBungsmaBnahmen erfol-
gen, so informieren Sie uns bitte rechtzeitig, ca. 6 Monate vor Baubeginn Uber die
beabsichtigten Bautéatigkeiten, damit eine Koordinierung erfolgen kann.

Biro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Die Informationen senden Sie bitte an:

Deutschen Telekom AG, T-Com, Technische Infrastruktur NL Nordwest,
Ressort PTI 23, Friedrich-Seele-StraBe 7, 38122 Braunschweig

Wir bitten Sie uns nach Bekanntmachung des Planes eine Ausfertigung mit Erlaute-
rungsbericht zu Ubersenden. :

- Verkehr

; Mit Schreiben vom 25.08.2004 gab das StraBenbauamt Wolfenbiittel folgende Hin-
; weise:
Gegen den Bebauungsplan "Torfwerk Westerbeck", der sich nérdlich der Landes-

straBe 289 befindet, bestehen aus straBenbau- und verkehrlicher Hinsicht keine
grundsétzlichen Bedenken.

Die verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsgebietes hat grundsétzlich tiber eine
rlckwartige Anbindung an das untergeordnete StraBennetz und nicht an die L 289 zy
erfolgen. Es ist entlang der freien Strecke der L 289 ein Zu- und Abfahrtsverbot ge-
maB § 9 (1) Nr. 11 Baugesetzbuch aus Grunden der Sicherheit und Leichtigkeit des
flieBenden Verkehrs auf der LandesstraBe einzutragen.

Unter der Voraussetzung, dass die vorstehende Anregung im weiteren Bebauungs-
planverfahren beriicksichtigt wird, stimme ich dem 0. a. Bebauungsplan in straRen-
bau- und verkehrlicher Hinsicht zu.

- Landwirtschaft

Die Landwirtschaftskammer Hannover gab mit Schreiben vom 13.08.2004 folgen-
de Hinweise:

Das Plangebiet liegt ca. 800 m nérdlich der Ortschaft Westerbeck. Es ist Uberwiegend
Wald. Es ist insbesondere vorgesehen hier im Rahmen der Flachennutzungsplan-
anderung eine "G"-Flache auszuweisen, welche im parallel laufenden Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes als "GE"-Gebiet weiter entwickelt wird. Das Plan-
gebiet liegt z. Z. noch im AuBenbereich. Ein hier vorhandenes Torfwerk soll durch die
Planung langfristig abgesichert werden.

Die Planung wurde geprift. Aus Sicht der von der Landwirtschaftskammer Hannover
zu vertretenden 6ffentlichen und fachlichen Belange wird zu ihr wie folgt Stellung ge-
nommen:

1. Das Torfwerk Kunze ist in seiner Branche eher ein kleinerer Betrieb. Ihr Ziel, den
vorhandenen Gewerbebetrieb an seinem Standort zu erhalten und zu stabilisie-
ren, wird von uns im Grundsatz unterstiitzt. Hierbei ist jedoch mit zu beriicksichti-
gen, dass Torfwerke das vorhandene Gewerbe in der Regel aufgeben oder ver-
andern miissen, wenn die dem Werk zugeordneten Abtorfungsflachen ausgebeu-
tet sind. Von daher sollte die Absicherung aus unserer Sicht auf das absolut Not-
wendigste beschrénkt werden.

2. Im Gewerbegebiet sollen bis maximal vier Wohnungen zuldssig sein. Ausweislich
der Kartengrundlagen diirfen heute aber schon mehr wie vier Wohnungen im Ge-
werbegebiet vorhanden sein. Aus unserer Sicht sollte eindeutig sichergestellt
sein, dass sich aus dem Gewerbegebiet kein wohnbaulich genutzter Siedlungs-
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splitter entwickeln kann. Es wére von daher zu Uberlegen, die zulassigen Woh-
nungen ggf. nur auf zwei zu reduzieren.

3. In den Planunterlagen wird angesprochen, dass die ErschlieBung des Plangebie-
tes gesichert sein soll. Die verkehrsmaBige ErschlieBung wird hierbei nicht be-
sonders abgehandelt. Sollte sich aus der veranderten Rechtslage die Notwendig-
keit ergeben, die ErschlieBungsstraBen fiir das Plangebiet auszubauen, sollte aus
unserer Sicht heute schon sichergestellt sein, dass anliegende land- und forst-
wirtschaftliche Nutzflachen von Dritten dann nicht mit erheblichen ErschlieBungs-
kosten belastet werden. Wir bitten, eine entsprechende Aussage in den Bauleit-
planen vorzunehmen.

4. Die Beurteilung der Planung aus der Sicht der betroffenen Forstflachen wird lhnen
von unserem Forstamt ggf. direkt zugeleitet werden.

Wir bitten unsere Anregungen zu berticksichtigen.

ABLAUF DES PLANAUFSTELLUNGSVERFAHRENS

- Friihzeitige Burgerbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Biirger gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand als Auslegung bei
der Gemeinde Sassenburg vom 22.07.2004 bis 30.07.2004 statt. Wahrend dieser Zeit
sind keine Blrger erschienen.

- Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Nachbargemein-
den gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom 28.07.2004 zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 31.08.2004 aufgefordert. Auch nach diesem Zeitpunkt einge-
gangene Stellungnahmen wurden bei der weiteren Uberarbeitung der Planunterlagen
mit berlicksichtigt.

Die Stellungnahmen fihrten zu Ergénzungen der Begriindung.

- Offentliche Auslequng

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 15.11.2004 bis ein-
schlieBlich 16.12.2004 durchgefuhrt. Die Trager dffentlicher Belange wurden schrift-
lich von der stattfindenden Auslegung benachrichtigt.

Im Rahmen dieser Auslegung sind Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange

eingegangen. Diese fiihrten nicht zu Anderungen oder Ergadnzungen der Planung.

Die im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens vorgetragenen Anregungen, Stel-
lungnahmen und Hinweise wurden zum Gegenstand der Abwéagung gem. § 1 Abs. 7
BauGB gemacht. Teilweise fiihrte dies, wie oben angefiihrt, zu Ergénzungen der Pla-
nung.

Uber nicht berlicksichtigte Anregungen und Hinweise sowie die dazu erfolgte Abwé-
gung und deren Ergebnis wurden die jeweiligen Einwender gem. § 3 Abs. 2 Satz 4
BauGB entsprechend benachrichtigt.
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6.0 BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET
Bodenordnende MaBnahmen sind im vorliegenden Fall nicht erforderlich, da das ge-
samte Plangebiet bereits eigentumsrechtlich geordnet ist.
7.0  DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN
Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen und in dem festgesetzten Sinne
genutzt. MaBnahmen sind daher nicht erforderlich und Kosten fiir die Gemeinde wer-
den nicht entstehen. Auf eine Kostenberechnung im einzelnen wird daher verzichtet.
8.0 VERFAHRENSVERMERK
Die Begriindung hat mit den zugehdrigen Beiplénen gem. § 3 (2) BauGB vom
15.11.2004 bis 16.12.2004 6ffentlich ausgelegen.
Sie wurde in der Sitzung am 28.02.2005 durch den Rat der Gemeinde Sassenburg
unter Berlcksichtigung der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren beschlos-
sen.
Sassenburg, den ....................
/ 1Y/ . WAL,
.., ........... };"...}J...;. f
(Birgermeister)
Biiro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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