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1.

Textliche Festsetzungen

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO ausnahmsweise zulds-
sigen

- Gartenbaubetriebe (Nr. 4);

- Tankstellen (Nr. 5)

nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes und werden daher ausgeschlossen.

Innerhalb der Flachen fur die Wasserwirtschaft ist die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens
erforderlich. Lage, Gréfie und Beschaffenheit richten sich nach den wasserwirtschaftlichen Erfor-
dernissen gema&R der hydraulischen Berechnung.

Aus Grunden des Biotop- und Artenschutzes sind i.S. von § 9 Abs. 1 a BauGB folgende Maflnah-

men gemanR Kompensationskonzept (s. Anlage 3 der Begriindung zum B-Pian) vorzunehmen:

a) Zur naturnahen Gestaltung ist innerhalb der Flache mit der zeichnerischen Darstellung nach §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eine Gras- und Staudenflur durch Sukzession zu entwickeln. Sie ist
extensiv (d.h. ohne Dingung, Einsatz von Pestiziden etc.) zu bewirtschaften. Die Flache ist
durch regelmaRige Mahd kurzrasig und frei von Gehélzen zu halten. Die dafir erforderlichen
Arbeiten darfen nicht wahrend der Balz- und Brutphase (etwas Anfang Marz bis Ende Juli)
durchgefuhrt werden. In diesem Zeitraum ist das gesamte Areal méglichst frei von Stérungen
zu halten.

b) Es ist eine zumeist randliche Bepflanzung gemaR Kompensationskonzept (siche Anlage 3 der
Begrindung) mit B&dumen und Strauchern vorzunehmen.

Angepflanzt werden :

- fur den Verlust von 2 Stiel-Eichen im hohen Bestandsalter 8 Baume der gleichen Art;

- zusammen 12 Stiel-Eichen und Hange-Birken im geringen bis eben mittleren Bestandsalter,
10 héherwiichsige Baume [Hange-Birke (Betula pendula) und Stiel-Eiche (Quercus robur)];

- 14 Baume 2. Ordnung [Eberesche (Sorbus aucuparia);

- Geblsche, bestehend aus reinen Ginstergebiischen oder Mischbestanden aus Besengins-
ter (Cytisus scoparius) und Weilldorn (Crataegus spp.).

c) Als MaRnahme zum Ausgleich des Eingriffs in den Brutraum der Feldlerche und der Wiesen-
schafstelze wird ca. 300 m nérdlich des Plangebietes auf derzeit brachiiegenden Flachen
neuer Brutlebensraum mit einer Ausdehunung von rd. 1.000 m? — bei einer Mindestbreite von
12 m - geschaffen. Eine spezielle Einsaat ist nicht erforderlich, vielmehr soll eine selbst be-
grunende Ackerbrache entstehen. Zur Wahrung der Funktion sollte in Abstanden von zwei
bis drei Jahren eine flache, mechanische Bodenbearbeitung erfolgen. Ein Einsatz von Agro-
chemikalien darf nicht erfolgen.

Zur Lage der Parzelle siehe Anlage 4 der Begriindung zum B-Plan.

Die Durchfuhrung der Neuanlage erfolgt durch den Erschlieungstrager. Die anschlieRende Unter-

haltung erfolgt durch den Eigentimer der Malnahmeflachen.

Die anzupflanzenden Gehdlze sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu unterhalten und im Falle
ihres Abganges durch neue gleichwertige zu ersetzen.

Der Eingriff in den Naturhaushalt, den die Gemeinde aufgrund ihrer planerischen Entscheidung
vorbereitet, wird durch die MalRnahmen ausgeglichen, die im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr.
25 b BauGB festgesetzt sind.

Die MalRnahmen werden den Baugrundsticken entsprechend zugeordnet.



Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Nie-
dersichsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde diesen Bebau-
ungsplan, bestehend aus der Planzeichnung, der Planzeichenerklirung und den textlichen Festset-
zungen, als Satzung beschloss~~-

¢ 3, den 23.05.2016

Arms
Biirgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 15.10.2015 die Aufstellung des Be-
bauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaB § 2 Abs. 1 BauGB am 20.10.2015
¢~ 77777 “tannt gemacht.

! len 23.05.2016

Arms
Biirgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage:
MaRstab: 1 :1.000

Die Verwertung ist nur fiir eigene oder nichtwirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe
gestattet (§ 5 Abs. 3, § 9 Abs. 1 Nr. 2 Niedersidchsische Gesetz iiber das amtliche Vermessungswesen
vom 12.12.2002 — Nieders. GVBI. 2003, Seite 5).
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1.7  AuRere Einfliisse auf das Plangebiet

Verkehrslarm

Das Baugebiet liegt innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze bei km 0,490 und wird tber die Wes-
terbecker Strafle — K 119 sowie Uber die Bergstralle, die Uber die Schulstrae in die Westerbe-
cker Stralle mindet, erschlossen. Bei der Westerbecker Strafle — K 119 handelt es sich um
einen Verkehrsweg, der einigen Durchgangsverkehr aufnehmen muss. Von daher ist die stadte-
bauliche Situation entlang dieser Strale durch Verkehrslarm vorbelastet.

Im Bebauungsplan wird auf die vorhandene Vorbelastung hingewiesen. Dieses dient der Unter-
richtung der Betroffenen Uber die Immissionsschutzverhéltnisse. Bei Neubauten ist vom Bau-
herrn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis zu erbringen, dass die nach
dem Bundesimmissionsschutzgesetz - BImSchG vorgeschriebenen schalltechnischen Orientie-
rungswerte eingehalten werden. Malinahmen zur Gerduschminderung kénnen durch bauliche
MaRnahmen an den Gebauden, z.B. durch den Einbau von schalldammenden Fernstern, vor-
genommen werden.

Landwirtschaft

Der Ort ist teilweise gepragt durch landwirtschaftliche Nutzungen.

Die zu einer ordnungsgemafen Landwirtschaft erforderlichen Bewirtschaftungsmafl3nahmen und
die daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen, z.B. durch Gerlche, Larm landwirt-
schaftlicher Maschinen (hierzu gehéren auch Beregnungsbrunnen), Staub u.d. aufgrund des
planerischen Gebotes der gegenseitigen Ricksichtnahme sind hinzunehmen. Das Grundstiick
ist aufgrund der vorhandenen Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen vorbelas-
tet. Daraus ergibt sich ein verminderter Schutzanspruch, der sich somit auf das ortstbliche und
tolerante Mal} beschrankt.

Eine negative Beeinflussung auf das Gebiet durch stérende Umwelteinflisse ist nicht zu erwar-
ten.

1.8 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll erreicht werden, dass der Druck der Bauland su-
chenden Bevélkerung gemildert, die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung gedeckt und die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung erméglicht wird.

Ein Ersatz flr den Eingriff in vorhandene Biotopbestinde wird innerhalb des Plangebietes auf
offentlichen Flachen vorgenommen.

Der Bebauungsplan verfolgt den Zweck, fur seinen Geltungsbereich insbesondere

- die Nutzung und Uberbauung der Grundstiicke und
- die Durchfiihrung der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

zu regeln.

1.9 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan enthdit die rechtsverbindlichen Festsetzungen, die zur Durchsetzung der
stadtebaulichen Ordnung innerhalb seines Geltungsbereiches erforderlich sind. Dem Bebau-
ungsplan liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und der dazu ergangenen
Rechtsvorschriften — Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanZV) —
zugrunde.






sung der Gemeinde nicht erforderlich, weil die Erreichbarkeit von landwirtschaftlich genutzten
Flachen Uber das weitverzweigte Wegesystem sichergestellt ist.

Die Trassenbreiten bzw. die Radien aller ErschlieBungseinrichtungen sind so ausgelegt, dass
das Baugebiet ordnungsgemdfl an das gemeindliche Verkehrsnetz angeschlossen werden
kann. Das Befahren fir Mullfahrzeuge und Rettungsfahrzeuge ist jederzeit méglich.

2.2 Bauliche und sonstige Nutzung

Auf der Grundlage der angestrebten Nutzung weist die Gemeinde Sassenburg die fur die Be-
bauung vorgesehenen Flachen als Aligemeine Wohngebiete (§ 4 - BauNVO) aus, da diese fur
das Wohnen im landlich gepragten Raum die geeignete Nutzungsart ist.

Um den Druck nach Geschosswohnungen zu mildern und unter dem Aspekt des sparsamen
Umgangs mit dem zur Verfigung stehenden Grund und Boden (§ 1a Abs. 1 BauGB) erfolgt in
einem Teilbereich die Festsetzung der zweigeschossigen Bauweise. Uberwiegend soll die offe-
ne Bauweise mit einer maximal zulassigen Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 zugelassen wer-
den. Mit der Zulassigkeit von Einzel- bzw. Doppelhausbebauung soll eine Energie und Bau-
grund sparende Gebaudeart ermdglicht werden. Parallel zur Westerbecker Stralle — K 119 soll
die Errichtung von Hausgruppen in zweigeschossiger Bauweise ermdglicht werden. Um die hier-
fur erforderliche Flacheninanspruchnahme gewahrleisten zu kénnen, wird eine GRZ von 0,4
festgesetzt.

Die Gemeinde nutzt die Gliederungsmaéglichkeit der BauNVO und schlief3t einzelne allgemein
zulassige Nutzungen aus. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind mittlerweile ,Gberholt” und be-
sitzen einen ganz anderen Stellenwert hinsichtlich Art und Umfang und damit auch dem Stérpo-
tenzial als bei der urspriinglichen Gesetzgebung. Der Gebietscharakter des Allgemeinen Wohn-
gebietes bleibt aber durch diese Gliederung gewahrt.

Die festgesetzten Werte entsprechen bzw. unterschreiten die zuldssigen Obergrenzen nach §
17 Abs. 1 BauNVO und spiegeln die Gebietscharakteristik wieder.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass durch die von ihr vorgesehenen Planinhalte die planeri-
sche Zielsetzung realisiert werden kann. Angrenzende, bereits vorhandene Bebauung wird
durch das neue Baugebiet nicht beeintrachtigt.

2.3 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Trinkwasser, Abwasser, Oberflichenwasser, Lésch-
wasser, Energie, Abfallentsorgung, Kommunikationstechnik) erfolgt durch den jeweiligen Ver-
und Entsorgungstrager auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften und Regelwerke.
Ein Anschluss an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze ist grundsatzlich méglich.

2.3.1 Trinkwasser

Die Frischwasserversorgung erfolgt durch den Anschluss der in den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen zu verlegenden Trinkwasserleitungen. Evtl. sind Leitungsrechte notwendig, um den An-
schluss zum bestehenden Netz zu schaffen. Ggf. bestehende Leitungen im Baugebiet sind zu
berlicksichtigen und zu sichern.

2.3.2 Abwasser

Fiur die Beseitigung der hduslichen Abwésser ist der Bau eines Schmutzwasserkanals durch
den Wasserverband Gifhorn geplant. Ein Anschluss ist im Freigefélle an die bestehenden An-
schlusspunkte an den Schmutzwasserhauptschiachten 301S0151 und 301S0015 im ,Flieder-
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