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PLANZEICHENERKLARUNG (BauNVO 90, PlanzV 90)

Praambel und Ausfertigung

Art der baulichen Nutzung Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

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

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

L Offene Bauweise
: @ B Wasserschutzgebiet, Zone Il B, s. nachrichtliche Ubernahme Ziff. 1

Mischgebiete, s. textliche Festsetzung Ziff. 2 Baugrenze

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

MaR der baulichen Nutzung Verkehrsflachen
LIRS Vol FRACHAN S FNIGAZAN YN BAUMeN; SimacHisem Wl Somiien S::s\t/fal::na?tsub::gllusssschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am g:trz;ra]t :Zis(gzlr:lwseinde hat den Bebauungsplan nach Priifung aller in
Gescholflachenza StraRenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Bepflanzungen, s.textliche Festsetzung Ziff. 4 29.06.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Aufstellungsverfahren vorgebrachten Stellungnahmen, Anregungen
/l?/g 9 tellungsbeschluss wurde gem. § 2 A -, auGB am und Hinweise in seiner Sitzung am 28.02.2005 als Satzung (§ 10

7. &, ortsiiblich bekanntgema Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung bes:

Grundflachenzahl, s.textliche Festsetzung Ziff. 1

Sassenpurg, den ., (/.77 s . B \
0,3 Sonstige Planzeichen M > m j‘}

Zahl der Voligeschosse, als Hochstmal MindestmaR fiir die Grosse von Baugrundstiicken, s. textliche Festsetzung Ziff. 5 (Bdrgermeiste

II F mind. Mipe 8 Planunteriage

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters
und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie
Strafien, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom

Der Satzungsbeschluss des Be bali
Satz 1 BauGB am-37.47.% in :
Gifhorn bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist ein

2L2NYE). Hinweis auf § 215 BauGB erfolgt.
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans BT Somtriacs setwdie. ) ¥ Leuenngertt ot dani gom. §
¥ 8 95p Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenz \.' ichkeit \é)”/yﬂb in Kraft getreten.
ist einwandfrei mglich. \Y
/ e /.%Q: Sassgnburg, den <727 ﬂ}‘
GifhzZ’den S/BLV pf J S = Z
= AN CAPNVE] ...
................. « & % (Birgermeigter;
. ?
Offentl. best. Verm.-Ing. 2, ¢,
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ( g.) %, oy Yool v vousheitin
) e ) . ) . ; _ Planverfasser = Innerhalb von zwei Jahren seit Bekanntmachung der Satzung ist die
pne zulassige Versmgelung der Grundflachg darf durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von: Verletzung von Vorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1, Nr. 1 bis 3,
ihren Zufahrten, sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur unter folgender Voraussetzung (gem. § Biiro fiir Stadtplanung Abs. 2 und Abs. 3, Satz 2 BauGB beim Zustandekommen der
19 Nr. 4 Satz 3 BauNVO) um bis zu 50 % Uberschritten werden: Dr.-Ing. W. Schwerdt Satzung nicht geltend gemacht worden.
- Stellplatze, Zufahrten, Terrassen u. 8. werden wasserdurchlassig befestigt mit breitfugig verlegtem Pflaster Waisenhausdamm 7
38100 Braunschweig. Sassenburg, den ...............

(mehr als 25 % Fugenanteil), Rasensteinen, Schotterrasen o. a.

Braunscpwéi}, den X.SO {5 5 :
/ (Biirgermeister)
2. Die gem. § 6 BauNVO im Mischgebiet (MI) zuldssigen Nutzungen werden gem. § 1 (6) BauNVO wie folgt e o, N WEPWEARE. cn

eingeschrankt: (Pl

Unzulassig sind Vergniigungsstéatten ( § 6(2) Ziff. 8 und § 6 (3) BauNVO).

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 18.11.2004 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 02.12.2004

Als Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind je angefangene 100 gm neuversiegelter Grundstiicksflache

l
M : i | .

40 ‘[ 1 groRkroniger Laubbaum der unter der Ziff. 4) der textlichen Festsetzung genannten Arten oder 1

euerwehf—| i a7 ; ' <5 \ einheimischer hochstammiger Obstbaum zu pflanzen. ortsiiblich bekanntgemacht. : -
haus S5k 2 - g it i adsde , Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung haben vom
~ - sm : GlléfIt f a.m':en k Vervielfaeltigtug gewerbliche liggii(;o;bls 14.01.2005 gem. § 3 Abs. 2 BauGB dffentlich
\ 5 ’ eltungsbereic Zwecke verboten! : . , .
. \ I _‘:WE‘ fé /e\/h“ Lﬂn < Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB.
i “Jndlkf‘g\{gﬁgggﬁ%iwﬁ”?e‘775%%%_ Innerhalb der Flachen mit der Festsetzung "Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Sasseflbyrg, den .,
e el s Bepflanzungen" gilt folgendes:

a.) Je 3 gm Bepflanzungsflache ist mind. Ein strauchartiges Geholz der Arten Feldahorn, Hainbuche,
Schlehe, Hartriegel, Hasel, Weildorn, Hundsrose oder Schwarzer Holunder zu pflanzen.

Die Gehdlze sind artenweise in Gruppen von mind. 3 Stck. je Art zu pflanzen. Fiir die
Gesamtbepflanzungsflache sind mind. 3 verschiedene Arten zu pflanzen.

Je 30 gm Bepflanzungsflache ist mind. Ein baumartigen Gehélz der Arten Eberesche, Birke,
RafraasRr2U03=802 Vogelkirsche, Feldahom, Eiche, Hainbuche oder hochstdmmige Obstb&dume zu pflanzen.

~ j I A o el A c.) Die Gehdlze sind zu unterhalten und im Falle inres Abganges durch neue zu ersetzen.
Gemarkun&russen dorf

(Birgermeister)

Angefertigt im Februar 2004
gdurch Doering, N b.)

J
N

ORTSCHAFT GRUSSENDORF

Flur = SRR W
Masastab-1: 10Q0. ... .. et 5. Fiir die Baugrundstiicke im Aligemeinen Wohngebiet (WA) wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB eine
DIPL.—ING. JUeRGEN ERDMANN MindestgrundstiicksgroRe festgesetzt.

Oeffentlich besteliter Vermessungsingenieur Fiir Einzelhausgrundstiicke gilt Fmind = 640 m? und fiir Doppelhausgrundstiicke (je Haushalfte) Fmind = 350

AM DAMMEWEG
2. ANDERUNG

Knickwall 16 m2,
Telefon 05371/9836—0 Telefax 05371/9836—26
2 £ 4 N = e
28 918 GIFHORN

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

; b Das Plangebiet liegt insgsamt in der Zone Ill B des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Westerbeck.
Die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung sind entsprechend zu beriicksichtigen.

BEBAUUNGSPLAN
Stand: § 10(3) BauGB

Biiro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig ‘
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B-Plan "Am Dammeweg", 2. Anderung

Gemeinde Sassenburg, Ortschaft GruBendorf, Landkreis Gifhorn
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BEGRUNDUNG ) ) Stand: 03/2005 § 10 (3) BauGB Li/Mii
zum Bebauungsplan AM DAMMEWEG, 2. ANDERUNG,
Ortschaft GruBendorf, Gemeinde Sassenburg, Landkreis Githorn

1.0

VORBEMERKUNG

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 schwerpunktméafBig gerecht wird und eine
ausreichende Wohnraumversorgung, insbesondere im sozialen Mietwohnungsbau,
ermdglicht. Andererseits soll sie dabei gleichzeitig die zentralortlichen Funktionen er-
halten und stérken und auf eine sozial- und umweltvertrégliche, kleinrdumige Funkti-
onsmischung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung hinarbeiten. Dabei ist
insbesondere darauf zu achten, daf3 eine ErschlieBung der Siedlungsbereiche mit
leistungsfahigen Nahverkehrssystemen gewahrleistet wird und die notwendigen Frei-
rdume 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 Berlcksichtigung innovativer Méglichkeiten insbesondere an die
zukinftige Bevolkerungsentwicklung und deren Bedirfnisse (Anstieg kleiner Haushal-
te, Zuname des Anteils alterer Menschen an der Gesamtbevédlkerung usw.) anpas-
sen.

Nach den Vorgaben des Regionalen Raumordnungsprogrammes 2) ist der Zentralort
der Gemeinde Sassenburg (Westerbeck) als GRUNDZENTRUM ausgewiesen.
Grundsétzlich sollen Grundzentren zentrale Einrichtungen und Angebote zur Befrie-
digung des allgemeinen, taglichen 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 fur Bebauung jeglicher Art in Anspruch zu nehmen. Vor der In-
anspruchnahme von Freirdumen am Ortsrand sollten Alternativen geprift und z. B.
die Ausnutzung von Baulicken und vorhandenen Baulandreserven sowie die Wie-
derverwendung brachliegender Siedlungsflachen geférdert werden. Bei der baulichen
Entwicklung sind typische Ubergange von bebauten Ortslagen zur Landschaft zu er-
halten bzw. bei abschlie3énden Siedlungserweiterungen neu zu installieren. Auf eine
landschaftsgerechte Gestaltung der Ortsrander durch standorttypische Gehoélze mog-
lichst heimischer Herkunft ist grundsétzlich zu achten. Daneben sind insbesondere
landliche Wohnstandorte und Dérfer unter Beriicksichtigung 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-
wicklung auf die einzelnen Ortschaften im Gemeindegebiet im Sinne einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung zu verteilen.

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 1994

Regionales Raumordnungsprogramm 1995 fir den GroBraum Braunschweig

Biiro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Gemeinde Sassenburg, Ortschaft GruBendorf, Landkreis Gifhorn

1.2

Der Gberwiegende Teil der Freiflachen des Gemeindegebietes ist als Vorsorgegebiet
far die Landwirtschaft (stdlicher Teil) oder Vorsorgegebiet fiir die Forstwirtschaft (e-
her nérdlicher Teil) ausgewiesen. In Teilbereichen sind diese Flachen wiederum mit
der Funktion eines Vorsorgegebietes fir Natur und Landschaft Uberlagert. Dies trifft
insbesondere fiir die Waldflachen zwischen den Ortschaften GruBendorf und West-
erbeck sowie fur die Teile der landwirtschaftlichen Flachen &stlich bzw. stidéstlich von
Dannenbdittel zu. Darliber hinaus sind groBe zusammenhéngende Flachen nord-
nordéstlich der Ortschaft Neudorf-Platendorf als Vorranggebiete fiir Natur und Land-
schaft ausgewiesen. Hierbei handelt es sich (berwiegend 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 fur 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 fiir 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 fur die ruhige Erholung in
Natur und Landschaft ausgewiesen.

Der nérdlich von Stlide 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.
Unabh&ngig 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 berlcksichtigen und die
entsprechenden EntwicklungsmaBnahmen soweit als méglich durchzufiihren.

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. 10.960 Einwohner.

Die Ortschaft GruBendorf liegt im Nordosten des Gemeindegebietes.

GruBendorf hat innerhalb des Gemeindegebietes im wesentlichen die Aufgaben
Wohnen und Freizeit und Erholung. Gute Voraussetzungen hierfiir sind durch die Na-
he zum Naherholungsgebiet Bernsteinsee und die relativ gute Erreichbarkeit des Mit-
telzentrums Wolfsburgs gegeben. Die Einbindung in das regionale Verkehrsnetz er-
folgt Uber die LandesstraBe L 289 sowie die KreisstraBen K 28 und K 29. Die Ort-
schaft hat derzeit (Stand: Dezember 2003) 1.918 Einwohner.

ENTWICKLUNG DES PLANS/RECHTSLAGE

Die hier vorgelegte 2. Anderung des Bebauungsplanes "Am Dammeweg" wird aus
den rechtskréftigen Bebauungsplénen "Am Dammeweg" und "Am Dammeweg",
1. Anderung entwickelt, die beide auf der Grundlage des wirksamen Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde Sassenburg (Stand: 10. Anderung) entstanden sind.

Biiro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Gemeinde Sassenburg, Ortschaft GruBendorf, Landkreis Gifhorn

1.3

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

2.0

Anlaf3 far die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Dammeweg" war vor allem die
stdndig steigende Nachfrage nach bebaubaren Grundstiicken in der Ortslage Gru-
Bendorf. Gleichzeitig sollten die Voraussetzungen zur Ansiedlung eines sogenannten
"Nachbarschaftsladens" zur Versorgung der ortsansassigen Bevolkerung geschaffen
werden. Insbesondere die Tatsache, dafB3 die Nachfrage nach Baugrundstiicken in-
nerhalb der Ortslage zum Teil Uber die SchlieBung von Baullicken gem. § 34 BauGB
realisiert wurde, war unter entwicklungs- und ortsgestalterischen Gesichtspunkten
nicht im Sinne der Ortschaft GruBendorf.

Mit der nunmehr vorgelegten 2. Anderung des Bebauungsplanes sind nochmals in
kleinteiligen Bereichen Anderungen beziglich der Ausnutzungen einzelner Teilfla-
chen vorgesehen, um eine optimale Ausnutzung der Flachen innerhalb des Bauge-
bietes gewéhrleisten zu kénnen. An den grundsétzlichen Nutzungsabsichten dndert
sich durch die vorliegende Planung jedoch nichts.

PLANINHALT/ BEGRUNDUNG

2.1

BAUGEBIETE

Die vorliegende 2. Anderung betrifft nur Teilbereiche der in den rechtskréftigen Be-
bauungsplédnen dargestellten Baugebiete. Sie ist in diesem Sinne aus den Festset-
zungen der rechtskréftigen Bebauungsplédne und damit auch aus den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes fir die Gemeinde Sassenburg entwickelt.

Insgesamt handelt es sich um drei Teilflachen.

- Allgemeine Wohngebiete (WA)

Zwei Teilflachen der vorliegenden Anderung beziehen sich auf allgemeine Wohnge-
biete (WA).

Es ist dies zunéchst eine Flache im Ostteil des Plangebietes, die bereits bisher als
WA festgesetzt ist. In dem jetzt Uberplanten Bereich waren jedoch bisher Festsetzun-
gen zur Errichtung von Garagen fir angrenzende Reihenhausgrundstiicke bzw. fir
Reihenhausbebauung getroffen. Da nunmehr, nach dem ein Teil der Reihenhauser
errichtet wurde, kein weiterer Bedarf mehr fiir Reihenhausbebauung besteht und zu-
dem die Stellplatze und Garagen auf den einzelnen Grundstiicksteilen errichtet wur-
den, besteht flr eine Garagenanlage kein Bedarf mehr. Um fir die Grundstiicke
nunmehr eine angemessene Nutzung im Rahmen der fur die Umgebung getroffenen
Festsetzungen gewahrleisten zu kénnen, wird hier ein MaB der Nutzung mit einer
Grundfléchenzahl von 0,3 bei Eingeschossigkeit und offener Bauweise vorgegeben.
Gleichzeitig gilt, wie auf den &stlich und stidlich angrenzenden Grundstiicken auch,
eine MindestgrundstlcksgréBe. Aufgrund der besonderen Grundstiickszuschnitte be-
tragt in diesem jetzt iberplanten Bereich die vorgeschriebene Mindestgrundstiicks-
groBe 640 m2. Mit den getroffenen Festsetzungen soll eine problemlose Einfligung
der zu erwartenden Neubebauung dieses Grundstiicksteiles in den bereits jetzt ge-
gebenen stadtebaulichen Zusammenhang gewahrleistet werden.

Biiro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Gemeinde Sassenburg, Ortschaft GruBendorf, Landkreis Gifhorn

Auf der ehemaligen Flache fur Garagen entféllt ein Gebot zur Anpflanzung von Bau-
men und Strauchern in den Randbereichen zur Reihenhausbebauung, die als Ab-
schirmung vorgesehen waren. Dies wird jedoch ersetzt durch die im Rahmen der vor-
liegenden Anderung lbernommene textliche Festsetzung Ziffer 3, die die Anpflan-
zung von Baumen und Stréduchern im Verhaltnis zur neu versiegelten Grundstucksflé-
che vorgibt. In diesem Zusammenhang sind hier keine weiteren Festsetzungen erfor-
derlich.

Ein am Sidrand der Flache in der Urfassung des Bebauungsplanes festgesetztes
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (Mistweg) entfallt zuklnftig. Dieses Angebot wurde
von den Anliegern nicht genutzt, die alle ihre Flachen von der StraBenseite aus be-
gehen. Gleichzeitig werden die einzelnen Teilflachen bereits derzeit von den jeweili-
gen Grundstuckseigentiimern mit genutzt. Durch den Entfall der Rechte besteht zu-
kinftig die Moglichkeit fir die Eigentumer ihre jeweilige Anteilsfliche an dem "Mist-
weg" zu erwerben und dem eigenen Grundstlck zuzuschlagen.

Als zweiter Teilbereich eines allgemeinen Wohngebietes wird im Norden des Plange-
bietes eine Teilflaiche bezuglich ihrer Festsetzungen geandert. Auch hier war bereits
in der Urfassung des Bebauungsplanes ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die
Flache war jedoch als Garagenflache fur die westlich und &stlich angrenzenden
Grundstlcksteile vorgesehen, wo urspringlich die Errichtung von GeschofBbauten
vorgesehen war. In diesen Bereichen haben sich nunmehr normale Wohngebaude in
zweigeschossiger Ausfihrung etabliert, so da3 das Vorhalten von Garagenflachen
nicht mehr erforderlich wird. Um zukunftig eine sinnvolle und sich in den stédtebauli-
chen Zusammenhang einflgende Nutzung der Flachen zu erméglichen, wird hier e-
benfalls eine Bauflache festgesetzt. Als MaB der Nutzung werden in Anlehnung an
die in der Umgebung vorgegebenen Werte eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine
GeschofB3flachenzahl von 0,6 bei zweigeschossiger offener Bauweise festgesetzt.
Damit ist es in diesem Bereich méglich, eine den angrenzend bereits vorhandenen
baulichen Anlagen entsprechende Bebauung zu errichten.

Bezlglich des zu erwartenden Eingriffes auf dem Grundstick entsteht keine Ver-
schlechterung gegenuber dem vorherigen Zustand, da hier durch die vorgegebenen
MaBe der baulichen Nutzung zukinftig eine geringere Ausnutzbarkeit gegeben ist als
bei einem Garagenhof, der in der Regel vollflachig versiegelt wird. Insoweit sind die
zum Ausgleich auf den einzelnen Grundstiicken getroffenen Festsetzungen in diesem
Zusammenhang als ausreichend zu bewerten.

- Mischgebiete (MI)

Dritter Teilbereich der vorliegenden Anderung ist eine Mischgebietsfliche am West-
rand des Plangebietes. Hier wird bei einem Maf3 der Nutzung mit einer Grundflachen-
zahl von 0,3 bei Eingeschossigkeit und offener Bauweise eine Veranderung der Lage
der Baugrenzen vorgenommen, um eine Optimierung der Bebaubarkeit des Grund-
stlickes zu erreichen. Dies insbesondere unter dem Gesichtspunkt der Tatsache,
dass eine konkrete Vorstellung zur Nutzung dieses Grundstiickes derzeit noch nicht
besteht. Durch die getroffenen Festsetzungen ist zuklnftig ein breiteres Nutzungs-
spektrum moglich. In diesem Zusammenhang entfallen die speziell festgelegten Fla-
chen fur Stellplatze. Diesem Umstand wird mit der Senkung der Grundfldchenzahl
von 0,4 im Urplan auf jetzt 0,3 Rechnung getragen, da durch den Entfall der Parkplat-
ze die Uberbaubaren Flachen ohnehin gréBer werden und eine tbermé&Bige Versiege-
lung im Hinblick auf die in der Umgebung vorhandene Bebauung nicht zugelassen
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2.2

werden soll. Auch die urspringlich vorgesehene Pflanzflache entfallt, hierfur greift je-
doch die fir den Ausgleich auf einzelnen Grundstlcken getroffene Festsetzung Ziff.
3. Eine Verschlechterung gegeniber der rechtskraftlgen Fassung des Bebauungs-
planes tritt durch diese vorgesehene Anderung nicht ein.

Fir den Bereich des Mischgebietes wird die gemaf § 6(3) BauNVO zuléssige Errich-
tung von Vergnugungsstatten ausgeschlossen, da derartige Einrichtungen eher in
stadtisch gepragte Bereiche gehdren und in der landlich gepragten Umgebung von
GruBendorf einen Stérfaktor darstellen wiirden.

VERKEHRSFLACHEN

2.3

a) StraBenverkehrs- und Wegeflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden 2. Anderung befinden sich keine
StraBBenverkehrsflachen. Diese bleiben gegeniiber den Festsetzungen des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes unveréandert.

b) Park- und Stellplatzflachen

Da an den vorgesehenen ErschlleBungsstraBen keinerlei Veranderungen vorgenom-
men werden (sie sind nicht im Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung) gelten
auch keine gegenuber der rechtskraftigen Planfassung gednderten Bedingungen be-
zlglich der Parkplatze im 6ffentlichen StraBenraum.

Im Bereich der privaten Grundsticke kann wie im sonstigen Plangebiet auch davon
ausgegangen werden, daf3 Garagen und Stellplatze, soweit sie nicht in gesonderten
Flachen vorgesehen sind, auf den privaten Grundstlicken nachgewiesen werden.

BERUCKSICHTIGUNG DES NDS. SPIELPLATZGESETZES

2.4

Fir die Belange der Kinder treten ebenfalls gegeniiber der rechtskréaftigen Planfas-
sung keine geanderten Bedingungen ein. Der Bereich des Kinderspielplatzes wurde
im Rahmen der 3. Anderung neu geregelt und ist fir das gesamte Baugebiet ausrei-
chend grof3 bemessen.

VER- UND ENTSORGUNG

Gegenulber der urspringlichen Planfassung treten beziglich Ver- und Entsorgung
keine geédnderten Bedingungen auf. Nach wie vor ist der AnschluB an die vorhande-
nen Verbundnetze fir Wasser und elektrische Energie vorgesehen. Die Abwésser
werden der neuen zentralen Klaranlage der Gemeinde Sassenburg zugefihrt. Das
anfallende Oberflachenwasser wird Uber entsprechende Kanéle dosiert an den stid-
lich des Plangeltungsbereiches des rechtskréaftigen Bebauungsplanes vorbeifiihren-
den Vorflutgraben abgegeben und Uber diesen den ehemaligen Klarteichen GruBen-
dorf zugeflhrt. Diese sind nach Inbetriebnahme der zentralen Klaranlage als zentra-
les Regenwasserrickhaltebecken fir den Bereich der Ortschaft GruBendorf vorgese-
hen und auch entsprechend ausreichend dimensioniert. ;
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2.5

3.0

BRANDSCHUTZ

Auch fir die Belange des Brandschutzes treten keine gednderten Bedingungen ge-
genlber der rechtskréaftigen Planfassung auf. Sie wurden im Zuge der Realisierung
bereits Gberwiegend einvernehmlich mit dem zusténdigen Brandschutzprifer und der
freiwilligen Feuerwehr geregelt.

UMWELTBELANGE

3.1

GRUNORDNUNG UND LANDESPFLEGE

3.2

Hinsichtlich der Belange von Grinordnung und Landespflege tritt durch die vorliegen-
de 2. Anderung gegenuber der rechtskréaftigen Fassung des Bebauungsplanes keine
wesentliche Anderung ein. Zwar werden Baugrenzen verschoben und bisher als Ga-
ragenflachen vorgesehene Bereiche nunmehr als "normale" Bauflachen festgesetzt.
Durch diese Festsetzungen tritt jedoch keine Verschlechterung der bisherigen, bereits
durch die Abhandlung der Eingriffsregelung berlcksichtigten Situation ein, so daB
auch keine weiteren zusatzlichen MaBnahmen zum Ausgleich erforderlich werden.
Vielmehr kann durch eine normale Wohnbebauung in der Regel eine geringere Ver-
siegelungsrate unter Bericksichtigung der vorgegebenen Grundflachenzahl erwartet
werden, als durch Garagenhdfe, die in aller Regel vollflachig versiegelt werden.

Fur den Bereich der Mischbauflache treten ebenfalls keine Anderungen gegeniiber
der urspringlichen Situation ein, da hier das Maf der baulichen Nutzung sogar ge-
senkt wird und auf den nunmehr Gberbaubaren ehemaligen Garagenflachen durch
zukinftige Bebauung eine eher geringe Versiegelung zu erwarten ist. Die bisher als
schmaler Pflanzstreifen vorgesehene Randeingriinung wird durch die Regelung fur
versiegelungsbezogenen Ausgleich ersetzt. Die dann entstehenden Gehdlzanpflan-
zungen werden aufgrund ihrer zu erwartenden Struktur eher giinstigere Wirkungen
auf das Kleinklima haben. Insoweit ergibt sich auch hier kein AnlaB zusétzliche MaB-
nahmen festzulegen.

IMMISSIONSSCHUTZ

3.3

Aufgrund der Lage des Baugebietes innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes mit
Uberwiegender Wohnnutzung in der direkten Umgebung smd Immissionsprobleme
nicht zu erwarten.

BODENSCHUTZ

Grundsétzlich gilt, daB durch die Planung eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende Bodennutzung gewéhrleistet werden muB3, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern ist und die natdrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sind
(§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB).

Durch die vorliegende Planung ist diesem Gesichtspunkt soweit als méglich im Rah-
men der Festsetzungen Rechnung getragen worden.
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4.0

Relevante Belastungen des Bodens innerhalb des Plangebietes kénnen nach bisher
vorliegenden Erkenntnissen nicht bestehen. Zum einen befinden sich innerhalb des
Geltungsbereiches und auch in seiner ndheren Umgebung keine Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen. Dies bestatigt auch die Untere Abfallbehoérde, die im
Rahmen ihrer Stellungnahme vom 15.08.2003 mitteilt, daf3 sich nach dem derzeitigen
Stand des Altablagerungskatasters keine Altablagerungen im Plangebiet befinden.
Zum anderen war der gesamte Bereich bereits langfristig als Ackerflache in Nutzung.
Durch eine ordnungsgeméBe Landbewirtschaftung kann jedoch eine Anreicherung
des Bodens mit Schadstoffen nicht erfolgen, so daB auch eine derartige Belastung
hier auszuschlieBen ist.

Bei der Entsorgung anfallenden Bodenaushubes bzw. Oberbodens sind die Vorgaben
des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes zu beachten.

Dabei gilt grundsétzlich, da3 gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung
und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung (z. B. Beimengung von Baurlickstanden, Metallen, chemischen Stoffen, Schla-
cken) oder Vergeudung (z. B. Auffillen der Baugrube, Verwendung als nicht-
bepflanzbarer Untergrund) zu schitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der
Baugenehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

HINWEISE AUS DER SICHT DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

-Ver- und Entsorgung

Mit Schreiben vom 10.01.2005 gab die Deutsche Telekom AG folgende Hinweise:

In den von den Anderungen des Bebauungsplans betroffenen Bereichen sind bereits
Telekommunikationslinien vorhanden. Die Lage der Telekommunikationslinien ist aus
dem beigefugten Lageplan ersichtlich. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten,
dass Beschadigungen an den Telekommunikationsanlagen vermieden werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Grinden eine unterirdi-
sche Versorgung des Neubaugebietes durch die Deutsche Telekom AG nur bei Aus-
nutzung aller Vorteile eine koordinierten ErschlieBung mdglich ist. Wir beantragen
daher folgendes sicherzustellen,

- dass fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsge-
biet eine ungehinderte, unendgeldliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen
StraBen und Wege méglich ist,

- das zur Herstellung der Hauszufihrungen der ErschlieBungstrager verpflichtet
wird, vom jeweils dinglich Berechtigten (Grundstiickseigentimer) die Grund-
stlickseigentimererklarung einzufordern und der Deutschen Telekom AG auszu-
h&andigen,

- dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Lei-
tungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen
fur StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom AG, T-Com, Tl Niederlassung Nordwest,
Ressort PTI 23, Friedrich Seele Str. 7, 38122 Braunschweig, so frih wie maglich,
mindestens 6 Monate vor Baubeginn, angezeigt werden.
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5.0

Der Landkreis Gifhorn gab mit Schreiben vom 20.01.2005 aus seiner Sicht als Untere
Wasserbehérde folgende Hinweise:

Die i. R. stehende Flache liegt im Einzugsgebiet der Wasserfassungen des Wasser-
werkes Westerbeck (TWSZ IIIB).

Bei Einhaltung der Schutzzonenverordnung vom 31.03.1992 bestehen gegen o. g.
Bebauungsplanadnderung grundsétzlich keine Bedenken.

Beim Bau von Abwasserleitungen ist das ATV-Arbeitsblatt A 142 vom 11.10.1992
sowie das Merkblatt ATV-M 146 — Ausflihrungsbeispiele zu o. g. Arbeitsblatt vom Ap-
ril 1995 — zu berucksichtigen.

Beim Bau von Straf3en bzw. Park- und Standflachen ist die Richtlinie fir bautechni-
sche MaBnahmen an StraBen in Wassergewinnungsgebieten — Ausgabe 1982 —
(RiStWag) in der z. Zt. geltenden Fassung zu berlcksichtigen.

ABLAUF DES PLANAUFSTELLUNGSVERFAHRENS

6.0

6.1

- Frihzeitige Blrgerbeteiligung

Auf die frihzeitige Beteiligung der Blrger gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde verzichtet,
da bereits in anderem Zusammenhang Uber die Planungsabsicht informiert wurde
und die Planénderungen keine wesentlichen Veranderungen verursachen werden.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange/-Offentliche Auslequnag

Die Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Nachbargemein-
den gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom 02.12.2004 zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 14.01.2005 aufgefordert. Die 6ffentliche Auslegung fand auf-
grund der Uberschaubaren Planungsproblematik parallel vom 13.Dezember 2004 bis
zum 14. Januar 2005 statt. Auch nach diesem Zeitpunkt eingegangene Stellungnah-
men wurden bei der weiteren Uberarbeltung der Planunterlagen mit berlcksichtigt
Die Trager offentlicher Belange wurden schriftlich von der stattfindenden Auslegung
benachrichtigt.

Im Rahmen des Verfahrens sind Stellungnahmen von Trégern é6ffentlicher Belange
eingegangen. Diese flihrten nicht zu Anderungen oder Ergénzungen der Planung.

Die im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens vorgetragenen Anregungen, Stel-
lungnahmen und Hinweise wurden zum Gegenstand der Abwégung gem. § 1 Abs. 6
BauGB gemacht.

Uber nicht beriicksichtigte Anregungen und Hinweise sowie die dazu erfolgte Abwa-
gung und deren Ergebnis wurden die jeweiligen Einwender gem. § 3 Abs. 2 Satz 4
BauGB entsprechend benachrichtigt.

BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

DIE AUSUBUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSRECHTS

fur Grundstlicke, die als Verkehrs- und Grinflachen festgesetzt sind, ist vorgesehen.
Im Ubrigen wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch geregelt
(§ 24 BauGB).
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6.2 DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS
durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

6.3 HERSTELLEN OFFENTLICHER STRASSEN
Im Plangebiet sind 6ffentliche Verkehrsflaichen ausgewiesen. Die Herstellung durch
die Gemeinde Sassenburg ist vorgesehen.

6.4 BESONDERE MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS
- Umlegung °)
- Grenzregelung °).
- Enteignung ?)

7.0 DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

7.1 ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG DER KOSTENVERURSACHENDEN
MASSNAHMEN
Gegenuber der rechtskraftigen Planfassung entstehen durch die vorliegende 2. Ande-
rung keine gednderten Bedingungen. Insofern entstehen der Gemeinde Sassenburg
keine Uber das dort angegebene Maf3 hinausgehende Kosten, so daB auf eine Kos-
tenberechnung im einzelnen verzichtet wird

7.2  MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANS
Zur Verwirklichung der vorliegenden 2. Anderung sowie des rechtskréaftigen Bebau-
ungsplanes "Am Dammeweg" sind die inneren ErschlieBungsmaBnahmen vorrangig
durchzufuhren.
Die Griinflachen und der Kinderspielplatz sind anzulegen.
Die Entwésserung wird im StraBenraum in den vorhandenen bzw. zu ergdnzenden
Kanal der Gemeinde Sassenburg eingefihrt. Die Abwésser werden in die Klaranlage
eingeleitet.

7.3  FINANZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN

Die Gemeinde wird die Anschllisse an das 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz her-
stellen. Hierflir werden Kosten entstehen. Die Kosten werden nach dem geltenden
ErschlieBungsrecht verteilt und Uber Anliegerbeitrage erhoben. Weitere Erschlie-
Bungskosten werden Uber den Gebuhrenhaushalt finanziert.

Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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8.0 VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung hat mit den zugehdrigen Beipldnen gem. § 3 (2) BauGB vom
13.12.2004 bis 14.01.2005 &ffentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 28.02.2005 durch den Rat der Gemeinde Sassenburg
unter Bericksichtigung der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren beschlos-

sen.
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