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Planzeichenerkldarung (PlanZV)
(BauNVO 1990, PlanZV in der jeweils geltenden Fassung)

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des
offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und
Spielanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fiir den Gemeinbedarf

............

Einrichtungen und Anlagen:

n Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen

Sonstige Planzeichen

[:] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Textliche Festsetzung

Es sind Gebaude in ll-geschossiger Bauweise mit einer maximalen Oberkante von 12,50 m uber Bezugspunkt
zulassig. Bezugspunkt ist der senkrecht zur straRenseitigen Geb&dudekante néchstgelegene Punkt in der
StraBenbegrenzungslinie der LindenstralRe. Steigt oder fallt das Gelédnde vom Bezugspunkt zur stralenseitigen
Gebaudeseite,so ist die Normalhéhe um das MaR der natiirlichen Steigung oder des Gefélles zu verandern.

Hinweis:
Die ortlichen Bauvorschriften des B-Plan ,Im Dorfe-Neufassung*® gelten nicht fir den
Geltungsbereich der 1. Anderung

Nachrichtliche Ubernahmen

TWSZ Il B Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Wasserfassung des Wasserwerks Westerbeck.
Die Bestimmungen der Schutzzonenverordnung sind einzuhalten.
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Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Nie-
dersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde diesen Bebau-
ungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und der Planzeichenerkldrung als Satzung beschlossen:

Sassenburg, den 06.07.2016

[ / SIegel '

Arms \
Biirgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 15.05.2015 die Aufstellung des Be-
bauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 19.02.2016
ortsiiblich bekannt gemacht.

Sassenbu rg, den 06.07.2016

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 Niedersdchsische Gesetz liber das amtliche Vermessungswesen
vom 12.12.2002 - Nieders. GVBI. 2003, Seite 5).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters (Stand vom 01/16).

Gifhorn, den 05.07.2016 SR VEIDN
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Dipl. Ing. Jiirgen Erdmann ~0 =
Offentlich bestellter Vermessungsmgenleur

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von

Wesendorf, den 18.01.2016
C-G-P
Bauleitplanung GmbH

Nelkenweg 9
29392 Wesendorf
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Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 18.02.2016 dem Entwurf des Be-
bauungsplans und der Begriindung zugestimmt und seine o6ffentliche Auslegung gemé&n § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 19.02.2016 ortsiiblich be-
kannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung haben vom 01.03.2016 bis
01.04.2016 gemiR § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen.

Sassenburg, den 06.07.2016

[

Arms
Biirgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach Priifung der Stellungnahmen geméR § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am 23.06.2016 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung be-
schlossen.

Sassenburg, den 06.07.2016

Arms
Biirgermeister

Inkrafttreten , - o,

29,04 20it 7?/( ot
Der Bebauungsplan ist geméR § 10 Abs. 3 BauGB am im Amtsblatt Nr. fiir den Landkreis
Gifhorn bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am in Kraft getreten.

o 29.072 2046
Sassenburg, den o8 o0& 2o/t ’

Arms
Biirgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ist die Verletzung von Vorschriften
beim Zustandekommen des Bebauungsplans nicht geltend gemacht worden.

Arms
Biirgermeister
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1.0 Allgemeines

1.01 Planungsanlass

Seitens des DRK ist der Bau einer neuen Sozialstation geplant. Das Vorhaben liegt aber in-
nerhalb einer im Bebauungsplan ,Im Dorfe — Neufassung” festgesetzten nicht Gberbaubaren
Flache. Um das Vorhaben realisieren zu kénnen, ist es erforderlich, dass der B-Plan entspre-
chend angepasst wird.

Alle Ubrigen getroffenen Festsetzungen bleiben unveréandert.

Die mit der OBV getroffenen Regelungen zur Gestaltung baulicher Anlagen werden nicht fur
den Bereich der 1. Anderung tbernommen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes kommt die Gemeinde ihrer Verpflichtung aus den
Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) nach, Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB -
Planungserfordernis).

1.02 Entwicklung aus dem Flidchennutzungsplan

Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet die wirksame Fassung des Fla-
chennutzungsplanes. Hier sind in dem Bereich, fur den dieser Bebauungsplan aufgestellt
wird, Flachen fur den Gemeinbedarf nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit der Zweckbestimmung
Mehrzwecknutzung dargestellt. Damit ist sicher gestellt, dass die Gemeinde bei der Aufstel-
lung des verbindlichen Bauleitplanes (Bebauungsplan) das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs.
2 Baugesetzbuch (BauGB) einhalt.

1.03 AuRere Einfliisse auf das Plangebiet

Landwirtschaft

Der Ort ist teilweise gepragt durch landwirtschaftliche Nutzungen.

Die zu einer ordnungsgemafen Landwirtschaft erforderlichen Bewirtschaftungsmafinahmen
und die daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen, z.B. durch Gertche, Larm land-
wirtschaftlicher Maschinen (hierzu gehéren auch Beregnungsbrunnen), Staub u.a. aufgrund
des planerischen Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme sind hinzunehmen. Das
Grundstiick ist aufgrund der vorhandenen Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen vorbelastet. Daraus ergibt sich ein verminderter Schutzanspruch, der sich somit auf das
ortstibliche und tolerante Mal} beschrankt.

1.04 Planungskonzeption

Die Planungskonzeption des am 28.04.1995 in Kraft getretenen Bebauungsplanes ,Im Dorfe
- Neufassung“ mit OBV wird beibehalten. Mit der OBV getroffene gestalterische Regelungen
werden fur den Bereich der 1. Anderung nicht tbernommen.

1.05 Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB

Das vereinfachte Verfahren kann bei Bauleitplanen angewendet werden, durch deren Ande-
rung oder Erganzung die Grundzige der Planung nicht beriihrt werden oder bei Aufstellung
eines Bebauungsplanes in einem Gebiet nach § 34 BauGB, wenn sich der aus der vorhan-
denen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich
verandert.

Eine weitere Voraussetzung fiir die Anwendung ist,



e dass die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird, und

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter bestehen.

Stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Schaffung planungsrechtlicher Vor-
aussetzungen fur die Zulassigkeit baulicher Nutzungen. Die Grundziige der Planung werden
dadurch nicht berihrt, weil es sich bezogen auf die Gesamtplanung um eine marginale An-
derung handelt.

Bei der Planungsabsicht handelt es sich weder um ein UVP-pflichtiges Vorhaben noch sind
europaische Vogelschutzgebiete oder FFH Gebiete betroffen.

Sowohl die Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes gem. § 2 a BauGB ent-
fallt bei Planen nach § 13 BauGB.

1.06 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst Flachen innerhalb der bebauten Ortslage. Er ist aus der vorlie-
genden Gebietsiibersicht zum Bebauungsplan zu entnehmen.

1.07 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan enthalt 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.

2. Planinhalte

2.01 ErschlieRung
Die verkehrliche Anbindung an das &rtliche Verkehrsnetz erfolgt Gber die vorhandenen Er-
schlieBungsstralen. Die Einbindung in das 6ffentliche Verkehrsnetz ist damit gewahrleistet.

2.02 Bauliche und sonstige Nutzung
Die Ziele der urspriinglichen Planung, in einem Teilbereich des Bebauungsplanes Nutzungen
durch soziale Einrichtungen zuzulassen, bleiben unverandert.

Aufgrund des geplanten Projektes wird die maximal zuldssige Gebdudehdhe festgesetzt.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass durch die von ihr vorgesehenen Planinhalte die pla-
nerische Zielsetzung realisiert werden kann. Angrenzende, bereits vorhandene Bebauung
wird durch die geplante Nutzung nicht beeintrachtigt.

2.03 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Trinkwasser, Abwasser, Oberflachenwasser,
Léschwasser, Energie und Gas, Abfallentsorgung, Kommunikationstechnik) erfolgt durch den
jeweiligen Ver- und Entsorgungstréger auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften
und Regelwerke. Ein Anschluss an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze ist grund-
satzlich méglich.
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Die Versiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaR zu reduzieren. Zufahrten, mit Aus-
nahme von Stellflachen, sind so herzustellen, dass das Oberflaichenwasser z.B. entlang der
voll versiegelten Flachen versickern kann.

2.04 Altlasten

Es sind keine Altlasten aufgrund der bisherigen Nutzung im kunftigen Plangebiet bekannt.
AuBerdem ist nicht bekannt, dass in der Nahe des Plangebietes Altlasten vorhanden sind,
die sich negativ auf die Nutzung dieses Baugebietes auswirken kénnen.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden,
ist die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungs-
dezernat beim Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen, Regio-
naldirektion Hannover, umgehend zu benachrichtigen.

2.05 Kreisarchédologie

Bodendenkmale sind in dem geplanten Bereich nicht bekannt. Es ist aber nicht auszuschlie-
Ren, dass bei Bodeneingriffen archdologische Denkmale auftreten, die dann unverzuglich
der Kreisarchéologie oder dem ehrenamtlich Beauftragten fiur archéologische Denkmalpflege
gemeldet werden missen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Mdéglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert
zu lassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

2.06 Belange des Natur- und Landschaftsschutzes

Vorbemerkungen

Die Gemeinde Sassenburg beabsichtigt, eine Teilflache des bestehenden Bebauungsplanes
,Im Dorfe - Neufassung“ mit OBV neu zu ordnen. Und zwar sollen im Bereich der Flachen fur
den Gemeinbedarf weitere Mdéglichkeiten zum Bau von sozialen Zwecken dienende Einrich-
tungen geschaffen werden. Fir die beabsichtigten MaRnahmen ist die Anderung des Bebau-
ungsplanes erforderlich.

Lage
Das Plangebiet wird im Stiden durch die DRK-Sozialstation und im Norden durch die Feuer-
wehr begrenzt. Im Osten und Westen grenzt Wohnbebauung an.

Gesamtbeurteilung des Eingriffs

Far die aktuelle Plananderung ist festzustellen, keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet
werden und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebie-
ten vorliegen.

Es ist festzustellen, dass die bauliche Nutzung der Grundstiicke im vorhandenen Umfang be-
reits vor der planerischen Entscheidung der Gemeinde erfolgte und auch zulassig war. Somit
kommt hierfur die Regelung des BauGB zum Tragen, dass ein Ausgleich nicht erforderlich
wird (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

3. Kosten und Finanzierung

Alle mit der Realisierung des Plangebietes im Zusammenhang stehenden Kosten werden
von der Gemeinde getragen.



4. Nachrichtliche Ubernahmen

Die Flache liegt im Einzugsgebiet der Wasserfassungen des Wasserwerks Westerbeck
(TWSZ llIB). Bei Einhaltung der Schutzzonenverordnung vom 31.03.92 bestehen grundséatz-
lich keine Bedenken.

Beim Bau von Abwasserleitungen ist das ATV-Arbeitsblatt A 142 vom 11.10.92 sowie das
Merkblatt ATV-M 146 — Ausflihrungsbeispiele zum o.g. Arbeitsblatt vom April 1995 — zu be-
ricksichtigen.

Beim Bau von StraRen bzw. Park- und Standflachen ist die Richtline fur bautechnische Mal3-
nahmen an Strallen in Wassergewinnungsgebieten — Ausgabe 1982 — (RiStWag) in der z.Zt.
geltenden Fassung zu bertcksichtigen.

Der Bau und Gebrauch von Erdwarmepumpen oder Warmepumpen mit Erdsonden deren
Endteufen in oder unterhalb stockwerkstrennender Schichten bzw. Grundwasser liegen und
deren Warmetragermittel als wassergefahrdend eingestuft sind, sind nicht zulassig.

Auskunft erteilt die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Gifhorn.

5. Hinweise aus der Sicht der Fachplanung

Deutsche Telekom Technik GmbH, Braunschweig - vom 07.03.16
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Der Bestand und der
Betrieb miissen weiterhin gewahrleistet bleiben.
Anmerkung:
Telekommunikationslinien befinden sich in der Lindenstrae und im &stlich an das
Plangebiet angrenzenden Weg. Im Plangebiet selbst verlaufen keine Telekommunikati-
onslinien.

Landkreis Gifhorn - vom 01.04.16
Ortsplanung
Die Festsetzung von Baugrenzen erscheint sinnvoll, damit eindeutig Baurecht entsteht. Die-
se Festsetzung ist auch gerechtfertigt, um die Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens
zu rechtfertigen, da die Grundziige der Planung nur bei einer geringfugigen Erweiterung der
Bebaubarkeit nicht betroffen ist.
Anmerkung:
Nur bei gréReren Flachen fur Gemeinbedarfsanlagen ist eine Festsetzung von uber-
baubaren Fldchen angemessen, aber nicht notwendig. Auflerdem richtet sich der
Grenzabstand, sofern er nicht festgesetzt ist, nach der Niedersachsischen Bauord-
nung. Dieser betragt mind. 3,0 m von der jeweiligen Grenze des Grundstucks.
Die Anderung des B-Planes im vereinfachte ist zuléssig, da die durch die Anderung er-
fasste Flache von rd. 0,5 ha bezogen auf die Gesamtplanung von rd. 19 ha als gering-
flgig anzusehen ist.
Untere Bauaufsichtsbehorde
Es wurde kein Maf der baulichen Nutzung festgesetzt. Das wirde bedeuten, dass gegen-
Uber den angrenzenden Grundstiicken, bei denen eine Festsetzung der GRZ und GFZ er-
folgt ist, fur den Bereich der 1. Anderung dieses MaR (iberschritten werden kénnte. Es wird
empfohlen eine entsprechende Festsetzung vorzunehmen.
Anmerkung:
Die Vorschriften der Baunutzungsverordnung tber die Art und das MaR der baulichen
Nutzung finden bei Flachen fur Gemeinbedarf keine Anwendung, da diese begrifflich
nicht zu den Baugebieten gehéren. AuRerdem sollten die Festsetzungen weit genug
gefasst sein, um dem Trager der Anlage einen planerischen Spielraum zu ermégli-
chen.
Brandschutz
Gegen den B-Plan bestehen keine Bedenken, wenn nachfolgende Bedingungen erflllt bzw.
Auflagen in die Baugenehmigung aufgenommen und bei der Bauausfilhrung beachtet wer-
den.
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1. Zum Grundschutz hat die Léschwasserbereitstellung durch die Gemeinde zu erfolgen. Die
Hbéhe des Grundschutzes ist abhdngig vom Arbeitsblatt DVGW W 405. Zu Flachen fir den
Gemeinbedarf finden sich keine Angaben. Die Léschwassermenge ist analog zu einem Allge-
meinen Wohngebiet bereitzustellen. Hier sind die Anzahl der Geschosse und die Geschoss-
flachenzahl maRgebend. Kann der Bedarf nicht durch die 6ffentliche Wasserversorgung (Hy-
drantennetz) oder unerschépfliche Wasserquellen zur Verfigung gestellt werden, ist der
Léschwasserbedarf Uber unabhdngige Léschwasserentnahmestellen (z.B. Léschwasser-
brunnen, Léschwasserteiche etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen dirfen nicht
weiter als 300 m vom jeweiligen Objekt entfernt sein. Der tatséchliche Léschwasserbedarf
und die Lage der Ldéschwasserentnahmestellen sind mit dem
Gemeinde-/Samtgemeinde-/Stadtbrandmeister festzulegen.
2. Werden auf der Flache fur den Gemeinbedarf groRere Objekte angesiedelt (z.B. Alten-
und Pflegeheime) ist zum vorhandenen Grundschutz zuséatzlich Léschwasser fir den Objekt-
schutz erforderlich. Die erforderliche Lodschwassermenge fur den Objektschutz richtet sich
nach der Art und der GréRRe des Objektes.
3. Liegen Gebaude mehr als 50 m von der éffentlichen Verkehrsflache entfernt oder liegt die
oberste Wandéffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt sind mehr als 8 m
Uber der Geléandeoberflache, sind befestigte Zu- und Durchfahrten erforderlich und entspre-
chende Wendeméglichkeiten (Wendehammer) flur Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast
von bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t vorzusehen (§ 1 DVO-
NBauO).
Hinweis:
Zu allen Grundsticken und Gebauden sollte eine Zufahrt fur Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge in einer Breite von mind. 3,0 m vorgesehen werden (§ 4 NBauO i.V.m. §§ 1 u. 2 DVO-
NBauO und der Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr).
Anmerkung:
In der Begriindung zum B-Plan ist bereits enthalten, dass die Léschwasserversorgung
auf der Grundlage geltender Rechtsvorschriften und Regelwerke durch den jeweiligen
Ver- und Entsorgungstrager zu erfolgen hat. Auf der Ebene des B-Planes ist das aus-
reichend, zumal es sich um ein bereits bestehenden Gebiet mit vorhnandenem Ver- und
Entsorgungsnetz handelt.
Die gegebenen Hinweise sind vielmehr im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren
zu beachten sein.
Untere Wasserbehérde
Die Flache liegt im Einzugsgebiet der Wasserfassungen des Wasserwerks \Westerbeck
(TWSZ 1lIB). Bei Einhaltung der Schutzzonenverordnung vom 31.03.92 bestehen grundsatz-
lich keine Bedenken.
Beim Bau von Abwasserleitungen ist das ATV-Arbeitsblatt A 142 vom 11.10.92 sowie das
Merkblatt ATV-M 146 — Ausflhrungsbeispiele zum o.g. Arbeitsblatt vom April 1995 — zu be-
rcksichtigen.
Beim Bau von StraRen bzw. Park- und Standflachen ist die Richtline fiir bautechnische MaR-
nahmen an Straflen in Wassergewinnungsgebieten — Ausgabe 1982 — (RiStWag) in der z.Zt.
geltenden Fassung zu bericksichtigen.
Der Bau und Gebrauch von Erdwarmepumpen oder Warmepumpen mit Erdsonden deren
Endteufen in oder unterhalb stockwerkstrennender Schichten bzw. Grundwasser liegen und
deren Warmetragermittel als wassergefahrdend eingestuft sind, sind nicht zulassig.
Auskunft erteilt die Untere Wasserbehérde des Landkreises Gifhorn.
Anmerkung:
Der Hinweis wird als nachrichtliche Ubernahme im B-Plan aufgenommen und somit
beachtet.
Untere Boden — und Immissionsschutzbehérde
Sollten bei Erkundungsarbeiten (z.B. Baugrunduntersuchungen) oder Tiefbauarbeiten Hin-
weise auf schadliche Bodenverdnderungen auftreten, ist der Fachbereich Umwelt, Untere
Bodenschutzbehorde, zu informieren.
Anmerkung:
Der Hinweis wird durch Aufnahme in die Begriindung zum B-Plan beachtet.



6. Verfahrensvermerk

Die Begriindung hat mit dem dazugehdérigen Bebauungsplan gemal § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 01.03.2016 bis 01.04.2016 offentlich ausgelegen. Sie wurde unter
Behandlung/Berticksichtigung der zum Bauleitplanverfahren eingegangenen Stellungnah-
men in der Sitzung am 23.06.2016 durch den Rat der Gemeinde Sassenburg beschlossen.

Sassepburg, den 06.07.2016
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