Verfahrensstand: § 3 (1) / § 4 (1) BauGB

Entwurf der Begrundung

zum Bebauungsplan ,,Rohrwiesen lI“der Gemeinde Sassenburg in
der Ortschaft Triangel, Landkreis Gifhorn
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1. Allgemeines

11  Vorbemerkung

Die Gemeinde Sassenburg besteht aus den Ortschaften Dannenbuittel, GruRendorf, Neudorf-
Platendorf, Stide, Triangel und Westerbeck. Nach den Darstellungen des Landesraumord-
nungsprogramms (LROP) ist die Gemeinde Sassenburg und damit auch die Ortschaft Trian-
gel, in dem dieses Bauleitplanverfahren durchgefihrt wird, dem Ordnungsraum Braun-
schweig zugeordnet. Danach sind MaRnahmen durchzufuhren, die dazu beitragen, diese
Raume in ihrer Entwicklungsfahigkeit zu erhalten. Diese Vorgaben aus dem LROP wurden
als verbindliche Festlegungen in das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP 2008) des
Zweckverbandes Grofiraum Braunschweig tbernommen.

Im RROP 2008 ist der Gemeinde Sassenburg als Standortfunktion Grundzentrum (Il 1.1 (8)
[Z]") zugeordnet.

Die im Westen der Ortslage verlaufende Bahnlinie ist als Vorranggebiet Haupteisenbahnstre-
cke (mit Regionalverkehr) und Haltepunkt (IV 1.3 (2) [Z]") dargestellt.

Die Ortslage wird im Osten und Norden weitldufig begrenzt durch Vorbehaltsgebiete fur
Landwirtschaft (aufgrund hohen, natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Er-
tragspotenzials) (Ill 2.1 (6 u. 7) [G]” und Il 3 (3) [G]") sowie Vorbehaltsgebiete fiir Land-
wirtschaft (aufgrund besonderer Funktionen der Landwirtschaft (111 2.1 ( 7) [G]™ und lll 3 (3)
[G]™).

In Vorbehaltsgebieten sollen alle raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen so abge-
stimmt werden, dass diese Gebiete und ihre Randbereiche in ihrer Eignung und besonderen
Bedeutung mdglichst nicht beeintrachtigt werden. Dem mit dem Vorbehalt Natur und Land-
schaft verbundenen Belangen ist bei der Abwagung mit den konkurrierenden Belangen ein
besonderes Gewicht beizumessen.

Fir den Bereich des Plangebietes und dessen direkten Umgebung sind keine besonderen
zeichnerischen Darstellungen enthalten (Siedlungsflachen). Die Standorte ohne besondere
Funktionszuweisung unterliegen der Eigenentwicklung. Diese orientieren sich am ortlichen
Entwicklungsstand. Einen stadtebaulichen Schwerpunkt bildet die gewerbliche Wirtschaft.
Der Ort hat sich aufgrund von umfangreichen Gewerbeansiedlungen zum stadtebaulichen
Schwerpunkt im Gemeindegebiet entwickelt.

In der Gemeinde Sassenburg leben nach gemeindeeigener Zéhlung mit Stand 04/20 12.677
Einwohner einschliellich gemeldeter Nebenwohnsitze, wobei 2.109 Einwohner (2.022 Ein-
wohner mit Hauptwohnsitz und 87 Einwohner mit Nebenwohnsitz) auf die Ortschaft Triangel
entfallen.

* [Z] = Ziel der Raumordnung (nach § 3 Nr. 2 ROG)
** [G]= Grundsatz der Raumordnung (nach § 3 Nr. 3 ROG)



1.2 Planungsanlass

In der Gemeinde Sassenburg ist die Nachfrage von ansiedlungswilligen Gewerbebetrieben
nach geeigneten Flachen nach wie vor grof3.

In der Ortschaft Triangel konnte mit der Realisierung des Solarparks und der Ausweisung
von Gewerbeflachen nur ein Teil des Bedarfs gedeckt werden. Die Gemeinde sieht es daher
als erforderlich an, weitere Gewerbeflachen vorzuhalten. So sollen mit dem Bebauungsplan
.,Rohrwiesen II* weitere ca. 25,8 ha Gewerbeflachen ausgewiesen werden. Mit der Auswei-
sung weiterer Gewerbeflachen wird der Ort als Schwerpunkt fir gewerbliche Ansiedlungen
gestarkt und zukunftsorientiert ausgerichtet.

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten und
dazu beitragen, dass eine menschenwirdige Umwelt gesichert wird und die natlrlichen Le-
bensgrundlagen geschitzt und entwickelt (§ 1 Abs. 5 BauGB) werden.

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).

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet die wirksame Fassung des Fla-
chennutzungsplanes. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sassenburg sind in
einem Teilbereich, flr den dieser Bebauungsplan aufgestellt wird, Flachen fir Immissions-
schutzanlagen und Flachen fur die Landwirtschaft und Wald (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4
BauGB) dargestellt. Damit die Gemeinde das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB
einhalten kann, ist es erforderlich, dass der Flachennutzungsplan geandert wird. Die Ge-
meinde fiihrt daher das Verfahren zur Anderung ihres Flachennutzungsplanes im Parallelver-
fahren gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes durch (§ 8 Abs. 3 BauGB). Da-
mit ist sicher gestellt, dass die Gemeinde bei der Aufstellung des verbindlichen Bauleitplanes
(Bebauungsplan) das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB einhalt.

1.4  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich erfasst Flachen im Nordosten der bebauten Ortslage Triangel.

Der genaue Geltungsbereich ist aus dem vorliegenden Bebauungsplan zu entnehmen.

1.5 Rechtsverhaltnisse

Fir die neue Bauflachen besteht bisher keine verbindliche Bauleitplanung. Vielmehr handelt
es sich um Flachen, die dem Aulenbereich im Sinne des § 35 BauGB zuzuordnen sind.

1.6 Gegebenheiten innerhalb des Plangebietes

Besondere Gefahrdungen oder Gegebenheiten, die zu erhdhten Aufwendungen beim Bau
der ErschlieBungsanlagen und Gebaude flhren kénnten, sind nicht bekannt. Im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes muss wegen maoglicher Torfvorkommen mit ungiinstigen Bau-

grundverhaltnissen gerechnet werden. Ein entsprechender Hinweis ist auch im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplanes enthalten.



1.7  AuRere Einfliisse auf das Plangebiet

Larm

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind u.a. die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung zu be-
ricksichtigen. Um den Nachweis ihrer gesetzlichen Verpflichtung erbringen zu kénnen, wur-
de ein Fachbiro mit der Ermittlung und Beurteilung von Gerauschimmissionen beauftragt.
Das Ergebnis wird im weiteren Bauleitplanverfahren berlcksichtigt.

Landwirtschaft

Der Ort ist teilweise gepragt durch landwirtschaftliche Nutzungen.

Die zu einer ordnungsgemaRen Landwirtschaft erforderlichen BewirtschaftungsmaRnahmen
und die daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen, z.B. durch Gerliche, Larm land-
wirtschaftlicher Maschinen (hierzu gehdren auch Beregnungsbrunnen), Staub u.a. aufgrund
des planerischen Gebotes der gegenseitigen Rucksichtnahme 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
ortsuibliche und tolerante MalR beschrankt.

Eine negative Beeinflussung auf das Gebiet durch stérende Umwelteinfllisse ist nicht zu er-
warten.

1.8 Ziel und Zweck der Planung

In Anbetracht der sich in der Vergangenheit entwickelten Situation und auch aufgrund von
konkreten Nachfragen ansiedlungswilliger Gewerbetreibender sollen weitere Gewerbebetrie-
be zugelassen werden, die nicht erheblich belastigend sind.

Auch sollen die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fur Betriebsinhaber in den durch die vorliegende Planung erfassten Bereichen
kiinftig ausgeschlossen sein. Begriindet wird das damit, dass diese Nutzung nicht der beab-
sichtigten stadtebaulichen Entwicklung in diesem Gebiet entspricht.

Der Bebauungsplan verfolgt den Zweck, fur seinen Geltungsbereich insbesondere

- die Nutzung und Uberbauung der Grundstiicke und
- die Durchfuhrung der Ausgleichs- und ErsatzmaflRnahmen

zu regeln.

1.9 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 (PlanzVO)
— zugrunde.



2. Planinhalte

21 ErschlieBung

2.1.1 _AuRere VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Baugebietes erfolgt Uber die ,Fehringstralle®, die in die Kreisstralle 93
einmiindet. Uber die K 93 ist eine Verbindung zur L 289 im Bereich Westerbeck und von dort
an die Bundesstralle B 188 gegeben.

Eine Anbindung an die ,Ludwig-Jahn-Strale“ ist ausschlief3lich als Notein- und -ausfahrt fur
Rettungsfahrzeuge etc. gedacht.

2.1.2 Innere Verkehrserschlielung
Fir einen Teilbereich des Plangebietes soll die innere Erschlielung Uber eine Stralle gemaf
der Richtlinie fir die Anlage von StadtstralRen, Ausgabe 2006 (RAST 06) gesichert werden.

Far die ostlich an die geplante Erschliefungsstralle anschlieRenden Gewerbeflachen wird
auf die Festsetzung von Verkehrsflachen verzichtet, um den zukinftig anzusiedelnden Be-
trieben im Rahmen ihrer betrieblichen Organisationserfordernisse einen ausreichenden Ent-
wicklungsspielraum einzurdumen.

Die Bauherren haben die nach der NBauO notwendigen Stellplatze auf ihren Grundstiicken
nachzuweisen.

Die Trassenbreiten bzw. die Radien aller ErschlieBungseinrichtungen sind so ausgelegt,
dass das Baugebiet ordnungsgemal an das gemeindliche Verkehrsnetz angeschlossen wer-
den kann. Das Befahren fur Millfahrzeuge und Rettungsfahrzeuge ist jederzeit mdglich.

2.2 Bauliche und sonstige Nutzung

Auf der Grundlage der angestrebten Nutzung weist die Gemeinde Sassenburg in der Ort-
schaft Triangel die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet (§ 8 BauNVO) aus.

Die getroffenen Festsetzungen zum Mal} der Nutzung und zur Bauweise innerhalb des Plan-
gebietes werden entsprechend der in den vorangegangen Bebauungsplanen getroffenen
Festsetzungen Ubernommen. So sollen Bestand und Planung zu einem harmonischen Gan-
zen zusammengefuhrt werden.

Die Gemeinde nutzt die Gliederungsmoglichkeiten der Baunutzungsverordnung (§ 1 Abs. 4
BauNVO) und schlie3t die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Woh-
nungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter fir neue Bauvorhaben aus. Die ausgeschlossene Nutzung entspricht nicht den stadte-
baulichen Zielvorstellungen fur diesen Bereich.

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 das neue Baugebiet nicht beeintrachtigt.

2.3 Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Trinkwasser, Abwasser, Oberflachenwasser,

Léschwasser, Energie, Abfallentsorgung, Kommunikationstechnik) erfolgt durch den jeweili-
gen Ver- und Entsorgungstrager auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften und



Regelwerke. Ein Anschluss an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze ist grundsatzlich
mdglich.

2.3.1 Trinkwasser
Die Frischwasserversorgung wird durch den Wasserverband Gifhorn im Rahmen einer Fort-
fuhrung der in der Umgebung vorhandenen Leitungsnetze gewahrleistet.

2.3.2 Abwasser

Die hauslichen Abwasser werden Uber einen durch den Wasserverband Gifhorn neu zu ver-
legenden Schmutzwasserkanal der zentralen Klaranlage der Gemeinde Sassenburg zuge-
fuhrt und dort gereinigt.

2.3.3 Loschwasser

Die in den Verkehrsflachen zu verlegenden Trinkwasserleitungen werden in einem ausrei-
chend dimensionierten Durchmesser ausgefihrt. Fir den vorbeugenden Brandschutz ist es
notwendig, ausreichend Hydranten vorzusehen. Die Abstande zwischen den Hydranten sind
so zu wahlen, dass in einer ausreichenden Entfernung zu jedem Baugrundstuiick ein Hydrant
vorhanden ist. Vor Herstellung der brandschutztechnischen ErschlieRungseinrichtungen ist
der Gemeindebrandmeister sowie der Brandschutzpriifer des Landkreises zu hdoren bzw. das
Einvernehmen mit ihnen herzustellen.

Werden grélRere Objekte angesiedelt, ist zum vorhandenen Grundschutz zusatzlich Lésch-
wasser fir den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche Léschwassermenge fiir den Ob-
jektschutz richtet sich nach der Art und der Grélie des Objektes.

Liegen Gebaude mehr als 50 m von der o6ffentlichen Verkehrsflache entfernt oder liegt die
oberste Wandéffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt sind mehr als 8 m
Uber der Gelandeoberflache, sind befestigte Zu - und Durchfahrten erforderlich und entspre-
chende Wendemdglichkeiten (Wendehammer) flir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast
von bis zu 10 t und einem zulassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t vorzusehen (§ 1 DVO-
NBauO).

Hinweise:

Zu allen Grundstiicken und Gebauden sollte eine Zufahrt fir Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge in einer Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen werden (§ 4 NBauO in Verbindung
mit §§ 1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr).

Sollten Baumpflanzungen im 6ffentlichen Strallenbereich vorgesehen werden, ist die Einhal-
tung der Hinweise des DVGW-Regelwerkes GW 125 u. ATV-H 162 ,Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ zu beachten. Dieser Hinweis hat auch Gultigkeit
fur Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicken, sofern diese im Trassenbereich von zu
verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen liegen.

2.3.4 Oberflachenwasser

Aufgrund der ortlichen Bodenverhaltnisse wurde ein Fachbliro mit der Erarbeitung eines
Konzeptes zur Oberflachenentwasserung beauftragt.

Das Untersuchungsergebnis wird im weiteren Planverfahren bertcksichtigt.

Im Bereich der Gemeinde Sassenburg besteht fir die Beseitigung des Niederschlagswas-
sers kein Anschluss- und Benutzungszwang. Bei der Ermittlung der Versickerungsgrund-
lagen sind die die Empfehlungen des ATV-Arbeitsblattes A 138 — Voraussetzung, Bemes-
sung und Berechnung von Versickerungsanlagen - zu beachten.

2.3.5 Abfallbeseitigung
Fir die Abfallbeseitigung ist die Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Gifhorn in der je-
weils gultigen Fassung zu beachten (Anschluss- und Benutzungszwang).



Die Nutzer der Grundsticke haben ihre Miullbehalter rechtzeitig an den Tagen der Abfuhr
(spatestens bis 6.00 Uhr) im Bereich der 6ffentlichen Stral’e, so die Schwerlastfahrzeuge der
Mullabfuhr ungehindert an- und abfahren kdénnen, bereitzustellen und nach erfolgter Entlee-
rung wieder auf ihr Grundstick zurickzuholen. Ggf. sind Standplatze fur die Mullbehalter
oder —sacke einzurichten. Standorte flr Mullcontainer sind so zu wahlen, dass die Mullfahr-
zeuge diese direkt anfahren konnen.

2.4 Altlasten

Der Gemeinde sind keine Altlasten aufgrund der bisherigen Nutzung im kinftigen Plangebiet
bekannt. AuRerdem ist der Gemeinde nicht bekannt, dass in der Nahe des Plangebietes Alt-
lasten vorhanden sind, die sich negativ auf die Nutzung dieses Baugebietes auswirken koén-
nen.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden,
sind die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst beim Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen, Regionaldi-
rektion Hannover, umgehend zu benachrichtigen.

2.5 Kreisarchaologie

In dem geplanten Bereich sind keine Bodendenkmale bekannt. Es ist aber nicht auszuschlie-
Ren, dass bei Bodeneingriffen archaologische Denkmale auftreten, die dann unverziglich
der Kreisarchaologie oder dem ehrenamtlich Beauftragten flir archdologische Denkmalpflege
gemeldet werden muissen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

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

2.6 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zur Eingriffsregelung

2.6.1 Veranlassung und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Sassenburg plant in der Ortschaft Triangel die Ausweitung neuer Bauflachen.
Sie befinden sich im Nordosten der Ortslage und schlielen an den bestehenden Industrie-
park Triangel an. Der genaue Geltungsbereich ist aus dem vorliegenden Bebauungsplan zu
entnehmen.

Da im Sinne von § 21 BNatSchG auf Grund der B-Planaufstellung Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, wurde ein Fachburo mit der Erarbeitung einer naturschutzfach-
lichen Eingriffsabschatzung beauftragt, in welchem die zu bertcksichtigenden Aspekte der
Eingriffsregelung und der Artenschutzbelange nach dem Bundesnaturschutzgesetz darge-
stellt werden.

Nach Vorliegen der naturschutzfachlichen Eingriffsabschatzung flieRen die Ergebnisse in die
weitere Planung ein.

3. Plandarstellung

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 (PlanzVO)

— zugrunde.

4, Flachenbilanz

Gesamtgrofle des Plangebietes ca. 27,9 ha 100 %
Gewerbliche Bauflachen ca. 19,1 ha 68,5%
Verkehrsflachen, geplant ca. 1,2 ha 4,3 %
Flache fur Wald, vorhanden ca. 2,1 ha 7,5%

ca. 5,5 ha 19,7 %

Flachen fir MalRnahmen zum Ausgleich

5. Nachrichtliche Ubernahmen

Die nachrichtlichen Ubernahmen im Bebauungsplan entsprechen denen im Flachennut-
zungsplan nach § 5 Abs. 4 Satz 1 BauGB. Sie dienen dazu darauf aufmerksam zu machen,
dass die Nutzung bestimmter Fldchen durch die Uberlagerung mit anderen Planungen be-

schrankt sein kann.

6. Kosten und Finanzierung

Zur Zeit sind keine Mallnahmen erkennbar, die von der Gemeinde im Rahmen der Realisie-
rung des Bebauungsplanes durchgeflinrt werden miussten, da diese zukiinftig von Investoren
realisiert werden. Sollten zukinftig Kosten entstehen, werden diese nach dem geltenden Er-
schlieRungsrecht verteilt und Uber Anliegerbeitrage erhoben.

7. Hinweise aus der Sicht der Fachplanung

Wird im laufenden Planverfahren erganzt.

8. Erganzende Griinde fiir die Planentscheidung

Wird im laufenden Planverfahren erganzt.

9. Umweltbericht

9.1 Einleitung

Kurzdarstellung der Ziele und Zwecke des Flachennutzungsplanes
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Flachen im Nordosten der Ortslage von

Triangel neu geordnet.




Der Flachennutzungsplan stellt fir einen Teilbereich Flachen fir Immissionsschutzanlagen
sowie Flachen fir die Landwirtschaft und Wald dar. Er wird im Parallelverfahren entspre-
chend geandert.

Umweltschutzziele aus uibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Beriicksichtigung

Fachgesetze

Far das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3
BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (beide Gesetze in den z.Zt. gel-
tenden Fassungen) beachtlich, auf die im Zuge der Umweltprifung mit einem Fachgutachten
,Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zur Eingriffsregelung® und im Bebauungsplan mit ent-
sprechenden Festsetzungen reagiert wird.

Sobald das Fachgutachten vorliegt, werden die Ergebnisse im weiteren Verfahren beachtet.

10. Verfahrensvermerk

Die Begrindung hat mit dem dazugehdrigen Bebauungsplan der Gemeinde Sassenburg
gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis offentlich ausgelegen. Die Begriindung
wurde unter Berlcksichtigung/Behandlung der zum Bauleitplanverfahren eingegangenen
Stellungnahmen in der Sitzung am durch den Rat der Gemeinde beschlossen.

Sassenburg, den

Siegel

Arms
Blrgermeister
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