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Begriindung
zum Bebauungsplan "Im Felde" mit értlicher Bauvorschrift der Gemeinde Gro3 Oesingen,
Samtgemeinde Wesendorf, Landkreis Gifhorn

1.0

ALLGEMEINES

1.1

Die Gemeinde Grof3 Oesingen ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Wesendorf.
Sie ist Uber das klassifizierte Strallennetz sowie die Bundesstralle B 4 (Luneburg -
Uelzen - Gifhorn), die durch Grol3 Oesingen verlauft, in das regionale und Uberregio-
nale Stralenverkehrsnetz eingebunden. Ein Eisenbahnhaltepunkt besteht noérdlich
von Grof3 Oesingen.

Nach regionalplanerischen Zielvorgaben ') hat GroR Oesingen grundzentrale Teil-
funktionen zu erfullen.

Die Planflache hat keine Festlegung in der Ausweisung, so dal sie fur die Entwick-
lung der Ortslage zur Verfligung steht.

Die Gemeinde Grof3 Oesingen hat zur Zeit rd. 2.200 Einwohner.

ENTWICKLUNG DES PLANS/ RECHTSLAGE

1.2

Der Bebauungsplan "Im Felde" mit értlicher Bauvorschrift wird aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Wesendorf entwickelt (Stand 15. Anderung)
zum Bebauungsplan aufgestellt in Verbindung mit der 16. Flachennutzungsplanande-
rung, die parallel zur Aufstellung des Bebauungsplan durchgefiihrt wird.

Durch die Stralenfihrung haben sich in einem Bereich Verschiebungen zur
F-Plandarstellung ergeben. Dazu sind im Planverfahren keine Stellungnahmen abge-
geben worden. Fir das angrenzende Gewerbegebiet ist im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung auf die Einhaltung eines ausreichenden Schutzabstandes und
ggf. MalRnahmen zum Schallschutz zu achten.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplans "Im Felde" mit drtlicher Bauvorschrift wird erfor-
derlich, um Uberwiegend den Eigenbedarf der Gemeinde Grof3 Oesingen an Wohn-
bauland zu decken und der zwischenzeitlich veranderten Nutzung im Bestand Rech-
nung zu tragen. Dieses betrifft vor allen Dingen die Entwicklungsmdglichkeiten von
gewerblichen Betrieben. Gleichzeitig sollen die Belange der Landwirtschaft und ihre
Erweiterungsmoglichkeiten berlcksichtigt werden.

")

Regionales Raumordnungsprogramm 1995



1.3

PLANINHALT/ BEGRUNDUNG

Der Plangeltungsbereich liegt im Nordosten der bebauten Ortslage zwischen der
HauptstralRe (B 4) und der Klein Oesinger Strale, d.h. es wird Bestand in der Ortsla-
ge in die Planung einbezogen. Dadurch ergibt sich eine Staffelung der Bauflachen
von Dorf- und Mischgebiet hin zum allgemeinen Wohngebiet in den emissionsarmen
Bereichen.

- Dorfgebiet (MD)

Im Stidwesten und im Osten des Plangeltungsbereichs sind zwei landwirtschaftliche
Betriebe an der Klein Oesinger Stral3e und der HauptstralRe, wobei der Betrieb an der
HauptstralRe auch Viehhaltung betreibt, erfallt. Dieser Betrieb soll in seinem Bestand
auch hinsichtlich seiner Entwicklungsmaoglichkeiten abgesichert werden. Entlang der
Klein Oesinger StralRe existieren daruber hinaus noch andere landwirtschaftliche Be-
triebe auBerhalb des Geltungsbereiches, die z. T. auch Viehhaltung betreiben. Ent-
lang der B 4 erstreckt sich das Dorfgebiet nach Norden in einer Grundstiickstiefe. Im
Suden dieser Flachen (Flursticke 334/30 und 30/21) befindet sich auf dem Gelande
der Zimmerei eine Firma, die sich auf Trockenausbau spezialisiert hat, d. h. die Tatig-
keit findet vorrangig auf den jeweiligen Baustellen und die Lagerung innerhalb von
Lagergebauden statt, so dal® die Art der Nutzung sich in den Charakter des Dorfge-
bietes einflgt. Nordlich daran grenzt ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Wohnhaus.
Die angrenzenden Grundstlicke werden vorrangig zum Wohnen genutzt. Siidlich des
befestigten Weges "Im Felde" ist ein Bauunternehmen mit 15 Angestellten angesie-
delt. Hier erfolgt nur eine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung. Damit werden
die Betriebe in ihrer Existenz Uber den Bebauungsplan abgesichert, die Beurteilung
uber MafRnahmen auf dem Betriebsgelande erfolgt dann weiterhin nach § 34 BauGB.
Im Stden des Dorfgebietes wird eine bestehende Leitung zum Transformatorenhdus-
chen planungsrechtlich als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, beglinstigte Versorgungs-
trager abgesichert.

- Dorfgebiet, eingeschréankt (MDe)

Ostlich daran angrenzend werden die Flachen als eingeschrénktes Dorfgebiet festge-
setzt. Hier sind gemaf textlicher Festsetzung Ziffer 1 bestimmte Nutzungen, die ein
uneingeschranktes Dorfgebiet kennzeichnen sowie Vergnigungsstatten ausge-
schlossen. Durch diese Pufferzone werden die Nutzungen zum angrenzende allge-
meine Wohngebiet gestaffelt. Das Mal} der baulichen Nutzung mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,4 und eingeschossiger, offener Bauweise a3t grotmoéglichen Hand-
lungsspielraum fir die Neubebauung unter gleichzeitiger Berlcksichtigung der ge-
wachsenen Struktur.

- Mischgebiet (MI)

Das Mischgebiet umfalit das Grundstiick nérdlich des Weges "Im Felde". Der Baube-
trieb sudlich des Weges strebt zur Erweiterung seiner Flachen an, die Flachen der
ehemaligen Tankstelle zu erwerben, um hier sein Material zu lagern. Das Gelande
der ehemaligen Tankstelle ist im Altlastenkataster des Landkreises Gifhorn aufge-
fuhrt. Angaben aus friheren Untersuchungen liegen nicht vor, so daf® im Rahmen der
Baugenehmigung auch der Umgang mit den ev. Altlasten geregelt werden wird. Da-
bei wird zu klaren sein, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
sind.

Im Suden des Plangeltungsbereichs, dstlich der Planstral3e befindet sich eine weitere
Mischgebietsflache. Hier uberwiegt das Wohnen. Nur auf dem ganz dstlichen Grund-
stlick befindet sich ein Fuhrunternehmen mit 3 — 4 Lkw, dessen Bestand planungs-
rechtlich abgesichert werden soll.

MaRnahmen auf den Bestandsflachen werden weiterhin nach § 34 BauGB beurteilt.
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- Mischgebiet, eingeschrankt (Mle)

Ostlich und nérdlich an die Mischgebietsflachen grenzt das eingeschrankte Mischge-
biet in einer Bautiefe an. Zwischen der Mischgebietsflache, die der Erweiterung des
Baubetriebes dienen soll, und dem sidlich angrenzenden eingeschrankten Mischge-
biet wird eine 8 m breite Anpflanzungsfestsetzung getroffen. Die dort gemaR Ziffer 2
textlicher Festsetzung vorzunehmenden Anpflanzungen sollen der Bindung eventuell
auftretender Staube von der Baubetriebserweiterungsflache dienen. Die Einschran-
kung bezieht sich hier, wie auch beim eingeschrankten Dorfgebiet, auf einzelne Nut-
zungen. Auch hier werden Nutzungen ausgeschlossen, um eine vertragliches Ne-
beneinander von Misch- und allgemeinem Wohngebiet zu gewahrleisten.

- Allgemeines Wohngebiet (WA)

Durch die bestehende Bebauung und die angrenzenden eingeschrankten Flachen
abgeschirmt liegt im Kern der Bebauungsplanflache das allgemeine Wohngebiet. Hier
soll unter Einhaltung gesunder Verhaltnisse Wohnraum in erster Linie fur die ansas-
sige Bevolkerung geschaffen werden. Es sollen eingeschossige Einzel- und Doppel-
hauser entstehen, die Grundflachenzahl ist auf 0,3 begrenzt, so dal} ausreichend
durchgriinte Grundstlicke entstehen, die sich in die bebaute Ortslage einfigen. Das
allgemeine Wohngebiet reicht bis an die freie Feldmark. Hier soll eine 5 m breite An-
pflanzungsfestsetzung Staube binden, die aus der Bewirtschaftung der angrenzenden
Ackerflachen entstehen kénnen. Gleichzeitig dient sie der Einbindung des neu ent-
stehenden Ortsrandes in das Landschaftsbild.

Des weiteren wird fir alle Bauflachen in der textlichen Festsetzung Ziffer 3 festge-
setzt, dal’ je 100 m* neu versiegelter Flache auf den Baugrundstiicken ein hoch-
stdmmiger, heimischer Laubbaum oder 2 Obstbdume zu pflanzen sind. Dieses soll
den Bauwilligen das Maf} des Eingriffs und den daflir erforderlichen Ausgleich fir den
Naturhaushalt vor Augen flhren. Gleichzeitig dient es der Durchgriinung des Bauge-
bietes.

- Grinflachen

Entlang der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, die als fulllaufige Er-
schlielung des Baugebietes dient, befinden sich Grinflachen mit unterschiedlichen
Festsetzungen. Bei der ndrdlichen Flache handelt es sich um eine Flache zum An-
pflanzen vom Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Sie ist gem. textli-
cher Festsetzung Ziff. 2 mit standortgerechten, heimischen Hélzern zu bepflanzen.
Unterhalb der ErschlieBungsstralie befindet sich eine Grinflache mit der Festsetzung
Parkanlage, genauso wie im Siden des allgemeinen Wohngebietes. Hier sollen
Griunflachen mit Banken zum Verweilen eingerichtet werden. Die groRte Grunflache
umfallt der Kinderspielplatz im Herzen des allgemeinen Wohngebietes. Er wird Gber
den FulRweg erschlossen um die Gefahr fiir die Kinder herabzusetzen. Durch die ein-
gestreuten Grunflachen wird das gesamte Baugebiet aufgelockert und durchgriint.

- Verkehrsflachen

a) Stralenverkehrs- und Wegeflachen

Das Plangebiet wird tber die Klein Oesinger Stralle im Siden erschlossen. Die
PlanstralRe selber erschliet die Grundsticke als RingstralRe mit Stichstrallen, um
die tieferen Grundstiicke zu erreichen. Nach Norden fiihrt die Planstrale bis an ein
bebautes Grundstlick. Hier soll die Mdglichkeit offen gehalten werden einen indi-
rekten Anschluf3 an die B 4 Uber die nordlich angrenzende Tankstelle oder das
Gewerbegebiet zu schaffen.

Der landwirtschaftliche Verkehr der Hofstelle wird im Bereich der Klein Oesinger
Stralde durch die Planung nicht berthrt.
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b) Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Fugangerbereich

Der alte befestigte Weg "Im Felde" quert das gesamte Plangebiet. Er wird im ndrd-
lichen und mittleren Planbereich, wo er nicht als Planstralie Uberplant wird, als
FuRweg erhalten. Er dient der fulRlaufigen Erschlielung des Plangebietes und bie-
tet einen direkten Anschlul® fir FuRganger an die Hauptstralle.

c) Park- und Stellplatzflachen

Stellplatze missen durch Garagen und Flachen auf den privaten Grundsticken
nachgewiesen werden. Die darlber hinaus notwendigen Besucherparkplatze im
Verhaltnis Wohneinheiten zu Parkplatzen 3 : 1 sind auf den 6ffentlichen Stral3en-
verkehrsflachen unterzubringen.

- Ver- und Entsorgung

Die Anschlisse fur die Versorgung mit Wasser und elektrischer Energie kdnnen
durch die Erweiterung der vorhandenen Verbundnetze der Gemeinde erfolgen.

Im Bereich des Spielplatzes wird eine Trafostation zur Energieversorgung des Bau-
gebietes errichtet. Die erforderlichen Leitungen werden innerhalb des Fullweges ver-
laufen. Im Siiden des Plangeltungsbereiches wird eine bestehende Leitung planungs-
rechtlich durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht abgesichert.

Die Entwasserung wird Uber das vorhandene, bzw. auszubauende Kanalnetz in die
Klarteichanlagen von Grof3 Oesingen vorgenommen.

Die Abflihrung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt méglichst durch Versicke-
rung auf den Grundstuicken. Die Entwasserung der Stellplatzflachen und Stra3en wird
versickert. Ausschlie3lich das Schmutzwasser wird in den Mischwasserkanal Klein
Oesinger Stral3e eingeleitet.

Die Mullbeseitigung wird durch den Landkreis Gifhorn vorgenommen. Die Stichwege
des Plangebietes kénnen von der Mullabfuhr nicht bis zum Ende befahren werden.
Die Anlieger der hinterliegenden Grundstiicke missen daher am Tage der Abfuhr ih-
ren Mullbehalter im Bereich der HaupterschlieBung bereitstellen. Die Muillbehalter
sind nach erfolgter Abfuhr auf das Grundstlick zurickzuholen.

Die Erdgasversorgung kann durch den Energieverband Wittingen GmbH aus dem
vorhandenen Ortsnetz aufgebaut werden.

- Brandschutz

Es ist vorgesehen, die Erfordernisse des Brandschutzes einvernehmlich mit den zu-
standigen Tragern offentlicher Belange (Landkreis Gifhorn, Freiwillige Feuerwehr) zu
regeln.

- Immissionsschutz

Immissionen kénnen zeitweise bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen sowie die angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe auftreten
in Form von Staub, Larm und Geruch. Die vorgesehene Ortsrandeingriinung dient
hier auch als Schutz vor Emissionen aus der Landwirtschaft. Erfahrungsgemaf fuhrt
dieses zu keiner unzumutbaren Beeintrachtigung der Funktion Wohnen. Es wird da-
von ausgegangen, dal® kinftige Bauherren in dem Bewultsein bauen, auf dem Land
mit den bestehenden Emissionen aus der Landwirtschaft zu leben.

- Bertcksichtigung des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes

Durch die gewahlte Art der Bebauung (Einzel- und Doppelhduser) kann davon aus-
gegangen werden, dall Kleinkinder (bis zu 6 Jahren) ausreichend Spielmdglichkeiten
auf den Grundstuicken finden. Fur die gréBeren Kinder (6 — 12 Jahre) ist im Plange-
biet ein Kinderspielplatz vorgesehen.
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- Grunordnung und Landespflege

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand der bebauten Ortslage von
Grofd Oesingen. Im Westen, Stiden und Osten grenzt die bereits bestehende Bebau-
ung an. Neben einiger Wohnhauser handelt es sich um gewerblich und landwirt-
schaftlich genutzte Bereiche. Vom Nordwesten nach Sidosten quert das Plangebiet
ein rd. 4 m breiter Weg. Dieser dient der ErschlieBung der dort vorhandenen landwirt-
schaftlichen Nutzflachen. Die landwirtschaftliche Nutzung erfolgt einerseits als Weide-
land mit einer intensiven Pferdehaltung und andererseits als Ackerland, welches zum
Teil als Lagerflache fir landwirtschaftliche Geratschaften benutzt wird. Gehdlzgrup-
pen oder Einzelbdume sind im Plangebiet ebenso wenig anzutreffen, wie artenreiche
Ackerrandstreifen. Nordlich am Plangebiet angrenzend befindet sich auf einer kleine-
ren Parzelle ein Gehdlzbestand, der sich einerseits aus Ziergehdlzen und anderer-
seits aus einem Fichtenbestand zusammensetzt.

- Ubergeordnete Planungen

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn 2) weist dem Plangebiet eine
Grundbedeutung fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie fiir das Land-
schaftsbild zu. Entsprechend werden in dieser Planung keine besonderen Mal3nah-
men und Entwicklungsziele formuliert. Schutzgebiete oder solche Gebiete, die die Vo-
raussetzungen zur Unterschutzstellung erflillen, sind weder im Plangebiet noch in der
naheren Umgebung vorhanden.

Das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Zweckverband Grofsraum Braun-
schweig hat fur den westlichen und nérdlichen Teilbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplans ein Vorsorgegebiet fir die Landwirtschaft festgelegt. Fiir das sudliche und
Ostliche Plangebiet werden keine Aussagen getroffen. Vorrang- bzw. Vorsorgege-
bietsausweisungen fur Natur und Landschaft werden fur das Plangebiet und die wei-
tere Umgebung nicht festgelegt. Aufgrund der Bodenwertzahlen von rd. 25 Punkten
besitzen die Béden im Plangebiet nur eine geringe Bedeutung fur die Landwirtschaft.

a) Bestand

Das rd. 7,47 ha groRRe Plangebiet setzt sich aus unterschiedlichen Biotoptypen zu-
sammen. Am westlichen und 6stlichen Rand des Geltungsbereichs sowie sudlich an-
grenzend befinden sich Bauflachen unterschiedlicher Art. Wahrend im westlichen Be-
reich die gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzung vorrangig ist, befindet sich im
Ostlichen Bereich eine Wohnbauflache an deren nérdlichen Rand sich ein Fuhrunter-
nehmen anschlief3t. Die Freiflachen im Inneren des Geltungsbereichs gliedern sich in
2 unterschiedliche Biotoptypen. Wahrend der sidliche Bereich durch ein intensives
Grinland mit einer Pferdehaltung gepragt wird, wird der nérdliche Bereich durch den
Ackerbau bestimmt. In Teilbereichen finden sich dort Lagerflachen fir landwirtschaft-
liche Geratschaften und Materialien. Getrennt werden die landwirtschaftlichen Nutz-
flachen durch einen befestigten Weg der sich von Nordwesten nach Sidosten durch
das Plangebiet erstreckt.

b) Bewertung

Gegenstand der Bewertung sind die Schutzglter des Naturschutzes "Arten und Le-
bensgemeinschaften", "Boden", "Wasser", "Luft" und das ,Landschaftsbild". Sie ba-
siert auf den NLO-Modell, wonach jeder Biotoptyp getrennt nach den Schutzgiitern
einer von drei méglichen Wertstufen zugeordnet wird. Die Wertigkeit des Biotoptyps
wird hierbei durch die folgenden drei Wertstufen ausgedrickt:

Wertstufe 1: Bereich mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz
Wertstufe 2: Bereich mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz
Wertstufe 3: Bereich mit geringer Bedeutung fir den Naturschutz

Landschaftsrahmenplan gem. § 5 NNatG, Landkreis Gifhorn, 1993



-7-

An diese Wertstufen knupfen sich die Entscheidungen tber die Erheblichkeit von Be-
eintrachtigungen, die durch ein Vorhaben entstehen.

Arten und Lebensgemeinschaften

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sind die Standortverhaltnisse im ge-
samten Plangebiet stark verandert. Naturliche Arten und Lebensgemeinschaften sind
dort eben so wenig anzutreffen wie gefahrdete oder vom Aussterben bedrohte Arten.
Auch sind dort keine Ackerrandstreifen und Gehoélzgruppen bzw. -hecken vorhanden.
Fir das Schutzgut ist das Plangebiet nur von geringer Bedeutung = Wertstufe 3.

Boden

Der Boden im gesamten Plangebiet ist durch kulturtechnische und wirtschaftsbeding-
te MaBRnahmen (Pfligen, Nivellierung) bis in den Untergrund Uberpragt, die eine Zer-
stérung des Bodenprofils und der Bodeneigenschaften (chemische-, physikali-sche-,
Bodenleben) zur Folge hat. Durch den Einsatz von Bioziden besteht ein mittleres
Stoffeintragsrisiko. Es handelt sich hierbei um einen stark Uberpragten Naturboden
der eine allgemeine Bedeutung = Wertstufe 2 fiir das Schutzgut besitzt. Im Bereich
der Strale und der vorhandenen Bebauung besitzt das Schutzgut nur eine geringe
Bedeutung = Wertstufe 3 fur den Naturschutz.

Wasser

Das Schutzgut gliedert sich in die zwei Teilaspekte Oberflachengewasser und
Grundwasser.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Grundwassersituation
ist aufgrund der intensiven Bodenbewirtschaftung und der fehlenden Vegetation be-
eintrachtigt. Auch hier besteht ein mittleres Stoffeintragsrisiko durch die Auswa-
schung von Dungemitteln, Nitrate etc. Fir das Schutzgut Wasser besitzt das Plange-
biet eine mittlere Bedeutung = Wertstufe 2. Im Bereich der Strafe und der vorhande-
nen Bebauung besitzt es nur eine geringe Bedeutung = Wertstufe 3.

Luft

Die offene Feldflur stellt ein Kaltluftentstehungsgebiet mit einem eher geringen
Frischluftentstehungs potential dar. Fir das Schutzgut Luft besitzt das Plangebiet eine
allgemeine Bedeutung = Wertstufe 2. Im Bereich der StralRe und der vorhandenen
Bebauung besitzt es nur eine geringe Bedeutung = Wertstufe 3.

Landschaftsbild

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine offene Feldflur ohne natirliche und struk-
turgebende Elemente. Die ndrdlich angrenzende Wohnbebauung wirkt sehr pragend.
Die naturraumtypische Vielfalt, Eigenart und Schonheit ist weitestgehend Gberformt.
Das gesamte Plangebiet besitzt mit Ausnahme des Weidelandes (Wertstufe 2) nur
eine geringe Bedeutung = Wertstufe 3 fir das Schutzgut.

¢) PlanungsmafRnahme und ihre Auswirkungen

Durch die Planung soll die Ansiedlung einer weiteren gewerblichen— und Wohnbe-
bauung ermdglicht werden. Daneben wird ein rd. 3,18 ha groRer Teil der bestehen-
den Bebauung am ndrdlichen Ortsrand von Gro3 Oesingen in seinem Bestand erfalit
und planungsrechtlich abgesichert. Darin enthalten ist ein Teil der Klein Oesinger
Stralle am Sidrand des Geltungsbereichs sowie der FuRweg, der das Plangebiet
quert. Neue Baugebiete werden in Form eines rd. 1,38 ha grof3en eingeschrankten
Dorfgebietes, eines rd. 0,64 ha groRen eingeschrankten Mischgebietes, eines rd.
1,62 ha grofRen Allgemeinen Wohngebietes, einer Grinflachen und eines Spielplat-
zes im Umfang von rd. 0,12 ha sowie einer ErschlieRung im Umfang rd. 0,53 ha fest-
gesetzt.

Eingriffsregelung
Vermeidung und Minimierung

Gem. § 8 NNatG durfen Eingriffe die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt notwendig beeintrachtigen. Zur Minimierung




-8-

des Eingriffs wurde deutlich hinter das Mal der zulassigen Versiegelung zurlickge-
blieben (GRZ 0,3 bzw. 0,4 statt der erlaubten GRZ 0,4 bzw. 0,6). Daruber hinaus ist
als Héhenbegrenzung eine eingeschossige Bauweise festgesetzt worden. Zur besse-
ren Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild wurde eine o6rtliche Bauvorschrift
aufgestellt. Um umndtige Versiegelungen zu vermeiden wurde der vorhandene befes-
tigte Weg in die ErschlieBungskonzeption integriert.

Planerisch vorbereitete Eingriffe

Die Planung bereitet in Teilbereichen des Geltungsbereichs Eingriffe in die Belange
von Naturschutz und Landschaftspflege im Sinne von § 1a BauGB und § 8a
BNatSchG planerisch vor. Die vorhandene Bebauung und ErschlieBung im Umfang
von rd. 3,18 ha wird bei der weiteren Betrachtung ausgeklammert, so daf® sich die
Eingriffsregelung auf die neu ausgewiesenen Baugebiete und ErschlieRungswege
konzentriert. Im Geltungsbereich wird ein neues eingeschranktes Dorfgebiet mit einer
Flache von 1,38 ha, ein eingeschranktes Mischgebiet mit einer Flache von rd.
0,64 ha, ein Allgemeines Wohngebiet mit einer FlachengréRe von rd. 1,62 ha sowie
einer ErschlieBung im Umfang von 0,53 ha festgesetzt. Grinstrukturen sind im Plan-
gebiet im Umfang von 0,18 ha festgesetzt worden. Hierbei handelt es sich um 6ffent-
liche Grinflachen, die als Parkanlagen zu gestalten sind. Im Plangebiet ist dartiber
hinaus eine rd. 0,06 ha groRe Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz fest-
gesetzt worden. Weitere Grunstrukturen, die nicht als Grunflachen festgesetzt wor-
den, befinden sich am ndrdlichen und nordwestlichen Rand des Baugebietes. Hierbei
handelt es sich um Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen innerhalb der Baugebiete im Umfang von rd. 0,18 ha. Die
Grunflachen sowie die Pflanzstreifen sollen als Ausgleichsflachen bilanziert werden.

Durch die festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,3 im Aligemeinen Wohngebiet und
0,4 im Mischgebiet bzw. im Dorfgebiet wird unter Berticksichtigung von Bebauung
freizuhaltender Flachen und der ErschlieRung eine maximale Versiegelung von rd.
2,47 ha planerisch vorbereitet. Bei der Bilanzierung des Eingriffs ist jedoch zu be-
rucksichtigen, daf® im Bereich der Schutzgiter, Boden, Wasser und Luft bei Versiege-
lungen von Uber 50 % der Grundflache nicht nur die tatséchlich vorbereitete Versie-
gelung auszugleichen ist, sondern das ganze Baugebiet. Hierdurch erhdht sich im
Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans die Eingriffsflache auf 3,28 ha.

Die folgende Tabelle stellt auf der Basis des Berechnungsmodells des Niedersachsi-
schen Landesamtes fiir Okologie die Wertigkeit des Bestandes mit der Wertigkeit des
geplanten MalRnahmen in Bezug und bilanziert die Auswirkungen der Planung.



Wertigkeit

Bestand Planung
Schutzgut Bebauung | Verkehrsfld- | Ackerfliche | Weide WAO0,3 Mie/MDe | Verkehrsfla- | Grinfla- | Bestandsi- | AUSWirkungen
Mi che 0,4 che chen cherung
rd. 2,67ha |rd.0,51ha |rd.2,03ha |rd.2,26ha |rd.1,62ha |rd.2,02ha |rd.0,53ha |rd.0,12ha |rd. 3,18 ha
Arten und Le-
bensgemein- 3 3 3 3 3 3 3 2 - d* 3 gi
schaften rd. 0, a
-1WS
Boden 3 3 2 2 2 3 3 2 - rd. 2,58 ha
-1WS
Wasser 3 3 2 2 2 3 3 2 - rd. 2,58 ha
-1WS
Luft 3 3 2 2 2 3 3 2 - rd. 2.58 ha
. -1WS
Landschaftsbild 3 3 3 2 3 3 3 2 - rd. 2.14 ha

Gegenuberstellung von Bestand und Planung
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Bei der Gegenuberstellung von Bestand und Beplanung werden die Flachen im Be-
reich der Wertstufe 3 einfach berechnet, im Bereich der Wertstufe 2 zweifach und im
Bereich der Wertstufe 1 dreifach.

In der Bilanzierung von Bestand und Planung wird deutlich, da3 mit Ausnahme des
Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften (hier erfolgt eine Verbesserung auf
einer Flache von 0,12 ha) durch die Planung samtliche Schutzgiter abgewertet wer-
den. Die Schutzguter Boden, Wasser und Luft werden durch die Planung auf einer
Flache von 2,58 ha jeweils um eine Wertstufe verschlechtert. Die Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes bewirken auf einer Flache von 2,14 ha einen Wertstufen-
sprung nach unten, der eine Wertstufe ausmacht.

d) AusgleichsmalRnahmen

Der planerisch vorbereitete Eingriff findet auf einer Flache von rd. 4,29 ha (7,47 ha
Gesamtflache abzuglich bestehender Bebauung und bestehender Erschlieung)
statt.

Als Ausgleich fur die Eingriffe im Plangebiet werden im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans am Nord- und Nordwestrand auf den privaten Grundstiicken auf einer FIa-
che von rd. 0,12 ha MaRnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. Nr. 25a BauGB festgesetzt. Auf den Flachen ist
die Entwicklung einer naturnahen Baum-Strauch-Hecke festgesetzt. Des weiteren
werden auf den o6ffentlichen Grunflachen im Geltungsbereich auf einer Flache von
insgesamt 0,06 ha Baumpflanzungen auf Wiesenbereichen durchgefihrt. Insgesamt
stehen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Flachen fir Ausgleichsmaflnahmen
in Umfang von rd. 0,18 ha zur Verfigung.

Als externe Ausgleichsmalinahme erfolgt auf dem gemeindeeigenen rd. 1,43 ha gro-
Ren Flurstick 35, Flur 11 der Gemarkung Grof3 Oesingen auf einer Flache von 0,5 ha
die Umwandlung einer Ackerflache in ein extensiv gepflegtes Grinland. Um ein arten-
reiches Spektrum an Grasern und Stauden zu erreichen, soll eine unregelmaRige
Mahd erfolgen, die maximal 2 x im Jahr und minimal alle 3 Jahre 1 x durchzufiihren
ist. Der Mahgang ist nach dem 15. Juli eines Jahres durchzufuhren. Das Mahgut ist
abzutransportieren. Wahlweise kann die Pflege durch eine Schafbeweidung erfolgen.

e) Bilanzierung

Der Bebauungsplan bereitet im Bereich der Schutzgiter Boden, Wasser und Luft auf
einer Flache von rd. 2,58 ha erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes planerisch vor. Gemal des ange-
wandten Modells erfolgt ein Ausgleich im Verhaltnis 1 : 0,3 (Eingriff : Ausgleich), was
einer Flache von 0,77 ha entspricht. Im Plangebiet werden AusgleichsmaRnahmen
auf einer Flache von insgesamt rd. 0,18 ha durchgefihrt. In der Addition der beiden
FlachengrofRen bleibt ein Defizit von rd. 0,59 ha bestehen. Dieses Ausgleichsdefizit
mufd durch geeignete MaRnahmen auf einer externen Ausgleichsflache kompensiert
werden. Die Sicherung und Festschreibung der externen KompensationsmalRnahme
erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag oder entsprechende privatrechtliche Bin-
dungen und sind nicht unmittelbarer Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans.

Um der im Plangebiet festgesetzten versieglungsbezogenen Anpflanzung von Bau-
men Rechnung zu tragen, wird ein externer Ausgleichsumfang von 0,5 ha als ausrei-
chend erachtet.

- Landwirtschaft

Im Plangeltungsbereich und in den angrenzenden Bereichen befinden sich landwirt-
schaftliche Betriebe, zu deren Schutz und Entwicklungsmdglichkeiten der Bebau-
ungsplan in seinen Nutzungen gestaffelt wurde.

An der norddstlichen Plangebietsgrenze befindet sich ein landwirtschaftlicher Bereg-
nungsbrunnen, der mittels Dieselaggregat betrieben wird. Die Gemeinde wird sich
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einvernehmlich mit dem Besitzer Uber eine Minderung der hiervon ausgehenden
Emissionen einigen, z. B. durch Einhausung der Pumpe oder Umstellung auf elektri-
schen Betrieb. Die Anzahl der Beregnungshaufigkeit richtet sich hierbei nach den je-
weils angebauten kulturellen und Witterungsverhaltnissen.

Viele Interessenten an Baugrundsticken in Grol3 Oesingen wollen ganz bewuft in
der landlich, dorflichen Umgebung leben und Nutzungen, wie sie in einem Dorfgebiet
mdglich sind, ausschopfen. Die Gemeinde setzt daher ein landliches Mischgebiet,
das in sich gegliedert ist, und ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Zum Wohnen in
der dorflichen Umgebung gehdrt auch, daly dorftypische Immissionen hinzunehmen
sind. Landwirtschaftliche Betriebe werden in den Plangeltungsbereich einbezogen
(MD1). Der Bebauungsplan setzt fiir der einbezogenen Bereiche nur die Art der Nut-
zung fest, ohne Baugrenzen, Mal} der baulichen Nutzung und Bauweise. Damit wer-
den die Betriebe in ihrer Existenz Uber den Bebauungsplan abgesichert, die Beurtei-
lung Uber MaBnahmen auf den entsprechenden Grundstticken erfolgt dann weiterhin
nach § 34 BauGB.

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT

Das Baugebiet, fur das diese ortliche Bauvorschrift erlassen wird, liegt im Osten von
GroR Oesingen teilweise am Ortsrand teilweise an einer Ortsdurchgangsstrafe und
bestimmt das Erscheinungsbild des Ortes.

Um die gestalterische Einbindung der Neubauten in Bezug auf das ubrige dorflich
gepragte Ortsbild zu gewahrleisten, sind neben den Festlegungen des Bebauungs-
planes im Hinblick auf die Bauweise und Eingriinung fiir das Erscheinungsbild des
Baugebietes auch Regelungen der Dachformen und Farben sowie der Gebaudeho-
hen und Gestaltung der AulRenwande erforderlich.

Unter Wahrung der Grundsatze einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung beste-
hen im Rahmen dieser Bauvorschriften ausreichende Variationsmdglichkeiten, den
unterschiedlichen Gestaltungswiinschen der Bauherren Rechnung zu tragen.

N

u§1: Der raumliche Geltungsbereich fur die ortliche Bauvorschrift erstreckt sich
Uber die neu zu bebauenden Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes.

Der sachliche Geltungsbereich der Gestaltungssatzung erstreckt sich auf
die Gestaltung der Dachformen, Dachfarben, Gebaudehdhen und die Au-
Renwande.

N
[«
N

In Grof3 Oesingen sind bei den Hauptgebauden Sattel- und Krippelwalm-
dacher typisch. Diese Vorschrift zur Gestaltung der Dachformen stellt si-
cher, dal das Ortsbild nicht durch eine untypische Gestaltung von Dach-
formen (z. B. flachgeneigte oder Flachdacher) gestort wird.

Die Ausflhrungen zu § 2 gelten ebenso fur die Material- und Farbgestal-
tung der Dachdeckung. Durch die Einschrankung der Farbauswahl soll ein
einheitliches Gesamtbild geschaffen werden.

N N
[« [«

Durch die Regelung ber Gescholth6hen und Drempel soll die Regelung
Uber die Héhenlage der baulichen Anlagen erganzt werden. Durch die HO-
henbeschrankungen soll ein wesentliches Kriterium fur die Einfligung in
das Orts- und Landschaftsbild vorgegeben werden.

N
[«
(&)

Die Vorschriften Uber Gestaltung der AuRenwande sollen sicherstellen, daf}
durch Materialwahl die vorhandene Ortsbildqualitat erhalten bleibt und sich
Neubauten harmonisch anpassen bzw. einfliigen.

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten ist durch die Niedersachsische Bau-
ordnung begriundet.
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HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

- Ver- und Entsorgung

Der Energieverband Wittingen teilt mit Schreiben vom 14.09.2001 mit, daf3 mit den
ErschlieBungsmalRnahmen (Strom und Gas) erst nach Fertigstellung der Schmutz-
und Regenwasserkanalanlage begonnen werden kann. Eine Baustromversorgung vor
Abschlufd unserer VerlegemalRnahmen ist nur unter erschwerten Bedingungen még-
lich.

Der Unterhaltungsverband Ise schreibt am 13.10.2001:

Fir den Fall, daf? die geplante Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf
den Grundstliicken nicht mdglich ist, ist dafuir zu sorgen, dal der nattrliche Abflu} der
Vorfluter durch die zuséatzliche Versiegelung nicht berschritten wird.

Der Wasserverband Gifhorn teilt am 02.10.2001 folgendes mit:

Kanalbau:

Zum Mischwasserkanal "KI. Oesinger StraRe" darf ausschlief3lich nur das Schmutz-
wasser eingeleitet werden. Das anfallende Oberflachenwasser von den Grundsti-
cken und von der Stra3enoberflache mul® zur Versickerung gebracht werden.

Die Deutsche Telekom weist mit Schreiben vom 05.10.2001 auf folgendes hin:

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Stralenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dafd Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen der Techniknieder-
lassung Magdeburg, BBN 33 Uelzen, Postfach 2000, 29523 Uelzen, Telefon
(0581)81-6827, so frih wie mdglich schriftich angezeigt werden.

Sollte wegen nicht rechtzeitiger Koordinierung eine gemeinsame Verlegung mit den
anderen Versorgungstragern nicht moglich sein, ist aus wirtschaftlichen Griinden eine
oberirdische Versorgung nicht auszuschlieen. Eine unterirdische Versorgung ware
dann aus wirtschaftichen Grinden nur mit entsprechender Kostenbeteiligung még-
lich.

- Boden

Die Kreisarchaologie vom Landkreis Gifhorn teilt mit Schreiben vom 08.10.2001
mit:

Es ist aber nicht auszuschlieRen, dal’ bei Bodeneingriffen archdologische Denkmale
auftreten, die dann unverziglich der Kreisarchaologie oder dem ehrenamtlich Beauf-
tragten fur archdologische Denkmalpflege gemeldet werden missen (§ 14 Abs. 2
NDSchG).

Méoglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle un-
verandert zu lassen und vor Schaden zu schitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Das Nds. Landesamt fiir Bodenforschung schreibt am 14.09.2001:

Unsere Stellungnahme ersetzt keine Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020.

- Wasser

Der Nds. Landesverband f. Wasserwirtschaft und Kiistenschutz teilt am
13.09.2001 folgendes mit:

Diese Prifung ersetzt nicht die in einem wasserrechtlichen oder sonstigen Verfahren
ggf. erforderliche Stellungnahme des Gewasserkundlichen Landesdienstes gem. § 52
NWG in Verbindung mit der 14. Ausfiihrungsbestimmung zum NWG.



1.6

-13-

ABLAUF DES PLANAUFSTELLUNGSVERFAHRENS

2.0

- Fruhzeitige Blrgerbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Blrger gem. § 3 (1) BauGB fand vom ..................... bis
...................... als offentliche Auslegung statt.

- Beteiliqung der Trager offentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB sowie die Nachbargemeinden
gem. § 2 (2) BauGB wurden mit Schreiben vom 10.09.2001 zur Abgabe einer Stel-
lungnahme bis zum 12.10.2001 aufgefordert. Auch nach diesem Zeitpunkt eingegan-
gene Stellungnahmen wurden bei der weiteren Uberarbeitung der Planunterlagen mit
bertcksichtigt. Das Verfahren zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde
gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB durchgefuhrt.

Die vorgetragenen Anregungen und Hinweise fuhrten zu Ergédnzungen der Begriin-
dung. Der Plan wurde geringfligig erganzt.

- Offentliche Auslegungen

Die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB wurde vom 11.09.2001 bis zum
12.10.2001 durchgefuhrt. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
10.09.2001 von der stattfindenden Auslegung benachrichtigt.

Im Rahmen dieser Auslegung sind Stellungnahmen von Burgern nicht eingegangen.
Die Auslegung erfolgt gleichzeitig mit der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB.

Die im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens vorgetragenen Anregungen und
Hinweise wurden zum Gegenstand der Abwagung gem. § 1 (6) BauGB gemacht.
Teilweise flhrte dies, wie oben angefiihrt, zu Anderungen oder Erganzungen in der
Planung.

Uber die Behandlung der Anregungen und Hinweise sowie die dazu erfolgte Abwé-
gung und deren Ergebnis wurden die jeweiligen Einwender gem. § 3 (2) Satz 4
BauGB entsprechend benachrichtigt.

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

2.1

DIE AUSUBUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSRECHTS

2.2

fur Grundstucke die als Verkehrs- und Wegeflachen festgesetzt sind, ist vorgesehen.
Im dbrigen wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch (§ 24
BauGB) geregelt.

DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS

durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.
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HERSTELLEN OFFENTLICHER STRASSEN UND WEGE

24

Der Ausbau der im Plangebiet ausgewiesenen Stralen und Wege ist durch die Ge-
meinde Grof} Oesingen vorgesehen.

BESONDERE MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

3.0

- Umlegung 3)
- Grenzregelung 3)

- Enteignung 3)

DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

3.1

ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG DER KOSTENVERURSACHENDEN
MASSNAHMEN

3.11

3.12

4.0

Grunderwerb fir Verkehrsflachen.

Erstmalige Herstellung der ErschlieRungsmalRnahmen einschlieRlich Einrichtung von
Beleuchtung und Entwasserung.

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

5.0

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplanes sind die ErschlieBungsmafl-
nahmen vorrangig durchzufihren. Die neuen ErschlieBungsstrallen werden an die
vorhandenen Stralenfihrungen anschliefen. Zur Ver- und Entsorgung des Plange-
bietes ist der Anschlufd an die vorhandenen, auszubauenden Netze herzustellen.

FINANZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN

Der Ausbau der im Plan ausgewiesenen Stralen und Wege wird durch die Gemeinde
Grofd Oesingen im Zusammenwirken mit der Samtgemeinde Wesendorf vorgenom-
men. Sie wird die Malknahmen finanzieren. Die Kosten werden nach dem geltenden
Erschliefungsrecht verteilt und tber Erschlieungsbeitrage erhoben.

Diese Malknahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.



6.0

-15 -

VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung hat mit dem zugehdrigen Beiplan gem. § 3 (2) BauGB vom
11.09.2001 bis 12.10.2001 o&ffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/ Berticksichtigung der zu den Bauleitplanverfahren ein-
gegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am 26.10.2001 durch den Rat der Ge-
meinde Grof3 Oesingen als Begriindung zum o.g. Bebauungsplan "Im Felde" mit ortli-
cher Bauvorschrift beschlossen.

Grof3 Oesingen, den 29.10.2001

gez. Dierks Siegel
(BUrgermeister)



