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Begriindung ) ' IN KRAFT GETRETENE FASSUNG
zum Bebauungsplian "Oesingen Nord-Ost", 1. Anderung der Gemeinde Grof3 QOesingen,
Samigemeinde Wesendorf, Landkreis Gifhorn

1.0

ALLGEMEINES

1.1

Die Gemeinde Grol® Oesingen ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Wesendorf.
Das Samtgemeindegebiet gehort zum landflichen Raum und grenzt im Stiden unmit-
telbar an den Ordnungsraum Braunschweig. In der Ortslage sind ca. 2.000 Einwoh-
ner ansassig, das Einzugsgebiet umfallt ca. 5.500 Einwohner.

Die Gemeinde ist Uber das klassifizierte Strafennetz mit AnschluR an die Bundes-
stralle B 4 (Lineburg - Uelzen - Gifhorn) in das regionale und Gberregionale Stralien-
verkehrsnetz eingebunden. Ein Eisenbahnhaltepunkt besteht nérdlich von Gro Oe-
singen. Die Ortslage Grof3 Oesingen der Gemeinde Oesingen hat nach landesplane-
rischer Zielvorgabe ') keine besondere Entwicklungsaufgaben. Die Entwicklung ist
hier unter dem Gesichtspunkt der Deckung des ortlichen Bedarfs zu sehen. Das
Raumordnungsprogramm ') weist Groft Oesingen als Kleinzentrum mit Ubernahme
von Teilfunktionen eines Grundzentrums aus.

ENTWICKLUNG DES PLANS / RECHTSLAGE

1.2

Der Bebauungsplan "Oesingen Nord-Ost", 1. Anderung wird aus der wirksamen Fas-
sung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Wesendorf (Stand: 12. Ande-
rung) entwickelt.

Die Flache wurde mit der 10. Anderung in den Flachennutzungsplan aufgenommen.
Der Bebauungsplan "Oesingen Nord-Ost" wurde am 02.06.1997 vom Rat der Ge-
meinde als Satzung beschlossen und ist mit der Bekanntmachung im Amtsblatt des
Landkreises Githorn am 28.11.1997 in Kraft getreten.

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

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans "Oesingen Nord-Ost" wird er-
forderlich, um dem in der Gemeinde anstehenden Bedarf an Einzelhandelsflachen
nachzukommen. Die inzwischen vorliegende Nutzungskonzeption (berschreitet die
Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO geringfigig. Daher weist die Gemeinde
ein Sondergebiet aus, um Rechts- und Planungssicherheit herzustellen. Ziel der Be-
bauungsplan&nderung ist es, im Nord-Osten der Ortslage Einzelhandelsbetriebe so-
wie Dienstleistungsbetriebe in raumlicher Konzentration anzusiedeln.

Die Moglichkeit zur Errichtung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben wird
mit der GrofRe der Ortslage (Kleinzentrum) und Ihrem Einzugsbereich begriindet. Oe-
singen ist zudem gem. RROP die Ubernahme von Teilfunktionen eines Grundzen-
trums zugeordnet. Das Sondergebiet soll die Versorgung mit Gutern des taglichen
Bedarfs sicher. Angrenzend an das Sondergebiet bestehen schon vorhandene Misch-
und Gewerbeflachen. Die westlich verlaufende Bundesstralie 4 erméglicht einen gu-
ten Zugang zu dem geplanten Gebiet, , ohne durch Uberhdhtes Verkehrsaufkommen
innerhalb der Ortslage Beeintrachtigungen zu schaffen.

vgl. Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 1994 und Regionales Raumardnungspro-
gramm 1995 des Zweckverbandes Grofliraum Braunschweig
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Eine positive Vorab-Stellungnahme des Landkreises Githorn, Bau- und Planungsamt
und der Industrie- und Handelskammer Luneburg-Wolfsburg liegt vor. Dabei hait der
Landkreis die Maltnahme fur eine Gemeinde mit grundzentralen Teilfunktionen fir
angemessen, da vorhandene Versorgungsstrukturen und die Funktionsfahigkeit des
ubergeordneten zentralen Ortes nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Auch die IHK stellt in ihrer Beurteilung fest, dal das Vorhaben noch mit der zen-
traldrilichen Bedeutung des Grundzentrums lbereinstimmt, da eine Schadigung aus-
geglichener Versorgungsstruktur aus ihrer Sicht nicht zu erwarten ist.

PLANINHALT / BEGRUNDUNG

- Sondergebiet (SO) Einzelhandel

Der Geltungsbereich der Anderung war bisher als Gewerbegebiet (GE) im Sinne des
§ 8 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Zukinftig soll hier ein Sondergebiet
(SO-Einzelhandel) gem. § 11 (3) BauNVO ausgewiesen werden.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung werden mit einer Grundfléchen-
zahl von 0,6 und einer maximalen Gebaudehdhe (Firsthéhe) von 8 m beibehalten.
Auch die Festsetzungen zur Grinordnung und Landespflege werden aus dem ur-
sprunglichen Plan Ubernommen.

Am sidlichen und am dstlichen Rand des Plangebietes wird eine Flache zur Bepflan-
zung festgesetzt. Entlang der Planstrale und der Bundesstralle B 4 ist gemaR textli-
cher Festsetzung ein Streifen von mindestens 5 m Breite von Befestigung freizuhal-
ten und ebenfalls zu bepflanzen. Ausgenommen hiervon sind die erforderlichen Ein-
und Ausfahrten zu und von den Grundstiicken in einer Breite von maximal 6 m. Diese
Regelung dient u.a. der Ausbildung des Ortsrandes durch Eingriinung, auferdem soll
die Bepflanzung das Baugebiet vor landwirtschaftlichen Immissionen bzw. das umlie-
gende Gebiet vor den Emissionen des Sondergebietes schiitzen.

Ein Zu- und Abfahrtsverbot ist am westlichen Rand des Plangebietes, entlang der B 4
(Hauptstrae) vorgesehen, um die Verkehrssicherheit zu gewéahrleisten. AuRerdem
wird entlang der Bundesstralie (B 4) eine von Bebauung freizuhaltende Flache fest-
gesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an Bestimmungen des Fernstralengeset-
zes.

- Verkehrsflachen

a) Stralenverkehrs- und Wegeflachen

Die Erschlieftung des Baugebietes erfolgt Uber eine neue Stralle, die von der Haupt-
stralRe (B 4) abzweigt. Die Planstrale ist im Rahmen der urspriinglichen Planung
festgesetzt worden und als vorlaufige Stichstralle vorgesehen, die bei einer angren-
zenden Bebauung 6stlich des Plangebietes, die Erschlieung dieser Flache bei ei-
nem weiteren Ausbau sichert und die Anbindung an die B 4 gewahrleistet. Der Aus-
bau des Anschlusses an die B 4 ist in Abstimmung mit dem StraRenbauamt Wolfen-
bittel erfolgt. FUr die neue StraReneinmiindung wurde durch ein Fachingenieurbiiro
eine Ausbauplanung erstelit. Hierbei wurde sowohl! eine Linksabbiegespur, als auch
ein Radweg beriicksichtigt.

Der Anschiul® der ErschlieBungsstrafie an die B 4 wurde tiber die Darstellung im Be-
bauungsplan "Oesingen Nord-Ost" abgesichert.

b) Park- und Stellplatzflachen

Stellplatze werden durch hierflr vorgesehene Flachen auf den privaten Grundsticken
nachzuweisen sein. Die texiliche Festsetzung sieht je sechs Stellplatze ein Baumge-
holz als Ausgleich fir die versiegelte Flache vor.
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- Ver- und Enisorgung

Die Anschlisse fur die Versorgung mit Wasser und elekirischer Energie kdnnen
durch die Erweiterung der vorhandenen Verbundnetze der Gemeinde erfolgen.
Ebenfalls kann die Gasversorgung aus den bestehenden Ortsnetzen aufgebaut wer-
den.

Die Entwasserung wird (ber das vorhandene, bzw. auszubauende Kanalnetz in die
Klarteichanlagen von Grofd Oesingen vorgenommen.

Die Abflhrung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt moglichst durch Versicke-
rung auf den Grundstiicken. Die Stralenentwasserung erfolgt Gber Grinflachen und
durch Einleitung Gber das Kanalsystem der Gemeinde in belliftete Klarteiche.

Die Mullbeseitigung wird durch den Landkreis Gifhorn vorgenommen.

- Brandschutz

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

- iImmissionen

Immissionen kdnnen auftreten bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen durch Staub, Larm, Geruch etc., jedoch auch das zu erwartende
Verkehrsaufkommen des Gewerbegebietes. Die vorgesehene Ortsrandeingriinung
dient hier auch als Schutz vor hegativen Einflissen aus der Landwirtschaft bzw. der
Gewerbebetriebe.

- Griinordnung und Landespilege

Das Baugebiet befindet sich am nord-dstlichen Ortsrand von Grof3 Oesingen. Mit der
Anderung des Bebauungsplanes werden keine weiteren Eingriffe in Natur und Land-
schaft im Sinne des Naturschutzrechts vorbereitet, da gem. § 1a Abs. 3 ein Ausgleich
nicht erforderlich ist, soweit der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung
zulassig war. Da mit dieser Plananderung weder die Bauflache noch das Mal der
baulichen Nutzung verdndert und alle Festsetzungen zur Griinordnung gegentiiber
der bisherigen Planung nicht verandert wurden, wird keine erneute Bestandsaufnah-
me und Bewertung bzw. ein Uber das bisherige Mal} hinausgehender Ausgleich er-
forderlich.

HINWEISE AUS DER SICHT DER FACHPLANUNG

1.5

- Ver- und Enfsorgung

Der Energieverband Wittingen weist mit Schreiben vom 20.12.1999 darauf hin, dal}
mit dem Aufbau der Gas- und Stromversorgung erst dann begonnen werden kann,
wenn die AnschluBleitungen der Abnahmestellen vorliegen.

Der unterschiedliche Leistungsbedarf ist verbunden mit der Auslegung des Netzes
und |akt eine Vorabverlegung nicht zu.

ERGANZENDE GRUNDE FUR DIE PLANENTSCHEIDUNG

Zum Planverfahren gem. § 3 (2) BauGB sind Stellungnahmen von Tragern &ffentli-
cher Belange eingegangen, die fiir die Planentscheidung eine Abwagung gemaf
§2(1)i.v.m. § 1 (5) und § 1 (6) BauGB erforderlich machten.

Der Rat der Gemeinde Grold Oesingen hat diese Stellungnahmen geprift und im ein-
zelnen dazu Beschlufd gefal’t. Das Ergebnis ist Grundlage der Abwagung und Pla-
nentscheidung.



Landkreis Gifhorn, Stellungnahme vom 12.01.2000:

Untere Landesplanungsbhehérde

Aus landesplanerischer und raumordnerischer Sicht bestehen gegen obigen Bebauungsplan keine Be-
denken.

Verwiesen wird auf die als Anlage beigeflgte Stellungnahme zur Errichtung eines Geschiftszentrums
innerhalb des Plangebietes.

Bau- und Planungsamt

Die verliegende B-Plananderung wird aus der 15. F-Plananderung entwickelt. Die 15. Anderung des Fl-
chennutzungsplanes befindet sich zur Zeit noch im Verfahren. Sollte die B-Plananderung vor Rechiskraft
des F-Planes bekannt gemacht werden, ist der B-Plan gemaf § 10 (2) BauGB i.v.m. § 8 (3} BauGB der
héheren Verwaltungsbehérde (Bezirksregierung) zur Genehmigung vorzulegen.

Ansonsten bestehen keine Bedenken.
Bauordnungsami
Gegen die 0.g. Bebauungsplananderung bestehen keine Bedenken.

Lintere Naturschutz- und Wasserbehérde

Gegen den 0.g. B-Plan bestehen keine Bedenken.
Beschlufl:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Abfallwirtschaftsamt

Hinweis: Zur Erweiterung der Erfassungsméglichkeiten recyclebarer Altstoffe (Altglas, Altkleider) wird die
Ausweisung einer Wertstoff-Insel empfohlen.

BeschiuR:
Die Planfestsetzungen werden beibehalten.
Begriindung:

Die Gemeinde erachtet die Flachenausweisung fir einen Standort fir Wertstoffsammilung
nicht fiir erforderlich, da dieser im Rahmen der Ausbauplanung bzw. Realisierung der Pla-
nung konkreter abgestimmt werden kann.

Nach dem derzeltigen Stand des Altablagerungskatasters bestehen keine Bedenken.
Verkehrsamt

Gegen den 0.g. B-Plan bestehen aus straftenverkehrsrechtlicher Sicht keine Bedenken.

Stralkenbauvamt Wolfenbiittel, Stellungnahme vom 11.01.2000:

Der o0.a. 1. Anderung des Bebauungsplanes "Oesingen Nord-Ost" stimme ich in straRenbau- und ver-
kehrticher Hinsicht grundsétzlich zu.

Ich empfehle aber das festgesetzie Zu- und Abfahrtsverbot mindestens 30 m in das Baugebiet hinein
festrusetzen. [ch sehe die Gefahr, dall es aufgrund der vorhandenen Zufahrt zur nérdlich gelegenen
Tankstelle zu Rilckstaus auf die Bundesstralle 4 kommt. Ersatzweise kdnnte flir die Fliache des Einzel-
handels auch eine Zu- oder Abfahrt im rickwértigen Bereich des Bebauungsplanes festgesetzt werden.

Weitere Hinweise sind von hier nicht vorzubringen. Straftenplanungen, die von mir durchzufiihren wéren,
sind nicht zu beriicksichtigen.

Beschluf:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Fir das Sondergebiet existiert eine konkrete Ausbauplanung, die eine Parkplatzzufahrt in 50
m Abstand von der Bundesstrafie vorsieht. Die Gemeinde hili daher eine nochmalige
Planiiberarbeitung nicht fir erforderlich.

Nds. Landesamt fiir Bodenforschung, Hannover, Stellungnahme vom 15.12.1999:

keine Anregungen



Unsere Steflungnahme ersetzt keine Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020.
Beschluf}:

Baugrunduntersuchungen werden erforderlichenfalls vor Realisierung der Bauvorhaben
durchzufiihren sein.

BEB Erdgas und Erddl GmbH, Hannover, Stellungnahme vom 21.12.1999:

keine Anregungen

Bei weiteren Beteiligungen bitten wir auch um Mitteilung, ob Sie |hre eingereichten Unterlagen zusam-
men mit unserer Stellungnahme zurlickbekommen mdachten. Sollte dies nicht der Fall sein, werden wir
die Unterlagen vernichten.

BeschluB:

Die Germeinde nimmt zur Kenntnis, da zum Planinhalt keine Anregungen vorgebracht wer-
den.

Landwirtschafiskammer Hannover, Bezirksst. Braunschweig, Stellungnahme vom 12.01.2000:

Anlage: Planzliste

Zu der uns vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes "Oesingen Nord-Ost" duRerten wir uns sinn-
gemall zur 15. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Wesendorf mit unserer Stel-
lungnahme vom 16.12.99, Az: 85/1-GF-Wes-80/99-Lc/mk.

Wir verweisen auf unsere thnen vorliegende Stellungnahme.
Zum Fldchennutzungsplan (15. Anderung) nahm die Landwirtschaftskammer wie folgt Stelffung:

1.4 GroR Qesingen

Im Norden der bebauten Orislage sind gréBere gewerbliche Baufldchen entlang der B 4 dargestelit.
Hiervon soll eine Teilfldche 6stlich der B 4 in eine Sonderbaufiiiche mit der Zweckbestimmung Einzel-
handel gedndert werden.

Eine Herausldsung der Fldchen aus dem Vorsorgegebiet fir Landwirtschaft und die Umnutzung in ge-
werbliche Bauffdchen hat schon im Rahmen der 10. Fldchennufzungsplandnderung statigefunden, die
seit Aprit 1999 wirksarn ist. Es handelt sich hierbei im Rahmen dieser Planaufstefiung nur um eine Nut-
zungséanderung der Baufldchen.

Gegen die Gebiefscharakterdnderung erheben wir keine grundséiziichen Bedenken.
Beschiufl:

Die Gemeinde nimmf zur Kenntnis, dall zur Flachennutzungsplananderung von der Land-
wirtschaftskammer keine Anregungen vorgebracht werden.

Fiir die geplante Anpflanzung, die tiw. angrenzend zu landwirtschaftlichen Nutzflichen stattfinden soll,
fligen wir eine Gehdlzliste bei. In dieser Gehdlzliste werden Pflanzen und Gehdlze aufgeflhrt, die aus
phytosanitarer Sicht nicht angepflanzt werden sollien.

Sollten die von uns aufgefihrten Punkte Beachtung finden, so erheben wir keine grundsatzlichen Be-
denken zum Bebauungsplan "Oesingen Nord-Ost", 1. Anderung.

BeschluB:

Die Pfianzliste wird entsprechend der beigefligten Gehdlzliste iiberarbeitet. Ein weiterer
Verfahrensschritt wird dadurch nicht erforderlich, da es sich dabei lediglich um eine Konkre-
tisierung handelt.

Energieverband Wittingen, Stellungnahme vom 20.12.1999:

Grundséizlich haben wir keine Bedenken.

Wir weisen darauf hin, daft mit dem Aufbau der Gas- und Stromversorgung erst dann begonnen werden
kann, wenn die AnschluBleitungen der Abnahmestellen vorliegen.

Der unterschiedliche Leistungsbedarf ist verbunden mit der Auslegung des Netzes und IaRt eine Vorab-
verlegung nicht zu.

Beschluf}:

Der Hinweis wird in die Begriindung aufgenommen.



2.0

-7-
BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

2.1

DIE AUSUBUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSRECHTS

2.2

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

DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS

2.3

durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

HERSTELLEN OFFENTLICHER STRASSEN UND WEGE

2.4

Der Ausbau der im Plangebiet ausgewiesenen Straflten und Wege wird von der Ge-
meinde Grofl3 Oesingen in Absprache mit dem Grundeigentimer, bzw. den kinftigen
Gewerbetreibenden geregelt.

BESONDERE MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

3.0

- Umlegung %)
- Grenzregelung ?)

- Enteignung %)

DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

3.1

ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG DER KOSTENVERURSACHENDEN
MASSNAHMEN

3.1.1

3.2

Grunderwerb fur Verkehrsflachen.
Erstmalige Herstellung der Erschliefungsmalnahmen einschl. Einrichtung von Be-
leuchtung und Entwasserung.

- wird vertraglich geregelt -

KOSTENBERECHNUNG IM EINZELNEN

{st nicht erforderlich, da die Gemeinde Uber vertragliche Regelungen mit den Grund-
eigentimem den Ausbau vorsehen und eine Kostentibernahme vereinbaren wird.

Diese Malnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplans sind die Erschliefungsmaft-
nahmen vorrangig durchzufuhren. Der StralRenbau wird die vorhandenen Stralenfih-
rungen ergénzen. Die Entwasserung wird im Straenraum in dem vorhandenen und
auszubauenden Kanal der Ortslage eingefihri. Die Abwasser werden in die Kléranla-
ge eingeleitet. Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind zur Zeit keine be-
sonderen sozialen Harten erkennbar. Sofern diese spater auftreten, wird die Gemein-
de im erforderlichen Rahmen soziale MalRinahmen einleiten.

5.0 FINANZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN
Der Ausbau der im Plan ausgewiesenen Stralien und Wege wird vertraglich mit der
Gemeinde und dem Grundeigentimer geregelt.

6.0 VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung hat mit dem zugehérigen Beiplan gem. § 3 (2) BauGB vom
13.12.1999 bis 20.01.2000 éffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/ Berlicksichtigung der zu den Bauleitplanverfahren ein-
gegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am 10.02.2000 durch den Rat der Ge-
meinde Oesingen als Begrindung zum o.g. Bebauungsplan "Oesingen Nord-Ost",
1. Anderung beschlossen.

Qesingen, den 28.02.2000

gez. Heine Siegel
(Burgermeister)



