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TEIL I:  WESENTLICHE ZIELE UND INHALTE DER
PLANUNG

1 Plangebiet und Umgebung, Kartengrundlage

1.1 Plangebiet und Umgebung

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Luftbild: Geoportal Landkreis Lineburg)

Das Plangebiet umfasst den nérdlichen Teil des Altdorfes von Wittorf. Im Osten grenzt es
unmittelbar an die limenau, in sudlicher und westlicher Richtung setzt sich Wittorf fort.
Nordwestlich des Plangebiets liegen die Sportplatze. Dort bestehen auch
bauplanungsrechtliche Voraussetzungen fiir den Bau einer Sport- oder Mehrzweckhalle.

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein Bebauungsplan. Es ist bis auf kleine Licken im
Bebauungszusammenhang bereits vollstandig bebaut und erstreckt sich mit einer
Gesamtflache von rund 12,6 ha von der WiesenstraRe im Norden bis etwa auf Hohe der
nordlichen Einmindung der Strale ,Im Moor® im Siden sowie wiederum von der
Wiesenstral3e, dieses Mal als westlicher Grenze, bis zur llmenau im Osten. Die Topografie
ist nahezu eben (Iimenauniederung); die Umgebung besteht aus Grunland und Ackerflachen,
teilweise gegliedert durch einige Grol3gehdlze.

Das beschriebene Gebiet hat sich eine typisch doérfliche Identitat bewahrt, die Atmosphéare
eines dorflichen Ortskerns mit Geschichte und (noch) wenig Uberformung. Es gruppieren
sich auf nach wie vor vergleichsweise zahlreichen, teils aktiven, vereinzelt auch
aufgegebenen landwirtschaftlichen Hofen Haupt- und Nebengebaude um einen zentralen
Hofbereich. Bei den Gebauden handelt es sich z. T. um grol3e, eindrucksvolle Gebaude; die
Ensembles symbolisieren eine sogenannte ,bauerliche Landwirtschaft. Es wird neben
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Ackerbau und Grinlandbewirtschaftung meist Rinder-, zum Teil auch Pferdehaltung
betrieben. Des Weiteren besteht das Altdorf Uberwiegend aus Wohngebauden.

Durch den lebendigen Wechsel bebauter Flachen und innerdrtlicher Freiflachen, Nutzgarten
und Ziergarten, Hof- und Lagerflachen, Koppeln, handelt es sich insgesamt um eine lockere
Bebauung, auch wenn stellenweise hohe Dichten auftreten. Es bestehen viele
Sichtbeziehungen in die umgebende Landschaft und auch umgekehrt aus der Umgebung auf
grolRere Abschnitte intakter Ortsrander.

Die aulere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die HauptstraBe in West- und
Ostrichtung, Uber die WiesenstralRe bzw. Im Rehr aus Richtung Norden und Uber die
Bardowicker StralRe aus Richtung Suden. Wittorf ist an den OPNV Uber Busse verschiedener
Destination angebunden. Die Haltestellen des Plangebiets befinden sich am Dorfanger an
der Wiesenstral3e und an der Hauptstral3e.

Durch die im Zuge des Planverfahrens stattfindende Konkretisierung der Planung weicht der
Geltungsbereich leicht vom Plangebiet des Aufstellungsbeschlusses ab.

1.2 Kartengrundlage

Der Bebauungsplan wurde auf einem Auszug aus den Geobasisdaten der Nieder-
sachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, der Liegenschaftskarte im Mal3stab:
1:1.000 / © 2017 Landesamtes fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen
(LGLN) gezeichnet.

2 Planungsziele und Vorgaben

2.1 Erfordernis

Da bislang Baugenehmigungen auf der Basis von § 34 BauGB erteilt werden missen, kann
eine stadtebauliche Ordnung in der Form, wie sie von der Gemeinde angestrebt wird, nicht
gewabhrleistet werden. Hierbei spielen im Wesentlichen drei Gesichtspunkte eine Rolle:

Der erste Gesichtspunkt betrifft ortsgestalterische Uberformungen. Die Vergangenheit zeigt,
dass ohne entsprechende rechtliche Regelungen die stattfindenden Veranderungen in
Gestalt von Nachverdichtungen, Umbauten, Anbauten und Modernisierungen nach und nach
zu einem irreversiblen Verlust des stellenweise noch intakten Ortsbildes fuhren.

Des Weiteren fuhrt die bisherige Baugenehmigungspraxis mangels Bebauungsplan immer
wieder zumindest zu subjektiv empfundenen Ungleichbehandlungen der Bauherren. Es
entsteht sich ein hoher Beratungs- und Beschwichtigungsaufwand fir Politik und Verwaltung.

Der dritte Gesichtspunkt betrifft Nutzungskonflikte, die durch die (grundsatzlich gewiinschte)
Nutzungsmischung hervorgerufen werden kénnen. Eine bauplanungsrechtliche Regelung ist
insofern erforderlich, um vermeidbare Beeintrachtigungen im Vorfeld auszuschlie3en, soweit
dies mdglich und auf Ebene des Bebauungsplans sinnvoll ist. Die vorhandenen oder
potentiellen Nutzungskonflikte betreffen im Wesentlichen die Beziehung zwischen
Landwirtschaft und Wohnen.
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2.2 Stadtebauliche Ziele

Die stadtebaulichen Ziele leiten sich im Wesentlichen aus den vorangehenden drei Aspekten
ab.

Der Erhalt der béauerlichen Landwirtschaft und die Sicherung von erforderlichen
Entwicklungsspielraumen auch innerhalb der Ortslage sind ausdrickliches Ziel der
Gemeinde Wittorf. Ohne Betreiber der alten ortsbildpragenden landwirtschaftlichen
Hofstellen gingen die Hofe auf absehbare Zeit verloren und wirden durch Wohngeb&aude
ersetzt oder verfallen. Dies héatte einen Identitatsverlust des Dorfes zur Folge.

Die bauerlichen Familien leben und arbeiten seit Jahrzehnten im Ort und sind ein wichtiger
Bestandteil des dorflichen Lebens. Angesichts des hohen Entwicklungsdrucks in der
Landwirtschaft soll einerseits eine Perspektive fir den Verbleib der Betriebe im Ort erhalten
werden. FuUr den Fall von Betriebsaufgaben sollen mogliche Erganzungs- und
Folgenutzungen auf den zum Teil umfangreichen landwirtschaftlichen Grundstiicken
moglichst ortsvertraglich erfolgen. Unerwiinscht ist, dass zahlreiche ungeordnete, kleine
Wohngebiete auf den umfangreichen Grundstiicken entstehen. Ortsbildpragende
Bausubstanz und Griinelemente sollen erhalten werden. Hierfir muss mdglichst eindeutig
ein Rahmen definiert werden, ohne den Landwirten die Mdglichkeit zu einem nachhaltigen
Betrieb ihrer Hofe zu nehmen.

Bereiche, die bereits heute durch relativ homogene Wohnnutzung gekennzeichnet sind,
sollen maoglichst durch eine emissionsbezogene Gliederung der zulassigen Nutzungen vor
einer Zunahme der Immissionen geschiitzt werden.

Des Weiteren soll auch auf bislang wohnbaulich genutzten Grundstiicken im Falle einer
Nachverdichtung oder Erweiterung bestehender Gebaude die stadtebauliche Ordnung
gewabhrleistet werden. Private Bauherren muissen kiinftig Rechtssicherheit hinsichtlich der
baulichen Mdglichkeiten haben.

Erganzende Vorgaben fir eine ortshildangepasste Bebauung werden in einer ortlichen
Bauvorschrift formuliert.

Stadtebauliches Ziel ,Erhalt der Landwirtschaft*

Landwirte ibernehmen als Nahrungsmittelproduzenten in unserer Gesellschaft eine zentrale
Aufgabe, stellen Arbeitsplatze, tragen zum kommunalen Steueraufkommen bei und
beteiligen sich haufig seit Generationen aktiv am sozialen Dorfleben. Sie sind unersetzlich in
der Pflege unserer Kulturlandschaften. In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen,
dass einige Landwirte aus dem Altdorf Rinderhaltung betreiben und damit grundlegend zum
Erhalt der Grunlandflachen in der Gegend beitragen. In Wittorf geben landwirtschaftliche
Betriebe vielen historisch bedeutsamen, ortsbildprdgenden Gebauden eine Funktion, so
dass sie bisher vor Verfall und Abriss bewahrt werden konnten. Ohne die in den Ort
integrierte Landwirtschaft wirde sich Wittorf zu einer Wohngemeinde entwickeln, deren
Einwohner mangels lokalen Arbeitsplatzen in der Regel nicht vor Ort arbeiten ("Schlafstadt").

Die unvollstandige Aufzahlung verdeutlicht, weshalb der Erhalt der Landwirtschaft zugunsten
eines lebendigen Nebeneinanders verschiedener dorflicher Nutzungen ein zentrales
Anliegen der Gemeinde Wittorf ist.
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Gelingt es nicht, den Landwirten perspektivisch den Verbleib im Dorf zu ermdglichen, drohen
Betriebsaufgaben oder Betriebsteilungen, bei denen mindestens die Stélle in den
AulRenbereich verlegt werden. Neubauten im Aul3enbereich tragen wiederum zu einer
Zersiedlung der Landschaft bei und laufen dem Schutz des AulBenbereichs zuwider.
Standortentscheidungen fir einen Neubau im Auf3enbereich liegt kein stadtebauliches
Konzept zugrunde, sie richten sich vielmehr nach Verfugbarkeit und Lage von Flachen.
Alternativ zu Betriebsverlagerungen oder Neubauten nutzen in Wittorf einige Landwirte
zusatzlich landwirtschaftliche Gebaude, die sich auf anderen Hofstellen befinden. Dies ist im
Sinne der Nachhaltigkeit und tragt zum Erhalt der zuweilen historisch bedeutsamen
Bausubstanz bei.

Die dorfliche Landwirtschaft unterliegt auch auf lange Sicht schwierigen
Wirtschaftsbedingungen, die sie zu stetigen Anpassungen zwingen, um nicht die Existenz
des Betriebs zu gefahrden. Das verlangt eine grof3e Flexibilitat der Betriebe, flr die sie auch
entsprechende bauliche Spielrdume brauchen. Der hohe Veranderungsdruck auf die
Landwirtschaft fuhrt in Kombination mit der ebenfalls hohen Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt dazu, dass nicht selten die landwirtschaftliche Nutzung weicht und durch
Wohnen ersetzt oder nachverdichtet wird.

Dies bringt nicht selten Konflikte mit sich, unter anderem wenn Birger aus stadtischer
Umgebung zuziehen. Sie haben, verglichen mit denjenigen, die mit der Landwirtschaft
nebenan aufgewachsen sind, in der Regel eine deutlich niedrigere Toleranz fir
landwirtschaftlich bedingte Gerliche, Gerdusche, Fliegen- und Bremsenschwérme etc. Auch
mit Blick hierauf ist eine klare stadtebauliche Aussage erforderlich, wie sich der Ort an
welchen Stellen entwickeln soll. Denn auf der Basis von § 34 BauGB, also ohne
Bebauungsplan, sind Landwirte nicht ausreichend vor heranrtickender Wohnbebauung
geschiitzt. Und auch die relativ homogenen Wohnlagen miissen vor einer vermeidbaren
Zunahme an Immissionen geschutzt werden.

2.3 Planungsalternative

Es bestehen keine sinnvollen Méglichkeiten fir ein alternatives Konzept, da es sich um eine
Planung im Bestand handelt, bei der durch die Gemengelage und die realistischen
Umsetzungspotentiale aul3erdem ein verhaltnisméaRig unflexibler Rahmen vorgegeben wird.

! GemaR einem Leitsatz des BVerwG, Urteil vom 14.01.1993 - 4 C 19.90 bietet jedoch "weder das in § 34 Abs. 1 BBauG/BauGB enthaltene noch
im Falle des § 34 Abs. 3 BBauG / § 34 Abs. 2 BauGB das in § 15 BauNVO enthaltene Rucksichtnahmegebot eine Grundlage dafiir, dass sich ein
Landwirt gegen eine heranriickende Wohnbebauung, die sich in die Eigenart der naheren Umgebung einfigt, erfolgreich mit dem Argument zur
Wehr setzt, durch eine Wohnnutzung in der Nachbarschaft werde ihm fur die Zukunft die Mdglichkeit abgeschnitten, seinen Betrieb zu erweitern
oder umzustellen.” Dies sieht das Gericht darin begriindet, dass nach § 34 BauGB eine Beurteilung danach erfolgt, ob das Einfligen in das
tatsachlich aktuell Vorhandene gewabhrleistet ist. Entwicklungsméglichkeiten, die fiir einen landwirtschaftlichen Betrieb, der dem fortwahrenden
Strukturwandel der Landwirtschaft unterworfen ist, von existentieller Bedeutung sind, werden hierbei nicht beriicksichtigt, sondern die Beurteilung
richtet sich danach, ob zum Zeitpunkt der Beurteilung unzumutbare negative Beeintrachtigungen zu befiirchten sind.
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2.4  Einordnung in die raumliche Gesamtentwicklung

2.4.1 Regionales Raumordnungsprogramm
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Abbildung 2:  Ausschnitt RROP 2003 Landkreis Liineburg, F. d. 2. A. 2010 (Plangebiet lila
Kreis)
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Die Lage des Plangebietes ist in obenstehendem Ausschnitt aus dem RROP 2003 in der
Fassung der 2. Anderung 2016 vom 18.02.2016 mit einem lila Kreis gekennzeichnet.

Wittorf ist keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Die breite blaue Linie am d&stlichen
Rand des Kartenausschnitts stellt die llmenau dar, die orangene Linie bezeichnet die Lage
eines Vorranggebiets Natura 2000, das sich oOstlich der limenau erstreckt. Die breite
senkrechte grine Schraffur nérdlich des Plangebiets steht fir ein Vorbehaltsgebiet fir Natur
und Landschaft, die engere ostlich von Wittorf flur ein Vorranggebiet fur Natur und
Landschaft. Die Linie aus griinen Kreisen definiert eine naturraumliche Einheit. Die rote
Linie, die von West nach Ost durch den Ort verlauft, definiert die HauptstraRe (K 21) als
regional bedeutsame Hauptstral3e.

Die Ziele und Grundsatze des RROP benennen den ,Aufbau eines Flachenmanagements
bei ihrer Siedlungsentwicklung durch die Gemeinden®. Wenngleich die vorliegende
Bauleitplanung kein Flachenmanagementsystem im engeren Sinne darstellt, kann die
Planung doch als Flachenmanagement betrachtet werden, da die grofR3zligigen
Mdoglichkeiten, die bislang nach § 34 BauGB fir eine bauliche Entwicklung bestehen,
geordnet (und eingeschrankt) werden.

Im Zusammenhang hiermit steht auch ein weiteres Ziel des RROP, namlich die Vornahme
von ,Aussiedlungen von landwirtschaftlichen Betrieben nur in Ausnahmeféllen® bzw. ,Im
Rahmen der Bauleitplanung mussen Probleme, die sich aus dem Strukturwandel und dem
Nebeneinander von Wohnen und Landwirtschaft ergeben, verstarkt Berucksichtigung finden.
Dies gilt insbesondere fur stark landwirtschaftlich gepragte Orte mit Betriebsstatten in der
Ortslage. Die Festsetzungen haben insbesondere den Erhalt und die
Entwicklungsmoglichkeiten landwirtschaftlicher Betriebe als Bestandteil des Dorfes im Focus,
auch um Aussiedlungen und Teilaussiedlungen zu vermeiden. Auf der anderen Seite werden
immissionsempfindliche Nutzungen dort geschitzt, wo dies mdglich ist, ohne
landwirtschaftliche Existenzen zu gefahrden.

Da Wittorf an den OPNV angebunden ist, wird dem Ziel ,Siedlungsentwicklung an OPNV-
Achsen® entsprochen — gemeint sind im RROP explizit auch stralengebundene.

B-Plan Nr. 5 ,,Altdorf“ Begrundung / 2. ENTWURF -10 -



Allgemeine Ziele zum Gewadasserschutz, die das RROP benennt, werden durch
Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung, zur Verwendung wasserdichter Materialien
und Schutzfestsetzungen fur Gewasser im Geltungsbereich umgesetzt.

Stérende Einflisse auf das Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft werden
durch die Planung nicht ausgeldst.

Nachfolgend erortertes Thema wurde am 03.03.2016 gemeinsam mit der Regionalplanung
diskutiert, die die Einhaltung ihres 3%-Zieles bzgl. der Siedlungsentwicklung rechnerisch
nachgewiesen sehen mochte. Das RROP meint hierzu unter dem Punkt ,Sicherung
vorhandener Infrastruktur:

, ... ISt eine Wohnflachenausweisung im Rahmen der Eigenentwicklung mdoglich. Ggf.
mogliche neue Wohnflachenausweisungen bemessen sich am Bedarf, der sich aus der zu
erwartenden naturlichen Bevolkerungsentwicklung, unter Berlcksichtigung steigender
Wohnanspriiche bzw. sinkender Haushaltsgrofien sowie nach Abzug vorhandener
Flachenpotenziale im Bestand (insbesondere Baulandreserven, Baullicken) ergibt. Dieser
Bedarf ist vom kommunalen Planungstréger nachzuweisen. Unbeachtlich bleiben
Wohnflachenausweisungen, durch die sich die Zahl der Wohneinheiten im jeweiligen Ort um
vorausgeschatzt weniger als 3 % oder um bis zu 5 erhéht.”

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen: Es handelt sich um einen B-Plan der
Innenentwicklung, der sich als solcher auf die Innenentwicklung beschranken muss — einer
bereits vorhandenen Gemengelage aus Landwirtschaft und Wohnen. Es stehen bei dem B-
Plan nicht einmal Entwicklungsmaflinahmen im Vordergrund, sondern Ordnungsziele.

Der B-Plan richtet sich dartber hinaus nach dem Entwicklungsgebot bezogen auf einen
rechtskraftigen FNP.

Derzeit sind Baugenehmigungen auf der Basis von § 34 BauGB zu erteilen. Dies lasst
insbesondere im Bereich der Wohnnutzung weder hinsichtlich der Quantitat noch hinsichtlich
der raumlichen Verortung keine ausreichende Steuerung zu und l6st bis dato zahlreiche
Konfliktsituationen aus. Es beginnt damit, dass in einigen Lagen keine bauplanungsrechtlich
unstrittige Abgrenzung zwischen Innen- und Aul3enbereich gezogen werden kann und geht
weiter bei der Frage, was alles an (Wohn-)Bebauung maoglich ist, wenn einer der grof3en
Hofe aufgegeben und abgerissen werden sollte und Flachen frei werden, die ganze
Baugebiete nach § 34 BauGB ermdglichen. Es lassen sich noch zahlreiche andere
Problemstellungen auflisten, die mit der bisherigen 34er Situation nur unbefriedigend I6sbar
sind. Bereits schon hieraus leitet sich eine Pflicht zur Bauleitplanung ab (8 1 Abs. 3 BauGB).

In Bezug auf die 3%-Forderung der Regionalplanung macht also bereits ein Blick auf das
Geflige der Ortslage deutlich, dass im Zuge der Aufgabe landwirtschaftlicher Gebaude im
Zusammenhang mit den z. T. ausgesprochen umfangreichen Grundsticken auf Basis der
derzeitigen bauplanungsrechtlichen Situation ein enormer Zuwachs an Wohnbebauung
maoglich ist. Winsche einiger Grundstickseigentimer, die bzgl. einer umfangreichen
baulichen Entwicklung ihrer Grundstiicke geaufRert werden, bestéatigen dies. Der B-Plan
reduziert hingegen die Uuberbaubaren Grundsticksflachen, auf denen kinftig u. a.
Wohnnutzung zuléssig sein wird, gegenuber den 34er-Flachen massiv. Die Bauleitplanung
ist dabei gezwungen, Kriterien zu finden, die fur alle Grundstiickseigentimer zumindest
ahnlich angewendet werden konnen.

So andert der B-Plan die Art der baulichen Nutzung gegenuber der im Bestand
vorzufindenden und nach 8 34 BauGB mal3geblichen nicht, sondern nimmt im Rahmen der
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durch die Rechtsprechung vorgegebenen Grenzen eine Sortierung von Nutzungen eines
Dorfgebiets nach 8 5 BauNVO vor. In welchem Verhéltnis sich die kinftige
Nutzungsmischung entwickelt, ist nicht vorherzusagen oder gar zu berechnen.
Bauplanungsrechtlich ist das Mischungsverhéltnis fir ein Dorfgebiet auch weitgehend
irrelevant. Auch fur die Ausweisung vieler kleiner Baufenster fir je ein einzelnes
Wohngebaude gibt es keine bauplanungsrechtlich stichhaltige Begriindung, sie schlief3t sich
aus Griunden der Unvorhersehbarkeit kiinftiger Entwicklungen und der Gleichbehandlung
von Grundstiickseigentimern aus. So kann nicht berechnet werden, wie viele Gebaude sich
genau in einem Zeitraum X in welchem Stral3enabschnitt ansiedeln werden, welcher Anteil
zwei oder nur eine Wohneinheit aufweisen wird, wo Geb&ude abgerissen und vielleicht
ersetzt werden etc. Auch die GrundstuicksgrofRen in Wittorf sind vielféltig. Es verbietet sich
angesichts des Zieles, die Altdorf-Struktur erhalten zu wollen, dieses organisch gewachsene
Geflige durch eine pauschale Grundstiicksgré3e zu zerstoren.

Der B-Plan bleibt beim Mafl3 der baulichen Nutzung in einigen Bereichen unter den
Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO. Eine weitere Reduktion der GRZ gefahrdet die nicht-
wohnbauliche Nutzbarkeit der Grundstticke und wéare bauplanungsrechtlich riskant.

Das Kriterium des "Einfligens" bemisst sich bislang in vielen Bereichen an grof3en Gebauden
historischen Alters. Der B-Plan reduziert die zulassigen Volumina und die Wohneinheiten je
Gebaude. Etc.

Die bauleitplanerische Abwagung hat vielféltige Belange zu berlicksichtigen und nutzt das
zur Verfugung stehende Instrumentarium fur eine Begrenzung der wohnbaulichen
Entwicklung, soweit dies mdglichst gerichtsfest machbar und sinnvoll ist. Eine klnftige
bauplanungsrechtliche Situation auf Basis vorliegenden B-Plans ist mithin zweifellos
gegenlber der Alternative, dem Beibehalt einer Beurteilung nach § 34 BauGB, auch mit Blick
auf die Ziele der Regionalplanung vorteilhaft.

Eine wirklich stichhaltige Berechnung von Prozentzahlen auf der Basis von handfesten
Parametern ist leider aufgrund der geschilderten Zusammenhdnge nicht mdoglich;
vorangehende verbal-argumentative Erlauterung des Sachverhalts wird als ausreichend
erachtet.
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2.4.2 Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bardowick
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Abbildung 3: FNP SG Bardowick: 38. Anderung

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bardowick, wirksamer Stand ist die Fassung
der 38. Anderung mit Genehmigung vom 04.09.2013, stellt fir das Plangebiet mit Ausnahme
kleinerer Grunflachen eine gemischte Bauflache gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar.

Abweichungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplans

88 Abs. 2 S.1 BauGB fordert die Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachen-
nutzungsplan. Die Entwicklung eines Ortes ist ein dynamischer Prozess. Der F-Plan wurde
im Bereich des Altdorfes vor mehr als zehn Jahren das letzte Mal Uberarbeitet und stimmt
daher an einigen Stellen nicht mehr mit den tatsachlichen Verhéaltnissen tberein. Weitere
Abweichungen kommen aufgrund von Darstellungen im Flachennutzungsplan zustande, die
bei Festsetzung des Pendants aus § 9 Abs. 1 BauGB absehbare bauplanungsrechtliche
Fehler im B-Plan zur Konsequenz hétten.

Da die Samtgemeinde Bardowick den FNP nicht in absehbarer Zeit &ndern wird, sind einige
Inhalte des Bebauungsplans nicht deckungsgleich mit den Darstellungen des
Flachennutzungsplans. Ein vorzeitiger Bebauungsplan kommt nicht in Betracht, da die
Voraussetzungen des § 8 Abs. 4 BauGB nicht gegeben sind.

Manche Inhalte, die noch in der Vorentwurfsfassung enthalten waren, wurden im Zuge des
weiteren Verfahrens herausgenommen und auf einen Zeitpunkt vertagt, an dem eine
Anderung des Flachennutzungsplans durchgefilhrt werden kann, um den B-Plan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufstellen zu kdnnen. Die nach wie
vor enthaltenen Abweichungen vom F-Plan kénnen mittels einer Berichtigung des F-Plans
angepasst werden.
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Auf die einzelnen Abweichungen wird in der nachfolgenden Tabelle eingegangen. Allgemein
drei Punkte vorab, auf die in der Tabelle dann lediglich verwiesen wird:

a) Entwicklungsgebot: Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung erfolgt eine Konkretisierung
des gesamtortlichen Konzepts fir eine Teilflache des FNP. Hierbei wird die Betrachtung der
Belange aktualisiert und vertieft, so dass es zu Grenzverschiebungen oder zu anderen
Wegen der Umsetzung kommen kann. Die inhaltliche Absicht des Flachennutzungsplans
bleibt weitgehend erhalten, wenn fir den Bebauungsplan eine mehr oder weniger
.2artverwandte“ abweichende Festsetzung gewdahlt wird. Mal3geblich fir die Zulassigkeit
einer Abweichung ist deren qualitative Bedeutung im Kontext der gesamtértlichen
Grundkonzeption des FNP. Letztere darf ohne FNP-Anderung nicht verandert werden, da
das Entwicklungsgebot eingehalten werden muss. Relevant ist daher bei einer Abweichung
jeweils die Frage: Wo hat der FNP faktisch eindeutige und funktionell sinnvolle Grenzen
gezogen / Ziele formuliert? Auch aufgrund von tatsachlich stattgefundenen Entwicklungen,
die von den im F-Plan dargestellten abweichen, kdnnen unter Umstanden Anpassungen im
B-Plan vorgenommen werden, ohne dass das Entwicklungsgebot verletzt ist. Die im B-Plan
vorgenommenen Abgrenzungen von Nutzungen wurden im B-Plan vor Ort und anhand von
unter den Plan geschobenen Luftbildern Uberpruft. Sie weichen in einigen Bereichen von
denen des F-Plans ab, der sich zum Teil mit sehr groben Grenzziehungen begnigt. Diese
Abweichungen sind in der Regel zulassig.

b) Erweiterter Bestandsschutz (betrifft bei vorliegendem Bebauungsplan einige Gebaude,
die im FNP dem Aul3enbereich zugeordnet bleiben, ohne dass im Erlauterungsbericht auf die
Griunde eingegangen wird oder gar eine Abwagung stattfindet): Bei Wiederaufbau, bei einer
langeren  Nutzungsunterbrechung, bei einer Nutzungsanderung, bei Um- und
Anbaumafinahmen etc. kbnnen Genehmigungen erforderlich werden, die fir Gebaude im
Aulenbereich nur dann erteilt werden, wenn die  Anforderungen des
Privilegierungstatbestands von 8 35 BauGB erfillt sind. Ist das Gebaude hingegen
Bestandteil eines Bebauungsplans, gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans.

c) Der FNP fuhrt Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan irrtimlicherweise als
,=ubergeordnete Planungen® auf und behandelt sie auch dementsprechend, indem er die
Inhalte scheinbar unbesehen ohne Abwagung aller relevanten stadtebaulichen Belange —
also einschlief3lich der nicht-naturschutzbezogenen - als Darstellungen Ubernimmt (=
Abwagungsfehler bzw. —ausfall). Bei dieser 1:1-Ubertragung wird auch unterlassen, die fir
einen Bauleitplan erforderliche Uberprifung von Realisierungschancen einzubeziehen. Ohne
Realisierungschancen ist eine entsprechende Festsetzung unzuldssig und kann nicht im
Bebauungsplan aufgenommen werden.

ABWEICHUNG ERLAUTERUNG DER ABWEICHUNG

WiesenstralRe 8: Der (Siehe auch Vorbemerkung unter a)
F-Plan sieht im
Nordwesten keine
Siedlungsentwicklung
vor. Der B-Plan setzt
ein Dorfgebiet fest. Die Abweichung kommt zustande, da auf der abweichenden Flache der zu dem Wohnhaus
gehoérende intensiv genutzte Garten liegt, der dem Dorfgebiet zuzuordnen ist. Ein Abweichen vom
F-Plan wegen nicht deckungsgleicher Grenzen aufgrund einen tatséchlichen Nutzung ist nach
geltender Rechtsauffassung zuldssig und sinnvoll.

Es handelt sich um das Grundstiick eines landwirtschaftlichen Betriebs. Das Baufenster selbst liegt
nicht im abweichenden Bereich, auch nicht im Uberschwemmungsgebiet. Nebenanlagen oder
andere bauliche Anlagen sind in dem vom F-Plan abweichenden Bereich ausgeschlossen.

Des Weiteren ist die Abweichung sowohl quantitativ als auch qualitativ in Bezug auf das
gesamtortliche Konzept unerheblich und damit eine unproblematisch.
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WiesenstralRe 8: Der
B-Plan zieht in
Richtung Nordosten
das Dorfgebiet nicht
bis zu der im F-Plan
vorgesehenen Linie,
sondern beschrankt
sich im Wesentlichen
auf das Wohngebaude
der Hofanlage.

(Siehe auch Vorbemerkung unter a)

Auf eine Einbeziehung der Wirtschaftsgeb&ude der Hofstelle wurde hier verzichtet, da diese
bereits innerhalb des Uberschwemmungsgebiets liegen. Fir eine Bebauung sind also die
wasserrechtlichen Vorschriften zu beriicksichtigen.

Bei einer landwirtschaftlichen Nutzung handelt es sich um privilegierte Vorhaben, die im
Aulenbereich nicht an Baugrenzen gebunden sind, weshalb die Ausweisung eines Dorfgebiets mit
Baufenster im AulRenbereich nicht erforderlich ist. Eine Ausweisung als Dorfgebiet ohne
Baufenster hatte u. U. ernsthafte Einschrankungen fur den Betrieb zur Folge, die gerade in einem
Dorfgebiet nur schwer zu rechtfertigen sind.

Der F-Plan sieht im
Nordosten der
Wiesenstralie 6 keine
Siedlungsentwicklung
vor. Der B-Plan setzt
dort ein Dorfgebiet
und ein Baufenster
fest.

(Siehe auch Vorbemerkung unter b)

Es handelt sich auch hier um das Grundstiick eines landwirtschaftlichen Betriebs. Das Baugebiet
des B-Plans reicht bis an die Flurstiicksgrenze heran und umfasst damit die Hofstelle als Ganzes.
Der F-Plan hingegen zieht die Grenze seiner Bauflache mitten durch das zentrale alte
Hofgebaude, das als ortsbildpragend gewertet werden kann. Das Wohngebaude ist im FNP dem
AulRenbereich zugeordnet. lhm wird damit nur ein eingeschréankter Bestandsschutz zugestanden.
Freiflachen der Hofstelle liegen bezogen auf das Wohngebaude noch weiter in Richtung
AuRenbereich und sind damit von der Bauflache des FNP ebenfalls nicht erfasst.

Eine zentrale Planungsabsicht des B-Plans ist der Erhalt der Landwirte im Ort sowie der Erhalt der
alten ortsbildpragenden Hofstellen. In vorliegendem Fall bildet das Wohngebaude gemeinsam mit
den Betriebsgebauden und Nebengebauden eine ortstypische Hofsituation, deren Erhalt ein
Planungsziel ist. Es soll u. a. deshalb einen erweiterten Bestandsschutz erhalten. Das zentrale
grof3e und ortshildpragende Stallgebaude, von dem im FNP nur ein kleines Scheibchen durch die
Bauflache erfasst wird, soll als Bestandteil der Hofstelle auch fiir eine nicht-privilegierte Nach-
nutzung erhalten werden kdnnen. Die Hochwasserlinie wird durch die au3erhalb der FNP-
Bauflache liegenden Baufenster nicht tangiert.

Da die Bauflachenbegrenzung des FNP an dieser Stelle nicht nachvollziehbar erscheint und sich
auch im Erlauterungsbericht keine Aussage hierzu findet, ist es unmdglich zu sagen, worin die
konkrete Absicht des FNP bei der Grenzziehung liegt. Damit kdnnen die planungsrechtlichen
Konsequenzen der Abweichung nicht mit Sicherheit eingeschatzt werden.

Westlich des Hafens
von Bebauung
freizuhaltende Flache
im F-Plan; im B-Plan
Flache fir die
Landwirtschaft und
Flache mit Bindungen
fur Bepflanzungen /
Erhalt von Baumen
bzw. Gewassern

(siehe auch Vorbemerkung unter c¢)

Der Bebauungsplan stellt im westlichen Teil der Abweichung eine Flache fir die Landwirtschaft
dar. Dies ermdglicht weiterhin unter bestimmten Voraussetzungen privilegierte Vorhaben (§ 35
BauGB), u. a. musste die Wasserbehérde zustimmen, da die Flache im Uberschwemmungsgebiet
liegt.

Die betroffene Flache gehort zu einem siidlich angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb, der sie
als Lagerflache fiir Silage oder Abstellplatz verwendet. Sie ist weder aus stadtebaulicher oder
ortsgestalterischer, noch aus 6kologischer Sicht als besonders wertvoll einzustufen, tibernimmt
aber fir den Betrieb aufgrund ihrer betriebsnahen Lage eine wichtige Funktion.

Eine Ausweisung als nicht bebaubare Flache hat teilenteignende Wirkung und bedarf daher einer
entsprechend gewichtigen (!) stadtebaulichen Begrindung. Im Erlauterungsbericht des F-Plans ist
hierzu nichts zu finden, er konstatiert hingegen: ,keine wesentlichen Auswirkungen® — eine
Sichtweise, die aus Sicht des betroffenen Landwirts nicht geteilt werden kann. Abgesehen davon
ist eine Festsetzung als nicht bebaubare Flache nach gangiger Rechtsauffassung nicht zu
verwenden, wenn ein Bebauungsausschluss nach anderen Gesetzen bereits gewahrleistet wird.
Die Lage im Uberschwemmungsgebiet kann als Begriindung somit nicht herangezogen werden,
da eine Bebauung auf besagter Flache bereits subsidiar durch das Wasserrecht geregelt ist.

Vielmehr ist es wesentliches Ziel des Bebauungsplans, aus genannten Grinden die Landwirtschaft
im Ort zu erhalten. So wurde sudlich und westlich im weiteren Verlauf die Festsetzung von
Dorfgebieten gewahlt. Dies ist mit einem hohen Gewicht landwirtschaftlicher Belange verbunden,
einschlielich der Belange des betroffenen Betriebs.

Ostlicher Teil: Der Bereich unmittelbar westlich des Hafens hingegen stellt fir den Gesamtort eine
historische und ortsgestalterische Sondersituation dar, ein stédtebaulicher Belang von hohem
Gewicht. Entlang des nordwestlichen Rands vom Hafenbecken steht eine Reihe &lterer
Obstbaume, begleitet von einem kleinen Wasserlauf, so dass auch Belange von Natur und
Landschaft hohe Relevanz haben. Eine Festsetzung als nicht bebaubare Flache trifft den
Sachverhalt dennoch nicht. Besser (und ausreichend) kann der Erhalt dieses Ensembles durch
eine Festsetzung fir Bindungen fir Bepflanzungen geschiitzt werden.
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Sudlich des Hafens
stellt der F-Plan
Griinflachen dar, die
im B-Plan als
Dorfgebiet bzw. als
Flachen zum Erhalt
von Baumen,
Strauchern und
Gewassern
festgesetzt sind.

(siehe auch Vorbemerkung unter c)

Eine Grunflache dient regelméafig dffentlichem Interesse. Erforderlich ist zumindest eine grobe
Zweckbestimmung. Landwirtschaftliche Nutzungen sind auf Grunflachen unzulassig oder (je nach
Zweckbestimmung) nur als Griinland mdglich, was rechtlich auch noch umstritten ist. Die
Festsetzung einer Zweckbestimmung ,Wiese“ oder Ahnliches ist im B-Plan stadtebaulich kaum zu
begriinden. Denn genauso gut kann beispielsweise die Flache zwischen Hépenweg und Deich
Hausgarten, Bauern-/Nutzgarten, Koppel etc. sein, ohne dass dies Nachteile mit sich brachte.

Statt einer Festsetzung als Grinflache sollen die Flachen am H6penweg durch entsprechende
Baugrenzen (nur um den Gebaudebestand) und Festsetzungen zu Nebenanlagen etc. vor
Bebauung und Versiegelung geschiitzt werden. Entsprechende Festsetzungsmdglichkeiten im
USG sind bereits 2012 mit dem Landkreis telefonisch abgestimmt worden.

Bei dem Ilimenau-Altarm, der sich vom Hafen aus in sudlicher Richtung fortsetzt, geht es ebenfalls
eher um den Erhalt des Biotops (Belange Naturschutz, Hydrologie und Ortsbild), als um eine
Grunflache im Sinne des Bauplanungsrechts. Daher die diesem Zweck entsprechende
Festsetzung.

Im Stidosten des
Geltungsbereichs
werden im F-Plan
Flachen zum Schutz,
zur Pflege und
Entwicklung von
Boden, Natur und
Landschaft dargestellt,
die im B-Plan teils als
Dorfgebiet festgesetzt
werden, teils als zu
erhaltender
Gewasserlauf.

(siehe auch Vorbemerkung unter b und c)

Bei dem in Rede stehenden Bereich handelt es sich um kleine Randbereiche einer ausgedehnten
Flache, die vom Ortsrand bis zur llmenau reicht und im FNP als Ma3nahmenflache dargestellt
wurde. Eine MalRnahmenflache kommt aber laut géngiger Rechtsauffassung nur dann in Frage,
wenn auch Realisierungschancen fiir derartige MaRnahmen bestehen und zugleich die
Bauleitplanung fiir die Naturschutzmaf3inahmen im Auenbereich das geeignete Instrument ist.
Eine Sicherung von Flachen im Sinne einer grof3zligigen vagen Vorratshaltung ist unzulassig. Es
ist bei der Aufstellung des Bebauungsplans nicht ersichtlich, wie in so groRem Umfang derartige
MafRnahmen auf den privaten Flachen zu realisieren sein sollen.

Die Stellungnahme bezieht sich auf mehrere vergleichsweise kleinere Abweichungen im
Randbereich der MaRnahmenflachen-Darstellung des FNP; der Bebauungsplan nimmt raumliche
Anpassungen des Dorfgebiets vor, die sich aus der tatséchlichen Flachennutzung und den
Grundstiickszuschnitten ergeben. Zu einem Baugebiet gehoren in der Tat auch die nicht
bebaubaren Grundstucksflachen wie Garten etc.

Auf einer Teilflache befindet sich ein Wohngeb&ude (Hauptstralle 7a). Dieses wurde im FNP der
Flache fir Natur und Landschaft zugeordnet. Eine Begriindung hierfiir ist nicht zu finden; der FNP
sieht ,keine wesentlichen Auswirkungen“. Das Gebaude hat ohne Integration in den B-Plan nur
einen eingeschrankten Bestandsschutz. Um einen erweiterten Bestandsschutz zu bieten und es in
die Gesamtkonzeption zum Altdorf einzubeziehen, wird es auf der Grundlage von § 13a BauGB in
den Bebauungsplan integriert.

Der Rest der hier betroffenen Flachen ist zwar als Dorfgebiet ausgewiesen, wird aber durch
entsprechende Festsetzungen vor kinftiger Bebauung geschiitzt, so dass keine Beeintrachtigung
des angrenzenden Uberschwemmungsgebietes erfolgt.

Der im Sudosten entlang einer Parzellengrenze verlaufende Bach ist ein wertvoller
Naturbestandteil und wird mit einer Erhaltsfestsetzung planungsrechtlich gesichert.

Westlich der
WiesenstralRe werden
in die Dorfgebiete des
B-Plans Flachen
einbezogen, die im F-
Plan nicht als
Bauflache dargestellt
sind.

(siehe auch Vorbemerkung unter a und b)
EinschlieRlich Hausnummer 5 in Richtung Norden:

Das Dorfgebiet erstreckt sich im Vorentwurf bis zu der westlichen Geltungsbereichsgrenze des
Aufstellungsbeschlusses. Diese verlauft entlang der jeweiligen westlichen Grundstiicksgrenzen.
Die Verwendung von Parzellengrenzen zur Abgrenzung von Nutzungen hat sich als sinnvoll
erwiesen und ist tblich. Auch die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen wie Hausgérten gehoren
zu einem Baugebiet. Wenig sinnvoll ist es hingegen, die Grenze zwischen Innen- und
AufRenbereich mitten durch die Grundstiicke verlaufen zu lassen, wie es der Flachennutzungsplan
tut, indem er gerade und nicht zum Stral3enverlauf parallele Linien zieht, die sich nicht an
Parzellengrenzen orientieren. Eine landwirtschaftliche Nutzung, die gemafld FNP auf der Flache der
jeweiligen Hausgéarten festzusetzen ware, héatte keinerlei Realisierungschancen — von fehlenden
Begriindungsmaoglichkeiten abgesehen. Damit wére sie unzulassig.

Eine Ausnahme von der Verwendung der Flurstiicksgrenze als westlicher Baugebietsgrenze stellt
das Grundstiick der Hausnummer 11 dar, dessen westliche Grundstlicksgrenze bis zum Sportplatz
reicht und damit weit aus den Nachbargrundstiicken herausspringt. Hier wurde der im
Aufstellungsbeschluss vorgesehenen Geltungsbereichsgrenze gefolgt, die die rickwartige
Begrenzung des siidlich gelegenen Nachbargrundstiicks aufnimmt und damit die Zuordnung einer
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ortstiblichen Grundstlicksgroé3e zum Baugebiet vorsieht.

Die Abweichungen von den FNP-Darstellungen ergeben sich im Zuge einer naheren
Konkretisierung der gesamtortlichen Planung auf einer detaillierteren MaRstabsebene, sie sind
unerheblich und damit gem&n der einschlagigen Kommentarliteratur und der Rechtsprechung
zulassig. Das Entwicklungsgebot wird nicht verletzt. (Die Abweichungen sind in Bezug auf den
Gesamtort quantitativ unerheblich. Sie sind auch qualitativ unerheblich Die Bebauung steht bereits
und bekommt abgesehen von einer 4 m-Anbaureserve keinen Entwicklungsspielraum. Eine
Bebauung in zweiter Reihe wird durch die Tiefe der Baufenster verhindert. Auch sind
Nebenanlagen nur zuldssig in einem Bereich, der maximal 15 m von der stral3enabgewandten
Baugrenze entfernt ist, so dass eine bauliche Ausdehnung in die Landschaft verhindert wird (textl.
Festsetzung Nr. 4.3).)

WiesenstralRe la:

Hier steht ein Wohnhaus, fir das die Gemeinde einen erweiterten Bestandsschutz vorsieht.
Darlber hinaus soll es in die Gesamtkonzeption des Bebauungsplans einbezogen werden.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist durch die Abweichungen nicht beeintréachtigt.

41. Anderung des Flachennutzungsplans: aktueller Stand (Vorentwurf)

Abbildung 4: FNP SG Bardowick: derzeitiger Stand der 41. Anderung

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bardowick wird im Bereich von Wittorf derzeit
geandert. Im Zuge dieser Anderung erfolgt die Anpassung geanderter Inhalte im Wege der
Berichtigung.

2.4.3 Angrenzende Bebauungsplane

Westlich des nordlichen Endes der Wiesenstral3e, allerdings ohne unmittelbaren Anschluss
an die Siedlungsflachen, befindet sich der Geltungsbereich von B-Plan Nr. 7
"Mehrzweckhalle". Er ermdglicht den Bau einer Mehrzweck- oder Sporthalle sowie
zugehdriger Sportplatze und erweitert damit die zwischen dem Geltungsbereich des B-Plans
Nr. 7 und dem des B-Plans Nr. 5 liegenden vorhandenen Sportplatze. Fir den B-Plan Nr. 7
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liegt ein schalltechnisches Gutachten vor, das auch die durch die bereits bestehenden
Sportplatze verursachten Gerduschpegel einbezieht. Kritische Werte, die von den
Sportplatzen ausgehen, sind im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 5 nicht zu erwarten.

Im Siden grenzt das Plangebiet an Flachen mit wohnbaulicher und mit landwirtschaftlicher
Nutzung. Es handelt sich dabei um eine Satzung und den im Aufstellungsverfahren
befindlichen Bebauungsplan Nr. 8 ,Altdorf-Sud“ der Gemeinde Wittorf. B-Plan Nr. 5 und B-
Plan Nr. 8 wurden von Beginn an einheitlich angelegt. Die Planungen sind aufeinander
abgestlmmt o] dass in dieser Hinsicht keine Konfllkte Zu erwarten sind. Bas-\erahren-des

Plan Nr. 8 W|rd mit paralleler Anderung des FNP im Normalverfahren aufgestellt und beflndet
sich zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses flir vorliegenden Bebauungsplan in der
Erarbeitung des Vorentwurfs.

Die Satzung ,Bardowicker Stra3e“ entlang der Westseite der gleichnamigen StralRe, die sich
stidwestlich anschlief3t, wird durch den B-Plan Nr. 8 ,Altdorf-Stid“ aufgehoben und ersetzt
werden.

Weitere Bebauungspléne mit Relevanz fir vorliegende Planung existieren derzeit nicht.

3 Rechtsgrundlagen und Quellen

3.1 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 (BGBI. | S.3634)

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), neugefasst durch
Bek. v. 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 1 S. 58), zuletzt geédndert durch Art. 3 G v. 4.5.2017 (BGBI. | S. 1057)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274) zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
18. Juli 2017 (BGBI. I S. 2771)

- Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt ge&ndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370)

- Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771)

- Niederséachsische Bauordnung (NBauO) vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. 2012, 46),
zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 25.09.2017 (Nds. GVBI. S. 338)
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3.2 Quellen

- 8. Neser, E. Wensauer und K. Rattinger: ,,Emissionen und Immissionen in der
Milchviehhaltung® in: Bayerische Landesanstalt fir Landwirtschaft (LfL): Perspektiven
in der Milchviehhaltung — Tagungsband der Landtechnisch-Baulichen Jahrestagung am
24. November 2005 in Bayreuth — Schriftenreihe der Bayerischen Landesanstalt fir
Landwirtschaft

4 Verfahren / Blirgerbeteiligung

4.1 Planungsablauf

Zunéchst sollte der Bebauungsplan im Normalverfahren aufgestellt werden. Im Zuge der
Erarbeitung des Bebauungsplans wurde deutlich, dass zugunsten der Rechtssicherheit
einige Bereiche des Bebauungsplans vom Flachennutzungsplan abweichen missen. Da die
Abweichungen aus dem Vorentwurf ohne Durchfiihrung Flachennutzungsplanénderung nicht
alle als unkritisch einzustufen waren und von Seite der Samtgemeinde nach wie vor eine
Anderung des Flachennutzungsplans nicht vorgesehen war, wurde der Geltungsbereich
verandert, um den Plan auf der Basis von § 13 a BauGB als einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufstellen zu kénnen.

Burgerbeteiligung

Zur Einbeziehung der Blrger Wittorfs erfolgte von Anfang an eine verfahrensbegleitende
Birgerbeteiligung. Im Planungsverlauf standen dartber hinaus nach Bedarf Blirgermeister
und Planer fir einen kontinuierlichen Dialog zur Verfigung. Eine erste informelle
Birgerbeteiligung fand unter reger Teilnahme als Versammlung im Mérz 2013 statt. Neben
Erlauterungen zum Bebauungsplan wurden Fragen der Birger beantwortet und die
Befragung der Landwirte angekiindigt. Die Blrger hatten bei der Veranstaltung bereits die
Mdglichkeit, eigene Anregungen einzubringen und die Planer kennenzulernen.

Befragung der landwirtschaftlichen Betriebe

Eine Befragung der Landwirte wurde durch das Planungsbiiro im Mai 2013 in Gestalt eines
Fragebogens durchgefihrt. Bei der Befragung ging es darum, zunachst festzustellen, wer
gemal § 201 BauGB als Landwirt gilt — insbesondere mit Blick auf eine Abgrenzung der
Landwirtschaft gegentiber der Hobbypferdehaltung angesichts der zahlreichen Pferdestalle.
Die Ermittlung der Landwirte im Sinne des Baugesetzbuchs ist erforderlich, um die die
erforderliche Pragung durch die Landwirtschaft zu Giberprifen. Diese kbnnen dann wiederum
fur eine Festsetzung als Dorfgebiet in Frage kommen. Des Weiteren wurden emittierende
Hofbestandteile wie z. B. Stélle nebst Tierbestand oder die Lage von Silage- oder
Mistlagerplatzen ermittelt. Ein drittes Themenfeld waren Aussagen zu den jeweiligen
Entwicklungsabsichten der Landwirte, da die Bericksichtigung in einem Dorfgebiet
erforderlich ist.
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4.2  Materiell-rechtliche Voraussetzungen von 8§ 13a BauGB (B-
Plan der Innenentwicklung)

Raumlicher Anwendungsbereich / ,Innenentwicklung® (§ 13a Abs. 1 S. 1 BauGB)

Fur die Anwendbarkeit von § 13a BauGB muss es sich um einen baulich gepragten Bereich
im Siedlungsgefiige oder auch um einen "AuRRenbereich im Innenbereich” handeln,
zumindest aber um eine baulich geprégte Flache, die moglichst durch ein stadtebauliches
Konzept (Rahmenplan, FNP etc.) fir eine Innenentwicklung vorgesehen ist. Auch
Abrundungsflachen kénnen u.U. gem. § 13a beplant werden, allerdings keine isoliert in den
AuRenbereich vorstoRenden Flachen. Maf3geblich fir die Innenentwicklung ist der ,bebaute
Bereich®.

li

Abbildung 5: ,Innenbereich“ (maRgebliche Gebaude: rot) und ,Innenentwicklung“

Die Innenentwicklung gemald 8§ 13a BauGB ist nicht zwingend deckungsgleich mit dem
Innenbereich nach § 34 BauGB. Sie kann Uber letzteren unter bestimmten Voraussetzungen
hinausgehen. Relevant flr die Abgrenzung des AufRenbereichs (8 35 BauGB) gegenulber
dem Innenbereich im Sinne § 34 BauGB sind lediglich die fiir den dauerhaften Aufenthalt von
Menschen bestimmten Geb&ude. Das Kriterium des menschlichen Aufenthalts ist gem.
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger fur die rAumliche Abgrenzung einer Innenentwickung
nicht erforderlich. Auf obiger Abbildung ist zu erkennen, dass in Wittorf der Siedlungskérper
gepragt ist von einem standigen Wechsel aus Wohngebauden, Wirtschaftsgebauden und
innerhalb dieses Gefliges liegenden z. T. groReren Freiflachen, die als Hofe, Lagerflachen,
Nutzgarten oder auch Koppeln genutzt werden. Diese Struktur ist ortshildpragend, einige
Wirtschaftsgebaude haben historischen Wert, und soll mdglichst erhalten werden, so dass
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fur die Abgrenzung des Innenentwicklung im Sinne von § 13a BauGB auch eine Integration
von nicht wohnbaulich genutzter Flachen erfolgen muss.

- Bewertung: Der Geltungsbereich ist durchgehend baulich geprégt und im FNP auch als
Baugebiet dargestellt. Es gibt zwar kein formelles Konzept fur die Entwicklung des
Altdorfes, der politische Wille hierfir wurde jedoch bereits vor Jahren durch einen
Aufstellungsbeschluss bekundet. Der Geltungsbereich erfillt das Kriterium.

Zweck / Anwendungsbereich gem. § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB

Es gibt drei im Gesetz definierte Zielsetzungen fir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, von denen wenigstens eine erfillt sein muss:

- Wiedernutzbarmachung von Flachen
- Nachverdichtung
- andere MalRnahmen der Innenentwicklung

- Bewertung: Die Wiedernutzbarmachung spricht sog. Konversionsflachen an. Diese
liegen hier nicht vor. Eine Wiedernutzbarmachung von Flachen liegt jedoch vor, wenn
landwirtschaftlich genutzte Gebaude ihre Funktion verlieren und ersetzt werden.

Auch das Thema Nachverdichtung ist insofern ein Gegenstand des Bebauungsplans, als
dass eine Steuerung kunftiger NachverdichtungsmalRnhahmen in einer den Zielen der
Gemeinde Wittorf angepassten Weise Uber § 34 BauGB nicht zufriedenstellend maoglich ist.
Dieser Aspekt ist ebenfalls im Zusammenhang mit Betriebsaufgaben oder -umstellungen in
der Landwirtschaft sowie den groRRen privaten Freiflachen zu sehen, denen eine hohe
Nachfrage nach Wohnbauland im Speckgirtel um Hamburg bzw. im Einzugsbereich von
Lineburg entgegensteht. Die stadtebaulich unerwiinschte Folge sind derzeit Bebauung in
zweiter Reihe und das Entstehen von einzelnen Kleinstwohngebieten aus
Einfamilienhédusern verschiedenster Auspragung auf ehemaligen Hofgrundstiicken. Die
Gemeinde Wittorf ist einer maf3vollen Nachverdichtung im Rahmen der Eigenentwicklung
gegenuber aufgeschlossen und sieht es als erforderlich an, eine Steuerung derselben
vornehmen. Des Weiteren sollen gezielt Sichtachsen und Uberschwemmungsbereiche von
Bebauung freigehalten werden.

,Andere Malnahmen der Innenentwicklung“ sind ein Auffangtatbestand, der u. a. die
Uberplanung von Bestandsgebieten i. S. des § 34 BauGB zum Gegenstand hat.

Der Geltungsbereich erfllt die Kriterien.

GroRenbezogene Voraussetzungen gem. 8 13a Abs. 1 S. 2 BauGB

Zusatzlich gibt es noch folgende grof3enbezogene Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit
des § 13a:

- zulassige Grundflachen / voraussichtlich versiegelte Flachen von weniger als 20.000 gm
(die Grundflachen mehrerer B-Plane, die in einem engen raumlichen und sachlichen
Zusammenhang stehen, sind hierbei zusammenzurechnen) oder

- zulassige Grundflachen / voraussichtlich versiegelte Flachen von 20.000 gm bis unter
70.000 gm, vorbehaltlich einer Vorprifung des Einzelfalls

- Bewertung: Nach einer tUberschlagigen Ermittlung der kiinftigen Grundflachen kann auf
Basis des heutigen Planungsstands festgestellt werden, dass die zuldssigen Grundflachen i.
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s. d. § 13a BauGB bei rund 50.000 m? liegen, also in die Kategorie von tber 20.000 gm und
unter 70.000 gm fallen. Eine Vorprifung gem. UVPG ist somit erforderlich. Die Berechnung
der Grundflachen ist Teil der Vorprifung des Einzelfalls und dem Anhang hierzu zu
entnehmen. Gemalf Vorprufung stehen die Auswirkungen auf die Umwelt der Planung der
Anwendung von 8§ 13a nicht entgegen; es wird keine UVP-Pflicht ausgeldst. Die Planung
erfillt das Kriterium.

FFH- oder Europaische Vogelschutzgebiete (8 13a Abs. 1 S. 5 BauGB)

Bestehen Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder der Européischen Vogelschutzrichtlinie bestehen, ist die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens ausgeschlossen.

Das Plangebiet grenzt an ein FFH-Gebiet an. Eine Beeintréachtigung desselben erfolgt nicht.
Ein EU-Vogelschutzgebiet befindet sich nicht in naherer Entfernung zum Plangebiet.
N&heres zu den Schutzgebieten: s. Kap. 7.2.3.

Die Planung erflllt das Kriterium.

Seveso-llI-Richtlinie

Ein Konflikt mit der Seveso-llI-Richtlinie ist nicht zu erwarten.

Die Planung erflllt das Kriterium.

Resiumee

Die materiell-rechtlichen Voraussetzungen fir die Anwendung eines Verfahrens nach § 13a
BauGB sind gegeben; der Bebauungsplan kann bei einer entsprechenden Abgrenzung des
Geltungsbereichs als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen, da Anderungen der
derzeitigen Inhalte erfolgen.

5 Stadtebauliche Konzeption

Der Geltungsbereich ist weitgehend bebaut. Das Konzept konzentriert sich daher im
Wesentlichen auf Ordnungsmalnahmen.

Der Erarbeitung der stadtebaulichen Konzeption wurden eine Bestandsaufnahme und
-analyse vorgeschaltet, um ortshildprdgende Geb&ude, Ensembles oder Raumkanten,
Griunelemente, ©kologisch sensible Bereiche, Nutzungsarten, ruhenden und flieRenden
Verkehr sowie weitere charakteristische Elemente zu erfassen. Die hier gewonnenen
Erkenntnisse bilden die Grundlage fir die Erarbeitung des Bebauungsplans: die Ableitung
von Gestaltungskriterien, geeignete Uberbaubare Grundsticksflachen fir jeweilige
Nutzungen, angepasstes MalR der baulichen Nutzung, Moglichkeiten zum Erhalt von
Ortshildpragendem oder 6kologisch Bedeutsamem etc.

Einen Schwerpunkt der Planung bildet die Auseinandersetzung mit den Fragen: In welchen
Bereichen des Altdorfes soll sich die Wohnnutzung konzentrieren? Wo muss Wohnnutzung
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vor Immissionen geschitzt werden? Beziehungsweise, welche Flachen kénnen und muissen
der Landwirtschaft vorbehalten sein?

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1  Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung haben Auswirkungen darauf, welcher
Storgrad hinzunehmen ist bzw. verursacht werden darf; das Gebot der Ricksichtnahme
bleibt hiervon unberthrt. Da es sich um eine Planung im Bestand handelt, werden die
vorhandenen Nutzungen in die Baugebietssystematik der BauNVO eingeordnet und mit der
gewiinschten stadtebaulichen Entwicklung sowie ggf. mit aktuellen Nutzungserfordernissen
abgeglichen.

Die Bericksichtigung des Optimierungsgebotes aus § 50 BImSchG (Trennungsgrundsatz) ist
wegen der Gemengelage im Plangebiet nur bedingt moéglich. Es missen zwingend
Kompromisse im Hinblick auf den Immissionsschutz eingegangen werden. Kinftige
Nutzungskonflikte kdnnen bei Gemengelagen nur reduziert, aber nicht vollstandig verhindert
werden. Eine zweckmdaRige Mdglichkeit ist die nach Emissionsintensitat bzw.
Immissionsempfindlichkeit abgestufte Gliederung des Plangebiets unter Nutzung des
Instrumentariums von § 1 BauNVO.

6.1.1 Einordnung in die Baugebietssystematik der BauNVO

Der Geltungsbereich ist einerseits gepragt durch landwirtschaftliche Hofstellen mit z. T.
historisch wertvollem Gebaudebestand, andererseits durch Wohnbebauung. Dariiber hinaus
befinden sich im Plangebiet kleinere gastronomische und handwerkliche Betriebe und ein
Kinderheim. Das Plangebiet bildet trotz der vielféaltigen Auspragungen eine organisch
gewachsene stadtebauliche Einheit.

Wird die beschriebene Struktur in Bezug zur Baugebietssystematik der Baunutzungs-
verordnung gesetzt, sind bei der Wahl der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
folgende Moglichkeiten in Betracht zu ziehen:

- allgemeines Wohngebiet (WA) mit sog. ,Fremdkdrperfestsetzungen“ gem. § 1 Abs. 10
BauNVO,

- Mischgebiet

- Dorfgebiet oder

- Kombinationen

Moglichkeit: Wohngebiet mit Fremdkoérperfestsetzung

Bei einem Wohngebiet ist der Anspruch auf Immissionsschutz fir die neu hinzu kommenden
Gebaude am groRten. Fur die umgebenden emittierenden Betriebe hingegen, die als
Fremdkorper gem. 8 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt wirden, ergeben sich durch den
Schutzanspruch der Wohnbebauung entsprechende Emissionsbeschrankungen.
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Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Pragung des Plangebiets kame eine
Festsetzung als Wohngebiet, in dem die landwirtschaftlichen Betriebe als Fremdkorper
festgesetzt werden, also nur dann in Frage, wenn der Landwirtschaft keine weitere
Entwicklungsperspektive im Ort geboten und die Nutzungsstruktur mittelfristig verandert
werden soll. Der Erhalt landwirtschaftlicher Betriebe als Teil des Dorfes ist so nicht moglich.
Dies ist in vorliegender Planung nicht zielfuhrend.

Moglichkeit: Mischgebiet

Die Festsetzung eines Mischgebiets setzt eine Mischung aus Wohnen und gewerblichen
Nutzungen zu nicht pauschal festgelegten Anteilen voraus. Der Anteil gewerblicher
Nutzungen muss jedoch deutlich prasent sein, bzw. es mussten realistische Chancen auf
eine kunftige Entwicklung von gemischten Strukturen bestehen.

Der Anteil gewerblicher Nutzungen ist im Plangebiet zu gering, um den Anforderungen an
eine Einstufung als Mischgebiet zu geniigen. Auch die Realisierungschancen fur eine
spurbare Erhéhung gewerblicher Nutzungen werden negativ beurteilt (fehlende Nachfrage).

Mdoglichkeit: Dorfgebiet

Der Erhalt der Landwirtschaft im Altdorf wurde als eines der zentralen stadtebauliche Ziele
definiert. Zur Umsetzung ist die Festsetzung eines Dorfgebietes naheliegend, da das
Dorfgebiet als landliches Mischgebiet ein Nebeneinander verschiedener Nutzungen
ermdglicht, ohne den Landwirten unzumutbare Nutzungseinschrankungen aufzuerlegen.

Im Dorfgebiet spielt das quantitative Mischungsverhaltnis der einzelnen Nutzungen nur eine
untergeordnete Rolle. Die Nutzungen Land-/Forstwirtschaft, Wohnen und nicht wesentlich
storendes Gewerbe / Handwerk sind gleichwertig existenzberechtigt. Hierbei ist jedoch die
Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben gegenuber anderen Nutzungen
ein vorrangiges Ziel — unter in-Kauf-Nahme eines hoheren MalRes an Stdérungen
empfindlicher Nutzungen als in einem Wohngebiet. Die durch die Rechtsprechung definierte
Grenze, wo Emissionen fur die Wohnnutzung generell als unzumutbar gelten, ist die
Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse i. S. d. 8§ 1 Abs. 5 S. 2 Nr. 1
BauGB.

Um die Festsetzung als Dorfgebiet in Erwagung ziehen zu konnen, muissen aktive
Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe vorhanden sein (oder sich voraussichtlich in
absehbarer Zukunft ansiedeln) und dem Baugebiet auch kunftig eine erkennbare Pragung
verleinen. Bei der Pragung des Gebiets muss im Ubrigen nicht ausschlieRlich auf
Sichtbeziehungen abgestellt werden. Denn wie beispielsweise das OVG Nds., U. v.
28.10.2004, explizit feststellt, erfolgt die Prdgung eines Planbereichs nicht nur durch
Sichtbeziehungen, sondern z. B. auch durch landwirtschaftliche Gerliche. Es muss sich um
landwirtschaftliche Betriebe im Sinne des Baurechts handeln (8§ 201 BauGB einschlief3lich
Betrieben (ber den Tierplatz-Obergrenzen aus dem Anhang zum Bundesimmissions-
schutzgesetz (gewerbliche landwirtschaftliche Betriebe)). Vollerwerb oder Haupterwerb spielt
in diesem Zusammenhang keine Rolle. Gewerbliche landwirtschaftliche Betriebe, fir die
immissionsschutzrechtliche Baugenehmigungsverfahren durchzufiihren sind, sind im
Plangebiet oder in dessen naher Umgebung nicht vorhanden, so dass sie im Weiteren
ausgeklammert werden kdnnen.
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Abbildung 6: Landwirtschaft im Sinne von § 201 BauGB

Eine landwirtschaftliche Pragung liegt im gesamten Plangebiet vor. Im Plangebiet selbst
sowie in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets befinden sich mehrere aktive
landwirtschaftliche Betriebe im Sinne des Baugesetzbuchs. Auch im Hinblick auf
Sichtbeziehungen und / oder Emissionen (die ebenfalls eine pragende Wirkung auf
Baugrundstiicke entfalten konnen), ist im gesamten Plangebiet die Prasenz
landwirtschaftlicher Geriiche und Gerdusche festzustellen. Auch die stellenweise erkennbare
Clusterbildung bestimmter Nutzungen steht der Festsetzung eines Dorfgebietes nicht
entgegen, da die landwirtschaftliche Pragung insgesamt erkennbar ist.

Des Weiteren kann ein Dorfgebiet nur einen Bereich umfassen, der als siedlungsstrukturelle
Einheit erscheint. Da es sich um einen zusammenhangend &hnlich strukturierten Ortstell
handelt, ist diese Voraussetzung gegeben. Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen
lassen sich auf der Basis von 8§ 5 BauNVO ohne Probleme in das Dorfgebiet integrieren.

Derzeit gibt es keine groReren zusammenhéngenden Flachen fir eine wohnbauliche
Neubebauung. Im Falle von Nachverdichtungen oder Umnutzungen zu Wohnzwecken ist fur
den Bauherrn die Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Betrieben und die damit verbundene
Emissionslage offensichtlich und kann von vorn herein in die Bauentscheidung einbezogen
werden. Die bestehenden Wohncluster sind unter gleichen Voraussetzungen in unmittelbarer
Nachbarschaft zu bestehenden  Betrieben entstanden und ohnehin  einer
immissionsbezogenen Vorbelastung ausgesetzt, die den Schutzanspruch eines
Wohngebiets reduziert, so dass auch hier durch die Festsetzung eines Dorfgebiets keine
Verschlechterung gegentiber dem IST-Zustand eintritt.

Mdoglichkeit: Kombinationen

Die vorangehend dargestellte Situation lasst daher auch einen entsprechend kleinteiligen
Wechsel von Wohngebieten und Dorfgebieten als wenig zweckmé&Rig erscheinen.
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Ergebnis

Im Ergebnis verbleibt also die Festsetzung eines Dorfgebiets Uber die gesamte bauliche
genutzte Flache des Plangebiets als sinnvoll gewahlte Art der baulichen Nutzung. Dieses soll
zum Schutz der Wohncluster bestméglich gegliedert werden:

6.1.2 Gliederung der Nutzungen

Im Vordergrund stehen diesbeziiglich zwei Aspekte: Es muss angesichts des wohnbaulichen
Nutzungsdrucks definiert werden, wo genau eine wohnbauliche Entwicklung stattfinden darf.
Und es mussen Bereiche bestimmt werden, die der landwirtschaftlichen Nutzung nachhaltig
Flachen und die erforderliche Flexibilitat sichern. Des Weiteren soll eine an den Emissionen
orientierte Gliederung der Nutzungen vorgenommen werden, um die Wohnlagen in bislang
wenig emissionsbelasteten Bereichen vor vermeidbaren Emissionen zu schiitzen.

Einschrankungen fir die Gliederungsfahigkeit ergeben sich durch die gewachsene
Gemengelage und auch durch die materiell-rechtliche Anforderung, dass das Dorfgebiet
zwar nicht in den einzelnen Abschnitten, aber bei seiner Gesamtbetrachtung nach wie vor
die Zweckbestimmung eines Dorfgebietes erfiillen muss, wie sie in 8 5 BauNVO definiert ist.

Das hohe Gewicht landwirtschaftlicher Belange (8§ 5 Abs. 1 S. 2 BauNVO) verhindert in
vielen Bereichen allzu detaillierte Festlegungen. Denn zum einen ist in Mal3en auch die
Unberechenbarkeit betrieblicher Erfordernisse einzukalkulieren, denen Landwirte ausgesetzt
sind. Zum anderen sind der Konkretisierung von Festsetzungen Grenzen gesetzt, da unter
einen einzelnen Anlagenbegriff eine Vielzahl an Ausprdgungen dieser baulichen Anlage
fallen kénnen, deren Auswirkungen u. a. aufgrund technischer Entwicklungen nicht zwingend
absehbar sind. In dieser Hinsicht ist die Beurteilung auf der diesbeziglich variableren
Baugenehmigungsebene zweckmafiger. Diese Einzelfallentscheidungen gewahrleisten auch
in Sonderféllen zuverlassig, dass unzumutbare Beldstigungen oder Stérungen vermieden
werden (8 15 BauNVO). Das Gebot der Konfliktbewéltigung wird in diesem Fall nicht
beeintrachtigt.

Durch die Nutzungsgliederung soll zudem verhindert werden, dass sich in den rickwartigen
Bereichen der groRen (landwirtschaftlichen) Grundstliicke ungeordnet oder stadtebaulich
unerwinscht kleine Wohngebiete entwickeln oder dass eine ebenfalls stadtebaulich
unerwinschte Wohnbebauung in zweiter Reihe erfolgt. Zugleich kdnnen die rickwartigen
Flachen fur flachenintensivere landwirtschaftliche oder gewerbliche Betriebe zur Verfiigung
gestellt werden. Fur eine Ubersichtliche Darstellung v. a. der Flachen, auf denen eine
wohnbauliche Entwicklung ermdglicht wird, wurde in der Planzeichnung eine Abstufung
mehrerer Farbtone derselben Grundfarbe gewahlt (§ 2 PlanzV).

Wohnen zulassig

MD 2 MD 3

Keine Emissionsbeschrankungen

Abbildung 7: Gliederungsprinzip
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Fur ein lebendiges Dorfleben wird das Augenmerk auf eine mdglichst vielfaltige und
dorftypische Nutzungsmischung sowie eine effektive Flachennutzung gerichtet. Mit Blick auf
den Erhalt ortsbildpragender Bausubstanz sollen Spielrdume fur Umnutzungen von
landwirtschaftlichen Gebauden erhalten werden (z. B. Gewerbe, auch gewerbliche
Pferdehaltung).

Das Plangebiet wird gegliedert in MD 1, fir das Uberschwemmungsgebiet MD 1-U, MD 2
und MD 3. Nicht zuldssig sind in allen Bereichen Tankstellen, u. a. wegen der Nahe zum
Uberschwemmungsgebiet und dem hoch anstehenden Grundwasser. Vergnugungsstatten
im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden ebenfalls ausgeschlossen, da sie sich
wegen des von ihnen ausgehenden Konfliktpotentials nicht in die vorhandenen Nutzungen
einfugen (z. B. n&chtlicher Zu- und Abgangsverkehr / Larm).

Derzeit sind zwar keine derartigen Entwicklungsabsichten bekannt, doch sollte flr einen
landwirtschatftlichen Betrieb, der auf Gefliigel-Freilandhaltung in grof3erem Umfang setzt, ein
Standort im AuRBenbereich gesucht werden. Im Plangebiet wurde daher die
Freilandgefligelhaltung auf 0,4 GV je Betrieb begrenzt. Dies stellt einen Umfang dar, der als
mischgebietsvertraglich gilt (Bioaerosole / Keime, Larm, Boden- und Gewasserbelastung).

MD 1

Das MD 1 sichert Hof- und Wirtschaftsflachen einschlie3lich der Wirtschaftsgeb&aude. In
diesen meist nicht stral3enbegleitenden Bereichen sollen keine Wohngebaude entstehen, um
zu verhindern, dass auf den oft rlickwartigen und umfangreichen Flachen willkirlich kleine
Wohngebiete entstehen — eine Entwicklungsrichtung die sich in der Vergangenheit zum Teil
schon angedeutet hat.

MD 1-U

Im Uberschwemmungsgebiet wurde auf einen konkret geduRerten Bedarf hin eine
Uberbaubare Grundstiicksflache fir einen landwirtschaftlichen Betrieb ausgewiesen. Der
Nutzungszweck ist entsprechend auf landwirtschaftliche Betriebsgeb&ude beschrénkt. Das
grundsatzliche Bauverbot im Uberschwemmungsgebot gilt weiterhin (s. u. a. Kap. 7.4.1).

MD 2

Im MD 2 sind darUber hinaus auch ,sonstige* Wohngebaude zulassig. Dies sind die Bereiche
mit den geringsten Nutzungseinschrankungen. Die Baufenster von MD 2 und MD 3 bilden
ab, wo — z. B. im Zuge einer Nachnutzung oder Verdichtung — Wohngebaude errichtet
werden durfen. In der Regel sind dies Flachen, die den Strallenraum begleiten. Bei
ortsbildpragenden Gebauden auf landwirtschaftlichen Hofstellen, bei denen eine Umnutzung
vorstellbar erscheint oder die bereits Wohnnutzung aufweisen und deren Erhalt aus Sicht der
Ortsgestaltung sehr wiinschenswert ist, wird das MD 2 auch in zurtickgesetzten Bereichen
ausgewiesen. Hierbei wird auf die Mdglichkeit geachtet, den Hof als zentrale (private)
ErschlielBungsflache erhalten zu kénnen (ortsbildpragende Struktur).
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MD 3

In den Bereichen mit relativ homogener Wohnnutzung werden, wo dies mdglich ist,
Dorfgebiete mit Emissionsbeschrankungen ausgewiesen, da hier die Belange des
ungestorten Wohnens ein hdheres Gewicht besitzen als in stark durchmischten oder
landwirtschaftlich dominierten Bereichen und ein Schutz der Wohnbebauung vor Emissionen
naheliegt. Hierzu ist es nicht erforderlich, landwirtschaftliche Geb&ude generell
auszuschlieen. Emissionsarme landwirtschaftliche Nutzungen (etwa Lagerschuppen und -
flachen, Grinlandbewirtschaftung (auch mit extensiver Weidehaltung) oder Scheunen)
kénnen weiterhin erfolgen.

6.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

6.2.1 Grundflachenzahl GRZ (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 17 und 19
BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird u. a. nach § 19 BauNVO festgelegt. Es bezieht sich
jeweils auf Bereiche, die in Bezug auf Grundstiicksgré3en, zulassige bauliche Nutzung und
im Uberschwemmungsgebiet (USG) Grundstiicksversiegelung zusammengefasst werden
konnen. Bei Grundsticken, auf denen eine Uberschreitung aufgrund von Nutzung und
GrundstiicksgroRen nicht erforderlich erscheint und die in der Nahe des USG liegen, ist
diese durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO ausgeschlossen.

6.2.2 Grundflache GR (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 17 und 19 BauNVO)

Im USG statt wird anstelle einer GRZ eine GR ausgewiesen. Fiir diese individuell
bemessene Festsetzung der GR je Grundstick wurden anhand eines aktuellen Luftbilds die
versiegelten Flachen ausgemessen und im niedrigen zweistelligen Bereich nach oben
aufgerundet. Im USG wird ist die Uberschreitung der zuldssigen GR auf Grundlage des § 19
Abs. 4 BauNVO unzulassig. Die restriktive Begrenzung der Versiegelung im USG erfolgt
zusatzlich zum weiterhin vorhandenen Erfordernis einer wasserrechtlichen Genehmigung fur
die Befestigung von Flachen zusatzlich aus Sicht der Bauleitplanung wegen Belangen von
Natur, Boden und Landschaft sowie des Gewasserschutzes.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die HOhe baulicher Anlagen wird tber die Traufkante und einen Bezugspunkt festgesetzt.
Uber Mindest- und Maximalmafe sollen ortstypische Kubaturen und ein Einfigen in die
Umgebung gewahrleistet werden.

6.2.4 Vollgeschosse (8§89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 BauNVO)
Festgesetzt ist ein Vollgeschoss mit Dachausbau. Dies soll eine ortstypische Bauweise und

ein Einfugen in die Umgebung sicherstellen. Die Ausnhahme ist erforderlich, da
beispielsweise das Kinderheim und zwei Geb&ude am Hafen zwei Vollgeschosse aufweisen.
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6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

6.3.1 Bauweise 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8§ 22 BauNVO)

Da die offene Bauweise ortstypisch ist, wird die offene Bauweise festgesetzt.

6.3.2 Hausform (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhausern ist im Zusammenhang mit der
Beschrankung der Wohneinheiten je Wohngebaude zu sehen und dient der Gewabhrleistung
ortstypischer Bauformen und Dichtewerte. An Gewicht erhalt die Begrindung fur diese
Festsetzung auch durch Sekundarfolgen einer héheren Dichte an Wohneinheiten, die Dichte
an Stellplatzen und Zufahrten. Da die Bewahrung des landlichen Ortsbildes ein
mal3gebliches Anliegen des Bebauungsplans ist, wird auf eine hohe Verdichtung
wohnbaulicher Nutzungen verzichtet. Auch aus Griinden des Hochwasserschutzes soll keine
starkere hochbauliche Verdichtung erfolgen.

6.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23
BauNVO)

Die Baugrenzen werden nach folgenden Kriterien gezogen — es sei denn, es ergibt sich aus
individuellen Gegebenheiten der Umgebung ein abweichendes Baufenster:

- um vorhandene Gebaudestandorte herum (erweiterter Bestandsschutz),

- zur Gewabhrleistung eines Spielraums zum Anbau an vorhandene Gebaude: Einhalten
von mindestens 4 m Abstand der Baugrenze zu mindestens einer Gebaudeseite,
zugleich

- Schutz vor Anbauten an ortshildpragenden Fassadenteilen durch den Verlauf der
Baugrenze unmittelbar auf der entsprechenden Gebaudekante (ihren Erhalt
vorausgesetzt),

- Abstand zur nachstgelegenen o6ffentlichen Verkehrsflache 5 m bzw. 7 m fir einen
ausreichenden Streifen straRenbegleitender Grundstiickseingriinung sowie Verspringe
in stralRenseitiger Baugrenze (ortstypischer und abwechslungsreicher Eindruck des
offentlichen Raumes),

- wo Wohngebaude zulassig sind: Baufenstertiefe von i. d. R. ca. 20 m (hierbei
Berticksichtigung der vorhandenen Bebauung bzw. Schutz des Aul3enbereichs vor
weiterem Hineinrticken der Bebauung); Bebauung in zweiter Reihe soll aus
siedlungsstrukturellen sowie erschlieRungsbezogenen Griinden vermieden werden,

- auf ortsbildpragenden Hofanlagen Erhalt des freien Hofbereichs als Zentrum der Anlage,
- Schutz von Hofanlagen vor zu dicht heranriickender Wohnbebauung,

- Vermeiden einer weiteren Bebauung von Hochwasser- oder Feuchtbereichen, u. U. auch
von Heranriicken der Bebauung an Hochwasser- oder Feuchtbereiche.
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Im Einzelfall kann es vorkommen, dass Grundstiicke zwar dem Dorfgebiet zugerechnet
werden, aber keine Uberbaubare Grundsticksflache zugewiesen bekommen. Der
Hintergrund hierfir ist, dass ein Dorfgebiet auch Uber eine grof3ere Anzahl an Flachen ohne
bauliche Anlagen verfugt, die als Garten, Pferdepaddock, Abstellflache etc. genutzt werden.
Diese Nutzungen gehdren als nicht-bauliche Nutzungen zu den baulichen Nutzungen des
Dorfgebiets und orientieren sich nicht unbedingt an den (weiterhin veranderbaren)
Parzellengrenzen. Einen Nutzungszweck fur diese Flachen festzulegen, der Uber dem
Dorfgebiet zuzuordnende, nicht-bauliche Nutzungen hinausgeht, ist weder erforderlich, noch
zielfuhrend.

Abweichend von der Planzeichenverordnung weichen die Baugrenzen im
Uberschwemmungsgebiet farblich vom ublichen Planzeichen ab (§ 2 PlanZVO). Diese
Darstellung wurde gewahlt, um auf die Lage dieser Baufenster im Uberschwemmungsgebiet
hinzuweisen. Die Rechtslage ist im Uberschwemmungsgebiet so, dass hier das Bauen
zunachst grundsatzlich untersagt ist. Ob es im Einzelfall zugelassen werden kann,
entscheidet zunachst die Untere Wasserbehtrde beim Landkreis Luneburg. Da im
Uberschwemmungsgebiet auch stadtebauliche Ziele verfolgt werden, sind die Festsetzungen
des Bebauungsplans zusatzlich maf3geblich, sofern die Wasserbehérde zugestimmt hat.
Beispielsweise befinden sich zwei Gebaude im USG, die fir das Ortsbild von Bedeutung
sind. Bei ihnen sollen Anbauten u. U. nicht in Richtung des StraBenraumes vorgenommen
werden.

Der Schutz des AulRenbereichs vor dem Hineinwachsen baulicher Anlagen soll durch die
Festsetzung, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Nebenanlagen, die nach Landesrecht
in den Abstandsflachen zulassig sind, lediglich bis zu 20 m hinter die in Richtung
AulRenbereich liegende Baugrenze bauen zu konnen, gewdhrleistet werden. Um auch
bestehende Nebenanlagen, die auf3erhalb dieser 20 m-Zone liegen, kinftig verandern zu
konnen, sieht der Bebauungsplan die Moglichkeit einer Ausnahmegenehmigung vor. Fur
Grundstiicke, die nicht im Ubergang zum AuRenbereich liegen, hat diese Festsetzung keine
Relevanz. Es wird darlber hinaus nicht als erforderlich erachtet, dass die genannten
Nebenanlagen zwingend innerhalb von Baufenstern entstehen missen.

6.4  Flachen fur Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen (8 9
Abs. 1 Nr.4BauGB i.V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die sog. ,Vorgartenzone®, also der Bereich zwischen stra3enseitiger Baugrenze und
Stral3enbegrenzungslinie auf dem jeweiligen Grundstiick, soll zugunsten des Straf3enbilds
von Garagen und Carports freigehalten und stattdessen weitgehend begrint (s. OBV)
werden.

6.5 Hochstzulassige Zahl an Wohnungen in Wohngebauden (8 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Beschréankung der Wohnungen, die in einem Geb&ude zuldssig sind, erfolgt vor dem
Hintergrund der Begrenzung der Versiegelung, bedacht seien hier auch Sekundaranlagen
wie Stellplatze und Garagen, zum Schutz vor ortsuntypischen Strukturen sowie wegen der
Belange des Wasserhaushalts / Hochwasserschutz. Ausnahmen kénnen im Einzelfall in
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Betracht gezogen werden, wenn es um die Umnutzung von Gebauden mit historischem Wert
geht, da diese Gebaude haufig sehr grof3 sind.

Eine Begrenzung auf eine Wohneinheit je Gebaude wurde in Betracht gezogen, jedoch
wieder verworfen, da es aufgrund der dorflich gepragten Bevolkerungsstruktur von
Bedeutung ist, dass auch kinftig zwei Generationen zumindest zeitweise unter einem Dach
wohnen kdnnen. Dies ist nicht zuletzt auch im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung.

6.6 Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die festgesetzten Verkehrsflachen entsprechen dem Bestand im Plangebiet. Hier besteht
kein Anderungsbedarf.

6.7 Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die ortsbhildpragenden Griinflachen entlang der Bardowicker Strafl3e und an der Hauptstral3e
werden mit einer Festsetzung als Grinflache, kombiniert mit Festsetzungen zum Erhalt von
Baumen, gesichert, da sie Standort von alten Eichenbestanden sind. Hierbei handelt es sich
zum Teil um parkartige Strukturen. Verdeutlicht wird der Sinn der Grunflachen durch die
Zweckbestimmung ,Eichenhain®.

6.8 Flachen fiur die Landwirtschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB)

Die Flache fir die Landwirtschaft nérdlich des Hopenwegs wird derzeit bereits
landwirtschaftlich genutzt. Die Flache gehdrt zum Aufienbereich und soll so klassifiziert
bleiben — v. a. wegen der Lage im vorlaufig festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Eine
moglicherweise  naheliegende  Siedlungsabrundung scheidet aus Grinden des
Hochwasserschutzes aus.

6.9 Wasserflachen sowie die Flachen fir die Wasserwirtschaft,
fur Hochwasserschutzanlagen und fir die Regelung des
Wasserabflusses (8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Das Hafenbecken wurde gemé&R der Bestandssituation im Plangebiet festgesetzt. Auch hier
handelt es sich um einen Bereich, in den aus wasserhaushaltsbezogenen, aber auch aus
Okologischen und aus ortsbilderhaltenden Griinden nicht eingegriffen werden soll.

6.10 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Umgebung des Plangebiets ist in Bezug auf den Wasserhaushalt empfindlich wegen des
angrenzenden Uberschwemmungsgebiets, hochanstehenden Grundwassers, der limenau
sowie einiger zuflieBender Wasserlaufe. Des Weiteren ist sie 6kologisch wertvoll durch die
Lage in der Flussaue und die kleinteilig gegliederte, teilweise extensiv genutzte Landschaft.
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Um Eingriffe in den Wasserhaushalt zu vermeiden, werden Festsetzungen zur Minimierung
der (Voll-)Versiegelung und zur Versickerung getroffen. Bei der Versickerung ist das hoch
anstehende Grundwasser zu beachten, das zu einem Verbot von Sickerschachten fuhrt. So
ist bei Planungen fur bauliche Anlagen ausreichend ein angemessener Flachenbedarf fur die
Versickerung einzukalkulieren.

6.11 Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Bei den Festsetzungen zum Erhalt von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
stehen ortsgestalterische, aber auch ©kologische Belange im Vordergrund. Besonders die
alten Eichen in der Ortslage werden als Uberaus wertvoll angesehen, aber auch das Biotop
im Bereich des limenau-Altarmes am Hafen.

Im Einzelnen wurden zum Erhalt festgesetzt:

- Die vier in Reihe gepflanzten Apfel-Hochstamme am Hafen, die neben ihrem Wert fur
Natur und Landschaft auch einen wichtigen Beitrag zur dorflichen Atmosphére am Hafen
leisten. Hier verlauft auch ein Graben zur llmenau, der als Teil des Gewassersystems
ebenfalls zu erhalten ist. Das Wasserstraf3en- und Schifffahrtsamt Lauenburg weist in
seiner Stellungnahme vom 06.12.2017 darauf hin, dass die Nutzungen der Steganlagen
und Liegeplatze im Hafenbereich weder den parallel verlaufenden Graben noch die
Apfelbaume in ihrem Fortbestand bzw. Erhalt gefahrden.

- Der llmenau-Altarm, der in Fortsetzung des Hafenbeckens weiter in Richtung Stiden fuhrt
und neben seiner ortsgestalterischen Wirkung als Wasser- bzw. Uferflache 6kologisch
bedeutsam ist.

- Der zur llmenau fiihrende Wasserlauf im Sidosten des Geltungsbereichs, der ebenfalls
als 0Okologisch wertvoll ist. Gestalterisch tragt er zur kleinteiligen Gliederung und
dorflichen Wirkung der Frei- und Nutzflachen im Ortsrandbereich bei.

- Die im offentlichen Raum vorhandenen élteren Einzelbdume. (Die Baume wurden fir die
Planzeichnung nicht eingemessen. Die Standorte sind aus einem unter die
Plangrundlage geschobenen aktuellen Luftbild Gbernommen und stellen unzweideutig
dar, um welchen Baum es sich jeweils handelt.)

- Der stralRenbegleitende Gehdélzstreifen, der sich am ndrdlichen Ende der Wiesenstral3e
befindet. Hier stehen der ©kologische Wert der Flache sowie Belange des
Landschaftsbildes im Vordergrund.

6.12 Festsetzungen / Hinweise im Uberschwemmungsgebiet

Im Uberschwemmungsgebiet (USG) ist die Errichtung baulicher Anlagen grundsétzlich
unzulassig. Dies schlief3t alle MaRBnahmen ein, die den Wasserabfluss beeinflussen kénnten,
also z. B. auch Mauern, u. U. Anpflanzungen oder Geléandeerhéhungen. Des Weiteren sind
bei der Lagerung wassergeféahrdender Stoffe spezielle Anforderungen zu beachten. Der
Landkreis Luneburg weist darauf hin, dass auch Heizélverbraucheranlagen im USG und
angrenzend unzuléssig sind. Genaues hierzu ist u. a. in den 88 78 bis 78d Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) geregelt.
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Es ist jedoch unter bestimmten Voraussetzungen mdglich, ausnahmsweise eine
Genehmigung fur eine bauliche MalRhahme zu erhalten, wenn die wasserwirtschaftlichen
Belange nicht beeintrdchtigt werden. Geprift wird dies durch eine wasserwirtschaftliche
Genehmigung, die Voraussetzung fur die Moéglichkeit der Erteilung einer Baugenehmigung
ist.

Es liegen in Wittorf einige Flachen innerhalb des Uberschwemmungsgebiets, die fir das
Ortsbild von Bedeutung sind oder zu Baugrundsticken gehéren, die sich teilweise aulRerhalb
des USG befinden. Mehrere der betroffenen Gebaude wurden in den vergangenen Jahren —
vor der Uberarbeitung der Grenzen fiir die Uberschwemmungsgebiete — aufwendig saniert
und befinden sich in einem guten Zustand. Die privaten Belange dieser Eigentimer haben
betrachtliches Gewicht. Es ist daher sinnvoll, auch den zum Dorf gehérenden Teil des
Uberschwemmungsgebiets in die Planung einzubeziehen, um im Fall von baulichen
MalRnahmen zusatzlich auch stédtebauliche Belange bericksichtigen zu kdnnen. Der
Hochwasserschutz bleibt weiterhin wegen des Erfordernisses einer wasserwirtschaftlichen
Genehmigung gewahrleistet und wird sogar durch die einschrdnkenden Festsetzungen zur
Bodenversiegelung noch unterstutzt.

So wurden konkrete Festsetzungen zu Art und MalR3 der baulichen Nutzung getroffen, die
durch Baugrenzen und Nutzungsschablonen definiert werden. Baumafl3nahmen sind nur an
bestehenden Gebaudestandorten mdglich. Ermoglicht wird von Seite des Bebauungsplans
ein kleiner Spielraum fir Anbauten, der sich in der Gré3enordnung von etwa der Tiefe eines
zuséatzlichen Zimmers bewegt. Hierdurch soll — auch wiederum unter dem Vorbehalt der
Zustimmung der Wasserbehdrde — die Moglichkeit ertffnet werden, ein bestehendes
Gebaude in einem begrenzten Umfang an einen verénderten Bedarf anzupassen.

6.13 Festsetzungen nach NBauO (Bauvorschrift tiber Gestaltung)

Ein Ziel des Bebauungsplans ist, die im Altdorf noch klar ablesbaren dorftypischen
Gestaltmerkmale zu erhalten und soweit méglich und sinnvoll auf Neubauten zu lbertragen.

Wegen ihrer auffalligen Wirkung auch aus der Ferne werden daher Farben, Materialien und
Formen ausgeschlossen, die deutlich von dem im Dorf Ublichen abweichen und damit
geeignet sind, Beeintrachtigungen hervorzurufen.

Die offentlichen Bauvorschriften sind fur den Bereich des Altdorfes verhaltnismafig
weitreichend. Dies wird mit dem Schutz des historisch gewachsenen Ortshildes begriindet.
Zu dessen Erhalt gehort die Beschrankung auf bestimmte Gestaltelemente, die den
Charakter des Ortsbilds durch Wiederholung und Harmonie entstehen lassen. Es wird
hierbei nicht verkannt, dass die Gestaltung des eigenen Hauses und Grundstiickes ein
menschliches Bedurfnis ist, das hierdurch eingeschrankt wird. Die Gemeinde stellt im
Bereich des o6ffentlichen Stralienraums bewusst die dffentlichen Interessen tber die privaten,
da es nicht mehr viele Dorfer mit einem so intakten Ortsbild gibt und es auch darum geht,
etwas Historisches zu bewahren.

Anforderungen des Denkmalschutzes bleiben davon unberiihrt. Soweit dies mit den
Anforderungen an das Ortshild zu vereinbaren ist, werden mdglichst grof3e Spielrdume
erhalten.
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6.14 Ausnahmen und Befreiungen (8 31 Abs. 1 BauGB)

Es handelt sich um eine Planung im Bestand, deren stadtebauliche Zielsetzung u. a. auf
bestimmte ortstypische Merkmale abzielt. Diese missen einheitlich definiert werden, um
auch im Falle des Abrisses eines grof3en landwirtschaftlichen Wohn-Wirtschaftsgeb&udes zu
ermdglichen, dass sich das daraufhin wahrscheinlich errichtete Wohnhaus in den Ort flgt.
Ein Wohnhaus mit den Dimensionen des vormaligen landwirtschaftlichen Gebaudes kénnte
dies kaum leisten und wirde auch anders gebaut werden als ein altes Wohn-
Wirtschaftsgebaude. Es entstehen also zwei grundsatzlich unterschiedliche Ausgangslagen
fur ein und dieselbe Festsetzungskategorie. Bei den Festsetzungen wurde der Weg gewahlt,
der nicht den Zustand festschreibt, sondern der, der die Moglichkeit des Abrisses und
Ersatzes einbezieht. Bei einzelnen Festsetzungen wurde der Weg gewahlt, explizit durch
eine Ausnahme im Einzelfall eine Anpassung an die jeweilige Situation vornehmen zu
koénnen.

Eine Befreiung von Festsetzungen kann dartuber unabhéngig von einer expliziten
Festsetzung hinausgehend erteilt werden, wenn die Voraussetzungen des § 31 Abs. 2
BauGB gegeben sind. Diese schlieRen insbesondere die stadtebauliche Vertretbarkeit oder
das Vermeiden einer unbeabsichtigten Harte ein.

(Beispiele: Ein Gebaude hat blaue Fensterrahmen. Der an die Architektur des bestehenden
Gebaudes angepasste Anbau miusste nach bauordnungsrechtlichen Festsetzungen weil3e,
naturfarbene, hellgraue oder grine Fenster haben, wéhrend die anderen Fester alle blau
sind. Hier kann zugunsten der Harmonie des Gesamtgebaudes die Gewahrung ein
Abweichen von den Festsetzungen sinnvoll sein. Oder es ist denkbar, dass ein Landwirt
aufgrund wirtschaftlicher oder technischer Rahmenbedingungen einzelne Festsetzungen
nicht umsetzen kann.)

7 Auswirkungen der Planung

7.1 Belange des Immissionsschutzes

Die Vorrangstellung der Landwirtschaft, die dem Dorfgebiets gem. § 5 BauNVO immanent
ist, fuhrt zu einer Verringerung des immissionsbezogenen Schutzstatus® der Wohnnutzung
verglichen mit einem allgemeinen oder reinen Wohngebiet. Es entsteht ein einseitiges
Rucksichthnahmegebot.

Landwirtschaftliche Betriebe setzen Maschinen ein, teilweise betreiben sie Tierhaltung. Bei
den dadurch entstehenden Emissionen handelt es sich v.a. um Gerdusche, Geruch
(hierdurch angelockt auch Insekten), Erschitterungen, Ammoniak (Geruch, Schadstoff fur
Luft und Boden), Staub (Partikel, Bioaerosole) und evtl. Keime (bei Gefligelhaltung).

Im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 5 befinden sich in erster Linie Pferde- und
Rinderhaltung. Hingegen sind Schweine- und Gefliigelbestédnde, die hinsichtlich der
Emissionsentwicklung wesentlich problematischer sind, nicht oder nicht in nennenswertem
Umfang vorhanden. Zu betrachten ist somit vor allem die Rinderhaltung, denn eine
fachgerechte Pferdehaltung ist im Gegensatz zur Haltung anderer Tiere nicht mit
problematischen Emissionen verbunden, d. h. gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen
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werden in aller Regel nicht in Frage gestellt, wenngleich sie z. B. in Wohngebieten
unzulassig ist.

Beim Larmschutz, ist das Dorfgebiet einem Mischgebiet gleichzusetzen (,... nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe ...“, § 5 BauNVO). Aufgrund fehlender anderer Emissionsquellen
ist auch hier die Landwirtschaft maf3geblicher Emittent. Die Werte gem. DIN 18005 / TA Larm
kénnen beim Einsatz von maschinell betriebenem Gerat in der Erntezeit oder in der
unmittelbaren Nachbarschaft zu einem landwirtschaftlichen Betrieb auch zu Ruhe- bzw.
Nachtzeiten durchaus Uberschritten werden. Hier ist fir ein auskdmmliches Nebeneinander
von Landwirtschaft und Wohnen das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme mafgeblich.
Tiergerausche konnen ebenfalls stéren. Auch sie sind aber in einem Dorfgebiet
hinzunehmen, sofern sie dem Dorfiiblichen entsprechen und daher normalerweise zu
erwarten sind.

Heranriickende Wohnbebauung

Die erhohte Duldungspflicht, die immissionsempfindlichen Nutzungen im Dorfgebiet auferlegt
wird, hat Folgen fir die wohnbauliche Entwicklung. Eine allgemeingultige Aussage kann
hierzu nicht gemacht werden, da letztlich die individuelle Konstellation bzw. die jeweilige
Rechtsprechung entscheidend sind. Es ist mdglich, dass eine an den landwirtschaftlichen
Betrieb heranriickende Wohnbebauung durch den Landwirt verhindert werden kann, sofern
dieser dann zuséatzliche, wirtschaftlich unzumutbare Immissionsschutzmafinahmen
durchfihren misste. Mindestens aber mussten der Eigentimer des heranriickenden
Wohngebaudes und seine Rechtsnachfolger in geeigneter Rechtsform auf entsprechende
Forderungen zum Immissionsschutz verzichten.

Ruckt eine Wohnbebauung an einen landwirtschaftlichen Betrieb heran, ist von vorn herein
einzukalkulieren, dass die Emissionen zunehmen kénnen. Denn der Landwirt hat Anspruch
auf betriebliche Veranderungen. Umgekehrt kann jedoch nicht jegliche Wohnbebauung in
der Nahe eines Hofes verhindert werden mit dem Hinweis, eine Belastigung durch
Emissionen sei nicht auszuschlielen. Die Grenze der Unzumutbarkeit wird von der
Rechtsprechung spétestens dort gezogen, wo unter Einbeziehung einer zu erwartenden
betrieblichen Entwicklung ungesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beflirchten sind (8 1
Abs. 5 S. 2 Nr. 1 BauGB).

Beriicksichtigung betrieblicher Entwicklungsmoglichkeiten

Wahrend der vergangenen Jahre war in der Landwirtschaft die Tendenz zu einer
kontinuierlichen Zunahme der Tierzahlen je landwirtschaftichem Betrieb zu beobachten.
Laut OVG Luneburg ist nicht nur das Bedirfnis der Landwirte abwagungsrelevant, den
Tierbestand auf dem aktuell wirtschaftlichen Niveau halten zu kénnen, sondern auch das
Bedurfnis nach einer kunftigen Betriebsausweitung (1. Senat, Urteil vom 15.01.2004, 1 KN
128/03). Bei vorliegender Planung kann davon ausgegangen werden, dass der
emissionsbezogene Status Quo im Hinblick auf die Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsbedingungen unbedenklich ist, da auch bei den bislang auf der Basis von § 34 BauGB
erteilten Genehmigungen die Einhaltung von Grenz-, Richt- und Orientierungswerten zu
berticksichtigen war. Bei einer Betrachtung von Immissionsproblemen im Geltungsbereich
ware unter dieser Voraussetzung primar die Zunahme an Emissionen relevant, die sich
durch betriebliche Veranderungen ergeben kénnte. Zu einer Zunahme an Emissionen kann
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nicht nur die VergroéRBerung des Tierbestands oder die Veranderung z. B. von
Entmistungsverfahren flihren. Auch bei der Umstellung eines Betriebs z. B. von der Rinder-
oder Pferdehaltung auf Gefligel- oder Schweinehaltung kann sich die Emissionslage
verandern.

In abstrakter Form ist es auf Bebauungsplanebene nur unzureichend mdéglich, die
Auswirkungen der jeweiligen betrieblichen Weiterentwicklung der Betriebe im Plangebiet zu
beurteilen. Die von den Betrieben geforderte Flexibilitat, sich aktuellen, nicht absehbaren
Entwicklungen anpassen zu mussen, ist einer der Grinde hierfur. Ein anderer Grund ist die
eingesetzte und immer anspruchsvollere Stalltechnik, die einen groRen Einfluss auf die
Emissionssituation hat. Beispielsweise konnen heutzutage Gefliigel- oder Schweinestalle,
die im Allgemeinen fir besonders emissionstrachtig erachtet werden, zumindest unter
grolBeren wirtschaftlichen Aufwendungen so gebaut werden, dass Emissionen nahezu
vollstandig aus der Luft gefiltert werden.

Soweit kunftige Veranderungen der Emissionen wéahrend der Planaufstellung absehbar sind,
werden diese bereits bei der Konzeption des Bebauungsplans berlcksichtigt. Andere
Veranderungen werden auch hinsichtlich der entstehenden Emissionen im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens beriicksichtigt. Diese kann als Einzelfallentscheidung
wesentlich zielgerichteter, gerechter und individueller die Ziele des Immissionsschutzes
umsetzen als dies pauschale Festsetzungen im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung
vermogen. Die Verschiebung nachgeordnete Genehmigungsverfahren berthrt in diesem Fall
nicht das Gebot der Konfliktbewdltigung und ist hier zulassig.

Befragung der Landwirte im Rahmen der Beteiligung

Die Uberprifung von Tierhaltung, von BestandsgroRen sowie der beabsichtigten kinftigen
Entwicklung derselben war Gegenstand der landwirtschaftlichen Befragung, die im
Plangebiet durchgefiihrt wurde (siehe unten). Nach dem derzeitigen Stand liegen in Wittorf
alle Betriebe deutlich unter den nach BImSchG oder UVPG relevanten Bestandsgrof3en.
Auch plant keiner der Betriebe derzeit eine Aufstockung innerhalb des Plangebiets, die diese
GroRRenordnungen tangieren wirde. Keiner der Betriebe ist gewerblich einzuordnen und fallt
damit unter das Bundesimmissionsschutzgesetz. Zustandig ist das Baurecht.

Im Einzelnen wurde durch die Befragung der Landwirte (Fragebogen mit Lageplanen)
geklart,

- welche Tierbestdnde wo vorhanden sind (Art und Anzahl),

- wo sich emittierende Betriebseinrichtungen wie Dungstéatten oder Fahrsilos auf dem
Hof befinden,

- wer gem. § 201 BauGB als Landwirt einzustufen ist — respektive ob einzelne
Landwirte als gewerblich einzustufen sind, ob es Pferdehalter gibt, die nicht als
Hobbypferdehaltung einzustufen sind,

- welche Gebaude im Ort aul3erhalb der zentralen Hofstelle genutzt werden,
- welche Entwicklungsabsichten bestehen.

Da es sich um kein fachgerechtes Geruchsgutachten handelt, sondern um eine
Uiberschlagige Uberprifung, und moglicherweise vertrauliche Informationen weitergegeben
wurden, werden die Ergebnisse der Befragung nicht ndher aufgeschliisselt.
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Vorgehensweise zur Uberschlagigen Ermittlung von Emissionskonflikten

Die potentiell kritischen Geruchsemittenten im Plangebiet sind die Rinderstélle nebst Gllle-
oder Mistlagerstatten und Silagebehéaltern. Die BestandsgroRen je Stallgeb&ude, die
Entwicklungsabsichten und die Lage von weiteren Emittenten (Silage, Mist) wurden bei der
Befragung der Landwirte ermittelt.

Wenngleich die Aussagekraft nicht derjenigen eines Sachverstandigengutachtens entspricht,
so lasst sich doch durch die Uberschlagige Ermittlung von Radien ein vergleichsweise
aussagekraftiges Ergebnis erzielen. Denn Emissionen schwanken bezogen auf die
Rinderanzahl kaum — alle Rinder benétigen offene Stalle mit viel frischer Luft; die Stalltechnik
ist weniger relevant als bei anderen Tierarten.

Der hierfur verwendete Ansatz, eine Untersuchung des ,Arbeitskreises Immissionsschutz in
der Landwirtschaft* des Bayerischen LfL / TU Munchen, wird auch von der Rechtsprechung
herangezogen. Der Bebauungsplan wurde Uberschlagig Uberprift, ob bereits zum Zeitpunkt
auf Basis der aus der Befragung gewonnenen Daten kritische Konfliktlagen zu erwarten sind.
Die Auswirkungen von zusatzlichen Geruchsquellen zu den Stallungen und die
Hauptwindrichtungen konnten nur in der Tendenz berlcksichtigt werden. Im Ergebnis
kristallisierte sich keine Situation heraus, bei der in Bezug auf die Planung von einer
Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen (= Unzumutbarkeitsgrenze)
ausgegangen werden konnte.
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Abbildung 8: Uberschlagige Abstandsermittlung von Rinderstallungen zur Wohnbebauung im
Dorfgebiet (eigene Darstellung nach Dr. Stefan Neser et al: ,,Emissionen und
Immissionen in der Milchviehhaltung”“ in: ,Perspektiven in der
Milchviehhaltung“ vom Arbeitskreis Immissionsschutz in der Landwirtschaft,
Schriftenreihe der Bayerischen Landesanstalt fir Landwirtschaft, 2005

Geflugel-Freilandhaltung

Fur eine Geflugelfreilandhaltung in groRerem Malistab ist eine bewohnte Ortslage
ungeeignet. Emissionen (Gertiche, Gerausche, Staub, Federn, Bioaerosole) werden bei der
Geflugel-Freilandhaltung direkt an die Umgebung abgegeben, was im Geltungsbereich mit
seiner bestehenden Gemengelage unweigerlich problematisch wére. Dartiber hinaus sind im
Plangebiet viele Boden zu feucht bzw. die Grundwasserstédnde zu hoch, um fir das Geflugel
einen tiergerechten, gesunden Auslauf gewahrleisten zu kdnnen. Auch setzt Gefliigel haufig
Exkremente an einer Stelle konzentriert ab, wodurch eine erhohte Gefahr des
Grundwassereintrags besteht. Dies ware im Bereich der lImenauauen auch aus Sicht des
Natur- und Gewasserschutzes nicht vertretbar.
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Ergebnis

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich die Immissionssituation zwar heterogen, aber
insgesamt fur ein Dorfgebiet unproblematisch darstellt. Es besteht an keiner Stelle Anlass,
von einer unzumutbaren Immissionslage auszugehen. Aufgrund der Gemengelage und der
damit verbundenen Vorbelastung entsteht fur bereits vorhandene Nutzungen zusatzlich eine
erhohte Duldungspflicht. Dies ist ebenfalls abwagungsrelevant.

Fur kinftige Veranderungen im Plangebiet, sei es durch Nutzungsanderungen oder durch
Nachverdichtungen, kdnnen auf Ebene der Bauleitplanung aus genannten Grunden keine
pauschalen Festlegungen getroffen werden, die Uber die gewahlten Festsetzungen
hinausgehen. Die Beachtung der Belange des Immissionsschutzes ist auf der nachfolgenden
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens zuverlassig gewabhrleistet. Im
Baugenehmigungsverfahren kann zweckmafig und individuell auf die Vielzahl méglicher und
nicht absehbarer Entwicklungen reagiert werden.

7.2 Belange von Umwelt, Natur und Landschaft

7.2.1 Plangebiet

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um innerértliche Flachen, die von Wohnbebauung
(vorwiegend Einzelhausern) und landwirtschaftlichen Hofen gepréagt sind. Dementsprechend
herrschen bei den Grinflachen moderne, gepflegte Haus- und Ziergarten vor. Im Plangebiet
befinden sich auf den Grundstiicken neben grolen Scherrasenflachen siedlungstypische
Geholzbestande, Uberwiegend mit Strauchern und vereinzelten Baumen, welche sowohl aus
heimischen als auch haufig standortiremden Geholzen bestehen. Auf den Hofanlagen
stehen z. T. umfangreichere GroRbaumbestande. Entlang der Wiesenstral3e (einseitig) und
im Kreuzungsbereich befinden sich weitere Grof3b&dume.

Wittorf selbst liegt in der limenauniederung nérdlich von Lineburg. Die Gegend ist vom
Urstromtal der Elbe Uberpragt und landschaftlich der Marsch zuzuordnen. Das
Feuchtgrunland ist Lebensraum fir eine Vielzahl typischer Arten, die an hohe
Grundwasserstande gebunden sind. Eine Inanspruchnahme von bislang unbesiedelten
Teilen des Landschaftsraums fur bauliche MafRnahmen ist im Bebauungsplan nicht
vorgesehen.

7.2.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB gelten fir den Fall, dass weniger als
20.000 m2 zulassige Grundflache festgesetzt werden, Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne von 8 la (3) Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Bei vorliegendem Bebauungsplan ist wegen einer Grundflache von 20.000 m2 - 50.000 m?
§13a Abs. 1 Ziffer 2 BauGB anzuwenden, also eine Vorprifung des Einzelfalls
durchzufiihren. Nichtdestotrotz gilt auch hier, dass die aufgrund des Bebauungsplans
zulassigen Eingriffe in Natur und Landschaft bereits vor seiner Aufstellung auf Grundlage
des 8 34 BauGB zulassig waren, und es handelt sich vollstandig um bereits bebaute
Flachen, Ziergarten etc.. Durch diese Planaufstellung werden im Vergleich zur vorher
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geltenden Rechtslage keine zusatzlichen Eingriffe ermdglicht — im Gegenteil: Das Mal3 der
zulassigen Versiegelung wird gegeniber dem der bisherigen Rechtslage begrenzt, die
Maoglichkeiten zur Errichtung von baulichen Anlagen werden gelenkt und begrenzt. Fir das
Schutzgut Boden tritt in Wechselwirkung mit dem Boden-Wasserkreislauf damit eine
Verbesserung bzw. Sicherung des gegenwartigen Zustandes ein.

Der ortshildprdgende Griin- und der Gewasserbestand sowie Bereiche von hohem
Okologischen Wert werden durch entsprechende Festsetzungen bauplanungsrechtlich
gesichert.

7.2.3 Schutzgebiete

EU-Vogelschutzgebiet

Das Plangebiet liegt weder in einem noch in unmittelbarer Nahe eines EU-
Vogelschutzgebiets. Diese sind von der Planung somit nicht betroffen.

Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (FFH)

Ostlich des Plangebietes liegt das FFH-Gebiet Nr. 71 ,llmenau und Nebenbé&che®. Dieses ist
Teil des Schutzgebiets-Verbunds Natura 2000. Eine mdgliche Betroffenheit des
Schutzgebiets ist im Rahmen der Planung zu prifen. Kénnte eine Beeintrachtigung oder
auch lediglich potenzielle Gefahrdung der allgemeinen Schutzzwecke des FFH-Gebiets
durch die Planung bestehen, wéare mindestens eine Vorprifung durchzufthren.

Die allgemeinen Schutzzwecke des FFH-Gebiets sind Erhaltung/Entwicklung

- eines naturnahen FlieRgewassersystems,

- von naturnahen Stillgewassern,

- von naturnahen Waldkomplexen,

- von artenreichen Griunlandbestanden vorwiegend feuchter Standorte,
- von Heiden und Wachholder sowie

- als Lebensrdume charakteristischer Vogelarten.

Die Planung findet ausschlieB3lich innerhalb des bereits bebauten Siedlungskorpers statt.
Moglichkeiten fur bauliche Eingriffe in Natur und Landschaft oder eine etwaige
Beeintrachtigung von Schutzgitern werden gegentber der heutigen bauplanungsrechtlichen
Situation reduziert und gelenkt. Vorhandene Oberflachengewéasser werden durch
entsprechende Festsetzungen geschitzt. Des Weiteren gelten die naturschutzrechtlichen
Regelungen — etwa zum Artenschutz oder auch Verordnungen zu Schutzgebieten —
ungeachtet des Bebauungsplans weiter.

Die Mdglichkeit einer Beeintrachtigung des FFH-Gebiets durch vorliegenden Bebauungsplan
ist auszuschliel3en; eine FFH-Vorprifung ist nicht erforderlich.

Landschaftsschutzgebiet

Ebenfalls ¢stlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich teilweise deckungsgleich das
Landschaftsschutzgebiet ,limenau mit Nebenbachen®. Analog zu FFH-Gebiet ist somit eine
Uberpriufung durchzufiihren, ob die Schutzzwecke des LSG durch die Planung beeintrachtigt
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sein kdnnten. Als Erhaltungsziele / besondere Schutzzwecke werden in der Satzung
genannt:

- Erhaltung und Entwicklung eines naturnahen Flie3gewéasserkomplexes aus limenau,
Nebenbachen und Graben mit flutender Wasservegetation, Réhrichten, Seggenriedern,
Uferhochstaudenfluren und gewasserbegleitenden Gehdlzbestanden mit herausragender
Bedeutung als Lebensraum, insbesondere flr wandernde Fische und Kleinfische sowie
Fischotter und Bachmuschel auf Standorten mit hohem Grundwasserstand und
zeitweiligen Uberflutungen,

- Erhaltung und Entwicklung naturnaher Stillgewasser mit naturnahen Uferstrukturen und
Verlandungsbereichen und einer artenreichen Wasservegetation,

- Schutz und Entwicklung naturnaher Waldkomplexe der Niederungen mit Erlen-
Eschenwaldern, Erlenbruchwaldern und feuchten Eichen-Hainbuchenwaldern sowie
bodensauren Eichenmischwéldern an den Talrandern,

- Erhaltung und Entwicklung artenreicher Griunlandbestidnde vorwiegend feuchter
Standorte,

- Erhaltung und Entwicklung von Heiden und Wacholderbestanden,

- Erhaltung und Entwicklung als Lebensraume charakteristischer, z. T. streng geschitzter
Vogelarten (z.B. Weil3storch).

Aus den vorangehend zum FFH-Gebiet genannten Griinden liegt keine Betroffenheit des
Landschaftsschutzgebiets vor.

7.2.4 Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemalR® 8 44 Abs. 1 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) untersagen schadigende Handlungen flr besonders geschitzte Tier-
und Pflanzenarten. Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berihrt
und sind allgemeingiltig. Im Rahmen der Planung ist jedoch zu prufen, ob die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Planung dauerhaft hindern
konnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wirden.

Auch wenn bei Aufstellung des Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Probleme
erkennbar waren, befreit dies im Baugenehmigungsverfahren und auch bei der
genehmigungsfreien Errichtung baulicher Anlagen nicht von der Bertucksichtigung der
artenschutzrechtlichen Verbote, zumal sich die ortlichen Verhaltnisse auch nach Inkrafttreten
des Plans andern kénnen.

Die Berucksichtigung von Beschrankungen bei Geb&ude- und Gehdlzentfernung im
Plangebiet und dessen Umgebung vorausgesetzt, sind keine weiteren Anforderungen zum
speziellen Artenschutz beziiglich européischer Vogelarten zu erwarten.

Im Plangebiet kénnen aufgrund von BaumafRnahmen und Baumféallungen Quartiere von
Fledermausen (Zwergfledermaus) verloren gehen. Dies wirde eine erhebliche
Beeintrdchtigung bedeuten. Zur Vermeidung derartiger Beeintrdchtigungen und zur
Berticksichtigung der Verbotstatbestande dirfen Baumfallungen nur in den Wintermonaten
stattfinden  (bei  Gro3gehdlzen nur mit  AusgleichsmaRnahmen).  Auch  far
Sanierungsmafinahmen an Geb&uden, die mit einem Quartierverlust einhergehen, missen
Ausgleichsmalinahmen stattfinden. Vor baulichen MalRnahmen, bei denen der Artenschutz
tangiert werden konnte, ist daher frihzeitig Kontakt zur unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises  aufzunehmen. Festsetzungen  zur  Sicherung der  wichtigsten
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GroRRbaumbestande im StraRenraum und am Hafen wurden erganzend getroffen. Dies stellt
eine Verbesserung gegeniber der Rechtslage ohne Bebauungsplan dar.

Bei Bericksichtigung der oben beschriebenen Malinahmen zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen bzw. den Kompensationsmalinahmen liegen dann keine Verbots-
tatbestande nach 8 44 Bundesnaturschutzgesetz vor, da keine wild lebenden Tierarten der
besonders geschiitzten Arten verletzt oder getdtet werden und keine streng geschutzten
Arten oder europaische Vogelarten erheblich beeintrachtigt werden. Der Erhaltungszustand
der lokalen Populationen und die 0Okologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang
bleiben voraussichtlich erhalten. Die Gewéasserbereiche des Iimenau-Altarms, des Grabens
im Suddosten des Plangebiets sowie die Flache am Hafen wurden mit expliziten
Festsetzungen gesichert.

Darlber hinausgehende MaRnahmen zum Artenschutz sind auf Ebene der Bauleitplanung
nicht erforderlich.

7.3 Belange des Klimaschutzes

Durch entsprechende Festsetzungen oder auch dber Ausnahmen in der &ffentlichen
Bauvorschrift werden vielfaltige Méglichkeiten zur Nutzung regenerativer Energien und auch
zu energiesparenden Bauweisen bzw. Sanierungstechniken offengehalten.

7.4 Belange der Wasserwirtschaft

7.4.1 Belange des Hochwasserschutzes

Festsetzungen und Darstellungen (nachrichtliche Ubernahmen) fir die Wasserwirtschaft und
den Hochwasserschutz entsprechen den Vorgaben der jeweiligen Fachplanungen. Im
Einzelnen sind dies die Wasserfliche am Hafen und das Uberschwemmungsgebiet,
festgesetzt am 29.04.2016. Der Deich liegt bereits auf3erhalb des Plangebiets. Zur
Berticksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes: siehe Kap.7.4.1.

7.4.2 Belange der Wasserwirtschaft

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst Flachen der Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung und grenzt unmittelbar an die Bundeswasserstral3e IImenau im
Bereich von km 10,7 bis km 11,11. Im Bereich von der StralRenbriicke Wittorf km 10,95 bis
kurz vor der Hafeneinfahrt besteht linksseitig und angrenzend an den Geltungsbereich ein
Damm. Die Belange der Bundeswasserstrale, insbesondere auch hinsichtlich der
Uferunterhaltung und Ufergestaltung werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
nicht beeintrdchtigt. Im Bereich des Hafens finden derzeit durch die bestehenden
Steganlagen / Liegestellen Nutzungen statt, deren Fortbestand durch die Festsetzungen fir
die Flache nicht eingeschrankt wird.

Aufgrund der geringen Bedeutung der llmenau fir die Schifffahrt plant der Bund den
Ruckbau dieser Schifffahrtsanlagen und die Umgestaltung der Staustufen unter
Berticksichtigung offentlicher und privater Belange. Im Zuge dieser Planungen erarbeitete
der Bund mit dem Land eine Machbarkeitsstudie und bereitet die Durchfiihrung einer
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Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) vor. Im Anschluss daran soll ein Planfeststellungsverfahren nach den 88 12 ff.
WasStrG durchgefuhrt werden. Nach Abschluss dieses Verfahrens beabsichtigt der Bund die
Baumafl3inahmen zum Rickbau der Schifffahrtsanlagen und zur Umgestaltung der Staustufen
durchzufiihren. Die Durchfiihrung dieses Verfahrens und der Abschluss der BaumalRnahmen
werden einen langeren Zeitraum beanspruchen (etwa 10 Jahre).

7.5 Belange des Denkmalschutzes und der Baukultur

Im Plangebiet sowie daran angrenzend wurden die denkmalgeschitzten Gebaude und
Anlagen nachrichtlich dargestellt. Sie sind durch die getroffenen Festsetzungen sowie durch
das Denkmalschutzrecht ausreichend geschitzt. Der Schutz baukultureller Belange ist eines
der wesentlichen Ziele des Bebauungsplans. Es schlagt sich in zahlreichen Festsetzungen
des Bebauungsplans sowie in der umfangreichen drtlichen Bauvorschrift nieder.

Bei den unter Denkmalschutz stehenden Objekten handelt es sich zum einen um den Stdteil
des historischen Deiches, ein Kulturdenkmal, das unmittelbar an den Geltungsbereich
angrenzt. Der Schutz des Deiches hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf die Planung,
auch nicht umgekehrt: er wird andererseits auch nicht durch den Bebauungsplan gefahrdet.

Im Geltungsbereich selbst liegt ein Einzeldenkmal gem. 8 3.2 NDSchG. Es handelt sich
hierbei um ein groRes Zweistdnderhaus mit reetgedecktem Halbwalmdach etwa aus dem
Jahre 1845. Zu dem Zweistdnderhaus ist mit Gebauden — auch Nebengebauden und
Garagen — ein Abstand von mindestens 20 m einzuhalten. Bis zu 60 m Abstand gelten
weitere Reglementierungen des Denkmalschutzrechts. Bauantrage sollten hier im Vorfeld mit
der Unteren Denkmalschutzbehorde abgestimmt werden.

7.6 Belange der Ver- und Entsorgung

7.6.1 Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung im Plangebiet ist gewahrleistet. Trager der Trinkwasserversorgung ist
der Wasserbeschaffungsverband Elbmarsch.

Loschwasser und Brandschutz

Nach dem ,Niedersachsisches Gesetz Uber den Brandschutz und die Hilfeleistung der
Feuerwehr” (Niedersachsisches Brandschutzgesetz — NBrandSchG) vom 18.07.2012 ist die
Gemeinde verpflichtet fir eine Grundversorgung mit Loschwasser zu sorgen (8 2 Abs. 1
NBrandSchG). Der Léschwasserbedarf ist nach der Tabelle im Absatz 4 der Technischen
Regel "Arbeitsblatt W 405" des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) festzulegen. Aus brandschutztechnischer Sicht muss fir die Grundversorgung des
Gebietes eine Loschwassermenge von mindestens 48 m3/h Gber 2 Stunden vorhanden sein,
die in einer Entfernung von hdchstens 300 m zur Verfligung stehen muss. Die erforderliche
Léschwassermenge kann ggfs. nicht durch die zentrale Trinkwasserversorgung sichergestellt
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werden. Hier ist frihzeitig eine umfassende Planung unter Einbeziehung der zentralen
Trinkwasserversorgung, mdglicher Loschwasserbrunnen, Teiche oder Loschwasserbehélter
erforderlich. Die Abstande der Loschwasserentnahmestellen untereinander dirfen hochstens
140 m betragen. Bei der weiteren Ausfuhrungsplanung ist die ortliche Feuerwehr
einzuschalten.

Ein ausreichender Brandschutz bzw. eine ausreichende Versorgung mit Loschwasser ist
derzeit gewahrleistet. Die Ortliche Feuerwehr wird im Zuge der Beteiligungen einbezogen.

Dem nachfolgenden Ubersichtsplan kann die Lage der Unterflurhydranten im offentlichen
Trinkwasserleitungsnetz entnommen werden. Diese stehen fir die Feuerléschversorgung zur
Verfigung. Bei normaler Versorgungssituation liegt die zur Verfigung stehende
Loschwassermenge zwischen 60 und 100 mdh, abhangig von der jeweiligen
Leitungsdimension und des Netzausbaus (Ring- oder Stichleitung). Loschwassermenge und
Leitungsdruck sind aber immer abhangig von der Verbrauchssituation im Versorgungsnetz,
so dass eine bestimmte Loschwassermenge von Seite des WBYV nicht garantiert wird. Sollte
eine exakte Ermittlung der Entnahmemenge fur bestimmte Hydranten erforderlich sein, so
mussten zusétzliche Messungen durch den WBV durchgefihrt werden, deren
Kostenaufwand in Rechnung gestellt wirden. (GemaR Wasserbeschaffungsverband
Elbmarsch (WBV) vom 06.03.2018)

Fur den Fall, dass bei einem baulichen Vorhaben groRere Léschwassermengen gefordert
werden als zur Verfiugung stehen, ist durch den Bauherrn fir die Deckung des
Léschwasserbedarfs zu sorgen.

Abbildung 9: Ubersicht Unterflurhydranten im 6ffentlichen Trinkwassernetz (Quelle:
Wasserbeschaffungsverband Elbmarsch 03/2018)
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Schmutzwasserbeseitigung

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist die Abwassergesellschaft Bardowick mbH & Co.
KG. Die Schmutzwasserbeseitigung ist gewahrleistet. Die Samtgemeinde Bardowick weist
mit ihrer Stellungnahme vom 06.12.2017 darauf hin, dass eine rechtzeitige Information der
AGB bzw. Samtgemeinde erfolgen muss, wenn zusatzliche Leitungen fir den Anschluss an
das offentliche Abwassersystem erforderlich werden sollten.

Oberflachenentwasserung

Das auf den versiegelten bzw. Uberbauten Flachen (Dachflachen) anfallende
Oberflachenwasser ist auf dem eigenen Grundsttick zu versickern.

Ggfls. ist die Durchfiihrung eines wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens nach 8§ 8
Wasserhaushaltsgesetz erforderlich. Erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisse fir die
Oberflachenversickerung und Genehmigungen sind rechtzeitig beim Landkreis Lineburg,
Fachdienst Umwelt zu beantragen. Die Festsetzungen zur flachenhaften Versickerung / zu
flachen Sickeranlagen bzw. das Verbot von Sickerschachten gehen auf die Stellungnahme
des Landkreises Lineburg vom 05.12.2017, Fachbereich Wasserwirtschaft, zuriick.
Hintergrund fur die Regelungen ist der hohe Grundwasserstand.

Die Entwasserung auf den Verkehrsflachen ist bereits geregelt. Da hier kein Neubau und
keine Anderung von ErschlieRungsflachen geplant sind, ist diesbeziiglich keine Neuregelung
erforderlich. Generell ist auch bei Erschlielungsarbeiten dem Landkreis Lineburg,
Fachdienst Umwelt, vor Beginn der Nachweis (Uber die ordnungsgemalle
Oberflachenentwasserung der 6ffentlichen Verkehrsflachen vorzulegen.

Bei vorhandenen Gréaben ist die Verordnung Uber die Unterhaltung und die Schau der
Gewasser Ill. Ordnung fur das Gebiet des Landkreises Luneburg zu beachten.

7.6.2 Energieversorgung

Trager der Energieversorgungsnetze (Strom, Gas) ist die E.On Avacon. Die Versorgung mit
Strom und Gas ist gewahrleistet.

7.6.3 Telekommunikation

Tréager der Telekommunikationsnetze sind Telekom und Kabel Deutschland. Die Deutsche
Telekom Technik GmbH weist mit Stellungnahme vom 01.11.2017 auf Folgendes hin:

,Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigentimerin
und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend
die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt
Stellung: So wie es sich darstellt, ist das Plangebiet im Wesentlichen bebaut. Es kdnnte sich
hier dann nur noch um Baullicken handeln. In diesem Fall waren die Belange der Telekom
nicht betroffen. Sollten allerdings doch Neubaugebiete entstehen, bitten wir um rechtzeitige
Informationen, damit wir dies in unseren Planungen berucksichtigen kénnen.*
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7.6.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird durch die GfA Luneburg —gk AOR als offentlich rechtlichem
Entsorger sichergestellt. Die MdullgefaBe und Wertstoffe sind an den fur den
Schwerlastverkehr befahrbaren Stral3en bereitzustellen. Fur Grundstiicke, die nicht von dem
Schwerlastverkehr direkt angefahren werden koénnen, ist an der nachstgelegenen StralRe
eine Bereitstellungsflache von 1,65 m2 je Wohneinheit als offentliche Verkehrsflache zu
errichten. Die abfallwirtschaftliche ErschlieBung wird als gesichert angesehen, wenn die
Bereitstellungsflache nicht weiter als 80 m vom Grundstiick entfernt ist.

7.7 Belange der sozialen Infrastruktur

Die benachbarte Gemeinde Handorf hat zwar grundsatzlich keine Bedenken gegen den
Bebauungsplan, weist jedoch in ihrer Stellungnahme vom 02.11.2017 darauf hin, dass je
nach kunftiger Entwicklung von Wittorf hinsichtlich der Krippen-, Hort- und Grundschulplatze
moglicherweise Handlungsbedarf entstehen kann. Handorf selbst ist im Bereich der Krippen-
und Hortplatze derzeit ausgelastet, im Grundschulbereich gibt es noch Kapazitaten.

Da insgesamt die Mdglichkeiten wohnbaulicher Entwicklung gegeniiber der Rechtslage nach
§ 34 BauGB zurickgenommen werden, sind die Festsetzungen vorliegenden
Bebauungsplans positiv zu sehen. Nichtdestotrotz wird dieser Punkt von Seite der Gemeinde
und der Samtgemeinde im Auge behalten.

7.8 Belange des Verkehrs
An der Verkehrsinfrastruktur sind keine Veranderungen geplant. Die Entwicklung auf Basis

vorliegenden Bebauungsplans wird nur marginale Auswirkungen auf Verkehrsbelange
haben.

8 Hinweise

8.1 Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden,
sind umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittel-
beseitigungsdezernat zu benachrichtigen.

8.2 Archaologische Denkmalpflege / Bodenfunde
Bodenfunde sind Sachen oder Spuren, die in der Erde oder im Wasser gefunden werden
und bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind. Es kann

sich z.B. um Tongefal3scherben, Urnen, Steingerate, Metallgegenstande, Knochen,
Gegenstdnde aus Leder oder Holz oder z.B. um Steinkonzentrationen,
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Holzkohleansammlungen, Aschen, Schlacken, auffdllige Bodenverfarbungen etc., auch
geringe Spuren solcher Funde, handeln.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, wird darauf hingewiesen, dass diese Funde meldepflichtig sind (§8 14 Abs.
1 Nds. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978). Diese Funde sind unverzuglich der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdorde beim Landkreis Lineburg und dem
Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege, Referat Archéologie, zu melden.
Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten und der Unternehmer. Der Beginn der
Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landkreis anzuzeigen.

Zutage tretende archéologische Funde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werk-
tagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen (8 14 (2)
Nds. Denkmalschutzgesetz), wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

Samtliche Erdarbeiten bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung (813 NDSchG).
Diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden sein.

Mit folgenden Auflagen im Rahmen einer denkmalrechtlichen Genehmigung gemaf3 § 10 in
Verbindung mit 813 NDSchG muss gerechnet werden:

Der angestrebte Beginn der Erdarbeiten (wie Rodungsarbeiten, den Oberbodenabtrag und
alle in den Unterboden reichende Erdarbeiten), vorrangig der ErschlieBungsarbeiten, sollte
sobald wie mdéglich, mindestens aber vier Wochen vorher schriftlich angezeigt werden, damit
deren Beobachtung durch die archaologische Denkmalpflege stattfinden kann. Die Anzeige
ist an die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Lineburg sowie an das
Niedersachsische Landesamt fir Denkmalpflege, Hannover, zu richten.

Die mdglicherweise entstehenden Mehrkosten fir Personal- und Maschineneinsatz kénnen
nicht von der Archaologischen Denkmalpflege getragen werden.

9 Altlasten

Im Geltungsbereich des Planungsgebietes befinden sich zum Kenntnisstand im Zeitraum der
Planerarbeitung keine erfassten Altlasten (Altablagerungen, Altstandorte oder
Verdachtsflachen).

Zu Altstandorten oder Verdachtsflachen liegen der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde
derzeit keine flachendeckenden Informationen vor.

Hier hat der Planungs- bzw. Vorhabenstrager bei Verdachtsmomenten eigene Recherchen
Zu veranlassen, insbesondere bei ehemaliger bzw. heutiger gewerblicher Nutzung, oder
wenn der Umgang mit umweltgefahrlichen oder wassergefahrdenden Stoffen bekannt ist
oder vermutet wird.

Sollten sich bei der weiteren Planung, bei der Erschlieung oder bei der Bebauung Hinweise
auf schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten ergeben, so ist dies der Unteren Abfall-
und Bodenschutzbehorde des Landkreises Luneburg unverziiglich mitzuteilen.
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10 Kosten

Durch die im Bebauungsplan vorgesehenen MalRnahmen entstehen keine Kosten fir die
Gemeinde. Die Kosten fiir die Erarbeitung des Bebauungsplans tragt die Gemeinde Wittorf.

11  Verfahren

Vorstehende Begrindung gehort zum Bebauungsplan Nr. 5 ,Altdorf, hat aber nicht den
Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthalt nur der Bebauungsplan. Die
Festsetzungen sind im Bebauungsplan in textlicher und zeichnerischer Form dargestellt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. Nr. 5 ,Altdorf und die Begrindung dazu wurden
ausgearbeitet vom Ingenieurbiiro

PartGr HH[S adtpla
e Dipl I 2] Ra 17 Umweltplanung
O bu
5 or

erd h ann pluschke stadtplanung Il‘ " 84 5 ,;‘9‘%‘4

www.eps-Ig.de

Ldneburg, den ............ gez. Erdmann / Pluschke

1. Offentliche Auslegung

Diese Begrindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans hat mit der Planzeichnung, den
offentlichen Bauvorschriften und mit den bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 23.11.2015 bis einschlieRlich 23.12.2015

offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am ........... in
...................... ortsublich bekanntgemacht. Auf die Veroffentlichung im Internet wurde am
................ in .............eeveneee.... hingewiesen. Zuvor wurde eine Birgerinformation am

12.11.2015 durchgefiihrt.

WO, AN oo
gez. Burgermeister

2. Offentliche Auslegung

Diese Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans hat mit der Planzeichnung, den
oOffentlichen Bauvorschriften und dem Umweltbericht gemaRR §3 Abs.2 BauGB vom
01.11.2017 bis einschlieRlich 06.12.2017 o6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der

offentlichen Auslegung wurden am ........... N ortsublich bekanntgemacht.
Auf die Veroffentlichung im Internet wurde am in
.......................... hingewiesen.

WO, N ..o

gez. Burgermeister
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3. Eingeschrankte Beteiligung

Mit Schreiben vom ........... und einer Frist bis zum ................ erfolgte gemal § 4a Abs. 3
S. 4 BauGB23.11.2015 eine weitere Einholung von Stellungnahmen der von der Anderung
oder Erganzung betroffenen Offentlichkeit sowie der beriihrten Behérden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange.

WO, AN oo
gez. Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wittorf hat den Bebauungsplan Nr. 5 ,Altdorf“ am .................. als
Satzung gemaf § 10 BauGB beschlossen.

WO, AN .o
gez. Burgermeister
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TEIL I ALLGEMEINE VORPRUFUNG DES EINZELFALLS
GEM. UVPG

12 Vorhaben

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits bebauten Dorfkern, der sich als
Gemengelage im Wesentlichen aus Wohnen und Landwirtschaft darstellt. Ein zentrales Ziel
des Bebauungsplans ist die stadtebauliche Ordnung der weiteren Entwicklung im Plangebiet.

Grundflachen i. S. des § 13a BauGB

Der Bebauungsplan soll im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Hierzu miissen
die Grundflachen der baulichen Anlagen ermittelt werden, die auf Basis der Festsetzungen
maximal zulassig sein werden. Der Bestand zahlt hierbei mit, es sind jedoch nur die
baulichen Hauptanlagen anzusetzen.

Die Berechnung der kinftig zuldssigen Grundflachen des Bebauungsplans ist im Anhang
beigefugt. Es wurde eine GrofRenordnung ermittelt von 46.560 m2, wodurch das Vorhaben
unter Ziffer 2 des ersten Absatzes von § 13a BauGB fallt, also diejenige Fallgruppe zwischen
20.000 m2 und 70.000 m2. Da die Bestandsgebaude durch die Festsetzungen jeweils mit
erfasst sind, ist es fur die Einordnung nicht erforderlich, diese separat zu berechnen; eine
Uberprufung auf dem Plan ergab keine Geb&ude, die auRerhalb des MaRes der kiinftigen
Bebaubarkeit lagen. Fir die Berechnung wird auf Anhang 1 zur Vorprifung verwiesen.

Bei einer Grundflache von knapp 47.000 m? ist eine Vorprufung des Einzelfalls
vorzunehmen. Von der Bauleitplanung als abwagungserheblich zu bertlicksichtigen sind ggf.
lediglich erhebliche Umweltauswirkungen.

Die allgemeine Vorprifung gemaf § 3c UVPG wird auf Grundlage der Kriterien in der Anlage
2 zum UVPG durchgefiihrt und bertcksichtigt u. a. den Leitfaden des BMU 2003.

Im Rahmen einer tberschlagigen Prufung wird auf der Grundlage vorhandener Erkenntnisse
eingeschatzt, ob durch den Bebauungsplan erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
entstehen konnen. Umweltauswirkungen, die durch vorgesehene Vermeidungs- und
Verminderungsmafnahmen offensichtlich ausgeschlossen werden, sind entsprechend
bertcksichtigt.

13 Merkmale nach Anlage 2 zum UVPG

An dieser Stelle wird auch auf den Prufbogen zur Vorprifung in Anhang 2 verwiesen.

Flacheninanspruchnahme

Der Boden ist im gesamten Plangebiet mindestens anthropogen Uberpragt und genutzt,
wenn nicht versiegelt. Eine erhebliche Neuversiegelung oder Neuinanspruchnahme von
Flachen gegenuber dem IST-Zustand ist nicht zu erwarten, da der Bebauungsplan
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ausschlieBlich fur den bereits bebauten Bereich aufgestellt wird. Eine weitere Ausbreitung
auf den z. T. groRen Grundstticken in Richtung AuRenbereich, auch durch Nebenanlagen,
wird durch die Festsetzungen verhindert.

Auch insgesamt betrachtet wird durch den Bebauungsplan gegeniiber der Rechtslage des
bislang geltenden § 34 BauGB eine Einschrankung der (theoretisch bis dato vorhandenen)
Maoglichkeiten vorgenommen, bauliche Vorhaben errichten zu kénnen.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Damit erfolgen auch keine Eingriffe in Natur und Landschaft, die tber das bis dahin mogliche
Mal3 auf der Basis von § 34 BauGB hinausgehen bzw. den Natur- und Landschaftsraum
betreffen. Es werden fir den Natur- und Gewdasserhaushalt bedeutende Elemente
bauplanungsrechtlich gesichert. Insbesondere betrifft dies den Erhalt der GroR3griinbestande,
den Schutz des Biotops lImanaualtarm wie des Grabens im slddstlichen Planbereich, aber
auch qualitative, teils auch quantitative Einschrénkungen der Versiegelung.

Schutzgebiete

Unmittelbar ~ angrenzend an das Plangebiet  verlaufen Grenzen eines
Landschaftsschutzgebietes und eines FFH-Gebiets (FFH-Gebiet 2628-331 ,limenau mit
Nebenbachen®). Eine Beeintrachtigung von Schutzzielen der beiden Gebiete ist nicht
erkennbar; die Planung beschrankt sich durchgehend auf den bereits baulich gepragten
Bereich und Uberschneidet sich nicht mit den Schutzgebieten — mit Ausnahme eines
schmalen und kleinflachigen Grundstiicksteils von einem landwirtschaftlichen Betrieb. Eine
Uberbaubare Flache ist dort jedoch nicht ausgewiesen. Eine FFH-Vorprufung ist nicht
erforderlich. Ausfihrlicher wird das Thema bereits in der Begriindung zum Bebauungsplan
abgehandelt, auf das hier verwiesen wird (Kap. 7.2.3).

Die Planung findet in Teilen in einem Uberschwemmungsgebiet (USG) statt, fir das
gesonderte Festsetzungen getroffen werden. Es besteht in einem USG ein generelles
Planungsverbot, das jedoch im Wesentlichen Neuplanungen betrifft. Der Bebauungsplan
beschréankt zusatzlich zum Wasserrecht die Mdglichkeiten fur die Durchfihrung kinftiger
baulicher Vorhaben. Seine Festsetzungen erlangen, sofern sie bauliche MafRRnahmen
betreffen, nur dann Bedeutung, wenn eine wasserrechtliche Genehmigung vorliegt. Ohne die
wasserrechtliche Genehmigung herrscht weiterhin Bauverbot. Bei Bertcksichtigung der
Belange des Hochwasserschutzes kénnen mit dem Bebauungsplan auch private Belange,
Belange des Ortshilds und weitere Belange von Natur und Landschaft beriicksichtigt werden.

Im Plangebiet befindet sich ein geschitztes Biotop (Iimenau-Altarm). Im Bebauungsplan ist
dieses mit einer Festsetzung zum Erhalt versehen.

Arten und Lebensgemeinschaften

Uber im Plangebiet oder um das Plangebiet herum lebende geschitzte Arten ist nichts
konkret bekannt. Es kann davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet geschitzte Arten
leben, die insbesondere vom Abriss oder Umbau éalterer Gebaudesubstanz oder durch das
Fallen von Grof3geholzen betroffen sein kénnen. Auf dem Plan wird darauf hingewiesen,
dass unabhangig von den Festsetzungen die artenschutzrechtlichen Ge- und Verbote
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weiterhin Gultigkeit haben. Ist ein Vorhaben in Planung, bei dem der Artenschutz betroffen
sein konnte, ist daher frihzeitig Kontakt zur Unteren Naturschutzbehdrde aufzunehmen.

Immissionsschutz / menschliche Gesundheit

Auf die gemengelagentypische Immissionssituation (Landwirtschaft — Wohnen) wird mit
Festsetzungen regulierend bzw. ordnend reagiert, wo dies in Anbetracht der
Zweckbestimmung des Baugebiets sowie anderer abwagungserheblicher Belange sinnvoll
erscheint. Eine Verscharfung der Konfliktlage ist nicht zu erwarten, daher wird nachfolgend
keine detaillierte Erlauterung der Immissionslage vorgenommen, sondern diesbeziglich auf
das entsprechende Kapitel ,Belange des Immissionsschutzes® der Begriindung verwiesen
(Kap. 7.1).

Altlasten-, Abfall-, unfall- oder storfallbezogene Inhalte haben fir vorliegende Planung nicht
in nennenswertem Mal3e Relevanz, so dass im Weiteren nicht auf sie eingegangen werden
muss. Gleiches gilt fur kumulative Wirkungen oder Wechselwirkungen.

VerstolRe gegen die Seveso-llI-Richtlinie sind nicht zu erwarten.

Umweltvertraglichkeitspflichtige Vorhaben

UVP-pflichtige Vorhaben werden durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet. Der Plan hat
keinen (wesentlichen) Einfluss auf SUP-pflichtige Programme oder Plane.

Nachhaltige Entwicklung

Indem sich der Plan auf den bislang bebauten Bereich beschréankt und sich den Erhalt der
dorflichen Struktur und Nutzungsmischung zum Ziel setzt, zugleich Moéglichkeiten fir die
Umnutzung bestehender Gebaude erhélt und den Belangen von Natur und Landschaft sowie
des Hochwasserschutzes hohes Gewicht verleiht, wird er den Anforderungen an eine
nachhaltige Entwicklung im landlichen Raum gerecht.

13.1 Standort nach Anlage 2: Nutzungskriterien:

Durch die Lage des Vorhabengebietes im bebauten Bereich bestehen bereits z. T.
erhebliche raumlich-funktionale Vorbelastungen der Umwelt- und Naturschutzbelange, die
sich durch die Planung jedoch positiv beeinflusst werden.

Eine nutzungsbezogene Beeintrachtigung der Umgebung des Plangebiets, insbesondere der
Schutzziele des unmittelbar angrenzenden FFH-Gebiets (FFH-Gebiet 2628-331 ,limenau mit
Nebenbachen®) oder des Landschaftsschutzgebiets, wird durch die Planung nicht ausgelost.

13.2 Standort nach Anlage 2: Qualitatskriterien
Es erfolgt eine Beurteilung der derzeitigen ©kologischen Empfindlichkeit des

Vorhabengebietes anhand von Potenzialkriterien (in Beurteilungsstufen von ,sehr gering“ bis
»sehr hoch®).
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GEWASSER / GRUNDWASSER

Kriterium

O0kologische
Empfindlichkeit

Begrindung

Reichtum

mittel

stellenweise hoher vorhandener
Versiegelungs- / Befestigungsbestand

Qualitat

mittel

hoher Grundwasserstand / geringe
Deckschichten, hoher vorhandener
Versiegelungs- / Befestigungsbestand,
maoglicher Schadstoffeintrag v. a. durch
Landwirtschaft in und um Wittorf

Regenerationsfahigkeit

mittel

Entwicklungspotential (Entsiegelung)

GEWASSER / OBERFLACHENWASSER

O0kologische

Kriterium Empfindlichkeit Begrindung
a) bebauter
Bereich: gering; | a) hoher vorhandener Versiegelungs- /
Reichtum b) Hafen, Befestigungsbestand einerseits,
lImenau-Altarm, | b) Hafen, llmenau-Altarm und Bach / Graben
Bach / Graben: | andererseits
sehr hoch
a) bebauter
Bereich: gering; | hoher vorhandener Versiegelungs- /
Qualitat b) Hafen, Befestigungsbestand einerseits, hohe

lImenau-Altarm,
Bach / Graben:
sehr hoch

Biotopqualitat, vernetztes Gewassersystem
andererseits

Regenerationsfahigkeit

a) bebauter
Bereich: hoch
b) Hafen,
IImenau-Altarm,
Bach / Graben:
gering

a) hohes Entwicklungspotential (Entsiegelung
etc.)

b) geringes Entwicklungspotential (hoher
Schutzwert)

BODEN
o O0kologische .
Kriterium Empfindlichkeit Begrindung
hoher vorhandener Versiegelungs- /
Qualitat gering Befestigungsbestand, tUberpragt, gestorter
Bodenaufbau
Regenerationsfahigkeit | hoch hohes Entwicklungspotential (Entsiegelung)
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(NATUR UND LANDSCHAFT)

L O0kologische .
Kriterium Empfindlichkeit Begrindung
ausschlief3lich besiedelter Bereich: hoher
vorhandener Versiegelungs- /
. . Befestigungsbestand, Ziergarten, aber auch
Reichtum gering . . .
einzelne wertvolle Bestandteile wie z. B.
GrofSbaume, Uferzonen der
Oberflachengewasser
hoher vorhandener Versiegelungs- /
Befestigungsbestand, Ziergarten, aber auch
Qualitat gering einzelne wertvolle Bestandteile wie z. B.
GrofRbaume, Uferzonen der
Oberflachengewasser
. i . eingeschranktes Entwicklungspotential
Regenerationsfahigkeit | mittel (Entsiegelung, Dorfokologie)

13.3 Schutzkriterien

Folgende Schutzgebiete / -objekte liegen im Plangebiet oder grenzen unmittelbar an:

- FFH- Gebiet (angrenzend)

- Landschaftsschutzgebiet ,llmenau mit Nebenbachen“ des Landkreises Luneburg
(angrenzend)

- formlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (angrenzend und im Plangebiet)

- Denkmalgeschitztes Reetdachgebaude (im Plangebiet), denkmalgeschitzter Teil eines
Deiches (angrenzend)

- gesetzlich geschiitzte Biotope

Abbildung 10: Schutzgebiete (lila = FFH, griin = LSG)
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Folgende etwaige Schutzgebiete /-objekte sind ortlich nicht berihrt (TerraWeb des
Landkreises Luneburg, 2017):

- Natura 2000

- Europaisches Vorgelschutzgebiet

- Naturschutzgebiete

- Nationalparke

- Nationale Naturdenkmale

- Geschuitzte Landschaftsbestandteile
- Naturdenkmale

- Alleen

- Wasserschutzgebiete

- Heilguellenschutzgebiete

Uber das Vorhandensein geschitzter Arten und Lebensgemeinschaften liegen keine
konkreten Informationen vor. Es ist davon auszugehen, dass mindestens Tiere unter im
Plangebiet leben, die unter Artenschutz stehen.

13.4 Weitere oder Ubergreifende Bewertungskriterien

Bewertung im Hinblick auf Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Planung beschrankt sich vollstandig auf den bereits baulich gepragten Bereich, der
bislang gem. § 34 BauGB beurteilt wird, und konzentriert an den Randern die Bebauung auf
die stral3enbegleitenden Flachen. Eine Ausdehnung in den Aul3enbereich durch bauliche
Nutzung der rickwartigen Grundstiicksflachen wird durch die Festsetzungen verhindert.
Gewasserbiotope, naturschutzfachlich bedeutsame Strukturen und Einzelgehdlze werden
durch Festsetzungen geschiitzt. Es erfolgen durch die Planung keine Eingriffe in Natur und
Landschaft. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden.

Landschaftsplanung

Es liegen keine Informationen Uber Zielvorgaben zur Planung von vernetzten
Biotopsystemen vor, die durch die Planung beeintrachtigt wiirden. Auch Vorgaben des Land-
schaftsrahmenplans des Landkreises Liineburg sind von der Planung nicht beeintrachtigt.

Kultur
Im Plangebiet befindet sich ein denkmalgeschitztes Geb&ude. Dieses wird durch die
Bauleitplanung gesichert, die relevanten Abstdnde sind nachrichtlich dargestellt.

Ein Hinweis auf dem Plan weist auf besondere Anforderungen in 50 m Abstand zum
denkmalgeschitzten Deich hin.

Denkmalgeschitzte Objekte aul3erhalb des Plangebiets werden nicht beeintrachtigt.

Historische Fassaden sind soweit im Rahmen der Abwagung vertretbar vor Anbauten
geschutzt, wichtige Raumkanten werden durch Baugrenzen aufgenommen, Grinstrukturen
mit historischem Bezug sind zum Erhalt festgesetzt.

Es liegt keine Beeintrachtigung kultureller Schutzguter vor.
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Bodenschadstoffe

Altlasten und kritische Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

14  Auswirkungen

Maogliche erhebliche Auswirkungen des Vorhabens sind anhand der im vorangehenden
Kapitel dargestellten Kriterien zu bewerten. Durch den Bebauungsplan wird sich die Situation
aus Sicht des Umwelt- und Naturschutzes tendenziell etwas verbessern. Da es sich
ausschlief3lich um Siedlungsflachen handelt, sind die Mdglichkeiten allerdings eingeschrank.
Wesentliche Uber das Plangebiet hinausgehende Auswirkungen liegen nicht vor,
insbesondere nicht auf die Schutzgebiete. Gesundheitliche Gefahren oder negative
Auswirkungen auf die Bevolkerung werden nicht hervorgerufen.

Die Schwere, Komplexitat, Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat méglicher
Umweltauswirkungen von malfgeblichen Kriterien werden nachfolgend bezlglich ihrer
Erheblichkeit beurteilt.

MOGLICHE UMWELTAUSWIRKUNGEN

Parameter Beurteilung | Begrindung / Kriterien
Schwere / unerheblich | erhebliche raumlich-funktionale Vorbelastungen der
Komplexitat Schutzbelange durch die Siedlungsflachen und die

Gemengelage
keine Neuinanspruchnahmen von Flachen /
Beschréankung auf bereits bebauten Bereich

geringe Empfindlichkeit beim Schutzgut Boden
aufgrund bestehender Versiegelung und Nutzung

Reduktion der Nutzungsintensitat gegentber bislang
gem. 8§ 34 BauGB zulassigen Vorhaben,
Festsetzungen zur Bodenversiegelung

vorbeugender Immissionsschutz bei Erhalt der
Voraussetzungen fur Verbleib der Landwirtschaft im
Siedlungsgeflige

geregelte Abfall- und Schmutzwasserbeseitigung
Schutz wertvoller Biotope

Unterstutzende Festsetzungen zum Erhalt historisch
wertvollen Gebaudebestands, Erhalt eines Dorfkerns
mit ablesbaren historischen Beziigen

Wahrscheinlichkeit | unerheblich | nicht beriihrt oder beeintrachtigt sind
Naturschutzgebiete, Nationalparke, Nationale
Naturdenkmale, Geschitzte Landschaftsbestandteile,
Naturdenkmale, Alleen, Wasserschutzgebiete,
Heilguellenschutzgebiete, FFH- Gebiet (angrenzend),
Europ. Vogelschutzgebiet, Natura 2000-Verbund,
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Landschaftsschutzgebiet ,lImenau mit Nebenbachen’
des Landkreises Liuneburg (angrenzend), férmlich
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (angrenzend
und im Plangebiet), denkmalgeschitztes
Reetdachgebaude (im Plangebiet),
denkmalgeschiitzter Teil eines Deiches (angrenzend)

keine lokalen Zielvorgaben zur Planung von
Biotopverbundsystemen

keine bekannten Bodenbelastungen / Altlasten
kein vorhabenbedingtes Storfall- oder Unfallrisiko
keine Beeintrachtigung von Gewassern

Dauer / Haufigkeit | unerheblich | Vorbelastung durch vorhandenen Siedlungsbereich

/ Reversibilitat keine Verschlechterung gegentiber IST-Zustand,
einige Verbesserungen

keine Eingriffe in Natur und Landschaft

15 Vermeidungs- und Verminderungsmalinahmen

Bei der Vorprufung ist zu bertcksichtigen, inwieweit mogliche Umweltauswirkungen durch
Malnahmen zur Vermeidung oder Verminderung ausgeschlossen oder gemindert werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden folgende Mal3hahmen gesichert:

- Option auf Erhalt historischer Hofsituationen und Gebaude durch entsprechende
Ausweisung von Baugrenzen und Mal3 der baulichen Nutzung, Spielrdume zur
Nutzungsénderung im Sinne der Nachhaltigkeit

- Erhalt einer Perspektive fir den Verbleib in der Landwirtschaft tatiger Familien im Ort im
Sinne einer sozialen Nachhaltigkeit und Schonung des Aul3enbereichs

- Erhalt / Schutz und Ersatzpflichten bei ortshildpragendem oder 6kologisch bedeutsamem
Griunbestand sowie bei Gewassern und deren Uferzonen

- Reduktion der Nutzungsintensitat gegeniber IST-Zustand

- Maoglichkeit der Nutzungsmischung im Sinne der nachhaltigen Entwicklung

- Gliederung der Nutzungen zur Vermeidung von Nutzungskonflikten von Landwirtschaft
und Wohnen sowie zur stadtebaulich klaren Strukturierung bei wohnbaulicher
Nachverdichtung

16  Ergebnis der allgemeinen Vorprifung

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind durch den Bebauungsplan nicht zu
erwarten. Mdogliche Auswirkungen sind unerheblich, nicht zuletzt aufgrund von
Vorbelastungen. Schutzgebiete oder —objekte werden nicht beeintrachtigt.

Die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist somit nicht erforderlich. Das
Ergebnis der Vorprifung ist zu veréffentlichen.
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ANLAGE 1
B-Plan Nr. 5 Wittorf: Berechnung der Grundfldachen i. S. des 13a BauGB

Angaben in m? Grundfliche

Baugebiete ...

bei denen Uberschreitung

durch Anlagen gem. § 19

Abs. 4 BauNVO

ausgeschlossen ist,i. d. R.

angesetzt zu 50 %

(gerundet) 280 MD 3 Wiesenstr. / Schleusenweg
300 MD 2 8stl. Wiesenstr. siidl. Schleusenweg zu 100 %
200 MD 2 &stl. Wiesenstr. siidl. Schleusenweg zu 50 %

1.530 MD 1-0

2.310

bel denen relevante
Grundflache liber das
Baufenster, nicht lber die
GFZ definiert wird,
angesetzt zu 100%
(gerundet) 2.524 MD 2 westl. Wiesenstr. Reithalle
2.230 MD 2 siidl. Wiesenstr.
450 MD 1 siidl. Wiesenstr.
560 MD 2 Wiesenstr. / Schleusenweg
4.280 MD 2 Wiesenstr. / Nordseite Hopenweg
140 MD 2 westl. Hopenweg, Nordseite
850 4 x MD 3 nérdl. Hopenweg
1.130 MD 2 nérdl. Hppenweg, Stidseite
720 3 x MD 3 um Hafen
3.020 MD 2 Hopenweg / Anger
410 2. MD 2 siidl. Hauptstr., Osten
330 MD 2 mit Denkmalschutz

17.144

mit GRZ x Baugebiet 366,4 MD 2 westl. Wiesenstr. siidl. 5a
1.817 MD 3 westl. Wiesenstr. Nord: 6.056 x 0,3
1.524 MD 1 westl. Wiesenstr. Reithalle: 2.540 x 0,6
4,146 MD 1 &stl. Wiesenstr. 6.910x 0,6
1.230 MD 2 Hopenweg / Anger
4.938 MD 1 zw. Hopenweg und Hauptstr.
3.126 MD 2 siidl. Hauptstr.
6.450 MD 1 Bardowicker Str.
3.978 5 x MD 2 Bardowicker Str. und Hauptstr. / Ecke Wiesenstr.
27.575

47.029 GESAMT



Ifd
Nr

ANLAGE 2: Prufbogen zur Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB

Bebauungsplan — Nr./Name:

Gemeinde Wittorf: Bebauungsplan Nr. 5 "Altdorf"

Merkmale des Bebauungsplans: Umfang

Grole des Geltungsbereichs des B-Plans: 12,6 ha

Art der baulichen Nutzung: MD

Bestehende GRZ: 0,6

Geplante GRZ: <0,6

Zulassige Grundflache / voraussichtlich versiegelte Flache: 47.000 mz

Neu versiegelte Flache gegenliber Bewertung nach § 34 BauGB: keine

Prufung Zulassigkeit fur Anwendung des beschleunigten Verfahrens: ja nein

B-Plan der Innenentwicklung X Il

gem. § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB

] Wiedernutzbarmachung von Flachen

] Nachverdichtung

= Andere MaRRnahmen der Innenentwicklung: stadtebauliche Ordnung, Erhalt des
Ortsbilds, Planungs- und Rechtssicherheit

Ausschluss UVP-Pflicht X |

gem. § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB

= Vorhaben nicht in Anlage 1 UVPG geflhrt

= Keine UVP-Pflicht aufgrund Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG

] Vorhaben UVP-vorprifungspflichtig nach Nr. ......... Anlage 1 UVPG: Ergebnis
Vorpriufung siehe Einschétzung der Auswirkungen Nr. 2.1 und 2.6

Ausschluss fiir Beeintrachtigung Natura 2000-Gebiet X |0

gem. § 13a Abs. 1 S. 5 BauGB

X Keine Natura 2000-Gebiete im Wirkbereich des B-Plan-Gebietes vorhanden

X Beeintrachtigung des Schutzzweckes und der Erhaltungsziele offensichtlich
ausgeschlossen

GroRe der festzusetzenden Grundflache 20.000 bis < 70.000 m2 X |

gem. § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2u. S. 3 BauGB

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist nur zulassig, wenn ALLE Sachverhalte unter
Ifd. Nr. 4-7 mit ,ja“ beantwortet wurden.

Wesentliche zu erwartende negative Wirkfaktoren des Bebauungsplans:

=

nein

Flacheninanspruchnahme

Versiegelung

Entsiegelung / Rickbau

Bodenabtrag

Altlasten / Altlastverdachtsflachen

Erhéhung Verkehrsaufkommen / Larmemissionen

Erh6hung Schadstoffemissionen

Verringerung Verkehrsaufkommen

LarmschutzmafRnahmen

Ogoogodod

MIMNXNXXNXK XX X
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11

12

13

14

Veranderung / Querung von Gewéassern O X
Oberflachenwasserentnahmen / -einleitungen O X
Einleitung Abwasser / Oberflachenentwésserung O X
Grundwasserentnahmen / -absenkungen O X
1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf ... Ausmal
Bedeutung
gegeben?
ja nein
1.1 |... das AusmalR, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme B-Plan ] X
beeinflusst widerspricht
diesen
ja nein
Regionales Raumentwicklungsprogramm (RREP) O X
Landschaftsranmenplan (LRP) O X
Flachennutzungsplan (F-Plan) ] X
X Berichtigung Flachennutzungsplan erforderlich
Landschaftsplan (LP) ] O]
1.3. |. die Bedeutung des Bebauungsplans fir die Einbeziehung|[] |X
umweltbezogener, einschlieBlich  gesundheitsbezogener  Erwégungen,
insbesondere im Hinblick auf die Férderung der nachhaltigen Entwicklung
Nachhaltige Entwicklung wird durch Starkung der Innenentwicklung geférdert,
Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich vermieden, Vorbeugen von
Immissionskonflikten, Erhalt von LW in integrierten Lagen statt Aussiedlung, boden- und
gewasserschitzende Festsetzungen, Erhalt von Grof3gehdlzen und Gewasser- und
Uferbiotopen, Ziele zum Erhalt der des Ortsbildes
1.4 |... die fir den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen oder gesundheitsbezogener
Probleme
Vorbelastungen: Emissionen in Gemengelage Wohnen — Landwirtschaft, baulich genutzte
Grundstiicke innerhalb des USG
Durch den B-Plan zu erwartende Umwelt-/Gesundheitsprobleme: keine vollstandige
Auflésung von potenziellen Immissionskonflikten mdglich, aber Verbesserung, zumindest
keine Verschlechterung der Situation bei kinftiger Entwicklung bzw. keine neuen
Umweltbelastungen oder Gesundheitsprobleme insgesamt
1.5 |... die Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Durchfiihrung nationaler und europaischer|B-Plan |[X]

Umweltvorschriften widers
pricht
diesen

ja erhebl [nein
Ausw.

B-Plan beinhaltet / betrifft:

] Seveso IlI-RL O g X

] Wasserbewirtschaftungskonzept O g X

] Klimaschutzkonzept O g X

] Schutzgebiete / schiitzenswerte Flachen nach Nr. 2.6 O g X

] Umgebungslarm-RL: Larmminderungsplan O g X
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15

18
21

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

32

33

L] Hochwasserschutz g X
] RL 2008/50/EG: Luftreinehalteplan O g X
] RL 92/43/EWG (FFH-RL): Artenschutz / Biotopverbund O g X
] Andere Plane (Verkehrswegeplanungen, Ausbauplane|(] |[]
gemal Luftverkehrsgesetz, Abfallwirtschaftskonzepte etc.)
[
2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich [Auswirkungen |Einschétzung
betroffenen Gebiete insbesondere in Bezug auf Zu enwarten ii;wirkungen
2.1 |die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der|ja nein
Auswirkungen
(@) |Mensch, einschlieRlich menschliche Gesundheit O X
keine negativen Auswirkungen, eher Verbesserung
(b) |Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt O X
keine negativen Auswirkungen, eher Verbesserung
(c) |Boden O |X
Gegenuber der bisherigen Situation (§ 34 BauGB) keine Verschlechterung
(d) |Wasser — Oberflachenwasser O IX
Oberflachengewasser nicht beeintrachtigt
(e) |Wasser — Grundwasser O X
keine Beeintrachtigung gegentber der Situation ohne B-Plan
(f)  |Wasser —-Hochwasser O X
keine bauliche Entwicklung im USG geplant, Genehmigungsvorbehalt bleibt
(9) |Luft O X
keine Verschlechterung, vorbeugende Maflinahmen durch Art der baul.
Nutzung
(h) |Klima O X
keine Auswirkungen
(i) Orts- und Landschaft(sbild) O |X
keine Auswirkungen, Festsetzungen zum Erhalt des Ortsbildes / der
Freiraumstruktur
(k) |Kultur- und sonstige Sachglter Il X
Denkmalschutz nicht beeintréachtigt
()  |Wechselwirkungen ] X
keine Auswirkungen
2.2 |den kumulativen und grenztberschreitenden Charakter der Auswirkungen
Auswirkungen anderer Plane, Programme bzw. Vorhaben erstrecken sich auf|[_] X
das B-Plan-Gebiet
Auswirkungen des B-Plans erstrecken sich Uber die Grenzen hinaus ] X
2.3 |die Risiken fur die Umwelt, einschlieRlich der menschlichen Gesundheit (zum
Beispiel bei Unfallen)
(@) |Risikopotenzial des Standortes ] X
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34

35

36

37

38

39

40

41

42
43

44

45

46

(b)

Risiken durch Altlasten /Altlastverdachtsflachen

] Nicht vorhanden / Inanspruchnahme vermeidbar
] Inanspruchnahme erforderlich

2.4

den Umfang und die rdumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Auswirkungen des B-Plans erstrecken sich Gber dessen Grenzen hinaus

Auswirkungen des B-Plans erstrecken sich Uber die kommunalen Grenzen
hinaus

Verlagerungseffekte zu erwarten

2.5

die Bedeutung und die Sensibilitdt des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen naturlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der
Intensitat der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der
Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten

] Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen bzw. Grenzwerten durch
den Bebauungsplan zu erwarten

wenn ,ja“, dann weitere Priifung:

U] Besonders bedeutendes bzw. sensibles Gebiet betroffen

o o

XX XX

2.6

folgende (Schutz-)Gebiete liegen im Geltungsbereich:

Gebiete
vorhanden

ja

nein

Einschatzun
g der
Auswirkung
en

2.6.1

Natura 2000-Gebiete nach 87 Absatz 1 Nummer 8 des
Bundesnaturschutzgesetzes

O

X

2.6.2

Naturschutzgebiete gemall § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst

X

2.6.3

Nationalparke gemafR § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst

2.6.4

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaf den 88 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes

(@)

Biospharenreservat

(b)

Landschaftsschutzgebiet

2.6.5

Gesetzlich geschutzte Biotope gemal § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

X O

O XX

keine

2.6.6

Wasserschutzgebiete gemall 8§51 des  Wasserhaushaltsgesetzes,
Heilguellenschutzgebiete geman § 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes, sowie Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76
des Wasserhaushaltsgesetzes

@)

Wasserschutzgebiet

(b)

Heilguellenschutzgebiet

(©)

Uberschwemmungsgebiet

keine

2.6.7

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitaétsnormen bereits Gberschritten sind

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne
des § 2 Abs. 2 Nr. 2 des Raumordungsgesetzes

O OxoOg

X XOXKX

2.6.9

in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als archéologisch bedeutende Landschaften
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eingestuft worden sind

(@) |Baudenkmal keine

(b) |Bodendenkmal

(c) |Archéaologisch bedeutende Landschaften

a7 Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes (Nr.
2.3.3 Anlage 2 UVPG)

48 Naturdenkméler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes (Nr. 2.3.5 Anlage
2 UVPG)

O 4 Ooggdx
M X XXXO

49 geschitzte Landschaftsbestandteile, einschlieBlich Alleen, nach § 29 des
Bundesnaturschutzgesetzes (Nr. 2.3.6 Anlage 2 UVPG)

50 |Gesamteinschatzung der Einzelfallprifung nach Anlage 2 BauGB:

Es sind keine bzw. keine erheblichen Beeintrachtigungen des Bebauungsplans auf eines der Schutzgiter zu
erwarten. Somit wird keine UVP-Pflicht ausgeldst.

51 |[Empfehlung zur Durchfihrung einer Umweltprifung:

52|X Umweltprifung nicht erforderlich

53|Zu beachtende Auflagen:

54|Sonstige Hinweise:

55|] Umweltprifung erforderlich

Insbesondere zu klarende Sachverhalte:

verwendete Abkiirzungen:

BauGB Baugesetzbuch LUVPG M-V Landes-UVPG Mecklenburg-Vorpommern
B-Plan Bebauungsplan UVPG Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz
GRzZ Grundflachenzahl WRRL EU-Wasserrahmenrichtlinie
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