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1.1 Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Dem Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49 ,Hinterm See* liegen
zu Grunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S.
58), zuletzt geandert am 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. 2012,
S. 46), zuletzt geandert am 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S. 88).

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung auf-
gestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren nach § 13a Bau-
gesetzbuch (BauGB) liegen vor, da das Plangebiet innerhalb des Siedlungszusammenhangs
des Flecken Bardowick liegt. Dartiber hinaus dient der Bebauungsplan der Nachverdichtung
innerstadtisch gelegener, gut erschlossener Flachen und damit der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen und der Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum. Die auf-
grund der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflache von etwa 53.500 m? notwendige Vor-
prifung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB hat ergeben, dass im Hinblick auf Schutzgebiete
nach Naturschutzrecht oder Wasserschutzgesetzgebung keine erheblichen negativen Auswir-
kungen zu verzeichnen sind. Weiterhin werden mit dem Bebauungsplan keine Natura 2000-
Gebiete beeintrachtigt. Zudem liegen keine Hinweise vor, dass es durch den Bebauungsplan
zu Beeintrachtigungen fur die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzglter kommen wird.

Beim Verfahren gemal § 13a BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Aus diesem Grund wird auf eine Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.

Aufgrund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches i.V.m. §§ 80 und 84 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung, hat der
Rat des Flecken Bardowick den Bebauungsplan Nr. 49 ,Hinterm See“ mit ortlicher Bauvor-
schrift, Neuaufstellung, bestehend aus der Planzeichnung, nebst Begriindung in seiner Sit-
ZUng am ......oeeeeeeeeennns beschlossen.

Der Verwaltungsausschuss des Flecken Bardowick hat in seiner Sitzung am 22.01.2011 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49 ,Hinterm See® beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde gemal § 2 Abs. 1 BauGB am 15.03.2011 ortsliblich bekannt gemacht.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebau-
lichen bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach
(Stand ..................... ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen An-
lagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in der Ort-
lichkeit ist einwandfrei moglich.



Der Verwaltungsausschuss des Flecken Bardowick hat in seiner Sitzung am ....................
dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 49 ,Hinterm See“ und der Begriindung zugestimmt
und seine 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am ..................... ortsuiblich bekannt ge-
macht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 49 ,Hinterm See“ sowie die Begrindung und die we-
sentlichen, bereits vorliegenden Stellungnahmen haben vom ..................... bis einschliellich
..................... gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Der Rat des Flecken Bardowick hat den Bebauungsplan Nr. 49 ,Hinterm See“ mit oértlicher
Bauvorschrift nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
..................... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 49 ,Hinterm See® ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am
..................... im Amtsblatt Nr. ..................... fir den Landkreis Lineburg bekannt gemacht
worden. Der Bebauungsplan Nr. 49 ,Hinterm See” ist damitam ..................... in Kraft getreten.

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 49 ,Hinterm See“ sind
eine nach § 214 BauGB beachtliche Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, eine
unter Berucksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung tber das Verhaltnis
des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes oder ein nach § 214 Abs. 3 Satz 2
BauGB beachtlicher Mangel des Abwagungsvorgangs beim Zustandekommen des Bebau-
ungsplanes nicht geltend gemacht worden.

1.2 Untersuchungen

Die Planungsgrundlage aus dem amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem im Mal3-
stab 1:1.000 dient als rechtlich topographischer Nachweis der Flurgrundstiicke.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biiro Evers & Klssner | Stadtplaner
PartGmbB, Ferdinand-Beit-Strale 7b in 20099 Hamburg beauftragt.

Als fachplanerische Grundlagen fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden dartber
hinaus folgende tbergeordneten Planung, Fachbeitrage bzw. Untersuchungen herangezogen:

- Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

- Regionales Raumordnungsprogramm 2003 (Fassung 2010)

- Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bardowick

- Landschaftsrahmenplan des Landkreises Lineburg aus dem Jahr 2017

- Larmtechnische Untersuchung (Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gungen: Die Untersuchung liegt noch nicht vor, wird aber zeitnah beauftragt)

- GPS-Hohenermittlung



2.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Samtgemeinde Bardowick besteht ein Bedarf an Wohnbauflachen. Baulandreserven
sind kaum mehr vorhanden. Die bisherigen potenziellen Baugrundstiicke in Bardowick sind
weitestgehend bebaut, so dass sich die Wohnbauflachenentwicklung zunehmend in den Au-
Renbereich verlagert oder planerisch ungesteuert auf Grundlage des § 34 BauGB vollzieht.

Die zukinftige Siedlungsentwicklung soll jedoch vor dem Hintergrund einer nachhaltigen und
zukunftsgerichteten Entwicklung méglichst zentral im Flecken Bardowick und damit zentrums-
nah stattfinden. Das Plangebiet weist Nachverdichtungspotenziale auf. Diese sollen durch die
Neuaufstellung eines Bebauungsplans Nr. 49 ,Hinterm See“ planungsrechtlich aktiviert und
stadtebaulich geordnet ausgeschopft werden.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die Siedlungsentwicklung auf geografisch zentral gelegene
Flachen zu fokussieren und dem weiteren Siedlungswachstum in den peripheren Lagen von
Bardowick entgegenzuwirken. Bislang unbebaute, jedoch bereits erschlossene, aber derzeit
nicht fur die Wohnnutzung zur Verfiigung stehenden Flachen sollen aktiviert werden. Die ge-
plante Wohnraumausweisung soll dabei jedoch weiterhin im Einklang mit der in die Siedlungs-
struktur integrierten gartenbaulichen Nutzung stehen. Das charakteristische Ortsbild Bardo-
wicks soll erhalten und behutsam weiterentwickelt werden.

Neben der Nachverdichtung als vorrangigem Ziel sollen die vorhandenen gartenbaulichen
Wirtschaftsstellen nicht nur im Bestand geschutzt werden, sondern sollen in einem gewissen
Rahmen auch Entwicklungsmdglichkeiten erhalten. Die vorhandenen Hofstellen sind ortsbild-
typisch im Flecken Bardowick. Gepragt ist das Plangebiet dartiber hinaus durch einige klei-
nere, nicht storende Gewerbe- und Handwerksbetriebe. Diese sind ebenfalls fir das Ortsbild
typisch und befinden sich an allen Ortsstralen, zwischen bestehender Wohnnutzung. Sie die-
nen Uberwiegend den ortsansassigen Bewohnern und sind flr ein funktionierendes Stadtge-
fuge notwendig. Auch diese Betriebe sollen durch die Regelungen des Bebauungsplans in
ihrem Fortbestand geschiitzt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 49 ,Hinterm See” besteht derzeit kein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan. Die vorhandene Bebauung wurde im Rahmen des § 34 BauGB errichtet.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49 ,Hinterm See” soll eine planungsrechtliche
Grundlage zur angemessenen Nachverdichtung geschaffen und eine geordnete stadtebauli-
che Weiterentwicklung des Ortsteils ermoglicht werden.

2.2 Geltungsbereich

Der rund 17,3 Hektar umfassende Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 49 ,Hinterm
See” liegt in unmittelbarer Nahe zum Zentrum von Bardowick. Der Geltungsbereich wird im
Norden von der ,Mihlenstrale®, im Osten von der ,Wallstrake“ (K31) und im Stiden von der
Stralde ,Im Sande® begrenzt. Westlich grenzt der Geltungsbereich an die ,Hamburger Land-
stralle” (K46). Konkret wird der Geltungsbereich wie folgt begrenzt:

- nordostlich der "Hamburger LandstraRe" (Kreisstralie K46),
- sudlich der "Mihlenstraflie",
- westlich der "WallstraRe" (Kreisstralte K31)
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- und ndrdlich der Straf3e "Im Sande".
Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Bardowick,

Flur 7, mit den Flurstlicken 141/1, 141/5, 141/6, 141/7, 141/8, 141/9, 141/10, 141/11, 141/12,
141/13, 141/14, 141/15, 141/16, 141/17, 141/18, 142/3, 142/4, 142/5, 142/6, 142/7, 142/8,
146/2, 146/3, 147/1, 147/2, 147/3, 147/4, 147/5, 148/2, 148/3, 148/4, 149/1, 149/2, 152/1,
190/9, 190/11, 190/15, 190/16, 190/17, 190/18, 191/3, 19114, 191/5, 191/6, 289/147 und
294/191

sowie Flur 12, mit den Flurstlicken 2/2, 2/3, 2/4, 4/2, 5/6, 517, 5/9, 5/11, 5/12, 5/13, 5/14, 7/2,
7/3,11/2,11/3,12/1, 13/1, 14/1, 18/1, 19/1, 20, 21/1, 21/2, 22/1, 23/2, 23/3, 23/8, 23/9, 24, 25,
26, 27, 28, 29, 30, 31/1, 33/3, 33/4,145/3,145/7,145/9, 147/2, 147/3, 147/4, 159, 160/18, 161,
162, 249/22 und 254/147.

Zudem wird der raumliche Geltungsbereich im Flecken Bardowick im Folgenden zeichnerisch
dargestellt:

(At
!‘\M‘H‘u

P B

I
NI g
72 (1|l =

Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 49 "Hinterm See" (ohne MaRstab)



2.3 Angaben zum Bestand
2.3.1 Siedlungsgeflige

Die Siedlungsstruktur des Flecken Bardowick wird tberwiegend durch eine kleinteilige und
offene Bebauung gepragt. Ortsbildpragendes Merkmal ist die historische Siedlungsstruktur,
die sich durch eine Reihendorfbebauung entlang vorhandener Stralten und den dazwischen
liegenden, landwirtschaftlich genutzten Freiflachen auszeichnet. Das Zentrum des Ortes stellt
der Bereich zwischen dem Wahrzeichen von Bardowick, den Dom St. Peter und Paul, und
dem St. Nikolaihof dar. Der Dom als bauliche Besonderheit im gotischen Stil stellt mit seinen
Kirchtliirmen eine pragnante Landmarke dar. Entlang der angrenzenden Ortsstralen befindet
sich aufgrund der gemischten Nutzung, die durch Wohnen, Wirtschaftsstellen landwirtschaft-
licher und gartenbaulicher Betriebe, Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe
gepragt ist, der funktionale Schwerpunkt des Ortes. Eine Besonderheit stellt die ,Hamburger
Landstralie, die KreisstraRe K 46 (ehemals Bundesstrale B4), dar. In diesem Bereich, der
Neu Wittorf und Gosebug (bzw. Anschluss an die BAB 39) verbindet, sind einige groRRere
Dienstleistungs-, Handels- und Handwerksbetriebe entstanden. Dazu zahlen in erster Linie
(Lebensmittel-)Discounter und Kfz-Handler. Vorhanden sind dartber hinaus ebenfalls Textil-
markte, ein Baustoffhandel, ein Mobelmarkt und eine Tankstelle.

Wahrend der nérdliche Teilbereich des Flecken Bardowick eine historisch gewachsene, auf-
gelockerte Siedlungsstruktur unterschiedlicher Nutzungen aufweist, ist der sldliche Teilbe-
reich hingegen durch eine deutlich gerasterte Ordnungsstruktur gepragt, die fast ausschliel3-
lich Wohnbebauung aufweist.

Der Ubergang des Siedlungsbereichs des Flecken Bardowick in die freie Landschaft ist in
Richtung Norden nicht klar definiert. Entlang der Stra3en sind vereinzelt weitere Wohn- und
Landwirtschaftsnutzungen vorhanden, die zum Teil groRe Abstande zueinander aufweisen.
Der 6stliche Siedlungsrand ist hingegen klar durch das Gewasser der limenau begrenzt. Jen-
seits der limenau befinden sich weitlaufige Landwirtschaftsflachen. Die stidliche Grenze des
Siedlungsbereichs orientiert sich stark an bestehenden Strukturen der Wohngebiete. Hierbei
wird das Raster durch geordnete StralRenverkehrsflachen und ahnliche Grundstiicksgroen
gepragt. In Richtung Stidwesten, jenseits der Bundesautobahn 39, die eine stadtebauliche Za-
sur darstellt, sind weitere Siedlungsflachen des Flecken vorhanden. Im Nordwesten besteht
ein Windpark mit acht Windradern.

2.3.2 Nutzungen

Entlang der Ortsstralen in Bardowick haben sich vielfaltige dorftypische Nutzungen angesie-
delt, die haufig im rickwartigen Bereich durch Gewerbebetriebe und kleinere Dienstleistungs-
und Handwerksbetriebe erganzt werden. Hinter den bebauten Bereichen entlang der Ortsstra-
Ren pragen zudem landwirtschaftliche bzw. gartenbauliche Nutzungen das Ortsbild, wie sie
typisch fiur Bardowick sind.

Da sich das Plangebiet in raumlicher Nahe zum Zentrum befindet, ist analog zum Ortszentrum
ebenfalls eine dorftypische Nutzungsmischung vorhanden. Diese Nutzungsmischung wird ins-
besondere im 6&stlichen Teilbereich entlang der ,Wallstralte® deutlich. Hier wechseln sich
Wohnnutzungen mit Handwerksbetrieben (Schornsteinfeger, Zimmerei, Dachdecker), ver-
schiedenen Dienstleistungsunternehmen sowie zwei Landwirtschaftsbetrieben ab. Noérdlich
des Plangebiets findet sich diese gemischte Nutzung vor allem zwischen der ,Muhlenstrale®
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und des Muhlenfriedhofs. Dazu gehoéren eine landwirtschaftliche Nutzung, eine Handelsver-
tretung und ein Friseur. Entlang der Stralle ,Im Sande“ befinden sich grof3e Freiflachen die
von Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher bzw. gartenbaulicher Betriebe genutzt werden. Ost-
lich angrenzend an diese Flachen befindet sich ein grofier Parkplatz bzw. Schauplatz eines
Kfz-Handels.

Im Westen des Plangebiets, zwischen den Verkehrsflachen der ,Hamburger Landstral’e* und
,Hinterm See“ sowie mittig im Plangebiet dominiert Wohnnutzung, die vereinzelt durch Dienst-
leister und Hofstellen erganzt wird. Aufgrund der gemischten Nutzung sind die ebenfalls dar-
aus entstandenen Grundstlicke in Form und GroRRe unterschiedlich. Insbesondere die vorhan-
denen Hofstellen weisen dabei grolie Grundstlicke auf, die baulich intensiv durch dazugeho-
rige bauliche Anlagen wie Scheunen, Fahrzeughallen o0.a. genutzt sind. In den Zwischenbe-
reichen, den Baullicken entlang der Stralde, sind zum Teil Gewachshauser und Pflanzbeete
errichtet worden.

Eine Besonderheit stellt der Bereich im Nordwesten des Plangebietes dar. Hier befindet sich
das Gebaude der freiwilligen Feuerwehr des Flecken Bardowick. Die eigentliche Feuerwache
ist im sudlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache angeordnet. Nordlich angrenzend befinden
sich fur die Feuerwehrfahrzeuge grof3flachige Rangierflachen. Weiter nérdlich, und damit an-
grenzend an die versiegelte Flache, schlieRt eine weitldufige Wiese an. Diese wird fiir Ubungs-
zwecke, Versammlungen und die Prifung von Geratschaften verwendet und soll auch weiter-
hin dieser Nutzung zur Verfiigung stehen.

Darlber hinaus befindet sich inmitten des Plangebietes eine grof3e landwirtschaftlich Flache,
die fir den Gemiseanbau genutzt wird.

1
Evers &
Kiissner




2.3.3 Gebaudegestaltung

Die Bebauung des Plangebietes ist fast ausschlief3lich durch ein- bis zweigeschossige Wohn-
gebaude mit ausgebauten Dachgeschossen gepragt, die in einer offenen Bauweise errichtet
wurden. Bis auf wenige Ausnahmen sind die meisten Wohngebaude als Einfamilienhauser
entstanden und weisen ein bis zwei Wohnungen je Gebaude auf. Ausnahmen stellen, auf-
grund ihrer Funktion, die landwirtschaftlichen und Gewerbe- bzw. Handwerksbetriebe dar.

Bezlglich der Fassadengestaltung dominieren rote Klinkerfassaden im Plangebiet. Die Dach-
gestaltung erfolgt GUberwiegend durch Sattel- oder Walmdacher mit dunklen oder roten Dach-
ziegeln. Technische Aufbauten oder Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien sind le-
diglich in geringfiigigem Umfang vorhanden, so dass sich eine einheitliche Dachlandschaft
abbildet. Entlang der ,Wallstralte“ sind vereinzelt Mehrfamilienhauser entstanden, die homo-
gen gestaltet und ebenfalls mit Klinkerfassaden und ahnlichen Dachformen und -farben errich-
tet wurden. Insgesamt ist die Bebauung im Plangebiet gestalterische relativ homogen.

Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher bzw. gartenbaulicher Betriebe sind typisch flr die Ort-
schaft und bestehen meist aus einem vergleichsweise grolien Wohnhaus mit dazugehérigen
Scheunen, Lager- oder Fahrzeughallen. Diese weichen haufig von der sonst ortstypischen
Gestaltung (ein- bis zweigeschossige Bauweise, Walm-/Satteldach) ab, fligen sich aber den-
noch in ihre nahere Umgebung ein.

Entlang der ,Muhlenstralle“ (GemeindestralRe) und ,WallstraRe® (Kreisstralie) ist die Bebau-
ung Uberwiegend vergleichsweise nah an der Verkehrsflache errichtet worden. Im westlichen
Teilbereich, zwischen der Stralte ,Hinterm See® und der ,Hamburger Landstrale“ befindet sich
die Bebauung abgeriickt von den Verkehrsflachen, so dass Vorgartenbereiche entstehen.
Gleiches gilt fir die gesamten Wohngrundstticke, die Gberwiegend einen sehr begriinten Cha-
rakter aufweisen, wahrend sich die Hofstellen durch einen héheren Anteil versiegelter Flachen
auszeichnen. Andere, der Wohnnutzung zugehoérige Flachen, werden als Zufahrten und Stell-
platze genutzt. Garagen und Nebenanlagen sind von den 6ffentlichen Verkehrsflachen aus
betrachtet haufig riickwartig versetzt und Gberwiegend neben dem Hauptgebaude angeordnet.
Die Einfriedung erfolgt durch Hecken, Zaune und zum Teil durch Mauern.
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2.3.4 Grlunstruktur

Bardowick weist einen hohen Anteil an Griin- und Freiflachen auf. Diese sind jedoch zum Teil
als rlickwartige Landwirtschafts- bzw. Gartenbauflachen nicht der Offentlichkeit zuganglich.
Pragende zugangliche Raume sind vor allem entlang der limenau vorzufinden und werden
durch das Naturbad Bardowicker Strand erganzt. Innerhalb des Fleckens sind vereinzelt klei-
nere Grin- und Freiflachen vorhanden, die vereinzelt mit Spielgeraten ausgestattet sind.

Das Plangebiet weist insgesamt einen griinen Charakter mit vielen Freiflachen auf, die ein
hohes Mal} an Be- und Durchgrinung erzeugen. Einzelbaume und Baumgruppen sind unre-
gelmafig und in unterschiedlicher Dichte und Altersklassen auf den 6ffentlichen und privaten
Grundstlicken vorhanden. In den StralRen ,Hinterm See“ und ,Am Mduhlenfriedhof sind die
grofizigigen stralRenbegleitenden Retentionsstreifen sowie Obstbaume im Strallenraum orts-
bildpragend. Ein grélerer Geholzbestand besteht auf dem Muhlenfriedhof. Nordwestlich der
Feuerwehr ist eine grof3flachige Wiese vorhanden.

Naturliche Oberflachengewasser kommen im Plangebiet in Form eines Entwasserungsgra-
bens vor. Dieser Entwasserungsgraben befindet sich entlang der innenliegenden, landwirt-
schaftlichen Flachen und ist vom Strallenraum aus nicht einsehbar. Er verlauft zum Teil offen
und verrohrt und weist in den offenen Bereichen einen naturnahen Bewuchs auf. Der vorhan-
dene Grundwasserstand im Plangebiet wird ma3geblich durch die in rund 600 m entfernt flie-
ende limenau und deren Nebengewasser beeinflusst. Westlich der ,Hamburger Landstral3e®
schliel3t das Plangebiet an strukturreiche Agrarlandschaften an.
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2.3.5 Erschlieung

Der sudliche Ortseingang Bardowicks liegt etwa einen Kilometer nérdlich des Autobahnkreu-
zes Luneburg-Nord und ist Uber die Anschlussstelle A39 an das Uberortliche Verkehrsnetz
angeschlossen. Die ,Pieperstrale“ (K30), ,Wallstralte* (K31), ,Bahnhofstrale* (K32), ,Ham-
burger Landstralie® (K46) und ,,GrolRe StraRe“ (K51) verbinden die Samtgemeinde Bardowick
mit umliegenden Nachbargemeinden. Von den Kreisstralien zweigen jeweils Sammel- und
Wohnstral3en der Siedlungsgebiete ab. Der Bahnhof Bardowick liegt rund 1,6 Kilometer sid-
westlich des Ortszentrums. Im Gemeindegebiet Bardowick verkehren mehrere Buslinien, die
neben dem Regionalbahnanschluss eine Verbindung nach Liineburg ermoglichen.

Begrenzt und erschlossen wird das Plangebiet im Norden von der ,Mihlenstraf’e” und im Os-
ten von der ,Wallstralte“. Die Stralte ,Im Sande” stellt die stdliche Erschlielung dar, im Wes-
ten begrenzt die ,Hamburger Landstrale“ das Plangebiet. Inmitten des Plangebietes verlauft
die StralRe ,Hinterm See®, die eine Nord-Sud-Verbindung darstellt. Mittig der Strale ,Im See*
schliefl’t die Stralle ,Am Muhlenfriedhof* dstlich an, die infolge einer langgezogenen nordostli-
chen Kurve entlang des Muhlenfriedhofs an die ,Mihlenstral’e” anschlie3t. Wahrend die um-
liegenden Kreisstralien eine Stralenraumaufteilung im Trennprinzip mit jeweils einem Fahr-
streifen pro Fahrtrichtung aufweisen, sind die Stra3en innerhalb des Plangebietes, ,Hinterm
See” und ,Am Muhlenfriedhof*, als Mischverkehrsflachen fir Kfz- sowie Ful- und Radweg
errichtet worden.

Abzweigend von den mittig angeordneten Erschliefungsstralien sind private Stichstral3en fir
die Erschlieldung der riickwartigen Grundstiicke angelegt worden. Diese sind derzeit im nord-
westlichen und nérdlichen Teilbereich vorhanden. Auch die gartenbaulich genutzten Flachen
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werden Uber private Zuwegungen erschlossen. Ein vorhandener Ful3- und Radweg stellt eine
Verbindung zwischen der ,Hamburger Landstrale und ,Hinterm See* her.

Bedient wird das Plangebiet durch die Buslinien 5402 auf der ,Hamburger Landstrale* und
den Linien 5002 und 5402 auf der ,WallstraRe“. Eine Haltestelle fir den Anschluss an den
OPNV ist im nordéstlichen Bereich der ,Wallstralle* eingerichtet.

}
Evers & |
Kiissner

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung sind im Landesraumordnungsprogramm (LROP) formuliert und wer-
den im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) konkretisiert. Im Folgenden sind die flr
die vorliegende Planung relevanten Ziele der Raumordnung und Landesplanung aufgeftihrt.

3.1.1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen trifft fir den Flecken Bardowick keine be-
sondere raumbedeutende Aussage. Suddstlich von Bardowick befindet sich das Oberzentrum
LUneburg, nordwestlich das Mittelzentrum Winsen (Luhe). Stidwestlich des Flecken Bardowick
verlaufen ein ,Vorranggebiet Autobahn® und ein ,Vorranggebiet Haupteisenbahnstrecke®, wel-
che die Zentren Lineburg und Winsen (Luhe) verbinden. Darlber hinaus durchkreuzt ein
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,vorranggebiet Hauptverkehrsstrale“ den Flecken Bardowick. Zudem ist das &stlich verlau-
fende Gewasser der limenau als ,linienférmiger Biotopverbund® gekennzeichnet. Weiter 6st-
lich der limenau ist ein Gebiet als ,Vorranggebiet Trinkwassergewinnung“ ausgewiesen. Nord-
lich befinden sich weitere, Uberwiegend linienférmig verlaufende Biotopverblinde.

’

Im Folgenden werden die fur die hier vorliegende Planung relevanten Ziele und Grundsatze
der Raumordnung dargestellt.

LROP 2017 Abschnitt 2.1 Ziffer 01

»,In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise
und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten
und unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.“!

Mit diesem Ziel sollen der Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit gerecht werdende Siedlungs-
strukturen gesichert werden und neu geplante unter der Voraussetzung entstehen, die das
kulturelle Erbe der Siedlungen und Landschaften wahren.

LROP 2017 Abschnitt 2.1 Ziffer 04

1 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017: 9
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,Die Festlegung von Gebieten flir Wohn- und Arbeitsstatten soll flachensparend an einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung unter Bertcksichtigung des demografischen Wandels sowie
der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden."2

Zur weiteren Siedlungsentwicklung werden die Rahmenbedingungen wesentlich durch die
Auslastung vorhandener und neu zu planender Infrastruktureinrichtungen, fir die Standortat-
traktivitat der Siedlungen, der Verkehrs- und Versorgungsstrukturen bestimmt. Dabei bestim-
men gesunde Wohnbedingungen, attraktive Einkaufsmoglichkeiten, gut erreichbare Gesund-
heits- und Kulturangebote sowie attraktive Dorfkerne nicht nur die Lebensbedingungen der
Bewohner und deren Lebensqualitat, sondern dariber hinaus auch die Standortentscheidun-
gen der Wirtschaft und sind damit auch fur das Arbeitsplatzangebot entscheidend.

LROP 2017 Abschnitt 2.1 Ziffer 06

,Planungen und MalRnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und Maf3-
nahmen der AuRenentwicklung haben. Die gezielte Erhaltung und Neuschaffung von Freifla-
chen in innerortlichen Bereichen aus stadtebaulichen Griinden stehen dem nicht entgegen.“3

Planungen und Malinahmen sollen die, zum Teil historisch, gewachsenen Siedlungsstrukturen
erhalten und eine behutsame Entwicklung des Siedlungsbestands unterstiitzen. Infolgedessen
sollen vorhandene Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und nicht bzw. untergenutzte
Bausubstanzen) in Anspruch genommen werden, um zu einer Verringerung von Grund und
Boden beizutragen. Dabei sollen flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen an-
gewendet werden.

LROP 2017 Abschnitt 3.2.1 Ziffer 01

,Die Landwirtschaft soll in allen Landesteilen als raumbedeutsamer und die Kulturlandschaft
pragender Wirtschaftszweig erhalten und in ihrer soziobkonomischen Funktion gesichert wer-
den. Die Wettbewerbsfahigkeit der Landwirtschaft soll gestarkt werden, wobei 6konomische
und 6kologische Belange in Einklang gebracht werden sollen. Bewirtschaftungsformen, durch
die die Landwirtschaft eine besondere Funktion fir den Naturhaushalt, die Landschaftspflege,
die Erholung und die Gestaltung und Erhaltung der landlichen Raume hat, sollen erhalten und
weiterentwickelt werden. Die Landwirtschaft soll bei der Umstellung, Neuausrichtung und
Diversifizierung unterstitzt werden, damit so Arbeitsplatze gesichert oder neu geschaffen wer-
den.“

Infolge dieses Absatzes gilt es, konventionelle und 6kologische Bewirtschaftungsformen zu
erhalten und weiter zu entwickeln. Dabei sollen Erwerbsalternativen wie landlicher Tourismus
oder Direktvermarktung geférdert werden. In diesem Zusammenhang soll die Pflege der Kul-
turlandschaften als Beitrag zum Natur- und Umweltschutz, zur Erholung und zu anderen Funk-
tionen (z.B. Klima, Grundwasserneubildung) dazu gehéren.

2 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017: 9
3 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017: 9

4 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017: 23
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Der Planung stehen somit die Ziele der Landesplanung nicht entgegen.

3.1.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG) zahlen die Ziele des RROP 2003 in der
Fassung der 1. Anderung 2010 zu den sonstigen Erfordernissen der Raumordnung. GemaR
§ 4 Abs. 1 Satz 4 ROG sind sonstige Erfordernisse der Raumordnung bei raumbedeutsamen
Planungen in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen.

Das RROP setzt in seiner zeichnerischen Darstellung fir den Flecken Bardowick die Raum-
und Siedlungsstruktur eines Grundzentrums fest. Darlber hinaus ist der Standort mit der
Schwerpunktaufgabe ,Sicherung Entwicklung von Wohnstatten“ und ,Sicherung Entwicklung
von Arbeitsstatten® festgesetzt. Ostlich des Fleckens ist das Gewéasser der limenau als Vor-
ranggebiet fir Natur und Landschaft und Natura-2000-Gebiet verzeichnet. Ostlich von Bardo-
wick schlie3t das Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft an. Stidwestlich verbinden eine
Haupteisenbahnstrecke und eine Autobahn das Oberzentrum Lineburg und Winsen (Luhe).
Durch den Flecken Bardowick verlauft eine Hauptverkehrsstralie von regionaler Bedeutung,
die ebenfalls eine regionale Bedeutung fir den Busverkehr besitzt. Zusatzlich ist ein regional
bedeutsamer Wanderweg mit dem Zusatz ,F-Radfahrer® innerhalb Bardowicks verzeichnet.
Neben dem Gewasser der limenau wird der 6stlich gelegene Bereich als Vorranggebiet fiir
Natur und Landschaft verzeichnet. Fir diese Bereiche gilt ein besonderer Schutz aufgrund
gefahrdetet oder seltener Landschaftselemente und sind vor stérenden Einflissen oder Ver-
anderungen zu schitzen.

Auf Basis des Landesraumordnungsprogramms Niedersachen stellt das Regionale Raumord-
nungsprogramm des Landkreises Liineburg die Samtgemeinde Bardowick als Grundzentrum
dar. Die Aufgabe eines Grundzentrums ist es, die Grundversorgung der Bewohner mit Gitern
des taglichen Bedarfs zu sichern. Das nachstgelegene Oberzentrum stellt, wie bereits in der
Aussage des Landes-Raumentwicklungsprogramms aufgeflhrt, die Stadt Lineburg dar.?

Neben der Funktion des Grundzentrums kommen Bardowick dartiber hinaus die Schwerpunkt-
aufgaben zur Sicherung und Entwicklung der lokalen Wohn- und Arbeitsstatten zu. Dies geht
zum einen auf die stetige Zunahme der Bevolkerungszahlen zuriick. Neben der Samtge-
meinde Bardowick wird ebenfalls der Stadt Lineburg sowie den Samtgemeinden Amelingau-
sen und Scharnebeck ein Bevolkerungswachstum zugesprochen. 6

Eine Bezeichnung als Schwerpunktaufgabe zur Entwicklung der lokalen Wohn- und Arbeits-
statten bedeutet, dass die Samtgemeinde Bardowick besondere Standortvorteile genielfit.
Dazu zahlt vor allem der Standort auf einer Uberregionalen und regionalen Siedlungsachse
sowie einer OPNV-Anbindung durch Schiene und StraRe.”

Bardowick tragt aufgrund der guten Infrastruktur und besonderen Lage entlang der Siedlungs-
achse in gewissem Umfang zu einer Entlastung des bestehenden Siedlungsdrucks der

5 vgl. Regionales Raumordnungsprogramm — Landkreis Lineburg 2010: 73
6 vgl. Regionales Raumordnungsprogramm — Landkreis Lineburg 2010: 62

7 vgl. Regionales Raumordnungsprogramm — Landkreis Lineburg 2010: 73
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Hansestadt Lineburg bei und ist Teil der Stadt-Umlandwanderung in einem sogenannten
,Verflechtungsraum“ aufgrund verdichteter Raume.8

Die Schwerpunktaufgabe zur Sicherung der lokalen Arbeitsstatten geht auf die Uberdurch-
schnittlich gute Anbindung an das grof3raumige Verkehrsnetz, das aus dem Elbe-Seitenkanal,
dem Schienenanschluss, der Ortsumfahrung und der Bundesautobahn besteht.?

Daruber hinaus ist im Sinne der Berlcksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes laut
Regionalem Raumordnungsprogramm die Innentwicklung zu férdern. Aufgrund von Uberwie-
gend guten Bdden und einer besseren Struktur im Landkreis LUneburg im Vergleich zu ande-
ren Radumen soll die betriebene Landwirtschaft im Sinne einer gesunden Agrarstruktur unter
besonderen Beriicksichtigung der Bestandspflege gesichert und entwickelt werden.10

Probleme, die sich aus dem Nebeneinander von Wohnen und Landwirtschaft ergeben, sollen
verstarkt Berucksichtigung finden. Dies gilt insbesondere fur stark landwirtschaftlich gepragte
Orte mit Betriebsstatten in der Ortslage.
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8 vgl. Regionales Raumordnungsprogramm — Landkreis Lineburg 2010: 91
9 vgl. Regionales Raumordnungsprogramm — Landkreis Lineburg 2010: 17

10 vgl. Regionales Raumordnungsprogramm — Landkreis Lineburg 2010: 90
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3.1.3 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan aus 2017 des Landkreises Lineburg beinhaltet die Umsetzung
der Landschaftsplanung auf regionaler Ebene. Der Landschaftsrahmenplan ordnet das Plan-
gebiet der naturrdumlichen Region Liineburger Heide und dem Wendland zu. Im tUberwiegen-
den Teil des Plangebiets befinden sich Bereiche mit hoher Grundwasserneubildung, die mit
hohem Schutzpotenzial der Grundwasseriberdeckung bezeichnet sind. Die sich im Nordwes-
ten des Plangebietes befindlichen Flachen, angrenzend an die Feuerwehr, sind als Bereiche
hoher Grundwasserneubildung mit Dauervegetation gekennzeichnet. Auf allen Siedlungsfla-
chen gilt eine verringerte Grundwasserneubildung aufgrund des Versiegelungsgrades.

Nach dem im Landschaftsrahmenplan integrierten Schutzgebietskonzept unterliegt die innen-
liegende Ackerflache sowie die soeben erwahnte Flache der Feuerwehr der Erhaltung von
Bdden mit hoher natirlicher Bodenfruchtbarkeit fir die Ackerbaunutzung. Als Biotoptyp wer-
den auf den genannten Flachen halbruderale Gras- und Staudenfluren verzeichnet, die von
allgemeiner bis geringer Bedeutung sind. Diese Flachen werden zudem als geschutzter Land-
schaftsbestandteil dargestellt. Fir den GroRteil des Siedlungsbereiches wird ein landlich ge-
pragtes, verstadtertes Dorfgebiet verzeichnet. Die im Plangebiet zentral gelegenen Ackerfla-
chen sind dem Biotoptyp Sandacker mit geringer Bedeutung zugeordnet. Der mittig und nord-
ostlich verlaufende Entwasserungsgraben wird laut Landschaftsrahmenplan als Gewasser mit
allgemeiner bis geringer Bedeutung geflihrt. Die Verkehrsflachen ,Hinterm See® und ,Muhlen-
stralle” sind im Landschaftsrahmenplan mit dem Zusatz Radwanderwege mit regionaler Be-
deutung gekennzeichnet.

3.1.4 Flachennutzungsplan

Fir den Bebauungsplan sind die Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Samtge-
meinde Bardowick zu beachten. Er weist der Flache unterschiedliche Gebietsnutzungen zu.
Im nordwestlichen Teilbereich ist die Flache als Gemeinbedarfsflache der Feuerwehr darge-
stellt. Der Muhlenfriedhof Bardowick ist als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Friedhof dargestellt. Die Flache, die sich mittig im Plangebiet befindet, besitzt keine Darstel-
lung im Rahmen des Flachennutzungsplanes und wird demnach als Landwirtschaftsflache ge-
kennzeichnet. Alle weiteren Flachen im Plangebiet sind als gemischte Bauflachen dargestellt.
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Durch ihre Festsetzung soll die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Der Flachen-
nutzungsplan stellt fur die Teilbereiche mit Bestandsbebauung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 49 ,Hinterm See“ Uberwiegend Flachen gemischter Nutzung dar. Da die
Darstellungen mit den Planungszielen des neuen Bebauungsplanes vereinbar sind, kann der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Eine Anderung ist somit
nicht erforderlich.
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3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestidnde
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fir den gesamten Bereich des Plangebiets liegt kein Bebauungsplan vor und es gelten derzeit
die baurechtlichen Anforderungen des ungeplanten Innenbereichs gemal § 34 BauGB bzw.
des Aulienbereichs gemall § 35 BauGB.

3.2.2 FFH- und EU-Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete)

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb bestehender FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet ,limenau mit Nebenbachen*, das sich in rund 600 m dstlich des
Plangebietes befindet, ist Teil des weitldufigen Gewassersystems der limenau. Entlang dieses
Gewassersystems verlauft ebenfalls die Grenze der biogeografischen Regionen. Der Teilbe-
reich westlich der limenau, in dem sich das Plangebiet befindet, ist der atlantischen Region
zugeordnet.

3.2.3 Nach Naturschutzrecht geschutzte Flachen und Biotope

Fir den Anderungsbereich besteht kein flachiger Schutzanspruch geméaR Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG). GemaR § 30 BNatSchG bzw. § 24 NAGBNSchG geschiitzte Biotope
sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht vorhanden. Geschiitzte Biotope sind westlich in
rund 680 m und sudéstlich in rund 920 m Entfernung vorhanden.

Die nachstgelegenen Naturschutzgebiete befinden sich stidwestlich (Dimpel an der Landwehr
in rund 1,6 km Entfernung) und sudéstlich (Streitmoor in rund 2,3 km Entfernung) des Plange-
bietes.

Da im vorliegenden Bebauungsplan Festsetzungen tber Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen getroffen werden,
entspricht der Bebauungsplan den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes ge-
maf § 30 Abs. 1 BauGB.

Dem Bebauungsplan Nr. 49 ,Hinterm See“ liegen im Einzelnen folgende Planungsziele zu
Grunde:

e Sicherung und Entwicklung einer Siedlungstypologie, die durch eine bebaute Struktur
entlang der Erschlieungsstralten und landwirtschaftlichen Nutzflachen innerhalb des
Siedlungsbereichs gepragt ist und die Verzahnung von Landschaft, Landwirtschaft und
dorflichen Siedlungsbereichen gewahrleistet.

¢ Nachverdichtung in den Bereichen, in denen sich neue Gebaude in die beschriebene
stadtebauliche Struktur und Bauweise einfligen und planungsrechtliche Aktivierung be-
stehender Baullcken/Brachflachen.

¢ Planungsrechtliche Sicherung aller im Plangebiet vorhandenen Nutzungen, insbeson-
dere auch der ortsbildpragenden gartenbaulichen Nutzflachen im Innenbereich der
Dorfgebiete.
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Entsprechend der Bestandssicherung wurden bereits Bebauungsplane im Osten (BPlan Nr.
35a) und Suden (BPlan Nr. 43) des vorhandenen Plangebiets fiir den Flecken Bardowick auf-
gestellt. Analog zu dieser Planerfordernis besteht auch fiir das vorliegende Plangebiet rege-
lungsbedarf, so dass mit dem Planungsziel zur Sicherung der Bestandssituation der raumliche
Geltungsbereich begriindet wird.

4.1 Dorfgebiet
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 11 Abs. 2 und § 8 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt fiir die Bereiche des Plangebiets, die abgesehenen von der Gemein-
bedarfsflache baulich genutzt werden sollen, als Baugebietskategorie ausschlief3lich ein ,Dorf-
gebiet® gemal § 5 BauNVO fest, um die vornehmlich vorhandene Nutzungsmischung im land-
lichen Raum aufzugreifen und sinnvolle Entwicklungsmdglichkeiten in dem zulassigen Rah-
men zu ermdglichen:

LAIs Art der baulichen Nutzung wird ein Dorfgebiet (MD) gemél3 § 5 der Baunutzungs-
verordnung - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786) festgesetzt.”

(s. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 1.1)

Die festgelegte Gebietskategorie reagiert auf die vorhandene Nutzungspragung, die neben
der Wohnnutzung auch durch gartenbauliche Betriebe sowie nicht wesentlich stérende Ge-
werbebetriebe, der Versorgung dienende Handwerksbetriebe und landwirtschaftliche Betriebe
gepragt ist. Die Art der Bodennutzung entspricht dem vorbereitenden Bauleitplan und damit
gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB dem Entwicklungsgebot.

Die bauliche Tiefe der Dorfgebiete betragt zwischen ca. 25 und 45 m und orientiert sich damit
im Wesentlichen an der als traditionell bebautes Dorfgebiet genutzten Flache eines Reihen-
dorfs. Im Einzelnen wird von diesem Grundsatz abgewichen, wenn zusatzlich bestehende
Flurstiicks- bzw. Nutzungsgrenzen zu berlicksichtigen sind. AuRerdem wird die Tiefe der Dorf-
gebiete an den Stellen erweitert, an denen Wohnbebauung in zweiter Reihe ermdglicht werden
soll. Hier betragt die Tiefe bis zu 80 m.

Dabei soll die Pragung des Dorfgebietes nach wie vor durch die Hauptnutzungen von Wohnen,
Wirtschaftsstellen der Gartenbaubetriebe, nicht storenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben
sowie landwirtschaftlichen Betrieben beibehalten werden und im Rahmen dieser Funktionsmi-
schung Erweiterungen moglich sein, soweit dafiir eine Nachfrage besteht. Die Planung tragt
zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums und erganzenden, nicht stérenden Gewerbebetrieben
und Handwerksbetrieben in Bardowick bei. Ziel ist dabei vor allem aber die Bereitstellung von
Wohnraum in nachgefragten, tiberwiegend erschlossenen Lagen.

Im Sinne der Nachverdichtung soll zusatzlich das Flachenpotenzial fir den Wohnungsbau er-
weitert und durch die Schaffung von neuem Planrecht mobilisiert und legitimiert werden. Dafiir
soll Baurecht auch in riickwartigen Bereichen bereits bestehender Bebauungen entlang der
Bestandsstralien geschaffen werden, wie es fir den Flecken Bardowick ortstypisch ist.
Dadurch soll eine weitere Flachenausweisung im Aufienbereich vermieden werden und zu
einem ressourcenschonenden Flachenverbrauch beitragen. Aufgrund der ruhigen Lage und
der Nahe zu qualitativ hochwertigen Freirdumen bietet sich das Plangebiet flr familiengerech-
tes Wohnen an. Das Plangebiet bietet fur die Nachverdichtung eine gute Ausgangslage, da es
bereits an bestehende technische Infrastruktureinrichtungen wie z.B. Strom-, Gas- und

18



Wasserleitungen und an das 6ffentliche Stral’enverkehrsnetz angeschlossen ist. Zudem kann
das Plangebiet von der Nahe zum Zentrum der Gemeinde profitieren und dadurch attraktiven,
zentral gelegenen Wohnraum anbieten.

Die folgende textliche Festsetzung des Bebauungsplanes regelt den Ausschluss von Tank-
stellen und Vergniigungsstatten im Plangebiet:

»,Im Dorfgebiet MD sind Tankstellen geméal3 § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO nicht zulassig.
Dartiber hinaus sind Ausnahmen fiir Vergniigungsstétten, Bordelle und bordellartige
Betriebe sowie Verkaufsrdume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln
sexuellen Charakters ausgerichtet sind geman § 5 Abs. 3 BauNVO, unzuléssig.*

(s. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 1.2)

Die gemal § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO im Dorfgebiet zulassigen Tankstellen werden ausge-
schlossen, da sie den gewiinschten Siedlungscharakter gefahrden kénnten. Da durch Tank-
stellen auf die umgebende Wohnnutzung stérende Verkehrs- bzw. Larmbelastungen sowie
Lichtimmissionen insbesondere in den Abend- und Nachtstunden ausgehen, wirden diese
negativen Effekte das Ortsbild deutlich entwerten. Entlang der ,Hamburger Landstralie” gibt
es weitere Flachen, die fir eine Tankstellennutzung deutlich besser geeignet sind und auf-
grund der gewerblichen Nutzung weniger schadliche Auswirkungen auf angrenzende Nutzun-
gen zu erwarten sind. Ein Ausschluss von Tankstellen ist dariiber hinaus auch deshalb ver-
tretbar, da sich in ca. 700 m Entfernung im Siden zum Geltungsbereich bereits eine Tankstelle
an der ,Hamburger LandstralRe* befindet.

Gleiches gilt fir Vergnlgungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufs-
raume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet ist. Durch ihren Ausschluss soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel
mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Eine Verdrangung vorhandener
dorfgebietstypischer Nutzungen durch Betriebe, zu denen zum Beispiel Nachtlokale, Disko-
theken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettblros zahlen, widerspricht dem bisherigen Ge-
bietscharakter und soll auch zukinftig vermieden werden und ebenfalls das Ortsbild nicht be-
eintrachtigen. AuRerdem soll die innerhalb des Dorfgebietes zulassige Wohnnutzung in ihrer
Wohnqualitat nicht durch solche Betriebe und dem mit ihnen insbesondere auch in den Nacht-
stunden einhergehenden Larm durch zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr be-
lastet werden. Die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten und in ihrer Wirkung vergleichbaren
Gewerbebetrieben wirde unter den bereits zuvor erwahnten Aspekten insgesamt dem Ziel
widersprechen, stadtebauliche Spannungen innerhalb des Geltungsbereichs zu vermeiden.
Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsraume und -flachen, deren Zweck auf den
Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sollen insbesondere auch aus-
geschlossen werden, weil sie mit der geplanten Wohnnutzung sowie mit der 6ffentlichkeits-
wirksamen Lage des Geltungsbereichs in direkter Lage zum Ortskern Bardowick, die auch von
Kindern und Jugendlichen regelmafig frequentiert wird, nicht vereinbar sind. Die Gefahr von
Fehlentwicklungen ist im Geltungsbereich aufgrund der zentralen, guten verkehrlichen Er-
schlieBung entlang der ,Hamburger Landstrale“ und damit fir entsprechende Betriebe attrak-
tiven Lage verstarkt gegeben.
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4.1.1 Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 17 Abs. 2, 18 Abs. 1 und 19 Abs. 1 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im gesamten Geltungsbereich durch die Grundflachen-
zahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die First- und Traufhéhe, jeweils als Héchstmald,
festgesetzt. Die zulassige Grundflachenzahl darf nach § 19 Abs. 4 BauNVO in den Dorfgebie-
ten durch die Grundflachen der dort bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Gberschrit-
ten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Diese Festsetzungen
setzen, in Verbindung mit der Bauweise, den Rahmen fir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung.

In dem Dorfgebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Damit wird der nach § 17 Abs. 1 BauNVO
fur Dorfgebiete vorgegebenen Regelobergrenze entsprochen und ein ausgewogenes Verhalt-
nis zwischen bebauten und unbebauten Grundsticksflachen erzielt. Zudem wird dadurch eine
bauliche Dichte ermdéglicht, die der zentralen Lage des Plangebiets gerecht wird. Im Rahmen
dieser Grundflachenzahl soll sichergestellt werden, dass der bauliche Bestand auf den ver-
gleichsweise dicht bebauten Grundstiicken planungsrechtlich abgesichert wird und anderer-
seits auf den vergleichsweise baulich weniger intensiv genutzten Grundstiicken eine ortsbild-
vertragliche Nachverdichtung erméglicht wird. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl ist nach
wie vor eine landwirtschaftliche Nutzungsméglichkeit der Grundstlicke, und der dadurch be-
notigten héheren Flacheninanspruchnahme, moéglich. Dabei wird sichergestellt, dass sich im
Falle einer Neubebauung bzw. Nachverdichtung des Grundstiicks die Bebauung ortsbildver-
traglich in das umliegende Dorfgebiet einfligt bzw. das Ortsbild in einer behutsamen Weise
weiterentwickelt wird. Durch die festgesetzten Grundflachenzahlen ist zudem gewahrleistet,
dass Wohngebaude, Terrassen, Nebenanlagen und Stellplatze in zeitgemaler Groe errichtet
werden konnen. Bei einer Ausweisung einer GRZ von 0,6 bleiben jedoch zugleich mindestens
20% des Grundstlcks unversiegelt und mussen aufgrund § 9 Abs. 2 der Niedersachsischen
Bauordnung als Grinflache angelegt werden. Dadurch kann ein Mindestmal’ an durchgrinter
und privater Gartenflache sichergestellt werden, so dass das Ortsbild erhalten bleibt.

Nach § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO darf die GRZ durch die in § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden. Demnach ware bei
der festgesetzten GRZ von 0,6 eine Uberschreitung der GRZ auf bis zu 0,8 mdglich. Zu den
bezeichneten Anlagen zahlen Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird. Eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ von 0,6
bis zu einer GRZ von 0,8 wiirde im vorliegenden Fall zu stadtebaulichen Spannungen (Ortsbild
insbesondere durch einen hohen Grinanteil sowie Freiflachen fur die Versickerung von Ober-
flachenwasser gepragt) fihren. Daher trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

,Bei der Ermittlung der zulédssigen Grundfldche darf durch die Grundfidchen von Stell-
pléatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO die festge-
setzte Grundfldchenzahl nicht liberschritten werden.”

(s. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 2.1)
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Das Plangebiet ist im Bestand durch eine ein- bis zweigeschossige und dementsprechend
héhenmaRig eher niedrige Bebauung gepragt. Um eine nachteilige Uberformung dieser Be-
standssituation zu vermeiden, wird fiir das gesamte Dorfgebiet eine zweigeschossige Bebau-
ung als Hochstmal festgesetzt. Diese Festsetzung stellt jedoch noch keineswegs sicher, dass
nicht auch Gebaude entstehen kénnen, die zwar bauordnungsrechtlich als zweigeschossig
gelten, jedoch wie dreigeschossige Gebaudekoérper wirken. Zudem impliziert die Festsetzung
der Zahl der als Héchstmall zuldssigen Vollgeschosse keine Beschrankung der Gebaude-
héhe. Die Hohenentwicklung der vorhandenen Gebaude ist vergleichsweise homogen, was
entscheidend zur Attraktivitat des Ortsbildes beitragt. Zur Wahrung dieses Ortsbildes soll da-
her sichergestellt werden, dass Gebaude mit zwei Vollgeschossen nicht dreigeschossig wirken
koénnen, so dass zusatzlich Regelungen zur Trauf- und Gebaudehdhe in Kombination mit Ge-
staltungsfestsetzungen zur Dachneigung und Dachform (siehe Kapitel 4.7 — Ortliche Bauvor-
schriften) erforderlich sind. Der Bebauungsplan enthalt daher folgende Festsetzungen:

,Die héchstzuldssige Firsthbhe (FH) betrdgt im Dorfgebieten MD 10,5 m (iber Ober-
kante Erdgeschossful3boden.

(s. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 2.2)

Die héchstzuldssige Traufhéhe (TH) betrdgt im Dorfgebiet MD 6,5 m (iber Oberkante
Erdgeschossfullboden.”

(s. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 2.3)

Die Festsetzung einer héchstzulassigen Firsthéhe sichert eine malstabliche und dem beste-
henden Ortsbild angemessene Hohenentwicklung. Die darliber hinaus getroffene Festsetzung
der maximal zulassigen Traufhohe orientiert sich ebenfalls an der Bestandsbebauung, insbe-
sondere im einheitlichen westlichen Teilbereich. Die Festsetzungen zu First- und Traufhéhen
sind daruber hinaus an den aktuell im Wohnungsbau (blichen lichten Geschosshdhen von
2,75 bis 3,00 m orientiert.

Die maximale Firsthéhe wird auf 10,5 m Gber der Hohe der Oberkante des Erdgeschossful3-
bodens festgesetzt. Der gelaufige Begriff Oberkante Erdgeschossfuliboden beschreibt dabei
die Oberkante des fertiggestellten FuRbodens. Dieses Mal} wird im Baugenehmigungsverfah-
ren regelhaft geprift. Hierbei ist folglich der Belag des Fulibodens mit einbezogen, Teppich-
boden allerdings nicht. Die maximale Traufhéhe im Dorfgebiet wird, dies berlcksichtigend, mit
maximal 6,5 m festgesetzt. Die hochstzulassige Traufthdhe bezieht sich auf das Niveau der
Erdgeschossfullbodenhéhe bis zum Schnittpunkt der Dachhaut mit der Aufl3enkante des auf-
gehenden Mauerwerks bzw. der Oberkante der Attika.

Bei einer zulassigen Traufthdhe von bis zu 6,5 m Uiber Oberkante Erdgeschossfuliboden istim
Dorfgebiet eine bis zu zweigeschossige Bebauung mit grof3zlgiger lichter Héhe der jeweiligen
Geschosse mdaglich. Sie gewahrleistet in Verbindung mit den Regelungen zur Dachneigung
und Dachform (siehe Kapitel 4.7), dass eine optische Zweigeschossigkeit der Gebaude ge-
wabhrt bleibt, da oberhalb des zweiten Vollgeschoss ein Dachgeschoss mit geneigtem Dach
errichtet werden muss. Die als Hochstmall zulassige Gebaudehéhe stellt sicher, dass sich
eine bestandserganzende oder bestandsersetzende Bebauung harmonisch in die Bestands-
bebauung einfligt.
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4.1.2 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Fir das Dorfgebiet wird entsprechend der geplanten Bauformen (Einzel- und Doppelhauser)
eine offene Bauweise festgesetzt. Durch die dadurch bedingte Einhaltung der seitlichen
Grenzabstande wird die ortstypische und gewlinschte aufgelockerte Wirkung der Bebauung
unterstitzt. Die Festsetzung einer offenen Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern beriick-
sichtigt den vorhandenen lockeren Gebaudebestand, der in Kombination mit den Mindest-
grundstlicksgroflen das Ortsbild von Bardowick entscheidend mitpragt und dariber hinaus
verhindert, dass eine zu stark abriegelnde Wirkung durch mégliche Baultickenschlielung oder
in Form von Reihenhausern hervorgerufen wird. Beide Bauweisen sind bereits im Bestand des
Geltungsbereiches vorhanden, so dass diese Festsetzung sich an den raumlichen Gegeben-
heiten orientiert. Zwar konnten auch bei einer offenen Bauweise bis zu 50 m lange Einzelhau-
ser entstehen. Da das Plangebiet jedoch eine kleinteilige Grundstlicksparzellierung aufweist
und die Baugebietsflachen zum Groliteil bereits bebaut sind, ist mit der Entstehung solcher
Baukorper jedoch kaum zu rechnen.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen des Plangebiets werden durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. Zur weitgehenden planungsrechtlichen Sicherung des baulichen Be-
stands und Wahrung gro3tmdégliche Flexibilitat bei der Anordnung der baulichen Anlagen und
Nebenanlagen, werden grofRRzligige Baufelder ausgewiesen. Aus der Bestandssituation und
den planerischen Zielsetzungen lassen sich nur wenige Einschrankungen fir die Uberbaubar-
keit der privaten Grundstiicksflachen ableiten. Die Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen
wird lediglich wie folgt beschrankt:

e Entlang aller Baufelder des Dorfgebietes sichert ein Abstand der Baugrenzen von 3 m
einen ortstypischen Mindestabstand der Bebauung sowohl zu &éffentlichen Stral3enver-
kehrsflachen als auch zu den ausgewiesenen Landwirtschafts- und 6ffentlichen Grinfla-
chen und der Gemeinbedarfsflache. Dieses Mal} entspricht dem in der Landesbauord-
nung festgesetzten Mindestabstand. Grundsatzlich soll durch den Abstand der Bau- zur
Grundstlicksgrenze das einheitliche Ortsbild gewahrt, eine erdrickende Wirkung von
Baukorpern auf FulRganger vermieden und allgemein die Aufenthaltsqualitat im Strallen-
raum gefordert werden. Auch im Bestand sind die Gebaude in der Regel einige Meter von
der StralRenkante abgerickt und Vorgartenzonen angelegt worden.

Bestehende Gebaude, die nicht 3 m Abstand zu den genannten benachbarten Flachen
einhalten, genielen Bestandsschutz. Eine bauliche Veranderung oder Erweiterung dieser
bestehenden baulichen Anlagen Uber das derzeitige Mal} hinaus und zu den nachbarli-
chen Flachen wird damit jedoch zukiinftig ausgeschlossen. Betroffen sind folgende Bau-
korper auf den Flurstlicken der Gemarkung Bardowick:

- Flur 7, die Flurstiicke: 141/1 (Nebengebaude), 142/3 (Nebengebaude), 142/7 (Ne-
bengebaude), 146/2 (Nebengebaude), 148/2 (Nebengebaude), 148/3 (Nebenge-
baude), 148/4 (Nebengebaude), 152/1 (Nebengebaude), 191/3 (Nebengebaude),
191/4 (Hauptgebaude), 191/6 (Nebengebaude), 190/11 (Haupt- und Nebenge-
baude), 190/17 (Nebengebaude).

- Flur 12, die Flurstlcke: 2/2 (Hauptgebaude), 5/13 (Hauptgebaude), 12/1 (Hauptge-
baude), 13/1 (Nebengebaude), 14/1 (Haupt- und Nebengebaude), 19/1 (Haupt- und
Nebengebaude), 23/8 (Nebengebaude).
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e Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen sollen Sichtfenster zwischen dem 6f-
fentlichen Strallenraum und der innerhalb des Siedlungsgefiiges befindlichen landwirt-
schaftlichen Flache freigehalten werden. Denn trotz Festsetzung einer offenen Bauweise
kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Blickbeziehungen vom 6ffentlichen Strallen-
raum in die von Bebauung umrahmten gartenbaulich genutzten Flache gestért werden.
Denn fast durchgehend ist eine Bebauung in zweiter Reihe moglich, wobei die Gebaude
in zweiter Reihe seitlich versetzt zur vorderen Bebauung angeordnet werden kdnnten, so
dass die Sichtachsen vollkommen unterbunden sind. Fir Bardowick ist es jedoch ortsty-
pisch, dass die von Siedlungsstruktur umrahmten Gartenbauflachen vom Strallenraum
aus visuell wahrnehmbar sind und somit das Ortsbild mitpragen. Um die Sichtverbindun-
gen jedoch in angemessenen Abstanden sicher gewahrleisten zu kénnen, werden die
Uberbaubaren Flachen an geeigneten Stellen unterbrochen. Diese Liicken zwischen den
Uberbaubaren Flachen sind vorrangig dort angeordnet, wo bereits private Erschlielfungs-
wege zu den Gartenbauflachen oder anderen rickwartig gelegenen Grundstlicken bzw.
Nutzungen vorhanden sind oder sich die Anordnung privater ErschlieRungswege zur Er-
schlieBung ruckwartiger Grundstlicksbereiche aufgrund der raumlichen Gegebenheiten
planerisch anbietet.

4.1.3 Mindestgrundsticksflachen

Zur Sicherung der gartenbezogenen und landschaftsnahen dérflichen Baustrukturen werden
fur die Baugrundstiicke zudem MindestgrundstiicksgroRen festgesetzt:

»,Im Dorfgebiet MD sind je Baugrundstiick mindestens die folgenden Grundstlicksfla-
chen nachzuweisen:

- 500 m? bei Einfamilienhdusern und
- 350 m? bei Doppelhdusern.”
(s. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 3.1)

Die hier festgesetzte Mindestgrundstlicksgrofie von 500 m? bei Einfamilienhdusern und 350
m? bei Doppelhausern orientiert sich an der unteren Grenze der im Bestand vorhandenen
GrundstlicksgrofRen. So wird sichergestellt, dass der bauliche Bestand planungsrechtlich ge-
sichert wird, der Quartierscharakter nicht in storender Weise liberformt werden kann, indem
die bestehende Bebauungsstruktur mit einer zu kleinteiligen Siedlungsstruktur Gberformt wird,
zugleich jedoch eine noch vertretbare bauliche Nachverdichtung erméglicht wird. Insgesamt
bleibt so der Charakter einer aufgelockerten Siedlungsstruktur gewahrt. Bei einer Reduzierung
der MindestgrundstlicksgroRen bestliinde insbesondere die Mdglichkeit, dass sich sehr
schmale Grundstiicke bilden, die nicht in die Eigenart des Gebietes passen. Bei Festsetzung
grolierer Mindestgrundstlicksgrofien ware die bauliche Nutzung der unter diese Grenze fal-
lenden Grundstiicke planungsrechtlich nicht mehr gedeckt. Im Rahmen der Abwagung er-
scheint dies nicht vertretbar, da dies einen zu grofRen Eingriff in die Eigentumsrechte bedeuten
wirde.
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Eine Ausnahme stellen in diesem Zusammenhang die Flurstlicke 142/8 und 190/11 der Flur 7
der Gemarkung Bardowick dar. Diese beiden schmalen Grundstiicke, parallel zur ,Muhlen-
stralle®, lassen aufgrund ihrer Grundstlickszuschnitte nur erschwert eine jeweils einzelne Be-
bauung zu. Da diese beiden Flurstlicke jedoch einem Eigentimer zugeschrieben sind und sich
ein Hauptgebaude Uber beide Flurstiicke erstreckt, stellen sie ein zusammenhangendes Bau-
grundstlick dar, so dass letztlich doch den festgesetzten Mindestgrundstlicksgréfie entspro-
chen wird.

Grundsatzlich stehen alle betroffenen Gebaude, die aufgrund des Maldes der baulichen Nut-
zung bisher nicht den Anforderungen des Bebauungsplanes entsprechen, zunachst unter Be-
standsschutz. Sie diirfen baulich unverdndert weiterbestehen und auch unterhalten werden,
jedoch nicht mehr wesentlich umgebaut oder durch gleichartige Neubauten ersetzt werden.
Angesichts der verfolgten Zielsetzung, die planungsrechtliche Sicherung bestehender Bauten
mit einer erganzenden Gestaltungsgrundlage sowie der behutsamen Nachverdichtung, ist die-
ser Eingriff in den Bestand zu rechtfertigen. Wenn Gebaude sich in einem baulichen Zustand
befinden, so dass erforderliche Malnahmen zum Erhalt der Bausubstanz zur Fortflihrung der
Nutzung nicht mehr durch die Regelungen des Bestandsschutzes gedeckt sind, ist es zumut-
bar, stattdessen einen Neubau so zu errichten, dass er den Festsetzungen des Bebauungs-
planes entspricht.

4.2 Gemeinbedarfsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Fir den nordwestlichen Bereich des Plangebietes an der Ecke ,Hamburger Landstrale“ und
.MuhlenstralRe“ wird die bestehende Flache als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Feuerwehr” festgesetzt. Die Festsetzung entspricht dem Bestand. Diese Nut-
zung befindet sich seit dem Jahr 2001 an der ,Muhlenstrale®. Die Feuerwache stellt einen
wichtigen Baustein der ortlichen Infrastruktur dar. Die Lage an der Kreisstral3e sichert flr diese
Nutzung eine schnelle Erreichbarkeit der méglichen Einsatzorte. Die Gemeinbedarfsflache
bietet am Standort darliber hinaus Potenziale fiir eine bauliche Erweiterung der Nutzung.
Durch die Festsetzung der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” wird das Grundstiick ausschlief3-
lich fir diese Nutzung vorbehalten und die Funktionalitat des Feuerwehrstandortes gewahrt.

Fir die Flache des Gemeinbedarfs mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” wird weder eine
Festsetzung zum Maf} der baulichen Nutzung noch zur tberbaubaren Flache getroffen. Der
Gemeinbedarfsnutzung soll diesbeztiglich nicht reglementiert werden. Anders als auf den be-
nachbarten Baugebietsflachen kann auf dieser Gemeinbedarfsflache angesichts der festge-
legten Zweckbestimmung kein wirtschaftlicher Nutzen generiert werden, der eine bauliche In-
tensivierung als vorteilhaft erscheinen lasst. Im Gegenteil stellt die Nutzung immer eine not-
wendige wirtschaftliche Belastung der Gemeinde dar und wird daher stets nur in dem Umfang
realisiert werden, wie sie erforderlich ist, um die Zweckbestimmung noch angemessen erflillen
zu kénnen. Das Ausmald der baulichen Nutzung wird daher stets auf das notwendige Mal}
beschrankt bleiben. Auf planerische Reglementierung der Feuerwehrnutzung kann daher ver-
zichtet werden. Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und zur Gberbaubaren Flache
sind fir Gemeinbedarfsflachen auch nicht erforderlich, da Gemeinbedarfsflache keine Bauge-
biete sind, sondern eine selbststandige Art der Bodennutzung darstellen. Anders als bei Bau-
gebieten bedeutet z.B. das Fehlen von Uberbaubaren Flachen nicht, dass eine bauliche Nut-
zung des Grundstiicks nicht stattfinden kann.
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4.3 Landwirtschaftsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 a) BauGB)

Im Bebauungsplan werden entsprechend ihrer Nutzung Flachen fur die Landwirtschaft festge-
setzt, um die vorhandene Landwirtschaft als Trager der Kulturlandschaft zu erhalten und zu
starken. Dadurch wird sichergestellt, dass der dorfliche Charakter des Plangebiets gewahrt
und planungsrechtlich gesichert wird.

Dabei werden insbesondere die Teilbereiche dem Dorfgebiet zugeteilt, die sich in direkter und
zweiter Lage zu den bestehenden StralRenverkehrsflachen befinden, derzeit aber noch durch
den Gartenbau genutzt werden. Dazu zahlen entlang der

- ,MuihlenstraRe“ der Flur 12, das Flurstlick 5/12,

- ,WallstraRe* der Flur 12, die Flurstlicke 12/1 (tlw.) und 14/1 (tlw.),

- ,Im Sande® der Flur 12, die Flurstiicke 145/3 (tlw.), 145/10 (tlw.) und 147/2 (tlw.),
- Hinterm See der Flur 12, die Flurstlicke 23/2, 23/3 und 24 (tlw.).

Die Gebietskategorie des Dorfgebietes bietet den Eigentimern im Rahmen der Nachverdich-
tung eine zusatzliche Mdglichkeit der baulichen Nutzung fir die jeweiligen Flurstlicke. Die sich
daraus ergebende Option ermdglicht dem Grundstiickseigentiimer eine zusatzliche bauliche
Nachverdichtung auf den erwahnten Grundstiicken, ohne jedoch die derzeitige Gartenbaufla-
che auf Bestandsschutz zurlicksetzen zu mussen.

Der innenliegende Bereich wird, dem Ortsbild entsprechend, weiterhin als landwirtschaftliche
Flache ausgewiesen. Eine ErschlieBung und Erreichbarkeit der riickwartigen Flache erfolgt,
weiterhin unverandert, Uber das Flurstiick 161 der Flur 12 ,Gartenweg®“. Zudem wird die Land-
wirtschaftsflache mit einer Umgrenzung als Schutzflache, die von der Bebauung freizuhalten
ist, umgeben. Dadurch wird sichergestellt, dass die landwirtschaftlichen Flachen nicht durch
z.B. Gewachshauser oder Stallungen bebaut werden. Dies brachte eine deutliche negative
Uberformung des Ortsbildes mit sich, die durch die diese Regelung verhindert werden soll.

Damit eine Bewirtschaftung erfolgen kann und eine Erreichbarkeit der rickwartigen Landwirt-
schaftsflachen auch weiterhin moglich ist, sind befestigte Wege auf Flachen, die flr die Land-
wirtschaft festgesetzt sind, auch weiterhin zulassig.

4.4  Verkehrliche ErschlieBung

Die auliere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die ,Mihlen®- und ,Wallstrale* und die
Stralte ,Im Sande“. Die nachstgelegenen Knotenpunkte sind an der ,Hamburger Land-
stralle/Muhlenstralle“ bzw. ,Hamburger Landstral’e/Im Sande®, ,Mihlenstralle/Wallstrafe*
und ,Wallstralte/Im Sande®. Die umliegenden Erschlielungsstralten weisen allesamt, bis auf
die StralRe ,Im Sande®, eine Aufteilung der Verkehrsflache nach dem Trennprinzip mit einer
zweispurigen Fahrbahnflache mit begleitenden FuRwegen auf. Entlang der Stral3e ,Im Sande”
ist auf der Verkehrsflache angrenzend zum Plangebiet kein begleitender Fuliweg vorhanden.
Die StraRenquerschnitte der ErschlieRungsstral’en sind so ausgelegt, dass sich problemlos
auch groRere Fahrzeuge wie Busse und Lkws begegnen kdnnen. Die Verkehrsstrallen inner-
halb des Plangebiets selbst sind hingegen als Mischverkehrsflache errichtet worden. Hier tei-
len sich Fulliganger und Fahrradfahrer sowie Autofahrer gemeinsam die StraRenverkehrsfla-
che. Durch die vorhandene Pflasterung wird der Charakter einer Mischverkehrsflache unter-
strichen und eine verkehrsberuhigende Wirkung erzeugt. In stidlicher Verlangerung zur Stralte

»+Am Muhlenfriedhof* werden die Grundstiicke Uber eine Zufahrt erschlossen. In Verlangerung
25



verlauft diese Erschlielung parallel zum vorhandenen Entwasserungsgraben mit einer Breite
von ca. 1,5 m bis zu der Stelle, an der dieser Ostlich in die Gartenbauflache abknickt.

Aufgrund der geringen GroRe neu ausgewiesener Bauflachen ist das Ausmall des daraus
eventuell im Zuge der Nachverdichtung resultierenden zusatzlichen Verkehrs zu vernachlas-
sigen. Insbesondere durch die relativ gleichmaRig verteilte Lage der im Plangebiet gegebenen
Nachverdichtungsmaéglichkeiten ist nur mit geringen Zunahmen der Verkehrsbelastung zu
rechnen, so dass keine erheblichen Auswirkungen auf die bisherige Bestandssituation zu er-
warten sind. Die ,Mlhlen“- und ,WallstraRe” und die StralRe ,Im Sande*” sind zur Aufnahme der
Mehrverkehre aller Voraussicht nach ausreichend leistungsfahig. Ein Ausbau der Stralen-
querschnitte bzw. vorhandener Knotenpunkte ist demnach nicht erforderlich. Infolgedessen
werden die vorhandenen Strallenverkehrsflachen bestandskonform ausgewiesen.

Entlang der StralBenverkehrsflache ,Hinterm See” und ,Am Muhlenfriedhof* kdnnen vorhan-
dene Baullicken und riickwartige Baugrundstiicke Uber die vorhandenen Verkehrsflachen er-
schlossen werden und bedirfen keinem Ausbau. Rickwartige Grundstiicke sollen, analog
zum nordwestlichen Teilbereich, mit Hilfe von privaten ErschlieRungsstichen an das Verkehrs-
netz angeschlossen werden.

Des Weiteren wird der vorhandene Ful3- und Radweg zwischen ,Hamburger Landstraf3e” und
der Stralte ,Am See“ planungsrechtlich gesichert und als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg“ mittig im westlichen Teilbereich festgesetzt. Dieser 5
m breite FulR- und Radweg, der zwischen den beiden Dorfgebieten mit der Bezeichnung MD
verlauft, ermdglicht eine Durchlassigkeit des Quartiers fur FuRganger und Radfahrer. Pla-
nungsrechtlich gesichert wird auch die entlang der westlichen Grabenseite verlaufende Wege-
verbindung. Zukunftig soll dadurch die Méglichkeit erhalten bleiben, einen Anschluss an den
landwirtschaftlichen Gartenweg herzustellen um somit ein flachendeckendes Ful- und Rad-
wegenetz zu errichten.

4.5 Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes besteht eine grolde offentliche Griunflache, fir welche
die Zweckbestimmung ,Friedhof* festgesetzt wird. Sie erstreckt sich auf einer Lange von etwa
160 m und einer Breite von maximal 87 m. Der Friedhof besteht seit langem am Standort, was
durch seinen umfangreichen erhaltenswerten Baumbestand entlang der Grundstiicksgrenzen
zu den privaten Grundsticken im Norden und Stiden und den 6ffentlichen Verkehrsflachen im
Osten und Westen ersichtlich wird. Die Friedhofsflache wird neben ihrer grundlegenden Funk-
tion auch als Parkflache genutzt und ist mit entsprechenden Ausstattungselementen versehen.

Die Festsetzung als 6ffentliche Griinflache erlaubt generell die Errichtung von Anlagen, die
nach der Zweckbestimmung ,Friedhof* zur notwendigen Funktion beitragen. In der festgesetz-
ten Friedhofsanlage sind daher ohne weitere Regelung die erforderlichen Wege, Banke oder
gegebenenfalls kleinere bauliche Anlagen, die der Friedhofsnutzung dienen, zulassig.
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4.6 Natur und Landschaft

4.6.1 Anpflanzen von Baumen und Strauchern sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Neben einer konfliktfreien Integration der Neubauten im Rahmen der Nachverdichtung, die
mittels eines vertraglichen Males der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie vertraglich di-
mensionierten Baufeldern den Bestand angemessen erganzt, tragt eine Durchgriindung eben-
falls zu einer Integration in den Bestand bei. Baum- und Strauchpflanzungen erhéhen nicht
nur eine bestmdgliche Einbettung der Planung in die bereits vorhandenen baulichen Struktu-
ren, gleichzeitig erhéhen sie die Wohnqualitat des Quartiers.

Das Plangebiet soll auch weiter den Charakter eines durchgriinten Quartiers aufweisen. Daher
spielt die Anpflanzung von Baumen innerhalb des Plangebietes eine wichtige Rolle bei der
Schaffung einer qualitatsvollen Wohnumgebung. Auf den privaten Baugrundstiicken sind aus
Klima-, Artenschutz- sowie Bodenschutzgesichtspunkten regionaltypische Baume gemaf
Pflanzliste 1 anzupflanzen und zu erhalten. Dadurch ergibt sich ein sinnvolles Maf3 zur Durch-
grinung der Grundstiicke:

LAUF den privaten Baugrundstlicken ist je angefangene 400 m? Grundstiicksflache min-
destens ein (1) regionaltypischer Baum (vgl. Pflanzliste 1) mit einem Stammumfang
von 12-14 cm anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzliste 1: Obstbdume, Holz-Apfel (Malus sylvestris), Vogelkirsche (Prunus avium),
Eberesche (Sorbus aucuparia), Weilldorn (Crataegus monogyna), Traubenkirsche
(Prunus padus).”

(s. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 4.1)

Die festgesetzte Pflanzliste berlicksichtigt die potenziell natirliche Vegetation. Mit der vorlie-
genden Festsetzung wird sichergestellt, dass bei einem neu entstehenden Grundstiick, auf-
grund der Mindestgrundstiicksflachen, mindestens ein regionaltypischer Baum gepflanzt wird.
Ein weiterhin griiner Charakter wird dadurch auch bei Neubauten gewahrt.

4.7 Ver- und Entsorgung

4.7.1 Oberflachenentwasserung, Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Aufgrund der vorhandenen Topografie wird der Entwasserungssituation eine besondere Be-
deutung beigemessen. Flachen, die sich im rickwartigen, gartenbaulich genutztem Landwirt-
schaftsbereich befinden liegen tiefer als strallenbegleitende Grundstiicke. Der tiefste Punktim
Plangebiet befindet sich mit 6,80 m GUNHN im norddstlichen Teilbereich der Landwirtschafts-
flache. In Folge von Starkregenereignissen kann sich so das Oberflachenwasser auf diesen
Flachen sammeln, so dass eine Aufnahme durch den Boden nur bedingt mdglich ist. In diesem
Zusammenhang gilt es, fiir zuklunftige Baugrundstlicke und der dafir notwendigen Oberfla-
chenentwasserung, eine Regelung zu treffen.

Der hier vorliegende Bebauungsplan unterscheidet daher zwischen zwei Arten der Oberfla-
chenentwasserung. Auf der einen Seite wird eine ausreichend dimensionierte und funktions-
fahige Entwasserung der offentlichen Stralkenverkehrsflachen gewahrleistet. Hierzu trifft der
Bebauungsplan, mit Ausnahme von ausreichend dimensionierten Flachen, keine weiteren
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Regelungen. Das Oberflachenwasser der Kreisstralien wird tGber bereits bestehende Regen-
wasserkanale abgeleitet. Die Entwasserung der Verkehrsflachen erfolgt dartiber hinaus auf
den, auch flr Neubau ausreichend dimensionierten, strallenbegleitenden Versickerungsmul-
den. Diese nehmen das anfallende Regenwasser vollstandig auf und geben es an den beleb-
ten Oberboden ab. Die technische Infrastruktur ist ebenfalls fiur die Bewaltigung von Starkre-
genereignissen ausgelegt.

Auch das auf den jeweiligen Grundstlicken anfallende, unbelastete Oberflachenwasser wird,
soll aufgrund der vorherrschenden Bodenbeschaffenheit im Plangebiet selber zur Versicke-
rung gebracht werden, um zu gewahrleisten, dass keine Verscharfung der vorhandenen Situ-
ation durch die neu ausgewiesenen Bauflachen entsteht. Im Bebauungsplan trifft dementspre-
chend folgende Festsetzung:

,Das auf den privaten Grundstiicken anfallende, unbelastete Oberflachenwasser, ins-
besondere von den Déchern der Baukérper und den befestigten Fldchen, ist auf dem
Jjeweiligen Grundstlick durch geeignete MalRnahmen (z.B. Fldachen-, Mulden- oder Ri-
golenversickerung) wieder schadlos dem Grundwasser zuzufiihren. Die Nutzung als
Brauchwasser ist zulassig.”

(s. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 5.1)

Das anfallende Schmutzwasser wird mittels Schutzwasserkanéalen, die innerhalb der vorhan-
denen Erschlielungsflachen verlegt sind, an die Entsorgungsinfrastruktur in den umgebenden
Stralienverkehrsflachen angeschlossen und Uber diese beseitigt.

4.7.2 Wasser- und Stromversorgung, Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist bereits an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Samtge-
meinde, des Landkreises bzw. der zustandigen Ver- und Entsorger (Wasser, Energie, Tele-
kommunikation usw.) angeschlossen und muss im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Ge-
nehmigung und Umsetzung geplanter Bauvorhaben mit den Versorgungstragern abgestimmt
werden.

4.7.3 Brandschutz und Loschwasser

Es handelt sich Gberwiegend um eine Bestandsliberplanung. Die Grundversorgung mit Lésch-
wasser erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband Elbmarsch tiber das Trinkwassernetz.
Objekte mit besonders erhéhtem Brand- oder Personenrisiko sind im jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahren entsprechend zu bertcksichtigen.

4.7.4 Abfallbeseitigung

Die Anfahrbarkeit fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist Gber die festgesetzten Zufahrten an
der ,MuhlenstralRe®, ,Wallstralle“ und ,Im Sande® sowie den Stralten im Plangebiet ,Hinterm
See” und ,Am Mihlenfriedhof* sichergestellt und wird durch den Landkreis Lineburg bereits
versorgt.
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4.7.5 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich westlich des Gewassers der limenau. Im Zent-
rum des Fleckens Bardowick gibt es bestimmte Bereiche, die in der Vergangenheit von Uber-
schwemmungen betroffen waren. Das Plangebiet selbst befindet sich nicht im Gberschwem-
mungsgefahrdeten Bereich. Auch bei gréoReren Uberschwemmungsereignissen, wie z.B. ei-
nem 100-jahrigen Hochwasserereignis (HQ100), befindet sich das Plangebiet nicht im be-
troffenen Bereich.

4.8 Immissionsschutz, Altlasten, Denkmalschutz
4.8.1 Immissionsschutz

Fir die Berechnung der Stralkenverkehrslarmimmissionen wurden die Kreisstrallen K 31
(WallstraRe) und K 46 (Hamburger Landstral’e) sowie die Gemeindestrallen ,Im Sande“ und
Mdahlenstralle bericksichtigt. Das Ausmalf} dieser Larmbelastung ist im Rahmen einer [arm-
technischen Untersuchung ermittelt worden.

Die Anforderungen an die Schallddmmung von Auflenbauteilen ergeben sich gemafy DIN
4109, wobei neben der Uber lange Zeit bauordnungsrechtlich eingefihrten DIN 4109:1989-11
zwischenzeitlich zwei Neufassungen der DIN 4109 verdffentlicht wurden: DIN 4109:2016-07
und DIN 4109:2018-01. Die Larmpegelbereiche in dieser Larmtechnischen Untersuchung wur-
den gemal DIN 4109:2016-07 ermittelt. Gemaf DIN 4109:2016-07 ergibt sich der maRgebli-
che Aulienlarmpegel La flr den Tag aus dem Beurteilungspegel durch Addition von 3 dB(A),
fur die Nacht aus dem um 10 dB(A) erhohten Beurteilungspegel durch Addition von 3 dB(A).
Malfgeblich ist die Larmbelastung derjenigen Tageszeit, die die hdhere Anforderung ergibt.
Die DIN 4109:2018-01 rickt vom Prinzip der in 5 dB(A)-Stufen festgelegten Larmpegelberei-
che ab und ermdglicht eine direkte Berechnung der erforderlichen gesamten Schalldammung
der Aulienbauteile anhand der maligeblichen Aufienlarmpegel. Daher erfolgt zusatzlich zur
Darstellung der Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109:2016-07 eine Darstellung der malfigeb-
lichen AuRRenlarmpegel. Auf diese Weise wird gewahrleistet, dass der erforderliche Nachweis
zum Schallschutz gegen Aufienlarm sowohl auf Basis der gegenwartig bauordnungsrechtlich
eingefiihrten DIN 4109:2016-07 als auch auf Basis der aktuellen DIN 4109:2018-01 gefihrt
werden kann.

Die hochsten Verkehrslarmimmissionen werden entlang der Hamburger Landstralle (K 46)
und der Wallstralle (K 31) erreicht. Am Tage betragen die Beurteilungspegel an den zur Stralte
orientierten Baugrenzen etwa 67 dB(A). In direkter StraRennahe kénnen somit weder der
schalltechnische Orientierungswert gemaft DIN 18005 von 60 dB(A) noch der Immissions-
grenzwert gemaf 16. BImSchV von 64 dB(A) eingehalten werden. Mit zunehmendem Abstand
zu den StralRenverkehrsflachen gehen die Beurteilungspegel deutlich zurlick, so dass die Ori-
entierungs- und Grenzwerte im Uberwiegenden Teil des Plangebietes eingehalten werden.
Dies gilt insbesondere fir die rickwartigen Baufelder sowie in den strallenparallelen Baufel-
dern fir alle Gebaude im rickwartigen Bereich. Entlang der MihlenstralRe ergeben sich gerin-
gere Immissionen. Hier wird der Orientierungswert von 60 dB(A) nur um 1-2 dB(A) Gberschrit-
ten. Der Immissionsgrenzwert von 64 dB(A) wird eingehalten.

In der Nacht betragen die Beurteilungspegel an den zur Stral3e orientierten Baugrenzen ent-
lang der K 31 und der K 46 etwa 56 dB(A). In direkter Strallennahe kénnen somit weder der
schalltechnische Orientierungswert gemaft DIN 18005 von 50 dB(A) noch der Immissions-
grenzwert gemaf 16. BImSchV von 54 dB(A) eingehalten werden. Da die Beurteilungspegel
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mit zunehmendem Abstand von den Stralten deutlich zuriickgehen, werden die Grenz- und
Orientierungswerte im Uberwiegenden Teil des Plangebietes ebenfalls eingehalten. Entlang
der Muhlenstralte kann der Immissionsgrenzwert tags von 54 dB(A) auch in Stralennahe ein-
gehalten werden.

Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung, die in der Rechtsprechung bei Beurteilungspegeln
oberhalb von 70/60 dB(A) tags/nachts angenommen wird, wird in keinem Fall Gberschritten.

Da alle Berechnungen mit freier Schallausbreitung im Plangebiet erfolgten, werden die in den
Larmkarten dargestellten Beurteilungspegel nur an den direkt zu den angrenzenden Stralien
orientierten Gebaudeseiten erreicht. Fir die Gbrigen Gebaudeseiten sowie die im riickwartigen
Bereich gelegenen Gebaude ist wegen der Abschirmwirkung der Gebaude mit geringeren
Schallimmissionen zu rechnen. Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen der Orientierungs-
und Grenzwerte sind Festset-zungen zum Larmschutz auf Bebauungsplanebene erforderlich.

Larmpegelbereiche gem. DIN 4109:2016-07

Die Baugrenzen entlang der Hamburger Landstralle und der Wallstral3e liegen genau an der
Grenze zum Larmpegelbereich V, entsprechend einer resultierenden Schalldammung von 45
dB. AnschlieRend bestehen in einem relativ schmalen Streifen die Anforderungen des Larm-
pegelbereiches IV (resultierende Schallddmmung Rw,es = 40 dB). Im Uberwiegenden Teil des
Plangebietes bestehen lediglich die Anforderungen der Larmpegelbereiche Il und lll, die haufig
bereits aufgrund der Warmeschutzanforderungen erfillt werden und keine zusatzlichen bauli-
chen Schallschutzmal3inahmen erfordern.

MafRgebliche AuRRenldarmpegel gem. DIN 4109:2018-01

Der maligebliche Aulienlarmpegel im Plangebiet ist in Anlage 3 dargestellt. Er bewegt sich
zwischen 57 und 71 dB(A). Bei Anwendung der (in Niedersachsen noch nicht bauordnungs-
rechtlich eingeflihrten) DIN 4109:2018-01, die eine Abstufung der erforderlichen Schalldam-
mung in 1 dB — Schritten erlaubt, ergibt sich eine erforderliche Schalldammung der gesamten
Aulenbauteile von maximal 41 dB. Aufgrund der entfallenden Abstufung in 5 dB — Schritten
ergeben sich somit geringere Anforderungen, was sich insbesondere entlang der strallensei-
tigen Baugrenzen auswirkt, da diese genau auf der Grenze zum Larmpegelbereich V liegen.

LarmschutzmalRnahmen

Aktive SchallschutzmalRnahmen kommen hier aus Griinden eines im Rahmen der Abwagung
hoher zu gewichtendem Erhalt des Strallen- und Ortsbildes nicht in Betracht, wodurch Maf}-
nahmen an und innerhalb der strallenbegleitenden Gebaude vorrangig werden. Zur Sicherung
eines ausreichenden passiven Schallschutzes werden daher im Bebauungsplan die folgenden
Festsetzungen getroffen:

LFlr Gebdude in der ersten Baureihe entlang der Strallen ,Hamburger Landstral3e”,
Wallstral3e, MiihlenstralRe und ,,Im Sande*” gilt zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen
Verkehrsldrmimmissionen, das AuRenbauteile entsprechend den Anforderungen der in
der Planzeichnung dargestellten Ldrmpegelbereiche geméll DIN 4109:2016-07
,Schallschutz im Hochbau* auszubilden sind.
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Larmpe- Beurteilungs- Mafgeblicher Erforderliches resultierendes Schall-
gelbereich pegel tags AuRenlarmpegel damm-MafR R'w,res der AuRenbauteile

in dB(A) in dB(A) in dB
Agfenthaltsréume Biirorioma
in Wohnungen
| bis 52 bis 55 30 -
Il 53-57 56-60 30 30
1 58-62 61-65 35 30
\ 63-67 66-70 40 35
\Y 68-72 71-75 45 40
VI 73-77 76-80 50 45

Anforderungen an die Luftschalldammung von AuRenbauteilen gemaR DIN 4109

Alternativ kann eine Ermittlung des erforderlichen gesamten Schallddmm-Malies
R'w,q4es der AulBenbauteile gemé&l3 DIN 4109:2018-01 auf Basis der in der Nebenkarte
dargestellten maBgeblichen AuBenldrmpegel erfolgen.

(s. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 6.1)

»Flr Gebdude in der ersten Baureihe entlang der Strallen ,Hamburger Landstral3e”,
Wallstra3e, MiihlenstraBe und ,Im Sande” gilt fiir zum Schlafen genutzte Rdume
(Schlafzimmer, Kinderzimmer) schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen zu verwenden,
soweit der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand
der Technik entsprechende Weise sichergestellt wird. Davon ausgenommen sind die
riickwértigen Geb&udeseiten, entlang der Miihlenstral3e die riickwértigen und die seit-
lichen Geb&udeseiten.*

(s. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 6.2)

Aufgrund der begrenzten GrofRe neu ausgewiesener Bauflachen im Rahmen der geplanten
Nachverdichtung sind die zu erwartenden Neuverkehre im Vergleich zur Bestandssituation
insbesondere auch durch die gleichmafige Verteilung der Nachverdichtungsmoglichkeiten ge-
ring und zu vernachlassigen. Es ist nur mit geringen Zunahmen der Verkehrsbelastung in den
jeweiligen Bereichen zu rechnen, so dass keine spurbaren Auswirkungen auf die bisherige
Bestandssituation zu erwarten ist.

4.8.2 Altlasten, Altablagerungen, Kampfmittel

Aufgrund der z.T. landwirtschaftlichen Vornutzungen im Plangebiet ist nicht von schadlichen
Bodenverunreinigungen und somit von Altlasten auszugehen. Es bestehen keine Hinweise auf
Kampfmittel im Plangebiet.

Hinweis:

Es ist nicht auszuschlieen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sollten Kampfmittel
dennoch gefunden werden, ist die Erdarbeit aus Sicherheitsgriinden einzustellen und umge-
hend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.
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4.9  Ortliche Bauvorschriften

Aufgrund des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April
2012, zuletzt geandert durch § 79 durch Artikel 3 § 18 des Gesetzes vom 20.05.2019 (Nds.
GVBI. S. 88).

Mit der ortlichen Bauvorschrift soll fur die Gestaltung der bestehenden und neugeplanten Ge-
baude ein gestalterischer Rahmen definiert werden, der sich am ortstypischen Bestand orien-
tiert und dennoch einen gewissen Spielraum zur Gestaltung ermaoglicht. Ziel ist es, die orts-
bildtypische Gestaltung zu erhalten und durch eine geeignete Erhaltungssatzung zu sichern.

Fassadengestaltung

Das Plangebiet weist aktuell eine vergleichsweise homogene Gebaudegestaltung auf. Beson-
ders ortshildpragend sind daher Fassadengestaltung, Dacheindeckungen und Einfriedungen.
Durch grundsatzliche Regelungen zur Gestaltung sollen das charakteristische Ortsbild be-
wahrt und stadtebauliche Fehlentwicklungen, wie grelle und somit stérende Farben oder ein
zu starker Materialmix, vermieden werden. Bei Neubauten sollen die 6rtlichen Bauvorschriften
zu einem vertraglichen Einfigen in den vorhandenen Bestand beitragen. Die getroffenen Re-
gelungen bilden einen vertraglichen Rahmen, der die Baufreiheit der zukiinftigen Bauherren
nicht unangemessen einschrankt, aber gleichzeitig eine an den Flecken Bardowick ange-
passte, stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets ermdglicht:

»,Im Dorfgebiet MD ist fiir die Hauptbaukérper ausschliellich die Verwendung von Zie-
gelmauerwerk, das annédhernd dem roten bis rotbraunen RAL-Farbspektrum zugeord-
net ist, zuldssig. Daneben ist die Nutzung von Holzmaterialien oder Putzmaterialien in
den Farben Rot, Grau und Weil3 bis zu einem Anteil von 30 % der jeweiligen Aul3en-
wandflache zuldssig. Fachwerk mit Ausmauerungen in den o. g. Materialien und Far-
ben ist zuldssig. Untergeordnete Gebdudeteile diirfen als Stahl- Glaskonstruktion er-
stellt werden.”

(s. ortliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 7.1)

Diese Festsetzungen dienen der Gestaltung der Hauptgebaude. Damit auch die vorhandenen
gewerblichen und landwirtschaftlichen Hauptgebaude, die aufgrund ihres jeweiligen Zuschnit-
tes und Grundflache andere Typologien als bestehende Wohnhauser aufweisen, sich in das
Ortsbild einfligen lassen, wird fir diese Gebaude eine gesonderte textliche Festsetzung mit
aufgenommen:

LAusnahmsweise dlirfen sichtbare AuBenwénde von gewerblich oder landwirtschaftlich
genutzten Hauptgebduden auch aus Holz, mit Well- oder Trapezblechen oder Wellfa-
ser-Zementplatten hergestellt werden.*”

(s. ortliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 7.2)

Dacheindeckung

Die Dachlandschaft pragt neben der festgesetzten Fassadengestaltung mafigeblich das Er-
scheinungsbild des Ortes. In Anlehnung an die Gestaltung der vorhandenen Dachflachen und
zwecks Verhinderung moderner, nicht ortsbildtypischer stadtischer Bauformen wird bestimmt,
dass im Dorfgebiet Dacher von Wohngebauden als Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach mit
einer Dachneigung zwischen 30 Grad und 50 Grad auszufiihren sind. Hierdurch wird
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gewahrleistet, dass Dachflachen derart geneigt gebaut werden, dass sie sich zum einen har-
monisch in die Bestandsbebauung einfligen und zum anderen nicht auf eine Weise ausgefiihrt
werden, welche die Optik eines weiteren Vollgeschosses in den Dachflachen erzielt. Durch die
Festsetzungen wird an die Dach- und Fassadengestaltung im Flecken Bardowick angeknpft
und einer allzu heterogenen, haufig modischen oder vorstadtischen und daher stadtebaulich
unangemessenen Gestaltformen vorgebeugt. Beispielsweise haben Walmdachbungalows,
abweichende Dachneigungen, Dachaufbauten in mehreren Ebenen oder farbig lasierte Dach-
eindeckungen einen nachhaltig stérenden Einfluss auf das baugestalterische Erscheinungs-
bild. Derartige Gestaltungsformen widersprechen dem Ziel, eine ortstypische Bebauung zu
gewahrleisten, die sich in die einheitliche Gestalt und Farbigkeit des Flecken Bardowick ein-
fugt. Um eine gleichférmige Dachlandschaft zu generieren und somit das Bild eines einheitli-
chen Gebietscharakters zu schaffen, werden fir Hauptgebaude ausschlieldlich Dacheinde-
ckungen aus Tonziegeldachpfannen zugelassen, die dem roten bis rotbraunen RAL-Farb-
spektrum zugeordnet sind. Auch hochglanzende Eindeckungen kénnen, je nach Lichteinfall,
massiv blenden und somit sehr starke Stérwirkung entfalten:

,Die Dacheindeckungen der Hauptdachfldchen sind als symmetrischen Sattel-, Kriip-
pelwalm- oder Walmdédcher mit mindestens 30 Grad und maximal 50 Grad Dachnei-
gung aus Tonziegeldachpfannen in den Farbténen Rot oder Rot- Braun oder als Reet-
dach herzustellen. Begriinte Décher sind zulédssig. Glanzend engobierte und sonstige
gldnzende Dachpfannen sind nicht zuldssig und missen anndhernd einem der folgen-
den RAL-Farbspektren zugeordnet sein:

Rot bis Rotbraun: bspw. 2001 (Rotorange), 2002 (Blutorange), 3000 (Feuerrot), 3022
(Karminrot), 3003 (Rubinrot), 3013 (Tomatenrot), 3016 (Korallenrot), 3011 (braunrot),
3007 (Schwarzrot)*

(s. ortliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 6.3)

Der Ausschluss von Metalleindeckungen bzw. Dacheindeckungen aus Metall kénnte die Ge-
winnung und Nutzung regenerativer Energien und damit eine dkologische und nachhaltige
Entwicklung des neuen Wohnquartiers behindern. Photovoltaik- und Solaranlagen, die auf
Dachflachen montiert werden, weisen allesamt eine glanzende, metallene Anmutung auf und
waren somit nur im Einzelfall durch eine Ausnahme im Rahmen der Baugenehmigung zulas-
sig. Dennoch soll das Bestandsgebiet auch modernen Anspriichen, wie der Nutzung regene-
rativer Energien, Rechnung tragen. Der Belang der Gewinnung von Sonnenenergie muss in
dem Plangebiet gegentliber gestalterischen Aspekten abgewogen werden. Diese Unsicherheit
wird im Rahmen des hier vorliegenden Bebauungsplanes durch folgende Festsetzung genom-
men:

LAnlagen zur Energiegewinnung dlirfen in die Dachfldchen integriert sowie auf die
Dachfldchen aufgesetzt werden.”

(s. ortliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 6.4)

Fir untergeordnete Gebaudeteile kann von dieser Regelung abgewichen werden. Dachgau-
ben, Vordacher, Erker und Nebenanlagen entfalten, aufgrund ihrer sehr gering dimensionier-
ten Dachflachen, nur geringes Storpotenzial:

,Die Vorschriften gelten nur fiir die Hauptbaukérper und nicht fiir untergeordnete Ge-
béudeteile (z.B. Dachgauben, Vordéacher) sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO.*

(s. ortliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 6.5)
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Im Dorfgebiet sind auf weiteren Flachen haufig Gewachshauser vorhanden, die aufgrund ihrer
Eigenart nicht den Gestaltungsfestsetzungen der Hauptgebaude zu zuordnen sind. Zur Ein-
deutigkeit wird deshalb fir diese Nebenanlagen die textliche Festsetzung zur Gestaltung er-
lassen:

,Gewdchshéuser in Stahl-Glaskonstruktion sind zuldssig.*”

(s. ortliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 6.6)

Einfriedungen

Festgesetzt ist eine Hohenbeschrankung der Einfriedungen entlang o6ffentlicher Verkehrsfla-
chen und privater Grundstiicksgrenzen von maximal 1,20 m Uber dem jeweiligen Strafltenni-
veau. Auch wenn im Bestand bereits teilweise Einfriedungen lber diese Hohe hinaus beste-
hen, ist eine Beschrankung der Hohe flir das Erscheinungsbild sowie fir den Erhalt des dorf-
lich gepragten Gebietscharakters sinnvoll. Bei einer Héhe von 1,20 m bleibt gewahrleistet,
dass der griine Charakter, der in Kombination mit homogenen, baulichen Anlagen das histori-
sche Bild vom Flecken Bardowick pragt, auch weiterhin sichtbar und erhalten wird. Die hinter
der Einfriedung vorhandenen Gebaude bleiben so vom Stralenraum sichtbar und ein ,Ein-
mauerungseffekt* wird auf diese Weise vermieden. Mit der Festsetzung sollen gestalterisch
unerwinschte Einfriedungen, die das Ortsbild stéren und einen ausgrenzenden oder einen-
genden Charakter haben, vermieden werden. Aufgrund des grinen Charakters bleiben von
dieser Hohenbeschrankung Einfriedungen in natirlicher Form wie geschnittene Hecken aus
Laubgehdlzen oder freiwachsenden Strauchern unberihrt:

LFur Einfriedungen sind geschnittene Hecken aus Laubgehélzen oder freiwachsende
Strducher zuldssig. Dariiber hinaus sind Einfriedungen aus festen Materialien wie z.B.
Stein, Holz und Stahl nur bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m zuléssig.*

(s. ortliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 6.7)

Werbeanlagen

Neben der Dimensionierung der baulichen Anlagen tragen ebenfalls deren Gestaltung sowie
die fur einen Einzelhandelsbetrieb erforderlichen Werbeanlagen mafigeblich dazu bei, inwie-
weit sich eine solche Planung in den Bestand einfiigt. Werbung ist fir eine gute Kundenbezie-
hung notwendig und dient der besseren Auffindbarkeit eines Betriebes. Daher sind Werbean-
lagen in vertraglichem Male grundsatzlich zugelassen. Allerdings sind Werbeanlagen ober-
halb der Traufkante, in groRen Dimensionierungen sowie Werbeanlagen mit beweglichem,
laufendem Licht und zur Fremdwerbung unzulassig.

~Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistungserbringung zuldssig. Werbeanla-
gen an Geb&uden dlirfen die Traufkante nicht (iberragen. Werbeanlagen mit himmel-
wérts gerichtetem, blinkendem, farbwechselndem und / oder bewegtem Licht sowie
akustische Werbeanlagen sind unzulédssig. Das Errichten von Werbeanlagen zum
Zweck der Fremdwerbung ist unzuléssig.*

(s. ortliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 6.8)

Mit der Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die Umsetzung eines Werbekonzepts,
das durch ein gehauftes Anbringen von mehreren Werbeanlagen ggf. negative gestalterische
Auswirkungen auf das Ortsbild entfalten kann, unterbunden wird. Zugleich wird durch die
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Festsetzung aber auch sichergestellt, dass jeder gewerbliche Nutzer die Moglichkeit hat, fur
seinen Betrieb zu werben. Dabei miussen aber gestalterische Mindeststandards zur Férderung
eines positiven Ortsbildes und zum Schutz der jeweiligen Nachbarschaft vor verunstaltenden
baulichen Werbeanlagen sowie vor optischen Beeintrachtigungen durch blendende Lichtef-
fekte Bertcksichtigung finden. Daher dirfen Werbeanlagen die Traufkante des zugehérigen
Gebaudes nicht Gberschreiten. Obwohl Werbeanlagen bereits in die geschlossenen Fassa-
denflachen integriert werden, soll verhindert werden, dass die von den Traufkanten der Ge-
baude erzeugte Raumflucht und damit die Raumperspektive nicht gestort wird. Da Werbean-
lagen insbesondere das Interesse von potenziellen Kunden auf den zu bewerbenden Markt
lenken sollen, wird mit ihnen haufig versucht, eine gewisse Fernwirkung zu erzeugen, was
bedeutet, dass Werbeanlagen in Verbindung mit Licht genutzt werden. Um stérende leuch-
tende Werbeanlagen zu vermeiden, wurde festgesetzt, dass Werbeanlagen mit wechselndem
oder bewegtem Licht unzulassig sind. Gleichzeitig kann damit eine Beeinflussung der Ver-
kehrsteilnehmer auf die umliegenden Strallen ausgeschlossen werden, was der Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs zugutekommt. Darlber hinaus kénnte beispielsweise durch
uberhohte Werbeanlagen der Blick auf den St. Peter und Paul Dom zu Bardowick als prag-
nante Landmarke verdeckt werden oder aufgrund der erzeugten optischen Konkurrenzsitua-
tion von ihm abgelenkt werden.

Unversiegelte Flachen

Gerade vor dem Hintergrund des Klimawandels und die damit einhergehende Zunahme von
Starkregenereignissen stellt gednderte Anspriiche an die Bauleitplanung. Neben der Gewin-
nung und Nutzung regenerativer Energien spielt auch der grétmaogliche Erhalt der natlirlichen
Bodenfunktionen im Plangebiet eine zentrale Rolle fir eine 6kologische und nachhaltige Bau-
landentwicklung. Durch die unvermeidliche Versiegelung der Baugrundstiicke durch das Er-
richten von Haupt- und Nebenanlagen werden die Versickerungsfahigkeit und die Grundwas-
serneubildungsrate herabgesetzt. Diese Versiegelung wurde in den vergangenen Jahren
durch die Gestaltung der privaten Garten zusatzlich erhéht. Statt einer gartnerischen Gestal-
tung und Nutzung erfahren die privaten Garten immer ofter eine Gestaltung durch Schotter
(sog. Schottergarten). Diese Schottergarten werden zusatzlich mit einer Folie nach unten ab-
gedichtet, wodurch die Versickerungsfahigkeit und die Grundwasserneubildungsrate vollstan-
dig ausbleibt. Um das Mal} der Versiegelung Uber ein vertragliches Maf} hinaus zu vermeiden
und den gréltmoglichen Erhalt der natlrlichen Bodenfunktionen zu erhalten regelt der Bebau-
ungsplan Folgendes:

,Die nicht von zuldssigen Haupt- und Nebenanlagen gemal3 § 19 BauNVO (iberdeck-
ten Grundstlicksfldchen sind unversiegelt zu belassen und mit bodenbedeckender Ve-
getation (wie bspw. Rasen, Gréser, Stauden, Gehblze) zu begriinen.”

(s. ortliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 6.9)
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Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer dieser ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Ordnungswidrig-
keiten kdnnen mit einer Geldbufe bis zu 50.000 € geahndet werden (§ 80 Abs. 5 NBauO).

HINWEISE

Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Artenschutzrechtliche Ge- und Verbote

In der Zeit vom 1. Marz bis 30. September ist es aus naturschutz- und artenschutzrechtlichen
Griinden verboten Baume, Hecken, Geblsche und andere Gehdlze abzuschneiden. Zulassig
sind schonende Form- und Pflegeschnitte von Hecken, Geblischen und anderen Gehdlzen
zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder ausnahmsweise zur Gesunderhaltung von
Baumen (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 u.3 BNatSchG).

Kulturdenkmaéler und Denkmalschutz

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tiber die Ge-
meinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir
die Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks,
auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur
Entdeckung oder zu dem Fund geflihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichte-
ten befreit die tbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fund-
statte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Auf-
wendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf
von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natlirlichen Bodenbeschaffenheit.
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5.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 17 ha grof3. Davon entfallen voraussichtlich auf

das Dorfgebiet 89.258,7 m?,
die Gemeinbedarfsflache 10.411,2 m?,
die Landwirtschaftsflache 31.909,6 m?,
die StralRenverkehrsflache 26.700,5 m?,
die Strallenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 648,1 m?,
die offentliche Griinflache 9.878,4 m?,
die Gewasserflache 804,7 m?,
Plangebiet insgesamt 169.611,2 m?

5.2 Kostenangaben

Die Samtgemeinde Bardowick tGbernimmt die Planungskosten flir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 49 ,Hinterm See“.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 49 ,Hinterm See“ existiert kein Bebau-
ungsplan. Die Zulassigkeit von Vorhaben regelt bisher § 34 BauGB ,Bauen im Zusammenhang
bebauter Ortsteile®. Es werden keine existierenden Bebauungsplane auller Kraft gesetzt.

Billigung:
Diese Begrindung wurde in der Sitzung des Rates der Samtgemeinde Bardowick am
.................... gebilligt.

Samtgemeinde Bardowick, den

(Unterschrift)
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