Bebauungsplan Nr. 5
"Altdorf"

Gemeinde Wittorf
Samtgemeinde Bardowick

Begrindung
Stand: 24. Oktober 2017

erdmann pluschke stadtplanung



Impressum

Auftraggeber: Gemeinde Wittorf

Bearbeitung: eps erdmann pluschke stadtplanung
lImenaustraf3e 10
21335 Lineburg

Dipl.-Ing. Birthe Erdmann
Dipl.-Ing. Stephan Pluschke

Lineburg, 22. Februar 2017

B-Plan Nr. 5 ,,Altdorf“ Begrindung/ENTWURF



Inhalt

TEIL I: WESENTLICHE ZIELE UND INHALTE DER PLANUNG .........ociiviiiiiiiiinnne. -6 -

1 Plangebiet und Umgebung, Kartengrundlage ...........coovvieiiiieiiieeeceeeieee e, -6-

1.1 Plangebiet und Umgebung ... -6-

1.2 KartengrundIage .........uio i et -7-

2 Planungsziele und VOrgaben ... -7-

P2 R = g (o] o [=T 1 o PP RT PP PPPPPPPP -7-

2.2 Stadtebauliche Zi€le ........ooovviiiiiiiiiiiiiiieeeee -8-

2.3 PlanungSalternatiVe ............uuuiiiiii e e -9-

2.4 Einordnung in die rAumliche Gesamtentwicklung............cccccvvviviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn, -10-

2.4.1 Regionales RaumordnungSprogramM...........uueeeeeeeeeieeiriiiieeeeeeeeeeesriianeeeaeas -10-

2.4.2 Flachennutzungsplan der Samtgemeinde BardowickK............cccooeeeeeeeeeeeeennn. -11-

2.4.3 Angrenzende Bebauungsplane ... -15-

3 Rechtsgrundlagen und Quellen ... -16 -

3.1 ReChtSOrUNAIAGEN. ...cciiiiiiiiiiiiieiiiee ettt -16-

T2 © 11111 1= o I PR -16 -

4 Verfahren / BUrgerbeteiligung ... -16 -

4.1 Planungsablauf...........ooouiiiiii i -16 -

4.2 Materiell-rechtliche Voraussetzungen von § 13a BauGB (B-Plan der

INNENENTWICKIUNG) ...ceeiiiei e e et e e e e e e eaanes -17 -

5 Stadtebauliche KONZEPtioN.........coiiiii i -19-

Planungsrechtliche FEStSEIZUNGEN........uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie i -20 -

6.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) .......ccovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien, -20 -

6.1.1 Einordnung in die Baugebietssystematik der BauNVO.............cccevvvveeenrennnn. -20-

6.1.2 Gliederung der NUTZUNGEN .......coviiiiii i -23-

6.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).........ccovvvvviiiiiiiiiiiiiiiinnnn, -25-
6.2.1 Grundflachenzahl GRZ (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. 88 17 und

R I = 7= TU ]\ A @ ) PP PPPPPPPPPPPPN -25-

6.2.2 Grundflache GR (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 17 und 19 BauNVO) . - 25 -
6.2.3 Geschossflachenzahl GFZ, Geschossigkeit (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.

M. 88 17 und 20 BAUNVO) ..o -25-

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)............... -25-
6.3.1 Bauweise (i. V. M. 8§ 22 BAUNVO) .....cooiiiiiiiiei e -25-
6.3.2 Hausform (i. V. m. 8 22 BAUNVO) ........c.uuuiiiiiieei e siieeeee e - 26 -
6.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache (i. V. m. § 23 BauNVO)............ccccueeveeneene. -26 -

B-Plan Nr. 5 ,,Altdorf“ Begrindung/ENTWURF -3-



6.4 Flachen fir Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO) .........ccceviviieeeiiieeeeee
6.5 Hdchstzulassige Zahl an Wohnungen in Wohngeb&uden

(89 ADS. L NI 6 BAUGB) ......ueiiiiiiiiieie ettt
6.6 Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BAUGB)........ccuevviiiiiiiiiiiiiiiiiiee e
6.7 Griunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BAUGB)........cciiiiiiiiiieeiiiiiie et
6.8 Flachen fir die Landwirtschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB) .............cccccvvvvieennenn.

6.9 Wasserflachen sowie die Flachen fir die Wasserwirtschaft, fur
Hochwasserschutzanlagen und fir die Regelung des Wasserabflusses

(89 ADS. 1 NI 16 BAUGB) ......eiiiiiiiiiiieeiiieee e

6.10 Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) .............uuuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies
6.11 Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern,
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).....
6.12 Festsetzungen / Hinweise im Uberschwemmungsgebiet .............cccveeveivveeennnnne.
6.13 Festsetzungen nach NBauO (Bauvorschrift Uber Gestaltung).............cccevvvveeeee.
6.14 Ausnahmen OBV (8§ 31 ADS. 1 BAUGB) ......cccocoieiiieiieecee e
7 Auswirkungen der PlanUNG .....coooooooeooieeeeeeeeeeeee e
7.1 Belange des IMMISSIONSSCRULZES ..........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeieeeeeeeeeeeeeeee e
7.2 Belange von Umwelt, Natur und Landschaft...............cccooviiiiiiin e,
7.3 Belange des KIIMAaSCNULZES ...........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeee e
7.4 Belange des HOChWaSSEISChULZES ........coiiiieiiiiiiiici e
7.5 Belange des Denkmalschutzes und der Baukultur..............cccceeeviieiniiieiiiiinneeenn,
8 Ver-UNd ENESOTQUNG ...coo oo
8.1  WaASSEIWIMSCNAR .....cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee e
8.2  ENEIQIEVEISOITGUNG .. .ceiiieiiiiiieeeeeeeeeetttt e e e e e e e e e e eat e s e e e aesesaasaaaeeeaeeeeassaannaaaeaeas
8.3 TeleKOMMUNIKALION. ........uuiiiiiiie i
8.4  ADFAIDESEIIGUNG ..oeviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee e
LS T o 11 01TV TP
9.1 KamMPIMILEEL...ceeiiiiiiiiiiiiieieieeee e
9.2 Archéologische Denkmalpflege / Bodenfunde..............ccoooeiiiiiiinieiiiiceiiicceeeee,
L0 AITASTEN .. nnne
B (0 11 = PP PRSPPI
12 VEITANTEN .o nne

B-Plan Nr. 5 ,,Altdorf*

Begrindung/ENTWURF



TEIL 1l

ALLGEMEINE VORPRUFUNG DES EINZELFALLS GEM. UVPG
13 Vorhaben, Kriterien
13.1 Merkmale nach Anlage 2 zum UVPG

13.2 Standort nach Anlage 2: NUtzungskriterien: ..........coovvveiiiiiii e -44 -

13.3 Standort nach Anlage 2: Qualitatskriterien
13.4 Schutzkriterien
13.5 Weitere oder ubergreifende Bewertungskriterien
14 Auswirkungen
15 Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen

16 Ergebnis der allgemeinen Vorpriufung

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:

Abbildung 2:

Abbildung 3:
Abbildung 4:

Abbildung 5:
Abbildung 6:

Abbildung 7:

B-Plan Nr. 5 ,,Altdorf*

Lage des Plangebietes in der Gemeinde (Luftbild: Geoportal

Landkreis LUNEDUIG) ........oouvviiiiii e

Ausschnitt aus dem RROP 2003 des Landkreises Lineburg,

F. d. A. 2010 (Plangebiet B-Plan Nr. 5: gelber Kreis) ................c........
FNP SG Bardowick: 38. ANerung ..........ccoueeeeeeeeeeieecieieeeieseeee e

Fur Abgrenzung des Innenbereichs i. S. v. § 34 BauGB

relevante GebAUdE (FOL) .......uuceeiiieriiieicee e

Landwirtschaft im Sinne von § 201 BauGB ..........oovvviiiiiiiiiieiee

Uberschlagige Abstandsermittlung von Rinderstallungen zur
Wohnbebauung im Dorfgebiet (eigene Darstellung nach

Dr. Stefan Neser et al: ,Emissionen und Immissionen in der
Milchviehhaltung® in: ,Perspektiven in der Milchviehhaltung“ vom
Arbeitskreis Immissionsschutz in der Landwirtschaft, Schriftenreine

der Bayerischen Landesanstalt fir Landwirtschaft, 2005....................
Schutzgebiete (lila = FFH, grin = LSG)......ccooviiiiiiiiiieeeeeeeeee e

Begrindung/ENTWURF



TEIL I:  WESENTLICHE ZIELE UND INHALTE DER
PLANUNG

1 Plangebiet und Umgebung, Kartengrundlage

1.1 Plangebiet und Umgebung

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

Der Geltungsbereich liegt im Bereich der limenauniederung und umfasst das Altdorf von
Wittorf. Im Osten grenzt er unmittelbar an die llmenau, in sudlicher und westlicher Richtung
setzt sich Wittorf fort. Im Nordwesten des Plangebiets liegen die Sportplatze. Dort bestehen
auch baurechtliche Voraussetzungen fir den Bau einer Sport- oder Mehrzweckhalle.

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein Bebauungsplan. Es ist bis auf kleine Licken im
Bebauungszusammenhang bereits vollstandig bebaut und bezieht mit einer Gesamtflache
von rund 12,6 ha den Bereich des nordlichen Altdorfes von Wittorf weitgehend ein: von der
Wiesenstralle im Norden bis etwa auf Hohe der nérdlichen Einmindung der Stralle ,Im
Moor“ im Siden sowie wiederum von der Wiesenstralle, dieses Mal als westliche Grenze,
bis zur llmenau im Osten. Die Topografie ist nahezu eben; die Umgebung besteht aus
Grunland und Ackerflachen, teilweise gegliedert durch einige Heckenstrukturen.

Das beschriebene Gebiet hat sich eine starke dorfliche Identitat bewahrt, die Atmosphare
eines dorflichen Ortskerns mit Geschichte und (noch) wenig Uberformung. Es gruppieren
sich auf nach wie vor vergleichsweise zahlreichen, teils aktiven, vereinzelt auch
aufgegebenen landwirtschaftlichen Hofen Haupt- und Nebengebaude um einen zentralen
Hofbereich. Bei den Gebauden handelt es sich z. T. um groRRe, eindrucksvolle Gebaude; die
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Ensembles symbolisieren eine sogenannte ,bauerliche Landwirtschaft. Es wird neben
Ackerbau und Grinlandbewirtschaftung meist Rinder-, zum Teil auch oder vereinzelt
ausschlie3lich Pferdehaltung betrieben. Des Weiteren besteht der Altort Uberwiegend aus
Wohngebauden.

Durch den lebendigen Wechsel bebauter Flachen und innerértlicher Freiflachen, oft
Nutzgarten handelt es sich um eine lockere Bebauung. Es bestehen viele Sichtbeziehungen
in die umgebende Landschaft und auch umgekehrt auf gréRere Abschnitte intakter
Ortsrander.

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

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

1.2 Kartengrundlage

Der Bebauungsplan wurde auf einem Auszug aus den Geobasisdaten der Nieder-
sachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, der Liegenschaftskarte im Maf3stab:
1:1.000 / © 2016 Landesamtes fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen
(LGLN) gezeichnet.

2 Planungsziele und Vorgaben

2.1 Erfordernis

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Stadtebauliches Ziel ,Erhalt der Landwirtschaft*

Landwirte ibernehmen als Nahrungsmittelproduzenten in unserer Gesellschaft eine zentrale
Aufgabe, stellen Arbeitsplatze, tragen zum kommunalen Steueraufkommen bei und
beteiligen sich haufig seit Generationen aktiv am sozialen Dorfleben. Sie sind unersetzlich in
der Pflege unserer Kulturlandschaften. In Wittorf geben landwirtschaftliche Betriebe vielen
historisch bedeutsamen, ortsbildpragenden Gebauden eine Funktion tragen damit zu ihrem
Erhalt bei. Wittorf hatte ohne die in den Ort integrierte Landwirtschaft wiirde sich zu einer
Wohngemeinde entwickeln, deren Einwohner mangels lokalen Arbeitsplatzen in der Regel
nicht vor Ort arbeiten. So ist der Erhalt der Landwirtschaft fur ein lebendiges Nebeneinander
verschiedener dorflicher Nutzungen ein zentrales Anliegen der Gemeinde Wittorf.

Gelingt es nicht, den Landwirten perspektivisch den Verbleib im Dorf zu ermdglichen, drohen
Betriebsaufgaben oder Betriebsteilungen, bei denen mindestens die Stélle in den
AulRenbereich verlegt werden. Neubauten im AuRenbereich tragen wiederum zu einer
Zersiedlung der Landschaft bei und laufen dem Schutz des Auf3enbereichs zuwider.
Standortentscheidungen fur einen Neubau im AuRenbereich liegt kein stadtebauliches
Konzept zugrunde, sie richten sich vielmehr nach Verfligbarkeit und Lage von Flachen.
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Alternativ zu Betriebsverlagerungen oder Neubauten nutzen in Wittorf einige Landwirte
zusatzlich landwirtschaftliche Gebaude, die sich auf anderen landwirtschaftlichen Hofen
befinden. Dies ist im Sinne der Nachhaltigkeit und tragt zum Erhalt der zuweilen historisch
bedeutsamen Bausubstanz bei.

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

Dies bringt nicht selten Konflikte mit sich, unter anderem wenn Birger aus stadtischer
Umgebung zuziehen. Sie haben, verglichen mit denjenigen, die mit der Landwirtschaft
nebenan aufgewachsen sind, in der Regel eine deutlich niedrigere Toleranz fir
landwirtschaftlich bedingte Gerliche, Gerdusche, Fliegen- und Bremsenschwérme etc. Auch
mit Blick hierauf ist eine klare stddtebauliche Aussage erforderlich, wie sich der Ort an
welchen Stellen entwickeln soll. Denn auf der Basis von &8 34 BauGB, also ohne
Bebauungsplan, sind Landwirte nicht ausreichend vor heranrickender Wohnbebauung
geschiitzt." Und auch die relativ homogenen Wohnlagen miissen vor einer vermeidbaren
Zunahme an Immissionen geschitzt werden.

2.3 Planungsalternative
Es bestehen keine sinnvollen Moglichkeiten fir ein alternatives Konzept, da es sich um eine

Planung im Bestand handelt, bei der durch die Gemengelage und die realistischen
Umsetzungspotentiale auRerdem ein verhaltnismaRig unflexibler Rahmen vorgegeben wird.

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

2.4.1 Regionales Raumordnungsprogramm
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RROP 2003 des Landkreises Liineburg, F. d. A. 2010
(Plangebiet B-Plan Nr. 5: gelber Kreis)

Die Lage des Plangebietes ist in obenstehendem Ausschnitt aus dem RROP 2003 in der
Fassung der Anderung 2010 mit einem orangenen Kreis gekennzeichnet.

Die breite blaue Linie am 0Ostlichen Rand des Kartenausschnitts stellt die [Imenau mit dem ihr
zugeordneten Vorranggebiet fir Hochwasserschutz dar, die orangene Linie bezeichnet die
Lage eines Naturschutzgebiets, das sich Ostlich der llmenau erstreckt. Die senkrechten
grinen Streifen stehen fir ein Vorbehaltsgebiet flir Natur und Landschaft. Dass dies einen
Teil des Siedlungsbereichs abdeckt, ist dem MaRstab des Regionalplans zuzuschreiben. Die
Linie aus grinen Kreisen definiert eine naturraumliche Einheit. Die rote Linie, die von West
nach Ost durch den Ort verlauft, definiert die HauptstralRe (K 21) als regional bedeutsame
Stral3e.

Zu erkennen ist also, dass dem Raum um Wittorf wichtige hydrologische und 6kologische
Funktionen zugeordnet werden, die auch den 6stlichen Siedlungskoérper tangieren.

Derzeit wird der Entwurf 2014 zur Anderung des RROP diskutiert, dessen Ziel die
Ausweisung von Potentialflachen fur die Nutzung von Windenergie ist. Diese werden dann
als Vorranggebiete fur Windenergie ausgewiesen. Da sich in unmittelbarer Nahe von Wittorf
keine dieser Potentialflichen befindet, ist die Anderung fir vorliegende Planung nicht
unmittelbar relevant.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beschranken sich auf den vorhandenen Ortsbereich
und stehen daher nicht mit den Vorgaben des RROP in Konflikt. Die Mdglichkeiten, neue
Wohngebaude im Ort zu errichten, werden durch den Bebauungsplan gegeniiber den
bisherigen Mdglichkeiten nach § 34 BauGB deutlich reduziert. Daher wird kein Konflikt mit
der von der Regionalplanung zugestandenen 3 %-Grenze fur die Eigenentwicklung gesehen.
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2.4.2 Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bardowick

- N A .
e o e e

v

A i

NP

S~
N

A
NS

A
XN

Ny,
S22
%

/2

Abbildung 3: FNP SG Bardowick: 38. Anderung

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

Abweichungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplans

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

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

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

a) Entwicklungsgebot: Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung erfolgt eine Konkretisierung
des gesamtortlichen Konzepts fur eine Teilflache des FNP. Hierbei wird die Betrachtung der
Belange aktualisiert und vertieft, so dass es zu Grenzverschiebungen oder zu anderen
Wegen der Umsetzung kommen kann. Die inhaltliche Absicht des Flachennutzungsplans
bleibt weitgehend erhalten, wenn fir den Bebauungsplan eine mehr oder weniger
.2artverwandte“ abweichende Festsetzung gewdahlt wird. Mafl3geblich fir die Zulassigkeit
einer Abweichung ist deren qualitative Bedeutung im Kontext der gesamtértlichen
Grundkonzeption des FNP. Letztere darf ohne FNP-Anderung nicht verandert werden, da
das Entwicklungsgebot eingehalten werden muss. Relevant ist daher bei einer Abweichung
jeweils die Frage: Wo hat der FNP faktisch eindeutige und funktionell sinnvolle Grenzen
gezogen / Ziele formuliert? Auch aufgrund von tatséachlich stattgefundenen Entwicklungen,
die von den im F-Plan dargestellten abweichen, kdnnen unter Umstanden Anpassungen im
B-Plan vorgenommen werden, ohne dass das Entwicklungsgebot verletzt ist. Die im B-Plan
vorgenommenen Abgrenzungen von Nutzungen wurden im B-Plan vor Ort und anhand von
unter den Plan geschobenen Luftbildern Uberpruft. Sie weichen in einigen Bereichen von
denen des F-Plans ab, der sich zum Teil mit sehr groben Grenzziehungen begnigt. Diese
Abweichungen sind in der Regel zulassig.

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

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

ABWEICHUNG ERLAUTERUNG DER ABWEICHUNG

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

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

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

(Siehe auch Vorbemerkung unter a)

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

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

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

(Siehe auch Vorbemerkung unter b)

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

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

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

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

(siehe auch Vorbemerkung unter c¢)

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

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

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

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

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

(siehe auch Vorbemerkung unter c)

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

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

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

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

(siehe auch Vorbemerkung unter b und c)

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

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

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

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

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

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

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

Das Dorfgebiet erstreckt sich im Vorentwurf bis zu der westlichen Geltungsbereichsgrenze des
Aufstellungsbeschlusses. Diese verlauft entlang der jeweiligen westlichen Grundstiicksgrenzen.
Die Verwendung von Parzellengrenzen zur Abgrenzung von Nutzungen hat sich als sinnvoll
erwiesen und ist tblich. Auch die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen wie Hausgérten gehoren
zu einem Baugebiet. Wenig sinnvoll ist es hingegen, die Grenze zwischen Innen- und
AufRenbereich mitten durch die Grundstiicke verlaufen zu lassen, wie es der Flachennutzungsplan
tut, indem er gerade und nicht zum Stra3enverlauf parallele Linien zieht, die sich nicht an
Parzellengrenzen orientieren. Eine landwirtschaftliche Nutzung, die gemafl FNP auf der Flache der
jeweiligen Hausgéarten festzusetzen ware, héatte keinerlei Realisierungschancen — von fehlenden
Begriindungsmadglichkeiten abgesehen. Damit wére sie unzulassig.

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

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

WiesenstralRe la:

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

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist durch die Abweichungen nicht beeintréachtigt.

2.4.3 Angrenzende Bebauungsplane

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

Im Siden grenzt das Plangebiet an Flachen mit wohnbaulicher und mit landwirtschaftlicher
Nutzung. Es handelt sich dabei um eine Satzung und den im Aufstellungsverfahren
befindlichen Bebauungsplan Nr. 8 ,Altdorf-Sud“ der Gemeinde Wittorf. B-Plan Nr. 5 und B-
Plan Nr. 8 wurden von Beginn an einheitlich angelegt. Die Planungen sind aufeinander
abgestimmt, so dass in dieser Hinsicht keine Konflikte zu erwarten sind. Das Verfahren des
B-Plan Nr. 8 muss jedoch unterbrochen werden, bis der FNP geandert werden kann.

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

Weitere Bebauungspléane mit Relevanz fiir vorliegende Planung existieren derzeit nicht.
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3 Rechtsgrundlagen und Quellen

3.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wurde unter Bericksichtigung u. a. folgender Rechtsgrundlagen
erarbeitet:

- Baugesetzbuch (BauGB) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.
Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) gedndert worden ist

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert
worden ist"

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 30. November 2016 (BGBI. | S. 2749) geandert worden ist

Niederséachsische Bauordnung (NBO) vom 3. April 2012, zuletzt geéndert durch § 4
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23.07.2014 (Nds. GVBI. S. 206)

3.2 Quellen

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

4 Verfahren / Blrgerbeteiligung

4.1 Planungsablauf

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

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

Befragung der landwirtschaftlichen Betriebe

Eine Befragung der Landwirte wurde durch das Planungsbiro im Mai 2013 in Gestalt eines
Fragebogens durchgefihrt. Bei der Befragung ging es darum, zunéchst festzustellen, wer
gemalR § 201 BauGB als Landwirt gilt — inshesondere mit Blick auf eine Abgrenzung der
Landwirtschaft gegentiber der Hobbypferdehaltung angesichts der zahlreichen Pferdestalle.
Die Ermittlung der Landwirte im Sinne des Baugesetzbuchs ist erforderlich, um die die
erforderliche Pragung durch die Landwirtschaft zu tberprifen. Diese konnen dann wiederum
fur eine Festsetzung als Dorfgebiet in Frage kommen. Des Weiteren wurden emittierende
Hofbestandteile wie z. B. Stélle nebst Tierbestand oder die Lage von Silage- oder
Mistlagerplatzen ermittelt. Ein drittes Themenfeld waren Aussagen zu den jeweiligen
Entwicklungsabsichten der Landwirte, da die Bericksichtigung in einem Dorfgebiet
erforderlich ist.

4.2  Materiell-rechtliche Voraussetzungen von 8§ 13a BauGB (B-
Plan der Innenentwicklung)

Raumlicher Anwendungsbereich

Fir die Anwendbarkeit von 8 13a BauGB muss es sich um einen baulich gepragten Bereich
im Siedlungsgefiige oder auch um einen "AuRenbereich im Innenbereich" handeln,
zumindest aber um eine baulich gepragte Flache, die méglichst durch ein stadtebauliches
Konzept (Rahmenplan, FNP etc.) fir eine Innenentwicklung vorgesehen ist. Auch
Abrundungsflachen kénnen u.U. gem. § 13a beplant werden, allerdings keine isoliert in den
Aul3enbereich vorstoRenden Flachen. Nach Krautzberger ist fur die Innenentwicklung
generell der ,bebaute Bereich® malfigeblich, ungeachtet dessen, ob die Gebaude dem
dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen.

- Bewertung: Es gibt zwar kein formelles Konzept fir die Entwicklung des Altdorfes, der
politische  Wille hierfir wurde jedoch Dbereits vor Jahren durch einen
Aufstellungsbeschluss bekundet. Der Geltungsbereich erfillt die o. g. Kriterien.
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Zweck / Anwendungsbereich gem. § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB

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

- Wiedernutzbarmachung von Flachen
- Nachverdichtung
- andere MalRnahmen der Innenentwicklung

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

Auch Thema Nachverdichtung ist insofern ein Gegenstand des Bebauungsplans, als dass
eine Steuerung kinftiger Nachverdichtungsmaflinahmen in einer den Zielen der Gemeinde
Wittorf angepassten Weise Uber § 34 BauGB nicht zufriedenstellend mdglich ist. Dieser
Aspekt ist ebenfalls im Zusammenhang mit Betriebsaufgaben oder -umstellungen in der
Landwirtschaft sowie den groRRen privaten Freiflachen zu sehen, denen eine hohe Nachfrage
nach Wohnbauland im Speckgurtel um Hamburg bzw. im Einzugsbereich von Lineburg
entgegensteht. Die stadtebaulich unerwinschte Folge sind derzeit Bebauung in zweiter
Reihe und das Entstehen von einzelnen Kleinstwohngebieten aus Einfamilienhdusern
verschiedenster Auspragung auf ehemaligen Hofgrundstiicken. Wittorf ist einer maRvollen
Nachverdichtung gegentber aufgeschlossen und moéchte in sinnvollem Rahmen eine
Steuerung derselben vornehmen. Des Weiteren sollen gezielt Sichtachsen und
Uberschwemmungsbereiche von Bebauung freigehalten werden.

Voraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 S. 2 BauGB

Zusatzlich gibt es noch folgende gréRenbezogene Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit
des § 13a:

- zulassige Grundflachen / voraussichtlich versiegelte Flachen von weniger als 20.000 gm
oder

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

- Die Grundflachen mehrerer B-Plane, die in einem engen réumlichen und sachlichen
Zusammenhang stehen, sind hierbei zusammenzurechnen

- Bewertung: Bei der Betrachtung sind die Grundflachen der Bebauungspléane Nr. 5 und
Nr. 8 zusammenzurechnen, da ein raumlicher, sachlicher und zeitlicher Zusammenhang
besteht. Nach einer Uberschldgigen Ermittlung der kinftigen Grundflachen kann auf Basis
des heutigen Planungsstands festgestellt werden, dass die kumulierten zulassigen
Grundflachen tiber 20.000 gm und unter 70.000 gm betragen werden. Eine Vorprifung gem.
UVPG ist somit erforderlich. Gemal} Vorprifung stehen die Auswirkungen auf die Umwelt
der Planung der Anwendung von § 13a jedoch nicht entgegen.

Resimee

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

i

Abbildung 4: Fur Abgrenzung des Innenbereichs i. S. v. 8 34 BauGB relevante Gebaude (rot)

Die Innenentwicklung gemafl § 13a BauGB ist nicht zwingend deckungsgleich mit dem
Innenbereich nach § 34 BauGB. Sie kann Uber letzteren unter bestimmten Voraussetzungen
hinausgehen. Relevant fir die Abgrenzung des Auf3enbereichs (8 35 BauGB) gegeniuber
dem Innenbereich im Sinne § 34 BauGB sind lediglich die fir den dauerhaften Aufenthalt von
Menschen bestimmten Gebaude. An dem oben abgebildeten Plan lasst sich deutlich
ablesen, dass in Wittorf der Siedlungskdrper gepragt ist von einem standigen Wechsel von
Wohngebauden, Wirtschaftsgebduden und innerhalb dieses Gefliges liegenden z. T.
groleren Freiflachen, die als Hofe, Lagerflachen, Nutzgéarten oder auch Koppeln genutzt
werden. Diese Struktur ist ortsbildpragend, einige Wirtschaftsgebdude haben historischen
Wert, und soll méglichst erhalten werden, so dass fiir die Abgrenzung des Innenentwicklung
im Sinne von § 13a BauGB auch eine Integration einiger nicht wohnbaulich genutzter
Flachen erfolgen muss.

5 Stadtebauliche Konzeption

Der Geltungsbereich ist weitgehend bebaut. Das Konzept konzentriert sich daher im
Wesentlichen auf Nachverdichtung und Nutzungsanderung.

Der Erarbeitung der stadtebaulichen Konzeption wurden eine Bestandsaufnahme und
-analyse vorgeschaltet, um ortshildpragende Gebaude, Ensembles oder Raumkanten,
Gruinelemente, Okologisch sensible Bereiche, Nutzungsarten, ruhenden und flieRenden
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Verkehr sowie weitere charakteristische Elemente zu erfassen. Die hier gewonnenen
Erkenntnisse bilden die Grundlage flr die Erarbeitung des Bebauungsplans: die Ableitung
von Gestaltungskriterien, geeignete uUberbaubare Grundsticksflachen fur jeweilige
Nutzungen, angepasstes MalR der baulichen Nutzung, Moglichkeiten zum Erhalt von
Ortshildpragendem oder 6kologisch Bedeutsamem etc.

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

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

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

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

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

6.1.1 Einordnung in die Baugebietssystematik der BauNVO

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

Wird die beschriebene  Struktur in  Bezug zur Baugebietssystematik der
Baunutzungsverordnung gesetzt, sind bei der Wahl der Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung folgende Mdglichkeiten in Betracht zu ziehen:

- allgemeines Wohngebiet (WA) mit sog. ,Fremdkdrperfestsetzungen® gem. 8 1 Abs. 10
BauNVO,

- Mischgebiet

- Dorfgebiet oder

- Kombinationen

B-Plan Nr. 5 ,,Altdorf“ Begrindung/ENTWURF -20 -



Moglichkeit: Wohngebiet mit Fremdkorperfestsetzung

Bei einem Wohngebiet ist der Anspruch auf Immissionsschutz fir die neu hinzu kommenden
Gebaude am groften. Fir die umgebenden emittierenden Betriebe hingegen, die als
Fremdkorper gem. 8 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt wirden, ergeben sich durch den
Schutzanspruch der Wohnbebauung entsprechende Emissionsbeschrankungen.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Pragung des Plangebiets kame eine
Festsetzung als Wohngebiet, in dem die landwirtschaftlichen Betriebe als Fremdkorper
festgesetzt werden, also nur dann in Frage, wenn der Landwirtschaft keine weitere
Entwicklungsperspektive im Ort geboten und die Nutzungsstruktur mittelfristig verandert
werden soll. Der Erhalt landwirtschaftlicher Betriebe als Teil des Dorfes ist so nicht moglich.
Dies ist in vorliegender Planung nicht zielfihrend.

Moglichkeit: Mischgebiet

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

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

Moglichkeit: Dorfgebiet

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

Im Dorfgebiet spielt das quantitative Mischungsverhaltnis der einzelnen Nutzungen nur eine
untergeordnete Rolle. Die Nutzun