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1 Plangebiet und Umgebung, Kartengrundlage

1.1 Plangebiet und Umgebung

Abbildung 1: Lage des Plangebietes in der Gemeinde (Luftbild: © Google Earth Pro 2018)

Der Geltungsbereich liegt im Bereich der llmenauniederung und umfasst das sidliche Altdorf
von Wittorf. Im Osten grenzt er unmittelbar an Grinland, in dessen weiterem Verlauf die
limenau flielt. In stdlicher und westlicher Richtung schliel3en landwirtschaftliche Flachen, i.
d. R. Ackerland, an. Im Norden ragt der Geltungsbereich Uber die Hauptstrale hinaus und
grenzt an das Altdorf.

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein Bebauungsplan. Es ist bis auf kleine Licken im
Bebauungszusammenhang und eine gré3ere Freiflache in der Mitte des Plangebiets bereits
vollstdndig bebaut und hat eine Gesamtflache von rund 23 ha. Die Topografie ist nahezu
eben.

Das beschriebene Gebiet besteht neben Einfamilienhausgrundstiicken und einzelnen
Handwerksbetrieben aus aktiven landwirtschaftlichen Ho6fen, haufig mit historischer
Verankerung im Ort. Die landwirtschaftlichen Betriebe stehen fur eine sogenannte
,bauerliche Landwirtschaft‘ und reichen nicht an gewerbliche Ausmafie heran. Es wird neben
Ackerbau und Griinlandbewirtschaftung meist Rinder-, aber auch Pferdehaltung betrieben.
Ein Betrieb baut Kartoffeln an. Die rickwartigen Grundstiicksbereiche weisen zum Teil
kleinsiedlungsgebietsartige Strukturen auf mit Obst- und Gemuseanbau sowie Gefligel in
kleineren Stlickzahlen, Kleintierhaltung und Pferdehaltung. An der Straf3e "Im Moor" befindet
sich ein Alten- und Pflegeheim. Auch ein Cateringdienstleister befindet sich im Plangebiet.

B-Plan Nr. 8 ,,Altdorf-Stid“ Begrindung/VORENTWURF -6 -



Unweit stdlich des Plangebiets liegt ein groRer Stall fur Milchvieh mit einer Biogasanlage,
betrieben von einem im Plangebiet anséssigen Landwirt.

Die unbebaute Flache in der Mitte des Plangebiets wird von kleinen Entwasserungsgraben
durchquert. Sie vernasst zeitweise. Sie wird ausgesprochen vielfaltig genutzt mit
Gemiuseanbau, Weidehaltung von Rindern und Pferden, Griinlandbewirtschaftung, Garten,
kleinen Ackern, einem Reitplatz, als Lagerflache etc.

Durch den lebendigen Wechsel bebauter Flachen und innerértlicher Freiflachen, oft
Nutzgarten handelt es sich insgesamt um eine stellenweise stark aufgelockerte Bebauung
mit einzelnen etwas verdichteten Bereichen. Es bestehen viele Sichtbeziehungen in die
umgebende Landschaft, abschnittsweise gibt es auch typisch dorfliche Ortsrander.

Die auRRere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die Bardowicker Stral3e in Richtung
Norden zur HauptstraRe und Siden in Richtung Bardowick sowie durch die HauptstralRe, die
nach Neu-Wittorf bzw. St. Dionys fuhrt. Die Straf3e "Im Moor" bildet eine Ringerschlie3ung,
an fast ausschlieRlich Wohnnutzung liegt. Wittorf ist an den OPNV (ber Busse an
verschiedene Ziele angebunden. Die Haltestellen fur Fahrgdste aus dem Plangebiet
befinden sich Bardowicker Stral3e und an der Hauptstralie.

1.2 Kartengrundlage

Der Bebauungsplan wurde auf einem Auszug aus den Geobasisdaten der Nieder-
sachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, der Liegenschaftskarte im Mal3stab:
1:1.000 / © 2016 Landesamtes fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen
(LGLN) gezeichnet.

2 Planungsziele und Vorgaben

2.1 Erfordernis

Da bislang Baugenehmigungen auf der Basis von § 34 oder auch § 35 BauGB erteilt werden
muassen, kann eine stadtebauliche Ordnung in der Form, wie sie von der Gemeinde
angestrebt wird, nicht gewahrleistet werden. Hierbei spielen im Wesentlichen drei
Gesichtspunkte eine Rolle:

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

Des Weiteren fuhrt die bisherige Baugenehmigungspraxis mangels Bebauungsplan immer
wieder zumindest zu subjektiv empfundenen Ungleichbehandlungen der Bauherren und zu
Fragestellungen, bei denen eine eindeutige Bewertung wegen Auslegungsspielrdumen des
Baurechts nicht immer mdglich und damit konflikttrachtig sowie aufwendig ist. Es entsteht ein
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hoher Beratungs- und nicht selten auch Beschwichtigungsaufwand fur Politik, Verwaltung
und Burger.

Der dritte 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 haufig irreversiblen Verlust des stellenweise noch intakten Ortsbildes fuhren,
zumindest aber stadtebaulich nicht angestrebte Auspragungen mit sich bringen.

2.2 Stadtebauliche Ziele

Die stadtebaulichen Ziele decken sich mit denen des Bebauungsplans Nr. 5 fur das
angrenzende Altdorf, das als Einheit mit dem Plangebiet betrachtet werden kann. Sie leiten
sich im Wesentlichen aus den vorangehenden drei Aspekten ab.

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

Die bauerlichen Familien leben und arbeiten seit Jahrzehnten im Ort und sind in vielerlei
Hinsicht ein wichtiger Bestandteil des dorflichen Lebens. Angesichts des hohen
Entwicklungsdrucks in der Landwirtschaft soll einerseits eine Perspektive fiur den Verbleib
der Betriebe im Ort erhalten werden. Im Falle von Betriebsaufgaben sollen mogliche
Erganzungs- und Folgenutzungen auf den zum Teil umfangreichen landwirtschaftlichen
Grundstiicken in moglichst ortsvertraglicher Weise erfolgen. Unerwinscht ist in diesem
Zusammenhang das Entstehen einer ungeordneten (Wohn-)Bebauung auf den
(umfangreichen) Grundstiicken. Ortshildpragende Bausubstanz und Griinelemente sollen
maoglichst erhalten werden.

Bereiche, die bereits heute durch relativ homogene Wohnnutzung gekennzeichnet sind,
sollen, soweit dies die Gegebenheiten zulassen, durch eine emissionsbezogene Gliederung
der zulassigen Nutzungen vor einer Zunahme von Immissionen geschuitzt werden.

Die Planung als Ergebnis einer sachgerechten Abwagung der stellenweise komplexen
Interessenlagen hat eine Verbesserung der Eindeutigkeit bei der bauplanungsrechtlichen
Beurteilung von Bauwtinschen, eine Erh6hung der Rechts- und Planungssicherheit zum Ziel.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 werden eine stadtebauliche Satzung
aufgehoben und der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert.

Stadtebauliches Ziel ,,Erhalt der Landwirtschaft

Die Entscheidung, die ortlichen landwirtschaftlichen Betriebe als pragenden Bestandteil von
Wittorf auch kinftig erhalten zu wollen, ist in der Folge mit einer Gemengelage verbunden,
und es mussen ggf. auch einige Nachteile in Kauf genommen werden. Diese Nachteile
kénnen dann bei der bauleitplanerischen Abwagung nicht als Gberwiegend gewertet werden,
sofern nicht gerade die Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen oder
anderer zentraler Belange in Frage gestellt ist.

B-Plan Nr. 8 ,,Altdorf-Stid*“ Begrindung/VORENTWURF -8-



Der Landwirtschaft ist eine zentrale Rolle zuzugestehen, denn sie sind die
Nahrungsmittelproduzenten unserer Gesellschaft. Damit schaffen sie Arbeitsplatze, tragen
zum Steueraufkommen bei und beteiligen sich h&aufig seit Generationen aktiv am sozialen
Dorfleben. Sie sind unersetzlich in der Landschaftspflege. Dies betrifft insbesondere Erhalt
und Pflege von Grinland - die Wittorfer Landwirte sind Rinderhalter. Es ist in diesem
Zusammenhang auf das wertvolle, von Griunlandflachen gepragte Landschaftsbild
hinzuweisen, das Wittorf im Norden und Osten umgibt. Einige historisch bedeutsame,
ortsbildpragende Geb&ude in Wittorf, besonders im angrenzenden Altdorf, sind Bestandteil
eines landwirtschaftlichen Betriebes und kénnen nur selten anderweitig genutzt werden.
Wittorf bekéame ohne die in den Ort integrierte Landwirtschaft eine andere Identitat und
wirde sich absehbar zu einer Wohngemeinde entwickeln.

Gelingt es nicht, den Landwirten perspektivisch den Verbleib im Dorf zu ermdglichen, drohen
Betriebsaufgaben oder Betriebsteilungen, bei denen mindestens die Stélle in den
AuBenbereich verlegt werden. Neubauten im Auf3enbereich tragen wiederum zu einer
Zersiedlung der Landschaft bei und laufen dem Schutz des Aul3enbereichs zuwider, erst
recht den Zielen fur die angrenzenden Schutzgebiete LSG, FFH-Gebiet und USG.
Standortentscheidungen fir einen Neubau im AufRRenbereich liegt kein stadtebauliches
Konzept zugrunde, sie richten sich vielmehr nach Verfugbarkeit und Lage von Flachen. Um
Betriebsverlagerungen oder Neubauten zu vermeiden, nutzen in Wittorf einige Landwirte
auch landwirtschaftliche Gebaude, die sich auf anderen Hofen befinden. Dies ist im Sinne
der Nachhaltigkeit und tragt zum Erhalt der Bausubstanz bei.

Die Landwirtschaft unterliegt auch auf lange Sicht schwierigen Wirtschaftsbedingungen, die
sie zu stetigen existenziellen Anpassungen zwingen. Das verlangt den Betrieben eine hohe
Flexibilitat ab, fir die der Bebauungsplan entsprechende bauliche Spielrdume vorsehen
muss.

Erfahrungsgemal kann insbesondere der Zuzug von Blrgern aus stadtischer Umgebung in
die Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Betrieben zur Eskalation von Immissionskonflikten
fuhren, da diese, verglichen mit denjenigen, die mit der Landwirtschaft nebenan
aufgewachsen sind, in der Regel eine deutlich niedrigere Toleranz mitbringen fir
landwirtschaftlich bedingte Geriiche, Gerausche, Fliegen- und Bremsenschwéarme 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 heranriickender Wohnbebauung
geschiitzt." Wo es méglich ist, sollen andererseits die relativ homogenen Wohnlagen vor
einer vermeidbaren Zunahme an Immissionen geschiitzt werden.

2.3  Planungsalternative
Es bestehen keine sinnvollen Mdglichkeiten fur 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 Ricksichtnahmegebot eine Grundlage dafiir, dass sich ein
Landwirt gegen eine heranriickende Wohnbebauung, die sich in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt, erfolgreich mit dem Argument zur
Wehr setzt, durch eine Wohnnutzung in der Nachbarschaft werde ihm fiir die Zukunft die Mdglichkeit abgeschnitten, seinen Betrieb zu erweitern
oder umzustellen.” Dies sieht das Gericht darin begriindet, dass nach § 34 BauGB eine Beurteilung danach erfolgt, ob das Einfligen in das
tatsachlich aktuell Vorhandene gewahrleistet ist. Entwicklungsmdoglichkeiten, die fur 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 Entwicklung

2.5 Einordnung in die raumliche Gesamtentwicklung

2.5.1 Regionales Raumordnungsprogramm

wMaIT

| e
1%
Lt

-

2

.

Abbildung 2:  Ausschnitt RROP 2003 Landkreis Liineburg, F. d. 2. A. 2010 (Plangebiet lila
Kreis)

Die Lage des Plangebietes ist in obenstehendem Ausschnitt aus dem RROP 2003 in der
Fassung der 2. Anderung 2016 vom 18.02.2016 mit einem lila Kreis gekennzeichnet.

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

Die Ziele und Grundsatze des RROP benennen den ,Aufbau eines Flachenmanagements
bei ihrer Siedlungsentwicklung durch die Gemeinden®. Wenngleich die vorliegende
Bauleitplanung kein Flachenmanagementsystem im engeren Sinne darstellt, erfillt die
Planung doch Aufgaben eines Flachenmanagements, da die grof3ziigigen Mdglichkeiten, die
bislang nach den 88 34 und 35 BauGB fir eine bauliche Entwicklung bestehen, geordnet
(und eingeschrénkt) werden.

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

Da Wittorf an den OPNV angebunden ist, wird dem Ziel ,Siedlungsentwicklung an OPNV-
Achsen® entsprochen — gemeint sind im RROP explizit auch straliengebundene.
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Allgemeine Ziele zum Gewadasserschutz, die das RROP benennt, werden durch
Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung, zur Verwendung wasserdichter Materialien
und Schutzfestsetzungen fur Gewasser im Geltungsbereich umgesetzt.

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

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

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

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen: Es handelt sich um einen B-Plan, der sich auf die
Innenentwicklung beschrankt — einer bereits vorhandenen Gemengelage aus Landwirtschaft
und Wohnen. Es stehen bei dem B-Plan keine Entwicklungsmaflnahmen fir Bauland im
Vordergrund, sondern ausschlie3lich Ordnungsziele.

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

In Bezug auf die 3%-Forderung der Regionalplanung macht also bereits ein Blick auf das
Geflige der Ortslage deutlich, dass im Zuge der Aufgabe landwirtschaftlicher Gebaude im
Zusammenhang mit den z. T. ausgesprochen umfangreichen Grundstiicken auf Basis der
derzeitigen bauplanungsrechtlichen Situation ein enormer Zuwachs an Wohnbebauung
maoglich ist. Winsche einiger Grundstiickseigentimer, die bzgl. einer umfangreichen
baulichen Entwicklung ihrer Grundstiicke gedul3ert werden, bestatigen dies. Hinzu kommen
regelmaflig Winsche nach Wohnbebauung in zweiter Reihe, auch in Richtung
AulRenbereich. Diese Entwicklung hat vereinzelt bereits begonnen mit der Folge, dass es
problematisch ist, der Nachbarschaft ahnliche Winsche zu verwehren. Der B-Plan reduziert
hingegen die lberbaubaren Grundsticksflachen, auf denen kinftig u. a. Wohnnutzung
zulassig sein wird, gegenuber den 34er-Flachen auf einen Bruchteil. Die Bauleitplanung ist
dabei gezwungen, Kriterien zu finden, die fir alle Grundsttickseigentimer zumindest ahnlich
angewendet werden kdnnen.
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So andert der B-Plan die Art der baulichen Nutzung gegeniber der im Bestand
vorzufindenden und nach § 34 BauGB maf3geblichen nicht, sondern nimmt im Rahmen der
durch die Rechtsprechung vorgegebenen Grenzen eine Sortierung von Nutzungen eines
Dorfgebiets nach § 5 BauNVO vor, welches zu der Kategorie der Mischgebiete zahlt. In
welchem Verhadltnis sich die kinftige Nutzungsmischung entwickelt, ist nicht vorherzusagen
oder gar zu berechnen. Bauplanungsrechtlich ist das Mischungsverhaltnis fir ein Dorfgebiet
auch weitgehend irrelevant. Auch fir die Ausweisung vieler kleiner Baufenster fur je ein
einzelnes Wohngeb&ude gibt es keine bauplanungsrechtlich stichhaltige Begriindung, sie
schlie3t sich aus Grinden der Unvorhersehbarkeit kinftiger Entwicklungen und der
Gleichbehandlung von Grundstiickseigentiimern aus. So kann nicht berechnet werden, wie
viele Gebaude sich genau in einem Zeitraum X in welchem Straf3enabschnitt ansiedeln
werden, welcher Anteil zwei oder nur eine Wohneinheit aufweisen wird, wo Gebaude
abgerissen und vielleicht ersetzt werden etc. Auch die Grundstucksgréf3en in Wittorf sind
vielfaltig. Es verbietet sich angesichts des Zieles, die Altdorf-Struktur erhalten zu wollen,
dieses organisch gewachsene Gefiilge durch eine pauschale GrundstiicksgrofRe zu
zerstoren, zumal auch weniger betuchten Menschen das Wohnen in Wittorf ermoglicht
werden soll und dies dem Grundsatz des flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden
aus 8 1 BauGB widerspricht. Auch von der Reduzierung auf eine Wohneinheit je
Wohngebaude ist die Gemeinde im Zuge der Abwagung abgekommen, da in Wittorf z. T.
traditionell landliche Familienstrukturen bestehen, bei denen es vorkommen kann, dass ein
Familienmitglied mit seiner Familie unter dem Dach seiner Verwandten wohnt. Nicht zuletzt
in Bezug auf den Pflegenotstand, den es auch in Wittorf gibt, soll dies geférdert werden.

Der B-Plan bleibt beim Maf3 der baulichen Nutzung in einigen Bereichen unter den
Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO. Eine weitere Reduktion der GRZ gefahrdet die nicht-
wohnbauliche Nutzbarkeit der Grundstlicke und ware bauplanungsrechtlich riskant.

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

Die bauleitplanerische Abwéagung hat vielfaltige Belange zu bertcksichtigen und nutzt das
zur Verfigung stehende Instrumentarium fiir eine Begrenzung der wohnbaulichen
Entwicklung, soweit dies mdoglichst gerichtsfest machbar und sinnvoll ist. Eine kinftige
bauplanungsrechtliche Situation auf Basis vorliegenden B-Plans ist mithin zweifellos
gegenuber der Alternative, dem Beibehalt einer Beurteilung nach § 34 BauGB, auch mit Blick
auf die Ziele der Regionalplanung vorteilhatft.

Eine wirklich stichhaltige Berechnung von Prozentzahlen auf der Basis von handfesten
Parametern ist leider aufgrund der geschilderten Zusammenh&nge nicht mdglich;
vorangehende verbal-argumentative Erluterung des Sachverhalts, bei der deutlich wird,
dass der Bebauungsplan keine Entwicklungen zum Ziel hat, die tGber die Eigenentwicklung
hinausgehen, wird als ausreichend erachtet.
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2.5.2 Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bardowick

Abbildung 3: FNP SG Bardowick: 38. Anderung

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bardowick, wirksamer Stand ist die Fassung
der 38. Anderung mit Genehmigung vom 04.09.2013, stellt fir das Plangebiet eine
gemischte Bauflache und eine Wohnbauflache dar. In der Mitte des Plangebiets und in den
Randbereichen der Innenbereichssatzung sind Griinflichen dargestellt.

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bardowick wird parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans geéandert. Die Darstellungen des Plans werden dabei an die aktuelle und
kiunftig vorgesehene Flachennutzung angepasst. Einige Rechtsgrundlagen fir die gewéahlten
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Darstellungen (8 5 BauGB) eignen sich nicht fur eine moglichst rechtssichere oder korrekte
Detaillierung Uber das Pendant des Festsetzungskatalogs von &8 9 Abs. 1 BauGB und
werden daher im Zuge der F-Plan-Anderung geandert.

2.5.3 Angrenzende Bebauungsplane und Satzungen

Bebauungsplan Nr. 5 "Altdorf"

Unmittelbar nérdlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 "Altdorf" an, der
ahnliche Ziele verfolgt wie vorliegender Bebauungsplan und ebenfalls in Aufstellung
befindlich ist. Die B-Plane Nr. 5 und Nr. 8 sind inhaltlich aufeinander abgestimmt. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 befindet sich der Schwerpunktbereich des
Altdorfs von Wittorf. Es handelt sich dort ebenfalls um eine Gemengelage Wohnen -
Landwirtschaft, allerdings mit einem hoéheren landwirtschaftlichen Anteil.

Innenbereichssatzung "Bardowicker Straf3e"
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\ I

e Verdelfiligung i sur Sir cigens, nichtgonebliche Zancks gratostet
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ot 00071985, Nda GVBA 8, 187, suletzt gedader darch Artlkel 4 des

o 11021558, Kas, GVEIL 5. &),

Abbildung 4: Innenbereichssatzung "Bardowicker Straf3e" (2003)

Die Satzung ,Bardowicker Strafle” wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8
integriert und damit aufgehoben. Sie liegt im Norden des Plangebiets entlang der Westseite
der gleichnamigen StralBe. Inhalte sind ein Dorfgebiet nach § 5 BauNVO, wobei
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Wohngebaude nur innerhalb eines Streifens im Abstand von 30 m parallel zur
StralRenbegrenzungslinie gebaut werden dirfen, 1-Geschossigkeit sowie Festsetzungen zur
Freiflachengestaltung bzw. Eingrinung und Gebaudegestaltung. Des Weiteren ist der
naturschutzrechtliche Ausgleich geregelt.

3

3.1

3.2

Rechtsgrundlagen und Quellen

Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

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

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriafung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370)

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

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. 2012, 46),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 25.09.2017 (Nds. GVBI. S. 338)

Quellen

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

4.1 Planungsablauf

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

Eine Befragung der Landwirte wurde durch das Planungsbiiro im Mai 2013 in Gestalt eines
Fragebogens durchgefihrt. Bei der Befragung ging es darum, zunéchst festzustellen, wer
gemalR § 201 BauGB als Landwirt gilt — insbesondere mit Blick auf eine Abgrenzung der
Landwirtschaft gegeniber der Hobbypferdehaltung angesichts mehrerer Pferdestalle. Die
Ermittlung der Landwirte im Sinne des Baugesetzbuchs ist erforderlich, um die die fir ein
Dorfgebiet verlangte Pragung durch die Landwirtschaft zu Uberprifen. Des Weiteren wurden
emittierende Hofbestandteile wie z. B. Stalle 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.

Nach einer mehrjahrigen Planungsunterbrechung wurde das Verfahren im Sommer 2017
wieder aufgenommen und einschlieRlich paralleler Anderung des Flachennutzungsplans im
Normalverfahren abgewickelt.

5 Stadtebauliche Konzeption

Vor der Entwicklung der stadtebaulichen Konzeption wurden eine Bestandsaufnahme und
-analyse vorgeschaltet, um ortshildprdgende Geb&ude, Ensembles oder Raumkanten,
Griunelemente, 6kologisch sensible Bereiche, Nutzungsarten und -erfordernisse, Parameter
zum ruhenden und flieBenden Verkehr sowie weitere charakteristische Elemente zu
erfassen. Die hier gewonnenen Erkenntnisse bilden die Grundlage fiir die Erarbeitung des
Bebauungsplans.

Der Geltungsbereich ist weitgehend bebaut. Es gibt jedoch einige Bereiche, die sich fur
Umnutzungen, Nachverdichtungen oder Siedlungsabrundungen anbieten. Der Bedarf hierfir
lasst sich aus regelmafig bei der Gemeinde eingehenden Anfragen ableiten und am Alter
der Gebaude im Geltungsbereich ablesen. In diesem Zusammenhang ein gern gedul3erter
Waunsch ist der Wunsch nach einer Bebauung in zweiter Reihe. Dies fihrt jedoch, wenn es
zu haufig realisiert wird, zu ungeordneten Siedlungsstrukturen, zu einer schleichenden
Ausdehnung der Bebauung in Richtung Auf3enbereich und zu verschiedenen anderen
stadtebaulichen Problemen. Eine Bebauung mal zuzulassen, mal nicht, ruft Arger bei den
Bauinteressenten hervor. So soll generell eine Bebauung in zweiter Reihe ausgeschlossen
werden.
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Fur  Umnutzungen, Nachverdichtungen und naheliegende  Abrundungen des
Siedlungskorpers gibt es im Geltungsbereich v. a. mit Blick auf den durch die Raumordnung
aufgestellten Rahmen ausreichende Kapazitaten. Die Abrundungsflachen koénnen mit
Ausnahme der bereits landwirtschaftlich genutzten, nahezu vollversiegelten Flache nordlich
der Hauptstrale, fur die innerhalb einer seit Generationen ortsansassigen Familie bauliches
Interesse besteht, alle als Innenbereich oder Baulicken im Sinne von § 34 BauGB
eingeordnet werden.

Der Geltungsbereich weist Giberwiegend eine typisch dorfliche Gemengelage auf, in der auch
landwirtschaftliche und Kleinsiedlungsgebiet-dhnliche Nutzungen eine grol3e Rolle spielen.
Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, diese Strukturen zu
erhalten. Einzelne kleinere Bereiche weisen auch Strukturen auf, wie sie fir
Einfamilienhausgebiete typisch sind. Hier steht der Erhalt einer gréRtmdglichen Wohnruhe im
Vordergrund.

Die freie Flache in der Mitte des Plangebiets soll weiterhin unbebaut und
freiflachenbezogenen dorfgebietstypischen Nutzungen vorbehalten bleiben. Hier befinden
sich auch einige kleine Graben, die zum Teil mit Kopfweiden bestanden sind. Als wertvolles
Element der Dorfokologie sollen diese Bereiche kinftig geschiitzt werden. Gleiches gilt fur
die zahlreichen StraRenbdume, die die StraflRen im Geltungsbereich pragen.

Am suldlichen Bogen der StraRe "Im Moor" ist eine leichte Verbreiterung der Kurve geplant,
da sie fir die groReren Landmaschinen zu eng ist.

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

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

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

Die Bericksichtigung des Optimierungsgebotes aus § 50 BImSchG (Trennungsgrundsatz) ist
wegen der Gemengelage im Plangebiet nur bedingt moglich. Es muissen in einigen
Bereichen zwingend Kompromisse im Hinblick auf den Immissionsschutz eingegangen
werden. Kuinftige Nutzungskonflikte kdnnen bei Gemengelagen nur reduziert, aber nicht
vollstandig verhindert werden. Eine zweckmaflige Mdoglichkeit ist eine Gliederung der
Baugebiete, die nach Emissionsintensitat bzw. Immissionsempfindlichkeit abgestuft wird.
Hierzu steht das Instrumentarium von 8§ 1 BauNVO zur Verfugung. Dieser Weg wird in
vorliegendem Bebauungsplan gewahilt.
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6.1.1 Einordnung in die Baugebietssystematik der BauNVO

Der Geltungsbereich lasst sich aufteilen

- in Bereiche, die neben der Wohnnutzung landwirtschaftliche Nutzungen aufweisen,

- in Bereiche, die durch die Haltung von Pferden oder kleineren Nutztieren in maf3voller
Anzahl und Nutzgéarten gepragt sind (kleinsiedlungsgebietsartige Strukturen),

- in Bereiche, die neben der Wohnnutzung gewerbliche Nutzungen, insbesondere
Handwerker, aufweisen, und

- in Bereiche mit reiner Wohnnutzung und einer weiteren storempfindlichen Nutzung,
einem Seniorenheim.

Als weitere Sondernutzung fallt ein Seniorenheim auf.

Werden die vorhandenen Strukturen in Bezug zur Baugebietssystematik der
Baunutzungsverordnung gesetzt, sind bei der Wahl der Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung grundsatzlich folgende Mdéglichkeiten in Betracht zu ziehen:

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

- Mischgebiet

- Dorfgebiet oder

- Kombinationen

Angesichts der stadtebaulichen Zielsetzung, die Landwirte im Ort zu erhalten, sofern dies in
vertraglicher Weise mdoglich ist, sind die vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe der
Ausgangspunkt der Uberlegungen.

Eine Festsetzung der landwirtschaftlich gepragten Bereiche als Wohngebiet mit
"Fremdkorperfestsetzung" ware nur dann sinnvoll, wenn der Landwirtschaft keine weitere
Entwicklungsperspektive im Ort geboten und die Nutzungsstruktur mittelfristig verandert
werden soll. Bei dieser Variante ware der Anspruch auf Immissionsschutz zumindest fur die
neu hinzu kommenden Wohngebaude am grofdten. Fur die umgebenden emittierenden
Betriebe hingegen, die als Fremdkorper gem. § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt wirden,
ergeben sich durch den Schutzanspruch der Wohnbebauung entsprechende
Emissionsbeschrankungen. Der Erhalt landwirtschaftlicher Betriebe als Teil des Dorfes ist so
auf langere Sicht nicht méglich.

Die Festsetzung eines Mischgebiets hatte zwar gréRere SpielrAume fur die Landwirtschaft zu
bieten, setzt aber eine Mischung aus Wohnen und gewerblichen Nutzungen zu nicht
pauschal festgelegten Anteilen voraus. Der Anteil gewerblicher Nutzungen misste jedoch
deutlich prasent sein, oder aber es mussten realistische Chancen auf eine kinftige
Entwicklung von gemischten Strukturen bestehen. Um den Anforderungen an eine
Einstufung als Mischgebiet zu geniigen, ist im Plangebiet der Anteil gewerblicher Nutzungen
selbst in den Bereichen mit Gewerbebetrieben zu gering. Auch die Realisierungschancen fir
eine spurbare Erhdhung gewerblicher Nutzungen werden negativ beurteilt (Zweifel an
ausreichender Nachfrage).

Im Dorfgebiet spielt das quantitative Mischungsverhéltnis der einzelnen Nutzungen nur eine
untergeordnete Rolle. Die Nutzungen Land-/Forstwirtschaft, Wohnen und nicht wesentlich
stérendes Gewerbe / Handwerk sind gleichwertig existenzberechtigt. Hierbei ist jedoch die
Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben gegeniiber anderen Nutzungen

B-Plan Nr. 8 ,,Altdorf-Stid*“ Begrindung/VORENTWURF -18-



ein vorrangiges Ziel — unter in-Kauf-Nahme eines hoheren MalRes an Stoérungen
empfindlicher Nutzungen als in einem Wohngebiet. Die durch die Rechtsprechung definierte
Grenze, ab der Emissionen fir die Wohnnutzung generell als unzumutbar gelten, ist die
Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse i. S. d. § 1 Abs. 5 S. 2 Nr. 1
BauGB.

Um die Festsetzung als Dorfgebiet in Erwagung ziehen zu konnen, mussen aktive
Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe vorhanden sein (oder sich voraussichtlich in
absehbarer Zukunft ansiedeln) und dem Baugebiet auch kinftig eine erkennbare Pragung
verleihen. Bei der Pragung des Gebiets muss im Ubrigen nicht ausschlieBlich auf
Sichtbeziehungen abgestellt werden. Denn wie beispielsweise das OVG Nds., U. v.
28.10.2004, feststellt, erfolgt die Prégung eines Planbereichs nicht nur durch
Sichtbeziehungen, sondern z. B. auch durch landwirtschaftliche Gertiche. Es muss sich
hierbei um landwirtschaftliche Betriebe im Sinne des Baurechts handeln (8§ 201 BauGB
einschlieBlich Betrieben Uber den Tierplatz-Obergrenzen aus dem Anhang zum
Bundesimmissionsschutzgesetz (gewerbliche landwirtschaftliche Betriebe)). Vollerwerb oder
Haupterwerb spielt in diesem Zusammenhang keine Rolle. Gewerbliche landwirtschaftliche
Betriebe, fir die immissionsschutzrechtliche Baugenehmigungsverfahren durchzufihren
sind, sind im Plangebiet oder in dessen naher Umgebung nicht vorhanden, so dass sie im
Weiteren ausgeklammert werden koénnen.

Eine landwirtschaftliche Pragung liegt in grof3en Teilen des Plangebiets vor. Es sind in die
Betrachtung auch die Betriebe des nordlich angrenzenden B-Plans Nr. 5 "Altdorf"
einzubeziehen, und es befinden sich im Plangebiet selbst mehrere aktive landwirtschaftliche
Betriebe im Sinne des Baugesetzbuchs. Auch im Hinblick auf Sichtbeziehungen und / oder
Emissionen (die ebenfalls eine pragende Wirkung auf Baugrundstiicke entfalten kénnen), ist
im nahezu gesamten Plangebiet die Prasenz landwirtschaftlicher Gerliche und Gerausche
festzustellen. Die stellenweise erkennbare Clusterbildung bestimmter Nutzungen steht im
Ubrigen der Festsetzung eines Dorfgebietes nicht entgegen, da die landwirtschaftliche
Pragung insgesamt erkennbar ist.

Weiteres Kriterium ist, dass das Dorfgebiet sich auf einen Bereich beschrankt, der als
siedlungsstrukturelle Einheit erscheint. Da es sich um einen heterogen strukturierten, aber
insgesamt &hnlich strukturierten Ortsteil handelt, ist diese Voraussetzung ebenfalls
mindestens fir den Grof3teil des Plangebiets gegeben. Die vorhandenen gewerblichen
Nutzungen lassen sich auf der Basis von § 5 BauNVO ohne Probleme in das Dorfgebiet
integrieren.

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

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

Gewdnscht ist dartber hinaus, dass auf mdglichst vielen Grundsticken die Mdglichkeit
besteht, die rickwartigen Flachen (weiterhin) fur Nutzgarten, zur extensiven Tierhaltung oder
fur gewerbliche Nutzungen zu verwenden. Dies ist im Sinne der Nachhaltigkeit und dient
einer vielfaltigen und dorftypischen Nutzungsmischung.

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

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

Durch die Nutzungsgliederung soll zudem verhindert werden, dass sich in den riickwartigen
Bereichen der groRen (landwirtschaftlichen) Grundstiicke ungeordnet oder stadtebaulich
unerwinscht kleine Wohngebiete entwickeln oder dass eine ebenfalls stadtebaulich
unerwiinschte Wohnbebauung in zweiter Reihe erfolgt. Zugleich kénnen die rickwartigen
Flachen fur flachenintensivere landwirtschaftliche oder gewerbliche Betriebe zur Verfiigung
gestellt werden. Fiur eine Ubersichtliche Darstellung v. a. der Flachen, auf denen eine
wohnbauliche Entwicklung ermdglicht wird, wurde in der Planzeichnung eine Abstufung
mehrerer Farbtone derselben Grundfarbe gewahlt (8§ 2 PlanzV).

Wohnen zuléssig

MD 1 MD 2 MD 3

Abbildung 5: Gliederungsprinzip

Mit Blick auf den Erhalt ortsbildpragender Bausubstanz sollen Spielraume fir Umnutzungen
von landwirtschaftlichen Geb&uden erhalten werden (z. B. Gewerbe, auch gewerbliche
Pferdehaltung).
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Lediglich auf einem Flursttick, das nicht dem Innenbereich zugeordnet werden kann, wurden
Uberbaubare Grundstlicksflachen festgesetzt (MD 1 und MD 2). Es handelt sich hierbei um
das Flurstiick 44/1, das ndrdlich der HauptstralBe liegt. Das Grundstiick ist bereits baulich
vollstandig genutzt (landwirtschaftliche Halle/ehem. Stall, Gdllesilo, Lager- und
Bewegungsflachen). Die Familie des Landwirts mdchte ihren Kindern ermdglichen, auf der
Flache jeweils ein Wohngebaude zu errichten, damit sie im Ort bleiben kdnnen.

Das Plangebiet wird gegliedert in MD 1, MD 2 und MD 3. Nicht zulassig sind in allen
Bereichen Tankstellen, u. a. wegen der Nahe zum Uberschwemmungsgebiet und dem hoch
anstehenden Grundwasser. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVvVO
werden ebenfalls ausgeschlossen, da sie sich wegen des von ihnen ausgehenden
Konfliktpotentials nicht in die vorhandenen Nutzungen einfigen (z. B. nachtlicher Zu- und
Abgangsverkehr / Larm).

Derzeit sind zwar keine derartigen Entwicklungsabsichten bekannt, doch sollte fir einen
landwirtschaftlichen Betrieb, der auf Gefliigel-Freilandhaltung in groBerem Umfang setzt, ein
Standort im Auf3enbereich gesucht werden. Im Plangebiet wurde daher die
Freilandgefligelhaltung auf 0,4 GV je Betrieb begrenzt. Dies stellt einen Umfang dar, der als
mischgebietsvertraglich gilt (Bioaerosole / Keime, Larm, Boden- und Gewasserbelastung).

MD 1

Das MD 1 sichert Hof- und Wirtschaftsflachen einschlieBlich der Wirtschaftsgebaude. In
diesen meist nicht stral3enbegleitenden Bereichen sollen keine Wohngebéaude entstehen, um
zu verhindern, dass auf den oft rickwartigen und umfangreichen Flachen willkirlich kleine
Wohngebiete entstehen — hierfiir werden immer wieder Entwicklungswiinsche geauf3ert und
es ist weder im Sinne der Ortsentwicklung noch der Regionalplanung.

MD 2

Im MD 2 sind dartber hinaus auch ,sonstige” Wohngebaude zulassig. Dies sind die Bereiche
mit den geringsten Nutzungseinschrankungen. Die Baufenster von MD 2 und MD 3 bilden
ab, wo — z. B. im Zuge einer Nachnutzung oder Verdichtung — Wohngeb&aude errichtet
werden dirfen. Ausnahmslos sind dies Flachen, die den StraRenraum begleiten.

MD 3

In den Bereichen mit relativ homogener Wohnnutzung werden, wo dies moglich ist,
Dorfgebiete mit Emissionsbeschrankungen ausgewiesen, da hier die Belange des
ungestorten Wohnens ein hoéheres Gewicht besitzen als in stark durchmischten oder
landwirtschaftlich dominierten Bereichen und ein Schutz der Wohnbebauung vor Emissionen
naheliegt. Hierzu ist es nicht erforderlich, landwirtschaftiche Geb&ude generell
auszuschlieRen. Emissionsarme landwirtschaftliche Nutzungen (etwa Lagerschuppen und -
flachen, Grinlandbewirtschaftung (auch mit extensiver Weidehaltung) oder Scheunen)
kénnen weiterhin erfolgen. Das MD 3 bildet mit seinen starkeren Emissionsbeschrankungen
einen Puffer zum WA.
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WA

Im allgemeinen Wohngebiet WA liegt keine Pragung durch landwirtschaftliche Betriebe vor.
Es weist im Bestand Wohngebaude und ein Seniorenheim auf. Hier steht die Sicherung der
Wohnruhe im Vordergrund.

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

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

Das Mal der baulichen Nutzung wird u. a. nach § 19 BauNVO festgelegt. Es bezieht sich
jeweils auf Bereiche, die in Bezug auf Grundstiicksgré3en, zulassige bauliche Nutzung und
ggf. Grundsticksversiegelung zusammengefasst werden kénnen. Mit Blick auf nicht- oder
nicht ausschlieRlich wohnbauliche Nutzungen wurde die Uberschreitung der GRZ durch
Anlagen gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO nicht ausgeschlossen.

Die GRZ erlaubt in vielen Bereichen eine gewerbliche oder landwirtschaftliche Nutzung der
Grundsticke. Dies erfolgt mit Blick auf den Erhalt und mdglichst die Verbesserung der
Nutzungsmischung.

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

Die Hohe baulicher Anlagen wird Uber die Traufkante und einen Bezugspunkt festgesetzt.
Uber Mindest- und MaximalmaRe sollen ortstypische Kubaturen und ein Einfiigen in die
Umgebung gewahrleistet werden.

6.2.3 Vollgeschosse (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 BauNVO)

Festgesetzt ist ein Vollgeschoss mit Dachausbau. Dies soll eine ortstypische Bauweise und
ein Einfigen in die Umgebung sicherstellen. Die Ausnahme ist erforderlich, da einzelne
Gebaude zwei Vollgeschosse aufweisen.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsttcksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

6.3.1 Bauweise (89 Abs. 1 Nr.2BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

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

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

Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern ist im Zusammenhang mit der
Beschréankung der Wohneinheiten je Wohngebaude zu sehen. Beide dienen der
Gewaéhrleistung ortstypischer Bauformen und Dichtewerte. An Gewicht erhélt die
Begrindung fir diese Festsetzung auch durch Sekundéarfolgen einer hoheren Dichte an
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Wohneinheiten, die Dichte an Stellplatzen und Zufahrten. Da die Bewahrung des landlichen
Ortsbildes ein malfgebliches Anliegen des Bebauungsplans ist, wird auf eine hohe
Verdichtung  wohnbaulicher  Nutzungen verzichtet. Auch aus Grinden des
Hochwasserschutzes soll keine starkere hochbauliche Verdichtung erfolgen.

6.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23
BauNVO)

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

- um vorhandene Gebaudestandorte herum (erweiterter Bestandsschutz),

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

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

- Abstand zur nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache 5 m bzw. 7 m fir einen
ausreichenden Streifen stralBenbegleitender Grundstiickseingriinung sowie Verspriinge
in stral3enseitiger Baugrenze (ortstypischer und abwechslungsreicher Eindruck des
offentlichen Raumes),

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

- Schutz von Hofanlagen vor zu dicht heranrtickender Wohnbebauung,

- Vermeiden einer weiteren Bebauung von Hochwasser- oder Feuchtbereichen, u. U. auch
von Heranriicken der Bebauung an Hochwasser- oder Feuchtbereiche. Hiervon ist nicht
nur das angrenzende USG betroffen, sondern auch die groRRe Freiflache, die zwischen
"Im Moor" und Bardowicker Stral3e liegt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die in
das USG hineinragen, sind bereits bebaut, so dass hier lediglich ein erweiterter
Bestandsschutz gewahrt wird.

Im Einzelfall kann es vorkommen, dass Grundstiicke zwar dem Dorfgebiet zugerechnet
werden, aber keine Uberbaubare Grundsticksfliche zugewiesen bekommen. Der
Hintergrund hierfir ist, dass ein Dorfgebiet auch einen hohen Anteil an freiflachenbezogenen
Nutzungen beinhalten kann z. B. Garten, Pferdepaddocks, Gefligelgehege, kleine Acker,
Obst- oder Gemuseanbau, Abstell- oder Lagerflache etc.. Das Plangebiet ist gekennzeichnet
durch seine grof3tenteils lockere Bebauung, die durch ebendiese Freiflachen unterbrochen
oder umrandet wird. Grol3e, letztlich nicht oder kaum baulich nutzbare Freiflachen, die als
MD ausgewiesen sind, stellen manche Ubergangsbereiche zum AuRenbereich dar sowie die
grof3e zentrale Freiflache, die zwischen der Strale ,Im Moor“ und Bardowicker Stral3e liegt.
Hier finden sich unter anderem die angesprochenen Nutzungen. Sie sind privat und
landwirtschaftlich genutzt, sind ausgesprochen vielfaltig und wechseln dber die Zeit
dynamisch. Damit lassen sie sich nicht in die gemalR 8 9 Abs. 1 BauGB angebotenen
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freiflaichenbezogenen Festsetzungen wie beispielsweise landwirtschaftlichen Flachen
einstufen, sondern sie werden den freiflachenbezogenen Nutzungen des Dorfgebiet
zugeordnet. Als Teil der Nutzungsmischung und dorftypisches Element soll diese Vielfalt
erhalten werden.

Vereinzelt ragt eine Uberbaubare Grundsticksflache in das Uberschwemmungsgebiet. In
diesen Fallen befindet sich dort bereits eine Bebauung. Es gilt jedoch hier auch weiterhin: ob
eine bauliche MalRnahme im Einzelfall zugelassen werden kann, entscheidet zunachst die
Untere Wasserbehorde beim Landkreis Lineburg. Da im Uberschwemmungsgebiet auch
stadtebauliche Ziele verfolgt werden, sind die Festsetzungen des Bebauungsplans zuséatzlich
malfdgeblich, sofern die Wasserbehdrde zugestimmt hat.

Der Schutz des Aul3enbereichs vor dem Hineinwachsen baulicher Anlagen soll durch die
Festsetzung, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Nebenanlagen, die nach Landesrecht
in den Abstandsflachen zuléassig sind, lediglich bis zu 20 m hinter die in Richtung
AuBenbereich liegende Baugrenze bauen zu kénnen, gewdhrleistet werden. Um auch
bestehende Nebenanlagen, die aufRerhalb dieser 20 m-Zone liegen, kinftig verandern zu
konnen, sieht der Bebauungsplan die Méglichkeit einer Ausnahmegenehmigung vor. Fur
Grundstiicke, die nicht im Ubergang zum AuRenbereich liegen, hat diese Festsetzung keine
Relevanz. Es wird darliber hinaus nicht als erforderlich erachtet, dass die genannten
Nebenanlagen zwingend innerhalb von Baufenstern entstehen missen.

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

Die sog. ,Vorgartenzone“, also der Bereich zwischen stral3enseitiger Baugrenze und
Stral3enbegrenzungslinie auf dem jeweiligen Grundstiick, soll zugunsten des StrafR3enbilds
von Garagen und Carports freigehalten und stattdessen weitgehend begrint (s. OBV)
werden.

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

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

Eine Begrenzung auf eine Wohneinheit je Gebaude wurde in Betracht gezogen, jedoch
wieder verworfen, da es aufgrund der dorflich gepragten Bevolkerungsstruktur von
Bedeutung ist, dass auch kinftig zwei Generationen zumindest zeitweise unter einem Dach
wohnen kdnnen. Dies ist auch im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung.
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6.6 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (8 9 Abs. 2 Nr.
10 BauGB)

Die beiden Flachen, die als von Bebauung freizuhalten festgesetzt sind, liegen sowohl im
Uberschwemmungs- als auch im Landschaftsschutzgebiet und sind damit prinzipiell bereits
ausreichend vor einer Bebauung geschuitzt. Aufgrund ihrer Erfahrungen betrachtet es die
Samtgemeinde jedoch als erforderlich eine explizite Festsetzung diesbeziglich in den B-Plan
aufzunehmen, um eine zusatzliche Klarstellung und Absicherung zu erhalten.

6.7 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.7.1 StraRenverkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen entsprechen dem Bestand an den fur Verkehr und
Infrastrukturleitungen genutzten Flachen im Plangebiet. Es wird darauf hingewiesen, dass in
der Kurve, die die StraBe "Im Moor" im Sidwesten bildet, beengte Platzverhaltnisse
insbesondere fir landwirtschaftliche Fahrzeuge bestehen, die wegen der Besitzverhaltnisse
anliegender Grundstiicke nicht entscharft werden kénnen. Auch verlauft in diesem Bereich
ein Abwasserkanal neben dem derzeitigen StralRenkdrper. Die Flache, auf der der Kanal
liegt, befindet sich bereits im Eigentum der Gemeinde Wittorf.

6.7.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Es gibt im Plangebiet zwar mehrere Feldwege, als landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg
dargestellt wird jedoch nur der wichtigste und zugleich am besten ausgebaute. Er dient zur
ErschlieBung der Biogasanlage und der anliegenden landwirtschaftlichen Flachen und ist
entsprechend gut frequentiert. Zudem muss der Weg mit grol3en landwirtschaftlichen
Fahrzeugen befahrbar sein. Die Gemeinde war bestrebt, die Kurve etwas aufzuweiten, um
ein Abbiegen auf die StraRe "Im Moor" in 6stlicher Richtung zu vereinfachen.

Die nicht als Verkehrsflache festgesetzten bestehenden Wirtschaftswege dienen der
ErschlieBung von landwirtschaftlichen Flachen, die auch ohne Festsetzung weiterhin tber
diese Zuwegungen zu erreichen sind. Eine Festsetzung ist hierflir nicht erforderlich.

6.8  Flachen fur Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung
(8 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Die entsprechend festgesetzten Flachen dienen als Standorte fir die Anlagen gemaf
Zweckbestimmung. Sie sind als Griunflache angelegt, werden gepflegt und beinhalten den
Standort einer Informationstafel mit Ortsplan. Die Gemeinde Wittorf hat gerade den Internet-
Ausbau auf den aktuellen Stand der Technik gebracht und nutzt die Flache auch fir
technische Einrichtungen, die fur das Glasfasernetz und die zugehdrige Schalttechnik
erforderlich sind.
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6.9 Flachen fiur die Landwirtschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB)

Die Flache fiur die Landwirtschaft befindet sich auf der groR3en Freiflache zwischen der
Stralle ,Im Moor* und Bardowicker Strale wund ist zwischen zwei grol3eren
landwirtschaftlichen Betrieben angesiedelt. Sie wird wechselnd als Grunland, als Weide und
Koppel genutzt. Eine etwaige Bebaubarkeit soll lediglich im Rahmen landwirtschaftlicher
Nutzungen mdoglich sein, so dass der Bereich die Funktion einer hofnahen Reserveflache fir
beide oder einen der beiden Landwirte ibernehmen kann. Die Festsetzung erfolgt auch mit
Blick auf die Zweckbestimmung des Dorfgebiets, gemalRl dieser landwirtschaftlichen
Betrieben sinnvolle Entwicklungsmoglichkeiten einzuraumen sind.

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

Die Umgebung des Plangebiets ist in Bezug auf den Wasserhaushalt empfindlich wegen des
angrenzenden Uberschwemmungsgebiets, hochanstehenden Grundwassers, der llmenau
sowie einiger zuflielRender Wasserlaufe. Des Weiteren ist sie 6kologisch wertvoll durch die
Lage in der Flussaue und die Kleinteilig gegliederte, teilweise extensiv genutzte Landschaft.

Um Eingriffe in den Wasserhaushalt zu vermeiden, werden Festsetzungen zur Minimierung
der (Voll-)Versiegelung und zur Versickerung getroffen. Bei der Versickerung ist das hoch
anstehende Grundwasser zu beachten, das zu einem Verbot von Sickerschachten fuhrt. So
ist bei Planungen fur bauliche Anlagen ausreichend ein angemessener Flachenbedarf fur die
Versickerung einzukalkulieren.

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

Bei den Festsetzungen zum Erhalt von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
stehen ortsgestalterische, aber auch 6kologische Belange im Vordergrund. Besonders der
GroRbaumbestand in der Ortslage ist als Uberaus wertvoll anzusehen, aber auch
Biotopstrukturen entlang der Graben in der Mitte des Plangebiets.

Die Baume, die zum Erhalt festgesetzt werden, pragen den 6ffentlichen Raum. Es handelt
sich ausschlieBlich um é&ltere Laubbaume oder vereinzelt jungere, die aufgrund ihres
Standortes geeignet sind, den StralBenraum weiterhin aufzuwerten. Hierbei wird darauf
hingewiesen, dass die Standorte nicht eingemessen sind. Der Aufwand hierfur wird als
unverhaltnismalig angesehen, da die Standorte bzw. die zugehdrigen Baume vor Ort
anhand der Planzeichnung eindeutig bestimmt werden kdnnen. Sie wurden mit einem unter
die digitale Plangrundlage geschobenen Luftbild ermittelt und in der Planzeichnung
entsprechend abgebildet. Die Birkenallee, die vom sudlichen Ortsausgang in Richtung
Hohensand fuhrt, wird nicht mit Einzelbdumen ausgewiesen, da es auf den Charakter der
Allee als solche ankommt, nicht auf den Standort der einzelnen Baume.

Auf der Flache zwischen "Im Moor" und Bardowicker Straf3e befinden sich drei geschitzte
Biotope, die zu erhalten sind.
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Die Geholzflache (Strauch-/Baumhecke) nordlich der HauptstraRe wurde auf einem kleinen
Wall urspriinglich als Sichtschutz angepflanzt. Sie ist aus verschiedenen, haufig, aber nicht
immer, heimischen und standortgerechten Pflanzen, z. T. auch Zierpflanzen angelegt und
hat sich weitgehend frei entwickelt. Sie ist als Lebensraum fur Végel, Kleinsduger, Insekten
und andere Artengruppen von Bedeutung und soll erhalten werden.

6.12 Auflésend bedingtes Baurecht (8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Im Plangebiet befindet sich ein Senioren- und Pflegeheim, dessen Zukunft ungewiss ist.
Prinzipiell unterstitzt die Gemeinde den Standort und mdchte die bestehende Einrichtung
dort sichern. Es ist jedoch auch mdglich, dass das Seniorenheim den Betrieb einstellt und
dass dann — angesichts der Nachfrage — eine z. B. wohnbauliche Nachnutzung folgen soll.
Um dem Eigentimer gegenlber grof3e wirtschaftliche Harten zu vermeiden und eine
nachhaltige Nutzung des Bestands zu ermdglichen, soll dies mdglich sein, sofern es sich um
eine Anschlussnutzung handelt, obwohl die Einrichtung die Ublichen Dimensionen der
Nachbarschaft tiberschreitet und dies dann in Kauf genommen werden muss.

Wird das Gebdude jedoch abgerissen, soll eine Gleichbehandlung mit den
Nachbargrundstticken gewéhrleistet werden und es treten Baugrenzen in Kraft, die sich in
die Umgebung einfiigen. Die bis dahin geltenden Baugrenzen verlieren ihre Geltung.

6.13 Festsetzungen / Hinweise im Uberschwemmungsgebiet

Im Uberschwemmungsgebiet (USG) ist die Errichtung baulicher Anlagen grundsétzlich
unzulassig. Dies schlief3t alle MalBnahmen ein, die den Wasserabfluss beeinflussen kénnten,
also z. B. auch Mauern, u. U. Anpflanzungen oder Gelandeerhdhungen. Des Weiteren sind
bei der Lagerung wassergefdhrdender Stoffe spezielle Anforderungen zu beachten.
Heizolverbraucheranlagen sind im USG und angrenzend unzuldssig. Genaues hierzu ist u. a.
in den 88 78 bis 78d Wasserhaushaltsgesetz (WHG) geregelt.

Es ist unter bestimmten Voraussetzungen mdglich, ausnahmsweise eine Genehmigung fur
eine bauliche MalRnahme zu erhalten, wenn die wasserwirtschaftlichen Belange nicht
beeintrachtigt werden. Geprift wird dies durch eine wasserwirtschaftliche Genehmigung, die
Voraussetzung fur die Moglichkeit der Erteilung einer Baugenehmigung ist.

Es liegen in Wittorf einzelne Flachen innerhalb des Uberschwemmungsgebiets, die baulich
genutzt werden. Die betroffenen Gebaude befinden sich in einem guten Zustand und sind
Teil der Lebensgrundlage der jeweiligen Eigentiimer, so dass den privaten Belangen dieser
Eigentimer betrachtliches Gewicht zuzumessen ist. Es ist daher sinnvoll, auch den Teil des
Dorfes in die Planung einzubeziehen, der zum Uberschwemmungsgebiet gehort, um im Fall
von baulichen Malnahmen zusatzlich zu den Anforderungen des Hochwasserschutzes auch
stadtebauliche Belange bertcksichtigen zu kdnnen. Der Hochwasserschutz bleibt weiterhin
wegen des Erfordernisses einer wasserwirtschaftlichen Genehmigung gewéhrleistet und wird
sogar durch die einschrédnkenden Festsetzungen zur Bodenversiegelung noch unterstitzt.

So wurden konkrete Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung getroffen, die
durch Baugrenzen und Nutzungsschablonen definiert werden. Baumafinahmen sind nur an
bestehenden Gebaudestandorten moglich. Ermdéglicht wird von Seite des Bebauungsplans
ein kleiner Spielraum fir Anbauten, der sich in der Gro3enordnung von etwa der Tiefe eines
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zusatzlichen Zimmers bewegt. Hierdurch soll — auch wiederum unter dem Vorbehalt der
Zustimmung der Wasserbehdrde — die Moglichkeit ertffnet werden, ein bestehendes
Gebéaude in einem begrenzten Umfang an einen ver&nderten Bedarf anzupassen.

0
|

Abbildung 6: Hochwasserrisikokarte gem. 8 74 WHG: Vergleich von Wassertiefen (hell
(gering) bis dunkel (tief)) fir HQ,, HQ190 Und ca. HQxuo (Quelle: TerraWeb des
Landkreises Lineburg, 02. 05. 2018)

6.14 Festsetzungen nach NBauO (Bauvorschrift tiber Gestaltung)

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

Wegen ihrer auffalligen Wirkung auch aus der Ferne werden daher Farben, Materialien und
Formen ausgeschlossen, die als nicht regional- oder dorftypisch einzustufen sind, und
geeignet sind, Beeintrachtigungen hervorzurufen.

Es wird hierbei nicht verkannt, dass die Gestaltung des eigenen Hauses und Grundstiickes
ein menschliches Beddrfnis ist, das hierdurch eingeschrénkt wird. Die Gemeinde stellt im
Bereich des o6ffentlichen Stralienraums bewusst die dffentlichen Interessen tber die privaten,
um auch kinftig ein ansprechendes Ortsbild zu bewahren.

Anforderungen des Denkmalschutzes bleiben davon unberuhrt. Soweit dies mit den
Anforderungen an das Ortsbild zu vereinbaren ist, werden mdglichst grof3e SpielrAume
erhalten.
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6.15 Ausnahmen und Befreiungen (8 31 Abs. 1 BauGB)

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

Eine Befreiung von Festsetzungen kann dariber unabhdngig von einer expliziten
Festsetzung hinausgehend erteilt werden, wenn die Voraussetzungen des 8 31 Abs. 2
BauGB gegeben sind. Diese schlieRen insbesondere die stadtebauliche Vertretbarkeit oder
das Vermeiden einer unbeabsichtigten Harte ein.

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

7 Auswirkungen der Planung

7.1 Belange des Immissionsschutzes

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

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

Im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 8 befinden sich in erster Linie Pferde- und
Rinderhaltung. Hingegen sind Schweine- und Gefliigelbestande, die hinsichtlich der
Emissionsentwicklung wesentlich problematischer sind, nicht oder nicht in kritischem Umfang
vorhanden. Die Gefluigelhaltung beschréankt sich auf mehrere kleine Flachen im Plangebiet
mit einer geringen Anzahl von Tieren, die extensiv mit Auslauf im Freien gehalten werden.
Hiervon gehen keine Auswirkungen aus, die in Grenzbereiche fallen. Auch eine fachgerechte
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Pferdehaltung ist nicht mit Emissionen verbunden, bei denen gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen in Frage gestellt werden. Hinsichtlich eventuell unzumutbarer
Geruchsemissionen ist somit im Plangebiet lediglich die Rinderhaltung zu betrachten.

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

Heranrickende Wohnbebauung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erlauben auch Situationen, in denen die
Wohnbebauung an einen Landwirt heranrtickt. Aufgrund der erhdhten Duldungspflicht
zulasten immissionsempfindlicher Nutzungen kann u. U. eine an den landwirtschaftlichen
Betrieb heranriickende Wohnbebauung durch den Landwirt verhindert werden, sofern
diesem dann zuséatzliche, wirtschaftlich unzumutbare ImmissionsschutzmafRnahmen drohen.
Ruckt eine Wohnbebauung an einen landwirtschaftlichen Betrieb heran, ist von vorn herein
einzukalkulieren, dass die Emissionen des Betriebs kinftig zunehmen kénnen. Denn der
Landwirt hat Anspruch auf betriebliche Verdnderungen. Auch diese Situation kann im
Bebauungsplan nicht vorab geregelt werden; es ware jeweils der Einzelfall zu betrachten.

Bertuicksichtigung betrieblicher Entwicklungsmadglichkeiten

Die Zweckbestimmung des Dorfgebiets nach § 5 BauNVO beinhaltet die ,Entwicklung
landwirtschatftlicher Betriebe“. Wahrend der vergangenen Jahre war in der Landwirtschaft die
Tendenz zu einer kontinuierlichen Zunahme der Tierzahlen je landwirtschaftlichem Betrieb
zu beobachten. In diesem Zusammenhang ist zu bedenken, dass laut OVG Lineburg nicht
nur das Bedurfnis der Landwirte abwagungsrelevant ist, den Tierbestand auf dem aktuell
wirtschaftlichen Niveau halten zu kénnen, sondern auch das Bedurfnis nach einer kiinftigen
Betriebsausweitung (1. Senat, Urteil vom 15.01.2004, 1 KN 128/03).

Da davon ausgegangen werden kann, dass im Bestand der emissionsbezogene Status Quo
im Hinblick auf die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen unbedenklich
ist (s. v.), ist fur die Betrachtung von Immissionsproblemen im Bestand in erster Linie die
Zunahme an Emissionen relevant, die sich durch betriebliche Veranderungen ergeben
kénnte. Zu einer Zunahme an Emissionen koénnen nicht nur die VergréRerung des
Tierbestands oder die Verdnderung z. B. von Entmistungsverfahren filhren. Auch bei der
Umstellung eines Betriebs z. B. von der Rinder- oder Pferdehaltung auf Gefligel- oder
Schweinehaltung kann sich die Emissionslage verandern.

In abstrakter Form ist es auf Bebauungsplanebene nur unzureichend mdéglich, die
Auswirkungen der jeweiligen betrieblichen Weiterentwicklung der Betriebe im Plangebiet zu
beurteilen. Die von den Betrieben geforderte Flexibilitat, sich aktuellen, nicht absehbaren
Entwicklungen anpassen zu miussen, ist einer der Griinde hierfur. Ein anderer Grund ist die
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eingesetzte und immer anspruchsvollere Stalltechnik, die einen groRen Einfluss auf die
Emissionssituation hat. Beispielsweise kénnen heutzutage Gefligel- oder Schweinestélle,
die gemeinhin als besonders emissionstréchtig gelten, zumindest unter grofl3eren
wirtschaftlichen Aufwendungen so gebaut werden, dass Emissionen nahezu vollstandig aus
der Luft gefiltert werden.

Soweit kunftige Veranderungen der Emissionen wahrend der Planaufstellung absehbar sind,
werden diese bereits bei der Konzeption des Bebauungsplans bericksichtigt. Andere
Veranderungen werden auch kunftig hinsichtlich der entstehenden Emissionen im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens sachgerecht bertcksichtigt. Auf dieser Ebene stehen
konkretere Informationen zu einem jeweiligen Vorhaben zur Verfiigung, und es kdnnen die
Ziele des Immissionsschutzes mit einer Einzelfallentscheidung wesentlich zielgerichteter,
gerechter und individueller umgesetzt werden, als dies pauschale Festsetzungen im Rahmen
der bauleitplanerischen Abwagung vermégen. Die Verschiebung in nachgeordnete
Genehmigungsverfahren berihrt in diesem Fall nicht das Gebot der Konfliktbewaltigung und
ist hier der Sachlage angemessen.

Befragung der Landwirte im Rahmen der Beteiligung

Die Uberprifung von Tierhaltung, von BestandsgroRen sowie der beabsichtigten kiinftigen
Entwicklung derselben war Gegenstand der landwirtschaftlichen Befragung, die im
Plangebiet durchgefuhrt wurde (siehe unten). Zum Zeitpunkt der Befragung lagen in Wittorf
alle Betriebe deutlich unter den nach BImSchG oder UVPG relevanten BestandsgrofRen.
Auch plante keiner der Betriebe derzeit eine Aufstockung innerhalb des Plangebiets, die
diese GroRenordnungen tangieren wirde. Keiner der Betriebe ist gewerblich einzuordnen
und fallt damit unter das Bundesimmissionsschutzgesetz. Zustandig ist also das Baurecht.

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

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

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

- wer gem. 8 201 BauGB als Landwirt einzustufen ist — respektive ob einzelne
Landwirte als gewerblich einzustufen sind, ob es Pferdehalter gibt, die nicht als
Hobbypferdehaltung einzustufen sind,

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

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

Die potenziell kritischen Geruchsemittenten im Plangebiet sind die Rinderstalle nebst Gille-
oder Mistlagerstatten und Silagebehéaltern. Die BestandsgrofRen je Stallgebdude, die
Entwicklungsabsichten und die Lage von weiteren Emittenten (Silage, Mist) wurden bei der
Befragung der Landwirte ermittelt.

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

Der hierfur verwendete Ansatz, eine Untersuchung des ,Arbeitskreises Immissionsschutz in
der Landwirtschaft* des Bayerischen LfL / TU Milnchen, wird auch von der Rechtsprechung
herangezogen. Der Bebauungsplan wurde Uberschlagig Uberprift, ob bereits zum Zeitpunkt
auf Basis der aus der Befragung gewonnenen Daten kritische Konfliktlagen zu erwarten sind.
Die Auswirkungen von zusatzlichen Geruchsquellen zu den Stallungen und die
Hauptwindrichtungen konnten nur in der Tendenz bericksichtigt werden. Im Ergebnis
kristallisierte sich keine Situation heraus, bei der in Bezug auf die Planung von einer
Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen (= Unzumutbarkeitsgrenze)
ausgegangen werden konnte.
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Abbildung 7: Uberschlagige Abstandsermittlung von Rinderstallungen zur Wohnbebauung im
Dorfgebiet (eigene Darstellung nach Dr. Stefan Neser et al: ,,Emissionen und
Immissionen in der Milchviehhaltung“ in: ,,Perspektiven in der
Milchviehhaltung® vom Arbeitskreis Immissionsschutz in der Landwirtschaft,
Schriftenreihe der Bayerischen Landesanstalt fur Landwirtschaft, 2005

Geflugel-Freilandhaltung

Fur eine Geflugelfreilandhaltung in gréRerem Malistab ist eine bewohnte Ortslage
ungeeignet. Emissionen (Gertiche, Gerausche, Staub, Federn, Bioaerosole) werden bei der
Geflugel-Freilandhaltung direkt an die Umgebung abgegeben, was im Geltungsbereich mit
seiner bestehenden Gemengelage unweigerlich problematisch wéare. Dartiber hinaus sind im
Plangebiet viele Boden zu feucht bzw. die Grundwasserstande zu hoch, um einer grof3eren
Anzahl von Gefligel einen tiergerechten, gesunden Auslauf gewahrleisten zu kénnen. Auch
setzt Gefligel gerne Exkremente an einer Stelle konzentriert ab, wodurch eine erhohte
Gefahr des Grundwassereintrags besteht. Dies wére im Bereich der llmenauauen auch aus
Sicht des Natur- und Gewasserschutzes nicht vertretbar. Somit erfolgt eine Begrenzung der
Geflugelfreilandhaltung im Plangebiet.
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Ergebnis

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

Fur kinftige Veranderungen im Plangebiet, sei es durch Nutzungsanderungen oder durch
Nachverdichtungen, kdénnen auf Ebene der Bauleitplanung aus genannten Grinden nur
begrenzt pauschale Festsetzungen erfolgen. Die Beachtung der Belange des
Immissionsschutzes ist auf der nachfolgenden Ebene des Baugenehmigungsverfahrens
zuverlassig gewahrleistet.

7.2 Belange von Umwelt, Natur und Landschaft

7.2.1 Plangebiet

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

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um innerértliche Flachen, die von Wohnbebauung
(vorwiegend Einzelhausern) und landwirtschaftlichen Hofen gepragt sind. Dementsprechend
herrschen bei den Griinflachen moderne, gepflegte Haus- und Ziergarten vor. Im Plangebiet
befinden sich auf den Grundstiicken neben grol3en Scherrasenflachen siedlungstypische
Gehdlzbestéande, uberwiegend mit StrAuchern und vereinzelten Baumen, welche sowohl aus
heimischen als auch haufig standortfremden Gehdlzen bestehen. Auch auf
Privatgrundstiicken stehen einzelne Grof3baumbestande. Der StraRenraum wird in
zahlreichen Abschnitten von alteren Laubbdumen begleitet. Auffallend ist eine groRBere
unbebaute Flache, die in der Mitte des Plangebiets liegt. Sie wird unterschiedlich genutzt:
zum Teil ist es Grinland, teils beweidet, sie ist Lagerflache, Garten, Gemise-
/Obstanbauflache, zeitweise sind kleine Acker umgebrochen und es gibt einen kleinen
Reitplatz sowie einen, manchmal mehrere Pferdepaddocks. Dariiber hinaus ist die Flache
von stellenweise mit Gehdlzen bewachsenen Graben durchzogen, die wertvolle
Biotopstrukturen bilden.

Der Ortsrand ist in Abschnitten von den Ziergehdlzkulturen der Privatgarten gepragt. Es gibt
aber auch typisch dérfliche Bereiche mit gemischten Nutzungen (Tierhaltung, Obst- oder
Gemiuseanbau) sowie Landwirtschaft im Neben- und Haupterwerb.
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7.2.2 Schutzgebiete

EU-Vogelschutzgebiet

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

Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (FFH)

Ostlich des Plangebietes liegt das FFH-Gebiet Nr. 71 ,limenau und Nebenbache®. Dieses ist
Teil des Schutzgebiets-Verbunds Natura 2000. Eine mdgliche Betroffenheit des
Schutzgebiets ist im Rahmen der Planung zu prifen. Kénnte eine Beeintrachtigung oder
auch lediglich potenzielle Gefahrdung der allgemeinen Schutzzwecke des FFH-Gebiets
durch die Planung bestehen, ist eine weiterfiihrende Prifung erforderlich.

Die allgemeinen Schutzzwecke des FFH-Gebiets sind Erhaltung/Entwicklung

- eines naturnahen FlieRgewassersystems,

- von naturnahen Stillgewassern,

- von naturnahen Waldkomplexen,

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

- als Lebensrdume charakteristischer Vogelarten.

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

Die Mdglichkeit einer Beeintrachtigung des FFH-Gebiets durch vorliegenden Bebauungsplan
kann ausgeschlossen werden.

Landschaftsschutzgebiet

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

- Erhaltung und Entwicklung eines naturnahen FlieRgewdsserkomplexes aus limenau,
Nebenbachen und Graben mit flutender Wasservegetation, Réhrichten, Seggenriedern,
Uferhochstaudenfluren und gewasserbegleitenden Geholzbestdnden mit herausragender
Bedeutung als Lebensraum, insbesondere fur wandernde Fische und Kleinfische sowie
Fischotter und Bachmuschel auf Standorten mit hohem Grundwasserstand und
zeitweiligen Uberflutungen,
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- Erhaltung und Entwicklung naturnaher Stillgewasser mit naturnahen Uferstrukturen und
Verlandungsbereichen und einer artenreichen Wasservegetation,

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

- Erhaltung und Entwicklung artenreicher Grinlandbestande vorwiegend feuchter
Standorte,

- Erhaltung und Entwicklung von Heiden und Wacholderbestanden,

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

Aus den vorangehend zum FFH-Gebiet genannten Grunden liegt keine Betroffenheit des

Landschaftsschutzgebiets vor.

7.2.3 Artenschutz

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

Es wird darauf hingewiesen, dass auch wenn bei Aufstellung des Bebauungsplans keine
artenschutzrechtlichen Probleme erkennbar waren, dies im Baugenehmigungsverfahren und
auch bei der genehmigungsfreien Errichtung baulicher Anlagen nicht von der
Bertcksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbote befreit, zumal sich die o6rtlichen
Verhdltnisse auch nach Inkrafttreten des Plans &ndern kénnen.

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

Im Plangebiet kénnen aufgrund von BaumaRnahmen und Baumfallungen Quartiere von
Flederméausen verloren gehen. Dies wirde eine erhebliche Beeintrachtigung bedeuten. Zur
Vermeidung derartiger Beeintrachtigungen und zur Bericksichtigung der Verbotstatbestande
durfen Baumfallungen nur in den Wintermonaten stattfinden (bei GroRRgehdlzen nur mit
Ausgleichsmalinahmen). Auch fir Sanierungsmallnahmen an Gebauden, die mit einem
Quartierverlust einhergehen, missen AusgleichsmalRnahmen stattfinden. Vor baulichen
Malnahmen, bei denen der Artenschutz tangiert werden kénnte, ist daher frihzeitig Kontakt
zur unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises aufzunehmen. Festsetzungen zur
Sicherung der wichtigsten Grof3baumbestéande im StralRenraum und auf Privatgrundstiicken
wurden erganzend getroffen. Besonders wertvolle Biotopstrukturen wurden zum Erhalt
festgesetzt. Dies stellt eine erhebliche Verbesserung gegeniber der Rechtslage ohne
Bebauungsplan dar.

Die Berucksichtigung der oben beschriebenen Mallnahmen zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen bzw. die Umsetzung der KompensationsmalRnahmen vorausgesetzt,
liegen keine Verbotstatbestande nach 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz vor, da keine wild
lebenden Tierarten der besonders geschitzten Arten verletzt oder getdtet werden und keine
streng geschiitzten Arten oder européische Vogelarten erheblich beeintrachtigt werden. Der
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Erhaltungszustand der lokalen Populationen und die 6kologische Funktion im raumlichen
Zusammenhang bleiben voraussichtlich erhalten.

Daruber hinausgehende Mafinahmen zum Artenschutz sind auf Ebene der Bauleitplanung
nicht erforderlich.

7.3 Belange des Klimaschutzes

Durch entsprechende Festsetzungen oder auch Uber Ausnahmen in der 6ffentlichen
Bauvorschrift werden vielféltige Méglichkeiten zur Nutzung regenerativer Energien und auch
Zu energiesparenden Bauweisen bzw. Sanierungstechniken offengehalten.

7.4 Belange der Wasserwirtschaft

7.4.1 Belange des Hochwasserschutzes

Zur Berucksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes: siehe Kap.6.13.

7.4.2 Belange der Wasserwirtschaft

Das Plangebiet des Bebauungsplanes grenzt an die Bundeswasserstral3e limenau. Es
besteht linksseitig und angrenzend an die limenau ein Damm. Die Belange der
Bundeswasserstrale, insbesondere auch hinsichtlich der Uferunterhaltung und
Ufergestaltung werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt.

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

7.4.3 Belange des Denkmalschutzes und der Baukultur

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

Bei den unter Denkmalschutz stehenden Objekten handelt es sich zum einen um den Stdteil
des historischen Deiches, ein Kulturdenkmal, das unmittelbar an den Geltungsbereich
angrenzt. Der Schutz des Deiches hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf die Planung,
auch nicht umgekehrt: er wird andererseits auch nicht durch den Bebauungsplan gefahrdet.
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Im Geltungsbereich selbst liegt ein Einzeldenkmal gem. § 3 Abs. 2 NDSchG. Es handelt sich
hierbei um ein groRes Zweistdnderhaus mit reetgedecktem Halbwalmdach etwa aus dem
Jahre 1845. Zu dem Zweistdnderhaus ist mit Gebauden — auch Nebengebauden und
Garagen — ein Abstand von mindestens 20 m einzuhalten. Bis zu 60 m Abstand gelten
weitere Reglementierungen des Denkmalschutzrechts. Bauantrage sollten hier im Vorfeld mit
der Unteren Denkmalschutzbehorde abgestimmt werden.

7.4.4 Belange der Ver- und Entsorgung
7.4.5 Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

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

Loschwasser und Brandschutz

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

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

Fur den Fall, dass bei einem baulichen Vorhaben grol3ere Loschwassermengen gefordert
werden als zur Verfugung stehen, ist durch den Bauherrn fir die Deckung des
Loschwasserbedarfs zu sorgen.
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Schmutzwasserbeseitigung

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

Oberflachenentwasserung

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

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

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

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

7.4.6 Energieversorgung

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

7.4.7 Telekommunikation

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

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

Die Abfallbeseitigung wird durch die GfA Lineburg —gk AOR als offentlich rechtlichem
Entsorger sichergestellt. Die MdullgefaBe und Wertstoffe sind an den fir den
Schwerlastverkehr befahrbaren Stral3en bereitzustellen. Fir Grundstiicke, die nicht von dem
Schwerlastverkehr direkt angefahren werden kdnnen, ist an der nachstgelegenen Stral3e
eine Bereitstellungsflache von 1,65 m2 je Wohneinheit als 6ffentliche Verkehrsflache zu
errichten. Die abfallwirtschaftliche ErschlieBung wird als gesichert angesehen, wenn die
Bereitstellungsflache nicht weiter als 80 m vom Grundstiick entfernt ist.

7.5 Belange der sozialen Infrastruktur

Die benachbarte Gemeinde Handorf hat zwar grundsatzlich keine Bedenken gegen den
Bebauungsplan, weist jedoch in ihrer Stellungnahme vom 02.11.2017 zum angrenzenden B-
Plan Nr. 5 darauf hin, dass je nach kunftiger Entwicklung von Wittorf hinsichtlich der Krippen-
, Hort- und Grundschulplatze mdglicherweise Handlungsbedarf entstehen kann. Handorf
selbst ist im Bereich der Krippen- und Hortplatze derzeit ausgelastet, im Grundschulbereich
gibt es noch Kapazitaten.

Da insgesamt die Mdglichkeiten wohnbaulicher Entwicklung gegeniber der Rechtslage nach
8 34 BauGB zurickgenommen werden, sind die Festsetzungen vorliegenden
Bebauungsplans positiv zu sehen. Nichtdestotrotz wird dieser Punkt von Seite der Gemeinde
und der Samtgemeinde im Auge behalten.

7.6 Belange des Verkehrs
An der Verkehrsinfrastruktur sind keine Verdnderungen geplant. Die Entwicklung auf Basis

vorliegenden Bebauungsplans wird nur marginale Auswirkungen auf Verkehrsbelange
haben.

8 Hinweise

8.1 Kampfmittel

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

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

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

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

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

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

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

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

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

9 Altlasten

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

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

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

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

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

11  Verfahren

Vorstehende Begriindung gehort zum Bebauungsplan Nr. 8 ,Altdorf-Stid®, hat aber nicht den
Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthalt nur der Bebauungsplan. Die
Festsetzungen sind im Bebauungsplan in textlicher und zeichnerischer Form dargestellt.

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

PartGmbB | Stadtplaner,
e S Dipl.-Ingen e Raum Umweltplanung
bu
5 or

erdmann pluschke stadtplanung I[‘:\"wg_} 3 5‘9'24

www.eps-lg.de

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

1. Offentliche Auslegung

Diese Begrindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans hat mit der Planzeichnung, den
offentlichen Bauvorschriften und mit den bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen gemall 8§ 3 Abs. 1 BauGB vom ................. bis einschlief3lich ..............
offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am ........... in
...................... ortsublich bekanntgemacht. Auf die Veroéffentlichung im Internet wurde am
................ in ..........esevvenenen...._hingewiesen. Zuvor wurde eine Burgerinformation am
12.11.2015 durchgefiihrt.

WO, AN oo
gez. Burgermeister

2. Offentliche Auslegung

Diese Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans hat mit der Planzeichnung, den
oOffentlichen Bauvorschriften und dem Umweltbericht gemal3 § 3 Abs.2 BauGB vom

.................. bis einschliellich ................. Offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der
offentlichen Auslegung wurden am ........... N ortsublich bekanntgemacht.
Auf die Veroffentlichung im Internet wurde am in
.......................... hingewiesen.

gez. Burgermeister
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3. Eingeschrankte Beteiligung

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

WO, AN oo
gez. Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wittorf hat den Bebauungsplan Nr. 5 ,Altdorf“ am .................. als
Satzung gemalf3 § 10 BauGB beschlossen.

WO, AN .o
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