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|. Zielsetzungen und Vorgaben

1. Planungsanlass

Die kommunale Wohnungsbaugesellschaft fur den Landkreis Harburg mbH beab-
sichtigt, in allen Kommunen des Landkreises einen soliden mittelstandischen Woh-
nungsbau mit gleichen Standards fur weniger zahlungskraftige Mieter anzubieten.
Demzufolge werden in den einzelnen Gemeinden geeignete Flachen fur die Um-
setzung dieser Zielsetzung gesucht.

Das Flurstuck 31/2 (Elbuferstralle 214) befindet sich im Eigentum der Samtge-
meinde Elbmarsch und bietet sich auf der nérdlichen Teilflache fur eine ortliche
Umsetzung der beschriebenen Wohnungsbaupléane an.

Auch auf den sudlichen Grundstiicksteilen soll im Zusammenspiel mit den westlich
angrenzenden Flachen zukinftig eine Wohnbebauung erméglicht werden.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes soll eine Wohnbebauung ermdglicht
werden, die auch stadtebauliche Belange angemessen bertcksichtigt.

2. Ziele, Zwecke und Notwendigkeit des Bebauungspla nes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die kiinftige Wohnbebauung so zu steuern, dass
eine Vertraglichkeit mit den angrenzenden Nutzungen erreicht wird. Dabei soll von
den der verbindlichen Bauleitplanung zur Verfigung stehenden Regelungsmdglich-
keiten angemessen Gebrauch gemacht werden.

Der kunftige Bebauungsplan hat den Zweck auf den neu zu bebauenden Flachen
eine geordnete und angepasste Bebauungs- und Nutzungsstruktur in Nachbar-
schaft zum Wohnbebauungsbestand zu sichern.

Die Notwendigkeit der Aufstellung eines Bebauungsplanes ergibt sich aus dem
bisherigen Mangel an einer verbindlichen Bauleitplanung sowie der Lage von Teil-
flachen im Auf3enbereich.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der FLACHENNUTZUNGSPLAN 2002 - Gemeinde Tespe stellt im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes im ndrdlichen Teil Gemischte Bauflachen und im
sudlichen Teil Flachen fur die Landwirtschaft  dar.

=t S

Auszug:

Samtgemeinde Elbmarsch
FLACHENNUTZUNGSPLAN 2002
Gemeinde Tespe — Blatt 1

Mit Anwendung des Beschleunigten Verfahrens (vgl. Abschnitt Ill.1 ,Hinweise zur
Einbeziehung in das Beschleunigte Verfahren®) kann ein Bebauungsplan, der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist. Allerdings darf die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt
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werden. Der Flachennutzungsplan ist — bei nachster Gelegenheit — entsprechend
zu berichtigen.

Da einerseits das Umfeld des Planungsgebietes auch wesentlich durch Wohnbe-
bauung gepragt ist und somit wesentliche Nutzungskonflikte nicht zu erwarten sind
und andererseits sich die kunftige Hinterliegerbebauung an die Bebauung am ,Her-
renweg" anlehnt, ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht gefahrdet.
Insoweit wird den Anforderungen des Entwickelns aus dem Flachennutzungsplan
unter den hier besonderen Vorgaben des BauGB Rechnung getragen.

4. Anpassung an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung

Gemald § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Die fur die Bauleitplanung mafligebenden Ziele und Grundsatze sind im
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO 2017) in der Fas-
sung vom 26.09.2017 sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm flir den

Landkreis Harburg 2025 (RROP 2025), das am 17.03.2017 genehmigt wurde.
Der Kreistag ist am 28.03.2017 den Genehmigungsauflagen beigetreten. Die damit
verbundenen relevanten Anderungen betreffen den hier betrachteten Planungsbe-
reich nicht. Zwischenzeitlich gab es einen 4. Entwurf zum RROP 2025, der die
notigen Verfahrensschritte durchlaufen hat und am 22.10.2018 zur Satzung
beschlossen wurde. Die Genehmigung wurde am 19.02.2019 unter MalRgaben und
Auflagen erteilt. Bis zum Inkrafttreten des RROP 2025 durch Bekanntmachung ist
weiterhin das RROP 2000 in der Fassung von 2007 (RROP 2007) zu beachten.

Fur die vorliegende Planung erlangen verschiedene Ziele und Grundséatze des
LROP-VO 2017 Bedeutung. Im Zuge der Entwicklung der rdumlichen Struktur
des Landes sind laut Ziffer 1.1 03 insbesondere die Auswirkungen des demografi-
schen Wandels, die weitere Entwicklung der Bevolkerungsstruktur ... bei allen
Planungen und Maflinahmen zu bericksichtigen. Auf3erdem soll die Entwicklung
der landlichen Regionen gefdrdert werden, um unter anderem die Auswirkungen
des demografischen Wandels fur die Dorfer abzuschwachen und sie als Orte mit
grol3er Lebensqualitat zu erhalten (Ziffer 1.1 07).

Bei der Entwicklung der Siedlungsstruktur sollen nach Ziffer 2.1 02 Siedlungs-
strukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Ausstattung mit und die
Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fur alle Bevdlkerungsgrup-
pen gewdahrleistet werden. Erganzend dazu sollen gemal Ziffer 2.2 02 alle Ge-
meinden fur ihre Bevdlkerung ein zeitgemalies Angebot an Einrichtungen und An-
geboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bei angemessener Erreichbarkeit
sichern und entwickeln.

Zu dieser Thematik besteht nach dem RROP 2025, ziffern 1.1 03 und 1.1 07 fur
die Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes sowie 2.1.1 04 fur die
Entwicklung der Siedlungsstruktur, insbesondere die Innenentwicklung folgende
regionalplanerische Zielsetzungen:
Die Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung im Landkreis, u.a. im Bereich von
Bildung, Gesundheit und Soziales, ist an der demografischen Entwicklung zu o-
rientieren.
Die landlichen TeilrAume des Landkreises Harburg insbesondere ..... der Elb-
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marsch sollen als Lebens-, Wirtschafts- und NaturrAume mit ihnrem besonderen
Profil erhalten und im Rahmen eines nachhaltigen Siedlungs- und Wirtschafts-
wachstums weiterentwickelt werden. Dabei sollen die natirlichen Lebensgrund-
lagen gesichert und die Vielfalt und der Erholungswert der Landschaft erhalten
und verbessert werden.

MalRnahmen der Innenentwicklung und der Gestaltung vorhandener Siedlungs-
flachen sind einer Inanspruchnahme von FreirAumen vorzuziehen. Dabei sollen
vorrangig bestehende Baullicken genutzt werden.

Mit der vorliegenden Planung wird im Rahmen der Eigenentwicklung insbesondere
auch den Zielen der Innenentwicklung sowie der Abschwachung der Auswirkungen
des demografischen Wandels gefolgt. Mit der vorgesehenen Bebauung soll ein
Angebot insbesondere auch fur wirtschaftlich schwéchere Bevdlkerungsschichten
geschaffen werden.

5. Abgrenzung des Geltungsbereiches /
vorhandene Bebauungsplane

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus dem Umfang der neu
vorgesehenen Bebauungsflachen. Die angrenzenden Flachen sollen in ihrem we-
sentlichen Bestand nicht gedndert werden, womit sich eine Erfassung erubrigt.

Im unmittelbaren Nahbereich bestehen keine weiteren Bebauungsplane.

ll. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan
1. Lage im Gemeindegebiet / Infrastruktur

Die Eingriffsflachen liegen am Nordwestrand von Tespe, der durch den Elbdeich
gebildet wird, fast unmittelbar an der Grenze mit der Gemeinde Marschacht. Die
Randlage im Gemeindegebiet bietet gleichzeitig eine zentrale Lage innerhalb der
Siedlungsbereiche entlang der ,Elbuferstral3e”.

Tespe ist der Hauptort der Gemeinde, zu der auch die Orte Avendorf und Butlin-
gen gehoren, und verflgt Gber die wesentlichen Grundversorgungseinrichtungen
einschl. Arzt und Apotheke sowie Grundschule und Kindergarten. Durch die Rand-
lage der Plangebietsflachen im Gemeindegebiet besteht jedoch eine noch gunsti-
gere Zuordnung zu den noch umfangreicheren Versorgungseinrichtungen der zen-
tralen Gemeinde Marschacht.

2. Eigentumsstruktur / Baulicher Bestand / Nutzung

Die Eigentumsverhéltnisse sind durch den bisherigen Bebauungsbestand an der
.Elbuferstralle (L 217)“ gepragt. Dabei wurden die friheren, landwirtschaftlich
genutzten Gebaude auf dem Flurstiick 31/2 mit Ausnahme einer Scheune auf dem
hinteren Grundsticksteil seitens der Samtgemeinde Elbmarsch als Eigentimer der
Flachen bereits zurtickgebaut.

Demgegenuber bestehen auf den westlich benachbarten Grundsticken — aul3er-
halb des Plangebietes -- zwei Einzelwohnh&user im Privatbesitz. Wahrend das
westliche Flurstiick (25) noch in der urspringlichen Tiefe der zwischen den alten
Grabenstrukturen sehr ausgedehnt gestreckten Grundstiicke besteht, wurden die
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unmittelbar an das ehemalige landwirtschaftliche Grundstiick angrenzenden Fla-
chen bereits in ihrer LAngsausdehnung aufgeteilt und gleichzeitig durch eine als
eigenstandiges Flurstick (26/1) entwickelte, private Wegeflache erschlossen ge-
macht. Dabei sind die Eigentumsverhéltnisse so gepragt, dass durch die Zuwe-
gung auch die tieferen Bereiche des westlich angrenzenden Flurstiicks 25 privat
erschlossen werden kdnnen.

Der bauliche Bestand innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
beschréankt sich auf die oben erwahnte Blechscheune im Sidden. Auch hier wird
spatestens im Zuge der Umsetzung der Planung ein Riuckbau erfolgen.

Wahrend das Flurstick 31/2 gegenwartig keiner Nutzung unterliegt, werden die
benachbarten Flachen tberwiegend als Hausgarten genutzt. Der gesamte sudliche
Teil des Flurstiickes 25 wird fir landwirtschaftlichen Ackerbau genutzt. Diese Nut-
zung reicht auch noch in das Plangebiet hinein.

lll. Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes

1. Hinweise zur Einbeziehung in das Beschleunigte Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Elbuferstral3e - West* erfolgt unter
Anwendung des 8§ 13 b BauGB ,Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren®. Dieses Verfahren findet Anwendung fir Bebauungspla-
ne fir Aul3enbereichsflachen, die an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schlie3en, die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet und eine Grundflache
von weniger als 10 000 m? im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz 2 BauGB ermdgli-
chen. Der vorliegende Bebauungsplan bleibt deutlich unter dieser Anforderung.
AulRerdem liegen zumindest die vorderen Teile des Plangebietes innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile und kdnnten demgemafR auch nach § 13 a
BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung” Uberplant werden.

Da fur das Plangebiet aul3erdem weder Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks dieses Gebiets von gemeinschaftlicher
Bedeutung bestehen noch eine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die ei-
ner Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, sind
alle Anforderungen fir ein Beschleunigtes Verfahren erfillt und dessen Anwen-
dung steht nichts entgegen.

Mit dem Beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan vor Anderung des Fla-
chennutzungsplans aufgestellt werden, soll unter anderem einem Bedarf an Inves-
titionen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum in der Abwagung in an-
gemessener Weise Rechnung getragen werden und gelten Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Ab-
satz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

AuBerdem kann von den Regelungen des Vereinfachten Verfahrens gemaR § 13
Abs. 2 BauGB Gebrauch gemacht werden. Insbesondere kann

1. von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden,
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2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb an-
gemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2
BauGB durchgefihrt werden,

3. den berihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gele-
genheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder
wahlweise die Beteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt werden.

Wird nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB die betroffene Offentlichkeit beteiligt,
gilt die Hinweispflicht des 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB entsprechend.

Ferner darf 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB angewendet werden, womit von einer Um-
weltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von einer Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind, von einer Zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6
Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB sowie von einer Uberwachung nach § 4 ¢
BauGB abgesehen werden kann.

Da der Kreis der von der Planung betroffenen Offentlichkeit als auch der beriihrten
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bei der vorliegenden Planung
nur unzureichend einzugrenzen ist, werden bei der 6ffentlicher Auslegung und der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange keine wesent-
lichen Abweichungen vom sonst vorgesehenen Verfahren vorgenommen.
Allerdings wird auf eine Umweltprifung, einen Umweltbericht sowie gemaR 8§ 13 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB auf die Anwendung der Eingriffsregelung verzichtet.

Mit der Bereitstellung von zusatzlichen Flachen fur eine Wohnbebauung wird den
Anforderungen des § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB mit der vorliegenden Planung be-
sonders entsprochen.

2. Raumliches Konzept der Planung

Ein schmaler, nordlicher Flachenstreifen des Planungsgebietes liegt innerhalb der
Deichschutzzone nach § 16 Nds. Deichgesetz (s. Festsetzung in der Planzeich-
nung). Die bauliche Nutzung dieser Grundstticksflachen bedarf im Zuge der Ertei-
lung von Baugenehmigungen der Erteilung einer Befreiung durch die zustandige
Deichbehdrde. Die gemald BauNVO als Uberbaubare Bereiche festgesetzten
Grundstucksflachen sind jedoch von der L 217 so weit abgerlckt, dass sie hiervon
nicht betroffen sind. So betrifft diese notwendige Befreiung nur Nebenanlagen wie
Stellplatze und Zufahrten etc..

Der bereits erfolgte Rickbau der Gebaude des ehemaligen Landwirtschaftsbetrie-
bes und die nun vorgesehene Neubebauung fir Wohnzwecke (Mehrfamilienhaus-
bebauung) auch auf bisherigen Aul3enbereichsflachen (Hinterliegerbebauung) ma-
chen die Festsetzung von Wohnbauflachen mit einer angemessenen Nutzungs-
dichte erforderlich.

Das Raumliche Konzept erméglicht auf dem Flurstiicks 31/2 insgesamt vier hinter-
einanderliegende Gebaude in Form einer zweigeschossigen Mehrfamilienhausbe-
bauung. Dabei wird das hintere Geb&aude im Ubergang zur freien Landschaft nach
Suden auf zwei Vollgeschosse ohne fir Wohnzwecke nutzbares Dachgeschoss
beschrankt. Die Flachen um die vorderen beiden Geb&aude sollen der Kommunalen
Wohnungsbaugenossenschaft zur Verfigung gestellt werden, wéhrend die hinte-
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ren Grundstiicksbereiche zunachst im Eigentum der Samtgemeinde verbleiben.
Die erforderliche Zufahrt fir alle kinftigen Hinterlieger wird an der Ostseite des
Flurstiicks durch eine private Zuwegung sichergestellt, die den Beteiligten auch als
Fahrgasse zu erforderlichen Stellplatzen dienen wird.

Demgegenuber wird auf den westlichen Hinterliegergrundstiicken, in Wirdigung
der durch Einfamilienhéduser gepragten Bebauung am ,Herrenweg“ und entlang der
~Elbuferstralle” — hier muss insbesondere auch die private Zuwegung gesichert
werden — eine maximal zweigeschossige Einzelhausbebauung (ohne ausbau-
fahiges Dachgeschoss) mit maximal zwei Wohnungen zugelassen.

3. Flachen fir eine bauliche Nutzung
a) Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Bo  den

Gemal3 § l1a (2) BauGB besteht der Anspruch auf sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden, wobei zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen sind.

Mit der Uberplanung des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes werden brachlie-
gende, innerortliche Flachen einer erneuten baulichen Nutzung zugefihrt, was den
gesetzlichen Vorgaben zum Umweltschutz beziglich des sparsamen Umgangs mit
Grund entspricht.

Demgegenuber driuckt sich der schonende Umgang mit den Bodenflachen in einer
der Ortlichkeit angemessenen Grundflachendichte aus, die nicht auf absolute Nut-
zungsmaximierung ausgerichtet ist. Es verbleiben ausreichende Grundstucksfla-
chen auf denen die Erhaltung der Bodenfunktionen sichergestellt werden kann.
Eine weitere Rucknahme der Nutzungsintensitat wirde nicht nur dem Ziel der
Nachverdichtung widersprechen, sondern auch den bereits friher vorhandenen
Versiegelungsumfang unterschreiten.

Die maximal zuldssige Gesamtversiegelung orientiert sich an den Bestimmungen
der BauNVO (819 (4)). Die Bestandsbereiche weisen teilweise bereits einen hohen
Versiegelungsgrad auf. Demzufolge wird davon ausgegangen, dass eine Uber-
schreitung der Grundflachenzahlen durch die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfl  &ache

um bis zu 100 % angemessen ist, zumal von einer relativ hohen Wohnungsdichte
mit entsprechendem Stellplatzbedarf auszugehen ist. Trotzdem bleibt dariiber hin-
aus ein grol3er Teil der Grundstucksflachen als offene Bodenflachen erhalten.
Zusétzlich wird zum Schutz des Bodens im Sinne einer Erhaltung von Mindestfunk-
tionen des Naturhaushalts fur private Zuwegungen und offene Stellplatze eine
wasser- und luftdurchlassige Bauweise vorgeschrieben.
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b) Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem rdumlichen Konzept der Planung sowie den benachbarten
Nutzungen werden Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Dabei werden die sonst
gemal § 4 (3) BauNVO nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlos-
sen. Dies ist erforderlich, um den Anforderungen des § 13 b BauGB, wonach die
Baugebietsflachen weitestgehend Wohnnutzungen vorzubehalten sind, bereits
unmittelbar durch den Bebauungsplan zu gentigen. Die damit vollstandig unzu-
lassigen Nutzungen, wie z.B. Gartenbaubetriebe oder Tankstellen, schlie3en sich
aber auch aufgrund der ortlichen Lage oder der rein privat zu entwickelnden Er-
schlieBung aus.

Insgesamt ist diese Festsetzung auch der 6értlichen Lage angemessen und vermei-
det wesentliche Nutzungskonflikte mit dem umgebenden Bestand.

c) Mal der baulichen Nutzung / Bauweise /
Uberbaubare Grundstticksflachen

Die umgebenden Bebauungen sind durch eine offene, weitgehend eingeschossige
Einzelhausbebauung geprégt. Die kinftige Bebauung im Plangebiet soll diesen
Bestand in den westlichen Teilen mit einer leichten Verdichtung ergdnzen, aber in
den dstlichen Teilen zu einer wesentlichen Verdichtung genutzt werden. So wird in
den verdichteten Bereichen auch auf eine Begrenzung der Zahl der Wohnungen
verzichtet, um insbesondere dem bestehenden Mietwohnungsbedarf Potentiale
entgegenzustellen. Aufgrund der Entwicklung in die Grundsttickstiefe und der Wr-
digung des benachbarten Bestandes wird in allen Bereichen jedoch die offene
Bauweise beibehalten.

Die Grundflachenzahlen von 0,30 sowie den maximal Il Vollgeschossen ohne
fur Wohnzwecke nutzbares Dachgeschoss, die Grundsticksmindestgrof3e  von
600 gm und die Begrenzung auf 2 Wohnungen in den westlichen Teilen der All-
gemeinen Wohngebiete entsprechen der oben genannten Zielsetzung im Verhalt-
nis zu den angrenzenden Wohnbebauungen.

Mit Grundflachenzahlen von 0,35, 1l Vollgeschossen zuziglich Dachgeschossaus-
bau und ohne Begrenzung der Wohnungsdichte erfolgt in den 6stlichen Teilberei-
chen demgegenuber eine zusatzliche Verdichtung, die dem kostengiinstigen Woh-
nungsbau gilnstige Voraussetzungen bietet. Lediglich nach Stden, im unmittelba-
ren Ubergang zur offenen Landschaft, wird bei dem mdglichen zweigeschossigen
Gebaude kein zuséatzliches Dachgeschoss zugelassen.

Eine angemessene Bebauungsstruktur im Verhaltnis zum Bestand wird durch eine
relativ gezielte Umgrenzung der Uberbaubaren Bereiche angestrebt. Aufgrund
der angestrebten Verdichtung ist die Schaffung von festen bebauungsfreien Ach-
sen zwischen den verschiedenen Gebauden besonders wichtig im Hinblick auf be-
nachbarte bauliche Nutzungen.

Grundlage fur die von der ,Elbuferstra3e weit abgertickte vorderste Baugrenze
sind zunachst die von der Stral3e ausgehenden Larmeinwirkungen, die sich mit der
VergroRerung des Abstands erheblich reduzieren. Auf3erdem wird dadurch die An-
ordnung vieler Stellplatze in Stral3ennahe ermdglicht, was ein sonst erforderliches
Durchfahren weiterer Grundsticksteile erheblich reduziert.

Insgesamt kbnnen im Plangebiet 4 weitere Einzelhauser mit bis zu 2 Wohnungen
sowie 4 Mehrfamilienh&user, jeweils mit voraussichtlich bis zu ca. 9 Wohnungen,
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realisiert werden.

4. Verkehrserschliel3ung

Die dulRere Verkehrserschliel3ung erfolgt tber die ,Elbuferstrale (L 217)“. Von dort
werden zwei private Zuwegungen unmittelbar durch die bestehende bzw. kinftige
Bebauung bis an die Hinterliegergrundstiicke gefuhrt. Wahrend die notwendige Zu-
fahrt im Bereich der Mehrfamilienhausbebauung am Ostrand des Plangebietes
noch realisiert werden muss, ist die Verbindung zwischen ,L 217* und der kunfti-
gen Einzelhausbebauung schon lber ein eigenstandiges Flurstick gesichert.

Da im unmittelbaren Nahbereich der Einmindungen der beiden Stichwege keine
weiteren verkehrstrachtigen Einmindungen bestehen und auch die beiden Zuwe-
gungen untereinander einen ausreichenden Abstand aufweisen, ist die Einleitung
des nicht ganz unerheblichen Verkehrs von der Mehrfamilienhausbebauung un-
problematisch.

5. Naturschutz und Landschaftspflege
a) Grundsatzliche Aussagen

Gemal § 1a (3) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft in der Ab-
wagung nach 8§ 1 (7) BauGB im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundes-
naturschutzgesetz zu bertcksichtigen. Soweit auf Grundlage eines Bebauungs-
planes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist gemaf} Bundesnatur-
schutzgesetzes § 18 "Verhdltnis zum Baurecht" Gber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs abschliel3end zu
entscheiden.

Die vorliegende Planung wird als Bebauungsplan nach § 13 b BauGB ,Einbezie-
hung von AulRR3enbereichsflachen in das Beschleunigte Verfahren® aufgestellt. Da-
mit kann von einer Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichts abge-
sehen werden. Da die festgesetzte Grundflache den Schwellenwert von 10.000 m2
deutlich unterschreitet, kommt auch die Eingriffsregelung nach 8§ la (3) BauGB
nicht zum Tragen. In diesem Fall gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ la (3) Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist nicht er-
forderlich.

Demzufolge erlbrigt sich eine genaue fachliche Bilanzierung und Gegenuberstel-
lung des Ist-Zustands mit dem Zustand nach Umsetzung der Planung.

Eine Auseinandersetzung mit dem Anspruch der Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen ist jedoch weiterhin geboten. Durch die zur Griinordnung konkret getrof-
fenen Festsetzungen (vgl. nachfolgenden Abschnitt b) ,Konkrete Malinahmen®)
wird den damit verbundenen Anforderungen weitestgehend geniige getan.

Auswirkungen ergeben sich aus der Neuverteilung und Intensivierung der bauli-
chen Anlagen auf dem Grundsttick und damit auch durch den Abgang grof3er Teile
des Bewuchsbestands. Durch die Bepflanzungsfestsetzungen werden diese Ver-
luste relativiert.
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Folgende Feststellungen kénnen zusammenfassend als Ergebnisse des von der
Planungsgemeinschaft Marienau , Dahlem erarbeiteten Artenschutzbeitrags
getroffen werden:

Die Planung ist nur rechtsglltig und damit vollzugsfahig, wenn der Verwirklichung keine dauerhaften
und nicht ausrdumbaren artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegenstehen.

Das Untersuchungsgebiet bietet 29 in der EU-Vogelschutzrichtlinie gefihrten Vogelarten geeignete
Bruthabitate und ist als Nahrungshabitat fir weitere in der Umgebung briitende Arten, darunter auch
der Weilistorch, geeignet. Flr 4 in Anhang IV der FFH-Richtlinie gefihrte Fledermausarten gibt es
im Gebiet als Jagdhabitat sowie als Tagesversteck oder Zwischenquartier geeignete Strukturen.
Daneben gibt es potenzielle Vorkommen von nicht im Anhang 1V der FFH-Richtlinie gefihrten, be-
sonders geschltzten Arten aus den Gruppen der Saugetiere, Amphibien, Libellen, Kafer, Tagfalter,
Hautfligler und Mollusken. Flr diese gelten die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Absatz 5
BNatSchG jedoch nicht. lhre Belange sind jedoch in der weiteren Planung zu berlicksichtigen.

Durch die Planungsrealisierung kommt es zum Verlust von Geholzen, Brach- und Ackerflachen so-
wie von Hausgartenbereichen. Die Planung fihrt dadurch zur Beeintrachtigung von potenziell vor-
kommenden besonders geschitzten Arten.

Um die Tétung oder Verletzung von Individuen sowie erhebliche Stérungen nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
und 2 BNatSchG von Voégeln zu vermeiden, sind Gebaudeabriss-, Rodungs- und Vegetationsrau-
mungsmalnahmen ins Winterhalbjahr innerhalb der zulassigen Fall- und Schnittzeit (01.10. -
28.02.) zu legen.

Unter Voraussetzung, dass diese MalRnahme umgesetzt wird, stehen der Realisierung des Plans
keine artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.

Die Verdnderung gegenwartiger Funktionen und Leistungen des Naturhaushalts
kann vor dem Hintergrund hingenommen werden, dass durch die Planung nur Ein-
griffe vorbereitet werden, die nach aktuellen gesetzlichen Bestimmungen ohne
Kompensation zulassig sind.

b) Konkrete MaRnahmen

Auf Grundlage des begleitend zum Bebauungsplan von den Landschaftsarchitek-
ten Schaper+Steffen+Runtsch , Hamburg eingeholten Landschaftsplanerischen
Gutachten werden neben den schon im Zuge des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden getroffenen Festsetzungen zur Begrenzung der Dichte und da-
mit der Bodenversiegelungen nachfolgend aufgelistete MaflRnahmen fur private
Grundstucksflachen getroffen:

. Erhaltungsgebot fiir Einzelbaum im Ubergang zur Landschaft,

- Anpflanzen von hochstammigen Baumen zur landschaftsvertraglichen Ein-
grinung des Ortsrandes,

- Nachpflanzgebot bei Abgangen von Baumen mit Erhaltungsgebot oder
Pflanzgebot,

- Begrenzung des insgesamt zulassigen Versiegelungsanteils der privaten
Grundstucksflachen,

- Freihaltung von offenen Vegetationsflachen auf den privaten Grundstuicks-
flachen,
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weitgehende Erhaltung der Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens
bei privaten Wege- und Stellplatzbefestigungen, die keiner Vollversiege-
lung bedurfen.

Soweit eine Vegetationsbeseitigung erfolgt, darf dies nicht zwischen dem 01. Mérz
und dem 15. Juli vorgenommen werden.

Die aufgelisteten Mal3hahmen dienen dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot
im Rahmen der gesetzlichen Regelungen. Einer zusatzlichen Reduzierung der
Festsetzungsinhalte zum Mal3 der baulichen Nutzung steht die Verwirklichung der
gemeindlichen Zielsetzungen, insbesondere die intensive bauliche Nutzung inner-
ortlicher Flachen, entgegen.

6. Denkmalschutz / Altlasten / Grundwasser

Archéaologische Baudenkmaler  oder ur- und frihgeschichtliche Fundplatze
sind im unmittelbaren Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bisher nicht be-
kannt. Trotzdem wird auf 8 14 Nds. Denkmalschutzgesetz hingewiesen, wonach al-
le kulturhistorischen Funde unverziglich und ohne sie vorher zu verdndern der zu-
standigen Dienststelle (hier: Helms-Museum) zu melden sind. Auch sind Auswirkun-
gen auf den unter Denkmalschutz stehenden Deich nicht zu erwarten.

Altlasten verdachtsmomente bestehen seitens der Gemeinde nicht.

Das Grundwasser im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als teilweise ver-
salzen eingestufen. Deshalb dirfen Erdwarmesonden nur bis zu einer maximalen
Tiefe von 60 m abgetauft werden.

Fur die Errichtung einzelner Bauteile/Bauwerke wird mdglicherweise eine Grund-
wasserabsenkung nétig. Insoweit ist es bei gréf3eren Gebauden unter Umstanden
erforderlich, friihzeitig die Auswirkungen des potenziellen Absenktrichters und der
mit der Absenkung verbundenen Ableitung des geférderten Grundwassers zu pru-
fen. Fur die Planumsetzung wird darauf hingewiesen, dass vor Durchfihrung einer
Grundwasserabsenkung eine wasserbehordliche Erlaubnis beim Landkreis Har-
burg beantragt werden muss.

7. Ver- und Entsorgung / Oberflachenentwasserung

Allgemeines zur Ver- und Entsorgung

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen — Wasserversorgung, Stromversor-
gung und Abwasserbeseitigung -- sind in den offentlichen Verkehrsflachen vor-
handen und der erfasste Bebauungsbestand ist bereits bedarfsgerecht ange-
schlossen. Soweit wegen der Neubebauung vorhandene Anschliisse erneuert
werden muissen oder der Erstbebauung zusatzliche Anschlisse erforderlich
werden, miussen die erforderlichen MalRnahmen von den Vorhabentréagern bei
den Versorgungstragern im Zuge der Planumsetzung unmittelbar und friihzeitig
beantragt werden.

Abfallbeseitigung
Die Tragerschaft fur die Abfallbeseitigung liegt beim Landkreis Harburg. Die
~Elbuferstraf3e” ist fur alle sich aus einer ordnungsgemafen Mullentsorgung er-
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gebenden Anforderungen ausreichend bemessen. Im Bereich der kiinftigen Hin-
terliegerbebauung ist im Zuge der Planumsetzung sicherzustellen, dass ausrei-
chend Aufstellflachen fir die Mullsammelbehéalter und die Sperrmiullentsorgung
an der offentlichen StraRenverkehrsflache zur Verfigung stehen. Allgemein
muss von einem Flachenbedarf von 2 gm / WE ausgegangen werden.

Oberflachenentwasserung
Da mit der Planung keine offentlichen Flachen erfasst werden, missen even-
tuell erforderliche Nachweise zur ordnungsgemal3en Oberflachenentwasserung
im Zuge der Baugenehmigungsverfahren erbracht werden. Die letztendliche
Abfihrung in Richtung der ortlichen Grabenstrukturen sollte mit ortsuiblichem
Aufwand sichergestellt werden kénnen.

8. Immissionen

Mit der Bebauung bzw. Neubebauung der erfassten Grundsticksflachen zu Wohn-
zwecken im Rahmen von Allgemeinen Wohngebieten muss eine Auseinanderset-
zung mit den Verkehrslarmeinwirkungen durch die ,Elbuferstral3e” erfolgen.

Im Zuge der Vorbereitung der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wur-
de demzufolge eine L&rmtechnische Untersuchung  vom Ingenieurbliro An-
haus, Hamburg erstellt, um die kritischen Belastungen herauszufiltern und fur die
weitere Bauleitplanung erforderliche Rickschlisse ziehen zu kénnen. Im Ergebnis
gehen von der ,Elbuferstral3e (Landesstralle 217)“ Larmbelastungen aus, die mit
Wohnnutzungen in den Allgemeinen Wohngebieten in Teilen der kiinftigen Gebau-
de nicht uneingeschrankt vertraglich sind.

Um diese Larmbelastungen fir die kinftigen Wohnnutzungen in den Allgemeinen
Wohngebieten vertraglich zu gestalten, werden verschiedene MalRnahmen getrof-
fen.

Neben dem Abriicken der Gebaudestandorte von der Larmquelle werden bauliche
MalRnahmen an durch den Verkehrslarm stark belasteten Gebaudeseiten mittels
Festsetzungen bezuglich der Einhaltung von genormten Larmpegelbereichen ein-
gefordert. Auf3erdem sind fur besonders larmempfindliche Aufenthaltsraume
schallgedammte Liftungseinrichtungen einzubauen.

Auf Grundlage der Ergebnisse der Larmuntersuchungen wird bei Umsetzung der
vorgesehenen Malinahmen von einer Vertraglichkeit der Wohnnutzungen mit dem
Verkehrslarm ausgegangen.

9. Flachenubersicht

Gesamtflache des Plangebietes 9.145 m2 100%
davon sind

- Allgemeine Wohngebiete WA 3.978 m?2 43%

- Allgemeine Wohngebiete WA 1.734 m2 19%

- Allgemeine Wohngebiete WA 3.433 m?2 38%
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10. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Neufassung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. letzten Neufassung vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.
September 2017 (BGBI. | S. 3434)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. der Neubekannt-
machung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370)

Niedersachsisches Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG) verkiundet als Artikel 1 des Gesetzes zur Neuordnung des
Naturschutzrechts vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 104)

Niedersachsisches Gesetz tiber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldLG) vom 21. Marz 2002, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 08.06.2016 (Nds. GVBI. S. 97)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezem-
ber 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
20.06.2018 (Nds. GVBI. S. 113)

Niederséchsische Bauordnung (NBauO) i. d. F. vom 03. April 2012 (Nds. GVBI.
S. 46), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 25.09.2017 (Nds. GVBI. S. 338)

IV.MalRhahmen / Kosten / Finanzierung

Offentliche MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind nicht er-
forderlich. Insoweit entstehen der Gemeinde keine Kosten .

V. Bodenordnende und sonstige MalRnahmen

Bodenordnende oder ahnliche Maflinahmen sind fur die Umsetzung der Planung
nicht erforderlich.

Aufgestellt:
DI PL-'I NG . RALF PETE RSEN Mitglied der Ingenieurkammer Niedersachsen %
STADTPLANER BERATENDER INGENIEUR Mitglied der Architektenkammer Niedersachsen

BURO FUR STADTEBAULICHE PLANUNGEN
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Anhang:

Artenliste der Gehdlzpflanzungen

Baume:

Acer campestre
Acer platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Sand-Birke
Hainbuche
Rot-Buche
Gemeine Esche
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Obstbaume (Hochstamme) in Arten

Straucher: (Einzelbaumarten und zusatzlich)

Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weilddorn
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Frangula alnus Faulbaum
Malus sylvestris Holzapfel
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Rubus fruticosus Wilde Brombeere
Salix aurita Ohrweide

Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grauweide
Salix purpurea Purpurweide
Salix triandra Mandelweide
Salix viminalis Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Schling- und Kletterpflanzen:
Hedera helix

Humulus lupulus

Lonicera periclymenum

Efeu
Hopfen
Wald-GeilRblatt
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Anhang: Sortenliste Apfel und Birnen fiir den Landkreis Har

(Anhang aus dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Harburg)

burg

Apfelsorte

historische Verbreitung Plantage / Stralle

Haus-
garten

Altes
Land

Elb-
marsch

LK
generell

Antonowka

Charlamowski

Croncels, Apfel von
Danziger Kantapfel
Englischer Goldpepping
Gelber Richard
Glockenapfel, Echter weiller
Goldrenette v. Blenheim
Grahams Jubilaums Apfel
Graue franz. Renette
Jacob Lebel

Kaiser Wilhelm

Kluster

Krugers Dickstiel
Landsburger Renette
Pomme d'Or

Prinz Albrecht von Preullen
Purpurroter Cousinot

Roter Herbstkalvill

Schéner von Biskop
Seestermiher Zitronenapfel
Signe Tillisch

Uelzener Kallwill

Uelzener Rambour

Weiller Klarapfel

Birnensorte

Blrgermeisterbirne, Késtliche von Charneux
Bunte Juli-Birne

Clapps Liebling

Forellenbirne

Gellerts Butterbirne

Gute Graue, Beurre grise

Gute Luise, Louise Bonne (von Aranche)
Herrenhauser Christ

Pastorenbirne

Runde Mundnetzbime (Mouille bouche)
Sommer-Rundnetzbirne

Sparbirne

Speckbime, Kuhfu}, Herren-, Pfundbirne
Triumpf aus Vienne (Triumph von Wien)
Williams Christ




