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1 Planungsanlass und -ziele

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll der Bedarf an WohnbauflGdchen fur die ndchsten
Jahre in der Gemeinde Wittorf gedeckt werden. Auf einer ca. 3 ha groBen, bisher landwirt-
schaftlich genutzten FiGche sollen ca. 38 Wohneinheiten in Form von Einfamilien- und Doppel-
hdusern ermoglicht werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Heidacker 2" wird der Im Zusammenhang
bebaute Ortsteil von Neu Wittorf westlich des Neulander Weges erweitert und im Westen an
das Gebiet Heidacker angeschlossen.

In der Gemeinde Wittorf wurden in den letzten 15 bis 20 Jahren keine neuen Baufldchenaus-
gewiesen. Aus diesem Grund ist inzwischen ein hoher Bedarf an Wohnbaufldchen entstanden,
der auf verfugbaren Fl&dchen nicht gedeckt werden kann. Insbesondere die im Gewerbege-
biet ansdssigen Firmen haben Bedarf an Mitarbeiterwohnungen angemeldet.

Die Gemeinde Wittorf hat bereits am 08.12.2017 einen Aufstellungsbeschluss fur den Bebau-
ungsplan ,,Heidacker 2" gefasst. Das Bauleitplanverfahren soll im beschleunigten Verfahren
nach §13 b BauGB durchgefthrt werden.

2 Beschreibung des Plangebietes und seiner Umgebung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Neu Wittorf, 6stlich der K 46, stdlich der K 12 (HaupftstraBe),
westlich des Neulander Weges und nérdlich des Moorweges. Uber die K 12 und K 46 ist das
Plangebiet nach Bardowick und Brietlingen sowie Uber die Anschlussstelle in Handorf an die
BAB 39 Uberregional angebunden. Die Buslinien 5402 und 5405 fGhren nach LUneburg und Win-
sen.

Das Plangebiet stellt eine bisher noch unbebaute landwirtschaftlich - Uberwiegend als Acker -
genutzte FiGche dar. Es grenzt im Osten rOckwdartig an die Grundsticke Neulander Weg Nr. 8
bis 14 an. Im Westen wird es verkehrlich Uber die StraBe ,Im Neuland"/ ,Hinter den H6fen" an
das Gebiet Heidacker angebunden. Die nérdliche Teilfldche des Plangebietes grenzt an die
GrundstUcke HauptstraBe 65 und 67 ruckwdartig an.

In das Plangebiet wird ein Wegeflurstick einbezogen, das ndrdlich von einem Graben mit
randlichem Gehdlzbestand begleitet wird und als Grasweg fur den Rad- und FuBgé&ngerver-
kehr angelegt ist. Das Plangebiet liegt relativ eben bei ca. 5,5 und 6 m Gber NHN.

Die nachfolgende Abbildung zeigt ein Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes.

" g

Abb.1: Luftbild mit Kennzeichnung
des Plangebietes (ohne MaBstab).
Quelle: Geoportal des Landkreises LU-
neburg, Luftbilder 2018.
Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersdchsischen Vermessungs-
und Katasterverwaltung, © 2019
LeLn Landesamt fir Geoinforma-
fion und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN), Regionaldirektion LU-
neburg.
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3 Rechtsgrundiage und Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemdaB § 13b ,,Einbeziehung von AuBenbereichs-
fldchen in das beschleunigte Verfahren” des Baugesetzbuches (BauGB).

GemdaB § 13b BauGB gilt bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022 § 13a entsprechend fUr Be-
bauungsplédne mit einer Grundfldche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger
als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fidchen begrin-
det wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Das Verfahren zur Auf-
stellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022
formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum Ablauf des
31. Dezember 2024 zu fassen.

§ 13b BauGB wird angewendet, weil die folgenden Voraussetzungen zutreffen:

Bedingungen firr die Anwendbarkeit des § 13b BauGB Auswertung
§ 13b BauGB

Férmliche Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebau-

ungsplanes vor Ablauf des 31.12.2022 trifft zu
Safzungsbeschluss bis zum 31.12.2024 ist méglich
Weniger als 10.000 m? Grundfldche trifft zu
Zulassigkeit von Wohnnutzung trifft zu
Fldchen, die sich an im Zusammenhang bebaute Oristeile an-

schlieBen trifft zu

§ 13a BauGB

Abs. 1, Satze 4 und 5 BauGB

Begrindet der B-Plan die Zuldssigkeit von Vorhaben, fiUr die eine nein

UVP erforderlich ist2

Bestehen Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchtigung derin § 1 Abs. nein
6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter?

Bestehen Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur nein
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfdllen nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind?

Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Abweichung von den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes? nein

Beeintrdchtigung der geordneten st&dtebaulichen Entwicklung nein
des Gemeindegebietes?

Tabelle 1: Auswertung der Bedingungen zur Asnwendbarkeit des § 13b BauGB

Wie der Tabelle zu entnehmen ist, sind die Voraussetzungen zur Anwendbarkeit des § 13b
BauGB erfullt. Das Plangebiet weist eine GesamtgréBe von 29.457 m? auf. Davon werden
23.564 m? als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt mit einer Grundfldche von 5.891 m? (GRZ
0,25) Somit liegt die Grundfladche unter dem Wert von 10.000 m?2,

Des Weiteren liegen dieser Planung die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 zu-
letzt gedndert am14.06.2021 und die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990, zuletzt
gedndert am 14.06.2021 zugrunde.

BURO MEHRING
_ STADT +
LUNEBURG LANDSCHAFTSPLANUNG N




Gemeinde Wittorf, B-Plan Nr. 4 ,Heidacker 2 mit OBV 7
Begrindung

4 Zu beachtende Plangrundlagen
4.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem rechtswirksamen Regionalen Raumordnungs-
programm (RROP) des Landkreises Lineburg 2003 in der Fassung der 2. Anderung 2016 mit
Kennzeichnung des Plangebietes (schwarzer gestrichelter Kreis) zu entnehmen.

Abb.2: Auszug RROP des Landkreises LU-
neburg 2003, in der Fassung der 2. Ande-
rung 2016 des Landkreises Luneburg mit
Kennzeichnung des Plangebietes
(schwarzer gestrichelter Kreis) (ohne

Bar WICK 1 MaBstab).

FUr das Plangebiet selbst sind im RROP keine Ziele zeichnerisch dargestellt.

Nordlich der K 12 und sUdwestlich der BAB 39 sind Vorbehaltsfldchen fUr die Natur und Land-
schaft dargestellt. Diese FiGchen werden von der Planung nicht berihrt, zumal das Plangebiet
im Norden, Westen und Osten von Wohnbebauung umgeben ist. Entlang der lilmenau- Niede-
rung ist ein Vorranggebiet fUr Natura 2000 dargestellt. Dieses liegt 1 km vom Plangebiet entfernt
und wird durch die Planung alleine schon aufgrund vorgelagerter groBfléchiger Bebauung
nicht berGhrt. SGdwestlich von Neu Wittorf werden Waldfldchen als Vorbehaltsgebiete fUr die
Forstwirtschaft dargestellt, die von der Planung ebenfalls nicht berGhrt werden.

Die noérdlich des Plangebietes verlaufende HaupftstraBe ist als HauptverkehrsstraBe von regio-
naler Bedeutung gekennzeichnet, die K 46 als HauptverkehrsstraBe von regionaler Bedeutung
mit regional bedeutsamem Busverkehr. Die HaupftstraBe wird gleichzeitig als regional bedeut-
samer Radwanderweg dargestellt.

Wohnbaufl§chenausweisung im Rahmen der Eigenentwicklung

Wittorf kommt keine zentralértliche Funktfion sowie auch keine Schwerpunktaufgabe ,,Siche-
rung vorhandener Infrastruktur® zu. Somit ist eine Wohnbaufldchenausweisung nur nach dem
Regionalen Raumordnungsprogramm nur im Rahmen der Eigenentwicklung méglich.

Nach dem RROP ist in Wittorf eine Wohnbaufldchenausweisung im Rahmen der Eigenentwick-
lung moglich. Ziffer 2.1.14 RROP fUhrt Folgendes aus:

»An Standorten unterhalb der Ebene von Grundzentren und ohne Schwerpunktaufgabe ,,Si-
cherung vorhandener Infrastruktur ist eine Wohnfl&chenausweisung im Rahmen der Eigenent-
wicklung moéglich. Ggf. mégliche neue Wohnfldchenausweisungen bemessen sich am Bedarf,
der sich

e qaus der zu erwartenden natUrlichen Bevolkerungsentwicklung
e unfer BerUcksichtigung steigender Wohnanspriche bzw. sinkender HaushaltsgroBen
sowie
e nach Abzug vorhandener Flichenpotenziale im Bestand (insbesondere Baulandreser-
ven, Baullcken) ergibt.
Dieser Bedarf ist vom kommunalen Planungstrger nachzuweisen.
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Unbeachtlich bleiben Wohnfldchenausweisungen, durch die sich die Zahl der Wohneinheiten
im jeweiligen Ort um vorausgeschdatzt weniger als 3 % oder um bis zu 5 erhéht.”

Zu berUcksichtigen ist auch die Aussage in der Begrindung zu Ziffer 2.1 14 des RROP: ,,Auch
kUnftig soll in den betreffenden Orten [Orte unterhalb der Stufe eines Grundzentrums] noch
eine nennenswerte Siedlungsentwicklung moglich bleiben, dies insbesondere deshalb, weil das
grundgesetzlich und planungsrechtlich verbUrgte Prinzip der gemeindlichen Planungshoheit
anerkannt bleiben soll und muss. "

GemaB der Regelung des RROP zu den unbeachtlichen Wohnbaufldéchenausweisungen, der
3 %-Regelung, sind die Fidchenpotenziale im Bestand nicht zu berucksichtigen.

Nach den aktuellen Daten des Niedersdchsischen Landesamtes fur Statistik verzeichnet die
Gemeinde Wittorf zum Stichtag 30.09.2020 insgesamt 1.432 Einwohner. Bei Zugrundelegen einer
HaushaltsgréBe von 2,7 gemdaB GEWOS 2016 leben in der Gemeinde Wittorf 530 Haushalte.
Demnach wdére die Ausweisung von 16 Wohneinheiten unbeachtlich. DarGber geht das Poten-
tial im Plangebiet mit insgesamt 40 méglichen Wohneinheiten insgesamt hinaus (siehe unten).

Der Saldo der natirlichen Einwohnerentwicklung wird gemdB dem Demographiegutachten
von GEWQS 2018 fUr Wittorf fUr den Zeitraum von 2017- 2025 mit minus 9 (j&hrlich) prognostiziert.

Im Ortsteil Wittorf stehen im Bestand keine verfGgbaren Fldchenpotentiale zur Verfigung. Die
noch freien Fidchen im Geltungsbereich der Satzung gem. §34 BauGB ,,Neulander Weg" wur-
den vom Vorhabentréger bzw. Fldcheneigentimer bisher nicht bebaut. Die Gemeinde Wittorf
prufte die RUcknahme der noch unbebauten Fidchen &stlich des Neulander Weges, da diese
seit Aufstellung der Satzung im Oktober 2006 seit fast 15 Jahren nicht bebaut worden sind. Do-
bei hat sie ermittelt, dass fur einen Teil des Geltungsbereiches Bauvoranfragen bereits zeitnah
gestellt werden sollen bzw. bereits gestellt wurden. Somit steht im Satzungsgebiet nur noch ein
untergeordnetes Potential zur VerfGgung.

Die im Gewerbegebiet Wittorf angesiedelten Betriebe haben bei der Gemeinde Bedarf an
Mitarbeiterwohnungen angemeldet, zum einen damit bereits dort tatige Mitarbeiter am Ar-
beitsort auch wohnen kénnen, aber auch neue Mitarbeiter BaugrundstUcke vor Ort finden.

Inzwischen liegt auBerdem aus der ortsansdssigen Einwohnerschaft eine erhdhte Nachfrage
nach Baugrundsticken vor, die sogar Uber das Angebot im Plangebiet hinausgeht.

Im Plangebiet dirfen auf der Basis der Festsetzungen zu MindestgrundsticksgroBen und manxi-
mal zuldssigen Wohneinheiten 25 Wohneinheiten auf kleinen Grundsticken mit einer GréBe
kleiner 700 m? entstehen (2 WE zuldssig, Annahme einer 2. Wohneinheit auf 15 % der GrundstU-
cke). Auf 13 Baugrundstucken mit GréBen Uber 700 m? dUrfen entweder Einzel- oder Doppel-
h&user errichtet werden. Wenn auf 15 % der Grundsticke ein Doppelhaus errichtet wird, ent-
stehen 15 Wohneinheiten.

Um den Anforderungen gem. . Ziffer 2.1.14 RROP an die Eigenentwicklung gerecht zu werden
und eine Staffelung derinsgesamt ca. 40 Wohneinheiten zu erreichen, werden 3 Bauabschnitte
gebildet.

Bauabschnittsbildung

In dem sudlichen 1. Bauabschnitt werden auf 14 Grundsticken, auf denen Einzel- und /oder
Doppelhduser zugelassen werden, unter der Annahme, dass auf ca. 15 % der Grundsticke ein
Doppelhaus oder in einem Einzelhaus eine zweite Wohneinheit errichtet wird, 16 Wohneinhei-
ten zugelassen.

Diese GroBenordnung entspricht der Anforderung des RROP an die Unbeachtlich von Wohn-
fldchenausweisungen (< 3%).

Auch im 2. Bauabschnitt, dessen bauliche Nutzung erst ab dem 01.01.2024 zul@ssig ist, werden
maximal ca. 16 Wohneinheiten erméglicht. Dies wird auf 14 Grundsticken < 700 m? ermd&glicht,
wo in Einzelhdusern eine zweite Wohneinheit zugelassen wird (Annahme einer 2. Wohnung auf
ca. 15 % der Grundsticke).
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In dem 3. Bauabschnift, dessen bauliche Nutzung erst abb dem 01.01.2026 zul&ssig ist, durfen auf
insgesamt 7 GrundstUcken, auf denen Einzel- und /oder Doppelhduser zugelassen werden,
unter der Asnnahme, dass auf ca. 15 % der GrundstUcke ein Doppelhaus oder in einem Einzel-
haus eine zweite Wohneinheit errichtet wird, weitere 8 Wohneinheiten entstehen.

Somit kbnnen ab 2026 im Plangebiet nur noch 8 weitere Wohneinheiten entstehen. Selbst,
wenn gleichzeitig im Geltungsbereich der Satzung Neulander Weg noch einzelne freie Grund-
stOcke ausgeschopft werden, wirde die Unbeachtlichkeitsschwelle nicht Gberschritten.

Somit kann der Bedarf in Wittorf fur die kommenden ca. 6 bis 7 Jahren gedeckt werden.

Selbst wenn der 3. Bauabschnitt den Vorgaben zur Siedlungsentwicklung in der Neuaufstellung
des RROP vorgreifen sollte, kann schwerlich angenommen werden, dass 8 Wohneinheiten in
Wittorf nach dem neu aufgestellten Regionalen Raumordnungsprogramm nicht moglich sein
sollten oder das Kontingent von Wittorf Uberschreiten kénnten. Da der dringende Bedarf an
Wohnbaufldche in Wittorf weiterhin besteht, wird an der Planung festgehalten.

BerUcksichtigung des FI&ichensparziels

GemdaB RROP 3.1.1 01 ist der jaéhrliche Verbrauch an Wohnsiedlungsfldchen in allen Samt-/ Ein-
heitsgemeinden bis zum Jahr 2020 jeweils um 50% zu reduzieren. Bezugszeitraum ist die durch-
schnittliche Rate der Neuausweisung von Wohnbauland der Jahre 2002 bis 2009. GemdaB der
Begrindung zum RROP, Tabelle 7 dUrfen in der Samtgemeinde Bardowick insgesamt jéhrlich
4,56 ha Wohnbauland neu entwickelt werden. Das Plangebiet mit seiner GesamtgréBe von 2,9
ha, welches Uber einen Zeitraum von 7 Jahren entwickelt werden soll, nimmt somit einen Anteil
von 9 % des Gesamtkontfingents der Samtgemeinde Bardowick ein.

AuBerdem ist zu berUcksichtigen, dass nach Auswertung der Wohnbaulandumfrage der NBank
in der Samtgemeinde Bardowick bis 2019 ein Gesamtkontingent von 25,3 ha nicht genutzt
wurde. Somit kann davon ausgegangen werden, dass im Rahmen der vorliegenden Bauleit-
planung das Fidchensparziel bericksichtigt wird.

4.2 Eniwicklungskonzept Samtgemeinde Bardowick 2018

FUr die Ermittlung des Bedarfes bzw. des tragfdhigen Umfangs an WohnbauflGchenentwicklun-
gen kann das Entwicklungskonzept der Samtgemeinde Bardowick (Gertz, GUtsche, RUmen-
app. 2018) herangezogen werden, in welchem die Folgewirkungen der Siedlungsentwicklung
fUr die soziale Infrastruktur ermittelt werden.

Im Entwicklungskonzept der Samtgemeinde Bardowick wird aus den Kapazitdten der Kinder-
tagesbetreuungseinrichtungen und Grundschulen fir die Zeitrdume 2016 bis 2020, 2021 bis 2025
und 2026 bis 2030 abgeleitet.

Als Ausgangspunkt waren die Neubauwunsche der Gemeinden zugrunde gelegt worden.
Demnach strebte die Gemeinde Wittorf in den Jahren 2018 und 2019 jeweils die Errichtung 25
neuer Wohneinheiten und im Jahr 2020 15 neuer Wohneinheiten, also insgesamt von 65
Wohneinheiten an. FUr die weiteren Jahre bis 2030 werden keine weiteren Wunschfldchen an-
gegeben.

Wittorf wurde in einen Teilraum der Entwicklung mit Handorf und Barum einbezogen, die ihrer-
seits hohe Wohnbauentwicklungsziele duBerten: Barum 104 WE, Handorf 70 WE.

Als Wunschneubaugebiet wird im Entwicklungskonzept der das Plangebiet mit einbeziehende
Bereich mit den nordwestlich, norddstlich und sudlich bis zum Moorweg anschlieBenden FiGche
angegeben. Diese wurde bisher entfgegen der Annahme des Entwicklungskonzeptes nicht ent-
wickelt.

Die von den Gemeinden des Teilraums Handorf/Barum/Wittorf vorgebrachten Siedlungsent-
wicklungswunsche waren im Entwicklungskonzept als ,,schwer mit den bestehenden Kapazita-
fen im Bereich Krippe/U3 sowie z.T. auch fUr den Elementarbereich sowie der Grundschule ver-
einbar" beurteilt worden.
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Als vereinbar wurde eine Entwicklung von insgesamt ca. 10 WE/ Jahr in allen drei Gemeinden
von 2016 bis 2020 beurteilt. Von 2021 bis 2025 wurde ein Neubau nur bei KapazitGtsausbau in
Krippe und einem Konzept fUr die Grundschule als vertretbar eingeschatzt. Von 2026 bis 2030
werden wiederum 10 WE/ Jahr in allen Gemeinden als vertretbar beurteilt.

Es ergeben sich 100 zuldssige Wohneinheiten bis 2030 fUr die Gemeinden Handorf, Barum und
Wittorf insgesamt, bei einer Aufteilung zu gleichen Teilen somit von 33 Wohneinheiten fur Wittorf.

33 Wohneinheiten wirden somit dem Entwicklungskonzept der Samtgemeinde Bardowick ent-
sprechen, wenn im Plangebiet der gesamte Wohnbauflachenbedarf der Gemeinde Wittorf bis
2030 abgedeckt wird. Falls in Handorf und Barum deren Entwicklungskontingent von jeweils 33
WE bis 2030 nicht ausgeschopft wird, kann ggf. dartber hinausgegangen werden.

Diese Zahl liegt etwas unter den im Plangebiet zuldssigen ca. 40 Wohneinheiten.

Fazit: Das Plangebiet tragt somit zur vollst@ndigen Deckung des Wohnbaufldchenbedarfes der
Gemeinde Wittorf gemdaBn dem Entwicklungskonzept der Samtgemeinde Bardowick bei.

4.3 Landschaftsrahmenplan (LRP)

Zielkonzept

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem Zielkonzept des LRP mit Kennzeichnung des
Plangebietes (schwarze Linie) zu entnehmen.
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%, N\ ey o Abb.3: Auszug aus dem Zielkon-
. e zept des Landschaftsrahmen-
q % ",.“fv‘;‘é- plans des Landkreises Lineburg
\’3/’ s 1 2017 mit Kennzeichnung des
/ <SR 2y Plangebietes (schwarzer Kreis)

N\ \ (ohne MaBstab).
/ + L Quelle: Landkreis Lineburg

1 (2017).

Im Landschaftsrahnmenplan des Landkreis LUneburg 2017 ist im Zielkonzept fur das Plangebiet
keine Darstellung enthalten. AusschlieBlich sudlich des Plangebietes an den bisherigen Orfs-
rand angrenzend stellt der Landschaftsrahmenplan eine FiGche fur ArtenhilfsmaBnahmen (Am-
phibien und Brutvogel) dar. Hierauf wird im Kapitel 9.2 ndher eingegangen. Auf der gegen-
Uberliegenden Seite der HaupftstraBe wird ein LSG —wUrdiges Gebiet dargestellt, welches aber
aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung sudlich der HauptstraBe nicht im Wirkbereich des
Plangebietes liegt.

4.4 Flachennutzungsplan

Der derzeit wirksame Fldchennutzungsplan fUr die Gemeinde Wittorf (32. Anderung des FI&-
chennutzungsplans der Samtgemeinde Bardowick) stellt fUr das Plangebiet weit Gberwiegend

BURO MEHRING
_ STADT +
LUNEBURG LANDSCHAFTSPLANUNG N




Gemeinde Wittorf, B-Plan Nr. 4 ,Heidacker 2 mit OBV 11
Begrindung

eine Wohnbaufldche dar. Somit wird der Bebauungsplan aus dem Fldchennutzungsplan ent-
wickelt.

Der Flachennutzungsplan stellt eine schmale von SGdwest nach Nordost verlaufende Grunfla-
che dar, die im Osten in eine gréBere Grunfldchendarstellung mit der Zweckbestimmung Spiel-
platz mUndet. Der Bebauungsplan berlcksichtigt die schmale Grunfldche, die einen von Ge-
holzbestand begleiteten Graben umfasst, durch die Festsetzung einer 6ffentlichen GrinflGche.
Ein kleiner Teilbereich mit der Grunfldéchendarstellung ,,Spielplatz” soll hingegen als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden. An der urspringlichen Konzeption der Umsetzung einer groB-
fldchigen Gronfl&che soll nicht mehr festgehalten werden.

Nordwestlich, auBerhalb des Geltungsbereiches wird eine Fldche die mit Nutzungsbeschrén-
kungen oder zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen dargestellt. Sie liegt auBer-
halb und in einem angemessen groBen Abstand von ca. 65 bis 70 zu den geplanten Allgemei-
nen Wohngebieten.

Zu berUcksichtigen ist, dass im Rahmen des Verfahrens nach § 13 b i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fldichennutzungsplans abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Fldchennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist. Der Fldchennut-
zungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt
werden. Diese Bedingung wird vorliegend erfUllt.
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Abb.4: Auszug aus der 32. Fldichennutzungsplandnderung der Samtgemeinde Bardowick
fUr die Gemeinde Wittorf mit Kennzeichnung des Plangebietes (schwarze Linie) (ohne MaB-
stab). Quelle: Geoportal Landkreis Lineburg

4.5 Angrenzende Bebauungspldne

Westlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Wittorf Nr. 2 ,,Heidacker" mit &rtlicher
Bauvorschrift aus dem Jahre 2001 an das Plangebiet an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Wittorf Nr. 2 ,,Heidacker" wird Uber die StraBe
,Heidacker" mit Anbindung an die HauptstraBe erschlossen.
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Bis auf ein kleines Mischgebiet sGdlich der HauptstraBe setzt der Bebauungsplan ein allgemei-
nes Wohngebiet fest mit einer eingeschossigen Einzel- und Doppelhausbebauung, einer
Grundfl&chenzahl von 0,2 sowie einer MindestgrundsticksgréBe von 800 m? fur Einzelhduser
und 1.200 m? fUr Doppelhduser.

Die ortliche Bauvorschrift fir das Allgemeine Wohngebiet umfasst die Gestaltung der AuBen-
fassaden fUr Hauptgebdude (rot bis rotbrauner Klinker, Holz naturbelassen, rotbraun und rof,
weiBer Putz), die Gestaltung sichtbarer Sockelfldchen. Block-Holzhduser werden ausgeschlos-
sen. Garagen sind wie die zugehodrigen Hauptgebdude zu gestalten oder aus Holz herzustellen.

FOr D&cher wird die Neigung mit 15° bis 25° geregelt sowie Material und Farbe: unglasierte
rotbraune bis dunkelanthrazitfarbene Dachpfannen. FUr Grunddcher und Ddcher von Neben-
anlagen sowie Sonnenkollektoren und Dachgauben bis 2 m Breite gelten die Regelungen
nicht.

Das Plangebiet grenzt im Bereich der Grundsticke Im Neuland 2 und Heidacker 11 an das
Nachbargebiet an. Dort wird mit dem Stich ,,Im Neuland* bereits der verkehrliche Anschluss
vorbereitet. AuBerdem wird im Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans ein Grinzug fort-
gesetzt, derim Nachbargebiet bereits mit der Zweckbestimmung ,,Wiese/Versickerungsmulde*
festgesetzt wird. Im Nachbarplan werden auBerdem der Erhalt sowie die Anpflanzung stand-
ortheimischer Laubb&ume/Obstbdume festgesetzt. Auf den an das Plangebiet grenzenden
GrundstUcken werden 5 m breite private Grinfldchen mit kombiniertem Anpflanzgebot fir
Bdume und Stréucher festgesetzt. Diese Festsetzungen werden auch entlang der stdlichen
Grenze getroffen. Im Suden des Geltungsbereiches wird ein &ffentlicher Kinderspielplatz fest-
gesetzt.

4.6 Immissionsschutzgutachten
Schallgutachten (Bonk-Maire-Hoppmann, 2020)

Noérdlich der HaupftstraBe im Abstand von mindestens ca. 90 m zur nérdlichen Plangebiets-
grenze liegt der Betriebsstandort eines landwirtschaftlichen Lohnunternehmens und Geflugel-
hofes. AuBerdem liegt im Abstand von ca. 200 m nordostlich des Plangebietes ein Zimmerei-,
Dachdeckerbetrieb.

Die von diesen Betrieben auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen werden im Rah-
men eines schalltechnischen Gutachtens beurteilt. AuBerdem wird die Beurteilung des von der
HaupftstraBe einwirkenden Verkehrsldrms einbezogen.

Verkehrsl&rm

Die fUr Allgemeine Wohngebiete maBgeblichen Orientierungswerte von 55 d B(A) tags und 45
dB(A) nachts wird im weit Uberwiegenden Plangebiet eingehalten. Lediglich in einer kleinen
nordodstlichen Ecke des WA 6, die weitgehend auBerhalb der Baugrenze liegt wird erim 1. Ober-
geschoss fags um bis zu 1 dB(A) Uberschritten und nachts bis maximal 2 d B(A). Der Bereich wird
auch aufgrund des einwirkenden Gewerbeldrms ohnehin in die Festsetzung als Larmpegelbe-
reich V einbezogen mit dem Erfordernis des entsprechenden passiven baulichen Schallschut-
zes.

Gewerbeldrm

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Orientierungswert der DIN 18005 tags von
55 dB(A) durch Gewerbeldrm im Plangebiet eingehalten wird. Unter BerUcksichtigung der
freien Schallausbreitung wird er bis zu 3 dB(A) nur auf einer untergeordneten Teilfldiche am
nordlichen Rand des Geltungsbereiches Uberschritten. Nachts wird der Orientierungswert von
40 dB(A) bei freier Schallausbreitung insbesondere im 1. Obergeschoss nur im Bereich der sud-
lichsten Bauzeile eingehalten. In der zweiten und dritten nérdlich anschlieBenden Bauzeile wird
er um 3 dB(A) Uberschritten. Im nordlichen Plangebietsteil wird der ndchtliche Orientierungs-
wert bis zu 60 dB(A) im nordlichsten Bereich weit Uberschritten.

Diese Uberschreitung resultiert zum weit Uberwiegenden Teil aus der artgerechten Génsehal-
tung des Geflugelhofes im Freien daraus, dass die Ganse durch Stérungen ihre artgerechten
Laute GuBern sowie aus dem Anlieferverkehr mit LKW (KGhlung).
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FUr die von der Uberschreitung betroffenen Bereiche werden die maBgeblichen AuBenlérm-
pegel ,Larmpegelbereiche" ermittelt, die fUr die Bestimmung des erforderlichen Bau-Schall-
ddmm-MaBes von AuBenbauteilen heranzuziehen sind.

Es wird als eine Moglichkeit des aktiven Schallschutzes ein Bauriegel im Norden des Plangebie-
tes vorgeschlagen oder alternativ fir die von der Uberschreitung der Orientierungswerte be-
froffenen Allgemeinen Wohngebiete architektonische MaBnahmen der Selbsthilfe (Grundriss-
gestaltung), wonach Fenster von nachts genutzten RGumen zum Schutz vor Gewerbeldrm an
den von Gewerbeschallquellen im Norden und Nordosten abgewandten Gebd&udefassaden
anzuordnen sind.

AuBerdem wird vorgeschlagen festzusetzen, dass in den betroffenen Allgemeinen Wohngebie-
fen Fenster von nachts genutzten RGumen -sofern die Fassaden zur L&drmqguelle ausgerichtet
sind und héhere AuBengerduschpegel als Lm = 45 dB(A) (DIN 18005-1 Bbl. 1) vorliegen - zu
LOftungszwecken mit einer schalld@dmmenden Liftungseinrichtung auszustatten sind. Dabei
sind LUftungseinrichtungen oder LUfter bei der Bemessung des erforderlichen baulichen Schall-
schutzes entsprechend den Berechnungsvorschriften der DIN 4109 zu berUcksichtigen.

4.7 Landschaftsplan 2021 der Samtgemeinde Bardowick
Bestand

Im Rahmen der Bestandsaufnahme zum Landschaftsplan der Samtgemeinde Bardowick wird
im Plangebiet Uberwiegend der Biotoptyp Sandacker (AS) sowie auBerdem im Suden eine
schmale Parzelle von ca. 25 m Breite als artenarmes Extensivgrinland feuchter Standorte (GEF)
erfasst. Die entlang eines das Plangebiet von SUdwest nach Nordost querenden Grasweges
ausgepragte Baumreihe, wurde als Baumhecke (HFB) erfasst. Der Weg selber wird als Weg
(OVWI) ausgenommen, wie auch ein weiterer Weg in Richtung HaupftstraBe. Auch die im Rah-
men der Bauleitplanung erfasste RoBkastanie wird als Einzelbaum in der Biotopkartierung dar-
gestellt. (vgl. auch Umweltbelange, Kap. 11.2). Der waldartige Gehdlzbestand wird als Fichten-
forst (WZF Il) berGcksichtigt.

Die Ackerflachen im Plangebiet werden als Ausgleichsraum / Kaltluftentstehungsgebiet mit ho-
her Kaltluftproduktion sowie als Kaltlufteinzugsgebiet dargestellt. Der schmalen Grinlandfladche
sowie dem Grasweg mit begleitender Baumreihe wird eine sehr hohe Funktion zugewiesen. Der
Baumreihe wird so, wie der waldartigen Fldche auBerdem eine Funktion als Immissionsschutz-
geholz zugeordnet. Der Grinlandstreifen im SUden des Plangebietes wird als Senke fur klima-
schadliche Stoffe (Treibhausgase) mit mittlerer Bedeutung beurteilt. Der gesamte angrenzende
Siedlungsraum wird hinsichtlich der SchutzgUter Klima und Luft als Belastungsraum dargestellt.

Entwicklungsziele

Von Westen her wird bis an die Grenze des Plangebietes heran, eine FiGche fUr den Schutz und
Erhalt der grundwassernahen Bereiche dargestellt. Das Plangebiet betrifft diese Darstellung
nicht direkt.

Mit der Signatur ,,MaBnahme fur den Klimaschutz" werden der waldartige Gehdlzbestand, bei
dem es sich um eine Fichtenkultur handelt, sowie das schmale als artenarmes Extensivgrinland
feuchter Standorte dargestellt.

Im Rahmen des kommunalen Biotopverbundsystems soll der Erhalt der das Plangebiet durch-
ziehenden Baumreihe sowie des schmalen Grinlandstreifens im Suden des Plangebietes vor-
gesehen werden. Dies fallt unter die textlich erlGuterten Ziele (15.1.7):

e Erhaltung und Entwicklung von Nass-/ Feuchtgrinland (GF)

e Erhalfung und Entwicklung von Hecken, Baumbest&nden und Feldgehdlzen im Offenland
(HE).

FUr den Bereich des Plangebietes wird als Ziel fUr die Entwicklung der Landschaft die Férderung
der Strukturvielfalt aufgefUhrt.
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Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung werden im Plangebiet weit Gberwiegend Acker-
fldchen Uberplant, um darauf Wohnbaugrundsticke zu entwickeln. Dabei wird eine schmale
GrUnlandparzelle mit einbezogen, die im Landschaftsplan als arfenarmes Extensivgrinland
feuchter Standorte (GEF) erfasst wird. Wenn auch die Grinlandfldche mit ihrer Funktion im Bio-
topverbund und fir den Klimaschutz entfdllt, ist zu berUcksichtigen, dass die einbezogenen
GrUnlandfldche nur 25 m breit ist und eine verhdltnismaBig geringe Fldche von ca. 5.000 m?
umfasst. Sie stellt kein artenreiches Grinland und kein Nassgrinland dar und ist nicht auf einem
Niedermoorstandort ausgepragt, weswegen ihr nur eine mittlere Bedeutung als Senke fUr Treib-
hausgase zugewiesen wird (s.0.).

Ein das Gebiet durchziehender Grinkorridor, der sich aus einem Grasweg mit randlichem Gro-
ben sowie einer Baumreihe aus Erlen, Strauchweiden, einigen gréBeren Eichen und Birken zu-
sammensetzt, wird im Rahmen der Bauleitplanung erhalten. Fir erforderliche Enthahmen von
Bestandbdumen wird Ersatz festgesetzt. Somit kann seine Funktion als Biotopverbundelement
mit Bedeutung als Lebensraum fUr Tierarten, als Ausgleichsraum fUr das Lokalklima sowie als
Immissionsschutzgehdlz erhalten werden. Der Wegeverbindung kommt auch eine Bedeutung
im Rahmen der wohnortnahen Naherholung zu.

Als sUdliche Abgrenzung des Plangebietes wird die Anpflanzung einer 5 m breiten Strauch-
Baum-Hecke festgesetzt sowie die Durchgrinung des Plangebietes mittels der Anpflanzung
von mindestens 8 Laubbaumhochst&mmen im Bereich der Verkehrsfl&che. Diese Ubernehmen
nach einer entsprechenden Entwicklungsphase ebenfalls die Funktion als Immissionsschutzge-
holze. Die StraBenbdume tragen zur Beschattung und somit AbkUhlung des StraBenraums bei.
Die Gehdlze tragen gemeinsam mit dem erhaltenen Grinzug insgesamt zur Frischluftbildung
bei.

Zu erwarten ist, dass in dem geplanten Wohngebiet, obwohl Versiegelungen im Umfang von
ca. 8.800 m? zugelassen werden, in den entstehenden Hausgdrten gegenUber der bisherigen
Ackernutzung eine groBere Strukturvielfalt entsteht. Dies ist anhand der Luftbildauswertung im
westlich benachbarten Wohngebiet Neu-Wittorf zu erkennen.

Sowohl fur das Plangebiet als auch fur das angrenzende locker bebaute Siedlungsgebiet von
Neu Wittorf mit begrinten Gartengrundsticken und groBeren Grinzigen sowie Grinfldchen
mit Geholzbestinden kann nicht pauschal davon ausgegangen werden, dass sie einen klima-
tischen Belastungsraum darstellen, wie es im Landschaftsplan erfolgt.

Die naturschutzfachliche Bewertung der geplanten Antragsfldchen der Fldchennutzungs-
plandnderungen gem. Entwicklungskonzept 2018 der Samtgemeinde Bardowick fUr die FI&-
che, zu der das Plangebiet gehort, in Kapitel 16.2.7 ergibt, dass keine Beanspruchung von ge-
schitzten Biotopen oder Gebieten mit einer besonderen Bedeutung fur Tiere und Pflanzen
stattfindet sowie keine bedeutsamen B&den oder empfindliche Bereiche in Bezug auf das Na-
furgut Wasser in Anspruch genommen werden. Es wird insgesamt eher ein geringes Konfliktpo-
tenzial ermittelt. Empfohlen wird u.a., die Siedlungsrdnder mit Gehdlzen in Richtung der freien
Landschaft einzugrinen. Dieser Empfehlung wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
gefolgt.

4.8 Verordnung iiber die Raumordnung im Bund fir einen lIdnderibergreifenden Hochwas-
serschutz (BRPHV)

Am 1. September 2021 ist die Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fUr einen lander-
Ubergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) in Kraft gefreten. In Anlage 1 sind Ziele und Grund-
sGfze der Raumordnung festgelegt, die bauleitplanerisch zu beachten bzw. zu berlcksichtigen
sind. GemdaRB I.1.1 der Anlage zur BRPHV sind bei ,raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men einschlieBlich der Siedlungsentwicklung [..] die Risiken von Hochwassern nach MaBgabe
der bei 6ffentlichen Stellen verfUgbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrschein-
lichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem réumlichen und zeitlichen Ausmal
auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfind-
lichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die
PrGfung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.*

Diese PrUfung soll einer verbesserten Risikoabschéatzung dienen und ist mit der Zielfestlegung
verbindlich vorgeschrieben. Sofern bei &ffentlichen Stellen entsprechende Daten verfugbar
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sind, sind auch Angaben zum zeitlichen AusmaB und zur FlieBgeschwindigkeit eines mdglichen
Hochwasserereignisses zu machen.

— — ——
0 12 24 36 48 60m

Mittelelbe HQextrem
Wassertiefe: 0-0,5m
Fir die Ermittlung des HQextem Wird das HQico der Uberschwemmungsgebiete in

Definition: Niedersachsen|. d. R. mit dem Faktor 1,3 multipliziert. Das HQexten ist I.d.R. groier
als ein HQauw

© 2021 Geobasisdaten: @ LGLMN © Geofachdaten: : Impressum

Abb. 5: Auszug aus der Hochwasserrisikokarte gem. § 74 WHG, Wassertiefen HQ extrem, Quelle Geoportal
Landkreis Lineburg mit Markierung des Plangebietes (rote Umgrenzung)

Die Informationen aus der Hochwasserrisikokarte gem. § 47 WHG (Quelle Geoportal Landkreis
LUneburg) werden ausgewertet (vgl. Abb. X).

Demnach liegt das Plangebiet nicht im Bereich eines gesicherten Uberschwemmungsgebietes,
sondern im Bereich des HQextrem, das i.d.R. gréBer ist als ein 200jahriges Hochwasserrisiko aber
kleiner als ein 100jahriges Hochwasserrisiko, als seltenes Szenario zu bewerten ist. Von dem Ein-
treten einer entsprechenden Uberflutung im Plangebietsbereich kann nicht direkt ausgegan-
gen werden. Zu berUcksichtigen ist, dass die in den Hochwasserrisikokarten angegebenen Was-
serstnde nicht auf hydraulischen Berechnungen basieren, sondern eine Interpolation des
HQ100 in die FiGche darstellen, die gegenuber hydraulischen Berechnungen ungenau sind. Sie
sind somit ein theoretisches Modell. Dessen Eintreten wirde voraussetzen, dass der Elbdeich
nicht standhdalt und selbst dann wirde das hydraulische Stromungsverhalten nicht zu den mo-
dellierten Wassersténden fUhren.

Die Risikoeinstufung ,HQextrem*, bezogen auf den Fluss Elbe, gilt im Ubrigen fur den GroBteil
der Samtgemeinde Scharnebeck, ungeféhr die nérdliche Halfte des Gebietes der Stadt Ble-
ckede sowie auch fur den Uberwiegenden Bereich der Gemeinde Wittof.
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Uberflutungen im Falle eines Bruchs des Elbdeiches (Katastrophenfall) wirden ggf. zundchst
elbangrenzende Bereiche betreffen. Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von ca. 9,5 km
zur Elbe. Angaben Uber FlieBgeschwindigkeiten, die dem Eintreten des Hochwasserszenarios
im Plangebiet zugrunde gelegt werden kénnen, liegen der Gemeinde Wittorf nicht vor. Ein ent-
sprechendes Hochwasser der Elbe wirde bereits bei entsprechendem Anstieg der Elbpegel
den Katastrophenfall auslésen mit entsprechenden DeichUberwachungs- und —schutzmaB-
nahmen, wie auch der Deichkronenverstérkung. FUr das Eintreten eines Hochwasserereignisses
an der Elbe besteht eine Vorwarnzeit von 1 bis 2 Wochen, da es zum GroBteil von Regenereig-
nissen im Oberlauf der Elbe, insbesondere in der Tschechischen Republik abhdngt.

Der Hohe des Elbdeiches, welcher gerade Hochwasserereignisse und Uberflutungen verhin-
dert, liegt der so genannte Bemessungswasserstand zugrunde. Dieser entspricht aktuell dem
HQ 100 zuzUglich eines Puffers (Freibord) von 1 m.

In Niedersachsen ist im Jahr 2020 eine Deichbestandsanalyse an der unteren Mittelelbe durch-
gefGhrt worden, um die Sicherheit der Deiche zu gewdhrleisten (NLWKN September 2020).
Grundlage und Anlass fUr die Aufstellung der Deichbestandsanalyse waren die seit den frUhen
2000er Jahren vermehrt eingetfretenen groBen Hochwasserereignisse. Ereignisse wie das Hoch-
wasser von 2013 haben gezeigt, dass zwar z.B. an diversen Deichabschnitten vermehrt zu
Qualm- und Sickerwasseraustritten vor dem Deichverteidigungsweg und direkt im Binnenbe-
reich hinter dem Deich gekommen ist. Durch die eingetretenen extremen Hochwasserereig-
nisse mit Uberschreitung des Bemessungswasserstandes im Jahr 2013 wurden die niederséchsi-
schen Elbdeiche bedingt durch die Deichverteidigung auf der gesamten Strecke stark belas-
tet. Sie hielten Stand.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 4 ,Heidacker 2 mit OBV gemdB § 13b BauGB liegt im
Bereich der Hochwasserrisikomodellierung von Wassertiefen zwischen 0 bis 0,5 m.

FUr das Plangebiet kann aufgrund der vorhergehenden Abwéagung zum Hochwasserschutz so-
wie zur Entfernung des Plangebietes von der Elbe davon ausgegangen werden, dass die Wahr-
scheinlichkeit eines Hochwasserschadens auf der Basis der Risikoeinschdtzung HQextrem sehr
gering ist und somit die Empfindlichkeit des Plangebietes gegenUber Hochwasserereignissen
der Elbe ebenfalls gering.

Zu bericksichtigen ist, dass auf dem Gemeindegebiet keine bezlUglich des modellierten Hoch-
wasserrisikos fUr die Siedlungsentwicklung besser geeigneten Fidchen zur VerfGgung stehen. FOr
den Norden des Gemeindegebietes werden hdhere Wasserst&inde bis 4 m angegeben. Ledig-
lich ein kleines Gebietsteil der Gemeinde Wittorf im AuBenbereich westlich der B 404 liegt nicht
im Risikobereich.

Geruchsgutachten (TUV Nord 2018)

Im Rahmen eines Geruchsgutachtens wurden die Geruche durch zwei Geflugelhaltungen mit
einer Schlachtung und R&ucherei beurteilt. Die Jahresstunden mit Geruchsuberschreitungen
gemdanB GIRL liegen im Plangebiet bei weniger als 10% der Jahresstunden, womit der Richtwert
fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten wird. Auf 15 x 15 m groBen Rasterfléchen werden fir
das Plangebiet Geruchsstundenhdufigkeiten von maximal 6% am duBersten nérdlichen Rand
des Plangebietes bis 1 % im SGden des Plangebietes ermittelt.

Aus dem Gutachten wird ersichtlich, dass im gesamten Plangebiet Nr. 4 ,Heidacker 2" der
Immission(grenz)wert der GIRL fur Wohngebiete deutlich unterschritten wird.
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5 Festsetzungen des Bebauungsplans
5.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA)

Ziel des Bebauungsplanes ist es, gemdaB § 13 b BauGB Wohnbaufldchen fir den Bedarf der
Gemeinde Wittorf auch fUr arbeitsplatznahes Wohnen im Gewerbegebiet zu schaffen. Um die
geplanten Nutzungen zu ermdéglichen, wird im Geltungsbereich des Plangebietes deshalb ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

GemaB § 13 b werden alle Ausnahmen nach § 4 BauNVO im Plangebiet ausgeschlossen. Nach
dem o. g. Urteil des VGH MUnchen sind in Allgemeinen Wohngebieten diejenigen Nutzungen
auszuschlieBen, die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNvVO ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen. Dieses sind Beherbergungs- und Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubeftriebe und Tankstellen. Diese Nutzungen fugen sich zudem aufgrund ihrer teilweise
flachenmdBigen Ausdehnung nicht in die geplante Siedlungsstruktur ein und wirden zusatzli-
chen Verkehr in das Wohngebiet hineinziehen. HierfUr ist das Plangebiet aufgrund seiner Er-
schlieBung nicht ausgelegt. An anderer Stelle in Wittorf sind geeignete Bereiche fur diese Nut-
zungen vorhanden.

AuBerdem wird festgesetzt, dass im Geltungsbereich des B -Planes Anlagen fUr sportliche Zwe-
cke nicht zul&ssig sind. Diese wurden ggf. Larmimmissionen in das fur ein Wohngebiet angeleg-
tes Plangebiet hineinziehen und werden an anderer Stelle in der Gemeinde ausgewiesen und
dort zusammengefasst.

Der Wasserbeschaffungsverband Elbmarsch als Trager der Trinkwasserversorgung hat im Rah-
men der férmlichen Beteiligung gefordert, zum Schutz vor Uberlastung der Trinkwasserversor-
gung durch extreme Wasserabnahme fest installierte, sowie automatische Gartenberegnungs-
anlagen zur fldchigen Bewdasserung, die Uber die 6ffentliche Trinkwasserversorgung betrieben
werden, grundsatzlich zu untersagen sowie auch in Zeiten mit anhaltender Trockenheit und
hohen Temperaturen auch die flachige Gartenbewdsserung mit mobilen Rasensprengern zu
untersagen.

Die BefUllung von privaten Schwimmbecken und Pools Uber die &ffentliche Trinkwasserversor-
gung soll ebenfalls grundsatzlich untersagt werden, da dies im Widerspruch zum schonenden
Umgang mit der natirlichen Ressource Trinkwasser steht und die stdndig steigende Zahl von
privaten Schwimmbecken und Pools, insbesondere in den Sommermonaten, zu Versorgungs-
engpdssen in der Versorgung mit Trinkwasser fuhrt.

Kinderplanschbecken mit geringen Volumen kénnen davon ausgenommen sein, wenn insbe-
sondere das Wasser frei von chemischen Zusétzen ist und beim Wechsel das alte Wasser zur
Bewdsserung von Gartenpflanzen verwendet wird.

Den Forderungen folgend wird zum Schutz der Ressource Trinkwasser die textliche Festsetzung
aufgenommen, wonach Nebenanlagen zur fidchigen oder zur automatischen Gartenbewds-
serung sowie Schwimmbecken und Pools mit gréBeren Wassermengen (> 5 m?), die Gber die
offentliche Trinkwasserversorgung betrieben werden, in den Allgemeinen Wohngebieten nicht
zul@ssig sind.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Grundfl&dchenzahl

In allen Allgemeinen Wohngebieten wird der geplanten Nutzung sowie der dorflichen Pradgung
entsprechend eine GRZ von 0,25 festgesetzt, um eine aufgelockerte Bebauung zu gewdahrleis-
ten.

Die Grundflachenzahl wird damit etwas héher festgesetzt, als in dem westlich angrenzenden,
vor 20 Jahren entwickelten Gebiet Heidacker. Dort wird auch eine MindestgrundsticksgréBe
von 800 m? festgesetzt, die Uber derim aktuellen Plangebiet festgesetzten Mindestgrundsticks-
groBe liegt und nicht mehr den heutigen Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden entspricht.
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Zahl der Vollgeschosse

In den Allgemeinen Wohngebieten wird maximal ein Vollgeschoss zugelassen, um eine fur den
dorflichen Standort, angepasst an die Umgebungsbebauung auch im &stlich angrenzenden
Nachbargebiet angemessene Hohenentwicklung vorzugeben.

Trauf- und Firsthdhe als HochstmalB

In den Allgemeinen Wohngebieten werden eine maximal zuldssige Traufhéhe von 4,5 m und
eine maximal zuldssige Firsthdhe von 9,5 m festgesetzt. Diese Festsetzungen ermoglichen den
Bau eines Vollgeschosses sowie eines ausgebauten Dachgeschosses. Staffelgeschosse werden
somit ausgeschlossen. Diese heute stark nachgefragte Bauweise entspricht nicht der Umge-
bung und der ortstypischen Bauweise und wird somit nicht zugelassen.

Die Bezugspunkte fUr die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthdhen werden eindeutig de-
finiert. Unterer Bezugspunkt fUr die festgesetzte maximale Trauf- und Firsthdhe ist die Oberkante
des ErdgeschossfertigfuBbodens. Oberer Bezugspunkt fUr die festgesetzte maximale Trauthdhe
ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit der linear fortgefUhrten Senkrechten der AuBenkante der
AuBenwand.

Héhenlage der Gebdude

Daruber hinaus wird zum Schutz des Ortsbildes die maximal zuldssige Hohenlage der Gebdude
im Plangebiet in Abhdngigkeit von der Hohenlage der geplanten ErschlieBungsstraBe differen-
ziert festgesetzt.

Die maximal zuldssigen Hohen fUr die OKEGFF fur die Gebd&ude im Plangebiet werden somit
zum Schutz des Ortsbildes begrenzt. Sie basieren auf den voraussichtlich erforderlichen Aufhd-
hungen im StraBenbereich bzw. der geplanten Hohe der Fahrbahnoberfl&che, die im Plange-
biet differenziert.

Diese Hohenfestsetzungen erméglichen die Errichtung der Gebdude in der Weise, dass deren
Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens jeweils maximal ca. 0,5 m Gber der Fahrbahnober-
flache der erschlieBenden Verkehrsfldche liegt.

Erforderliche Mindestaufhdhung der Baugrundsticke

Die mindestens erforderliche Hohenlage der Geldndeoberfldche der Baugrundsticke wird so
festgesetzt, dass das jeweilige Baugrundstick, bezogen auf die angrenzende ErschlieBungs-
straBe mindestens 0,1 m und maximal ca. 0,2 m Uber der H6he der erschlieBenden Verkehrsfla-
che liegt. Auch der erforderliche Sickerraum zwischen der Sohle der Versickerungsanlage und
der Oberkante des Grundwassers kann bei dieser Festsetzung eingehalten werden. Wenn auf
den GrundstUcken zur Oberflachenentwdasserung flache Mulden bis ca. maximal 30 cm Tiefe
angelegt werden, kénnen diese bei Starkregenereignissen Uber die Verkehrsfldche in die je-
weils angrenzende Versickerungsmulde notentwdssern (vgl. Anlage 4).

Da sich gegentUber dem Bestandsgeldnde Aufhdhungen von 0,45 m bis maximal 1,00 m erge-
ben wird auBerdem festgesetzt, dass zu den PlangebietsauBengrenzen und somit den dort an-
grenzenden GrundstUcken sowie gegenuber der festgesetzten Grunfldche mit Wegeverbin-
dung auf das Bestandsgel@nde in Form einer flachen geneigten Béschung mit einer maximalen
Neigung von 1: 2 abzubbschen ist. Dadurch soll der Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
erreicht werden, indem StGtzmauern gegentber Nachbargrundsticken und insbesondere ge-
genUber Grinzug nicht zugelassen werden.

5.3 Bauweise, Baugrenzen

Bauweise

In allen Allgemeinen Wohngebieten wird eine offene Bauweise festgesetzt, um eine lockere
Bebauung zu ermdglichen.

AuBerdem wird in den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzt, dass nur Einzel- und Doppel-
hauser zuldssig sind, um eine fUr diesen Standort in Ortsrandlage angemessene Bebauung so-
wie unterschiedliche Bauweisen zu ermoglichen.
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Baugrenzen

Die Baugrenzen werden, im Mindestabstand gemdaB NBauO von 3 m zur jeweiligen StraBenbe-
grenzungslinie festgesetzt. Damit wird von dem 5-m-Abstand im Nachbargebiet Heidacker ab-
gewichen, um auf den kleineren Grundsticken eine gute bauliche Ausnutzung zu ermogli-
chen.

Auch gegenuUber der 6ffentlichen Grinflache, in der ein FuBweg verlduft, wird die Baugrenze
im 3-m-Abstand festgesetzt. GegenUlber der 5 m breiten Anpflanzfléche im Siden des Allge-
meinen Wohngebietes WA 1 wird sie im Abstand von 2 m und somit gegenUber der Plange-
bietsgrenze im 7-m-Abstand.

5.4 Tiefe der Abstandsflachen

FUr ein positives Ortsbild und aus Grunden der Verkehrssicherheit wird festgesetzt, dass mit Ga-
ragen, Carports und untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen ein Mindestabstand
von 3 m zur StraBenbegrenzungslinie entlang der HaupterschlieBungsstraBe einzuhalten ist. Aus-
genommen hiervon sind Einfriedungen, welche an der StraBenbegrenzungslinie zuldssig sind.
Stellpl@tze sind in dem 3 m Abstandsbereich zuldssig und kdnnen somit z.B. sinnvoll vor Garagen
und Carports angeordnet werden.

5.5 Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Es wird fUr Doppelhaushdlften festgesetzt, dass maximal 1 Wohnung je Wohngebdude zuldssig
ist.

Dabei ist zu berUcksichtigen, dass ein Doppelhaus bauplanungsrechtlich aus zwei Wohnge-
bduden (Doppelhaushdlften) besteht, die auf benachbarten Grundsticken an der gemeinsa-
men GrundstUcksgrenze aneinandergebaut sind.

FUr Einzelhduser werden je Wohngebdude 2 Wohnungen zugelassen. Somit wird beispielsweise
eine Einliegerwohnung erméglicht, um das Zusammenwohnen der Generationen zu ermogli-
chen.

Die Beschré&nkung der Zahl der Wohnungen je Wohngebdude wird festgesetzt, um eine ange-
messene Verdichtung zu ermoglichen.

5.6 MindestmaBe und fir die Baugrundsticke

In den Allgemeinen Wohngebieten wird fUr die GroBe der BaugrundstUcke fUr Einzelhduser ein
MindestmalB von 590 m? und fur Doppelh&user von 700 m? (350 m? je Doppelhaushdilfte) fest-
gesetzt.

Dadurch sollen fUr Einzelhduser in der Regel Grundsticke Uber 600 m? erreicht werden. Dop-
pelhduser sollen nur auf Grundsticken zugelassen werden, die vor einer Teilung groBer als
700 m? sind und somit angemessen fur diese Bebauung.

Die Festsetzung von MindestgrundstUcken soll eine zu hohe Verdichtung verhindern.

5.7 Verkehr/ErschlieBung

StraBenverkehrsfldchen oder Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,.Verkehrsberuhigter
Bereich"

Die Allgemeinen Wohngebiete werden durch Anbindung an die StichstraBe ,,Im Neuland" und
weiter Uber die StraBe ,,Heidacker" an die HauptstraBe erschlossen.

Sollten zu einem spéateren Zeitpunkt die Flursticke 11/3 sowie 11/4 fUr eine weitere Siedlungs-
entwicklung zur Verfigung stehen und ebenfalls als allgemeines Wohngebiet entwickelt wer-
den, erfolgt eine weitere Anbindung Uber die StichstraBe ,,Hinter den Hofen" und weiter Gber
die StraBe ,Heidacker". Dann erfahrt das Pangebiet mit seiner zukUnftigen Erweiterung eine
RingerschlieBung.

Die StraBe ,Heidacker”, Gber die der Verkehr zur HauptstraBe weitergeleitet wird, ist mit einer
Fahrbahnbreite von ca. 4,60 mm fUr die Aufnahme zusatzlicher Verkehre angemessen dimen-
sioniert. Sie wird auf ihrer westlichen Seite von einem FuBweg begleitet.
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Vor Fertigstellung der RingerschlieBung im Rahmen einer spéteren Bauleitplanung erfolgt die
ErschlieBung des Plangebiets von SUdwesten her mit einer Wendeanlage im Norden (Radius
22 m).

Der nérdliche Abschnitt der ErschlieBungsstraBe liegt an der Grenze zum FlurstGck 8/2. Im Rah-
men der zukUnftigen Siedlungsentwicklung von Wittorf kénnen die &stlichen Fldchen verkehr-
lich angeschlossen werden. Auch nach Suden in Richtung Moorweg wird eine Anschlussmog-
lichkeit vorgesehen.

GemaB der ErschlieBungsplanung (siehe Anlage 4 zur Begrindung) wird die ErschlieBungsstraBe
als Mischverkehrsfldéche geplant mit einer Fahrbahnbreite von 4,75 m (vgl. Abb. é). Sie wird
mittels einer 3,5 m breiten Mulde entwdassert, die durch einen 0,25 m breiten Schotterrasenstrei-
fen von der Fahrbahn getrennt wird sowie durch einen 0,25 m breiten GrUnstreifen von den
angrenzenden Grundsticken. Sie wird im stdlichen Plangebietsteil nérdlich bzw. westlich der
Fahrbahn angeordnet, im nérdlichen Plangebietsteil 6stlich und nérdlich der Fahrbahn (siehe
Kapitel 5.10). In den Bereichen, wo 2 m breite Stellplatzzonen angeordnet werden, wird die
Mulde mit einer Breite von 1,5 m schmaler gestaltet (vgl. Abb. 6)

Schnitt A-A
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Bk 1,0 (gemal RS1012, Tafe| 3, Zeile 3)
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Abb. 6: Auszug Regelquerschnitt ErschlieBungsstraBe, Anlage 4.1 Entwdésserungskonzept. ErschlieBung
NGB Heidacker 2 in Wittorf, IngenieurbUro BeuBel, 13.08.2021
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Stichstralle
Bk 1,0 (gemalk RStO12, Tafel 3, Zeile 3)
Kfz
Fahrstreifen ! Fahrstreifen ‘
Schotterrasen
¢ j | Tlefoord mit Rickenstitze
Enrﬁ'ﬂ"a’t‘ifﬁﬁﬁ?r?c”‘m‘ffif“"‘"’ s - G U Utonkedon 21215 Abb. 7: Auszug Regel-
g T * querschnitt StichstraBen,
Anlage 4.1 Entwdasse-
‘ 8 cm Betonsteinpflaster — ‘ rungskonzept. Erschlie-
a-anPhasierbetr. ~— Bung NGB Heidacker 2 in
30.cm SCTO“emﬂgscmghﬂ Az aus Natirechiotier ‘ Wittorf, Ingenieurbiro
Schicht aus fro! ‘””‘E”‘Pf'”d'g%h,edmm"r"aag‘fn?g'wiﬁggfﬂf{ﬁ BeuBel, 13.08.2021

RUckwartige GrundstUcke werden mittels kurzer StichstraBen mit insgesamt 4,5 m Breite ange-
schlossen. Eine Entwdasserungsrinne, die auch befahren werden kann, nimmt 0,5 m ein. Die
beidseitigen Seitenstreifen werden in einer Breite von jeweils 0,25 m erstellt. Das gewdhlte Re-
gelprofil ist angemessen, um jeweils maximal 2 rockwdartige GrundstUcke und ggf. auch die
angrenzenden vorderen Grundsticke zu erschlieBen.

5.8 Anschluss an die Verkehrsfldchen/ Fidche zur Bereitstellung von Mill- und Werlstoffen

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der Grenze des nérdlichen Abschnitts der ErschlieBungsstraBe mit dem Flurstick 8/2
sowie am Ende der vorbereiteten Anschlisse nach SGden und Westen gegenUber den Flurstu-
cken 32/11 und 10/3 werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Ein verkehrlicher
Anschluss der FlurstUcke soll erst zugelassen werden, wenn im Rahmen einer sp&teren Bauleit-
planung diese Fldchen fUr eine Wohnbebauung entwickelt werden.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten werden zwischen der erschlieBenden Verkehrsfldche und
den angrenzenden Baugrundsticken auBerdem dort festgesetzt, wo Entwdasserungsmulden
nicht durch Zufahrten Gberbaut bzw. eingeschrénkt werden sollen. Die entsprechenden Grund-
stUcke kénnen Uber StichstraBen erschlossen werden.

GrundstUckszufahrten

Je Baugrundstuck ist fur die Zufahrt und die Zuwegung nur eine Breite von insgesamt maximal
6 m zul@ssig. Die Zufahrt und die Zuwegung sind zusammengefasst und getrennt voneinander
zul@ssig. Dabei darf die Breite von 6 m insgesamt nicht Uberschritten werden.

Die Beschrankung dient der Verringerung des Versiegelungsgrades und der Aufrechterhaltung
der Oberflachenentwdésserung, indem betroffene Versickerungsmulden fUr eine ordnungsge-
md&Be Versickerung offengehalten werden.

MUllbereitstellungsflichen

In den Allgemeinen Wohngebieten werden rickwdartige GrundstUcke Uber StichstraBen er-
schlossen (vgl. Kap. 5.7). AuBerdem werden auch die GrundstUcke, die an diese StichstraBen
seitlich anschlieBen und ebenso Uber diese erschlossen werden, da sie von der jeweiligen
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HaupterschlieBungsfldche durch Versickerungsmulden getrennte sind, die nicht durch Zufahr-
fen unterbrochen werden durfen (s.0.). FUr diese GrundstUcke sind Mullbereitstellungsfl@chen
an den in der Planzeichnung markierten Stellen in den Verkehrsfldche besonderer Zweckbe-
stimmung ,,Verkehrsberuhigter Bereich" vorzusehen, da die StichstraBen nicht von den MuUll-
fahrzeugen direkt angefahren werden kénnen. Die StichstraBen sind maximal nur ca. 30 m
lang und werden damit den Anforderungen an eine angemessene MUll und Wertstoffentsor-
gung gerecht.

5.9 Flachen fir Versorgungsanlagen

Eine Fldche fUr Versorgungsanlagen ,,Abwasser" wird im Bereich der &ffentlichen Grinflache,
angrenzend an die ErschlieBungsstraBe festgesetzt. Sie umfasst eine Fidche von ca. 5 x5 m. Der
Standort des Pumpwerkes ergibt sich aus der Hohengestaltung der ErschlieBungsstraBe mit ei-
ner Nofentwa@sserung in Richtung des querenden Grabens und der aufgrund der geringen Ka-
nalfiefe daraus resultierenden FlieBrichtung der Schmutzwasserkanalisation. Der Standort des
Abwasserpumpwerkes wird somit nahe dem Tiefpunkt im Plangebiet vorgesehen und férdert
Uber eine Abwasserdruckleitung in den ndchstgelegenen Freigefdllekanal.

Vgl. auch Anlage 4.2 zur Begrindung
5.10 Oberflachenentwdasserung

Zum Bebauungsplanentwurf wurde ein Konzept zur ErschlieBung und Oberfldchenentwdsse-
rung vorgelegt (Anlage 4.1 und 4.2 zur Begrindung). Demnach werden die StraBenverkehrs-
flachen mittels seitlicher Mulden, noérdlich bzw. westlich der ErschlieBungsstraBe entwdssert. Die
Mulden werden dafur mit einer Breite von maximal 3,5 m bemessen. Diese Breite wird im Be-
reich von Stellplatzen auf 1,5 m eingeschrankt. Das verfugbare Entwdésserungsvolumen ist so
bemessen, dass tfrotzdem eine angemessene Entwdasserung der Verkehrsfldchen méglich ist.
Die die StraBenverkehrsfldchen entwdéssernden Mulden des nérdlichen Plangebietsteils sowie
des Uberwiegenden sudlichen Plangebietsteils werden zur AbfUhrung des NotUberlaufes an
den im Bereich des GrUnzuges bzw. an dessen nérdlichen Rand verlaufenden Graben ange-
schlossen. Dafur wird die Hohengestaltung der ErschlieBungsstraBe mit Mulde entsprechend
angepasst. Der NotUberlauf der drei sudwestlichsten Mulden wird an das westliche Gebiet ab-
gefUhrt, da die Hohenlage der ErschlieBungsstraBe es nicht anders zul&sst.

Um die Funktionsfahigkeit der straBenbegleitenden Mulden sowie der beiden Graben aufrecht
zu erhalten, werden entlang der Grenzen der Baugrundsticke, die an eine Mulde anschlieBen
weit Uberwiegend Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Dort wo das nicht mdglich
ist, wird die zuldssige Breite fur versiegelte GrundstUckszufahrten eingeschrankt (vgl. Kap. 5.8).
Dadurch soll sichergestellt werden, dass der verfugbare Sickerraum keinen Einschrdnkungen
unterliegt.

Zur Vermeidung von erheblichen Eingriffen in den Wasserhaushalt wird fUr die Baugrundsticke
im Plangebiet differenziert eine erforderliche Mindestaufhohung des Geldndes festgesetzt (vgl.
Kap. 5.2). Durch diese auf die Hohe der geplanten ErschlieBungssiraBe bezogene Festsetzung
wird erreicht, dass die Baugrundsticke eine Aufhéhung zwischen ca. 0,45 bis ca.l m erfahren
und somit ein ausreichender Abstand der vorzusehenden Versickerungsanlagen zur Grundwas-
seroberfldche mit einer Mindestpassage der belebten Bodenzone von 1 m erreicht wird. Auf
den Grundsticken kénnen flache Versickerungsmulden angelegt werden, die aufgrund der
festgesetzten erforderlichen Mindestaufhéhung der Baugrundsticke im Falle von Starkregene-
reignissen auf die Verkehrsfldchen, in die dort angelegten Mulden Uberlaufen. In den Bebau-
ungsplan wird ein Hinweis aufgenommen, dass auf dem jeweiligen GrundstUck mittels entspre-
chender technischer Anlagen zu versickern ist und nur ausnahmsweise ein NotUberlauf in die
StraBenentwdésserungsmulden zuldssig ist (vgl. Kap. 7 ,,Boden- und Grundwasserschutz").

Die Untere Wasserbehdrde weist im Rahmen der Beteiligungsverfahren darauf hin, dass die
Versickerung des auf den jeweiligen BaugrundstUcken anfallenden Oberfldéchenwassers nach
§ 86 des Nieders@chsischen Wassergesetzes (NWG) erlaubnisfrei ist, sofern es sich um Wohn-
grundstucke handelt und das auf den Hofflédchen anfallende Oberfldchenwasser Uber die be-
lebte Bodenzone versickert wird, woflr, wie oben ausgefuhrt z.B. Flichenversickerungen oder
flache Sickermulden geeignet sind.
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Die Untere Wasserbehdrde weist im Rahmen der Beteiligungsverfahren auch darauf hin, dass
aufgrund der hohen Grundwasserstdnde Sickersch&chte auch fir das auf den Dachflachen
anfallende Wasser nicht eingesetzt werden kénnen.

5.11 Immissionsschutz
Auf das Plangebiet wirken Schall- sowie Geruchsimmissionen ein.
Schallimmissionen

Die Schallimmissionen wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt
(Bonk-Maire-Hoppmann, 2020). Es werden Festsetzungen zum Schallschutz vorgeschlagen.

Unter BerUcksichtigung des von der HauptstraBe auf das Plangebiet einwirkenden Léarms bei
freier Schallausbreitung werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohnge-
biete tags von 55 dB(A) und nachts von 45 dB(A) im weit Uberwiegenden Plangebiet eingehal-
ten. Lediglich fUr das 1. Obergeschoss werden die Werte tags und nachts in einem geringfugi-
gen Bereich im duBersten Norden des Plangebietes um bis zu 3 dB(A) Uberschritten, der von
einer Bebauung ausgeschlossen werden kann.

Auf das Plangebiet wirkt auBerdem Gewerbeldrm von einem Gefligelhaltungsbetrieb nérdlich
des Plangebietes und der HaupftstraBe sowie einer Zimmerei und Dachdeckerei sudlich der
HaupftstraBe und norddstlich des Plangebietes ein.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 tags von
55 dB(A) durch Gewerbeldrm im Plangebiet eingehalten werden (vgl. Kap. 4.6). Unter BerUck-
sichtigung der freien Schallausbreitung wird er bis zu 3 dB(A) nur auf einer untergeordneten
Teilfldche am noérdlichen Rand des Geltungsbereiches Uberschritten. Nachts wird der Orientie-
rungswert von 40 dB(A) bei freier Schallausbreitung insbesondere im 1. Obergeschoss nur im
Bereich der sUdlichsten Bauzeile eingehalten und ansonsten im gesamten Plangebiet Uber-
schritten. In der zweiten und dritten sudlichen Bauzeile wird er um 3 dB(A) Uberschritten. Im
nordlichen Plangebietsteil, nérdlich des Grinzugs, wird der ndchtliche Orientierungswert bis zu
54 dB(A) im nordlichsten Bereich um 14 dB(A) weit Uberschritten. Diese Uberschreitung resultiert
zum weit Uberwiegenden Teil aus der artgerechten Géansehaltung des Gefligelhofes im Freien
daraus, dass die Ganse durch Stérungen ihre artgerechten Laute GuBern sowie der durch An-
liefervorgéinge von LKW mit KGhlung.

Zu berUcksichtigen ist, dass im sudlichen Plangebietsteil nachts teilweise der Orientierungswert
von 40 dB(A) eingehalten wird und ansonsten nur um 3 dB(A) Uberschritten wird.

Ein Schallschutzriegel im Norden des Plangebietes, wie in der schallfechnischen Untersuchung
empfohlen, soll nicht geplant werden, da eine entsprechende Bebauung in ihrer Hohenent-
wicklung und Dimension nicht der Ortstypik in Wittorf und der Umgebungsbebauung entspricht.

Stattdessen wird fUr die von der Uberschreitung der Orientierungswerte betroffenen Aligemei-
nen Wohngebiete festgesetzt, architektonische MaBnahmen der Selbsthilfe (Grundrissgestal-
tung) zu ergreifen, wonach Fenster von nachts genutzten Rumen zum Schutz vor Gewerbe-
IGrm an den von Gewerbeschallquellen im Norden und Nordosten abgewandten Gebdude-
fassaden anzuordnen sind.

AuBerdem wird festgesetzt, dass in den betroffenen Allgemeinen Wohngebieten Fenster von
nachts genutzten RGumen -sofern die Fassaden zur Larmquelle ausgerichtet sind und hohere
AuBengerduschpegel als Lm = 45 dB(A) (DIN 18005-1 Bbl. 1) vorliegen - zu LGffungszwecken mit
einer schallddmmenden LUftungseinrichtung auszustatten sind. Dabei sind LUftungseinrichtun-
gen oder Lufter bei der Bemessung des erforderlichen baulichen Schallschutzes entsprechend
den Berechnungsvorschriften der DIN 4109 zu berUcksichtigen.

AuBerdem wird die Festsetzung aufgenommen, dass von den vorgenannten Festsetzungen
abgewichen werden kann, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises nach (DIN 4109-2) ermit-
telt wird, dass durch die Errichtung vorgelagerter Baukoérper oder sonstiger baulicher Anlagen
aufgrund der verminderten Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz re-
sultieren bzw. die maBgeblichen Orientierungswerte eingehalten werden. Dies trifft auch auf
die Situation zu, dass an den bisherigen Schallquellen die lGdrmende Nuftzung aufgegeben oder
abgeschirmt wird.
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In die Planzeichnung wird auBerdem die zeichnerische Festsetzung der in der schalltechnischen
Untersuchung ermittelten maBgeblichen AuBenldrmpegel aufgenommen, die Grundlage fur
die Bestimmung des erforderlichen Bau-Schallddmm-MaBes von AuBenbauteilen ist.

5.12 Grinordnung/ Artenschutz

Offentliche Grunfléiche

Im Plangebiet wird eine 6ffentliche Grinfl&che festgesetzt. In diesem Bereich verlduft ein Gro-
ben, der als NotUberlauf fur die Oberflachenentwdasserung im Plangebiet dient (vgl. Kap. 5.10).
Entlang des Grabens ist eine Strauch-Baumhecke ausgepragt, die in ihrem Charakter als zu
erhalten festgesetzt wird. Das bedeutet, dass im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht und
Pflege einzelne B&ume entnommen werden durfen, nur der Charakter einer Baumreihe insge-
samt erhalten bleiben muss. In die Erhaltungsfestsetzung wird auch der Graben aufgenommen,
zur Sicherstellung einer angemessenen Vorflut,

AuBerdem gibt es eine bestehende Wegeverbindung (Rasenweg). Es wird festgesetzt, dass im
Bereich der 6ffentlichen Grinflache ein Gehweg mit Raseneinsaat zul&ssig ist. Somit wird der
Bestandsweg gesichert.

Sollten mehr als einzelne Gehdlze ausfallen oder enthommen werden, so ist gemdaB der textli-
chen Festsetzung artgleicher Ersatz zu leisten.

Fidchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und Sonstigen Bepflanzungen

Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze wird ein 5 m breiter Streifen zum Anpflanzen von B&u-
men, Strduchern und Sonstigen Bepflanzungen zum Anpflanzen einer 2-reihigen aus standort-
heimischen Laubgehdlzarten zusammengesetzten Strauchhecke festgesetzt sowie deren dau-
erhafte Erhaltung. Dieser dient der Eingrinung des an dieser Stelle neu entstehenden Ortsran-
des sowie der Einbindung des Plangebietes in die Landschaft. Er setzt den im Nachbargebiet
im Bebauungsplan Heidacker festgesetzten ebenfalls 5 m breiten Anpflanzstreifen fort.

Die Gehdlzarten werden aus der Artenliste zum Bebauungsplan Nr. 2 ,,Heidacker" Ubernom-
men. Dabei werden zus&tzlich zu den Wildformen auch Kulturformen der Obstgehdlze aufge-
nommen, um den GrundstickseigentUmern die Ernte des Obstes zu ermdglichen.

Anpflanzung von Laubbdumen

Im Bereich der ErschlieBungsstraBe wird die Anpflanzung von mindestens 8 standortheimischen
hochstdmmigen Laubbdumen festgesetzt. Diese sind unter Bericksichtigung der Anforderun-
gen an die ErschlieBung der Baugrundsticke im regelmdaBigen Abstand anzupflanzen.

In die Pflanzenliste 1 fUr die Bepflanzung der Verkehrsfldchen werden Arten aufgenommen, die
auch im Nachbarbebauungsplan Nr. 2 “Heidacker" festgesetzt wurden. Auf die Birke wird ver-
zichtet, da sich in den letzten Jahren eine geringe Klimawandeltoleranz der Art gezeigt hat.
AuBerdem werden auch Obstbaumarten aufgenommen, um einen Beitrag zur Biodiversitat zu
leisten, indem N&hrgehdlze fUr Insekten und Végel in das Plangebiet eingebracht werden.

Zusatzlich wird fUr die Baugrundsticke jeweils die Anpflanzung eines Obsthochstamms festge-
setzt. Somit wird im Baugebiet fUr jede Wohneinheit ein Obstbaum angepflanzt. Art und Sorte
werden nicht vorgegeben und kénnen frei gewdahlt werden.

Durch die Festsetzungen werden eine Durchgrinung des gesamten Plangebietes sowie eine
Aufwertung des Ortsbildes erreicht. AuBerdem wird ein Befrag zur Biodiversitat geleistet, indem
Nahrgeholze und Brutstandorte fUr Insekten und Vogel in das Plangebiet eingebracht werden.

Die Laubb&ume werden nach Entwicklung ihres Kronenvolumens auBerdem zur klimaschitzen-
den Beschattung des StraBenraums sowie der Grundsticke und zur Luftfilterung und —abkih-
lung beitragen.

FI&che mit Bindungen fUr Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von B&dumen und Strduchern

Im Nordosten ragen vom FlurstUck 8/2 die Kronen der dort angepflanzten Gehdlze in das Plan-
gebiet herein. Es wird festgesetzt, dass diese in ihrem Charakter zu erhalten sind. Die Entnahme
einzelner Aste oder Gehdlzanteile mit nachbarlicher Einwilligung aber zul&ssig ist. Dabei ist der
Artenschutz zu berGcksichtigen (Hinweis). Wird die Enthnahme der Gehdlze in der (artenschutz-
rechtlichen) Verantwortung des Nachbarn vorgenommen, so ist dies zul&ssig.
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Artenschutz gemdaB § 44 BNaiSchG — CEF-MaBnahme

Im Plangebiet mUssen zur Umsetzung der Planung einzelne Gehdlze gefdllt werden. AuBerdem
ist vor ErschlieBungsbeginn das Baufeld zu rumen (vgl. auch Kap. 11 Umweltbelange).

Die durch die geplanten Fallungen gehen Quartierpotenziale fUr Fledermd&use und Brutstand-
orte fUr hohlenbritende Vogelarten (insbesondere Blaumeise und Kohlmeise) verloren, die
durch funktionserhaltene AusgleichsmaBnahmen festgesetzt sind. Als funkfionserhaltene Aus-
gleichsmaBnahme sind Nistkdsten folgender Typen zu installieren:

2 Flachkd&sten fUr Fledermduse (z.B. Fa. Schwegler Model 1FF)
2 Nisthdéhlenkdasten (z.B. Fa. Schwegler Model 2GR)

In die Festsetzung wird aufgenommen, dass von einer zu féllenden RoBkastanie der vorhande-
nen Nistkasten umzuhdngen ist.

Die Installation sollte an BGumen im Bereich der Strauch-Baumhecke erfolgen. Installierte Fle-
dermausnisthilfen sind mindestens jahrlich auf ihre Funktionsfahigkeit zu Uberprifen. Bei fehlen-
dem Besatzsind sie unter fachlicher Anleitung umzuh&ngen. In diesem Rahmen muss auch eine
Reinigung der K&sten (Entfernen von Vogel- und anderen alten Nestern) erfolgen.

Da die funktionserhaltende AusgleichsmaBnahme bereits vor Verlust der bestehenden Quar-
fiere wirksam sein muss, wird auBerdem festgesetzt, dass sie vor Beginn jeglicher BaumaBnah-
men im Plangebiet vollstGndig und funktionstUchtig herzustellen ist.

6 Ortliche Bauvorschrift (OBV)

In den Bebauungsplan wird fir die Allgemeinen Wohngebiete eine értliche Bauvorschrift (OBV)
aufgenommen, um das Ortsbild von Wittorf zu wahren.

Vorschriften gemdaB § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO werden aus der im westlichen Nachbargebiet
gultigen Bauvorschrift hergeleitet. Diese wird aktualisiert und an die heutigen BedUrfnisse des
energieeffizienten Bauens angepasst.

Die ortliche Bauvorschrift soll zum einen dazu beitragen, dass sich die neuen Gebdude an den
baulichen Bestand anlehnen. Dabei soll sie einen Rahmen fUr die Baugestaltung geben, aber
auch einen ausreichenden Spielraum in der Gestaltung fUr die Bauherren lassen.

Ddcher

In der &rtlichen Bauvorschrift werden Vorgaben fUr die Gestaltung der D&cher von Hauptge-
bduden getroffen, welche das Ortsbild pragen.

Wie im Nachbargebiet (Bebauungsplan Heidacker) werden fUr die Allgemeinen Wohngebiete
keine Vorgaben fur die zuldssige Dachform gegeben. Im Bebauungsplan Heidacker wird eine
Mindestdachneigung von 35° vorgegeben, fir asymmetrische D&cher von 15°.

Wie im Nachbargebiet werden Dachgauben bis zu einer maximalen Breite von 2 m zugelassen.
FOr Grinddacher, die im Sinne des Klimaschutzes winschenswert sind, kann von dieser Mindest-
dachneigung weiter abgewichen werden.

Es wird die Dacheindeckung von Hauptgebduden mit roten bis rotbrauen oder anthrazitfarbe-
nen Pfannen zugelassen.

Glanzende Dacheindeckungen werden nicht zugelassen. Grind&cher werden zugelassen.
Im B-Plan Heidacker werden die zuldssigen Dachfarben nicht genau bestimmt. In die értliche
Bauvorschrift zum B-Plan Nr. 4 werden nun die zuldssigen Farben laut dem Farbregister RAL 840-
HR entfsprechend definiert.

Sonnenkollektoren, Photovoltaikplatten und andere technische Vorrichtungen zur energeti-
schen Nutzung der Sonnenenergie sind zuldssig.

AuBenfassaden

Wie im Nachbargebiet werden AuBenfassanden von Hauptgebduden aus unglasierten Ziegel-
steinen in den Farben Rot bis Rotbraun auch kombiniert mit sichtbarem Holzfachwerk sowie
weiBes Sichtmauerwerk zugelassen mit EinfUhrung der Bestimmung der Farbtdne gem. dem
Farbregister RAL 840-HR.
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Putzfassaden in jeglicher Farbgestaltung werden hingegen nicht zugelassen.

Holzfassaden werden naturbelassen und in den Farben Rot, Rotbraun, WeiB, in Farben mit ei-
nem Hellbezugswert Uber 80 zugelassen.

Bei Holzh&usern werden Sockel von maximal 0,3 m zum Spritzschutz auch aus anderen Materi-
alien zugelassen.

Blockbohlen-Holzh&user werden, wie im Nachbargebiet, nicht zugelassen.

Die AuBenwdnde von Garagen und Carports sind in den Materialien des jeweiligen Hauptge-
bdudes oder aus Holz zu gestalten. Dieses tragt zum Schutz des Ortsbildes bei. Wintergdrten
und Nebengebdude ab einer Grundfldche von unter 6 m? werden von den Vorschriften aus-
genommen.

Im Sinne des Klimaschutzes wird auBerdem aufgenommen, dass Carports, Garagen und Ne-
bengebdude ab 20 m? Dachflache mit Grind&chern herzustellen sind.

In die ortliche Bauvorschrift Gber Gestaltung werden auBerdem Regelungen gem. § 84 Abs. 3
Nr. 2 und 3 NBauO aufgenommen

Einfriedungen

Einfriedungen zur StraBenfront sind nur in einer Hohe von max. 1,20 m zuldssig. Bei Einfriedungen
zur StraBenfront sind Kunststoffziune und Koniferenhecken nicht zuldssig. Dieses tragt zur positi-
ven Gestaltung des Ortsbildes bei.

AuBerdem wird die nachfolgende Vorschrift gem. § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO aufgenommen

Ausschluss von Schottergdrten

Die nicht Uberbauten FiGchen der Baugrundstucke muUssen Grinfldchen sein, soweit sie nicht
fUr eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind (§ 9 Abs. 2 NBauQO). GroBfladchig mit Steinen
bedeckte Fldchen, auf denen hauptsdchlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergdrten), sind im Bereich dieser
nicht Gberbauten Fldchen nicht zuldssig. Durch diese Festsetzung wird eine Begrinung fUr die
nicht Uberbauten Flidchen der Baugrundsticke vorgeschrieben, welche Folienabdeckungen
oder Versiegelungen ausschlieBt. Folienabdeckungen werden in der Regel in Verbindung mit
Schottergarten vorgenommen. Durch den Ausschluss von Schottergdrten sind somit auch diese
Folienabdeckungen nicht zul&ssig. Diese Festsetzung wird getroffen, da Schottergarten zum
Artensterben sowie zur Stérung des Bodenhaushalts und zur Aufheizung im Plangebiet beitra-
gen. Schottergérten werden somit sowohl im Sinne des Arten- sowie des Klimaschutzes nicht
zugelassen. AuBerdem haben Schottergarten negative Auswirkungen auf das Ortsbild.

Anzahl von Einstellpldtzen

Daruber hinaus wird gem. § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO die Anzahl der notwendigen Einstellpl&ize
geregelt. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass der durch die Wohnnutzung verursachte
Bedarf an Stellplatzen weitgehend auf den privaten Baugrundsticken bereitgestellt wird, um
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den ErschlieBungsstraBen nicht zu gefdhrden.
In den allgemeinen Wohngebieten wird die Anzahl der notwendigen Einstellplatze mit 2 Stell-
platzen pro Wohneinheit festgesetzt.

7 Hinweise

Boden- und Grundwasserschutz

Das auf den privaten GrundstUcken anfallende Niederschlagswasser ist auf den GrundstUcken
oberfldchennah zur Versickerung zu bringen. Ein entsprechender Hinweis zum Boden- und
Grundwasserschutz wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Um einen angemessenen Si-
ckerraum unter den zu errichtenden Versickerungsanlagen zu erreichen, wird eine erforderli-
che Mindestaufhdhung fur die Baugrundsticke im Plangebiet differenziert festgesetzt (vgl. Kap.
5.2 und Anlage 4 zur Begrindung). Es wird auBerdem darauf hingewiesen, dass der NotUberlauf
nurim Falle von extremen Niederschldgen in die straBenentwdassernden Mulden zuldssig ist, um
deren Kapazitdt nicht zu Uberlasten. Wasserrechtsantrége sind zuldssig. Auf solche kann nur
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dann verzichtet werden, wenn die versickerungsanlagen so grozUgig bemessen sind, dass sie
einem 5-Jahresregen gerecht werden.

Bodendenkmalpflege

Im Wirkungsbereich des Vorhabens sind zurzeit keine Bodenfunde bekannt.

Vorsorglich wird in den Bebauungsplan ein Hinweis zur Bodendenkmalpflege gemdan dem Nie-
dersdchsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) aufgenommen:

»Es wird auf die Anzeigepflicht von Kulturdenkmalen (§ 14 NDSchG) hingewiesen. Sachen oder
Spuren, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (Boden-
funde), sind unverziglich einer Denkmalbehdrde, der Gemeinde oder einem Beauftragten for
die arch&ologische Denkmalpflege (§ 22 NDSchG) anzuzeigen.*

Artenschutz

Um den artenschutzrechilichen Verbotstatbestand der Tétung zu vermeiden, wir der Hinweis
aufgenommen, dass die Baufeldfreimachung sowie die Fallung von Bdumen entsprechend
den gesetzlichen Regelungen des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 1. Oktober bis
zum 28./29. Februar stattzufinden hat. Falls von diesem Zeitraum abgewichen werden muss, ist
das Gebiet oder der zu fallende Baum vorher von einer fachkundigen Person zu untersuchen.
Werden dabei Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt, ist die Baufeldfreimachung oder
Fallung zu verschieben bzw. es sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde ent-
sprechende MaBnahmen des Artenschutzes zu ergreifen.

8 Hinweise zum Verfahren

Rechtsgrundlagen

In dem Bebauungsplan wird auf die der Bauleitplanung zugrunde liegenden Rechtsgrundla-
gen hingewiesen.
DIN-Normen

In dem Bebauungsplan wird auf die Méglichkeit der Einsichtnahme der in den Festsetzungen
des Bebauungsplanes erwdhnten DIN-Normen bei der Gemeinde Wittorf hingewiesen. Somit
kénnen Planbetroffene sich vom Inhalt der DIN-Normen verl&sslich und zumutbar Kenntnis ver-
schaffen.

9 Weitere Angaben
9.1  Ver- und Entsorgung

Die Zustandigkeiten fur die Ver- und Entsorgung verteilen sich wie folgt:

Energieversorgung mit Strom und Erdgas EON Avacon AG

Trink- und Brauchwasserversorgung Wasserbeschaffungsverband Ellbmarsch
Lé&schwasserversorgung Gemeinde Bardowick
Schmutzwasserentsorgung Abwassergesellschaft Bardowick (AGB)
Abfallentsorgung GfA Lineburg

Versorgung mit Fernmeldeeinrichtungen Deutsche Telekom AG

Der Landkreis LUneburg hat im Rahmen der férmlichen Beteiligung die folgenden Hinweise zum
Brandschutz gegeben, die im Rahmen der ErschlieBungsplanung bericksichtigt werden.

Nach dem ,Niedersachsischen Gesetz Uber den Brandschutz und die Hilfeleistung der Feuer-
wehr (Niedersdchsisches Brandschutzgesetz — NBrandSchG) vom 18.07.2012 ist die Gemeinde
(Samtgemeinde) verpflichtet, fir eine Grundversorgung mit Loschwasser zu sorgen (§ 2 Abs. 1
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NBrandSchG). Der Loschwasserbedarf (m3/h) 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 Loschwas-
sermenge von mindestens 26 m3/h Uber 2 Stunden vorhanden sein, die in einer Entfernung von
hoéchstens 300 m zur VerfGgung stehen muss.

Die erforderliche Loschwassermenge kann ggfs. nicht durch die zentrale Trinkwasserversorgung
sichergestellt werden. Hier ist frhzeitig eine umfassende Planung unter Einbeziehung der zent-
ralen Trinkwasserversorgung, méglicher Léoschwasserbrunnen, Teiche oder Léschwasserbehdl-
ter erforderlich.

Die Abstande der Léschwasserentnahmestellen untereinander durfen héchstens 140 m betra-
gen. Bei der weiteren AusfUhrungsplanung der Loschwasserversorgung ist die értliche Feuer-
wehr (Gemeindebrandmeister) einzubinden.

Zur Sicherstellung von wirksamen L&sch- und RettungsmaBnahmen durch die Feuerwehr sind
im Bereich der Verkehrsfldchen Bewegungsfldchen entsprechend der ,,Richtlinie Gber FiGchen
fUr die Feuerwehr" erforderlich. Diese durfen nicht weiter als 50 m von den einzelnen Gebd&u-
den entfernt liegen (fuBlaufig). Die Bewegungsfldchen missen mindestens 7x12 m groB sein
und dUrfen auch nicht vorUbergehend eingeschrénkt werden (z.B. parkende Fahrzeuge).

Die Samtgemeinde Bardowick weist im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2
BauGB und § 4a Abs. 3 BauGB darauf hin, dass fur die ErschlieBung mit ausreichendem L&sch-
wasser und die angemessene Abwasserentsorgung sowie die Kampfmittelfreineit ein entspre-
chender ErschlieBungsvertrag mit der Samtgemeinde/ Abwassergesellschaft Bardowick (AGB)
zu schlieBen ist.

Der Wasserbeschaffungsverband Elbmarsch als Tr&ger der Trinkwasserversorgung hat im Rah-
men der férmlichen Beteiligung gefordert, zum Schutz vor Uberlastung der Trinkwasserversor-
gung durch extreme Wasserabnahme fest installierte, sowie automatische Gartenberegnungs-
anlagen zur fldchigen Bewdasserung, die Uber die 6ffentliche Trinkwasserversorgung betrieben
werden, grundsétzlich zu untersagen sowie auch in Zeiten mit anhaltender Trockenheit und
hohen Temperaturen auch die flachige Gartenbewdsserung mit mobilen Rasensprengern zu
untersagen.

Die BefUllung von privaten Schwimmbecken und Pools Uber die &ffentliche Trinkwasserversor-
gung soll ebenfalls grundsatzlich untersagt werden, da dies im Widerspruch zum schonenden
Umgang mit der natirlichen Ressource Trinkwasser steht und die stdndig steigende Zahl von
privaten Schwimmbecken und Pools, insbesondere in den Sommermonaten, zu Versorgungs-
engpdssen in der Versorgung mit Trinkwasser fuhrt.

Kinderplanschbecken mit geringen Volumen kénnen davon ausgenommen sein, wenn insbe-
sondere das Wasser frei von chemischen Zusétzen ist und beim Wechsel das alte Wasser zur
Bewdsserung von Gartenpflanzen verwendet wird.

Den Forderungen folgend wird eine entsprechende textliche Festsetzung aufgenommen (vgl.
Kap. 5.1).

Er wies auBerdem darauf hin, dass die Entnahme von Loéschwasser aus dem offentlichen Lei-
tungsnetz nur noch eingeschrénkt zur VerfUgung steht. Insbesondere in den Zeiten anhaltender
Trockenheit ist die Abnahme von Trinkwasser Uberproportional hoch, so dass dann eine zusatz-
liche Léschwasserentnahme zur Gefdhrdung der Trinkwasserversorgung fUhren kénnte.

Dementsprechend sind zusatzliche Moglichkeiten der Loschwasserentnahme wie z.B. Bohr-
brunnen in ausreichendem MaBe vorzuhalten bzw. herzustellen.

9.2 Schutz vor Geruchsimmissionen

Zum Bebauungsplan Nr. 4 ,,Heidacker 2" wurde ein Geruchsgutachten zur Beurteilung von Ge-
rGche durch zwei Geflugelhaltungen mit einer Schlachtung und R&ucherei vorgelegt (TUV Nord
2018, vgl. Kapitel 4.6).
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Demnach wird der Richtwert fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten wird. Festsetzungen
zum Schutz vor Geruchsimmissionen werden somit nicht erforderlich.

9.3 Stadtebauliche Werte

Festsetzung il izl ne
Nettobauland 23.585

- davon Uberbaubare Grundsticksfldchen, GRZ I + 11 8.844

- davon Fidchen zum Anpflanzen von BGumen, StrGuchern 885
Offentliche Verkehrsflachen 4.568
Offentliche Griunfléchen 1.277
Fl&iche fUr Ver- und Entsorgung 27
Geltungsbereich des Bebauungsplanes insgesamt 29.457

9.4 Gefahren und Risiken im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB
Betriebsbereiche gemdadB § 3 Absatz 5a BImSchG

Das Gewerbeaufsichtsamt LUneburg hat im Rahmen der formlichen Beteiligung darauf hinge-
wiesen, dass sich im Umfeld des Plangebietes keine Betriebsbereiche gemdB § 3 Absatz 5a
BImSchG (so genannte Storfallbetriebe) befinden, von denen Einwirkungen auf das Plangebiet
ausgehen kdnnten.

Hochwasserrisiko

Der Niedersdchsische Landesbetrieb fUr Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz Betriebs-
stelle Luneburg hat im Rahmen der férmlichen Behérdenbeteiligung darauf hingewiesen, dass
das Plangebiet in einem sogenannten Hochwasserrisikobereich im Sinne des § 73 ff. WHG liegt
und dass die Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (EG-HWRM-RL), als bindendes europdi-
sches Recht die Mitgliedstaaten dazu in naturrdumlich definierten Verwaltungseinheiten wie
z.B. entlang der Elbe, ein abgestimmtes Hochwasserrisikomanagement zu betreiben haben.

Die Informationen aus der Hochwasserrisikokarte gem. § 47 WHG (Quelle Geoportal Landkreis
LUneburg) werden ausgewertet (vgl. Abb. 5).

Demnach liegt das Plangebiet nicht im Bereich eines gesicherten Uberschwemmungsgebietes,
sondern im Bereich des HQextrem, das i.d.R. gréBer ist als ein 200jahriges Hochwasserrisiko aber
kleiner als ein 100jGhriges Hochwasserrisiko, als seltenes Szenario zu bewerten ist. Von dem Ein-
treten einer entsprechenden Uberflutung im Plangebietsbereich kann nicht direkt ausgegan-
gen werden. Zu berUcksichtigen ist, dass die in den Hochwasserrisikokarten angegebenen Was-
serstnde nicht auf hydraulischen Berechnungen basieren, sondern eine Interpolation des
HQ100 in die FiGche darstellen, die gegenuber hydraulischen Berechnungen ungenau sind. Sie
sind somit ein theoretisches Modell. Dessen Einfreten wirde voraussetzen, dass der Elbdeich
nicht standhd&lt und selbst dann wirde das hydraulische Stromungsverhalten nicht zu den mo-
dellierten WasserstGnden fUhren.

Die Risikoeinstufung ,,HQextrem*, bezogen auf den Fluss Elbe, gilt im Ubrigen fUr den GroBteil
der Samtgemeinde Scharnebeck, ungefdhr die nérdliche Halfte des Gebietes der Stadt Ble-
ckede sowie auch fur den Uberwiegenden Bereich der Gemeinde Wittof.

Uberflutungen im Falle eines Bruchs des Elbdeiches (Katastrophenfall) wirden ggf. zun&chst
elbangrenzende Bereiche betreffen. Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von ca. 9,5 km
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zur Elbe. Angaben Uber FlieBgeschwindigkeiten, die dem Einfreten des Hochwasserszenarios
im Plangebiet zugrunde gelegt werden kdnnen, liegen der Gemeinde Wittorf nicht vor. Ein ent-
sprechendes Hochwasser der Elbe wirde bereits bei entsprechendem Anstieg der Elopegel
den Katastrophenfall auslésen mit entsprechenden DeichUberwachungs- und —schutzmaB-
nahmen, wie auch der Deichkronenverstérkung. FUr das Eintreten eines Hochwasserereignisses
an der Elbe besteht eine Vorwarnzeit von 1 bis 2 Wochen, da es zum GroBteil von Regenereig-
nissen im Oberlauf der Elbe, insbesondere in der Tschechischen Republik abhdngt.

Der Héhe des Elbdeiches, welcher gerade Hochwasserereignisse und Uberflutungen verhin-
dert, liegt der so genannte Bemessungswasserstand zugrunde. Dieser entspricht aktuell dem
HQ 100 zuzUglich eines Puffers(Freibord) von 1 m.

In Niedersachsen ist im Jahr 2020 eine Deichbestandsanalyse an der unteren Mittelelbe durch-
gefGhrt worden, um die Sicherheit der Deiche zu gewdhrleisten (NLWKN September 2020).
Grundlage und Anlass fUr die Aufstellung der Deichbestandsanalyse waren die seit den fruhen
2000er Jahren vermehrt eingefretenen groBen Hochwasserereignisse. Ereignisse wie das Hoch-
wasser von 2013 haben gezeigt, dass zwar z.B. an diversen Deichabschnitten vermehrt zu
Qualm- und Sickerwasseraustritten vor dem Deichverteidigungsweg und direkt im Binnenbe-
reich hinter dem Deich gekommen ist. Durch die eingetretenen extiremen Hochwasserereig-
nisse mit Uberschreitung des Bemessungswasserstandes im Jahr 2013 wurden die niederséchsi-
schen Elbdeiche bedingt durch die Deichverteidigung auf der gesamten Strecke stark belas-
tet. Sie hielten Stand.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 4, Heidacker 2 mit OBV gemdB § 13b BauGB liegtim
Bereich der Hochwasserrisikomodellierung von Wassertiefen zwischen 0 bis 0,5 m.

FUr das Plangebiet kann aufgrund der vorhergehenden Abwé&gung zum Hochwasserschutz so-
wie zur Entfernung des Plangebietes von der Elbe davon ausgegangen werden, dass die Wahr-
scheinlichkeit eines Hochwasserschadens auf der Basis der Risikoeinsché&tzung HQextrem sehr
gering ist und somit die Empfindlichkeit des Plangebietes gegenUber Hochwasserereignissen
der Elbe ebenfalls gering.

Zu berUcksichtigen ist, dass auf dem Gemeindegebiet keine beziglich des modellierten Hoch-
wasserrisikos fUr die Siedlungsentwicklung besser geeigneten Fldchen zur VerfGgung stehen. FOr
den Norden des Gemeindegebietes werden hdhere Wasserstéinde bis 4 m angegeben. Ledig-
lich ein kleines Gebietsteil der Gemeinde Wittorf im AuBenbereich westlich der B 404 liegt nicht
im Risikobereich.

Die Angabe in den Hochwasserrisikokarten bezogen auf die den Landkreis durchquerenden
FlUsse darf nicht mit der Auswirkung von Extremregenereignissen vor Ort verwechselt werden.

Im Sinne der Vorsorge im Fall haufiger werdender Starkregenereignisse in der Region wirkt die
Festsetzung, dass die Hohe des jeweiligen Baugrundsticks, bezogen auf die angrenzende
ErschlieBungsstraBe mindestens 0,1 m und maximal ca. 0,2 m Uber der Hohe der erschlieBenden
Verkehrsfldche liegt muss. Damit ergeben sich gegentber dem Bestandsgeldnde Aufhéhun-
gen von 0,45 m bis maximal 1,00 m.

Somit befindet sich die geplante StraBenverkehrsfldche mitsamt dem geplanten Mulden-Sys-
tem unterhalb der Hohenlage der zuldssigen Gebdude, wodurch eine gute Entwdsserung der
Baugrundsticke sichergestellt werden kann. Wenn auf den Grundsticken zur Oberfl&dchen-
entwdsserung flache Mulden bis ca. maximal 30 cm Tiefe angelegt werden, kdnnen diese bei
Starkregenereignissen Uber die Verkehrsfldche in die jeweils angrenzende Versickerungsmulde
notentwdssern.

Windwurfgefahr

Es wird nicht davon ausgegangen, dass von dem waldartigen Gehdlzbestand, der in einer
Breite von ca. 25 m an das Plangebiet angrenzt und somit lediglich ein bis zwei einzelne Grund-
stUcke betrifft, zu einer erheblichen Gefahr fUr das Plangebiet fUhrt. Der Abstand zu diesem
GrundstUck und den Waldbdumen betfragt 10 m zuziglich 3 m Abstand der Baugrenze. Sudlich
des Waldbaumbestandes stehen den bestehenden Weg begleitende Laubb&ume, die zu der
Baumreihe, aber nicht zu dem waldartigen Bestand zu rechnen sind. Diese Bestandssituation
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betrifft im Ubrigen die Grundsticke nordéstlich der StraBe ,Heidacker" sowie ,Hinter den H&-
fen" auf gleiche Weise. Die VergrdBerung des Abstandes durch Verschieben der Baugrenze
um 12 m wulrde eine bauliche Ausnutzung der angrenzenden Grundsticke unméglich ma-
chen.

10 In Betracht kommende anderweitige Planungsalternativen

Die sogenannte ,Nullvariante kommt nicht als alternative Planungsmaoglichkeit in Betracht, da
in der Gemeinde Wittorf ein aktueller Neubaubedarf gegeben ist. Die Planung des Wohnge-
bietes tfrédgt durch Anwendung des § 13b BauGB zur kurz- bis mittelfristigen Deckung des vor-
handenen Bedarfs an neuen Wohnbaufldchen bei.

WUrde das Gebiet langfristig nicht bebaut werden, wirde die Fldche weiterhin landwirtschaft-
lich genutzt werden.

Alternativ kdme auch die Einbeziehung der Flursticke 11/4, 10/3 sowie 13/1 im Nordwesten des
Plangebiete fur eine Bebauung in Betracht, die im wirksamen Fldchennutzungsplan bereits als
Wohnbaufldche dargestellt werden. Diese Fldchen werden von den EigentGmern nicht kurz-
bis mittelfristig fUr eine Wohnbebauung zur VerfGgung gestellt. Ihre Einbeziehung in die Wohn-
bauflache wird bedarfsabhdngig im Rahmen einer spdteren Bauleitplanung moglich werden.

Alternativ hatte eine zweigeschossige Bauweise oder eine Bebauung im Rahmen der einge-
schossigen Bauweise mit hdherer Traufe, beispielsweise fUr die Errichtung von Gebduden mit
Staffelgeschoss, oder auch die Errichtung von Mehrfamilienh&usern in zweigeschossiger Bau-
weise zugelassen werden kdnnen. Die Gemeinde hat sich aufgrund der fehlenden Pragung in
der Umgebung dagegen entschieden. Auch im 6stlich benachbarten Gebiet ,Heidacker" ist
nur eine eingeschossige Bebauung zuldssig.

Im Plangebiet wurde bereits die Planungsalternative gewdahlt, die MindestgrundsticksgréBe for
Doppelhaushdlften auf 350 m? und fUr Einzelhduser auf 590 m? zu reduzieren, die im Ostlichen
Nachbargebiet noch mit 500 m? fUr Doppelhaushdélften und fUr Einzelh&user mit 800 m? festge-
setzt wurde.

Alternative ErschlieBungsmaoglichkeiten ergeben sich aufgrund des bereits vorbereiteten An-
schlusses im Neuland sowie der verfGgbaren Fldche nicht.

Die Gemeinde hat sich entschieden, die Ortliche Bauvorschrift des Nachbarbebauungsplans
weitgehend zu Ubernehmen, um eine einheitliche Gestaltung zu erreichen. Es werden nur ein-
zelne Regelungen im Sinne des Ortsbildschutzes, des Klimaschutzes, zur Regelung der Anzahl
von Stellplatzen aufgenommen.

11 Umweltbelange
11.1 Eingriffe im beschleunigten Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach §13b BauGB in Ver-
bindung mit §13 a BauGB aufgestellt. Dieser Paragraph befreit vom Verfahren der Umweltpri-
fung, nicht aber von der materiellen Pflicht, die Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7, Abs. 7, §
1a BauGB in der Abwdgung zu berucksichtigen. Die erheblichen Umweltauswirkungen sind also
auch im beschleunigten Verfahren ohne formliche Umweltprifung zu ermitteln und in der Plan-
begrundung darzulegen.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren in den Fallen des Absat-
zes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein
Ausgleich ist daher nicht erforderlich und die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung kann entfallen. In
dem vorliegenden Bebauungsplan ist dies der Fall, da weniger als 10.000 m? zuldssige Grund-
fldche festgesetzt werden. Hierzu wird auf die AusfUhrungen in Kapitel 3 verwiesen.
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UVP-Pflicht

GemdanB § 13a Abs. 1 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur DurchfGh-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung (UVPG) oder nach dem Landesrecht unterliegen. Durch den Bebauungsplan wer-
den keine Vorhaben zuldssig, welche gemd&B der Anlage zum UVPG UVP-pflichtig sind.

FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beein-
frchtigung der in § 1 Abs. 7 Nr. 7 BauGB genannten SchutzgUter (FFH-Gebiete, EU-Vogel-
schutzgebiete) bestehen.

Das FFH-Gebiet Imenau mit Nebenbdchen (Gebietsnummer 71) liegt &stlich von Wittorf im Ab-
stand von ca. 1,5 km zum Plangebiet, das FFH-Gebiet Gewdassersystem der Luhe und unteren
Neetze westlich von Wittorf, im Abstand von ca. 2,2 km zum Plangebiet. Von der Planung ge-
hen keine Wirkungen auf die weit entfernten FFH-Gebiete aus. Die Schutzguter gem. § 1 Abs. 7
Nr. 7 BauGB werden durch die Planung somit nicht beeintréchtigt.

Auswirkungen von schweren Unfdllen

Das beschleunigte Verfahren ist auBerdem ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafir beste-
hen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beach-
ten sind. Im Plangebiet wird kein Vorhaben geplant, von dem die Gefahr schwerer Unfdille
nach § 50 Satz 1 BImSchG ausgeht. Das Plangebiet grenzt auch nicht an solche Vorhaben.

Besonderer Artenschutz

Im Unterschied zu den Anforderungen der Eingriffsregelung, die im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB nicht zu berUcksichtigen sind (s.0.), ist der Artenschutz gemdaB § 44
BNatSchG zu berGcksichtigen.

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG, den Artenschutz betreffend, gelten fUr Vorhaben in einem
Gebiet mit Bebauungsplan nach § 30 BauGB. Potentielle VerstéBe gegen das Artenschutzrecht
(artenschutzrechtliche Verboftstatbestdnde) werden erst bei Umsetzung der zuldssigen Vorha-
ben im Geltungsbereich von Bebauungspldnen ausgeldst.

Das heit, Bebauungspldne muissen bereits durch entsprechende Festsetzungen, Regelungen
und Hinweise sicherstellen, dass zuldssige Vorhaben im Rahmen ihrer Umsetzung keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbest&dnde ausldsen.

§ 44 Abs. 1 BNatSchG enthdlt Vorschriften fur besonders geschitzte und bestimmte andere
Tier- und Pflanzenarten und verbietet

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen, zu beschd-
digen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europdischen Vogelarten wdah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten er-
heblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere besonders geschitzter Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschUtzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natfur zu entnehmen, sie oder inre Standorte zu bescha&digen oder zu zerstéren (Zugriffs-
verbote).

Die Einstufung als besonders oder streng geschutzte Art ergibt sich aus § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG. Europdische Vogelarten sind alle in Europa naturlich vorkommenden Vogelarten
im Sinne des Artikels 1 der EU-Vogelschutz-Richtlinie. Alle Europdischen Vogelarten sind beson-
ders geschUtzt. § 44 Abs. 1, 3 und 4 BNatSchG gelten ebenso fUr die streng geschitzten Arten,
die ebenfalls eine ,,Teilmenge" der besonders geschitzten Arten sind.
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Im Rahmen der Bauleitplanung gelten die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG
nur fur streng geschutzte Arten sowie Europdische Vogelarten und solche Arten, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG aufgefuhrt sind (Arten, die in ihrem Bestand
gefdhrdet sind und fUr die die Bundesrepublik Deutschland in hohem MaBe verantwortlich ist).

Das Stérungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG gilt populationsbezogen, wogegen das
Tétungsverbot gemdaB § 44 abs. 1 Nr. 1 BauGB individuenbezogen gilt.

Die Tétung besonders geschUtzter Arten ist durch geeignete MaBnahmen, soweit méglich und
verhdaltnismdaBig, zu vermeiden. Von einem Verbotstatbestand kann nicht ausgegangen wer-
den, wenn sich das Tétungsrisiko fUr die betroffenen Tierarten nach naturschutzfachlicher Ein-
schétzung durch das Vorhaben nicht in signifikanter Weise erhéht hat. Dabei sind MaBnahmen,
mit denen solche Tétungen vermieden werden kénnen oder das Risiko zumindest minimiert
werden kann, in die Betrachtung einzubeziehen.

11.2 Bestandsaufnahme und Bewertung

Biotop/biologische Vielfalt

Das Plangebiet wird von kleinparzellierten Ackerfldchen eingenommen, die zum Zeitpunkt ei-
ner Begehung im Mai 2021 teilweise brach liegen. Im SUGden des Plangebietes gibt es einen
schmalen Grinlandstreifen, der im Landschaftsplan der Samtgemeinde Bardowick als artenar-
mes Extensivgrinland feuchter Standorte (GEF) bewertet wird.

Der nérdliche und der sudliche Plangebietsteil werden durch einen von einem Graben beglei-
teten Grasweg durchzogen, welcher von einer Baum-Strauchhecke aus Uberwiegend Erlen
(Alnus glutinosa) und Strauchweichen (Salix aurita) mit einigen gréBeren Eichen und Birken be-
gleitet wird. Im SUden des Plangebietes, mitten auf der Ackerfldche, gibt es einen einzeln ste-
henden Baum, eine RoBkastanie, der offenbar im Rahmen der angrenzenden Ackerbewirt-
schaftung erhebliche Stammschdden erhalten hat und somit voraussichilich nicht erhalten
werden kann.

Noérdlich, westlich und &stlich grenzen Wohnbaugrundsticke an das Plangebiet. Teilweise gren-
zen dort Gehdlzbestdnde an, wie auf dem Grundstick HauptstraBe Nr. 63, wo die Kronentrau-
fen der B&ume in das Plangebiet (WA 6 und WA 8) ragen.

Potentialanalyse Artenschutz

GemaB der interaktiven Karte des Niedersdchsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Bauen
und Klimaschutz werden im Bereich des Plangebietes und in seinem Wirkbereich keine fUr Brut-
vogel oder Gastvdgel wertvollen Bereiche mit lokaler Bedeutung bewertet (Niederséchsisches
Ministerium fUr Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, 2020) dargestellt.

Im Plangebiet wurden keine gemd&B § 44 BNatSchG geschuitzten Pflanzenarten festgestellt. Das
Plangebiet wird weit Uberwiegend von Ackerfldchen eingenommen, denen kein Potential fir
offenlandbritende Vogelarten, wie die Feldlerche oder dem Wiesenpieper zukommt. Das ist
darauf zurickzufUhren, dass offenlandbritende Arten sowohl gegenuber Siedlungsréndern als
auch gegenUber Vertikalstrukturen wie Geholzreinen AbstGnde von mindestens 60 m einhal-
ten. Das Plangebiet und die angrenzenden Ackerfldchen weisen gegentber den bebauten
und zum Wohnen genutzten Grundsticken im Norden, Westen und Osten, einer waldartigen
Fldche im Westen sowie dem GriUnzug jeweils Abstdnde von maximal bis zu ca. 120 m auf.
Somit ist es fUr die offenlandbritenden Arten zu klein. Unmittelbar sUdlich an das Plangebiet
grenzende Ackerfléchen werden zum Spargelanbau, im Frihjahr unter Folie genutzt. Auch
diese Flachen sind aufgrund dieser Dauerkultur mit Folienanbau sowie des arbeitskrafteintensi-
ven Anbaus mit hohem Stérpotenzial nicht fUr die Feldlerche geeignet.

Die Baum-Strauchhecke, die das Plangebiet vom westlichen Gebiet Heidacker/ Im Neuland
bis zum Neulander Weg im Osten durchzieht, kommt als Brutstandort fur in Gehdlzen britende
Singvogel des Siedlungsbereiches und der Siedlungsrander mit geringerer Stérempfindlichkeit
in Betracht. Im Rahmen einer Begehung zur HabitatUberprifung und Brutvogelkartierung im
April 2021 wurden die Arten Ménchsgrasmicke, Goldammer, Zilpzalp, Blaumeise, Kohimeise
ermittelt. AuBerdem wurden auf den Ackerfldchen Nahrungsgdste, die im angrenzenden Sied-
lungsbereich an Gebduden briten, wie Feld- und Haussperling sowie Bachstelze angetroffen.
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An einem Bestandsbaum (RoBkastanie) im Bereich der Ackerfléche wurde ein Nistkasten an-
gebracht.

Dem Plangebiet kommt aufgrund der Ackernutzung keine wesentliche Bedeutung als Jagd-
gebiet fUr Fledermausarten zu. Moglicherweise wird die Baum-, Strauchhecke von strukturge-
bunden jagenden Arten zur Jagd sowie ansonsten als Leitstruktur zwischen den verschiedenen
Siedlungsteilen genutzt.

Im Pangebiet konnten keine Habitatpotenziale fUr weitere SGugetierarten ermittelt werden. Die
Arten Feldhamster (Cricetus cricetus) und Luchs (Lynx lynx) sind ausgeschlossen, da die Arten
nordlich des Mittellandkanals nicht verbreitet sind. Auch dauerhafte bzw. bodensténdige Vor-
kommen der geschutzten Arten Biber (Castor fiber), Wolf (Canis lupus), Wildkatze (Felis silvestris)
und Fischotter (Lutra lutra) kdnnen aufgrund der fehlenden Habitateignung ausgeschlossen
werden.

Die beiden in Niedersachsen heimischen streng geschitzten Reptilienarten Zauneidechse (La-
certa agilis) und die Schlingnatter (Coronella austriaca) bevorzugen thermisch begUnstigte Tro-
ckenstandorte, die im Plangebiet nicht vorkommen. In der Folge ist nicht mit einem Vorkom-
men der beiden Arten zu rechnen.

Der das Gebiet durchziehende, gehdlzbegleitete Graben fUhrt zum Zeitpunkt der Begehung
im Mai 2021 kein Wasser. Erist v-férmig stark eingetieft und weist steile Béschungen auf. Typische
Grabenvegetation fehlt vollig. Es ist davon auszugehen, dass der Graben nur selten Uberhaupt
Wasser fUhrt. Er kommmt nicht als Laichhabitat fir Amphibien infrage. Somit gibt es im Untersu-
chungsgebiet keine als Laichhabitat fir Amphibien geeigneten Gewdasser.

Auf einem an den ndérdlichen Plangebietsteil angrenzenden Gartengrundstuck befindet sich
ein ca. 500 m? groBer Gartenteich, der aufgrund seiner Anlage und Ufergestaltung sowie eines
wahrscheinlichen Fischbesatzes keine Eignung als Amphibienlebensraum aufweist. Selbst,
wenn anspruchslosere Arten, wie die weit verbreitete und anspruchslose Erdkrote (Bufo bufo)
vorkommen sollten, so finden diese im Bereich der angrenzenden groBfldchigen Gartenanlage
sowie der Saumbereiche und im sidlichen Grinland geeignete Land- und Uberwinterungsle-
bensrdume. Wogegen die angrenzenden im Rahmen der landwirtschaftlichen Nutzung be-
ackerten Bereiche nicht geeignet sind.

Fldche, Boden und Wasser

Das Plangebiet umfasst eine Flidche mit einer GroBe von ca. 3 ha. GemdaB dem Kartenwerk bis
2017: BodenUbersichtskarte 1: 50.000 (BUK50) steht im Plangebiet fUr den Uberwiegenden Teil
des Plangebietes der Bodentyp Gley-Podsol an (LBEG 2021). In der sidwestlichen Plangebiets-
halfte, bis auf Hohe ,,Im Neuland" ist der Bodentyp Podsol-Braunerde ausgebildet.

Der anstehende Boden wird als verdichtungsgefdhrdet bewertet.

Suchrdume fUr schutzwUrdige Boden werden im Bereich des Plangebietes nicht ausgewiesen
(LBEG, 2021). Es wird jedoch eine hohe Bodenfruchtbarkeit angegeben.

Ein vorgelegtes Bodengutachten (BfB 2020) zeigt Profile mit einem 20 bis 60 cm starken Mutter-
bodenhorizont (im GuBersten SGdosten bis 1 m stark). Darunter wurden bis auf 3 bzw. 5 m Tiefe
fluviatile Sande erbohrt. Es wurden gute Versickerungsbedingungen bei einem relativ geringen
Grundwasserflurabstand ermittelt.

Der Grundwasserflurabstand wurde im Mai 2020 zwischen 1,10 bis 1,4 m unter der Geldnde-
oberfldche angetroffen.

Entlang eines das Gebiet durchquerenden Grasweges ist nodrdlich ein mit einem v-férmigen
Profil stark eingetiefter Graben angelegt, der der Entwdasserung der angrenzenden Fldchen
dient. Er fGhrt zum Zeitpunkt der Begehung am 04.05.2021 kein Wasser. Da typische Grabenve-
getation vallig fehlt, ist davon auszugehen, dass er nur selten Uberhaupt Wasser fUhrt.

Auf einem an den noérdlichen Plangebietsteil angrenzenden Gartengrundstuck befindet sich
ein ca. 500 m2 groBer Gartenteich.
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Der Wasserbeschaffungsverband Elomarsch als Tr&ger der Trinkwasserversorgung hat im Rah-
men der formlichen Beteiligung darauf hingewiesen, dass es insbesondere in Zeiten mit anhal-
tender Trockenheit und hohen Temperaturen zur Uberlastung der Trinkwasserversorgung kom-
men kann.

Luft und Klima

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Neu Wittorf, welcher durch eine lockere landliche Bebauung
geprdagt ist. Es ist Teil einer bisher unbebauten Licke zwischen dem Wohngebiet Heidacker mit
Einfamilienhausgrundsticken, groBen Gartenfldchen sowie einem breiten Grinzug, sowie
Uberwiegend zum Wohnen genutzten GrundstUcken mit hohem Freifldéchenanteil stidlich der
HauptstraBe und westlich des Neulander Weges. Es stellt ein Kaltluftentstehungsgebiet dar. Im
angrenzenden Siedlungsraum besteht aufgrund des hohen Freifldchenanteils kein klimatischer
Belastungsraum. Der das Gebiet von SUdwest nach Nordost durchziehende Gehdlzstreifen stellt
die einzige, die Ackerfladchen gliedernde Gehdlzstruktur dar, die in gewissem MaBe auch dem
Windschutz dient.

Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet wird von kleinstrukturierten, im sUdlichen Plangebietsbereich weitgehend un-
gegliederten Ackerflachen eingenommen. Es ist Teil einer im Norden, Westen und Osten von
Siedlungsréndern eingefassten Ackerfldche, die allseitig von Siedlungsrdndern eingerahmt
wird. Nordwestlich nahe dem Plangebiet grenzt ein eingezdunter mit Waldb&umen (Koniferen)
bestockter Streifen an, der landschafts- und ortsbildfremd wirkt. Im s0dwestlichen Hintergrund
des Plangebietes sind Waldrander (Kiefernwald) wahrnehmbar. Diese verdecken nur zum Teil
die dahinter aufragen den Windrdder, deren Standorte nahe der A 39 liegen und von denen
eine Fernwirkung auf das Plangebiet ausgeht.

Die das Gebiet von Sudwesten nach Nordosten durchziehende Baum-Strauchhecke, die sich
zum groBen Teil aus Erlen und Strauchweiden mit Birken und einigen groBen EichenUberhdltern
zusammensetzt, die in den Bdschungen eines Grabens aufgewachsen sind, bereichert und
gliedert das Plangebiet. Der daran entlanglaufende Grasweg, der eine fuBlaufige Verbindung
zwischen dem Wohngebiet Heidacker und dem Neulander Weg darstellt, wirkt mit den beglei-
tenden Gehdlzen dérflich das Orts- und Landschaftsbild bereichernd.

Mensch und seine Gesundheit, Erholung

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Eine unmittelbare Erholungseignung kommt
dem das Gebiet durchziehenden Grasweg zu, der Spaziergdnge zwischen dem Wohngebiet
Heidacker und dem Neulander Weg erméglicht. Von dem Weg aus bietet der Blick nach Nor-
den Uber kleinparzellierte Ackerfléche auf den Siedlungsrand sudlich der HauptstraBe fUr das
Landschaftserleben an. Nach SGden fallt der Blick Gber die weitgehend ungegliederten Acker-
fldchen. Das Landschaftserleben wird von den im Hintergrund wahrnehmbaren Windkraftan-
lagen gestort bzw. stark gepragt.

Auf das Plangebiet wirken bereits Schallimmissionen ausgehend vom Verkehr auf der Haupt-
straBe sowie von gewerblichen Nutzungen nérdlich und stdlich der HauptstraBe ein. Diese sind
im Rahmen eines Schallgutachtens ermittelt worden.

Demnach werden die Orientierungswerte der DIN 18005 tags und nachts eingehalten und un-
terschritten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) fUr Allgemeine Wohngebiete
werden tags durch Gewerbeldrm im weit Uberwiegenden Plangebiet eingehalten. Unter Be-
racksichtigung der freien Schallausbreitung wird er bis zu 3 dB(A) nur auf einer untergeordneten
Teilfldche am noérdlichen Rand des Geltungsbereiches Uberschritten. Nachts wird der Orientie-
rungswert von 40 dB(A) bei freier Schallausbreitung insbesondere im 1. Obergeschoss nur im
Bereich der sudlichsten Bauzeile des Plangebietes eingehalten. In der zweiten und dritten nérd-
lich anschlieBenden Bauzeile wird er um 3 dB(A) Uberschritten. Im ndrdlichen Plangebietsteil -
nordlich des Grinzugs - wird der néchtliche Orientierungswert bis zu 60 dB(A) weit Uberschritten.
Diese Uberschreitung resultiert zum weit Uberwiegenden Teil aus dem Anlieferverkehr sowie aus
der Gansehaltung des Gefligelhofes im Freien, da die gehaltenen Gdnse durch Stérungen inre
artgerechten Laute duBern.
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Schutzgebiete

In entfernter Lage zum Plangebiet liegt 6stlich das FFH-Gebiet lmenau mit Nebenbdchen (Ge-
bietsnummer 71, im Abstand von ca. 1,5 km. Es wird in das Landschaftsschutzgebiet des Land-
kreises LUneburg einbezogen, dessen FiGchenausweisung teilweise Uber das FFH-Gebiet hin-
ausgeht. Eine solche FlGche reicht im SUdosten, im Bereich Hohensand bis ca. 1,1 km an das
Plangebiet heran.

2011 wurden durch die Aufnahme der FFH-Gebiete in das kreisweite Landschaftsschutzgebiet
mit entsprechenden Erhaltungszielen und Regelungen diese Gebiete national gesichert.

Kultur- und Sachguter

Bisher liegen keine Anhaltspunkte Gber das Vorkommen von Kultur- und SachgUtern im Plange-
biet vor.

11.3 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung, Vermeidung und Minimierung

Mit dem Bebauungsplan sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden. Die Eingriffe gelten
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&s-
sig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich und die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung kann ent-
fallen. Risiken fUr die Umwelt, zum Beispiel durch Unfdlle oder Katastrophen, sind nicht zu erwar-
ten.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Mit der vorliegenden Planung werden Eingriffe in Biotope von geringer Bedeutung — Ackerfld-
chen - vorbereitet. Die Fldchen werden feilweise versiegelt und in den nicht Gberbauten Berei-
chen in neuzeitliche Ziergarten (PHZ) umgewandelt.

Durch die im Rahmen der Planung zuldssigen Versiegelungen geht der Boden zu einem groBen
Teil als Pflanzenstandort und potentieller Lebensraum fur Tiere verloren. Durch die Festsetzung
einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,25 wird der Eingriff minimiert.

Die das Plangebiet durchziehende Baum-Strauchhecke sowie ein Graben werden in die Fest-
setzung einer offentlichen Grinfldche einbezogen sowie als zu erhalten festgesetzt. Lediglich
in einem Streifen von 10 m Breite, in dem die ErschlieBungsstraBe den Grinstreifen quert, mUssen
ein groBkroniger Baum sowie einzelne weitere Gehdlze entnommen werden. An dem Baum
konnten keine Hohlen und Spalten festgestellt werden, die als Brutstandorte fir Hohlenbriter
oder als Fledermausquartiere in Betracht kommen. Da die Baumkrone nicht vollstGndig einge-
sehen werden kann, werden sicherheitshalber vorgezogene funkfionserhaltende Ausgleichs-
maBnahmen fUr Fledermaus- und Vogelarten eingeplant. FUr den Kronentraufbereich, der im
Nordosten der Allgemeinen Wohngebiete WA 6 und WA 8 in das Plangebiet ragt, wird eine
Erhaltungsfestsetzung aufgenommen, so dass im Rahmen der Bauleitplanung keine Eingriffe
vorgenommen werden.

ACEF 1: Anbringen von Fledermausquartieren und Vogelnistkasten an Baumen

Die durch die Fallung einer groBkronigen Eiche sowie einer geschadigten Rosskastanie (mit Vo-
gelnistkasten) verloren gehenden Quartierpotenziale fir Fledermduse und Brutstandorte fir
hoéhlenbritende Vogelarten (insbesondere Blaumeise und Kohimeise) sind durch funktionser-
haltene AusgleichsmaBnahmen zu kompensieren. Als funktionserhaltene AusgleichsmaB-
nahme sind Nistkdsten folgender Typen zu installieren:

2 Stk. Flachkd&sten fUr Fledermdause (z.B. Fa. Schwegler Model 1FF)

2 Stk. Nisthdhlenkdsten (z.B. Fa. Schwegler Model 2GR), Umh&ngen des an der RoBkastanie
vorhandenen Nistkastens.

Die Installation sollte an BGumen im Bereich der Strauch-Baumhecke erfolgen. Installierte Fle-
dermausnisthilfen sind mindestens jahrlich auf ihre Funktionsfahigkeit zu Uberprifen. Bei fehlen-
dem Besatz sind sie unter fachlicher Anleitung umzuhdngen. In diesem Rahmen muss auch eine
Reinigung der K&sten (Entfernen von Vogel- und anderen alten Nestern) erfolgen.
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In den Bebauungsplan wird zur Vermeidung der Tétung von Tierindividuen die Festsetzung auf-
genommen, dass Geholzbeseitigungen und die Baufeldfreimachung entsprechend den ge-
setzlichen Regelungen des § 39 Abs. 5 Nr. 1 BNatSchG in der Zeit vom 01. Oktober bis zum
28./29. Februar stattzufinden haben.

Im Bereich der festgesetzten anzupflanzenden Gehodlze werden neue Brutstandorte fUr Vogel
entstehen.

Fldche, Boden, Wasser

Durch die Planung wird als fruchtbar bewerteter Ackerboden der landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen, ein GroBteil der Fidche wird versiegelt. Es wird jedoch eine verhdlinismdBig geringe
Grundfldchenzahl von 0,25 festgesetzt. Der Wasser- und Bodenhaushalt wird durch die Versie-
gelungen erheblich beeintrachtigt. Die natirlichen Bodenfunktionen werden beeintrachtigt
und die Grundwasserneubildungsrate vermindert.

Durch die Schaffung von Versickerungs- und RUckhaltemd&glichkeiten im Plangebiet werden
die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt minimiert. Um Eingriffe in den Grundwasserhaushalt
durch die Oberfladchenwasserversickerung zu vermeiden, wird eine Mindestaufhdhung fur die
Baugrundsticke im Plangebiet festgesetzt. Es wird auBerdem ein Hinweis fUr die erforderliche
Gestaltung der Oberflachenentwdasserung aufgenommen. Auf der Basis eines Oberfldchen-
entwdsserungskonzeptes wird auch die schadlose Oberfldchenentwésserung der geplanten
ErschlieBungsstraBen ermdglicht.

Der Wasserbeschaffungsverband Elbmarsch als Tr&ger der Trinkwasserversorgung hat im Rah-
men der férmliche Beteiligung darauf hingewiesen, dass die Ressource Trinkwasser durch fest
installierte sowie automatische Gartenberegnungsanlagen zur fldchigen Bewdsserung, die
Uber die éffentliche Trinkwasserversorgung betrieben werden, gefdhrdet wird. Auch die Beful-
lung von privaten Schwimmbecken und Pools, deren Zahl stadndig zunimmt, fragen moglicher-
weise zu Versorgungsengpdssen in der Versorgung mit Trinkwasser bei.

Es wird der Forderung nachgekommen, eine textliche Festsetzung aufzunehmen, wonach Ne-
benanlagen zur flachigen oder zur automatischen Gartenbewdsserung sowie Schwimmbe-
cken und Pools mit groBeren Wassermengen, die Uber die offentliche Trinkwasserversorgung
betrieben werden, in den Allgemeinen Wohngebieten nicht zuldssig sind, um die Ressource
Trinkwasser zu schonen.

Luft, Klima

Durch eine mégliche Bebauung kommt es zu einem Verlust von klimatisch wirksamen Offenbo-
denfléchen. Bodenversiegelung und Uberbauung bewirken eine Erwérmung des Lokalklimas.
Die Kalt- und Frischluftproduktion der Fldche wird reduziert. Zu berucksichtigen sind hierbei die
weiterhin erhaltenen klimatischen Gunstfldchen der angrenzenden landwirtschaftlichen FI&-
chen. Eine negative Auswirkung der lokalklimatischen Erwd&rmung auf die Umgebung ist auf-
grund der Landschaftsausstattung mit groBen Kalt- und Frischluftproduktion dienenden Fl&-
chen nicht zu erwarten.

Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen und andere Anlagen zur Energiegewinnung sind
nach der &értlichen Bauvorschrift allgemein zuldssig. Die Planung ermdéglicht GrundstUckszu-
schnitte, die Gebdudestellungen fUr eine gute passive Nutzung von Sonneneinstrahlungen zu-
lassen. Hierdurch wird ein Beitrag zum Klimaschutz erméglicht.

Die Erhaltung des durch das Plangebiet verlaufenden Grinzuges mit Baumbestand sowie die
Anpflanzungsfestsetzungen wirken sich positiv auf das Lokalklima aus, indem die Beschat-
fungs-, Frischluftbildungs- und Windschutzfunktion der Bestandsgeholze erhalten wird sowie
diese Gunstwirkung auch von den Neuanpflanzungen nach einer Entwicklungsphase erreicht
wird.

Landschaft

Durch die Inanspruchnahme von freier Landschaft mit Bebauung wird ein Eingriff in das Land-
schaftsbild vorgenommen, dem jedoch insgesamt kein besonderer Schutzbedarf zukommt.
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Die Festsetzung einer &rtlichen Bauvorschrift, einer maximalen Anzahl der zuldssigen Vollge-
schosse, einer max. zuldssigen Trauf- und Firsthdhe und einer offenen Bauweise minimieren den
Eingriff in das Landschaftsbild. AuBerdem wird der landschafts- bzw. ortsbildpragende Grinzug
mit einem Anteil groBkroniger Geholze erhalten sowie eine stdliche zweireihige eingrinende
Heckenanpflanzung als Abgrenzung der sudlichen Grundsticke gegenUber der Landschaft
geplant. Zusatzlich wird die Durchgrinung des Plangebietes mit LaubbaumhochstGmmen,
auch mit Obstbdumen auf jedem GrundstUck, festgesetzt.

Es wird festgesetzt, dass im Rahmen der mindestens vorgegebenen und maximal zuldssigen
Geladndeaufhdhung gegentber dem Grinzug und den PlangebietsauBengrenzen flach ge-
neigt abzubdschen ist. Damit sollen orts- und landschaftsbildbeeintrdchtigende Stotzmauern
verhindert werden.

Mensch und seine Gesundheit

Mit der Planung wird attraktiver Wohnraum fUr den Menschen geschaffen.

Obwohl auf das Plangebiet Larmimmissionen einwirken, gehen von der Planung keine negati-
ven Auswirkungen auf die Gesundheit aus. Durch die Festsetzungen zum Immissionsschutz kén-
nen gesunde Wohnverhdltnisse gesichert werden (vgl. Kap. 5.11).

Schutzgebiete

Schutzgebiete sind in der unmitteloaren Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden und
von dessen Wirkung nicht betroffen.

Sach- und Kulturguter

Es ist bisher nicht bekannt, dass Sach- und Kulturguter von der Planung befroffen sind.
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Begrindung

Der Rat der Gemeinde Wittorf hat den Bebauungsplan Nr. 4 ,Heidacker 2" mit ortlicher Bau-
vorschrift in seiner Sitzung am 27.07.2022 als Satzung sowie die dazugehdrige Begrindung be-

schlossen.
Wittorf, den 21.09.2022 gez. Thomas Herbst

BUrgermeister
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