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Textliche Festsetzungen

1. Artund Mal3 der baulichen Nutzung

1.1 Die im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1-3) gemall 84 Abs.3 BauNVOQO

1.2

1.3

1.4

ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Anlagen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht
Bebauungsplans und sind damit nicht zulassig.

(8 1 Abs. 6 BauNVO)

fur  Verwaltungen,
Bestandteil des

Im Plangebiet gilt bei Grundstlicken, die kleiner als die jeweils festgesetzte
MindestgrundstiicksgroRe sind und die bereits vor Inkrafttreten des
Bebauungsplans bebaut waren, als Mindestgrundstiicksgréf3e der Bestand der
Planunterlage. Die festgesetzte Mindestgrundstlicksgrof3e gilt auch fir die
nach einer Grundsticksteilung, z.B. zwecks Neubebauung, verbleibende
Restgrundstticksflache.

(8 9 Abs. 1 Nrn. 1 + 3 BauGB)

Sofern die bereits vorhandene Grundflachenzahl (GRZ) zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses hoher als die festgesetzte war, gilt fir das betroffene
Grundstick die GRZ des derzeitigen Bestandes.

(8 9 Abs. 1 Nrn. 1 + 3 BauGB)

Im Plangebiet ist pro Wohngebdude maximal 1Wohnung zulassig.
Ausnahmsweise kann bei einer Einzelhausbebauung eine zweite Wohnung
zugelassen werden, wenn sie gegeniuber der Hauptwohnung von deutlich
untergeordneter Bedeutung und Grof3e ist (maximal 60 %).

(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

1.5

2.1

3. Oberflachenentwasserung / Versickerung der Niede
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Das Verhaltnis anrechenbare Grundsticksflache /Wohneinheit muss im
Allgemeinen Wohngebiet mit 1.200 m? Mindestgrundstucksflache (WA 1)
mindestens 600 m?2 pro Wohneinheit betragen, in den Allgemeinen
Wohngebieten mit 1.000 m? Mindestgrundsticksflache (WA 2) mindestens
500 m2 pro Wohneinheit und im Allgemeinen Wohngebiet mit 700 m?
Mindestgrundstticksflache (WA 3) mindestens 400 m? pro Wohneinheit.

(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Zufahrten / Stellplatze

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 - 3) sind Stellplatze und Parkplatze mit
ihren Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassiger Ausfihrung (Pflaster mit
mind. 30% Fugenanteil, Rasensteine, Schotterrasen 0.4.) zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

rschlagswasser

Aus Grunden des Gewasserschutzes und zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind im Plangebiet die
unbelasteten Niederschlagswasser, insbesondere von den Dachern der
Baukorper und von den befestigten Flachen, auf den Grundsticken
zurickzuhalten und dezentral dort zu versickern (gemafl ATV Arbeitsblatt
A 138), unter der Voraussetzung, dass geeignete Bodenverhdltnisse und
Abstande zum Grundwasser bestehen. Eine Nutzung als Brauchwasser ist

zulassig.
(81 Abs. 6 Nr. 7i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nrn. 16 + 20 BauGB)

z.B. F=1.200 m?

Planzeichenerklarung

1. Art und Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet
(siehe textliche Festsetzung Nm. 1.1 bis 1.5 und 2.1)

WA 1-WA3

Allgemeine Wohngebiete mit unterschiedlicher Nutzung

z.B. 0,2 1.2 Grundflachenzahl (GRZ)

1.3 Mindestgrundstiicksgréfle

2. Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

2.1 oOffentliche StraRenverkehrsflache

2.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

Landwirtschaftlicher Weg

3. Grunflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

3.1 Private Griinflache
Zweckbestimmung siehe Planeinschrieb

4. Mallinahmen und Flachen fur MalRinahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Erhaltung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 + 25 BauGB)

® O ® O ® O
L]

4.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von landschaftsgerechten
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie mit Bindungen
fur landschaftsgerechte Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
landschaftsgerechten Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 + 25 BauGB)

O ® O e O e

5. Sonstige Planzeichen

—e—oo 5.1 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(§ 1 Abs. 4 BauNVO)
|
I-|:|-I 5.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
| | I— des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahme
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

i——::——z:g Umgrenzung von Schutzgebieten und

@ Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzes
hier: Landschaftsschutzgebiet WL 17
"Garlstorfer Wald und weitere Umgebung"

Hinweise

1.

Gesetzesgrundlagen:

MalRgebend sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23.09.2004 (zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12.04.2011,
BGBI. | S. 619), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom

23.01.1990 (zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993), die
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990, die Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom

10.02.2003 (zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 11.10.2010
(Nds. GVBI. S. 475), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom
29.7.2009 (BGBI. S. 2542), und das Niedersachsische Ausflhrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz  (NAGBNatSchG) vom 19.02.2010 und das
Niedersachsische Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vom 05.11.2004 (Nds.
GVBI. S. 415).

Meldepflicht von archaologischen Funden und Befunden:

Gemald 8 14 NDSchG wird darauf hingewiesen, dass bei Funden von Sachen
oder Spuren in der Erde oder im Wasser, bei denen Anlass zu der Annahme
gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (Bodenfunde), unverziglich die
Denkmalbehorde, die Gemeinde oder ein Beauftragter fiir die archéologische
Denkmalpflege dariber in Kenntnis zu setzen ist.

Gemeinde Garstedt
Bebauungsplan Nr. 13 "Bornbach"

Ubersichtsplan, M. 1 :7.000

Praambel

Aufgrund des 81 Abs. 3 und des 8§ 10 Abs. 1 i.V.m. 8§ 13a des Baugesetzbuchs (BauGB)
und des 8 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO) hat der Rat der Gemeinde
Garstedt den Bebauungsplan Nr. 13 ,Bornbach®, bestehend aus der Planzeichnung und
den nachstehenden textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Garstedt, den 4.7.2011

gez. Wind
................................... (Siegel)
- Blrgermeister -

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Garstedt hat in seiner
Sitzung am 19.01.2009 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 13 ,Bornbach” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.01.2009
ortsiiblich bekanntgemacht.

Garstedt, den 4.7.2011

gez. Wind

................................... (Siegel)
- Burgermeister —

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte,
Gemarkung: Garstedt, Flur 3
MaRstab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung, © 2009 @I,L “

Herausgeber: Katasteramt Winsen (Luhe)
Angaben und Prasentation des amtlichen
Vermessungswesens sind durch das

Niedersachsische Gesetz (ber das amtliche
Vermessungswesen (NVermG) sowie durch das

Gesetz uber Urheberrecht und verwandte
Schutzrechte  (Urheberrechtsgesetz) gesetzlich
geschutzt.

Die Verwendung fir nichteigene oder fir
wirtschaftliche Zwecke und die offentliche
Wiedergabe von Angaben des amtlichen

Vermessungswesens und von Standardprasen-
tationen ist nur mit Erlaubnis der zustandigen
Vermessungs- und Katasterbehtrde zulassig.
Keiner Erlaubnis bedarf

1. die Verwertung von Angaben des amtlichen
Vermessungswesens und von Standardpra-
sentationen fiir Aufgaben des (bertragenen
Wirkungskreises durch kommunale
Koérperschaften,

2. die offentliche Wiedergabe von Angaben des
amtlichen Vermessungswesens und von
Standardprasentationen durch kommunale
Koérperschaften, soweit diese im Rahmen ihrer
Aufgabenerfillung eigene Informationen fir
Dritte bereitstellen...

(Auszug aus § 5 Abs. 3 NVermG)

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StralRen,
Wege und Platze nach (Stand vom 23.02.2009).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und
der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen
in die Ortlichkeit ist einwandfrei maoglich.

Winsen (Luhe), den 29.11.2011

gez. Knecht (Siegel)

- LGLN Regionaldirektion Liineburg -
- Katasteramt Winsen (Luhe) -

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausge-
arbeitet von:

Planungsbiiro Stéhr

Bulows Kamp 6

21337 Lineburg

Tel.: 041 31/22 18 464

Fax: 041 31/22 18 466
E-mail: info@wolfgangstoehr.de
www.wolfgangstoehr.de

Lineburg, den 04.07.2011
gez. Wolfgang Stohr
T
Offentlichkeitsbeteiligung
Der Rat der Gemeinde Garstedt hat in seiner
Sitzung am 08.11.2010 dem Entwurf des
Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt
und die Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung
beschlossen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte

durch offentliche Auslegung gemal § 13 Abs. 2
Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB.

Der Entwurf des Bebauungsplans und der
Begriindung haben vom 16.03.2011 bis 15.04.2011
gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Garstedt, den 4.7.2011

gez. Wind

................................... (Siegel)
- Burgermeister -

Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Der Rat der Gemeinde Garstedt hat in seiner
Sitzung am 08.11.2010 dem Entwurf des
Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt
und die Beteiligung der Behoérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemall § 13 Abs. 2
Nr.3 BauGB iV.m. 84 Abs.2 BauGB
beschlossen.

Den Beteiligten wurde mit Schreiben vom
08.03.2011 und Frist bis zum 08.04.2011 geman
8 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Garstedt, den 4.7.2011

gez. Wind

................................... (Siegel)
- Burgermeister -

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Garstedt hat den
Bebauungsplan Nr. 13 ,Bornbach* nach Prifung
der Anregungen gemall § 3 Abs.2 BauGB in
seiner Sitzung am 04.07.2011 als Satzung (8§ 10
Abs. 1i.V.m. § 13a BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

Garstedt, den 4.7.2011

gez. Wind

................................... (Siegel)
- Blrgermeister -

Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemaf
§ 10 Abs. 3BauGB am 08.12.2011 im
Amtsblatt Nr.49 fir den Landkreis Harburg
bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit
08.12-2011 rechtsverbindlich geworden.

Garstedt, den 12.12.2011

am

gez. Beyer
(Siegel)

- Blrgermeister -

Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des

Bebauungsplans ist die Verletzung von Verfahrens-
oder Formvorschriften beim Zustandekommen des

Bebauungsplans nicht geltend gemacht worden.

Garstedt, den ......ccoeevviveveenen,

- Burgermeister -

Mangel der Abwéagung

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans sind Méangel der Abwagung nicht
geltend gemacht worden.

Garstedt, den ......ccceevvvvevenenn.

- Burgermeister -
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Gemeinde Garstedt
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 13 ,Bornbach*

1. Allgemeines

Der Bebauungsplan umfasst die Bebauung links und rechts des Bornbachwegs in
der sudostlichen Ortslage von Garstedt, Ostlich an die LandesstralRe 234
(Hauptstral3e) angrenzend. Die Grél3e des Plangebiets betragt ca. 4,36 ha.

Der Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung
(Wohngebiete und Verkehrsflachen) sowie zu Grinflachen, dabei zum Tell
Uberlagernd mit Flachen, auf denen landschaftsgerechte Baume und Strducher zu
erhalten und zu pflanzen sind.

Da in diesem Bebauungsplan keine Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt
werden, handelt sich um einen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB (einfacher
Bebauungsplan). Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens richtet sich somit zum einen
nach den Festsetzungen, die dieser Bebauungsplan trifft, zum anderen nach wie vor
nach 8§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile). Inhalte, die nicht festgesetzt sind (z.B. die Uberbaubaren
Flachen, die Geschossigkeit oder die Bauweise) richten sich bei der Beurteilung von
Bauvorhaben somit nach der ndheren Umgebung, in die sich das Bauvorhaben
einfiigen muss.

Der vorliegende Bebauungsplan erfullt zudem die Voraussetzungen fir die
Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung gemald § 13a BauGB und
wird dementsprechend im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Es handelt sich bei
diesem Bebauungsplanverfahren tUberwiegend um eine Bestandstberplanung von
innerdrtlichen Siedlungsflachen. Die zulassige Grundflache im Geltungsbereich des
Bebauungsplans betréagt ca. 6.903 m?2 (WA 1 ca. 3.507 m?, WA 2 ca. 1.547 m2 und
WA 3 ca. 1.849 m?) und liegt somit weit unter dem in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
genannten Schwellenwert von 20.000 m2. Desweiteren sind durch die Planung keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter erkennbar. Es sind weder eine Umweltprifung nach 8§ 2
Abs. 4 BauGB, noch ein Umweltbericht nach § 2a BauGB erforderlich.

2. Anlass und Ziel des Bebauungsplans /
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Anlass zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sind insbesondere die
zunehmenden Bauanfragen im Bereich des Bornbachwegs. Dementsprechend ist die
Steuerung der Bebauung am Bornbachweg wesentlichstes Ziel dieses Bebauungs-
plans. Gerade angesichts der bestehenden Siedlungsstruktur und der noch
bestehenden Potenziale auf den teilweise sehr grof3en Baugrundsticken soll hier
einer Ubermafigen, nicht verbindlich geregelten Nachverdichtung planerisch
entgegengesteuert werden.

Durch die Nahe zum Oberzentrum Lineburg und zum Mittelzentrum Winsen (Luhe)
und durch die verkehrsginstige Lage innerhalb der Metropolregion Hamburg ist auch

Planungsbiiro Stéhr, Liineburg 4



Gemeinde Garstedt
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 13 ,Bornbach*

in Garstedt ein zunehmender Siedlungsdruck zu spuren, der zur allméahlichen
Auflosung der tberkommenen Siedlungsstrukturen und des harmonischen Ortsbilds
fuhren kann.

Gerade auch in Anbetracht der Nahe des Plangebiets zum Garstedter Altdorf, ist es
daher wesentliches Ziel des vorliegenden Bebauungsplans, die bestehende
stadtebauliche Struktur, durch die Garstedt positiv gepragt wird und die den
Charakter des Dorfes bestimmt, auch in Zukunft beizubehalten und dabei
insbesondere einer Gbermafigen baulichen Verdichtung entgegenzuwirken.

Mit diesem Bebauungsplan werden deshalb die in diesem Zusammenhang
wichtigsten Festsetzungen getroffen, wie z.B. die MindestgrundsticksgroRe, die
Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude oder die Grundflachenzabhl.

Im wirksamen Flachennutzungsplan  (F-Plan) der Samtgemeinde Salzhausen in
der Fassung der 16. Anderung vom 08.01.1998 ist der iberwiegende Teil des
Plangebiets als allgemeines Wohngebiet mit einer zulassigen Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,2 dargestellt (siehe Anlage 2). Der sudliche Bereich des Plangebiets ist
als Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen.

Die Grenze des nun im Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebiets
entspricht der im F-Plan dargestellten Grenze. Die im F-Plan als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellten Flachen werden im B-Plan nun als private Grunflachen
mit der Zweckbestimmung ,Garten” festgesetzt. Dies entspricht der tatsachlichen
Nutzung und steht den Darstellungen des wirksamen F-Plans nicht entgegen. Der
Bebauungsplan kann damit als aus dem F-Plan entwickelt angesehen werden.

3. Bestand / vorhandene Situation

Das Plangebiet ist beidseits des Bornbachwegs bereits bebaut. Hier befindet sich
ausschlie8lich Wohnbebauung. Die westlich des Bornbachwegs gelegenen
Grundstiicke sind bereits wesentlich dichter bebaut, als die dstlichen. Insbesondere
im Bereich des vorhandenen Stichwegs findet sich bereits eine hohe Verdichtung der
Bebauung. Ostlich des Bornbachwegs sowie im gesamten nordlichen Bereich des
Plangebiets weisen die Grundstiicke hingegen noch eine relativ geringe Ausnutzung
auf.

Ganz im Siuden des Plangebiets, zur offenen Landschaft bzw. zum Wald hin
gelegen, sind die hier vorhandenen gro3en Garten nicht bebaut. Diese Flachen
werden im Bebauungsplan als private Grunflachen festgesetzt.

Im sudlichen Anschluss an das Plangebiet 6stlich des Bornbachwegs befindet sich
eine Waldflache. Grol3e Teile des Plangebiets werden zudem vom
Landschaftsschutzgebiet ,Garlstorfer Wald und weitere Umgebung” umschlossen.

Planungsbiiro Stéhr, Liineburg 5



Gemeinde Garstedt
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 13 ,Bornbach*

4. Planung / die Festsetzungen im Einzelnen
4.1 Art der Nutzung

Gemald der Darstellung des Flachennutzungsplans und der tatsachlichen Pragung
wird der Uberwiegende Teil des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal 84 BauNVO festgesetzt. Dabei werden die im WA gemald 84 Abs.3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen vorsorglich ausgeschlossen, da die
vorgenannten Nutzungen zum einen aufgrund ihres z.T. grof3en Flachenbedarfs und
zum anderen aufgrund ihrer z.T. erheblichen Emissionen/Immissionen, auch durch
erhohtes Verkehrsaufkommen, im Plangebiet nicht erwinscht sind. Fur diese
Nutzungen sind in der Gemeinde Garstedt andere und geeignetere Flachen bzw.
Standorte vorhanden.

4.2 Mald der Nutzung / Mindestgrundstticksgrofe

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung wird das Plangebiet in drei
Teilbereiche untergliedert (WA 1 bis WA 3).

Allgemein lasst sich sagen, dass die Bebauungsdichte im nérdlichen Bereich des
Plangebiets sowie 0Ostlich des Bornbachwegs geringer ist, als im sudwestlichen
Bereich beidseitig des vorhandenen Stral3enstichs.

Um einer gemeindeseitig nicht gewollten weiteren Verdichtung der Bebauung im
Plangebiet zu begegnen, wird im 0Ostlich des Bornbachwegs gelegenen Teil des
Plangebiets (WA 1) sowie im ndordlichen und sudlichen Teil der westlich des
Bornbachwegs gelegenen Bebauung (WA 2) eine Grundflachenzahl von 0,2
festgesetzt, die sich am Bestand orientiert, der weiteren Entwicklung allerdings noch
Spielraum gewéhrt. Im dichter bebauten allgemeinen Wohngebiet im Bereich des
Stral3enstichs (WA 3) steigt die Grundflachenzahl auf 0,25.

Gegen eine zu starke Nachverdichtung am Bornbachweg spricht nicht nur, dass dies
dem dorflichen Charakter des Garstedter Ortsbilds widerspricht, sondern dem steht
auch die unmittelbare Nahe zu wertvollen Wald- und Landschaftsschutzgebieten,
insbesondere im Osten und Suden des Plangebiets entgegen. Zudem spricht die
direkte Lage an der L 234 (Hauptstral3e) gegen eine weitere Verdichtung der westlich
des Bornbachwegs gelegenen Bebauung, denn durch den Verkehr auf der
Landesstralle kommt es im Plangebiet zu Beeintrdchtigungen der angrenzenden
Wohnbebauung durch Verkehrsimmissionen (Larm, Staube, Abgase). Aus
vorgenannten Grinden ist die nun vorgenommene Begrenzung der GRZ notwendig
und vertretbar. Es wird zudem darauf hingewiesen, dass die festgesetzte GRZ in den
allermeisten Fallen noch bauliche Entwicklungsmdglichkeiten zuldsst. Die Gemeinde
setzt lediglich eine Obergrenze fest, damit der derzeitige Charakter nicht durch eine
ungesteuerte und ortsuntypische Nachverdichtung Uberformt wird.
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FiUr bereits bebaute Grundstiicke, die eine hdohere GRZ aufweisen, als die nun
festgesetzte, gilt die GRZ des Bestands. Dies gilt selbstverstandlich nur fir auf den
Grundstiicken legal errichtete Gebaude.

Zudem werden fur die einzelnen allgemeinen Wohngebiete (WA 1 - 3) mit Hilfe der
textlichen Festsetzung Nr. 1.5 jeweils Mindestgrundstiicksgrof3en in Verbindung mit
dem Verhaltnis anrechenbare Grundstlicksflache / Wohneinheit festgesetzt. Diese
stellen in etwa den Durchschnitt der Grundstiicksgrof3en in den jeweiligen
Teilbereichen des Plangebiets dar und richten sich daher nach dem vorliegenden
Bestand. Im WA 1 mit einer MindestgrundsticksgroRe von 1.200 m2 muss die
MindestgrundstiicksgroRe pro Wohneinheit 600 m? betragen. Im WA 2 wird eine
MindestgrundstiicksgroRe von 1.000 m2 bei mindestens 500 m2 pro Wohneinheit
festgesetzt und im WA 3 betragt die MindestgrundsticksgroRe 700 m2 bei
mindestens 400 m2 pro Wohneinheit.

Auch beziglich der MindestgrundsticksgrofRe gilt flr die bereits bebauten
Grundstiicke, die kleiner sind als die Mindestgrundsticksgrof3e, der Bestand der
Planunterlage. Allerdings gilt die festgesetzte Mindestgrundstiicksgro3e auch fir die
nach einer Grundsticksteilung, z.B. zwecks Neubebauung, verbleibende
Restgrundstiicksflache (siehe textliche Festsetzung Nr. 1.2). Mit dieser erganzten
Festsetzung wird sichergestellt, dass auch die nach einer Grundsticksteilung
verbleibende und bereits bebaute Restgrundstiicksflache die festgesetzte
Mindestgrundsticksgrof3e besitzen muss.

Die Festsetzung der MindestgrundsticksgroRe nimmt damit den oOffentlichen Belang
nach ,dorftypischen* Grundstiicksgrol3en auf. Es werden vertragliche Grundstlcks-
grof3en gesichert, die keine zu grofR3e Verdichtung und damit Charakterdnderung des
Garstedter Ortsbilds bewirken.

Neben einer nicht erwlnschten UbermalRigen baulichen Verdichtung will die
Gemeinde auch einer zu hohen, hier am Ortsrand nicht erwiinschten Wohndichte
entgegenwirken. Daher soll im Plangebiet pro Wohngeb&ude nur eine Wohnung
zulassig sein, was dem Bestand entspricht (siehe textliche Festsetzung Nr. 1.4).
Ausnahmsweise ist bei einer Einzelhausbebauung auch eine zweite Wohnung
zuldssig; sie muss aber gegeniber der Hauptwohnung von deutlich untergeordneter
Bedeutung und Grol3e sein.

4.3 Sonstige Festsetzungen

Die offentlichen Verkehrsflachen werden im B-Plan entsprechend als o6ffentliche
Stral3enverkehrsflachen festgesetzt. Der vom Bornbachweg nach Osten hin durch
das WA 1 fuhrende landwirtschaftliche Weg wird als Verkehrsflache mit der
entsprechenden besonderen Zweckbestimmung ausgewiesen.

Die Griunflachen im Plangebiet werden ausschliel3lich als private Grinflachen
festgesetzt. Sie befinden sich im sudlichen Plangebiet beidseits des Bornbachwegs.

Die Grunflachen werden mit der Zweckbestimmung ,Géarten” festgesetzt. Ziel dieser
Ausweisung ist die Freihaltung dieser Flachen von Bebauung, da sich in diesem
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Bereich sidlich des Plangebiets zum einen ein Wald und zum anderen ein
Landschaftsschutzgebiet anschliel3en.

Aus dem gleichen Grund wird zudem eine ca. 8 m breite Flache zum Erhalt bzw. zum
Anpflanzen von standortheimischen B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Diese dient insbesondere der landschaftsgerechten
Eingrinung des Wohngebiets zur freien Landschaft hin. Eine Liste mit empfohlenen
Arten und Qualitaten fur die Bepflanzung dieser Flache befindet sich in Anlage 1
dieser Begrindung.

Unter der Voraussetzung, dass geeignete Bodenverhdaltnisse und Abstédnde zum
Grundwasser bestehen, sind die im allgemeinen Wohngebiet (WA 1 - 3) anfallenden
unbelasteten Niederschlagswasser, insbesondere von den Dachern der Baukoérper
und von den befestigten Flachen, gemal textlicher Festsetzung Nr. 3.1 auf den
Grundsticken zurtickzuhalten und dort dezentral zu versickern.

4.4 Stadtebauliche Werte

Der Plangebiet besitzt eine Gesamtflache von ca. 4,36 ha.

Davon sind:
Allgemeines Wohngebiet ca. 3,267 ha
davon: WA 1 ca. 1,754 ha

WA 2 ca. 0,774 ha

WA 3 ca. 0,740 ha
StraRenverkehrsflachen ca. 0,450 ha
davon: Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung (LW) ca. 0,046 ha
Private Grunflachen ca. 0,639 ha
davon: Garten ca. 0,610 ha

Flache zum Anpflanzen
bzw. mit Pflanzbindung ca. 0,149 ha

ca. 4,356 ha

5. Wesentliche Auswirkungen der Planung
5.1 Emissionen / Immissionen

Beim Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes Wohngebiet am
Bornbachweg. Daher ist durch diese Bestandsiberplanung nicht mit wesentlichen
Auswirkungen bzgl. Emissionen und Immissionen zu rechnen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 13 ,Bornbach*

Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass sich das Wohngebiet im direkten
Ostlichen Anschluss an die Landesstral3e 234 befindet und es hierdurch zumindest
im westlichen Plangebiet zeitweilig zu Beeintrachtigungen durch Verkehrs-
immissionen kommen kann.

Aufgrund der Nahe zu landwirtschaftlichen Flachen wird zudem von vornherein
darauf hingewiesen, dass in landlichen Wohngebieten mit gelegentlichen,
hinnehmbaren landwirtschaftlichen Immissionen (Staube, Larm, Gertche), z.B. durch
die Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen, zu rechnen ist.

5.2 Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes Wohngebiet in Garstedt.
Durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplans werden zum weit Uberwiegenden
Teil keine Baurechte geschaffen, die Uber die bereits bestehenden Baurechte
hinausgehen, da sich die GRZ und die Grundsticksgrol3en weitgehend am Bestand
orientieren. Es kann daher nicht davon ausgegangen werden, dass durch den
vorliegenden Bebauungsplan ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet wird.
Aufgrund der Bestandstberplanung und der geplanten Festsetzungen ist eine hier zu
berlicksichtigende Beeintrachtigung der in 81 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter ebenfalls nicht erkennbar.

Desweiteren bestimmt 8 13a Abs. 2 Nr. 4, dass im beschleunigten Verfahren fur
Bebauungsplane der Innenentwicklung mit einer zulassigen Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m?, was hier der Fall ist, Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung zu erwarten sind, als i.S. des 8 1a Abs. 3 Abs. 3 Satz 5
BauGB (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig gelten. D.h., die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nicht
anzuwenden. Danach ist ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft nicht
erforderlich. Dies war das Ergebnis einer Dienstbesprechung des niedersachsischen
Sozialministeriums (MS) mit den niedersachsischen Landkreisen am 23.04.2008.

Die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und die Festsetzung
von Ausgleichs- oder ErsatzmalRBnhahmen im Rahmen dieses Bebauungsplans sind
demnach nicht erforderlich.

5.3 Altstandorte

Der Landkreis Harburg hat in seiner Stellungnahme auf einen generellen
Altlastenverdacht auf insgesamt vier Flurstiicken im Plangebiet hingewiesen, der
durch eine historische Recherche oder ggf. durch weitergehende Untersuchungen
und ggf. Sanierungen in Absprache mit dem Landkreis Harburg vollstandig
auszurdumen ist.

Die Gemeinde hat diese Recherche, in Form einer gezielten Befragung von
Zeitzeugen, nun im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens durchgefihrt.
Im Ergebnis konnten samtliche vom Landkreis vorgebrachten Flursticke vom
Verdacht auf vorhandene Altlasten, Ablagerungen oder Schadstoffe befreit werden,
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so dass diesbeziglich keine weiteren Festsetzungen oder MalRhahmen im
vorliegenden Bebauungsplan zu treffen sind.

6. Ver- und Entsorgung

Wie bereits erwahnt, handelt es sich beim Plangebiet um eine Bestandsuberplanung.
Die Ver- und Entsorgung ist damit sichergestellt. Es wird jedoch daraufhingewiesen,
dass bei einer Bebauung von Grundsticken in zweiter Reihe die
Hausanschlussleitungen von dem jeweiligen Anlieger auf eigene Kosten Uber die
Zuwegung bis an den 6ffentlichen Bereich herangefuhrt werden missen.

Daruberhinaus wird darauf hingewiesen, dass Teile des Plangebiets sich in einem
Grundwasserversalzungsbereich befinden. Bei einem Einsatz von Erdwarmesonden
ist die maximale Sondentiefe daher auf 60 Meter unter Gelandeoberkante begrenzt.
Die Flurstucke 15/2, 15/3, 15/5 und 44/20 sind hiervon betroffen.

7. Bauleitplanerisches Verfahren

Der Rat der Gemeinde Garstedt hat in seiner Sitzung am 19.01.2009 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 13 ,Bornbach” beschlossen.

Da es sich bei diesem Bebauungsplanverfahren tUberwiegend um eine Bestands-
Uberplanung von innerortlichen Siedlungsflachen handelt und die zul&ssige
Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt und auch keine Anhaltspunkte fir die
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
erkennbar sind, sind die Voraussetzungen fur die Aufstellung eines Bebauungsplans
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB gegeben.
Es sind weder eine Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, noch ein Umweltbericht
nach 8 2a BauGB erforderlich. Im beschleunigten Verfahren gelten zudem die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 BauGB, wonach von
einer frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach 8 3 Abs. 1 bzw. §4 Abs. 1
BauGB abgesehen werden kann.

Es wurden daraufhin auf Grundlage des Entwurfs (Stand: Dezember 2010) im
Parallelverfahren die Offentlichkeitsbeteiligung in Form einer Auslegung gemaR § 13
Abs. 2 Satz1l i.V.m. 83 Abs.2 BauGB und die Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange (TOB) gemaR §13 Abs.2 Satz1l iv.m.
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Die Behorden und sonstigen TOB wurden mit Schreiben vom 08.03.2011 an der
Planung beteiligt (mit Frist bis zum 08.04.2011); die offentliche Auslegung erfolgte in
der Zeit vom 16.03.2011 bis zum 15.04.2011.
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Die bei den beiden vorgenannten Verfahrensschritten vorgebrachten Anregungen
fuhrten nach Abwéagung lediglich zu sachlichen Klarstellungen sowie zu
redaktionellen Anderungen in der Begriindung.

Nach Priafung der eingegangenen Anregungen und Bedenken sowie des
Abwagungsergebnisses hat der Rat der Gemeinde Garstedt in seiner Sitzung am
04.07.2011 den Bebauungsplan Nr. 13 ,Bornbach* als Satzung (gemaf § 10 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 13a BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Garstedt, den 04.07.2011

Gemeinde Garstedt

gez. Wind (Siegel)

(Wind)

BlUrgermeister
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Anlage 1, Seite 1

Pflanzempfehlungen (Arten und Qualitaten)

Baume:

Sandbirke
Hainbuche -
Wildbirne
Stieleiche
Eberesche / Vogelbeere -
Winterlinde

Anzuchtformen und Mindestqualitaten:

Betula pendula 10-12
Carpinus betulus 12-14
Pyrus pyraster 12-14
Quercus robur 14-16/18-20
Sorbus aucuparia 12-14
Tilia cordata 12-14/16-18

dreimal verschult (3xv.), je nach Art mit oder ohne Ballen, mit durchgehendem
Leittrieb, Stammumfang: siehe Angaben in Tabelle (in cm)

Straucher:

Feldahorn -
Hainbuche -
Eingriffliger Weil3dorn -
Faulbaum -
Wildapfel -
Schlehe -
Wildbirne -
Hundsrose -
Gemeine Brombeere -
Schwarzer Holunder -

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Frangula alnus

Malus sylvestris
Prunus spinosa
Pyrus pyraster

Rosa canina

Rubus fructicosus
Sambucus nigra

Anzuchtformen und Mindestqualitaten: Strauch, zweimal verschult (2xv.),

mit Ballen, H6he 80 - 100 cm

Hochstamm, aus extra weitem Stand,
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Anlage 1, Seite 2

Pflanzempfehlungen (Sorten/Arten und Qualitaten)

Hochstdmmige Obstbaume (bevorzugt alte Sorten):

Apfelsorten: Goldparmane, Gravensteiner, Roter Boskoop,
Freiherr von Berlepsch, Gelber Edelapfel, Roter Eiserapfel,
Engelsberger

Birnensorten: Clapps Liebling, Gute Luise, Gelbmostler, Kostliche von
Charneu, Nagelsche Birne, Pleiner Mostbirne
Kirschsorten: Battners Rote Knorpel, Schwarze Knorpelkirsche,

Hedelfinger Riesenkirsche
Zwetschensorten: Buhlers Frihzwetschge, Hauszwetschge,
Graf Althans Reneklode

Anzuchtformen und Mindestqualitaten: Hochstamm, dreimal verschult (3xv.),
aus extra weitem Stand, mit durchgehendem Leittrieb und maglichst mit
Drahtballierung,

Stammumfang: 10 - 12 cm
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Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Salzhausen

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 13 ,Bornbach*
(i.d.F. der 16. Anderung vom 08.01.1998)

Gemeinde Garstedt

Anlage 2

Mal3stab ca. 1 : 5000

Hambrue

54

by

Hambergfeld

i o
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Anlage 3
Luftbild (Stand: 2007)

Landkreis Harburg
Der Landrat
SchiloRplatz 6

21423 Winsen (Luhe)

5 Inte ‘egis 26.08.10

GIS-Technische Bearbeitung und Layout: Landkreis Harburg - S03.3 Geoinformation

Hintergrundkarte: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung asn Gl @ MaRstab ca. 1:2000
Nur fiir den Dienstgebrauch |
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