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Bebauungsplan Nr. 11 ,Im Rehr — Erweiterung” mit ortlicher Bauvorschrift Entwurf

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Innerhalb des Gewerbegebietes sind Vergnigungsstatten gem. § 8 (3) BauNVO nicht zulassig.
(81 Abs. 6 BauNVO)

1.2 Innerhalb des Mischgebiets (Ml) sind Vergnigungsstatten im Sinne des 8§ 6 (2) Nr. 8 BauNVO
nicht zulassig. (8 1 Abs. 5 BauNVO)

1.3 Die im Gewerbegebiet (GE) festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,55 darf fur Stellplatze
und ihren Zufahrten sowie fur sonstige betriebsbezogene Betriebsfreiflachen bis zu einer GRZ
von 0,8 Uberschritten werden. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

1.4 Die maximale First- und Gebaudehohe (FH) exklusive eventueller Dachaufbauten darf flr
das gesamte Plangebiet 12 m nicht Uberschreiten. Als untere Bezugshdhe ist die Gelande-
hohe in der Mitte der Zufahrt von der Straf3e ,,Im Rehr* aus zugrunde zu legen.

1.5 FUr das Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Gebaude
in offener Bauweise mit einer Gebaudelange bis einschlieBlich 70 m.

2. IMMISSIONSSCHUTZ

2.1 Innerhalb des Gewerbegebietes (GE) sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren
Gerausche die in den folgenden Tabellen angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN
45691 ,,Gerauschkontingentierung® vom Dezember 2006 weder tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Tabelle 1: Emissionskontingente tags und nachts in dB (Basiskontingente)

Teilflache Le, Tag [dB (A)] Lex, Nacht [dB (A)]
N 60 41
K2 61 45

Far die Teilflachen gelten die in der folgenden Tabelle genannten Richtungen die genannten

Zusatzkontingente zu den Emissionskontingenten.

Tabelle 2: Richtungszuschlage zum Basiskontingent tags und nachts in dB

Richtungssektor fiir Teil- Sektor Ost

flachen Tag [dB] Nacht [dB]
K1 5 9

K2 4 5

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5. Die Einhaltung der in Tabelle 1 und Tabelle 2 festgesetzten Werte
ist im Zuge der jeweiligen Genehmigungsverfahren nachzuweisen. Die DIN 45691:2006-12
liegt zur Einsichtnahme bei der Gemeinde Wittorf vor.
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4.

OBERFLACHENWASSER

Unbelastetes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick selbst zuruckzuhalten und dort
zur Versickerung und Verdunstung zu bringen. Eine Brauchwassernutzung der Dachflachen-
wasser ist zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Nr. 20 BauGB)

GRUNORDNUNG UND ARTENSCHUTZ

4.1 Innerhalb der Flachen zum Erhalt von Bdumen und Strauchern sind die vorhandenen Baum-

und Strauchgeholze zu erhalten. Die Geholze sind bei Abgangigkeit durch standortheimi-
sche Laubgehdlze der in der textlichen Festsetzung Nr. 4.4 (Pflanzliste) genannten Arten zu
ersetzen. Der in der Planzeichnung als zu erhalten festgesetzte Laubbaum ist bei Abgangig-
keit durch 2 neue Laubbaume gemanB Pflanzliste (4.4) zu ersetzen.

4.2 Innerhalb der Flache zur Anpflanzung von Bdumen und Strauchern ,,Pflanzstreifen A“ ist

eine 3-reihige Baum- und Strauchhecke unter Verwendung der in der textlichen Festsetzung
Nr. 4.4 (Pflanzliste) genannten Arten fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Geholzflache ist zu 10 % mit Haupt- und Nebenbaumarten und zu 90 % mit Straucharten
entsprechend der Pflanzliste zu bepflanzen. Der Pflanzabstand betragt zwischen den Rei-
hen: 1,25 m und in den Reihen: 1,00 m. Der Gehodlzbestand ist stufig aufzubauen (Abfolge:
Saum-, Mantel-, Traufschicht). Zur Heckenpflanzung gehort beidseitig ein vorgelagerter
Krautsaum, welcher der Sukzession zu Uberlassen ist. Die Anpflanzung ist in den ersten 5
Jahren mit Hilfe eines Wildschutzzaunes vor Verbiss zu schiitzen. Die Grunflache kann zu-
dem zur Niederschlagswasserbewirtschaftung (z.B. als flach ausgebildete Versickerungs-
mulde) genutzt werden, sofern dies mit der Bepflanzung vereinbar ist.

4.3 Innerhalb der Flache zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern ,Pflanzstreifen B“ ist

eine 3-reihige Baum- und Strauchhecke unter Verwendung der in der textlichen Festsetzung
Nr. 4.4 (Pflanzliste) genannten Arten fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Geholzflache ist zu 10 % mit Haupt- und Nebenbaumarten und zu 90 % mit Straucharten
entsprechend der Pflanzliste zu bepflanzen. Der Pflanzabstand betragt zwischen den Rei-
hen: 1,25 m und in den Reihen: 1,00 m. Der Gehodlzbestand ist stufig aufzubauen (Abfolge:
Saum-, Mantel-, Traufschicht). Die Anpflanzung ist in den ersten 5 Jahren mit Hilfe eines
Wildschutzzaunes vor Verbiss zu schiutzen. Die Grunflache kann zudem zur Niederschlags-
wasserbewirtschaftung (z.B. als flach ausgebildete Versickerungsmulde) genutzt werden,
sofern dies mit der Bepflanzung vereinbar ist.

4.4 Fur die textlichen Festsetzungen Nr. 4.1 bis 4.3 ist die folgende Pflanzliste verbindlich:

Tabelle 3: Baumarten (10 % der Gesamtpflanzung)

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campreste Feldahorn

Alnus glutinosa Roterle

Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Populus tremula Zitterpappel
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Prunus padus Spate Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde

4.5

4.6

4.7

Mindestqualitat der anzupflanzenden Baume: Hochstamm, 3-mal verschult (3xv) und einem
Mindeststammumfang von 12cm-14 cm

Tabelle 4: Straucharten (90 % der Gesamtpflanzung)

Botanischer Name Deutscher Name
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffeliger WeiBdorn
Euonymus europaea Pfaffenhttchen

Frangula alnus Gemeiner Faulbaum
Lonicera periclymenum WaldgeiBblatt

Rubus idaeus Himbeere

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix cinerea Grauweide

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Mindestqualitat der anzupflanzenden Straucher: 2 x verschult, Hohe 60-100 cm

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Wiese/Weide“ ist als extensiv genutzte
Wiese / Weide zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die Flache darf nicht gedungt wer-
den und ist maximal ein- bis zweimal jahrlich zu mahen. Eine erste Mahd ist frihestens ab
dem 15. Juli, eine zweite Mahd ab September durchzufihren. Die Schnitthohe muss mindes-
tens 10 cm betragen. Die Nutzung als Standweide ist bei angepasster Bestandsdichte zul3s-
sig. Zur nordlich festgesetzten Flache zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern (Pflanz-
streifen A) sind in einem Abstand von 20 m zueinander abwechselnd Totholzhaufen und Le-
sesteinhaufen mit einer H6he von min. 0,5 m anzulegen.

Der belebte Boden ist vor BaumaBnahmen abzuraumen und innerhalb des Plangebietes als
Deckschicht auf Vegetationsflachen oder als Pflanzsubstrat wiederzuverwenden. (8 9 (1) Nr.
20 BauGB)

Die in den Teilgebieten 2 und 3 (TG 2 und TG 3) festgesetzten Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dienen der Herstel-
lung, Sicherung und dauerhaften Erhaltung eines funktionsfahigen Offenland-Brut- und Re-
produktionshabitats fur die Feldlerche und das Rebhuhn.

Innerhalb der Teilgebiete TG 2 und TG 3 ist jahrlich mindestens eine zusammenhangende
Teilflache mit einer MindestgréBe von 5.000 m? als Ackerbrache durch natiirliche Selbstbe-
grunung zu entwickeln und wahrend der Vegetations- und Brutperiode in funktionsfahigem
Zustand zu erhalten. Die Lage der MaBnahmenflache darf jahrlich zwischen TG 2 und TG 3
wechseln, sofern die 6kologische Funktion als Brut- und Reproduktionshabitat im Zeitraum
vom 1. Marz bis 31. Juli durchgehend gewahrleistet ist und die Mindestflache von 5.000 m?>
ohne Unterbrechung zur Verfligung steht.

Innerhalb der jeweils festgelegten MaBnahmenflache sind unzulassig:

e die Bodenbearbeitung,
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e der Einsatz von DUingemitteln und Pflanzenschutzmitteln,

e sonstige Nutzungen, die dem Entwicklungsziel entgegenstehen.

Die Pflege der MaBnahmenflache hat durch Mahd ausschlieBlich im Zeitraum vom 1. Sep-
tember bis 28. Februar des Folgejahres zu erfolgen; sie ist mindestens einmal, héchstens
dreimal jahrlich durchzufihren. Das Mahdgut ist vollstandig zu entfernen.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

4.8 MaBnahme zum Artenschutz
Wegebeleuchtung und sonstige AuBenleuchten sind zum Schutz von wildlebenden Tierarten

ausschlieBlich mit Leuchtmitteln mit warmweiBer Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin
zulassig. Die Leuchtgehduse sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlos-
sen auszufuhren und durfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht Uberschreiten. Eine
Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Gehdlze oder Grinflachen ist
unzuldssig. Die Lichtquellen sind zeitlich und in ihrer Anzahl auf das fur die Beleuchtung not-
wendige MaB zu beschranken.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

Die Ortliche Bauvorschriften wird im ibertragenen Wirkungskreis erlassen

§1 Dacher

A: Vorschriften fir das Gewerbegebiet
1. Die First- und Gebaudehéhe wird auf maximal 12 m begrenzt. Dachaufbauten wie Photovol-

taikelemente, Antennen u.a. sind nicht in diese Begrenzung eingeschlossen. Als Bezugshéhe

ist die Geldndehdhe in der Mitte der Zufahrt von der StraBe ,,Im Rehr“ aus zugrunde zu legen.

B: Vorschriften fiir das Mischgebiet
2. Diefolgenden ortlichen Bauvorschriften (Nr. 2-5 + 7) Gber die Gestaltung gelten fur den o6f-

fentlich einsehbaren Bereich des Mischgebietes. Als solcher Abstandsbereich von 70 m ab

StraBenbegrenzungslinie der HauptstraBe definiert (ca. zwei Grundstuckstiefen).

3. Die First- und Gebaudehohe wird gem. textlicher Festsetzung § 1 Nr. 1 auf maximal 12 m be-
grenzt.

4. Bei den Gebauden ist eine Dachneigung von 30° bis 50° zugelassen. Davon ausgenommen
sind Garagen, Carports und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO.

5. Fur Dacher sind als Hauptfarbe (mehr als 50% der Dachflache) nur die Farbtone geman ortli-
cher Bauvorschrift Nr. 8 aufgefuhrten Farbspektrum ,,Rot — Rotbraun® sowie entsprechende
handelsubliche Mischungen zulassig.

§2 AuBenwéande

A: Vorschriften fur das Gewerbegebiet
6. Als,AuBenwand” gilt die AuBenflache eines Gebaudes zwischen Abkantungen > 45°. Die Ver-

wendung der reinen Grundfarben ,gelb”, ,,orange”, ,,rot“, ,blau“, ,weiB*“ und ,,schwarz” fr

AuBenwande ist nicht zulassig; ausgenommen hiervon sind untergeordnete Bauteile und Ein-
zelbauteile. Als die o.g. Grundfarben gelten die RAL-Farben 1018 ,,Zinkgelb®, 2011 ,Tief-
orange*“, 3001 ,,Signalrot“, 5005 ,Signalblau®, 9005 ,,Tiefschwarz“ und 9003 ,,SignalweiB* so-
wie gleichartig wirkende Farbtdne.
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B: Vorschriften fur das Mischgebiet

7.

§3

10.

11.

§4

Fur AuBenwande in Sichtmauerwerk aus Ziegelstein sind als Hauptfarbe (mehr als 50% der
AuBenwandflache) nur die Farbtone aus dem unten aufgefihrten Farbspektrum ,,Rot — Rot-
braun“ sowie entsprechende handelsubliche Mischungen zulassig. Andere Materialien sind
auch in gedeckten, mattierten Farbtdénen zulassig, die sich am unten aufgefuhrten Farbspekt-
rum der Farbgruppen ,,Gelb — Ocker® und ,,Grau — Braun® orientieren.

Zulassige Farbtone:

Farbgruppe Zulassige Farbtone der RAL-Farben

,»Rot — Rotbraun® 2001, 2002, 2008, 2012, 3000, 3009, 3011, 3013, 30016, 8004, 8012,
8015

»Gelb — Ocker” 1001, 1002, 1013, 1014, 1015, 1019, 1024, 1032

»Grau —Braun® 1011, 7002, 7003, 7006, 7009, 7013, 7030, 7032, 7035, 7036, 7038, 8000,
8003, 8007, 8008, 8012, 9002

Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen in ihrer Hohenentwicklung nicht Uber die zulassige Gebaudehdhe von
12 m hinausgehen. Im Fassadenbereich haben sich Werbeanlagen der Fassadengestaltung
unterzuordnen und durfen nicht Uber die zugehorige Dachflache hinausgehen. Werbetafeln,
die nichtim Fassadenbereich angebracht sind, dirfen nur als Werbeflache von maximal 2 m?
und nur bis zu einer Hohe von max. 4,5 m Uber der Bezugshdhe gem. ortlicher Bauvorschrift
(Nr. 1) angebracht werden. Je 2000 m? Grundstiicksflache ist nur eine Werbetafel zulassig.
Werbeanlagen mit beweglichen oder wechselnden Lichtquellen sind nicht zulassig. Lichtwer-
bung ist nur in der Héhe bis maximal 4,5 m oberhalb der Bezugshdhe gem. ortlicher Bauvor-
schrift (Nr. 1) zulassig.

Erganzend zur textlichen Festsetzung Nr. 4.8 sind Lichtquellen zur Beleuchtung von Betriebs-
gelanden nur zuladssig bis zu einer Hohe von maximal 12 m. Sie sind so anzubringen, dass
vermeidbare Beeintrachtigungen nebenliegender Bebauung vermieden werden. Farbige (z.B.
gelbe) Lichtquellen sind nicht zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gem. 8 80 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder
Unternehmer vorsatzlich oder fahrlassig eine BaumaBnahme durchfihren lasst oder durch-
fuhrt, die nicht den Anforderungen dieser ortlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung ent-
spricht. Ein Zuwiderhandeln kann gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einem BuBgeld bis zu einer
Hohe von z.Zt. 500.000 € geahndet.

HINWEISE

1.

Artenschutz
CEF-MaBnahme fiir Rebhuhn und Feldlerche
Zur Wahrung der ,,6kologischen Funktion, der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder

Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang® sind funktionserhaltende MaBnahmen (CEF-
MaBnahmen) zum Erhalt der lokalen Population von Feldlerche und Rebhuhn erforderlich.
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3.

Durch die in den textlichen Festsetzungen 4.7 festgesetzten MaBnahmen zur Entwicklung ei-
ner Ackerbrache werden potenzielle Nahrungs- und Fortpflanzungshabitate von Feldlerche
und Rebhuhn hinreichend aufgewertet und gesichert.

Bauzeitenregelung

Um die Totung oder Verletzung und die erhebliche Storung von Vogeln nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
und 2 BNatSchG zu vermeiden, haben alle Arbeiten an Gehdlzen, wie Fallungen, Rodungen
oder Beseitigungen zum allgemeinen Schutz von Brutvogeln auBerhalb der Brutzeiten (01.
Marz - 30. September) zu beginnen. Diese Regelung entspricht den gesetzlichen Vorgaben
des § 39 Abs. 5 Nr. 1 BNatSchG.

Ist dies aus zwingenden Grunden nicht moglich, ist durch rechtzeitige VergramungsmafBnah-
men sicherzustellen, dass keine Brutvogel auf dem Baufeld nisten, auBerdem ist das Gebiet
direkt vor der Baufeldfreimachung auf das Vorhandensein bewohnter Lebensstatten beson-
ders oder streng geschutzter Arten hin zu Uberprufen.

Fledermaus und Baumbestand
Sollten Baume mit einem BHD von Uber 50 cm entnommen werden, sind CEF-MaBnahmen

in Form von Fledermauskasten erforderlich. Je Baum werden zwei Kasten vom Typ: Fleder-
maus-Flachkasten bilanziert. Diese sind fachgerecht im verbleibenden Baumbestand anzu-
bringen. Nachpflanzungen sind anhand der tatsachlichen Eingriffe zu bilanzieren. Ein bauli-
cher Abstand von mindestens 5 m zur Traufe von wertgebenden Wald- und Gehdlzrandern
ist einzuhalten, um Flugkorridore fur Flederméause offen zu halten.

DENKMALSCHUTZ

Far den Fall, dass bei der Durchfihrung von Bauarbeiten Sachen oder Spuren gefunden wer-
den, beidenen Anlass zur Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale (Bodenfunde) sind,
wird auf die unverzlgliche Anzeigepflicht an eine Denkmalbehdrde, die Gemeinde oder einen
Beauftragten fur die archaologische Denkmalpflege hingewiesen. Der Bodenfund oder die
Fundstelle sind bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen
und vor Gefahren fur die Erhaltung des Bodenfundes zu schiitzen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (8 14 Nds. Denkmalschutzgesetz
- NDSchG).

RECHTSGRUNDLAGEN

MafBgebend sind die folgenden Vorschriften in der jeweils geltenden Fassung:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
- Planzeichenverordnung (PlanZV)

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG)

- Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)
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Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und 8§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 der Niederséach-
sischen Bauordnung (NBauO) i.V.m. 88 10, 58 des Niedersachsischen Kommunalverfas-
sungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Wittorf den Bebauungsplan Nr. 11 ,,Im
Rehr — Erweiterung® mit ortlicher Bauvorschrift, bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen, in seiner Sitzung am .........cceeeeeunnns als Satzung beschlossen.

Wittorf, den ....coveeeenennnnns

Gemeinde Wittorf

T. Herbst
- Gemeindeburgermeister -

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wittorf hat in seiner Sitzung am .........ccceeeeuunee die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 11 ,,Im Rehr — Erweiterung® mit ortlicher Bauvorschrift beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist gemaB § 2 Abs. 1 BauGB am ..................... ortstiblich bekannt ge-
macht.

Wittorf, den ....cceeeeueveeneneee

- Gemeindeburgermeister -

Planunterlage
Kartengrundlage: Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK)
Gemarkung Wittorf, Flur 8, 14 MafBstab 1:1.000

Herausgeber: Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom
(09.05.2026).

Lineburg, den.........cccoooiiiiiiiiiene.

- Katasteramt Lineburg -
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Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 11 ,,Im Rehr — Erweiterung“ mit ortlicher Bauvorschrift
wurde ausgearbeitet von:

Planungsbiiro

SchillerstraBe 15
21335 Liineburg
Tel. 041 31/221949-0

Stadt-, Dorf- und Regionalplanung WWW.patt-plan.de

Laneburg, den ....c.ccceeeeeeneeee

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Rat der Gemeinde Wittorf hat in seiner Sitzung am ..................... dem Entwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 11 ,,Im Rehr — Erweiterung® mit ortlicher Bauvorschrift und der Begrundung zu-
gestimmt und seine Veroffentlichung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer
der Veroffentlichung wurden am .......coceveenennns ortsuiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 11 ,Im Rehr — Erweiterung® mit ortlicher Bauvorschrift
und der Begrindung wurdenvom ........ccccceeuenee. o] 1N im Internet veroffentlicht. Zu-

satzlich haben in diesem Zeitraum die veroffentlichten Unterlagen o6ffentlich ausgelegen.

Wittorf, den .....ceeueeennnneee.

- Gemeindeburgermeister -

Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Wittorf hat nach Prufung der Bedenken und Anregungen in seiner Sit-
ZUNZ aM ceveenerennreennnenns den Bebauungsplan Nr. 11 ,Im Rehr — Erweiterung® mit értlicher Bau-

vorschrift als Satzung gemaB 8 10 BauGB sowie die Begrindung beschlossen.

Wittorf, den ....cceeueeennnnnee.

- Gemeindeblrgermeister -

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,,lm Rehr — Erweiterung” mit ortlicher Bauvorschrift wurde gemanB §
10 Abs.3BauGBam..................... im Amtsblatt Nr. ......... far den Landkreis LUneburg bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan Nr. 11 ,,Im Rehr — Erweiterung” mit ortlicher Bauvorschrift
wurde damitam .........ceeeennnnees rechtsverbindlich.

Wittorf, den .....c.ceueeennenee.

- Gemeindeburgermeister -
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Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung des Bebauungsplans Nr. 11 ,,Im Rehr — Erwei-
terung” mit ortlicher Bauvorschrift sind Verletzungen von Vorschriften gemaB § 215 BauGB
beim Zustandekommen des Bebauungsplans nicht geltend gemacht worden.

Wittorf, den

- Gemeindeburgermeister -
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Landkreis Luneburg

Bebauungsplan Nr. 11 ,,im Rehr - Erweiterung*

mit ortlicher Bauvorschrift

Begriundung mit Umweltbericht

Entwurf

» Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
= Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4
Abs. 2 BauGB

Ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde Wittorf durch:

Planungsbiiro
] l SchillerstraBe 15
21335 Liineburg

n, E Tel. 04131/221949-0

Stadt-, Dorf- und Regionalplanung WWW.patt-plan.de




Gemeinde Wittorf Begriindung mit Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 11 ,,Im Rehr — Erweiterung” mit ortlicher Bauvorschrift Entwurf

Ubersichtsplan aller Teilgeltungsbereiche
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Abbildung 1: Ubersichtsplan mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes bestehend aus den drei
Teilgeltungsbereichen (genordet), Quelle der Kartengrundlage: Landesamt fur Geoinformation und
Landesvermessung (2024), ohne MaBstab.

1 I Grenze des Geltungsbereiches
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Gemeinde Wittorf Begriindung mit Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 11 ,,Im Rehr — Erweiterung” mit ortlicher Bauvorschrift Entwurf

TEIL | - BEGRUNDUNG

1 ANLASS UND ZIEL

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Im Rehr“ wurden im Jahr 2009 auf dem
firmeneigenen Grundstick der Firma ,,Willke Rail Construction®, ehemaliges Flurstiick 28/3, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur gewerblichen Nutzung als Lagerplatz und zum Bau
einer Gewerbehalle geschaffen. Zugleich wurden im Rahmen der Planung zwei
Betriebsleiterwohnhdauser errichtet.

Die an diesem Standort anséassige Firma ,Willke Rail Construction“ beabsichtigt nun die
Erweiterung ihrer Betriebsflache um die oOstlich angrenzende Freiflache (Flurstick 29/30).
AnschlieBend an das Erweiterungsvorhaben beabsichtigt das ebenfalls ortsansassige
Unternehmen ,lIsenberg Erd- und Tiefbau“ eine VergroBerung ihrer Betriebsfldche. Die
Samtgemeinde Bardowick sowie Gemeinde Wittorf unterstitzt die beiden Erweiterungsvorhaben
der ortsansassigen Gewerbetreibenden, mit dem Ziel, die Standorte der Gewerbebetriebe sowie
damit einhergehende Arbeitsplatze zu sichern und so den Wirtschaftsstandort der
Samtgemeinde Bardowick bzw. Gemeinde Wittorf zu starken. Der Standort zeichnet sich durch
infrastrukturelle Vorteile aus, da er Uber eine gute Anbindung an Uberregionale Verkehrswege
verflgt und den bereits bestehenden Gewerbestandort in Ostlicher Richtung erweitert.

Bei der potenziellen Erweiterungsflache handelt es sich um eine derzeit landwirtschaftlich
genutzte Freiflache, die dem AuBenbereich gemaB § 35 BauGB zugeordnet werden kann und im
derzeit gultigen Fldchennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt wird. Daher
sind die beabsichtigten Nutzungen einer Erweiterung des Gewerbegebietes auf Grundlage des
geltenden Planungsrechts unzulassig. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Uberbauung der Flache zu schaffen, wird geméaB § 2 Abs. 1 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt.

Zusatzlich wird die Festsetzung des bereits ausgewiesenen Mischgebietes gemaB
Bebauungsplan Nr. 6 im sudlichen Teilbereich des Teilgeltungsbereiches 1 aufgegriffen. Das
Mischgebiet wird geringflgig in Richtung Norden erweitert, um u. a. weiteren Wohnraum fur die
im zukiinftigen Gewerbegebiet tatigen Mitarbeiter zu erméglichen. Im Ubrigen umfasst der
Bebauungsplan zwei weitere Teilgeltungsbereiche, auf denen AusgleichsmaBnahmen
festgesetzt werden.

Da der Bebauungsplan aufgrund der derzeitigen Darstellung nicht aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt werden kann, erfolgt gemaB § 8 Abs. 3 BauGB die 51. Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren. Mit der zukunftigen Darstellung als gewerbliche und
gemischte Bauflache sowie verbindenden Grinflachen lasst sich der Bebauungsplan gemaBs § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeln.

2 LAGE UND DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet besteht insgesamt aus drei Teilgeltungsbereichen, wobei sich die beabsichtigte
bauliche Entwicklung auf den Teilgeltungsbereich 1 beschrankt. Die Teilgeltungsbereiche 2 und
3 umfassen AusgleichsmaBnahmen (vgl. auch Kapitel 5)

Das Plangebiet und hier der Teilgeltungsbereich 1 liegt innerhalb der Gemeinde Wittorf und lasst
sich nordlich der HauptstraBe und stdlich der StraBe ,,Im Rehr® verorten. Insgesamt umfasst der
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Gemeinde Wittorf Begrundung mit Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 11 ,,Im Rehr — Erweiterung® mit ortlicher Bauvorschrift Entwurf

Teilgeltungsbereich eine GroBe von ca. 3,3 ha und ist insbesondere im Norden durch die
landwirtschaftliche Nutzung als Ackerflache und im Suden durch das bestehende
Siedlungsgebiet gepragt. Innerhalb des Plangebietes befinden sich bestehende
Geholzstrukturen, u. a. entlang der sudwestlichen und noérdlichen Grenze des
Geltungsbereiches.

Die Plangebietsflache wird im Norden durch die StraBe ,Im Rehr“ begrenzt, auf dessen
gegenuberliegenden StraBenseite sich eine Biogasanlage befindet. Wahrend der sudliche
Teilbereich von der Siedlungsflache umgeben ist, grenzt der nordliche Teilbereich im Osten an
Ackerflachen sowie im Westen an die bestehende Gewerbeflache des Betriebes Willke Rail
Construction, welche erweitert werden soll. Die genauen Abgrenzungen sind dem
vorangegangenen Ubersichtsplan (Abb. 1) zu entnehmen. Der Teilgeltungsbereich 1 wird
demnach wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die StraBe ,,Im Rehr*

- im Osten durch Ackerflachen und Wohnnutzungen,

- im Suden durch Wohnnutzungen und die HauptstraBe,

- und im Westen durch das bestehende Gewerbegebiet und Wohnnutzungen.

N\
N

Ackerflachen

* = Wohnhutzung \

g I?r:.\ J:‘!( 3 Ayt

Abbildung 2: Verortung des Plangebietes in der Umgebung (genordet), Quelle des Luftbildes: Landesamt fir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (2025), ohne MaBstab.
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Der Teilgeltungsbereich 2 befindet sich ca. 650 m entfernt zum Teilgeltungsbereich 1 nérdlich der
StraBe Moorweg sowie der Teilgeltungsbereich 3 ca. 1800 m westlich des Teilgeltungsbereichs 1.
Die Flachen stellen derzeit intensiv genutzte Ackerflachen dar und kénnen einem Verbund aus
Ackerflachen zugeordnet werden.

3 PLANUNGSVORGABEN
3.1 Landes-Raumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) fur das Land Niedersachsen von 2017 in der
Fassung vom 07.09.2022 sieht in den vorhandenen Wirtschaftsstrukturen einen wesentlichen
Faktor fur die Zukunftsfahigkeit landlicher Regionen (vgl. Kapitel 1.1 Ziffer 07, LROP). Demnach
sollen die Wirtschaftsstrukturen mit einem entsprechend qualitativen Arbeitsplatzangebot
insgesamt gestarkt werden. Dabei werden insbesondere die Bereiche des produzierenden und
verarbeitenden Gewerbes einschlieBlich des Handwerks und der Dienstleistungen
hervorgehoben. Wichtige Trager dieser Entwicklung sind hier vor allem die kleinen und mittleren
Unternehmen (vgl. Kapitel 1.1 Ziffer 07, LROP).

Die vorliegende Planung tragt diesen landesplanerischen Zielsetzungen Rechnung, indem sie die
Erweiterung eines bestehenden Gewerbestandortes ermdglicht und damit die Voraussetzungen
far die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen schafft. Gleichzeitig werden
Entwicklungsperspektiven fur ansassige Unternehmen erdffnet, sodass betriebliche
Erweiterungen am bestehenden Standort realisiert und Abwanderungstendenzen vermieden
werden kénnen. Die Planung leistet damit einen Beitrag zur langfristigen Starkung der regionalen
Wirtschaftsstruktur und zur Erhaltung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Standortes.

Daruber hinaus wird auf den Grundsatz des LROP hingewiesen, wonach die Festlegung von
Gebieten fur Wohn- und Arbeitsstatten fldchensparend an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung des demografischen Wandels sowie der
Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden soll (Kap. 2.1 04). Zwar fuhrt die Planung zur
Inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen, jedoch erfolgt die
Gewerbeentwicklung unmittelbar angrenzend an ein bestehendes Gewerbegebiet. Die
Erweiterung schlieBt somit an vorhandene bauliche Strukturen an und nutzt bereits vorhandene
technische und verkehrliche Infrastrukturen. Neue isoliert gelegene Gewerbestandorte werden
vermieden.

Die Planung folgt damit dem raumordnerischen Leitbild einer bedarfsgerechten
Weiterentwicklung bestehender Siedlungs- und Wirtschaftsstandorte. Durch die Arrondierung
des vorhandenen Gewerbegebietes wird eine kompakte und funktional sinnvolle
Gewerbeflachenentwicklung fur ortsansassige Unternehmen ermaoglicht. Gleichzeitig wird dem
landesplanerischen Erfordernis Rechnung getragen, ausreichende Flachen fur die
wirtschaftliche Entwicklung und fur die Schaffung sowie Sicherung von Arbeitsplatzen
bereitzustellen.

Der Belang zur Starkung der lokalen Wirtschaftsstruktur wird vorrangig gegentber der
Inanspruchnahme der Flachen behandelt.

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de Seite 7 von 87



Gemeinde Wittorf Begriindung mit Umweltbericht
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Abbildung 3: Auszug aus der zeichnerischen Darstellung zum Landes-Raumordnungsprogramm 2017 in der
Fassung vom 07.09.2022 des Landes Niedersachsen mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (genordet),
Quelle: Niedersachsisches Ministerium flir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2026), ohne
Mafstab.

In der zeichnerischen Darstellung zum Landes-Raumordnungsprogramm werden fur den
Standort des Plangebietes samtliche Teilgeltungsbereiche betreffend keine ergdnzenden

Festlegungen getroffen.

Derzeit befindet sich das Landesraumordnungsprogramm in Fortschreibung. Hinsichtlich der
Ziele und Grundsatze des Entwurfs in der Fortschreibung gelten bezogen auf die
Gewerbeentwicklung und Flacheninanspruchnahme im Kern die Bisherigen. Auf die
vorstehenden Ausfihrungen wird verwiesen. Auch planzeichnerisch erfolgen keine
Darstellungen.

3.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Es wird in den nachfolgenden Ausflihrungen differenziert zwischen dem derzeit rechtswirksamen
Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Lineburg sowie dem in
Neuaufstellung befindlichen Regionalen Raumordnungsprogramm.

3.2.1 Rechtswirksames Regionales Raumordnungsprogramm

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem rechtswirksamen Regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP) 2003 in der Fassung der 2. Anderung 2016 mit Kennzeichnung
der Lage des Plangebietes, Teilgeltungsbereich 1 (schwarze Linie), zu entnehmen.

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de Seite 8 von 87



Gemeinde Wittorf Begriindung mit Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 11 ,,Im Rehr — Erweiterung” mit ortlicher Bauvorschrift Entwurf

ittorf .~ )\ | s . Y
W S ?\;' vgpeEnay | N\
‘»g‘( q E\| SR

C ,

| '."I\‘ ) \ '\‘ ‘/ﬂLﬂ*"\""‘-i\'\'\{‘j
) | /I_\-!;‘hrll \\ /f\‘g “l‘-.ﬂa I‘-—J“-._‘/

Abbildung 4: Auszug aus der zeichnerischen Darstellung zum Regionalen Raumordnungsprogramm 2003 in der
Fassungder 2. Anderung 2016 des Landkreises Liineburg mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (genordet),
Quelle: Landkreis Liineburg, ohne MaBstab.

Fur das Plangebiet, den Teilgeltungsbereich 1 betreffend, werden keine besonderen
raumbedeutsamen Planungsziele oder Grundséatze im RROP festgelegt. Die Erweiterungsflache
wird im Norden durch die Darstellung eines Vorbehaltsgebietes fur Natur und Landschaft
umfasst. Dieses Vorbehaltsgebiet wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, da mit den
Festsetzungen zum Erhalt der nérdlichen Gehélzstrukturen ein harmonischer Ubergang zur
angrenzenden Landschaft gesichert wird. Zudem kann auf die im Vorbehaltsgebiet befindliche
Biogasanlage und dessen einwirkenden Immissionen verwiesen werden. Die sudlich des
Plangebietes verlaufende HauptstraBe wird wiederum als HauptverkehrsstraBe von regionaler
Bedeutung gekennzeichnet.

Hinsichtlich des Teilgeltungsbereichs 2 erfolgt keine Darstellung. Hinsichtlich des
Teilgeltungsbereiches 3 erfolgt die Darstellung eines Vorbehaltsgebietes fur Natur und
Landschaft. Die geplante Umwandlung der derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzten
Ackerflachen in eine halbruderale Gras- und Staudenflur fuhrt zu einer 6kologischen Aufwertung
der Fldchen und steht den Grundsatzen und Zielen nicht entgegen.

Der sudlich des Teilgeltungsbereichs 3 verlaufende regional bedeutsame Wanderweg mit
Ausweisung als Radwanderweg bleibt von den Festsetzungen und MaBnahmen der Planung
unberuhrt.

Entwicklung der Siedlungsstruktur

Nach dem RROP gilt bei der Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten der Grundsatz der
dezentralen Konzentration mit einer entsprechend hierarchischen Abstufung. Vorrangig sollen
sie dort gesichert oder ausgewiesen werden, wo bezogen auf die jeweils unterschiedlichen
Anforderungen besondere Standortvorteile bestehen oder geschaffen werden. Bei allen
Ansiedlungen oder Erweiterungen von Industrie- und Gewerbebetrieben sind neben den
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Belangen der Wirtschaft auch die des Stadtebaus, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
und des Umweltschutzes zu beachten (vgl. Kapitel 2.1 Ziffer 20 und 21, RROP).

Im RROP werden fur Industrie- und Gewerbegebiete von Uberdrtlicher Bedeutung insbesondere
Amelinghausen, Bleckede, Dahlenburg, Neetze, Neuhaus und Scharnebeck benannt. Zusatzlich
sieht das RROP fur die Gemeinden Wittorf und Bardowick ferner ein Ansiedlungsgebiet fur
Industrie- und Gewerbeflachen vor:

Von (berregionaler oder regionaler Bedeutung sind die Industrie- und Gewerbegebiete im
Osten (Bilmer Berg) und Norden (Goseburg/Zeltberg) Liineburgs und Flachen im ndheren
Einzugsbereich, und zwar an den Standorten Adendorf, Bardowick/Wittorfer Heide,
Embsen, Melbeck und Vastorf (Standorte mit der Schwerpunktaufgabe ,, Arbeitsstatten®)
(Kapitel 2.1 Ziffer 21, RROP).

Die Sicherung weiterer Gewerbegebiete fur den ortlichen Bedarf durch die kommunale
Bauleitplanung - vornehmlich in den Grundzentren insbesondere zur angemessenen
Standortsicherung vorhandener und dieser erganzenden Betriebe — bleibt unberuhrt (vgl. Kapitel
2.1 Ziffer 22, RROP). Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Weiterentwicklung
eines schon vorhandenen Gewerbegebietes mit dem Ziel, die neuen Flachen gezielt an zwei
bereits ansassige Unternehmen zu vergeben, um somit bestehende Arbeitsplatze zu sichern und
eine Weiterentwicklung dieser Unternehmen in Wittorf zu fordern. Somit ist die
Standortsicherung der bestehenden Betriebe als vereinbar mit den Regelungen des RROP zu
betrachten.

Die Belange des Stadtebaus, des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden bei der
Planung in den textlichen und planzeichnerischen Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes u. a. hinsichtlich der grinordnerischen MaBnahmen berlcksichtigt. Es wird
auf die Ausfuhrungen in Kapitel 5 der Begrindung sowie auf die Inhalte im Umweltbericht zum
Bebauungsplan verwiesen.

In diesem Zusammenhang wird auch darauf hingewiesen, dass gemaB Kap. 3.1.1 06 mit den
geplanten AnpflanzmaBnahmen das Ziel nach einer ausreichenden Gringestaltung der
Ortsrander gerecht wird. Besonders wertvolle Landschaftsteile werden nicht in Anspruch
genommen. Entsprechend erfolgen auch keine Ausweisungen im RROP. Eine Zersiedelung der
Landschaftist durch die Planung, die den Siedlungsrand arrondiert, nicht zu erwarten.

Das Flachensparziel gemaB Ziffer 3.1.1 Nr. 01 des RROP fur die Wohnbauentwicklung wird
ebenfalls beachtet. Es wird darauf hingewiesen, dass keine Wohnbauflachenausweisung erfolgt.
Die Planung fuhrt lediglich zu einer geringfligigen Ausweitung des bereits festgesetzten
Mischgebiets, sodass die damit verbundene Zunahme von moéglicher Wohnbebauung (Annahme
1 Wohnhaus auf Erweiterungsflache des MI) nur einen sehr geringen Umfang einnimmt.
Gleichzeitig dient die Planung bzw. geringfligige Erweiterung der bestehenden
Mischgebietsflache der Schaffung zusatzlicher Bebauungsmoglichkeiten im Wege einer
kleinteiligen Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches und tragt damit zu
einer flachensparenden Siedlungsentwicklung bei.

Fazit: Die vorliegende Planung steht den Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung nicht
entgegen. Die im RROP angefluihrten Ziele und Grundsatze werden beachtet.
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3.2.2 Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms

Derzeit lauft ein Verfahren zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP)
fir den Landkreis Luneburg. Die Neuaufstellung des RROP dient der Anpassung an die
umfangreichen Anderungen des Niedersachsischen Landes-Raumordnungsprogramms (LROP)
sowie der Festlegung eigener Zielsetzungen fur die zuklnftige Entwicklung des Landkreises. Es
liegt ein 3. Entwurf zur Neuaufstellung des RROP aus dem Januar 2026 vor. Der Beschluss zum
neuen RROP erfolgte am 19.03.2026 durch den Kreistag. Die Genehmigung und das Inkrafttreten
sind noch ausstehend. GemaB § 4 Absatz 1i.V.m. 8 3 Absatz 1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG)
sind in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung bei raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen offentlicher Stellen in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu
berucksichtigen.

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem 3. Entwurf zur Neuaufstellung des RROP flir den
Landkreis LUneburg aus dem Januar 2026 zu entnehmen, in dem das Plangebiet und hier
Teilgeltungsbereich 1 gekennzeichnet sind.

Lo‘\\"’,_ j ~
~\ e

Abbildung 5: Auszug aus der zeichnerischen Darstellung zum 3. Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalen
Raumordnungsprogramms des Landkreises Liineburg mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (genordet),
Quelle: Landkreis Liineburg, ohne MaBstab.

Fur das Plangebiet (Teilgeltungsbereich 1) wird im Unterschied zum derzeit wirksamen RROP ein
Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft aufgrund des hohen Ertragspotenzials dargestellt. Die
Inanspruchnahme dieser Flachen beschrankt sich jedoch auf einen vergleichsweise kleinen und
unmittelbar an den bestehenden Siedlungs- und Gewerbebereich angrenzenden Bereich.
Darliber hinaus stehen im Gemeindegebiet Wittorf weiterhin umfangreiche und
zusammenhangende landwirtschaftliche Nutzfldchen zur Verfugung. Die Funktionsfahigkeit der
Landwirtschaft sowie die agrarstrukturellen Belange werden durch die kleinraumige
Flacheninanspruchnahme daher nicht wesentlich beeintrachtigt.
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Die Gemeinde misst der Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbestandortes und der damit
verbundenen Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen ein besonderes Gewicht bei. Durch die
Arrondierung des vorhandenen Gewerbegebietes wird eine bedarfsgerechte Erweiterung eines
bestehenden Wirtschaftsstandortes ermodglicht, ohne dass neue, von der vorhandenen
Siedlungsstruktur abgesetzte Gewerbestandorte entwickelt werden mussen. Im Rahmen der
kommunalen Abwagung wird diesem Belang daher gegentiber der begrenzten Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen der Vorrang eingeraumt. Die Planung ist zudem mit dem betroffenen
landwirtschaftlichen Betrieb bzw. dem Fladcheneigentimer abgestimmt.

Zuséatzlich wird far das Plangebiet ein Vorbehaltsgebiet flr den Biotopverbund dargestellt, das
durch die Festsetzungen und grunordnerischen MaBnahmen berucksichtigt wird. Mit den
Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen wird sichergestellt, dass der Eingriff
entsprechend ausgeglichen wird und die Ackerfldche teilweise 6kologisch aufgewertet wird.
Durch die neuen Geholzstrukturen, die am Rand des Plangebietes geschaffen werden, wird ein
Biotopverbund zwischen den an der StraBe ,,Im Rehr“ vorhandenen Geholzstrukturen geschaffen,
der in den sudlichen Bereich des Planungsraumes hineinreicht. Weiterfuhrend wird auf die
Inhalte des Kapitels 5 und den Umweltbericht verwiesen.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 sind ebenfalls Vorbehaltsgebiete fur die
Landwirtschaft aufgrund des hohen Ertragspotenzials ausgewiesen. Die geplante Umwandlung
der derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerfldchen in eine halbruderale Gras- und
Staudenflur fuhrt zu einer 6kologischen Aufwertung der Flachen.

Daruber hinaus unterstitzt die Planung die Belange des flur beide Teilgeltungsbereiche
dargestellten Vorbehaltsgebiets fur den Biotopverbund, da sie zur Verbesserung der
Habitatqualitat sowie zur Starkung von Biotopverbundstrukturen beitragt.

Der sudlich des Teilgeltungsbereichs 3 verlaufende regional bedeutsame Wanderweg mit
Ausweisung als Radwanderweg bleibt von den Festsetzungen und MaBnahmen der Planung
unberuhrt.

Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes

Nach dem Entwurf des RROP sollen fur eine nachhaltige Wirtschaftsentwicklung und ein hohes
Beschaftigungsniveau im Landkreis Luneburg unter anderem die besonderen Standortvorteile
genutzt und weiterentwickelt werden, der Unternehmensbestand soll erhalten, entwickelt und
gefordert werden und Gewerbefldchen zur Verfugung gestellt werden (vgl. Kapitel 1.1 Ziffer 07,
RROP, 3. Entwurf). In der Begrindung zu Kapitel 1.1 Ziffer 07 wird die Weiterentwicklung der
Wirtschaft zur Erhohung des Beschaftigungsniveaus angefuhrt. Hierbei werden insbesondere die
Standortvorteile genannt, die sich aus der Lage in der Metropolregion von Hamburg ergeben.
Weiterfuhrend wird die Forderung der bestehenden Unternehmen und die Ermdglichung
potenzieller Erweiterungs- und Entwicklungsmaoglichkeiten beschrieben:

Wesentliche Beschaéftigungs- und Wertschopfungseffekte gehen vom vorhandenen
Unternehmensbestand aus. So wird nach Erkenntnis des Gewerbefldéchenmonitorings
der Metropolregion Hamburg ein GroBteil der Nachfrage nach Gewerbefldchen durch den
regionalen Unternehmensbesatz induziert. Daher st die Forderung des
Unternehmensbestandes ein zentrales Element der Regionalentwicklung. Auf
planerischer Ebene sind die Schaffung bzw. der Erhalt von Erweiterungs- und
Entwicklungsmoéglichkeiten sowie flexible Nutzungs- und Bebauungsméglichkeiten an
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den Gewerbestandorten von Bedeutung. Fehlende Entwicklungsméglichkeiten am
Standort kbnnen Standortverlagerungen hervorrufen, die die Gefahr einer Abwanderung
aus dem Landkreis bergen, wenn keine naheliegenden und attraktiven
Standortalternativen angeboten werden kénnen (Kap. 1.1 Ziffer 07, RROP, 3. Entwurf -
Begriindung).

Mit der Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes werden somit die notigen
Voraussetzungen zur gewerblichen Weiterentwicklung geschaffen, um den
Unternehmensbestand zu sichern, weiterzuentwickeln und zu férdern. Im Ubrigen werden
zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen und Standortvorteile genutzt und weiterentwickelt. Dieses
entspricht den o. g. Grundsatzen der Raumordnung.

Entwicklung der Siedlungsstruktur — gewerbliche Entwicklung

Nach dem Entwurf des RROP soll die gewerbliche Entwicklung bedarfs-, lage- und
funktionsgerecht unter BerlUcksichtigung der Anforderungen verschiedener Gewerbetypen
erfolgen (vgl. Kapitel 2.1.3 Ziffer 01, RROP, 3. Entwurf). Demnach sind Gewerbeflachen, die nicht
den Standorten mit Uberregionaler Bedeutung nach Kapitel 2.1.3 Ziffer 02 zuzuordnen sind und
Uber den lokalen Eigenbedarf hinausgehen, in oder angrenzend an zentrale Siedlungsgebiete zu
sichern und zu entwickeln (vgl. Kapitel 2.1.3 Ziffer 03, RROP, 3. Entwurf).

Der Begrindung zum Entwurf des RROP ist hierzu zu entnehmen, dass die Schaffung von
Gewerbeflachen fur den lokalen Bedarf zur Erweiterung ortsansassiger Betriebe oder zur
Unternehmensgrindung aus der Gemeinde in Orten ohne gewerbliche Funktionszuweisung von
einer regionalplanerischen Steuerung unberuhrt bleibt. Dies kann insbesondere der
Standortsicherung vorhandener Betriebe, der ErschlieBung endogener Entwicklungspotenziale
und der Nutzung der Chancen der Digitalisierung fur den landlichen Raum dienen (vgl. Kap. 2.1.3
Ziffer 03, RROP, 3. Entwurf — Begrindung, S. 89).

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Erweiterung eines bereits bestehenden
Gewerbegebietes, das vorrangig zur Sicherung ortsansassiger Gewerbebetriebe genutzt werden
soll, die sich an ihren bisherigen Betriebsstandorten aus verschiedenen Grunden
(Immissionskonflikte, rdumlich beengte Lage etc.) nicht ausreichend entwickeln kénnen. Der
Bedarf fur die Erweiterung ist gegeben und ist auch Anlass dieser Planung. Die geplante
gewerbliche Entwicklung kann somit als bedarfs-, lage- und funktionsgerecht bewertet werden.
Aus diesen Grinden kann davon ausgegangen werden, dass die Planung mitden o. g. Regelungen
des RROP vereinbar ist.

Fazit: Die Planung ist mit den Zielen und Grundsatzen des 3. Entwurfes zum RROP vereinbar.

3.3 Landschaftsrahmenplan des Landkreises Liineburg

Im Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Lineburg von 2017 werden fur die Flache des
Plangebietes den Teilgeltungsbereich 1 betreffend, verschiedene Aussagen getroffen, die in der
folgenden Tabelle aufgelistet werden:
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Themenkarten /

Aussagen aus dem Landschaftsrahmenplan

Schutzguter

Nordlicher Teilbereich Sudlicher Teilbereich
(Erweiterungsflache) (Siedlungsflache)
Biologische Vielfalt = Kategorie: Acker, Biotoptyp: = Kategorie: Siedlungs- /
Sandacker (AS); Bewertung: Verkehrsflache; Biotoptyp:
von geringer Bedeutung landlich gepragtes /
(Wertstufe ) verstadtertes Dorfgebiet
= sonstige Feldhecke (entlang (OD); Bewertung: von
der StraBe ,,Im Rehr®) geringer Bedeutung
(Wertstufe l)
= sonstige Feldhecke (entlang
der StraBe ,,im Rehr®)

Boden =

Bodenartlicher Profiltyp: Reinsand

Geologischer Profiltyp: fluviatile Ablagerungen
Bodentyp: Gley-Podsol

Bodenfeuchte: schwach trocken

Winderosion: sehr hoch

Lebensraumfunktion: Winderosion auf Ackerland

Oberflachengewasser | =

Biotoptyp: sonstige Feldhecke (entlang der StraB8e ,,Im Rehr®);
Bewertung: mit Dauervergetation ohne Risiko des Stoffeintrags;
Funktion: rechtsverbindlicher Retentionsraum mit
Dauervegetation und gutem Erosionsschutz gegenuber
Hochwasserabfllissen

Biotoptyp: Verkehrsflache (StraBe ,,Im Rehr“); Bewertung:
Siedlungsbiotope; Funktion: rechtsverbindlicher Retentionsraum
mit geringer Pflanzenabdeckung und Erosionsgefahr bei

Hochwasserabflissen
Grundwasser = Flussgebiet: Elbe; Name: Ilmenau Lockergestein links
Landschaft und = |landschaftsbildeinheit: = lLandschaftsbildeinheit:
Erholung Ackerlandschaft zwischen Neu-Wittorf

Bardowick und Wittorf an der = Typ: Siedlungslandschaft

Ilmenau = Radwanderweg mit
Typ: Marschlandschaft regionaler Bedeutung
Kurzbeschreibung: Weitlaufige (HauptstraBe)

Marschlandschaft auf flachem
Relief westlich der Ilmenau
nordlich von Bardowick,
ackergepragt, Mais
dominierend, ausgeraumte
Acker, Autobahn in der Néhe,
Biogasanlage.

Bewertung: gering
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= Bedeutung: unzerschnittener
verkehrsarmer Raum

= Pragende Geholzbestande:
sonstige Feldhecke (entlang
der StraBe ,,Im Rehr®).

Zielkonzept = Keine Aussage

Fazit: Die Aussagen im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Lineburg stehen der Planung
nicht entgegen und werden im Umweltbericht beachtet.

3.4 Landschaftsplan der Samtgemeinde Bardowick

Die Siedlungsflachen im Bereich der Gemeinde Wittorf haben sich vor allem entlang der StraBen
entwickelt. Neubaugebiete entstanden entlang der Luneburger StraBe (K 46) und in Neu Wittorf
(»,Heidacker®, ,Neulander Weg*). Die Samtgemeinde Bardowick hat fir das Samtgemeindegebiet
einen eigenen Landschaftsplan erstellt, der fur die Flache des Plangebietes den
Teilgeltungsbereich 1 betreffend, folgende Aussagen trifft:

Themenkarten / Aussagen aus dem Landschaftsplan
ST Nérdlicher Teilbereich Sudlicher Teilbereich

(Erweiterungsflache) (Siedlungsflache)
Boden = Bodentyp: tiefer Gley

= Bodenart: Sandlehm = Kies

=  Geotyp: periglaziare Ablagerungen / Niederterrasse

= Feuchtestufe: schwach feucht.

= Eignung: fir Wiese und Weide geeignet, fur Intensivweide
und Acker bedingt geeignet (im Frihjahr zu feucht)

Wasser =  FlieB-/ =  Grundwasseroberflache: >

Stillgewassersystem: 2,5m bis 5 m; Klasse: >0
Graben (entlang der Straf3e bis5m
,»Im Rehr®) =  Grundwasserneubildung:

=  Grundwasseroberflache: > 101 -150 mm / a; Klasse:
2,5 m bis 5 m; Klasse: >0 mittel
bis5m =  Schutzpotenzial der

=  Grundwasserneubildung: 0 Grundwasseruberdeckung:
—-50 mm / a; Klasse: gering hoch

=  Schutzpotenzial der
Grundwasseruberdeckung:

hoch

Klima / Luft = Biotoptyp: Sandacker; = Filterfunktion
Kaltluftproduktion: mittel - (Immissionsschutzwalder
sehr hoch; Bedeutung: und -geholze): Ziergeblsch
hoch aus uberwiegend

=  Filterfunktion einheimischen

(Immissionsschutzwalder Geholzarten,
und -geholze): Strauch- Siedlungsgeholz aus
Baumhecke Uberwiegend

einheimischen Baumarten,
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Begriundung mit Umweltbericht
Entwurf

Allee / Baumreihe des
Siedlungsbereichs
Belastungsraum; Lage:
Wittorf

Biotope / Flora (s. Kapitel
2.1.2, Umweltbericht)

Biotoptyp: Sandacker (AS);
Kategorie: Acker;
Wertstufe: |

Biotoptyp:
landwirtschaftliche
Lagerflache (EL),
Kategorie: Acker;
Wertstufe: |

Biotoptyp: Strauch-
Baumhecke (HFM);
Kategorie: GeblUsche und
Geholzbestande;
Wertstufe: Il

Biotoptyp: Gewerbegebiet
(OGG); Kategorie:
Siedlungs-/
Verkehrsflache; Wertstufe:
I

Biotoptyp: StraBBe (OVS);
Kategorie: Siedlungs- /
Verkehrsflache; Wertstufe:
I

Biotoptyp: Ziergeblsch aus
uberwiegend
einheimischen
Geholzarten (BZE);
Wertstufe: |

Biotoptyp: Allee /
Baumreihe des
Siedlungsbereiches (HEA);
Kategorie: Siedlungs- /
Verkehrsflache; Wertstufe
Il

Besonderer Artenschutz
(Fauna)

Invasive Arten:
Marderhund, Waschbar

Invasive Arten: Waschbar

Landschaft

Landschaftsbildtyp:
weitlaufige ackerbaulich
gepragte Offenlandschaft
Charakterisierung:
Ackerbereich am Ilmenau-
Kanal studlich von Wittorf,
durch Gehdlzbestande und
wegebegleitendes
Heckensystem stark
gegliedert, Weite im
Vergleich zu anderen
Ackerlandschaften kaum
erlebbar

Bewertung: hoch
Pragende Elemente:
Strauch-Baumhecke
Raum: Erholungsraum mit
lokaler Bedeutung (entlang
der StraBe ,,Im Rehr®); Typ:
strukturierte
Offenlandschaft zwischen
Handorf und Ilmenau
Erholungsweg: lokaler
Radweg (StraB8e ,,Im Rehr®)

Landschaftsbildtyp:
Siedlungslandschaft
Charakterisierung:
Ortslage Wittorf
Pragende Elemente:
Ziergebusch aus
uberwiegend
einheimischen
Gehdlzarten, Allee /
Baumreihe des
Siedlungsbereichs
Erholungsweg: regionaler
Radweg, Wanderweg
(HauptstraBe)
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Zielkonzept Keine Aussage
Schutzgebiete / = Keine Aussage
geschutzte Zielsetzung: LSG-wurdiges Gebiet (nordlich, auBerhalb des
Landschaftsbestandteile Geltungsbereiches)

Fazit: Hier gilt sinngeman dasselbe wie beim Landschaftsrahmenplan. Als reiner Fachplan sind
die Zielsetzungen des Landschaftsplans nicht verbindlich, sondern werden in die Umweltprifung
einbezogen. Die Aussagen aus dem Landschaftsplan stehen der Planung nicht entgegen. Auf
getroffene Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen wird verwiesen (siehe auch
Kap. 5 bzw. Umweltbericht).

3.5 Flachennutzungsplan

Der derzeitige Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bardowick stellt fuir den nérdlichen
Teilbereich des Teilgeltungsbereiches 1 landwirtschaftliche Flachen bzw. fur den sudlichen
Teilbereich gemischte Bauflachen dar, die wiederum von einer Grunflache getrennt sind. Die
dargestellten Grunfldchen sind zurlckzufihren auf die Festsetzungen des vorangegangenen
Bebauungsplans Nr. 6 ,,im Rehr“. Die bestehende Betriebsflache westlich des Plangebiets wird
wiederum als gewerbliche Baufldche dargestellt. In der weiteren Umgebung befinden sich zudem
Wohnbauflachen.

Abbildung 6: Auszug aus der zeichnerischen Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplans der
Samtgemeinde Bardowick mit Markierung des Plangebietes (genordet), Quelle: Geoportal des Landkreises
Lineburg (2026), ohne MaBstab.

Da die beabsichtigte Entwicklung (insbesondere des Gewerbegebietes) nicht mit den
Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplans einer Flache fur die Landwirtschaft vereinbar
ist, wird die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die  51.
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Flachennutzungsplananderung erfolgt parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
und sieht im Kern die Darstellung einer gewerblichen und gemischten Baufldche sowie einer
einrahmenden Griinflaiche vor. Mit der 51. Anderung des Fliachennutzungsplanes wird
gewahrleistet, dass der vorliegende Bebauungsplan gemaB dem Entwicklungsgebot nach § 8
Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden kann.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 besteht die Darstellung von Flachen fur die
Landwirtschaft. Die getroffenen Festsetzungen widersprechen den Darstellungen des
Fldchennutzungsplans nicht.

3.6 Angrenzender/ Uberplanter Bebauungsplan

Fir den bestehenden Gewerbestandort wurde der Bebauungsplan Nr. 6 ,Im Rehr“ mit
Rechtsverbindlichkeit vom 26.05.2010 aufgestellt. Mit dem Bebauungsplan wurde vor allem das
Ziel verfolgt, dem ortsansassigen Betrieb eine planungsrechtlich gesicherte Entwicklung zu
ermoglichen und die Vorgaben des Flachennutzungsplans umzusetzen. Festgesetzt wurden
dafur ein (eingeschranktes) Gewerbegebiet, ein Mischgebiet sowie ergdnzende Grinflachen mit
Anpflanz- und Erhaltungsgeboten.

Ziele der Planung

Der Plan diente der Neuordnung eines bestehenden Betriebsgeldndes in der westlichen Ortslage
von Wittorf. Vorgesehen war die bauliche Erweiterung mit einer Halle und zwei
Betriebsleiterwohnhausern sowie die Sicherung der vorhandenen Nutzung in geordneter Form.
Gleichzeitig sollten die angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen, insbesondere Wohnen und
Kindergarten, durch Einschrankungen im Gewerbegebiet geschutzt werden.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Norden des Plangebietes wurde ein Gewerbegebiet mit einer GRZvon 0,55 festgesetzt, dessen
sudwestlicher Bereich wiederum als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen wurde, um
Larmkonflikte mit den umliegenden Nutzungen zu vermeiden. Der restliche Bereich im Suden
wurde als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Fur die ErschlieBung des Mischgebietes
ist zudem ein mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteter Streifen ausgehend der StraBe ,,Im
Rehr“ dargestellt. FUr das Plangebiet gilt eine maximale First- und Gebaudehdhe exklusive
eventueller Dachaufbauten von 12 m, wobei die Gebaudehohe fur das Mischgebiet auf zwei
Vollgeschosse begrenzt ist. Werbeanlagen und Beleuchtungen wurden ebenfalls in der GroBe
begrenzt, um das Ortsbild und die Nachbarschaft zu schitzen. Dartber hinaus wurden fur das
Gewerbegebiet schalltechnische Festsetzungen getroffen, die auf die Erstellung eines
schalltechnischen Gutachtens zuruckzufuhren sind. Fur die Gestaltung der Gebaude gilt eine
ortliche Bauvorschrift.

Griinflachen

Das Gewerbegebiet und Mischgebiet werden getrennt und umfasst durch die Festsetzung von
Grunflachen, die teilweise mit einem Erhaltungsgebot belegt sind. Demnach sind die
bestehenden Straucher und Baume in ihrer vorhandenen Qualitat zu erhalten und entstehende
Lucken durch abgangige Pflanzen sind durch standortheimische Laubgehdlze zu ersetzen. Alle
anderen Grunflachen sind wiederum mit einem Anpflanzgebot belegt und dienen der
Anpflanzung standortheimischer Laubgeholze und Straucher. Zudem ist der innerhalb des
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Mischgebietes befindliche Einzelbaum zu erhalten und im Rahmen von BaumaBnahmen jeder Art
zu schutzen. Der durch diese Planung ermdglichte Eingriff wird teilweise im Plangebiet und im
Ubrigen extern (iber die Umwandlung von Acker in mesophiles Griinland ausgeglichen.
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Abbildung 7: Auszug aus der zeichnerischen Darstellung zum Bebauungsplan Nr. 6 ,Im Rehr” mit ortlicher
Bauvorschrift (genordet), Quelle: Geoportal des Landkreises Liineburg (2026), ohne MaBstab.

Mit der vorliegenden Planung werden Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Im Rehr*
Uberplant, u. a. das sudliche Mischgebiet, wobei die Festsetzungen groBtenteils aus dem
Bebauungsplan Gbernommen werden und sich somit die bauliche Situation nicht wesentlich
andern wird. Ebenfalls werden bereits entwickelte Grunflachen (6stlich des Gewerbe- und
Mischgebietes) Uberplant. Aufgrund der zuklnftigen Festsetzung als Misch- bzw. Gewerbegebiet
wird fir diese Flachen die Uberbauung planungsrechtlich erméglicht. Die Uberbauung geht mit
einer Entfernung der entwickelten Gehodlzstrukturen einher, was zu einem Verlust der
biologischen Vielfalt fUhren wurde. Gleichzeitig bleiben die anderen Geholzstrukturen, u. a.
entlang der StraBe ,,Im Rehr“ und studwestlich des Mischgebietes weiterhin erhalten und werden
planungsrechtlich sichergestellt, wahrend vorhandene Grinflachen an anderer Stelle
aufgewertet werden. Soist z.B. die Eingrinung des Gewerbegebietes durch eine 3-reihige Baum-
Strauchhecke vorgesehen.

In der folgenden Abbildung wird die Planzeichnung zum vorliegenden Bebauungsplan Uberlagert
mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Im Rehr“ dargestellt, um die genauen
Abgrenzungen der Geltungsbereiche zu verdeutlichen. Wahrend die Gewerbegebiete ineinander
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Ubergehen, grenzen sich die Bebauungsplane im westlichen Bereich Uber die Festsetzung der
Grunflache (Bebauungsplan Nr. 6) und des Mischgebietes (Bebauungsplan Nr. 11) ab.
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Abbildung 8: Auszug aus der Planzeichnung zum vorliegenden Bebauungsplan Nr. 11 ,,Im Rehr — Erweiterung® mit
ortlicher Bauvorschrift mit Uberlagerung des vorangegangenen Bebauungsplanes Nr. 6 ,lm Rehr“ (genordet),
Quelle: Planungsbiiro Patt, Geoportal des Landkreises Liineburg (2026), ohne MaBstab.

4 STANDORTALTERNATIVENPRUFUNG

Zieldervorliegenden Bauleitplanung ist die Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Erweiterung ortsansassiger Betriebe. Die gewerblichen Betriebe sollen an ihrem Standort in
der Gemeinde Wittorf gestarkt werden und moderate Moglichkeiten zur Erweiterung erhalten.

Innerhalb der Samtgemeinde Bardowick bestehen alternative Gewerbestandorte, u. a. innerhalb
der Ortslage von Bardowick und ein bereits ausgewiesenes Gewerbegebiet in der Gemeinde
Handorf (,Hittendahl®) bzw. in der Gemeinde Vogelsen (,,Im Hebenkampe II“), welches sich
derzeit in der Aufstellung befindet. Diese Gewerbegebiete befinden sich allerdings nicht in der

Planungsburo Patt, Lineburg www.patt-plan.de Seite 20 von 87



Gemeinde Wittorf Begriindung mit Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 11 ,,Im Rehr — Erweiterung” mit ortlicher Bauvorschrift Entwurf

Gemeinde Wittorf und wuirden der bereits beschriebenen Zielsetzung einer Starkung der
ortsansassigen Betriebe nicht entsprechen.

Innerhalb des Gemeindegebietes befindet sich ein groBflachiger Gewerbestandort, der
insbesondere der Ansiedlung neuer Uberregionaler Betriebe dient und den Schwerpunkt der
Gewerbeentwicklung in der Samtgemeinde Bardowick darstellt und sich auf die Gemarkungen
Wittorf / Bardowick erstreckt. Planungstrager dieses Gewerbegebietes ist der Planungsverband
»Gewerbegebiet B4“. Zwar ware die Firma ,,Willke Rail Construction” ein Betrieb, fur den das
Gewerbegebiet Wittorfer Heide in Frage komme, allerdings scheidet eine Umsiedlung des
langjdhrig am jetzigen Betriebsstandort vorhandenen Betriebes aus betriebswirtschaftlichen
Grunden aus, weshalb die Weiterentwicklung des Betriebs am derzeitigen Standort geférdert
werden soll.

Fazit: Aufgrund der beabsichtigten Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Erweiterung von gewerblichen Betrieben an und in der Nahe von ihrem Standort drédngen sich
keine weiteren alternativen Flachen auf. Alternative Standorte — etwa im Gewerbegebiet
LWittorfer Heide“ - kommen nicht in Betracht, da eine raumliche Trennung des
Betriebsstandortes zu vermeidbaren Fahrtwegen und erheblichen Erschwernissen in den
Betriebsablaufen fluhren wirde. Zudem steht die potenzielle und bereits vorbelastete
Erweiterungsflache fur eine bauliche Entwicklung zur Verfagung.

5 PLANUNG

Das Plangebiet und hier den Teilgeltungsbereich 1 betreffend, schlieBt im Westen an den
Bebauungsplan Nr. 6 ,Im Rehr“ an, welcher fur die angrenzende Flache bereits ein
Gewerbegebiet festsetzt. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur weitere Entwicklungsmoglichkeiten der beiden ortsansassigen Betriebe
geschaffen werden, um den Standort insgesamt zu sichern. Gleichzeitig soll das bestehende
Mischgebiet geringflgig erweitert werden, um u. a. weiteren Wohnraum fur die im zuklnftigen
Gewerbegebiet tatigen Mitarbeiter zu ermoglichen.

5.1 Fachplanungen / Untersuchungen

Die Beurteilung der Planung erfolgte verbal argumentativ auf Grundlage o6ffentlich zuganglicher
Dokumente, darunter:

- dem Landschaftsrahmenplan des Landkreis LUneburg,
- dem Landschaftsplan der Samtgemeinde Bardowick
- sowie diverser Umweltkarten und Luftbilder.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden folgende Untersuchungen bzw.
Gutachten erstellt und in den Bebauungsplan eingearbeitet:

- Dipl.-Biol. Jan Brockmann (2025): Spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag. Wittorf
Baugebiet ,,Im Rehr — Erweiterung*

- Larmkontor GmbH (2024): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 6 ,,Im
Rehr“, 1. Erweiterung

- Dipl.-Ing. Jens Lineberg (2025): Entwéasserungskonzept — Vorentwurf. Erweiterung der
Fldchen um ein Mischgebiet und Gewerbegebiet B-Plan Nr. 11 ,,Im Rehr — Erweiterung®,
Gemeinde Wittorf
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5.1.1 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Um das Plangebiet auf Vogel- und Fledermausarten zu untersuchen, wurde eine
artenschutzrechtliche Prifung gemaB § 44 BNatSchG fir den Geltungsbereich sowie einem
Umkreis von etwa 200 m hin zur offenen Landschaft durchgefuhrt.

Ausgangslage: Untersucht wurde die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes. Dabei wurden
vor allem Vogel, Fledermause und sonstige Arten betrachtet. Das Untersuchungsgebiet wurde
zwischen der Nutzung als Acker, Firmengeldnde sowie als Reit- und Lagerplatz unterteilt.

Im Plangebiet selbst wurden keine Brutplidtze nachgewiesen, jedoch liegen die Brutstatten
der meisten festgestellten Vogelarten auf den angrenzenden Flachen. Nachgewiesen wurden u.
a. die Rauchschwalbe, der Star und der Bluthanfling. Die Feldlerche und das Rebhuhn sind fur die
Planung besonders relevant, weil ihre Reviere teilweise vom Vorhaben betroffen sind.

Artenschutzbewertung: Fir den Bluthanfling, die Rauchschwalbe und den Star sieht das
Gutachten keine essenzielle Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten, weswegen
keine CEF-MaBnahmen erforderlich seien. Fur die Feldlerche wird ein Verlust von bis zu einem
Revier angenommen, wofur funktionserhaltende MaBnahmen wie etwa Brachestreifen oder
Feldlerchenfenster notig sind. Auch fur das Rebhuhn werden CEF-MaBnahmen fur erforderlich
gehalten, wobei die im Gutachten beschriebenen MaBnahmen fur die Feldlerche zugleich
geeignet seien.

Fledermduse: Es wurden keine sicheren Quartiere und keine besonders wertgebenden
Habitatbdume festgestellt. Fur den Fall, dass Baume mit mehr als 50 cm
Brusthohlendurchmesser entfernt werden, empfiehlt das Gutachten entsprechend
Fledermauskasten als Ausgleich sowie Ersatzpflanzungen bei Eingriffen in Geholze. Zudem soll
ein Mindestabstand von 5 m zu wertgebenden Geholzrandern eingehalten werden.

VermeidungsmaBnahmen: Wichtige SchutzmaBnahmen sind eine strikte Bauzeitenregelung fur
Geholzarbeiten, die Begrenzung von Bauflachen wahrend der Brutzeit und die Schonung der
Vegetation sowie eine insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung. Fur die Brutzeit wird
auBerdem betont, dass Baufelder nicht Gber das Plangebiet hinaus ausgedehnt werden sollen.

Fazit: Das Vorhaben ist aus artenschutzrechtlicher Sicht laut des Gutachtens
genehmigungsfahig, sofern die CEF-MaBnahmen fur die Feldlerche, das Rebhuhn und ggf.
Fledermause sowie die VermeidungsmaBnahmen konsequent umgesetzt werden. Auf die
Ausfihrungen im Gutachten wird hingewiesen.

Im Rahmen des 2. Kapitels des Umweltberichts werden die Ergebnisse des
artenschutzrechtlichen Fachbeitrags konkret dargelegt.

Die Festlegung von geeigneten CEF-MaBnahmen flur die Feldlerche und das Rebhuhn (das
Anlegen einer Bracheflache) soll Uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt werden. In den
folgenden Abbildungen wird eine Ubersicht Uber die Lage der beiden MaBnahmen
(Teilgeltungsbereiche 2 und 3) dargestellt.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Ubersichtsplan mit der Lage des Plangebietes (Teilgeltungsbereich 1) und den
CEF-MaBnahmenfldchen (Teilgeltungsbereich 2 und 3), Quelle der Kartengrundlage: Landesamt fir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (2026)

5.1.2 Schalltechnische Untersuchung

Mit der schalltechnischen Untersuchung wurde gepruft, welche L&rmemissionen von den neuen
Gewerbeflachen ausgehen durfen, ohne die Nachbarschaft unzumutbar zu belasten.
Berucksichtigt wurden dabei nicht nur die neuen Flachen, sondern auch die bestehende
gewerbliche Vorbelastung im Umfeld sowie ein landwirtschaftlicher Betrieb nérdlich des
Plangebietes.

Als relevante Immissionsorte wurden u. a. die Kindertagesstatte, allgemeine Wohn- und
Mischgebiete angesetzt. Die maBgeblichen Richtwerte orientieren sich an der TA Larm, wobei fur
wohn- und kinderbezogene Nutzungen strengere Werte als fur Mischgebiete gelten.

Hinsichtlich der zukunftig gewerblichen Nutzung des Plangebietes wurden differenziert nach 2
Teilfldchen (K1 und K2, siehe Planzeichnung) die Emissionskontingente (Basiskontingente) nach
der DIN 45691 ermittelt. Der fur die jeweiligen Immissionsorte maBgebliche Planwert zur
Bestimmung der verbleibenden Emissionskontingente wurde aus der Differenz des
Immissionsrichtwertes nach der TA Larm und des Beurteilungspegels aus der Vorbelastung
festgelegt. Die Kontingente werden demnach so vergeben, dass an den zu untersuchenden
Immissionsorten der Richtwert der TA Larm /2/ durch die Gesamtbelastung (Vorbelastung +
Kontingente) nicht uberschritten wird.

Die Verteilung der Schallemissionskontingente innerhalb des Plangebietes folgte der
planerischen ldee, moglichst weit entfernt von larmsensibler Nutzung, hohere Schallemissionen
zuzulassen. Die hinsichtlich ihrer planerischen Schwerpunktsetzung abgestimmten
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Emissionskontingente wurden dabei auch in einem AusmaRB bestimmt, das es ermdglicht, an den
nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen, unter Berlcksichtigung der Nutzungseinstufung,
keine neuen schalltechnischen Konflikte zu verursachen. So wurden zu Ungunsten der Teilflache
»K 1 fur die Teilflache ,,K 2“ moglichst hohe Kontingente ermittelt.

An vielen Immissionsorten wird der Richtwert durch die gewerbliche
Schallimmissionsgesamtbelastung auf Grundlage des angenommenen Basiskontingents nicht
voll ausgeschopft. Dies ermoglicht, dass durch Zuschlage das Kontingent in Bezug auf
unterschiedliche Himmelsrichtungen erhéht werden kann.

Unter Berlcksichtigung einer Erhohung des Kontingents durch Zuschldge in Bezug auf
unterschiedliche Himmelsrichtungen ist eine nach DIN 18005 fur Gewerbegebiete typische
uneingeschrankte Nutzung moglich. Das Ergebnis des Larmgutachtens wird in den
Festsetzungen und im Umweltbericht berlcksichtigt.

5.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan werden fur das Plangebiet, den Teilgeltungsbereich 1 betreffend, im
Wesentlichen ein Gewerbegebiet im nordlichen Teilbereich sowie ein Mischgebiet im sudlichen
Teilbereich festgesetzt. Die Fldchen des Gewerbe- bzw. Mischgebietes werden wiederum von
Grunflachen umfasst bzw. gegliedert.
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Abbildung 10: Auszug aus der Planzeichnung zum vorliegenden Bebauungsplan Nr. 11 ,,Im Rehr — Erweiterung”
mit ortlicher Bauvorschrift (genordet), Quelle: Planungsburo Patt, ohne MaBstab.
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5.2.1 Artder baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzungen erfolgen Festsetzungen Uber ein Gewerbegebiet
(GE) gemaB § 8 BauNVO bzw. uber ein Mischgebiet (Ml) gemaB 8§ 6 BauNVO. Die Festsetzungen
Uber die Art der baulichen Nutzung sichern zum einen die beabsichtigte Erweiterung der
bestehenden Betriebe sowie der moderaten Ausweitung des bereits bestehenden Mischgebietes
in Richtung Nordosten, auch vor dem Ziel der weiteren Wohnraumschaffung.

Gewerbegebiet

Im festgesetzten Gewerbegebiet (GE) sind Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur
Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser
und -platze, offentliche Betriebe sowie Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen
und Anlagen fur sportliche Zwecke allgemein zulassig (siehe auch § 8 BauNVO).

Ausnahmsweise kdnnen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
sowie Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und -leiter
zugelassen werden. Die Wohnungen miussen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und diesem in der
Grundflache und Baumasse untergeordnet sein. Geb&ude, die der alleinigen oder weit
Uberwiegenden Nutzung als Wohngebaude im vorgenannten Sinne dienen, sind dabei nicht
zulassig. Dies dient der Sicherung des Charakters des Gewerbegebietes.

Vergnugungsstatten im Sinne des § 8 Abs. 3 BauNVO sind unzulédssig, da solche Nutzungen nicht
den ortsublichen und in diesem Gebiet beabsichtigten Nutzungen entsprechen.

Mischgebiet

Im festgesetzten Mischgebiet (Ml) sind Wohngebaude, Geschafts- und Burogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe allgemein zulassig. Ebenso zulassig
sind Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke wie auch Gartenbaubetriebe und Tankstellen (siehe auch § 6 BauNVO).

Wie bereits im Gewerbegebiet sind Vergnugungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO mit
derselben Begrindung auch im Mischgebiet unzulassig. Auch in dem bestehenden
Bebauungsplan wurden Vergnlugungsstatten ausgeschlossen. Mit der Festsetzung als
Mischgebiet wird der Bau eines Blrogebaudes und u. a. weiteren Wohnbebauungen in Form von
Mehrfamilienhdusern ermoglicht.

5.2.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Grundflachenzahl

Fur das Gewerbegebiet ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,55 festgesetzt, mit der eine
ausreichende Flexibilitat in der Grundsticksausnutzung hinsichtlich der zu versiegelnden Flache
gegeben werden soll. Bereits im Bebauungsplan Nr. 6 war eine GRZ von 0,55 festgesetzt. GemaR
textlicher Festsetzung Nr. 1.3 darf die GRZ durch Stellplatze und ihren Zufahrten sowie fur
sonstige betriebsbezogene Betriebsfreiflachen bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.
Die Festsetzung dient auch der Sicherstellung der Kappungsgrenze gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO.

Fur das Mischgebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, was dem notwendigen Flachenbedarf fur
Wohnbebauungen und den anderen zulassigen (gewerblichen) Nutzungen entspricht. Zudem
wird eine zu starke Versiegelung respektive Dichte in Richtung der bestehenden Wohnbebauung
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vermieden. Nach 8 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte GRZ von 0,4 durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden.

Die festgesetzten Grundfldchenzahlen ermdglichen eine ortsbildangepasste Uberbauung und
entsprechen den Festsetzungen des vorangegangenen Bebauungsplanes Nr. 6 ,,Im Rehr®.

Gebédudehohen

Die Hohe der Gebaude innerhalb des Gewerbegebietes ist auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Auch
in der Umgebung dominieren zweigeschossige Wirkungen der Gebadude. Sowohl fur das
Gewerbegebiet als auch fur das Mischgebiet gilt ferner eine Héhenbeschrankung, wonach die
maximale First- und Gebaudehohe (FH) exklusive eventueller Dachaufbauten 12 m nicht
Uberschreiten darf. Mit den festgesetzten Hohenentwicklungen sollen unmaBstabliche
Gebaudehohen vermieden und Ricksicht auf die angrenzende Bestandsbebauung genommen
werden. Zudem wird mit der maximalen Firsthohe von 12 m die bereits in dem B-Plan Nr. 6
geltende Firsthohe aufgenommen. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird damit
gesichert.

Hinweis: Flur die maximale First- und Gebaudehodhe gilt die Geldandehdhe in der Mitte der Zufahrt
von der StraBe ,,Im Rehr® als Bezugshohe. Dies entspricht der Regelung des bestehenden B-Plans
Nr. 6, der nunmehr teilweise Uberplant wird.

5.2.3 Bauweise

Innerhalb des Mischgebietes wird, wie bisher, eine offene Bauweise festgesetzt, das hei3t, die
Hauptgebaude sind mit den gemaB Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen zu den
seitlichen Grundstlcksgrenzen zu errichten und in der Lange auf 50 m zu begrenzen. In dem
Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Gebaude in offener
Bauweise mit einer maximalen Gebaudelange bis einschlieBlich 70 m. Die Festsetzung der
abweichenden Bauweise dient der Sicherung einer hinreichenden Flexibilitat der
Gewerbetreibenden, auch groBere Gebaude (Hallen) - als in einer offenen Bauweise zulassig - zu
errichten.

5.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstucksflachen ergeben sich aus der Festsetzung von Baugrenzen auf
den Gewerbegebiets- und Mischgebietsflachen. Grundsatzlich werden groBzlgige Baufenster
festgesetzt, um eine Flexibilitat in der Grundstlicksausnutzung zu gewahrleisten. Die Baugrenzen
sichern einen Abstand zu den umliegenden StraBenverkehrsflachen (10 m zur Fahrbahn) und
Grunflachenvoni. d. R. mind. 1,0 m. Zu der im Norden befindlichen Grunflache wird ein Abstand
von 5,0 m eingehalten. Es wird in dem Bereich an die bereits festgesetzte Baugrenze im
Bebauungsplan Nr. 6 angeschlossen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
sicherzustellen (siehe auch Abb. 7).

5.2.5 ErschlieBung, Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Aufgrund der beidseitig angrenzenden StraBenfuhrungen ist das Plangebiet an das Verkehrsnetz
angebunden. Das Gewerbegebiet kann Uber die nérdlich angrenzende StraBe ,,Im Rehr“ bzw. das
Mischgebiet Uber die sudlich angrenzende HauptstraBe erschlossen werden. Zudem kann eine
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ErschlieBung des Mischgebietes Uber den im vorangegangenen Bebauungsplan festgesetzten
Streifen, der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegt ist, ermdglicht werden.

Abbildung 11: Blick ausgehend der StraBe ,lm Rehr“ (Hohe der Zufahrt zum bestehenden Gewerbegebiet) in
nordostlicher Richtung, Aufnahme: Planungsbtro Patt (2021)

Im norddstlichen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich derzeit ein landwirtschaftlicher
Weg, welcher die sudlich des Plangebietes befindliche Ackerflache mit der StraBe ,Im Rehr*
verbindet und durch die Planung uberplant wird. Uber den mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht belegten Streifen (siehe Festsetzung, Planzeichnung) zugunsten der Anlieger (hier:
Landwirt) innerhalb des Gewerbegebietes ist die ErschlieBung dieser Ackerflache auch zukunftig
gewabhrleistet.

Hinweis des Landkreises Liineburg (Fachdienst Gesundheit): Bei der Planung, dem Bau und
dem Betrieb von Anlagen der zustdndigen Wasserversorgung sind mindestens die allgemein
anerkannten Regeln der Technik einzuhalten. Insbesondere sind hier mindestens die
Anforderungen der VDI 6023, der DIN EN 1717, der DIN EN 806, der DIN 1988 und der DVGW-
Arbeitsblatter W551 einzuhalten. §5 Nummer 1 und § 13 Abs. 1 Trinkwasserverordnung (TrinkwV).

Hinsichtlich der zentralen Wasserversorgung, insbesondere hier der Verteilung, im Plangebiet
wird weiterhin auf die Anforderungen der DIN 2000 ,,Zentrale Trinkwasserversorgung - Leitsétze
fir Anforderungen an Trinkwasser, Planung, Bau, Betrieb und Instandhaltung der
Versorgungsanlagen“ hingewiesen.

Die Errichtung einer Wasserversorgungsanlage, die erstmalige Inbetriebnahme, einer Anlage zur
standigen Wasserverteilung, bauliche oder betriebstechnische Verédnderungen an Trinkwasser
fahrenden Teilen, die auf die Beschaffenheit des Trinkwassers wesentliche Auswirkungen haben
kann, ist dem Gesundheitsamt spatestens vier Wochen im Voraus, die Stilllegung einer Anlage
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zur standigen Wasserverteilung oder Teilen von ihr innerhalb von drei Tagen, anzuzeigen. (§ 11
Absatz 1 TrinkwV)

Sollte im selben Gebédude zusétzlich zu der Gebdudewasserversorgungsanlage eine
Nichttrinkwasseranlage betrieben werden, so ist die Errichtung der Nichttrinkwasseranlage dem
Gesundheitsamt spéatestens vier Wochen vor dem Beginn der Errichtung anzuzeigen. (§ 12 Nr. 1
TrinkwV)Hinweis des Landkreises Liineburg (Fachdienst Bauen) zum Loschwasserbedarf:
Nach dem ,Niedersdchsischen Gesetz (ber den Brandschutz und die Hilfeleistung der
Feuerwehr® (Niedersédchsisches Brandschutzgesetz — NBrandSchG) vom 18.07.2012 ist die
Gemeinde (Samtgemeinde) verpflichtet, fir eine Grundversorgung mit Léschwasser zu sorgen (§
2 Abs. 1 NBrandSchG). Der Léschwasserbedarf (m¥%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 fir die Grundversorgung sowohl
des Misch- als auch des Gewerbegebietes eine Léschwassermenge von mindestens 96 m¥h tiber
2 Stunden vorhanden sein, die in einer Entfernung von héchstens 300 m zur Verfiigung stehen
muss. Die Abstédnde der Loschwasserentnahmestellen untereinander dirfen héchstens 140 m
betragen.

Sollten im Misch- oder Gewerbegebiet Gebdude mit Brandabschnittsflachen groBer 2.500 m?
entstehen, besteht ein erhbhter Loschwasserbedarf (Objektschutz). Der Loschwasserbedarf flir
den Objektschutz kann aufgrund der Brandabschnittsflachen bis zu 192 m¥h (iber 2 Stunden)
betragen. Zur Vorhaltung der Differenzmenge kann die Samtgemeinde Bardowick gem. § 2 Abs. 4
NBrandSchG die baurechtlich verantwortliche Person verpflichten.

Sollte die erforderliche Léschwassermenge nicht durch die zentrale Trinkwasserversorgung
sichergestellt werden, ist frihzeitig eine umfassende Planung unter Einbeziehung der zentralen
Trinkwasserversorgung, moglicher Ldéschwasserbrunnen, Ldéschwasserbehéalter  oder
Léschwasserteiche erforderlich. Bei der weiteren Ausfuhrungsplanung der
Loschwasserversorgung ist die ortliche Feuerwehr (Gemeindebrandmeister) einzubinden.

Hinweis des Landkreises Liineburg (Fachdienst Bauen) zu Lésch- und RettungsmaBnahmen:
Zur Sicherstellung von wirksamen Lésch- und RettungsmalBnahmen durch die Feuerwehr sind auf
den Grundsttcken Zufahrten und Bewegungsfldachen entsprechend der ,,Richtlinie tiber Flachen
fir die Feuerwehr* erforderlich. Die Bewegungsflachen dirfen nicht weiter als 50 m von den
einzelnen Gebgudeeingdngen und den mit tragbaren Leitern der Feuerwehr anzuleiternden
Stellen entfernt liegen (fuBlaufig). Die Bewegungsflachen missen mindestens 7x12 m groB sein
und ddrfen auch voriibergehend nicht eingeschrankt werden (z.B. durch parkende Fahrzeuge).

5.2.6 Oberflachenentwasserung

Um die Entwasserung von anfallendem Oberfldchenwasser bei Durchfihrung der Planung zu
gewahrleisten, wurde fur das Plangebiet ein Entwasserungskonzept erstellt. Hierzu wurden
Baugrunderkundungen im gesamten Plangebiet durchgefuhrt, bei denen homogene
Bodenverhaltnisse festgestellt werden konnten. Eine Versickerung des Regenwassers ist
aufgrund der vorliegenden Bodenverhaltnisse moglich.

Ergebnisse der Entwasserungsplanung
Die Flache selbst weist ein geringes Gelandefalle in nérdlicher Richtung auf, wahrend die mittlere
Gelandehohe bei 5,50 mNHN liegt. Das im Rahmen der Entwéasserungsplanung erstellte
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Baugrundgutachten konnte einen 35 - 50 cm dicken Oberboden bestehend aus Sand / Fein- und
Mittelsand feststellen. Demnach ist der Baugrund als gut wasserdurchlassig anzusehen und eine
Versickerung des Regenwassers ist moglich.

Das Entwasserungskonzept sieht eine getrennte Ableitung von Schmutz- und Regenwasser mit
einer Regenwasserableitung und -behandlung Uber vorwiegend Mulden-Rigolen-Elemente mit
Notuberlaufim Gewerbegebiet zum Gewasser lll. Ordnung entlang der StraBe ,,Im Rehr* vor.

- Die Regenwasserableitung erfolgt im Trennverfahren.

- Fur das Misch- und Gewerbegebiet soll das Wasser der Dach- und Verkehrsflachen Uber
Mulden-Rigolen-Systeme versickern.

- Die Mulden im Mischgebiet dienen zugleich als Zwischenspeicher fur Starkregen, jede Mulde
erhalt einen Notuberlauf in die Rigole.

- Fur die Gewerbeflachen sind zusatzliche Notuberlaufe in die Graben langs der StraBe ,,Im
Rehr® vorgesehen.

Fur das Schmutzwasser ist im Mischgebiet ein Freigefalleanschluss an die vorhandene
Grundstucksentwasserung in Richtung der HauptstraBe vorgesehen, wahrend die neuen
Gewerbegrundstucke wegen der Hohenlage nicht direkt an die Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen werden konnen und deshalb jeweils Uber ein Kleinpumpwerk an die vorhandene
Schmutzwasserdruckrohrleitung in der StraBe ,,Im Rehr“ angebunden werden sollen.

- Im Mischgebiet wird das husliche Schmutzwasser Uber Freigefallekanéle in die bestehende
Grundstucksentwasserung und weiter in den offentlichen Schmutzwasserkanal in der
HauptstraBe geleitet.

- Fur die neuen Gewerbegrundstlicke ist ein direkter Freigefalleanschluss wegen der
Entfernungen und Geldndehdhen nicht moglich.

- Dort ist jeweils ein Kleinpumpwerk vorgesehen, das in die vorhandene
Schmutzwasserdruckrohrleitung unter der StraBBe ,,Im Rehr“ einleitet.

Auf die Ausfuhrungen im Entwasserungskonzept wird hingewiesen.

Entsprechend den Ergebnissen des Entwasserungskonzeptes wird festgesetzt, dass
unbelastetes Niederschlagswasser auf dem Grundstiick (durch geeignete
entwasserungstechnische MaBnahmen) selbst zurlickzuhalten und dort zur Versickerung und
Verdunstung zu bringen ist. Eine Brauchwassernutzung der Dachflachenwasser ist zulassig.

5.2.7 Griunordnung/Beleuchtung/ Solare Strahlungsenergie
Grinflachen, Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Die festgesetzten Baugebiete (Misch- und Gewerbegebiet) werden, insbesondere hin zur offenen
Landschaft, von privaten Grinflachen umfasst, die groBtenteils mit Anpflanz- bzw.
Erhaltungsgeboten belegt sind. Demnach sind die bereits entwickelten Geholzstrukturen 6stlich
bzw. westlich des Mischgebietes zu erhalten, wobei der Rlcksprung von 5,5 m auf 4,0 m im Zuge
einer Ausnahmegenehmigung berlcksichtigt wurde. Die Gehdlze sind bei Abgangigkeit durch
standortheimische Laubgeholze zu ersetzen. Weiter ndrdlich befindet sich ein Einzelbaum, der
aufgrund seiner ortsbildpradgenden Funktion ebenfalls als zu erhalten festgesetzt ist. Bereits im
geltenden Bebauungsplan war der Baum als zu erhalten festgesetzt. Bei Abgangigkeit dieses
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Baumes ist dieser aufgrund seiner bereits bestehenden Wertigkeit durch mind. zwei neue
Laubbaume gemaB der Pflanzliste zu ersetzen.

Weitere Geholzstrukturen befinden sich nordlich des Gewerbegebietes, entlang der StraBe ,,Im
Rehr®, die zu erhalten und entsprechend der Festsetzung als Pflanzstreifen (B) zu ergadnzen sind.
Der Pflanzstreifen wird entlang der nordostlichen Grenze des Geltungsbereiches fortgefiihrt und
ist als eine 3-reihige Baum- und Strauchhecke unter Verwendung der in der textlichen
Festsetzung aufgefuhrten Pflanzliste (Textliche Festsetzung Nr. 4.4) fachgerecht zu pflanzen.
Dabei ist ein Anteil von 10 % mit Haupt- und Nebenbaumarten und wiederum 90 % mit
Straucharten zu bepflanzen. Zwischen den Reihen muss ein Abstand von 1,25 bzw. 1,00 min den
Reihen eingehalten werden. Zur Starkung des Mikroklimas und zur besseren Stabilitat gegen Wind
und Wasser ist der Pflanzstreifen stufig, bestehend aus einer Saum-, Mantel- und Traufschicht
aufzubauen und in den ersten funf Jahren mit Hilfe eines Wildschutzzaunes vor Verbiss zu
schutzen. Die griinordnerischen Festsetzungen gelten auch fir den sudlich des Gewerbegebietes
festgesetzten Pflanzstreifen (A), der ebenfalls als 3-reihige Baum- und Strauchhecke zu
entwickeln ist, mit dem Unterschied, dass zusatzlich ein beidseitig vorgelagerter Krautsaum
anzupflanzen ist, welcher der Sukzession zu Uberlassen ist.

Die Festsetzung zur Anpflanzung der Grunstreifen dient der landschaftsbildgerechten Einbindung
des Plangebietes und sichert einen harmonischen Ubergang von der Bebauung zur Natur und
Landschaft. Zudem dient der Pflanzstreifen der Aufwertung des bestehenden Ackers sowie als
moglicher Lebensraum fiir Tiere. Bereits im bestehenden Plan wurden im Ubergang zur Natur und
Landschaft Griinfldchen mit Anpflanzgebote im Ubergang zur Natur und Landschaft festgesetzt.

Der Pflanzstreifen A geht in sudlicher Richtung in eine Grunflache uUber, die entsprechend der
Zweckbestimmung als Wiese bzw. Weide zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten ist. Um die
okologische Wertigkeit aufrechtzuerhalten, darf die Flache nicht gedungt werden und ist maximal
ein- bis zweimal jahrlich zu mahen, wobei die erste Mahd fruhestens ab dem 15. Juli und eine
zweite Mahd ab September durchzufihren ist. Dabei muss die Schnitthohe mindestens 10 cm
betragen. Zum okologischen Aufbau, auch im Hinblick auf das Schutzgut Tiere, sind parallel zum
Pflanzstreifen A, in einem Abstand von 20 m zueinander, abwechselnd Totholzhaufen und
Lesesteinhaufen mit einer Hohe von mindestens 0,5 m anzulegen. Es wird darauf hingewiesen,
dass die Nutzung der Grunflache als Standweide zulassig ist.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird eine insektenfreundliche Beleuchtung festgesetzt (siehe
textliche Festsetzungen 4.8). Wegebeleuchtung und sonstige AuBenleuchten sind zum Schutz
von wildlebenden Tierarten ausschlieBlich mit Leuchtmitteln mit warmweiBer Farbtemperatur
von maximal 3000 Kelvin zuldssig. Die Leuchtgehause sind gegen das Eindringen von Insekten
staubdicht geschlossen auszufuhren und dirfen eine Oberflachentemperatur von 60 °C nicht
Uberschreiten. Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Geholze oder
Grunflachen ist unzulassig. Die Lichtquellen sind zeitlich und in ihrer Anzahl auf das fur die
Beleuchtung notwendige MaB zu beschranken.

Nutzung solarer Strahlungsenergie

Um einen Beitrag zur Energiewende zu leisten, sind fur Neubauten gesetzliche Anforderungen der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) zur Nutzung von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen
einzuhalten. Demnach sind bei der Errichtung von Gebauden, die mindestens eine Dachflache
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von 50 m” aufweisen, mindestens 50 Prozent der Dachfliche mit Solarenergieanlagen zur
Stromerzeugung auszustatten. Ferner wird auf 8 32a NBauO verwiesen.

5.2.8 Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Neben der Kompensation innerhalb des Plangebietes wird auf zwei externen Flachen
(Teilgeltungsbereich 2 und 3) eine CEF-MaBnahmenflache fir eine Feldlerchen- sowie
Rebhuhnpopulation geschaffen. Damit kénnen erhebliche Auswirkungen hinsichtlich der
Betroffenheit der beiden Vogelarten ausgeschlossen werden sowie artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde ausgeschlossen werden.

Zur Herstellung, Sicherung und dauerhaften Erhaltung eines funktionsfahigen Offenland-Brut-
und Reproduktionshabitats fur die Feldlerche und das Rebhuhn ist innerhalb der Teilgebiete 2
und 3 jahrlich mindestens eine zusammenhangende Teilflache mit einer MindestgroBe von 5.000
m> als Ackerbrache durch natirliche Selbstbegrunung zu entwickeln und wahrend der
Vegetations- und Brutperiode in funktionsfahigem Zustand zu erhalten. Die Lage der
MaBnahmenflache darf jahrlich zwischen TG 2 und TG 3 wechseln, sofern die okologische
Funktion als Brut- und Reproduktionshabitat im Zeitraum vom 1. Marz bis 31. Juli durchgehend
gewahrleistet ist und die Mindestflache von 5.000 m> ohne Unterbrechung zur Verfigung steht.

Innerhalb der jeweils festgelegten MaBnahmenflache sind unzulassig:

- die Bodenbearbeitung,
- der Einsatz von Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln,
- sonstige Nutzungen, die dem Entwicklungsziel entgegenstehen.

Die Pflege der MaBnahmenflache hat durch Mahd ausschlieBlich im Zeitraum vom 1. September
bis zum 28. Februar des Folgejahres zu erfolgen; sie ist mindestens einmal, hochstens dreimal
jahrlich durchzufiuhren. Das Mahdgut ist vollstandig zu entfernen.

Mit der geplanten Flachenextensivierung wird ein gegenuber dem intensiv genutzten Acker
hoherwertigeres Biotop geschaffen. Durch den Wegfall einer intensiven Landbewirtschaftung
verringern sich die Eingriffe auf der Flache bzw. in das Schutzgut Boden auf den nicht versiegelten
Flachen erheblich. Durch die Extensivierung zu einer Bracheflache auf der landwirtschaftlich
genutzten Flache ist eine Steigerung der Bodenfunktionen zu erwarten. Neben einer
Nitratreduktion, die sich positiv auf den Grundwasserhaushalt auswirkt, sind zudem eine
Aktivierung des Bodenlebens durch hdhere mikrobiologische Aktivitaten, eine Dampfung der
Nahrstoffdynamik, eine bessere Durchliftung des Bodens und eine bessere Wasserspeicherung
zu erwarten.

Vom Ursprungszustand des Sandackers (AS, Wertstufe 1) wird die MaBnahmenflache zum
Zielbiotop einer Bracheflaiche (Wertstufe 3), um die Okologische Funktion der vom Eingriff
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Feldlerche und Rebhuhn im raumlichen
Zusammenhang (unter 2 km) zu sichern.

5.2.9 Immissionsschutz

Vor dem Hintergrund der gewerblichen Emissionen wurden entsprechend den Ergebnissen des
Larmgutachtens Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen, um erhebliche Auswirkungen
auf benachbarte Gebiete sowie auf die Fldche des Plangebietes selbst auszuschlieBen.
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Das Plangebiet, den Teilgeltungsbereich 1 betreffend, lasst sich durch die bereits einwirkenden
Immissionen, u.a. des bestehenden Gewerbegebietes und der nodrdlich befindlichen
Biogasanlage, als vorbelastet bewerten. Das im Westen angrenzende Gewerbegebiet ist
vollstandig entwickelt.

Hinsichtlich einer zukunftigen gewerblichen Nutzung des Plangebietes wurden im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung die Emissionskontingente nach der DIN 45691 ermittelt, um
erhebliche Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen auszuschlieBen.

Als relevante Immissionsorte wurden u.a. die Kindertagesstatte, allgemeine Wohn- und
Mischgebiete angesetzt. Die maBgeblichen Richtwerte orientieren sich an der TA Larm, wobei fur
wohn- und kinderbezogene Nutzungen strengere Werte als fur Mischgebiete gelten.

Hinsichtlich der zukunftig gewerblichen Nutzung des Plangebietes wurden differenziert nach 2
Teilflachen (K1 und K2, siehe Planzeichnung) die Emissionskontingente (Basiskontingente) nach
der DIN 45691 ermittelt. Die Teilfldchen werden in der Planzeichnung festgesetzt. Der fur die
jeweiligen Immissionsorte maBgebliche Planwert zur Bestimmung der verbleibenden
Emissionskontingente wurde aus der Differenz des Immissionsrichtwertes nach der TA Larm und
des Beurteilungspegels aus der Vorbelastung festgelegt. Die Kontingente werden demnach so
vergeben, dass an den zu untersuchenden Immissionsorten der Richtwert der TA Larm /2/ durch
die Gesamtbelastung (Vorbelastung + Kontingente) nicht Uberschritten wird.

Die Verteilung der Schallemissionskontingente innerhalb des Plangebietes (K1 und K2) folgte der
planerischen Idee, moglichst weit entfernt von larmsensibler Nutzung, hohere Schallemissionen
zuzulassen. Die hinsichtlich ihrer planerischen Schwerpunktsetzung abgestimmten
Emissionskontingente wurden dabei auch in einem AusmaB bestimmt, das es ermoglicht, an den
nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen, unter Berlcksichtigung der Nutzungseinstufung,
keine neuen schalltechnischen Konflikte zu verursachen. So wurden zu Ungunsten der Teilflache
»K 1 fur die Teilflache ,,K 2“ moglichst hohe Kontingente ermittelt.

Entsprechend erfolgt folgende Festsetzung zu den Basiskontingenten (erster Teil der
Festsetzung):

Innerhalb des Gewerbegebietes (GE) sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren
Gergusche die in den folgenden Tabellen angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN
45691 ,,Gerauschkontingentierung“ vom Dezember 2006 weder tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) liberschreiten.

Tabelle 1: Emissionskontingente tags und nachts in dB (Basiskontingente)

Teilfliche Lex, Tag [dB (A)] Lex, Nacht [dB (A)]
K1 60 41
K2 61 45
An vielen Immissionsorten wird der Richtwert durch die gewerbliche

Schallimmissionsgesamtbelastung auf Grundlage des angenommenen Basiskontingents nicht
voll ausgeschopft. Dies ermoglicht, dass durch Zuschlage das Kontingent in Bezug auf
unterschiedliche Himmelsrichtungen erhoht werden kann.
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Unter Berlcksichtigung einer Erhohung des Kontingents durch Zuschlage in Bezug auf
unterschiedliche Himmelsrichtungen ist eine nach DIN 18005 fur Gewerbegebiete typische
uneingeschrankte Nutzung maoglich. Es wird wie folgt festgesetzt (zweiter Teil der Festsetzung):

Fir die Teilflachen gelten die in der folgenden Tabelle genannten Richtungen und die genannten
Zusatzkontingente zu den Emissionskontingenten.

Tabelle 2: Richtungszuschlage zum Basiskontingent tags und nachts in dB

Richtungssektor fiir Sektor Ost

Teilflachen Tag [dB] Nacht [dB]
K1 5 9

K2 4 5

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulgssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-
12, Abschnitt 5. Die Einhaltung der in Tabelle 1 und Tabelle 2 festgesetzten Werte ist im Zuge der
jeweiligen Genehmigungsverfahren nachzuweisen. Die DIN 45691:2006-12 liegt zur
Einsichtnahme bei der Gemeinde Wittorf vor.

In der Planzeichnung werden die Richtungssektoren fur die Zusatzkontingente mit
Sektorbezeichnung entsprechend festgesetzt.

Mit der Festsetzung sind keine Einschrankungen des Gewerbegebietes auf die umliegenden
Nutzungen zu erwarten.

5.3 Ortliche Bauvorschrift

Mit der ortlichen Bauvorschrift wird die Einflugung der baulichen Anlagen in das Ortsbild
sichergestellt. Gleichzeitig schaffen die Vorschriften einen Rahmen fur die Baugestaltung
hinsichtlich der Dacher und AuBenwande sowie der Werbeanlagen innerhalb des Plangebietes.
Die Vorschriften orientieren sich an dem vorangegangenen Bebauungsplan Nr. 6 ,,Im Rehr“.

Déacher

Um ortsbilduntypische Gebaudehdhen zu vermeiden, wird die zulassige First- und Gebaudehohe
fur das gesamte Plangebiet auf maximal 12 m begrenzt, wobei Dachaufbauten wie
Photovoltaikelemente, Antennen und ahnliche Elemente nicht in die Hohenbegrenzung
eingeschlossen sind. Als untere Bezugshohe gilt, Ubernommen aus dem vorangegangenen
Bebauungsplan, die Geldndehdhe in der Mitte der Zufahrt, ausgehend der StraB8e ,Im Rehr®.
Zusatzlich sind innerhalb des Mischgebietes nur Gebaude zulassig, die eine Dachneigung von 30°
bis 50° aufweisen, wie es in der Umgebung ublich ist. Hiervon ausgenommen sind einzig Garagen,
Carports und Nebenanlagen gemanB § 14 BauNVO. Zudem sind als Hauptfarben, d.h. fir mehr als
50 % der Dachflache, nur rot bis rotbraune Farbtone (siehe Tabelle der zulassigen Farbtone der
RAL-Farben) sowie handelsubliche Mischungen zulassig.

AuBenwande

Unter der AuBenwand wird die AuBenfliche eines Gebaudes zwischen Abkantungen > 45°
definiert. Fur die AuBenwande der Gebaude im Gewerbegebiet sind die reinen Grundfarben (gelb,
orange, rot, blau, weiB und schwarz) unzulassig. Hiervon ausgenommen sind untergeordnete
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Bauteile und Einzelbauteile. Im Gegensatz dazu sind fur die AuBenwande der Gebaude im
Mischgebiet rote bis rotbraune Farbtone sowie entsprechend handelsubliche Mischungen
zulassig, falls es sich um Sichtmauerwerk aus Ziegelsteinen handelt. AuBenwande mit anderen
Materialien sind wiederum auch in gelb-ocker und grau-braunen Farbtonen (gedeckt und
mattiert) zulassig. Die Vorschriften orientieren sich an den umliegenden Bestandsbauten und
stellen sicher, dass sich Neubauten hinsichtlich der Farbgestaltung in das vorhandene Ortsbild
einflgen.

Hinweis des Landkreises Liineburg (Fachdienst Klimaschutz, Kreisentwicklung, Wirtschaft):
Bei der Fassaden- und Dachgestaltung ist zu beachten, dass dunkle Farbténe Sonnenstrahlung
stark absorbieren und somit zur Bildung von Wiérmeinseln sowie zur Erhdéhung der
Umgebungstemperatur beitragen koénnen. Helle, glatte Fassaden hingegen reflektieren das
Sonnenlicht, was die Umgebungstemperatur senkt und den Energiebedarf fiir KihlmaBnahmen
reduziert.

Werbeanlagen

Da Werbeanlagen innerhalb des Ortsbildes als stérend empfunden werden kénnen, durfen
Werbeanlagen in ihrer Hohenentwicklung nicht Uber die zulassige Gebaudehdhe von 12 m
hinausgehen. Im Fassadenbereich muissen die angebrachten Werbeanlagen der
Fassadengestaltung untergeordnet werden und durfen nicht Gber die zugehorige Dachflache
hinausgehen. Werbetafeln, die nicht im Fassadenbereich angebracht sind, durfen nur als
Werbeflache von maximal 2 m? und nur bis zu einer Hohe von max. 4,5 m tUber der Bezugshohe
gem. Ortlicher Bauvorschrift angebracht werden. Es wird ferner festgesetzt, dass je 2.000 m
Grundstucksflache nur eine Werbetafel zulassig ist. Zum Schutz der umliegenden
Wohnnutzungen sind Werbeanlagen mit beweglichen oder wechselnden Lichtquellen
unzuldssig, wobei Lichtwerbung in einer Hohe bis maximal 4,5 m oberhalb der Bezugshdhe
angebracht werden darf. Zusatzlich wird festgesetzt, dass Lichtquellen zur Beleuchtung von
Betriebsgelanden nur bis zu einer Hohe von max. 12 m zulassig sind. Sie sind so anzubringen,
dassvermeidbare Beeintrachtigungen der nebenliegenden Bebauung vermieden werden. Farbige
Lichtquellen sind unzulassig.

5.4 Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise insbesondere zum Arten- und Denkmalschutz sowie zu den
Rechtsgrundlagen:

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf die CEF-MaBnahme fur das Rebhuhn und die Feldlerche
hingewiesen, die dazu dient, die o0Okologische Funktion der vom Eingriff betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang zu erhalten. Mit der Planung
werden Ackerflachen in potenzielle Nahrungs- und Fortpflanzungshabitate flr die Feldlerche und
das Rebhuhn aufgewertet und gesichert.

Innerhalb des Plangebietes haben alle Arbeiten an Gehdlzen (z.B. Fallungen, Rodungen oder
Beseitigungen) auBerhalb der Brutzeit vom 01. Marz bis einschlieBlich des 30. September zu
beginnen. Fiur den Fall, dass die Bauzeitenregelung aus zwingenden Griinden nicht eingehalten
werden kann, ist durch rechtzeitige VergramungsmaBnahmen sicherzustellen, dass keine
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Brutvogel auf dem Baufeld nisten. Zudem ist das Gebiet direkt vor der Baufeldfreimachung auf
das Vorhandensein bewohnter Lebensstatten besonders oder streng geschutzter Arten hin zu
prifen. Mit der Bauzeitenregelung wird die Tétung, Verletzung und die erhebliche Stérung von
Vogeln nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG vermieden.

Sollten im Plangebiet befindliche Baume mit einem Brusthéhendurchmesser (BHD) von tber 50
cm enthommen werden, sind zwei Fledermaus-Flachkasten als Ersatz in rdumlicher Nahe
anzubringen. Um die Flugkorridore fur Fledermause offen zu halten, ist ein baulicher Abstand von
mindestens 5 m zur Traufe von wertgebenden Wald- und Geholzrandern einzuhalten.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale. Es lassen sich Baudenkmale in
nordlicher Richtung anflhren, wozu u.a. Bestandteile des ehemaligen Deiches und die
Schleusenanlage Wittorf gehoren, die jedoch durch die Planung nicht beeintrachtigt werden.

Es ist 8 14 Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) zu beachten. Danach besteht eine
unverzugliche Anzeigepflicht an eine Denkmalbehorde, die Gemeinde oder einen Beauftragten
fur die archaologische Denkmalpflege (8§ 22 NDSchG) fur den Fall, dass Sachen oder Spuren
gefunden werden, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale
(Bodenfunde) sind. Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor Gefahren fur die Erhaltung des Bodenfundes zu
schutzen, wenn nicht die untere Denkmalschutzbehorde (UDSchB) vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

6 STADTEBAULICHE WERTE

Die Flachentypen entsprechend der beschriebenen Plansituation mit den stadtebaulichen
Kennzahlen sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Die Teilgeltungsbereiche 2 und 3 umfassen jeweils eine FlachengréBe von ca. 5.000 m>.

Tabelle: Stadtebauliche Werte flir den Teilgeltungsbereich 1 der Plansituation

Flachenkategorien GroBe der Anteil an der
Flache [inm?] | Gesamtflache [in Prozent]
Gewerbegebiet (GE) 16.945 50,42
> davon Uberbaubare Flache 15.292 45,50
> davon nicht Uberbaubare Flache 1.653 4,92
Mischgebiet 8.183 24,35
> davon Uberbaubare Flache 7.670 22,82
> davon nicht tberbaubare Flache 513 1,53
Grlnflache 8.479 25,23
> Pflanzstreifen A 1.237 3,68
> Pflanzstreifen B 1.220 3,63
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> davon mit Erhaltungsgebot 645 1,92
> davon Wiese / Weide 5.377 16,00
Summe 33.607 100,00

7 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN UND VERTRETBARKEIT

Mit der Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Uberbauung bisher
unbebauter Flachen geschaffen.

Daher ergeben sich Eingriffe in das Schutzgut Boden sowie Pflanzen. Die in Zukunft versiegelten
Flachen stehen somit nicht mehr als potenzieller Lebensraum fir die Flora und Fauna zur
Verfugung, wodurch sich die biologische Vielfalt an diesem Standort verringert. Zudem kann der
Boden in den Bereichen der Versiegelung seine naturlichen Funktionen nicht mehr erfullen. Der
Eingriff wird teilweise am Ort selbst durch PflanzmaBnahmen sowie auf den
Teilgeltungsbereichen 2 und 3 kompensiert.

Hinsichtlich des Schutzguts Tiere besteht eine Betroffenheit der Feldlerche sowie des Rebhuhns.
Durch geeignete CEF-MaBnahmen innerhalb der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 kdnnen erhebliche
Auswirkungen mit artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich des Schutzgut Mensch konnen erhebliche Auswirkungen, bezogen auf potenzielle
Emissionen der Betriebe auf den neuen Flachen, durch geeignete Festsetzungen zum
Immissionsschutz (Emissionskontingente) vermieden werden.

Zudem geht mit der Planung aufgrund der Erweiterung des Siedlungskorpers eine Veranderung
des Landschaftsbildes einher. Durch getroffene Festsetzungen zur Eingrinung des Plangebiets
sowie zu Hohenbeschrankungen der baulichen Anlagen kdénnen erhebliche Auswirkungen
vermieden werden.

Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser ist das anfallende Oberflachenwasser am Ort des Anfalls
zu behandeln, sodass der naturliche Wasserhaushalt moglichst bewahrt bleibt. Notuberlaufe
Richtung Entwasserungsgraben entlang der StraBe ,Im Rehr” sind im Starkregenfall, die
Gewerbegebietsflachen betreffend, moglich.

Weitere erhebliche Auswirkungen, beispielsweise auf die Infrastruktur (soziale sowie
verkehrliche) sind mit der beabsichtigten Erweiterung der Betriebe bzw. Betriebsflachen nicht zu
erwarten.

Im Weiteren wird auf die Inhalte des Umweltberichts verwiesen, der einen gesonderten Teil der
Begrundung bildet.

8 BAULEITPLANERISCHES VERFAHREN

AM e hat der Rat der Gemeinde Wittorf die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
11 ,Im Rehr — Erweiterung® mit ortlicher Bauvorschrift und Teilanderung des Bebauungsplanes
Nr. 6 ,,lm Rehr“ beschlossen. Ebenfalls wurde in dieser Sitzung die Durchfuhrung der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.
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Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB 8§ 3Abs. 1 BauGB fand vom ..........cccceuveeueennee.. bis
einschlieBlich zum ........cccoeviiiiinnnnnne. statt. Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fand vom .......ccccceeeeeenennnene. bis einschlieBlich den

AM e hat der Rat der Gemeinde Wittorf die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaB 8§ 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung fand vOmM  .ccccocovevvveceeecneennee. bis einschlieBlich zum
............................ statt, gleichzeitig wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange an der Planung beteiligt.

AM e hat der Rat der Gemeinde W.ittorf nach erfolgter Abwagung der
eingegangenen Stellungnahmen den Bebauungsplan 11 ,lm Rehr — Erweiterung” mit ortlicher
Bauvorschrift als Satzung sowie die Begrundung beschlossen.
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TEIL Il - UMWELTBERICHT

1 EINLEITUNG

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
den allgemein anerkannten Prufmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans angemessen verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprufung ist in der
Abwagung zu berlcksichtigen.

Die im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Behorden an der Aufstellung dieses
Bebauungsplans vorgetragenen Anregungen zu den Umweltbelangen und zum vorgelegten
Untersuchungsrahmen der Umweltprifung wurden bei der Festlegung des
Untersuchungsrahmens und der Ausarbeitung des Umweltberichts im weiteren Verfahren
berucksichtigt. Dies fuhrte u.a. zur Erarbeitung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags und
eines schalltechnischen Gutachtens.

Der vorliegende Umweltbericht bezieht sich auf den beabsichtigten Planungsstatus der
Bebauungsplanaufstellung. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden in diesem Umweltbericht
zusammenfassend dargestellt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Im Rehr“ wurden im Jahr 2009 auf dem
firmeneigenen Grundstuck der Firma ,,Willke Rail Construction®, ehemaliges Flurstick 28/3, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur gewerblichen Nutzung als Lagerplatz und zum Bau
einer Gewerbehalle geschaffen. Zugleich wurden im Rahmen der Planung zwei
Betriebsleiterwohnhauser errichtet.

Die an diesem Standort ansassige Firma ,Willke Rail Construction beabsichtigt nun die
Erweiterung ihrer Betriebsflache um die 0Ostlich angrenzende Freiflache (Flurstick 29/30).
AnschlieBend an das Erweiterungsvorhaben beabsichtigt das ebenfalls ortsansassige
Unternehmen ,lsenberg Erd- und Tiefbau“ eine VergroBerung ihrer Betriebsfldche. Die
Samtgemeinde Bardowick bzw. Gemeinde Wittorf unterstutzt die beiden Erweiterungsvorhaben
der ortsansassigen Gewerbetreibenden, mit dem Ziel, die Standorte der Gewerbebetriebe sowie
damit einhergehende Arbeitsplatze zu sichern und so den Wirtschaftsstandort der
Samtgemeinde Bardowick zu starken. Der Standort zeichnet sich durch infrastrukturelle Vorteile
aus, da er uber eine gute Anbindung an Uberregionale Verkehrswege verfligt und den bereits
bestehenden Gewerbestandort in dstlicher Richtung erweitert.

Bei der beabsichtigten Erweiterungsflache handelt es sich um eine derzeit landwirtschaftlich
genutzte Freiflache, die dem AuBenbereich gemaB § 35 BauGB zugeordnet werden kann und im
derzeit gultigen Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt wird. Daher
sind die beabsichtigten Nutzungen einer Erweiterung des Gewerbegebietes auf Grundlage des
geltenden Planungsrechts unzuldssig. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Uberbauung der Flache zu schaffen, wird gemaB § 2 Abs. 1 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt,
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der die Entwicklung eines Gewerbegebietes im nordlichen Teilbereich vorsieht. Zusatzlich wird
die Festsetzung des bereits ausgewiesenen Mischgebietes im sudlichen Teilbereich aufgegriffen,
um u. a. weiteren Wohnraum fur die im zukunftigen Gewerbegebiet tatigen Mitarbeiter zu
ermoglichen.

Der Bebauungsplan umfasst daruber hinaus zwei weitere Teilgeltungsbereiche, auf denen CEF-
MaBnahmen festgesetzt werden.

Der Bedarf an Grund und Boden lasst sich bei vollstdndiger Ausnutzung der GRZ im
Gewerbegebiet auf 13.556 m” bemessen.

Da der Bebauungsplan aufgrund der derzeitigen Darstellung nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden kann, erfolgt gemaB § 8 Abs. 3 BauGB die 51. Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren. Mit der zukunftigen Darstellung als gewerbliche und
gemischte Bauflache lasst sich der Bebauungsplan gemaB 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Fldchennutzungsplan entwickeln.

1.2 Umweltschutzziele aus einschliagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bedeutung fiir den Bauleitplan

Die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch (BauGB und BauNVO), der
Klimaschutzgesetze (KSG, NKlimaG), den Naturschutzgesetzen (BNatSchG, NNatSchG), dem
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und den Wassergesetzen (WHG, NWG), des
Niedersachsischen Denkmalschutzes (NDSchG) sind auch im Rahmen der Anpassungspflichtan
die Ziele der Raumordnung zu berucksichtigen.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind folgende Ziele, die sich aus § 1 und 1a BauGB ableiten,
Planungsgrundlage:

- Gewahrleistung einer nachhaltigen Entwicklung

- Sicherung einer menschenwurdigen Umwelt

- Schutz und Entwicklung der natlrlichen Lebensgrundlagen

- Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz

- Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Beschrankung der Bodenversiegelung auf das notwendige Maf3

- Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang in Anspruch genommen werden.

Bezogen auf die jeweiligen Schutzglter sind die folgenden Ziele des Umweltschutzes nach
MaBgabe der fachgesetzlichen Regelungen, Verordnungen und Regelwerke zu bertcksichtigen.
Fur die einzelnen Schutzgluter gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind einzelne der genannten
Fachgesetze und Fachplanungen relevant:

- Mensch: Die bestehenden Fachgesetze zielen z.B. auf den Schutz des Menschen
vor Emissionsbeldstigungen (Larm, Schadstoffimmissionen, etc.) ab. Beispiele
sind das Baugesetzbuch, DIN 18005, die TA Ldrm oder das BImSchG.

- Tiere und Pflanzen: Sicherung der Lebensraumfunktion fir Artengemeinschaften
und fur seltene/gefahrdete Arten. Die Berucksichtigung dieses Schutzgutes ist
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gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), dem Niedersachsischen
Naturschutzgesetz (NNatSchG) sowie dem Baugesetzbuch vorgegeben.

GemalB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, wild
lebende Tiere der besonders geschutzten Arten zu toten (Nr. 1) und ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoéren (Nr. 3). Des
Weiteren ist es nach Nr. 2 verboten, Tiere der streng geschutzten Arten und der
europaischen Vogelarten, wahrend der Fortpflanzungs-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren, wobei eine Storung dann vorliegt, wenn
sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

- Boden und Flache: Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
sowie Erhalt der Bodenfunktionen als Lebensgrundlage fur Menschen, Tiere und
Pflanzen. Die Zielsetzung ist im Bundesbodenschutzgesetz (BBodschG) und im
Nds. Bodenschutzgesetz (NBodSchG) sowie in den 88 1 a Abs. 2 und 1 Abs. 6 Nr. 7
a BauGB gesetzlich verankert.

-  Wasser: Erhalt des Grundwasserdargebots und der Grundwasserneubildung
sowie der Verpflichtung zur Versickerung von Niederschlagswasser. Die Vorgaben
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie des Nds. Wassergesetzes (NWG) sind
zu beachten.

- Luft und Klima: Die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat ist gemaB § 1a Abs.
5 und 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen. Die
Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) und der TA Luft sind
zu beachten. Konkretisierungen ergeben sich aus Verordnungen aufgrund des
BImSchG. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist gemaB § 1a Abs. 5 BauGB
Rechnung zu tragen. Dies geschieht durch Minimierung des Warmebedarfs von
Gebduden und eine moglichst CO2-freie Deckung des verbleibenden
Warmeenergiebedarfs. Die Forderung und der Ausbau erneuerbarer Energien
werden im Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) geregelt und bevorzugt die
Einspeisung von Strom aus erneuerbaren Quellen ins Stromnetz.

- Schutz des Landschaftsbildes: Nach § 1 Abs. 1 des BNatSchG ist die Vielfalt,
Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer
zu sichern. Nach Abs. 4 sind Naturlandschaften und historisch gewachsene
Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern, vor
Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen zu bewahren.
AuBerdem sind zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer
Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen vor allem im besiedelten und
siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zuganglich zu machen.

- Kultur- und Sachgiiter: Erhalt und Pflege von schltzenswerten Bau- und
Kulturdenkmalern. Der Schutz von Kulturgltern gehort im Rahmen der Orts- und
Landschaftsbilderhaltung und -entwicklung nach 8 1 Abs. 5 BauGB zu den
Aufgaben der Bauleitplanung. Weitere gesetzliche Grundlage ist das Nds.
Denkmalschutzgesetz (NDSchG).
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Schutzgebiete: Das Plangebiet liegt auBerhalb von Gebietskulissen nach europaischem Recht
(FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiete); ebenso grenzen solche auch nicht an. Nationale
Schutzgebietskategorien nach den § 23 bis 30 BNatSchG (Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, gesetzlich geschutzte Biotope etc.) werden
ebenfalls nicht beruhrt.

1.2.2 Fachplanerische Grundlagen

Die Ziele des Umweltschutzes aus Ubergeordneten Fachplanungen wurden aus dem Landes-
Raumordnungsprogramm, dem Regionalen Raumordnungsprogramm und dem
Landschaftsrahmenplan bzw. dem Landschaftsplan hergeleitet.

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) fur das Land Niedersachsen von 2017 in der
Fassung vom 07.09.2022 sieht in den vorhandenen Wirtschaftsstrukturen einen wesentlichen
Faktor fur die Zukunftsfahigkeit landlicher Regionen (vgl. Kapitel 1.1 Ziffer 07, LROP). Demnach
sollen die Wirtschaftsstrukturen mit einem entsprechend qualitativen Arbeitsplatzangebot
insgesamt gestarkt werden. Dabei werden insbesondere die Bereiche des produzierenden und
verarbeitenden Gewerbes einschlieBlich des Handwerks wund der Dienstleistungen
hervorgehoben. Wichtige Trager dieser Entwicklung sind hier vor allem die kleinen und mittleren
Unternehmen (vgl. Kapitel 1.1 Ziffer 07, LROP).

Die vorliegende Planung tragt diesen landesplanerischen Zielsetzungen Rechnung, indem sie die
Erweiterung eines bestehenden Gewerbestandortes ermdglicht und damit die Voraussetzungen
fur die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen schafft. Gleichzeitig werden
Entwicklungsperspektiven fur anséssige Unternehmen erdffnet, sodass betriebliche
Erweiterungen am bestehenden Standort realisiert und Abwanderungstendenzen vermieden
werden konnen. Die Planung leistet damit einen Beitrag zur langfristigen Starkung der regionalen
Wirtschaftsstruktur und zur Erhaltung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Standortes.

Daruber hinaus wird auf den Grundsatz des LROP hingewiesen, wonach die Festlegung von
Gebieten fur Wohn- und Arbeitsstatten flachensparend an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter Berucksichtigung des demografischen Wandels sowie der
Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden soll (Kap. 2.1 04). Zwar fuhrt die Planung zur
Inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen, jedoch erfolgt die
Gewerbeentwicklung unmittelbar angrenzend an ein bestehendes Gewerbegebiet. Die
Erweiterung schlieBt somit an vorhandene bauliche Strukturen an und nutzt bereits vorhandene
technische und verkehrliche Infrastrukturen. Neue, isoliert gelegene Gewerbestandorte werden
vermieden.

Die Planung folgt damit dem raumordnerischen Leitbild einer bedarfsgerechten
Weiterentwicklung bestehender Siedlungs- und Wirtschaftsstandorte. Durch die Arrondierung
des vorhandenen Gewerbegebietes wird eine kompakte und funktional sinnvolle
Gewerbeflachenentwicklung fur ortsansassige Unternehmen ermdglicht. Gleichzeitig wird dem
landesplanerischen Erfordernis Rechnung getragen, ausreichende Flachen fur die
wirtschaftliche Entwicklung und fur die Schaffung sowie Sicherung von Arbeitsplatzen
bereitzustellen.
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Der Belang zur Starkung der lokalen Wirtschaftsstruktur wird vorrangig gegentber der
Inanspruchnahme der Flachen behandelt.

Abbildung 1: Auszug aus der zeichnerischen Darstellung zum Landes-Raumordnungsprogramm 2017 in der
Fassung vom 07.09.2022 des Landes Niedersachsen mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (genordet),
Quelle: Niedersachsisches Ministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2026), ohne
MaBstab

In der zeichnerischen Darstellung zum Landes-Raumordnungsprogramm werden fur den
Standort des Plangebietes, samtliche Teilgeltungsbereiche betreffend, keine erganzenden

Festlegungen getroffen.

Derzeit befindet sich das Landesraumordnungsprogramm in Fortschreibung. Hinsichtlich der
Ziele und Grundsatze des Entwurfes in der Fortschreibung gelten bezogen auf die
Gewerbeentwicklung und Flacheninanspruchnahme im Kern die Bisherigen. Auf die
vorstehenden Ausfihrungen wird verwiesen. Auch planzeichnerisch erfolgen keine
Darstellungen.
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Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Liineburg (RROP)

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem rechtswirksamen Regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP) 2003 in der Fassung der 2. Anderung 2016 mit Kennzeichnung
der Lage des Plangebietes, Teilgeltungsbereich 1 (schwarze Linie), zu entnehmen.
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Abbildung 2: Auszug aus der zeichnerischen Darstellung zum Regionalen Raumordnungsprogramm 2003 in der
Fassungder 2. Anderung 2016 des Landkreises Liineburg mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (genordet),
Quelle: Landkreis Liuneburg, ohne MaBstab

Fur das Plangebiet, den Teilgeltungsbereich 1 betreffend, werden keine besonderen
raumbedeutsamen Planungsziele oder Grundsatze im RROP festgelegt. Die Erweiterungsflache
wird im Norden durch die Darstellung eines Vorbehaltsgebietes fur Natur und Landschaft
umfasst. Dieses Vorbehaltsgebiet wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, da mit den
Festsetzungen zum Erhalt der nérdlichen Gehdlzstrukturen ein harmonischer Ubergang zur
angrenzenden Landschaft gesichert wird. Zudem kann auf die im Vorbehaltsgebiet befindliche
Biogasanlage und dessen einwirkenden Immissionen verwiesen werden. Die sudlich des
Plangebietes verlaufende HauptstraBe wird wiederum als HauptverkehrsstraBe von regionaler
Bedeutung gekennzeichnet.

Hinsichtlich des Teilgeltungsbereichs 2 erfolgt keine Darstellung. Hinsichtlich des
Teilgeltungsbereiches 3 erfolgt die Darstellung eines Vorbehaltsgebietes fur Natur und
Landschaft. Die geplante Umwandlung der derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzten
Ackerflachen in eine Bracheflache fuhrt zu einer 6kologischen Aufwertung der Flachen und steht
den Grundsatzen und Zielen nicht entgegen.

Der sudlich des Teilgeltungsbereichs 3 verlaufende regional bedeutsame Wanderweg mit
Ausweisung als Radwanderweg bleibt von den Festsetzungen und MaBnahmen der Planung
unberuhrt.

Planungsburo Patt, Luneburg www.patt-plan.de Seite 43 von 87



Gemeinde Wittorf Begriindung mit Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 11 ,,Im Rehr — Erweiterung” mit ortlicher Bauvorschrift Entwurf

Entwicklung der Siedlungsstruktur

Nach dem RROP gilt bei der Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten der Grundsatz der
dezentralen Konzentration mit einer entsprechend hierarchischen Abstufung. Vorrangig sollen
sie dort gesichert oder ausgewiesen werden, wo bezogen auf die jeweils unterschiedlichen
Anforderungen besondere Standortvorteile bestehen oder geschaffen werden. Bei allen
Ansiedlungen oder Erweiterungen von Industrie- und Gewerbebetrieben sind neben den
Belangen der Wirtschaft auch die des Stadtebaus, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
und des Umweltschutzes zu beachten (vgl. Kapitel 2.1 Ziffer 20 und 21, RROP).

Im RROP werden fur Industrie- und Gewerbegebiete von Uberdrtlicher Bedeutung insbesondere
Amelinghausen, Bleckede, Dahlenburg, Neetze, Neuhaus und Scharnebeck benannt. Zusatzlich
sieht das RROP fur die Gemeinden Wittorf und Bardowick ferner ein Ansiedlungsgebiet fur
Industrie- und Gewerbeflachen vor:

Von uberregionaler oder regionaler Bedeutung sind die Industrie- und Gewerbegebiete im
Osten (Bilmer Berg) und Norden (Goseburg/Zeltberg) Lineburgs und Flachen im ndheren
Einzugsbereich, und zwar an den Standorten Adendorf, Bardowick/Wittorfer Heide,
Embsen, Melbeck, und Vastorf (Standorte mit der Schwerpunktaufgabe ,,Arbeitsstatten®)
(Kapitel 2.1 Ziffer 21, RROP).

Die Sicherung weiterer Gewerbegebiete fur den ortlichen Bedarf durch die kommunale
Bauleitplanung - vornehmlich in den Grundzentren insbesondere zur angemessenen
Standortsicherung vorhandener und dieser erganzenden Betriebe — bleibt unberuhrt (vgl. Kapitel
2.1 Ziffer 22, RROP). Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Weiterentwicklung
eines schon vorhandenen Gewerbegebietes mit dem Ziel, die neuen Flachen gezielt an zwei
bereits ansassige Unternehmen zu vergeben, um somit bestehende Arbeitsplatze zu sichern und
eine Weiterentwicklung dieser Unternehmen in Wittorf zu fordern. Somit ist die
Standortsicherung der bestehenden Betriebe als vereinbar mit den Regelungen des RROP zu
betrachten.

Die Belange des Stadtebaus, des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden bei der
Planung in den textlichen und planzeichnerischen Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes u.a. hinsichtlich der grinordnerischen MaBnahmen berticksichtigt. Es wird auf
die weitergehenden Inhalte im Umweltbericht zum Bebauungsplan verwiesen.

In diesem Zusammenhang wird auch darauf hingewiesen, dass gemaB Kap. 3.1.1 06 mit den
geplanten AnpflanzmaBnahmen das Ziel nach einer ausreichenden Grungestaltung der
Ortsrander gerecht wird. Besonders wertvolle Landschaftsteile werden nicht in Anspruch
genommen. Entsprechend erfolgen auch keine Ausweisungen im RROP. Eine Zersiedelung der
Landschaftist durch die Planung, die den Siedlungsrand arrondiert, nicht zu erwarten.

Das Flachensparziel gemaB Ziffer 3.1.1 Nr. 01 des RROP fur die Wohnbauentwicklung wird
ebenfalls beachtet. Es wird darauf hingewiesen, dass keine Wohnbaufldchenausweisung erfolgt.
Die Planung fuhrt lediglich zu einer geringflgigen Ausweitung des bereits festgesetzten
Mischgebiets, sodass die damit verbundene Zunahme von moéglicher Wohnbebauung (Annahme
1 Wohnhaus auf Erweiterungsflaiche des MI) nur einen sehr geringen Umfang einnimmt.
Gleichzeitig dient die Planung bzw. geringflgige Erweiterung der bestehenden
Mischgebietsflache der Schaffung zusatzlicher Bebauungsmoglichkeiten im Wege einer
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kleinteiligen Nachverdichtunginnerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches und tragt damit zu
einer flachensparenden Siedlungsentwicklung bei.

Fazit: Die vorliegende Planung steht den Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung nicht
entgegen. Die im RROP angeflihrten Ziele und Grundsétze werden beachtet.

Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms

Derzeit lauft ein Verfahren zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP)
fir den Landkreis Luneburg. Die Neuaufstellung des RROP dient der Anpassung an die
umfangreichen Anderungen des Niedersidchsischen Landes-Raumordnungsprogramms (LROP)
sowie der Festlegung eigener Zielsetzungen fur die zukunftige Entwicklung des Landkreises. Es
liegt ein 3. Entwurf zur Neuaufstellung des RROP aus dem Januar 2026 vor. Der Beschluss zum
neuen RROP erfolgte am 19.03.2026 durch den Kreistag. Die Genehmigung und das Inkrafttreten
sind noch ausstehend. GemaB 8§ 4 Absatz 1i.V.m. 8 3 Absatz 1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG)
sind in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung bei raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen offentlicher Stellen in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu
berlcksichtigen.

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem 3. Entwurf zur Neuaufstellung des RROP flr den
Landkreis Luneburg aus dem Januar 2026 zu entnehmen, in dem das Plangebiet, und hier
Teilgeltungsbereich 1, gekennzeichnet ist.

so '
g\

Abbildung 310: Auszug aus der zeichnerischen Darstellung zum 3. Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalen
Raumordnungsprogramms des Landkreises Liineburg mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (genordet),
Quelle: Landkreis Liineburg, ohne MaBstab

Fur das Plangebiet (Teilgeltungsbereich 1) wird im Unterschied zum derzeit wirksamen RROP ein
Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft aufgrund des hohen Ertragspotenzials dargestellt. Die
Inanspruchnahme dieser Flachen beschrankt sich jedoch auf einen vergleichsweise kleinen und
unmittelbar an den bestehenden Siedlungs- und Gewerbebereich angrenzenden Bereich.
Dariber hinaus stehen im Gemeindegebiet Wittorf weiterhin umfangreiche und
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zusammenhangende landwirtschaftliche Nutzflachen zur Verfligung. Die Funktionsfahigkeit der
Landwirtschaft sowie die agrarstrukturellen Belange werden durch die kleinraumige
Flacheninanspruchnahme daher nicht wesentlich beeintrachtigt.

Die Gemeinde misst der Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbestandortes und der damit
verbundenen Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen ein besonderes Gewicht bei. Durch die
Arrondierung des vorhandenen Gewerbegebietes wird eine bedarfsgerechte Erweiterung eines
bestehenden Wirtschaftsstandortes ermodglicht, ohne dass neue, von der vorhandenen
Siedlungsstruktur abgesetzte Gewerbestandorte entwickelt werden mussen. Im Rahmen der
kommunalen Abwagung wird diesem Belang daher gegentiber der begrenzten Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen der Vorrang eingeraumt. Die Planung ist zudem mit dem betroffenen
landwirtschaftlichen Betrieb bzw. dem Flacheneigentimer abgestimmt.

Zusatzlich wird far das Plangebiet ein Vorbehaltsgebiet flr den Biotopverbund dargestellt, das
durch die Festsetzungen und grinordnerischen MaBnahmen berucksichtigt wird. Mit den
Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen wird sichergestellt, dass der Eingriff
entsprechend ausgeglichen wird und die Ackerfldche teilweise 6kologisch aufgewertet wird.
Durch die neuen Gehdlzstrukturen, die am Rand des Plangebietes geschaffen werden, wird ein
Biotopverbund zwischen den an der StraBe ,,Im Rehr“ vorhandenen Geholzstrukturen geschaffen,
derin den sudlichen Bereich des Planungsraumes hineinreicht.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 sind ebenfalls Vorbehaltsgebiete fur die
Landwirtschaft aufgrund des hohen Ertragspotenzials ausgewiesen. Die geplante Umwandlung
der derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen in eine halbruderale Gras- und
Staudenflur fuhrt zu einer 6kologischen Aufwertung der Flachen.

Daruber hinaus unterstutzt die Planung die Belange des fur beide Teilgeltungsbereiche
dargestellten Vorbehaltsgebiets fur den Biotopverbund, da sie zur Verbesserung der
Habitatqualitat sowie zur Starkung von Biotopverbundstrukturen beitragt.

Der sudlich des Teilgeltungsbereichs 3 verlaufende regional bedeutsame Wanderweg mit
Ausweisung als Radwanderweg bleibt von den Festsetzungen und MaBnahmen der Planung
unberuhrt.

Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes

Nach dem Entwurf des RROP sollen fiir eine nachhaltige Wirtschaftsentwicklung und ein hohes
Beschaftigungsniveau im Landkreis Luneburg unter anderem die besonderen Standortvorteile
genutzt und weiterentwickelt werden, der Unternehmensbestand soll erhalten, entwickelt und
gefordert werden und Gewerbeflachen zur Verfligung gestellt werden (vgl. Kapitel 1.1 Ziffer 07,
RROP, 3. Entwurf). In der Begrindung zu Kapitel 1.1 Ziffer 07 wird die Weiterentwicklung der
Wirtschaft zur Erhdhung des Beschéaftigungsniveaus angefluhrt. Hierbei werden insbesondere die
Standortvorteile genannt, die sich aus der Lage in der Metropolregion von Hamburg ergeben.
Weiterfuhrend wird die Forderung der bestehenden Unternehmen und die Ermoglichung
potenzieller Erweiterungs- und Entwicklungsmoglichkeiten beschrieben:

Wesentliche Beschéftigungs- und Wertschopfungseffekte gehen vom vorhandenen
Unternehmensbestand aus. So wird nach Erkenntnis des Gewerbeflachenmonitorings
der Metropolregion Hamburg ein GroBteil der Nachfrage nach Gewerbefldchen durch den
regionalen Unternehmensbesatz induziert. Daher ist die Forderung des
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Unternehmensbestandes ein zentrales Element der Regionalentwicklung. Auf
planerischer Ebene sind die Schaffung bzw. der Erhalt von Erweiterungs- und
Entwicklungsmaoglichkeiten sowie flexible Nutzungs- und Bebauungsmoglichkeiten an
den Gewerbestandorten von Bedeutung. Fehlende Entwicklungsméglichkeiten am
Standort kbnnen Standortverlagerungen hervorrufen, die die Gefahr einer Abwanderung
aus dem Landkreis bergen, wenn keine naheliegenden und attraktiven
Standortalternativen angeboten werden kénnen (Kap. 1.1 Ziffer 07, RROP, 3. Entwurf -
Begriindung).

Mit der Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes werden somit die notigen
Voraussetzungen zur gewerblichen Weiterentwicklung geschaffen, um den
Unternehmensbestand zu sichern, weiterzuentwickeln und zu férdern. Im Ubrigen werden
zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen und Standortvorteile genutzt und weiterentwickelt. Dieses
entspricht den o. g. Grundsatzen der Raumordnung.

Entwicklung der Siedlungsstruktur — gewerbliche Entwicklung

Nach dem Entwurf des RROP soll die gewerbliche Entwicklung bedarfs-, lage- und
funktionsgerecht unter BerlUcksichtigung der Anforderungen verschiedener Gewerbetypen
erfolgen (vgl. Kapitel 2.1.3 Ziffer 01, RROP, 3. Entwurf). Demnach sind Gewerbeflachen, die nicht
den Standorten mit Uberregionaler Bedeutung nach Kapitel 2.1.3 Ziffer 02 zuzuordnen sind und
Uber den lokalen Eigenbedarf hinausgehen, in oder angrenzend an zentrale Siedlungsgebiete zu
sichern und zu entwickeln (vgl. Kapitel 2.1.3 Ziffer 03, RROP, 3. Entwurf).

Der Begrindung zum Entwurf des RROP ist hierzu zu entnehmen, dass die Schaffung von
Gewerbeflachen fur den lokalen Bedarf zur Erweiterung ortsansassiger Betriebe oder zur
Unternehmensgrindung aus der Gemeinde in Orten ohne gewerbliche Funktionszuweisung von
einer regionalplanerischen Steuerung unberuhrt bleibt. Dies kann insbesondere der
Standortsicherung vorhandener Betriebe, der ErschlieBung endogener Entwicklungspotenziale
und der Nutzung der Chancen der Digitalisierung fir den landlichen Raum dienen (vgl. Kap. 2.1.3
Ziffer 03, RROP, 3. Entwurf — Begriindung, S. 89).

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Erweiterung eines bereits bestehenden
Gewerbegebietes, das vorrangig zur Sicherung ortsansassiger Gewerbebetriebe genutzt werden
soll, die sich an ihren bisherigen Betriebsstandorten aus verschiedenen Grunden
(Immissionskonflikte, rdumlich beengte Lage etc.) nicht ausreichend entwickeln kénnen. Der
Bedarf fur die Erweiterung ist gegeben und ist auch Anlass dieser Planung. Die geplante
gewerbliche Entwicklung kann somit als bedarfs-, lage- und funktionsgerecht bewertet werden.
Aus diesen Grinden kann davon ausgegangen werden, dass die Planung mitden o. g. Regelungen
des RROP vereinbar ist.

Fazit: Die Planung ist mit den Zielen und Grundsatzen des 3. Entwurfes zum RROP vereinbar.

Landschaftsrahmenplan des Landkreises Liineburg

Im Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Lineburg von 2017 werden fur die Flache des
Plangebietes den Teilgeltungsbereich 1 betreffend, verschiedene Aussagen getroffen, die in der
folgenden Tabelle aufgelistet werden:
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Themenkarten /

Aussagen aus dem Landschaftsrahmenplan

Schutzguter

Nordlicher Teilbereich Sudlicher Teilbereich
(Erweiterungsflache) (Siedlungsflache)
Biologische Vielfalt = Kategorie: Acker, Biotoptyp: = Kategorie: Siedlungs- /
Sandacker (AS); Bewertung: Verkehrsflache; Biotoptyp:
von geringer Bedeutung landlich gepragtes /
(Wertstufe ) verstadtertes Dorfgebiet
= sonstige Feldhecke (entlang (OD); Bewertung: von
der StraBe ,,Im Rehr®) geringer Bedeutung
(Wertstufe l)
= sonstige Feldhecke (entlang
der StraBe ,,im Rehr®)

Boden =

Bodenartlicher Profiltyp: Reinsand

Geologischer Profiltyp: fluviatile Ablagerungen
Bodentyp: Gley-Podsol

Bodenfeuchte: schwach trocken

Winderosion: sehr hoch

Lebensraumfunktion: Winderosion auf Ackerland

Oberflachengewasser | =

Biotoptyp: sonstige Feldhecke (entlang der StraB8e ,,Im Rehr®);
Bewertung: mit Dauvergetation ohne Risiko des Stoffeintrags;
Funktion: rechtsverbindlicher Retentionsraum mit
Dauervegetation und gutem Erosionsschutz gegenuber
Hochwasserabfllissen

Biotoptyp: Verkehrsflache (StraBe ,,Im Rehr“); Bewertung:
Siedlungsbiotope; Funktion: rechtsverbindlicher Retentionsraum
mit geringer Pflanzenabdeckung und Erosionsgefahr bei

Hochwasserabflissen
Grundwasser = Flussgebiet: Elbe; Name: Ilmenau Lockergestein links
Landschaft und = |landschaftsbildeinheit: = lLandschaftsbildeinheit:
Erholung Ackerlandschaft zwischen Neu-Wittorf

Bardowick und Wittorf an der = Typ: Siedlungslandschaft

Ilmenau = Radwanderweg mit
Typ: Marschlandschaft regionaler Bedeutung
Kurzbeschreibung: Weitlaufige (HauptstraBe)

Marschlandschaft auf flachem
Relief westlich der Ilmenau
nordlich von Bardowick,
ackergepragt, Mais
dominierend, ausgeraumte
Acker, Autobahn in der Néhe,
Biogasanlage.

Bewertung: gering
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= Bedeutung: unzerschnittener
verkehrsarmer Raum

= Pragende Geholzbestande:
sonstige Feldhecke (entlang
der StraBe ,,Im Rehr®).

Zielkonzept = Keine Aussage

Fazit: Die Aussagen im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Lineburg stehen der Planung
nicht entgegen und werden im Umweltbericht beachtet.

Landschaftsplan der Samtgemeinde Bardowick

Die Siedlungsflachen im Bereich der Gemeinde Wittorf haben sich vor allem entlang der StraBen
entwickelt. Neubaugebiete entstanden entlang der Luneburger StraBe (K 46) und in Neu Wittorf
(»,Heidacker®, ,Neulander Weg*). Die Samtgemeinde Bardowick hat fir das Samtgemeindegebiet
einen eigenen Landschaftsplan erstellt, der fur die Flache des Plangebietes den
Teilgeltungsbereich 1 betreffend, folgende Aussagen trifft:

Themenkarten / Aussagen aus dem Landschaftsplan
SR Nérdlicher Teilbereich Sudlicher Teilbereich
(Erweiterungsflache) (Siedlungsflache)
Boden = Bodentyp: tiefer Gley
= Bodenart: Sandlehm = Kies
=  Geotyp: periglaziare Ablagerungen / Niederterrasse
= Feuchtestufe: schwach feucht.
=  Eignung: fir Wiese und Weide geeignet, fur Intensivweide und
Acker bedingt geeignet (im Fruhjahr zu feucht)
Wasser = FlieB- / | = Grundwasseroberflache: >
Stillgewassersystem: 2,5 m bis 5 m; Klasse: > 0
Graben (entlang der StraBe bis5m
,»Im Rehr®) =  Grundwasserneubildung:
= Grundwasseroberflache: > 101 - 150 mm / a; Klasse:
2,5 m bis 5 m; Klasse: > 0 mittel
bis5m = Schutzpotenzial der
=  Grundwasserneubildung: 0 Grundwasseruberdeckung:
—-50 mm / a; Klasse: gering hoch
=  Schutzpotential der
Grundwasseruberdeckung:
hoch
Klima / Luft = Biotoptyp: Sandacker; | =  Filterfunktion
Kaltluftproduktion: mittel - (Immissionsschutzwalder
sehr hoch; Bedeutung: und -geholze): Ziergeblisch
hoch aus Uberwiegend
=  Filterfunktion einheimischen
(Immissionsschutzwalder Geholzarten,
und -gehodlze): Strauch- Siedlungsgeholz aus
Baumhecke Uberwiegend
einheimischen Baumarten,
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Begriundung mit Umweltbericht
Entwurf

Allee / Baumreihe des
Siedlungsbereichs
Belastungsraum; Lage:
Wittorf

Biotope / Flora (s. Kapitel
2.1.2, Umweltbericht)

Biotoptyp: Sandacker (AS);
Kategorie: Acker;
Wertstufe: |

Biotoptyp:
landwirtschaftliche

Biotoptyp: Gewerbegebiet
(OGG); Kategorie:
Siedlungs-/Verkehrsflache;
Wertstufe: |

Biotoptyp: StraBe (OVS);

Lagerflache (EL), Kategorie: Kategorie: Siedlungs-

Acker; Wertstufe: | /Verkehrsflache;

Biotoptyp: Strauch- Wertstufe: |

Baumhecke (HFM); Biotoptyp: Ziergeblsch aus

Kategorie: Geblusche und Uuberwiegend

Gehdlzbestande; einheimischen

Wertstufe: Il Geholzarten (BZE);
Wertstufe: |
Biotoptyp: Allee /
Baumreihe des
Siedlungsbereiches (HEA);
Kategorie: Siedlungs-
/Verkehrsflache; Wertstufe
Il

Besonderer Artenschutz Invasive Arten: Invasive Arten: Waschbar

(Fauna)

Marderhund, Waschbar

Landschaft

Landschaftsbildtyp:
weitldufige  ackerbaulich
gepragte Offenlandschaft
Charakterisierung:
Ackerbereich am Ilmenau-
Kanal sudlich von Wittorf,
durch Geholzbestande und
wegebegleitendes
Heckensystem stark
gegliedert, Weite im
Vergleich zu  anderen
Ackerlandschaften kaum
erlebbar

Bewertung: hoch

Pragende Elemente:
Strauch-Baumhecke
Raum: Erholungsraum mit
lokaler Bedeutung (entlang
der StraBe ,,iIm Rehr”); Typ:
strukturierte
Offenlandschaft zwischen
Handorf und Ilmenau
Erholungsweg: lokaler
Radweg (StraB8e ,,Im Rehr®)

Landschaftsbildtyp:
Siedlungslandschaft
Charakterisierung:

Ortslage Wittorf
Pragende Elemente:
Ziergebusch aus

uberwiegend
einheimischen
Gehdlzarten, Allee /
Baumreihe des
Siedlungsbereichs
Erholungsweg: regionaler
Radweg, Wanderweg
(HauptstraBe)
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Zielkonzept = Keine Aussage
Schutzgebiete / = Keine Aussage
geschutzte Zielsetzung: LSG-wurdiges Gebiet (nordlich, auBerhalb des
Landschaftsbestandteile Geltungsbereiches)

Fazit: Hier gilt sinngeman dasselbe wie beim Landschaftsrahmenplan. Als reiner Fachplan sind
die Zielsetzungen des Landschaftsplans nicht verbindlich, sondern werden in die Umweltprifung
einbezogen. Die Aussagen aus dem Landschaftsplan stehen der Planung nicht entgegen. Auf
getroffene Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen wird verwiesen.

Natura 2000 Gebiet, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Gebietskulissen nach europaischem Recht (Flora-Fauna-
Habitat-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiete) und grenzt nicht an solche. Nationale
Schutzgebietskategorien nach den 8 23 bis 30 BNatSchG (Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, gesetzlich geschutzte Biotope etc.) werden
ebenfalls nicht beruhrt.

2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Nachfolgend werden die Bestandsituation der einzelnen Umweltbelange erhoben und die
Auswirkungen bei Nichtdurchfihrung (Kapitel 2.1, Umweltbericht) sowie bei Durchflihrung der
Planung (Kapitel 2.2, Umweltbericht) dargelegt und diese anschlieBend auf ihre Erheblichkeit
bewertet. Dabei werden eventuell vorhandene Vorbelastungen berucksichtigt.

Der Bestandsbewertung liegt eine Einstufung der Empfindlichkeit zugrunde, die ggf. mit der
Zuordnung eines besonderen Schutzbedarfes abschlieBt. Als Umweltbelange sind in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB u.a. aufgelistet:

v Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

v" Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(z.B. Natura 2000-Gebiete) und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

v' umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt,

v umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter,

v" Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern,

v" die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

v' die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

v die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat,

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes und

<\

v" unbeschadet des § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetztes, die
Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
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zuldssigen Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf
die 0. g. Belange.

Insbesondere im Hinblick auf die Prognose bei der Durchfiihrung der Planung ist die Entwicklung
auf den einzelnen Umweltbelang auf ihre Erheblichkeit zu untersuchen.

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes und Prognose bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Nachfolgend wird bezogen auf die einzelnen Schutzguter der Bestand betrachtet sowie zusatzlich

dargelegt, welche Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzguter einwirken. Als sogenannte

Nullvariante wird die derzeitige Situation angenommen. Die Nullvariante geht somit davon aus,

dass keine Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Im Rehr — Erweiterung® mit ortlicher

Bauvorschrift bzw. weiterfiihrend keine Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt.

Stattdessen wuirde der nordliche Teilbereich des Teilgeltungsbereiches 1 als potenzielle
Erweiterungsflache auch weiterhin eine landwirtschaftliche Nutzfldche darstellen. Aufgrund der
Lage im AuBenbereich wirde sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben auf
dieser Ackerfldche nach § 35 BauGB richten. Hingegen wirden fur den sudlichen Teilbereich, den
Teilgeltungsbereich 1 betreffend, die bisherigen Festsetzungen des derzeit gultigen
Bebauungsplans Nr. 6 ,Im Rehr” gelten, der insbesondere die Entwicklung eines Mischgebietes
vorsieht. Das Mischgebiet ist wiederum umgeben von der Festsetzung von Grunflachen mit
Erhaltungs- bzw. Anpflanzgeboten. Ebenfalls schlieBt der nordliche Teilbereich eine schmale
Grunflache mit einem Anpflanzgebot entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches mit
ein. Alle festgesetzten Grunflachen wurden entsprechend der Festsetzungen entwickelt und
weisen vorhandene Grunstrukturen auf, wie dem Luftbild entnommen werden kann.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 ist bei Nichtdurchfihrung der Planung mit einer
landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen im AuBenbereich zu rechnen.
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Ackerflachen

Abbildung 4: Verortung des Plangebietes in der Umgebung (genordet), Quelle des Luftbildes: Landesamt fiir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (2025), ohne MafB3stab

2.1.1 Mensch und Gesundheit

Im Hinblick auf das Schutzgut ,,Mensch und Gesundheit” istim Wesentlichen die Gesundheit des
Menschen zu betrachten. Hierzu gehort auch die Erholung vor dem Hintergrund des
Wohlbefindens und des Erhalts der Gesundheit.

Auf das Plangebiet wirken insbesondere Immissionen, ausgehend der umliegenden Nutzungen,
u.a. des bestehenden Gewerbestandortes westlich des Plangebietes und der Biogasanlage
(landwirtschaftlicher Betrieb) auf der gegenliberliegenden StraBenseite, ein.

Die ausgehend des bestehenden Gewerbegebietes und landwirtschaftlichen Betriebs auf das
Plangebiet (Teilgeltungsbereich 1) einwirkenden Larmimmissionen wurden im Rahmen eines
Larmgutachtens aufgenommen, um die Vorbelastung zu ermitteln. Fur das bestehende
Gewerbegebiet im Westen wurden Uber Bebauungsplan bereits zwei Kontingentflachen,
differenziert nach dem festgesetzten Gewerbegebiet (GE) sowie eingeschranktem
Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt: GE = LEK tags 65 dB(A), GE = LEK nachts 50 dB(A); GEe = LEK
tags 63 dB(A), GEe= LEK nachts 48 dB(A). Diese stellen eine Vorbelastung dar. Hinsichtlich der
auf der gegenuberliegenden StraBenseite befindlichen Biogasanlage wurde ein flachenbezogener
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Schallleistungspegelvon L”’WA =60 dB(A) am Tag und von L”’WA =52 dB(A) in der Nacht ermittelt
und als Vorbelastung gemaB Larmgutachten berucksichtigt.

1012

10 O4I

Abbildung 5: Auszug aus der schalltechnischen Untersuchung zum vorliegenden Bebauungsplan (genordet),
Quelle: Larmkontor GmbH (ohne MaBstab)

Aufgrund der Lage am Ortsrand ist die Umgebung hin zur offenen Landschaft durch weitere
Ackerflachen gepragt, wodurch Immissionen — ausgehend von der Landwirtschaft, u.a. in Form
von Stauben, Gerlichen und Larm - bei Bewirtschaftung der Flachen ausgelost werden kénnen.
Die Erweiterungsflache wird ebenfalls landwirtschaftlich genutzt und tragt somit nicht zur
Erholung der lokalen Bevolkerung bei.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 wirken landwirtschaftliche Emissionen ein. Die
Flachen selbst werden zudem landwirtschaftlich genutzt.

Bezogen auf die Naherholung sind die Flachen aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung nicht
zuganglich. Sudlich der Teilgeltungsbereiche 1 und 3 besteht ein gemaB Raumordnung regional
bedeutsamer Wanderweg (Radfahren).

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der sddliche Teilbereich des
Teilgeltungsbereiches 1 nach der Festsetzung des derzeit gultigen Bebauungsplans
weiterhin ein Mischgebiet darstellen, wahrend der ndrdliche Teilbereich einer
landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bliebe und sich die planungsrechtliche
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Zulassigkeit von Bauvorhaben in diesem Bereich nach 8 35 BauGB richten wiurde.
Demnach waren fur die derzeitige Ackerflache keine anderweitigen Nutzungen zu
erwarten, die sich von der jetzigen Nutzung unterscheiden wirden. Entsprechend wirden
die Immissionen ausgehend von der landwirtschaftlichen Nutzung auch weiterhin auf das
Plangebiet selbst und die direkte Umgebung einwirken, welche jedoch als hinnehmbar zu
bewerten sind. Auch wiirden die Emissionen des benachbarten Gewerbegebietes sowie
der Biogasanlage weiter auf die Flache einwirken.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 ist bei Nichtdurchfihrung der Planung eine
weiterhin landwirtschaftliche Nutzung dieser Flachen zu erwarten.

> Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut ,,Mensch und Gesundheit“ zu erwarten.

2.1.2 Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Landschafts- und Naturschutzgebieten. Im Landschaftsplan
der Samtgemeinde Bardowick wird der nordliche Teilbereich des Teilgeltungsbereichs 1
insbesondere als Sandacker (AS) mit der Wertstufe | bewertet, wobei entlang der westlichen
Grenze des Teilgeltungsbereiches entsprechend der Festsetzung des vorangegangenen
Bebauungsplanes eine Strauch-Baumhecke mit der Wertstufe Il angepflanzt wurde. Im
Gegensatz dazu zeichnet sich der stdliche Teilbereich insbesondere als Gewerbegebiet (OGG)
bzw. StraBe (OVS) mit der Wertstufe | aus. Die umliegenden Griunstrukturen (Ziergebusch aus
Uberwiegend einheimischen Gehdlzarten, Allee / Baumreihe des Siedlungsbereiches) werden mit
den Wertstufen | und Il bewertet. Im Detail handelt es sich um folgende Biotoptypen:

- Nordlicher Teilbereich des Teilgeltungsbereiches 1: Sandacker (AS), landwirtschaftliche
Lagerflache (EL), Strauch-Baumhecke (HFM)

- Sudlicher Teilbereich des Teilgeltungsbereiches 1: Gewerbegebiet (OGG), StraBe (OVS),
Ziergebusch aus uberwiegend einheimischen Gehdlzarten (BZE), Allee / Baumreihe des
Siedlungsbereiches (HEA)

PSP | N OEL Il

by 1V o
- _HEMTII

< HFMII GW
a &
HEM L > HFEM III

- _ GIF Il FGR 1Il
g GIF | #GIF

HFS 1|1

GIF ||

HBA Il
UHF 1l

——=HBAli
OEL Il T = OEL Il

M ODL | ODL |
UHM Il

ODL ¥ PZA I OGG |
HEB Il oFL |

GIF Il ovS

Abbildung 611: Auszug aus der Themenkarte ,Biotoptypen®“ des Landschaftsplanes der Samtgemeinde
Bardowick mit Markierung des Plangebietes (genordet), Quelle: Geoportal des Landkreis Lineburg, ohne MaBstab
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Teilweise wurde ein Teilbereich der Erweiterungsflache zuletzt zum Reiten genutzt. Hinsichtlich
der Biotoptypen der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 liegt Acker vor.

Wahrend der sudliche Teilbereich des Teilgeltungsbereiches 1 dem Landschaftsbildtyp einer
Siedlungslandschaft zugeordnet wird, handelt es sich bei dem nérdlichen Teilbereich um eine
weitlaufig ackerbaulich gepragte Offenlandschaft. Dieser Landschaftsbildtyp ist gepragt durch
den Ackerbereich am Ilmenau-Kanal sowie stark gegliedert durch Gehdlzbestande und
wegebegleitende Heckensysteme. Die Weite der Landschaft ist im Vergleich zu anderen
Ackerlandschaften kaum erlebbar, woraus eine insgesamt nur geringe Erlebbarkeit abgeleitet
werden kann.

Im Rahmen der Untersuchung zu Brutvogeln in der Samtgemeinde Bardowick wurden in
mehreren Bereichen Vorkommen von Feldlerchen festgestellt (s. folgende Abb., Landschaftsplan
der SG Bardowick von 2021). Der Karte ist zu entnehmen, dass im Plangebiet und auch in dem
groBeren Offenlandbereich Ostlich angrenzend an das Plangebiet keine Feldlerche oder Rebhuhn
gesichtet wurden. Auf der im Suden liegenden groBeren Offenlandflache wurde eine Feldlerche

verortet.
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Abbildung 7: Auszug aus der Themenkarte ,,Avifauna“ des Landschaftsplanes der Samtgemeinde Bardowick mit
Markierung des Teilgeltungsbereiches 1 in Schwarz und der MaBnahmenflachen TG 2 und TG 3 in Blau (genordet),
Quelle: Geoportal des Landkreis Lineburg, ohne MaBstab

Hinsichtlich der im Plangebiet vorkommenden Fauna wurde, den Teilgeltungsbereich 1
betreffend, ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Die nachfolgenden Informationen
Uber das Vorkommen der Artengruppen wurden dem Fachbeitrag entnommen. Im Rahmen der
Untersuchung konnten im unmittelbaren Plangebiet keine Brutplatze von Végeln nachgewiesen
werden, wahrend Hinweise auf planungsrelevante Vorkommen weiterer Artengruppen nicht
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vorliegen. Im Untersuchungsraum der artenschutzrechtlichen Priufung wurden die besonders
geschutzte Arten Bluthanfling, Feldlerche, Rauchschwalbe, Rebhuhn und Star nachgewiesen.
Die ermittelten Vogelarten lassen sich jedoch im Bereich auBerhalb des Plangebietes verorten,
der ebenfalls Bestandteil des Uber das Plangebiet hinausgehenden Untersuchungsraumes war.
Im Ubrigen bieten die an das Plangebiet angrenzenden Gehdélzbestinde, insbesondere die
Weiden und Alteichen, Leitstrukturen und wertgebende Nahrungshabitate fur streng geschutzte
Fledermausarten. Es konnten keine potenziellen Quartiermdglichkeiten nachgewiesen werden.
In den Geholzen konnten weder Hohlen noch besonders wertgebende Habitatbdume festgestellt
werden. In Laubbdumen mit einem BHD von Uber 50 cm konnen Quartiere in Spalten oder hinter
abgeplatzter Borke durch eine Sichtkontrolle allerdings auch nicht sicher ausgeschlossen
werden. Weitere Hinweise auf planungsrelevante Bestande weiterer geschutzter Arten- bzw.
Artengruppen konnten gemaB der Beschreibung im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag nicht
festgestellt werden.

Abbildung 8: Auszug aus der Revierkarte streng geschitzter Arten der Roten Liste Niedersachsens (FlL =
Feldlerche, Re = Rebhuhn), Quelle: Jan Brockmann (2025): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung:

Bei NichtdurchfUhrung der Planung wurde der sudliche Teilbereich des
Teilgeltungsbereichs 1 nach der Festsetzung des derzeit gultigen Bebauungsplans
weiterhin ein Mischgebiet darstellen, wahrend der ndérdliche Teilbereich einer
landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bliebe und sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 35 BauGB richten wirden. Demnach waren fur die
derzeitige Ackerflache keine anderweitigen Nutzungen zu erwarten, die sich von der
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jetzigen Nutzung unterscheiden wiirden und eine Anderung des Umweltzustandes zur
Folge hatte. Hingegen ware innerhalb des ausgewiesenen Mischgebietes auch zukunftig
die weitere Uberbauung méglich, wobei die umliegenden Griinstrukturen durch die
Festsetzung von Grunflachen gesichert blieben.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 ist bei Nichtdurchflhrung der Planung eine
weiterhin landwirtschaftliche Nutzung dieser Flachen zu erwarten.

> Bei Nichtdurchfilhrung der Planung sind keine Anderungen und damit
wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt“ zu erwarten.

2.1.3 Luft, Klimaund Energie

Luft und Klima

Im Plangebiet sind keine erheblichen Vorbelastungen und Empfindlichkeiten gegenuber Luft- und
Klimasituationen zu beobachten. Jedoch tragen die Ackerflachen aufgrund ihrer unversiegelten
Bodenoberflache zu einer Abkihlung des Plangebietes und dessen Umgebung bei. Hierzu wird
im Landschaftsplan der Samtgemeinde Bardowick, die Erweiterungsflache im ndérdlichen
Teilgeltungsbereich 1 betreffend, eine mittlere bis sehr hohe Kaltluftproduktion angegeben.
Positiv hervorheben lassen sich die im Plangebiet bestehenden Grunstrukturen (Strauch-
Baumhecke, Ziergebusch aus Uberwiegend einheimischen Gehdlzarten, Siedlungsgeholz aus
Uberwiegend einheimischen Baumarten, Allee / Baumreihe des Siedlungsbereiches), die als
Immissionsschutzwalder und -gehdlze eine Filterfunktion besitzen. Zudem tragen insbesondere
die Baumstrukturen zu einer Schattenbildung bei, wodurch ebenfalls das lokale Mikroklima
beeinflusst wird.

Innerhalb des bestehenden Mischgebiets zeigt sich tendenziell ein Klima bebauter Bereiche,
welches u. a. durch weniger Freiflachen und versiegelte Flachen beeinflusst wird.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung:

Bei NichtdurchfUhrung der Planung wirde der siudliche Teilbereich des
Teilgeltungsbereichs 1 nach der Festsetzung des derzeit gultigen Bebauungsplans
weiterhin ein Mischgebiet darstellen, wahrend der nordliche Teilbereich einer
landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bliebe und sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 35 BauGB richten wirde. Demnach waren fur die
derzeitige Ackerflache keine anderweitigen Nutzungen zu erwarten, die sich von der
jetzigen Nutzung unterscheiden wiirden und eine Anderung des Umweltzustandes zur
Folge hatte. Hingegen ware innerhalb des ausgewiesenen Mischgebietes auch zukunftig
die weitere Uberbauung moglich, wobei die umliegenden Grinstrukturen durch die
Festsetzung von Grunflachen gesichert blieben.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 ist bei Nichtdurchfuhrung der Planung eine
weiterhin landwirtschaftliche Nutzung dieser Flachen zu erwarten.

> Bei Nichtdurchfithrung der Planung sind keine Anderungen und damit
wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Luft und Klima“ zu erwarten.
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Energie
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Nutzungen oder Anlagen, die zur
Energiegewinnung beitragen.

Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiurde der sudliche Teilbereich des
Teilgeltungsbereichs 1 nach der Festsetzung des derzeit gultigen Bebauungsplans
weiterhin ein Mischgebiet darstellen, wahrend der nordliche Teilbereich einer
landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bliebe und sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Bauvorhaben nach 8 35 BauGB richten wurde. Demnach waren fur die
derzeitige Ackerflache keine anderweitigen Nutzungen zu erwarten, die sich von der
jetzigen Nutzung unterscheiden wiirden und eine Anderung des Umweltzustandes zur
Folge hatte. Hingegen ware innerhalb des ausgewiesenen Mischgebietes auch zukunftig
die weitere Uberbauung moglich, wobei die umliegenden Griinstrukturen durch die
Festsetzung von Grunflachen gesichert blieben.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 ist bei Nichtdurchfuhrung der Planung eine
weiterhin landwirtschaftliche Nutzung dieser Flachen zu erwarten.

> Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind keine Anderungen und damit
wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Energie“ zu erwarten.

2.1.4 Landschaft und Landschaftsbild

Das Plangebiet (alle Teilgeltungsbereiche) zeichnet sich uberwiegend durch die Nutzung als
Ackerflache aus und schlieBt eine Strauch-Baumhecke im Westen des Plangebietes, den
Teilgeltungsbereich 1 betreffend, ein. Im Siden des Teilgeltungsbereiches 1, innerhalb des
bereits festgesetzten Mischgebietes, besteht bereits eine Bebauung mit versiegelten Flachen.

Im Landschaftsplan der Samtgemeinde Bardowick wird die Flache des Plangebietes, die
Erweiterungslache im Teilgeltungsbereich 1 betreffend, dem Landschaftsbildtyp einer
weitlaufigen, ackerbaulich gepragten Offenlandschaft zugeordnet. Die Landschaftsbildeinheit
wird als ein Ackerbereich am Ilmenau-Kanal charakterisiert, der durch Geholzbestande und ein
wegebegleitendes Heckensystem gegliedert ist. Im Vergleich zu anderen Ackerlandschaften
weist der Ackerbereich eine geringe Erlebbarkeit auf, wird jedoch mit einer hohen Bedeutung
bewertet.

Teilweise konnen Sichtbeziehungen zwischen der StraBe ,Im Rehr“ und dem Siedlungsbereich
sudlich des Plangebietes wahrgenommen werden, die von der Baumhecke entlang der
StraBenfuhrung eingeschrankt sind.

Insgesamt sind die Flachen des Plangebietes (Teilgeltungsbereich 1) bereits durch die
umliegenden bebauten Flachen mit Gewerbe, Wohnen sowie landwirtschaftlicher Nutzung, hier
Biogasanlage, vorgepragt.

Prognose bei NichtdurchfiUhrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der sidliche Teilbereich, den
Teilgeltungsbereich 1 betreffend, nach der Festsetzung des derzeit gultigen
Bebauungsplans weiterhin ein Mischgebiet darstellen, wahrend der nérdliche Teilbereich
einer landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bliebe und sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Bauvorhaben nach 8 35 BauGB richten wurde. Da sich die bauliche
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Situation fur die Ackerflache nicht andern wurde, sind keine Auswirkungen auf das
Landschaftsbild festzustellen. Das Mischgebiet ist durch die umgebenden
Grlnstrukturen in das Landschaftsbild integriert.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 ist bei Nichtdurchfuhrung der Planung eine
weiterhin landwirtschaftliche Nutzung dieser Flachen zu erwarten.

> Bei Nichtdurchfithrung der Planung sind keine Anderungen und damit
wesentlichen  Auswirkungen auf das Schutzgut ,Landschaft und
Landschaftsbild“ zu erwarten.

2.1.5 Bodenund Flache

Die Flache des Plangebietes stellt im noérdlichen Teilbereich, den Teilgeltungsbereich 1
betreffend, eine unbebaute Freiflache dar, die von der intensiven Nutzung der Landwirtschaft
gepragt ist. Hingegen ist der sudliche Teilbereich groBtenteils baulich entwickelt und lasst sich
dem vorhandenen Siedlungsbereich zuordnen.

Die Teilgeltungsbereiche 2 und 3 stellen ebenfalls landwirtschaftlich bewirtschaftete Fladche dar.

GemaB der Darstellung im Landschaftsplan der Samtgemeinde Bardowick handelt es sich bei der
Flache um den Bodentyp ,tiefer Gley“, welcher in der Umgebung haufig vorhanden und
Bestandteil periglazidrer Ablagerungen bzw. einer Niederterrasse ist. Als Bodenart wird Kies
angegeben. Aufgrund der schwachen Feuchtigkeit ist der Boden fur die Nutzung als Wiese und
Weide geeignet, jedoch nur bedingt als Intensivweide und Ackerflache im Fruhjahr.

Der Teilgeltungsbereich 1 umfasst eine FldchengroBe von 33.607 m?, der Teilgeltungsbereich 2
von 5.004 m* und der Teilgeltungsbereich 3 von 5.000 m?>

%

Tiefer Gley
Z(' Sandiehm = Kies

W

Tiefer Gley
Sandlehm = Kies

Tiefer Gley
Nosmallehm

Tiefer Gley
Sandlehm = Kies

Tiefer Gley
Sandlehm = Kies
Tiefer Gley
Sandlehm = Kies

Abbildung 9: Auszug aus der Themenkarte ,Bodentypen und Bodenarten“ des Landschaftsplanes der
Samtgemeinde Bardowick mit Markierung des Plangebietes (Teilgeltungsbereich 1) in Schwarz (genordet), Quelle:
Geoportal des Landkreises Liineburg, ohne MaBstab
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Naturliche Boden sowie Boden mit naturgeschichtlicher bzw. kulturhistorischer Bedeutung und
Bodendenkmale sind mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht anzutreffen.

Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der sidliche Teilbereich, den
Teilgeltungsbereich 1 betreffend, nach der Festsetzung des derzeit gultigen
Bebauungsplans weiterhin ein Mischgebiet darstellen, wahrend der nérdliche Teilbereich
einer landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bliebe und sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Bauvorhaben nach 8 35 BauGB richten wuirde. Da sich die bauliche
Situation fur die Ackerfldiche nicht andern wirde, sind keine Einschrankungen der
Bodenfunktionen festzustellen. Durch die intensive Nutzung als Ackerflache wurden
jedoch auch weiterhin landwirtschaftliche Eintrage auf das Plangebiet einwirken.
Innerhalb des Mischgebietes wire die weitere Uberbauung planungsrechtlich zuléssig,
jedoch beschrankt auf die festgesetzten MaBe der baulichen Nutzung.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 ist bei Nichtdurchfihrung der Planung eine
weiterhin landwirtschaftliche Nutzung dieser Flachen zu erwarten.

> Bei Nichtdurchfilhrung der Planung sind keine Anderungen und damit
wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Boden und Fliache“ zu erwarten.

2.1.6 Wasser

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Gebieten zur Trinkwassergewinnung. GemaB der Darstellung
im Landschaftsplan der Samtgemeinde Bardowick befindet sich die Grundwasseroberfladche
in einer Tiefe von 2,5 m bis 5 m. Wahrend die Grundwasserneubildung fir den nordlichen
Teilbereich mit 0 bis 50 mm / a als gering eingeordnet wird, weist der sudliche Teilbereich mit 101
bis 150 mm / a eine mittlere Grundwasserneubildung auf. Das Schutzpotenzial der
Grundwasseruberdeckung wird fur das gesamte Plangebiet mit einer hohen Bedeutung bewertet.

Daruber hinaus verlauft im Norden des Plangebietes entlang der StraBe ,lm Rehr” ein Graben,
welcher einer Gewasserstruktur dritter Ordnung zugeordnet wird. Stillgewasser sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Auf die Lage des Plangebietes im Hochwasserrisikobereich gemaB §
73 ff. WHG wird hingewiesen.

Prognose bei NichtdurchfiUhrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der sudliche Teilbereich, den
Teilgeltungsbereich 1 betreffend, nach der Festsetzung des derzeit gultigen
Bebauungsplans weiterhin ein Mischgebiet darstellen, wahrend der ndrdliche Teilbereich
einer landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bliebe und sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 35 BauGB richten wirde. Da sich die bauliche
Situation fur die Ackerflache nicht andern wirde, waren keine Einschrankungen des
Wasserhaushaltes zu erwarten. Die Versickerungsfunktion ware somit auch weiterhin
gegeben. Innerhalb des Mischgebietes wére die weitere Uberbauung planungsrechtlich
zulassig, jedoch beschrankt auf den festgesetzten MaBen der baulichen Nutzung. Die
Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser ist durch entsprechende
Festsetzungen sichergestellt.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 ist bei Nichtdurchfuhrung der Planung eine
weiterhin landwirtschaftliche Nutzung dieser Flachen zu erwarten.
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> Bei Nichtdurchfithrung der Planung sind keine Anderungen und damit
wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Wasser“ zu erwarten.

2.1.7 Kultur und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgltern sind Gulter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung, wie architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische
Schatze, darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale. Es lassen sich Baudenkmale in
nordlicher Richtung anfuhren, hierzu gehoéren u.a. Bestandteile des ehemaligen Deiches und die
Schleusenanlage Wittorf. Die Baudenkmale in der weiteren Umgebung sind von der Planung nicht
betroffen. Bodendenkmale sind im Plangebiet und in der direkten Umgebung nicht bekannt.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der sddliche Teilbereich, den
Teilgeltungsbereich 1 betreffend, nach der Festsetzung des derzeit gulltigen
Bebauungsplans weiterhin ein Mischgebiet darstellen, wahrend der nordliche Teilbereich
einer landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bliebe und sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 35 BauGB richten wiurden. Da mit der
landwirtschaftlichen Nutzung keine baulichen Tatigkeiten verbunden sind, kann die
Betroffenheit des Denkmalschutzes bei Nichtdurchfuhrung ausgeschlossen werden. Fur
das Mischgebiet, innerhalb dessen die weitere Uberbauung zuléssig ist, sind keine
Auswirkungen auf den Denkmalschutz festzustellen.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 ist bei Nichtdurchfihrung der Planung eine
weiterhin landwirtschaftliche Nutzung dieser Flachen zu erwarten.

> Bei Nichtdurchfilhrung der Planung sind keine Anderungen und damit
wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Kultur und sonstige Sachgiiter*
zZu erwarten.

2.1.8 Wechselwirkungen

Die betrachteten Umweltbelange kdnnen untereinander in Wechselbeziehungen (s. 8 1 Abs. 6 Nr.
7i BauGB) stehen. Der Begriff Wechselbeziehungen umfasst dabei die in der Umwelt ablaufenden
Prozesse. Die Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Ein Eingriff
in den einen Umweltbelang kann somit auch (in-) direkte Auswirkungen auf einen anderen haben.
Diese kdnnen positiver wie auch negativer Art sein.

Prognose bei NichtdurchfiUhrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der sudliche Teilbereich, den
Teilgeltungsbereich 1 betreffend, nach der Festsetzung des derzeit gultigen
Bebauungsplans weiterhin ein Mischgebiet darstellen, wahrend der nérdliche Teilbereich
einer landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten bliebe und sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 35 BauGB richten wiirden. Hinsichtlich der Nutzung
der Ackerfliche ist mit keiner wesentlichen Anderung gegeniiber den bestehenden
Nutzungen zu rechnen. Mit Nichtdurchfiuhrung der Planung wirde sich der
Umweltzustand somit nicht erheblich andern. Da mit der landwirtschaftlichen Nutzung
keine baulichen Tatigkeiten verbunden sind, welche sich auf andere Schutzguter
auswirken, sind bei Nichtdurchflhrung der Planung keine erheblichen Wechselwirkungen
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untereinander zu erkennen. Einzig die weitere Uberbauung innerhalb des Mischgebietes
hatte eine Versiegelung der Bodenoberflache und somit einen Verlust der dortigen
Grlnstrukturen zur Folge. Die Auswirkungen sind jedoch durch den gultigen
Bebauungsplan als bereits ausgeglichen zu bewerten.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Gepruft wird, welche erheblichen Auswirkungen bei Durchfihrung der Planung, d.h. durch die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 11 ,Im Rehr — Erweiterung® mit ortlicher
Bauvorschrift auf die Umweltbelange entstehen kénnen und welche Einwirkungen auf die
Nutzungen im Plangebiet aus der Umgebung erheblich sein konnen. Hierzu werden
vernunftigerweise regelmaBig anzunehmende Einwirkungen gepruft, nicht jedoch
auBergewohnliche und nicht vorhersehbare Ereignisse. Schutzgutbezogen sind unter
zusatzlicher Berucksichtigung der Ziele respektive Darstellungen des Flachennutzungsplanes
(51. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Bardowick, Teilplan Wittorf),
welcher parallel geandert wird, die folgenden Eingriffswirkungen und erhebliche Auswirkungen
abzuschatzen. Zur genaueren Beschreibung der Auswirkungen bei Durchfihrung der Planung
wird zwischen dem Bau, der Anlage und dem Betrieb unterschieden.

Mit der vorausgegangenen Flachennutzungsplananderung und der vorliegenden Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 11 ,Im Rehr — Erweiterung® mit ortlicher Bauvorschrift wirde das
Plangebiet nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes bewertet werden. Demnach sieht der
Bebauungsplan die Entwicklung eines Gewerbegebietes im nordlichen Teilbereich des
Teilgeltungsbereiches 1 und eines Mischgebietes im sudlichen Teilbereich vor, wobei die
Festsetzungen fur das Mischgebiet groBtenteils aus dem bereits gultigen Bebauungsplan Nr. 6
»Im Rehr®“ Ubernommen werden. Somit wird insbesondere auf der Flache des Gewerbegebietes
die weitere Uberbauung als Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes planungsrechtlich
ermoglicht. Um die genauen Auswirkungen der moglichen Bebauung differenzierter zu
beschreiben, wird zwischen den einzelnen Wirkfaktoren unterschieden, die teilweise den
erstellten Gutachten entnommen wurden.

Baubedingte Wirkungen ergeben sich wahrend der Bauphase, wobei die Wirkungen in der Regel
von kurzer Dauer sind. Im Gegensatz dazu werden anlagenbedingte Wirkungen durch die Anlage
bzw. die Baukorper selbst verursacht. Die Wirkungen sind in der Regel langfristig und dauerhaft
zu betrachten. Betriebsbedingte Wirkungen entstehen durch den Betrieb der Anlage sowie
durch Verkehrsbewegungen und sind ebenfalls langfristig und dauerhaft zu betrachten.

Tabelle: Unterschiede zwischen den Wirkfaktoren sowie Auswirkungen

Baubedingte Wirkungen Anlagenbedingte Wirkungen Betriebsbedingte Wirkungen
= Vorlbergehende = Dauerhafte =  Larmimmissionen durch
Inanspruchnahme / Inanspruchnahme / den Betrieb und Verkehr
Verdichtung von Boden Uberbauung von Boden = Lichtimmissionen durch
=  Abschub des = Verlustvon Beleuchtungsanlagen
Oberbodens / Verflllen Biotopstrukturen / und Verkehr
von Senken Lebensraume fur
= Beseitigung von Pflanzen und Tiere
Vegetation im =  Veranderungenim
Baustellenbereich Kleinklima
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=  Larm-und = Erweiterung des
Lichtemissionen durch Siedlungsgebietes
Baumaschinen und = Veranderung der
Fahrzeuge Landschaft
= Vorubergehendevisuelle | = Verschattung und
Stoérungen Kulissenwirkung durch
Baukorper

Schutzgutbezogen sind auf Basis der Aussagen des Bebauungsplanes die folgenden
Eingriffswirkungen und erheblichen Auswirkungen abzuschéatzen.

2.2.1 Mensch und Gesundheit

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist im Wesentlichen die Gesundheit des Menschen zu
betrachten. Auf das Plangebiet wirken insbesondere Immissionen ausgehend von den
umliegenden Nutzungen ein, wozu ebenfalls ein Larmgutachten erstellt wurde. Auf die
Beschreibung der Bestandssituation in Kapitel 2.1.1 des Umweltberichtes wird verwiesen.

Prognose bei Durchfihrung der Planung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Plangebiet, den Teilgeltungsbereich 1
betreffend, Uberwiegend als Misch- und Gewerbegebiet festgesetzt, wodurch die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Uberbauung des Plangebietes ermdglicht
werden. Neben moglichen temporaren Emissionen durch den Bau selbst wirde
insbesondere die gewerbliche Nutzung langfristige Larm- und Lichtemissionen
hervorrufen, was sich auf das Plangebiet und dessen Umgebung auswirken wirde.
Jedoch lasst sich das Plangebiet durch die bereits einwirkenden Immissionen, u.a. des
bestehenden Gewerbegebietes und der nordlich befindlichen Biogasanlage, als
vorbelastet bewerten. Das im Westen angrenzende Gewerbegebiet ist vollstandig
entwickelt. Die Erweiterung der Betriebsflache ist somit an diesem Standort zu
befUrworten, anstatt einen zusatzlichen Gewerbestandort auf einer zusatzlichen Flache
auszuweisen. Hinsichtlich einer zuklnftig gewerblichen Nutzung des Plangebietes
wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung die Emissionskontingente
nach der DIN 45691 ermittelt, um erhebliche Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen
auszuschlieBen.

Als relevante Immissionsorte wurden u.a. die Kindertagesstatte, allgemeine Wohn- und
Mischgebiete angesetzt (vgl. Immissionsorte Abbildung in Kap. 2.1.1). Die maBgeblichen
Richtwerte orientieren sich an der TA Larm, wobei fur wohn- und kinderbezogene
Nutzungen strengere Werte als fur Mischgebiete gelten.

Hinsichtlich der zukUnftig gewerblichen Nutzung des Plangebietes wurden differenziert
nach 2 Teilflachen (K1 und K2, siehe Planzeichnung) die Emissionskontingente
(Basiskontingente) nach der DIN 45691 ermittelt. Der flr die jeweiligen Immissionsorte
mafBgebliche Planwert zur Bestimmung der verbleibenden Emissionskontingente wurde
aus der Differenz des Immissionsrichtwertes nach der TA Larm und des
Beurteilungspegels aus der Vorbelastung festgelegt. Die Kontingente werden demnach so
vergeben, dass an den zu untersuchenden Immissionsorten der Richtwert der TA Larm /2/
durch die Gesamtbelastung (Vorbelastung + Kontingente) nicht Uberschritten wird.
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Die Verteilung der Schallemissionskontingente innerhalb des Plangebietes (K1 und K2)
folgte der planerischen Idee, moglichst weit entfernt von larmsensibler Nutzung, hohere
Schallemissionen zuzulassen. Die hinsichtlich ihrer planerischen Schwerpunktsetzung
abgestimmten Emissionskontingente wurden dabei auch in einem AusmaB bestimmt,
das es ermoglicht, an den nachstgelegenen schutzwurdigen Nutzungen, unter
Berucksichtigung der Nutzungseinstufung, keine neuen schalltechnischen Konflikte zu
verursachen. So wurden zu Ungunsten der Teilflache ,,K 1“ fur die Teilflache ,K 2
moglichst hohe Kontingente ermittelt.

An vielen Immissionsorten wird der Richtwert durch die gewerbliche
Schallimmissionsgesamtbelastung auf Grundlage des angenommenen Basiskontingents
nicht voll ausgeschopft. Dies ermoglicht, dass durch Zuschlage das Kontingent in Bezug
auf unterschiedliche Himmelsrichtungen erhéht werden kann.

Unter Bertcksichtigung einer Erhdhung des Kontingents durch Zuschlage in Bezug auf
unterschiedliche Himmelsrichtungen ist eine nach DIN 18005 fur Gewerbegebiete
typische uneingeschrankte Nutzung maglich.

Das Ergebnis des Larmgutachtens wird in den Festsetzungen berucksichtigt. Somit sind
keine Einschrankungen durch die Festsetzung des Gewerbegebietes auf die umliegenden
Nutzungen zu erwarten. Weiterhin wuirden die Immissionen ausgehend von der
landwirtschaftlichen Nutzung umliegender Flachen einwirken, wobei die Auswirkungen
nur bei sporadischer Nutzung der Flachen zu erwarten sind. Zudem koénnen die
Immissionen als typisch fur die Ortschaft und damit als hinnehmbar bewertet werden.

Der Naherholungsweg im Suden des Plangebietes (Teilgeltungsbereiche 1 und 3) bleibt
erhalten und kann weiter uneingeschrankt genutzt werden.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 sind mit Durchfiihrung der Planung (CEF-
MaBnahme) keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

> Bei Durchfiihrung der Planung sind Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Mensch
und Gesundheit® zu erwarten. Erhebliche Auswirkungen kénnen durch
entsprechende Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen ausgeschlossen
werden.

2.2.2 Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Das Plangebiet, der Teilgeltungsbereich 1, ist im nordlichen Teilbereich als Sandacker bzw. als
Gewerbe-/Mischgebiet im sudlichen Teilbereich vorgepragt und weist teilweise Grunstrukturen
auf. Zudem befinden sich im Untersuchungsraum Habitate der Feldlerche und des Rebhuhns.
Auf die Beschreibung der Bestandssituation in Kapitel 2.1.2 des Umweltberichtes wird verwiesen.

Prognose bei Durchfuhrung der Planung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Plangebiet, den Teilgeltungsbereich 1
betreffend, Uberwiegend als Misch- und Gewerbegebiet festgesetzt, wodurch die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Uberbauung ermdéglicht werden. Mit der
baulichen Entwicklung wird die Neuversiegelung, insbesondere fur die
Erweiterungsflache im noérdlichen Teilbereich des Plangebietes, ermodglicht und ein
Eingriff in die bestehenden Biotope begrindet. Allerdings handelt es sich bei der
Erweiterungsfldche uberwiegend um einen Sandacker mit einer nur geringen Wertstufe.
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Die zusatzliche Bebauung wurde eine Versiegelung der Bodenoberflache darstellen,
wodurch die in Zukunft versiegelten Flachen dem Naturhaushalt nicht mehr zur Verfugung
standen.

Zudem wirken auf die Fladche landwirtschaftliche Eintrédge. Dartber hinaus wird die im
Rahmen des vorangegangenen Bebauungsplans entwickelte Strauch-Baumhecke im
Nordwesten Uberplant und geht damit als potenzieller Lebensraum fur Tiere und Pflanzen
verloren. Der Verlust wird durch die Festsetzung von Grunflichen mit einem
Anpflanzgebot ausgeglichen, wodurch zusatzliche Grunstrukturen und Lebensrdume
geschaffen werden. Ebenfalls dienen die Grunflachen zur 6kologischen Einfassung des
zukunftigen Gewerbegebietes hin zur offenen Landschaft. Daruber hinaus findet eine
Aufwertung von vorhandenen Grunflaichen auBerhalb des Erweiterungsgebietes
(Teilgeltungsbereiche 2 und 3) statt.

Far den sudlichen Teilbereich werden die Festsetzungen des vorangegangenen
Bebauungsplans  groBtenteils ubernommen, weswegen keine erhebliche
Neuversiegelung der Fldche ausgeldst wird.

Hinsichtlich des Schutzgutes Tiere sind aufgrund der Befunde des Bluthanflings, der
Feldlerche, der Rauchschwalbe, des Rebhuhns und des Stars im Untersuchungsgebiet
(jedoch auBerhalb des Plangebiets) Auswirkungen mit Durchfihrung der Planung zu
erwarten. GemaB Artenschutzbericht ist im Hinblick auf erhebliche Auswirkungen mit
dem Verlust eines Feldlerchenreviers zu rechnen, wodurch CEF-MaBnahmen erforderlich
werden, um erhebliche Auswirkungen respektive Verbotstatbestdnde zu vermeiden.
Ebenfalls besteht die Betroffenheit von Habitaten des Rebhuhns, was ebenfalls die
verpflichtende Durchfihrung von CEF-MaBnahmen zur Folge hat, um erhebliche
Auswirkungen auszuschlieBen.

Im Hinblick auf Fledermause ist mit erheblichen Auswirkungen bei einem Entfall von
Baumen mit Brusthéhendurchmessern Uber 50 cm zu rechnen. Entsprechend sind dann
CEF-MaBnahmen erforderlich.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag hat festgestellt, dass unter Berlcksichtigung der
CEF-MaBnahmen sowie einer schonenden Bauausfuhrung, Beleuchtung und
Bauzeitenregelung bei Durchfihrung der Planung fur keine betrachtete Art eine
erhebliche Beeintrachtigung des Erhaltungszustandes der lokalen Population zu erwarten
ist.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 erfolgt eine dkologische Aufwertung der
Flache. Mit erheblichen Auswirkungen ist mit Durchfuhrung der Planung nicht zu rechnen.

> Bei Durchfiihrung der Planung sind Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Tiere und
Pflanzen“ zu erwarten, wobei erhebliche Auswirkungen durch entsprechende
Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen ausgeschlossen
werden kénnen.
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2.2.3 Luft, Klima und Energie

Klima und Luft

Das Plangebiet weist keine erheblichen Vorbelastungen und Empfindlichkeiten gegentber Luft-
und Klimasituationen auf, tragt aufgrund der teilweise unversiegelten Bodenoberfladche jedoch
zur Kaltluftproduktion bei. Auf die Beschreibung der Bestandssituation in Kapitel 2.1.3 des
Umweltberichtes wird verwiesen.

Prognose bei Durchfuhrung der Planung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Plangebiet, den Teilgeltungsbereich 1
betreffend, Uberwiegend als Misch- und Gewerbegebiet festgesetzt, wodurch die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Uberbauung erméglicht werden. Die
Uberbauung stellt eine Versiegelung der Bodenoberflache dar, wodurch insbesondere die
Freifldche im noérdlichen Teilbereich des Teilgeltungsbereichs 1 mit ihren Funktionen
verloren gehen wuirde und zukinftig nur im geringeren MaBe zur Kaltluftproduktion
beitragen wirde. Das Mikroklima wirde sich dem eines bebauten Siedlungsbereiches
annahern. Mit den Festsetzungen von Grinfldichen und Erhaltungs- sowie
Anpflanzgeboten werden die bestehenden Geholzstrukturen teilweise sichergestellt bzw.
durch erganzende Anpflanzgebote aufgewertet und dahingehend weiterentwickelt, dass
diese Strukturen zur Schattenbildung beitragen und das Mikroklima positiv beeinflussen.
Die festgesetzte Grunflache mit der Zweckbestimmung Wiese/Weide tragt zudem zur
kleinrdumlichen Kaltluftproduktion bei. Fur den sudlichen Teilbereich des
Teilgeltungsbereiches 1 werden die Festsetzungen des vorangegangenen
Bebauungsplans groBtenteils Ubernommen und die Baufladche geringfugig erweitert,
wodurch aufgrund der KleinmaBstablichkeit keine zusatzlichen Auswirkungen auf das
Mikroklima ausgelost werden. Frisch- oder Kaltluftschneisen werden durch die Planung
nicht beruhrt.

Aufgrund der geplanten Betriebserweiterungen sowie der Errichtung neuer Gebaude sind
wahrend der Bau- und Betriebsphase zusatzliche Treibhausgasemissionen,
insbesondere CO,-Emissionen, zu erwarten. Aufgrund des vergleichsweise geringen
Umfangs der Planung und der Uberwiegend der Erweiterung bereits bestehender Betriebe
dienenden MaBnahmen ist jedoch nur von einer begrenzten Zunahme der Emissionen
auszugehen. Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Klima werden daher als
verhaltnismaBig bzw. von geringer Erheblichkeit eingestuft.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 erfolgt eine dkologische Aufwertung der
Flache. Mit erheblichen Auswirkungen ist mit Durchfihrung der Planung nicht zu rechnen.

> Bei Durchfithrung der Planung sind Auswirkungen, jedoch keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima und Luft“ zu erwarten. Auf die
MaBnahmen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Gehdlzstrukturen wird
verwiesen.

Energie
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Nutzungen oder Anlagen, die zur
Energiegewinnung beitragen.
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Prognose bei Durchfihrung der Planung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Plangebiet, den Teilgeltungsbereich 1
betreffend, Uberwiegend als Misch- und Gewerbegebiet festgesetzt, wodurch die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Uberbauung ermdoglicht werden. GeméaB § 32a
NBauO sind bei der Errichtung von Geb&uden, die mindestens eine Dachflache von 50 m?
aufweisen, mindestens 50 Prozent der Dachfldiche mit Solarenergieanlagen zur
Stromerzeugung auszustatten. Damit kdénnte die Planung in geringem MaBe zur
Energiegewinnung aus erneuerbaren Energien beitragen.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 erfolgt eine 6kologische Aufwertung der
Flachen.

> Bei Durchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut ,,Energie“ zu erwarten.

2.2.4 Landschaft mit Landschaftsbild

Das Plangebiet, den nordlichen Teilbereich des Teilgeltungsbereichs 1 betreffend, zeichnet sich
uberwiegend durch die Nutzung als Ackerflache aus, der eine geringe Bedeutung zugesprochen
wird und schlieBt eine Strauch-Baumhecke ein. Der sudliche Bereich ist bereits bebaut. Auf die
Beschreibung der Bestandssituation in Kapitel 2.1.4 des Umweltberichtes wird verwiesen.

Prognose bei Durchfuhrung der Planung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Plangebiet, den Teilgeltungsbereich 1
betreffend, Uberwiegend als Misch- und Gewerbegebiet festgesetzt, wodurch die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Uberbauung erméglicht werden. Mit der
maoglichen Bebauung wurde sich der Siedlungsbereich in nérdlicher Richtung erweitern.
Jedoch lasst sich die Erweiterungsflache im ndrdlichen Teilbereich als baulich vorgepragt
durch die umliegenden Nutzungen bewerten. So grenzt die Erweiterungsflache im Siden
an das vorhandene Siedlungsgebiet, im Westen an das Gewerbegebiet, wahrend sich auf
der gegenuUberliegenden StraBenseite die Biogasanlage befindet. Daher ist die
Erweiterung an diesem Standort zu beflirworten, statt einen neuen Gewerbestandort an
anderer Stelle auszuweisen.

Durch die umfangreichen gewerbegebietsrahmenden Festsetzungen zur Eingrunung der
Erweiterungsflachen durch Baum- und Strauchstrukturen sowie zur Hohenbegrenzung
der baulichen Anlagen wird eine landschaftsbildgerechte Einbindung der neuen
Bebauung gesichert.

Fir den sudlichen Teilbereich werden die Festsetzungen des vorangegangenen
Bebauungsplans groBtenteils Gbernommen, weswegen keine zusatzlichen erheblichen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild ausgelost werden. Die bereits bestehenden
Geholzstrukturen in dem Mischgebiet sind weiterhin zu erhalten.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 erfolgt eine dkologische Aufwertung der
Flachen. Erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

> Bei Durchfilhrung der Planung sind geringfiigige, jedoch keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Landschaft“ zu erwarten. Auf die getroffenen
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen wird entsprechend hingewiesen.
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2.2.5 Boden und Flache

GemaB der Darstellung im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Luneburg handelt es sich
bei der Flache des Plangebietes den Teilgeltungsbereich 1 betreffend, um den Bodentyp ,tiefer
Gley“, welcher in der Umgebung haufig vorhanden ist. Auf die Beschreibung der
Bestandssituation in Kapitel 2.1.5 des Umweltberichtes wird verwiesen.

Prognose bei Durchfihrung der Planung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Plangebiet, den Teilgeltungsbereich 1
betreffend, Uberwiegend als Misch- und Gewerbegebiet festgesetzt. Hierdurch werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine bauliche Entwicklung geschaffen. Die
zu erwartende Uberbauung und Versiegelung fithrt zu einem Verlust beziehungsweise
einer Einschrankung der naturlichen Bodenfunktionen. Betroffen sind insbesondere die
Funktionen des Bodens als Lebensraum fur Bodenorganismen, als Bestandteil des
Naturhaushalts mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreisldufen sowie seine Filter-, Puffer-
und Speicherfunktion.

Durch die Versiegelung wird der naturliche Bodenaufbau dauerhaft verandert und die
Versickerung von Niederschlagswasser eingeschrankt. Dies kann zu Veranderungen des
lokalen Boden- und Wasserhaushalts fuhren. Die Inanspruchnahme von Boden stellt
grundsatzlich einen Eingriff dar, da die betroffenen Flachen ihre naturlichen Funktionen
nur noch eingeschrankt oder nicht mehr wahrnehmen kénnen.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass den betroffenen Boden aufgrund ihrer geringen
Naturlichkeit sowie der langjahrigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung insgesamt
nur eine geringe bis mittlere Bedeutung zukommt. Vorbelastungen bestehen
insbesondere durch die anthropogene Nutzung und die damit verbundenen Stoffeintrage.
Im Vergleich zur Inanspruchnahme naturnaher oder besonders schutzwiirdiger Boden
sind die zu erwartenden Beeintrachtigungen daher als geringer einzustufen.

Im Hinblick auf die stdlichen Teilflachen des Teilgeltungsbereichs 1, in denen das
Mischgebiet moderat erweitert wird, bestehen bereits versiegelte beziehungsweise
baulich vorgepragte Strukturen. Erhebliche zusatzliche Neuversiegelungen sind in
diesem Bereich nicht zu erwarten.

Fur die Teilgeltungsbereiche 2 und 3 sind MaBnahmen zur 6kologischen Aufwertung
vorgesehen. Diese konnen zur Verbesserung der Bodenfunktionen beitragen,
insbesondere durch die Forderung der natlrlichen Bodenentwicklung und eine
Verringerung der Nutzungsintensitat.

Hinsichtlich des Schutzgutes Flache erfolgt die moderate Erweiterung des bestehenden
Gewerbegebietes mit dem Ziel, der Schaffung von Erweiterungsmoglichkeiten bereits
ortsansassiger Gewerbebetriebe.

> Aufgrund der zuldssigen Neuversiegelung sind bei Durchfiihrung der Planung
erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Boden“ zu erwarten. Auf die
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sowie die Eingriffsregelung wird
verwiesen. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Flidche sind nicht zu
erwarten.
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2.2.6 Wasser

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Gebieten zur Trinkwassergewinnung. Entlang der nérdlichen
Grenze des Geltungsbereichs 1 verlauft ein Graben, der einer Gewasserstruktur dritter Ordnung
zugeordnet wird. Auf die Beschreibung der Bestandssituation in Kapitel 2.1.6 des
Umweltberichtes wird verwiesen.

Prognose bei Durchfihrung der Planung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Plangebiet, den Teilgeltungsbereich 1
betreffend, uUberwiegend als Misch- und Gewerbegebiet festgesetzt, wodurch die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Uberbauung ermdglicht werden. Die
Uberbauung im Gewerbegebiet stellt eine Versiegelung der Bodenoberfliche dar,
wodurch der Boden auf den in Zukunft versiegelten Flachen seine Funktion als
Filterapparat, Grundwasserspeicher und Lebensraum nicht mehr erfullen kénnte. Zudem
wurde anfallendes Oberflaichenwasser nicht versickern, was zu einem erhohten
Oberflachenabfluss auf den versiegelten Flachen fuhren wirde. Jedoch wird mit den
Festsetzungen hinsichtlich der Oberflichenentwasserung sichergestellt, dass
anfallendes Oberflichenwasser der Gewerbe- und Mischgebietsflachen auf den
Grundstucken zur Versickerung und Verdunstung gebracht werden muss, sodass der
naturliche Wasserhaushalt moglichst erhalten bleibt.

Um die Funktionsfahigkeit einer geordneten Oberflachenentwasserung sicherzustellen,
wurde ein Entwasserungskonzept auf Basis der Festsetzungen des Bebauungsplanes
erstellt. Die Flache selbst weist ein geringes Gelandefalle in nordlicher Richtung auf,
wahrend die mittlere Gelandehdhe bei 5,50 mNHN liegt. Das im Rahmen der
Entwasserungsplanung erstellte Baugrundgutachten konnte einen 35 — 50 cm dicken
Oberboden bestehend aus Sand / Fein- und Mittelsand feststellen. Demnach ist der
Baugrund als gut wasserdurchlassig anzusehen und eine Versickerung des Regenwassers
ist moglich.

Das Entwasserungskonzept sieht eine getrennte Ableitung von Schmutz- und
Regenwasser mit einer Regenwasserableitung und -behandlung Uber vorwiegend
Mulden-Rigolen-Elemente mit Notlberlauf im Gewerbegebiet zum Gewasser lll. Ordnung
entlang der StraBe ,,Im Rehr“ vor.

Die Regenwasserableitung erfolgt im Trennverfahren.
Fur das Misch- und Gewerbegebiet soll das Wasser der Dach- und Verkehrsflachen
Uber Mulden-Rigolen-Systeme versickern.

o DieMuldenim Mischgebiet dienen zugleich als Zwischenspeicher fur Starkregen, jede
Mulde erhalt einen Notuberlauf in die Rigole.

o Furdie Gewerbeflachen sind zusatzliche Notluberlaufe in die Graben langs der StraBe
»Im Rehr“ vorgesehen.

Fur das Schmutzwasser ist im Mischgebiet ein Freigefalleanschluss an die vorhandene
Grundstucksentwasserung in Richtung der HauptstraBe vorgesehen, wahrend die neuen
Gewerbegrundstlicke wegen der Hoéhenlage nicht direkt an die
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden kénnen und deshalb jeweils tiber ein
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Kleinpumpwerk an die vorhandene Schmutzwasserdruckrohrleitung in der StraB8e ,,Im
Rehr“ angebunden werden sollen.

o Im Mischgebiet wird das hausliche Schmutzwasser Uber Freigefallekanéle in die
bestehende Grundstlcksentwasserung und weiter in den offentlichen
Schmutzwasserkanal in der HauptstraBe geleitet.

o Fur die neuen Gewerbegrundstlicke ist ein direkter Freigefalleanschluss wegen der
Entfernungen und Gelandehodhen nicht moglich.

o Dort ist jeweils ein Kleinpumpwerk vorgesehen, das in die vorhandene
Schmutzwasserdruckrohrleitung unter der StraBBe ,,Im Rehr” einleitet.

Auf die Ausfuhrungen im Entwasserungskonzept wird hingewiesen. Daruber hinaus kann
der im Norden des Plangebietes verlaufende Entwéasserungsgraben durch die
Festsetzung einer Grunfldche sichergestellt werden, der somit groBtenteils als offener
Graben erhalten bleibt und fur den Bereich der Einfahrt zum Gewerbegebiet verrohrt wird

Hinweis: Die Plangebietsflache liegt in einem sogenannten Hochwasserrisikobereich
nach 8 73 ff. des Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechts (WHG). Die darin
ubernommene Hochwasserrisikomanagementrichtlinie hat das Ziel, negative
Hochwasserfolgen durch ein aktives Risikomanagement zu verringern. Die
entsprechenden Vorschriften des WHG sind daher zu beachten.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 erfolgt eine dkologische Aufwertung der
Flachen. Erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

> Bei Durchfiihrung der Planung sind Auswirkungen, jedoch keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Wasser”“ zu erwarten. Auf die Vermeidungs-
und MinderungsmaBnahmen wird ferner verwiesen.

2.2.7 Kultur und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung, wie architektonisch wertvolle Bauten oder archéaologische
Schatze, darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.
Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Baudenkmale. Bodendenkmale sind im Plangebiet
selbst nicht bekannt.

Prognose bei Durchfihrung der Planung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Plangebiet, den Teilgeltungsbereich 1
betreffend, Uberwiegend als Misch- und Gewerbegebiet festgesetzt, wodurch die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Uberbauung erméglicht werden. Die
Uberbauung stellt einen Eingriff in den Bodenhaushalt dar. Da sich jedoch innerhalb des
Plangebietes keine Baudenkmale befinden und keine Bodendenkmale bekannt sind,
kdénnen Konflikte mit dem Denkmalschutz mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen
werden.

Hinweis: Es ist § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) zu beachten. Danach besteht
eine unverzugliche Anzeigepflicht an eine Denkmalbehdrde, die Gemeinde oder einen
Beauftragten flur die archaologische Denkmalpflege (§ 22 NDSchG) fir den Fall, dass
Sachen oder Spuren gefunden werden, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist,
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2.2.8

dass sie Kulturdenkmale (Bodenfunde) sind. Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis
zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor Gefahren
fur die Erhaltung des Bodenfundes zu schitzen, wenn nicht die untere
Denkmalschutzbehorde (UDSchB) vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Hinsichtlich der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 erfolgt eine dkologische Aufwertung der
Flachen. Erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Bei Durchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut ,,Kultur und sonstige Sachgiiter* zu erwarten.

Weitergehende Auswirkungen

2.2.8.1 Auswirkungen durch die Anfalligkeit fiir schwere Unfalle oder Katastrophen
Nordlich des Plangebietes befindet sich eine Biogasanlage (Storfallbetrieb). Bei
Beachtung der gesetzlichen Vorschriften sind keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen durch schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten.

2.2.8.2 Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
Durch die Planung sind keine FFH- oder Vogelschutzgebiete betroffen.

2.2.8.3 Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfidllen und
Abwaéssern

Damitder Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes und der vorausgegangenen 51.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Bardowick die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine zusatzliche Bebauung geschaffen
werden, istdie Umsetzung des Bebauungsplanes mit Bautatigkeiten verbunden. Aufgrund
dessen werden sich der Umgang mit Abfallen der zukunftigen Bebauung sowie die daraus
resultierenden Emissionen andern. Zudem fuhrt die Neuversiegelung zu einem
veranderten Umgang mit Abwassern, insbesondere hinsichtlich des anfallenden
Oberflachenwassers.

Durch die entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplanes konnen der
sachgerechte Umgang mit zukunftigen Abfallen und Abwassern sichergestellt und die
Emissionenverringert werden. Das Schallgutachten des Bebauungsplanes gewahrleistet,
dass die benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen nicht unzumutbar durch
Larmemissionen beeintrachtigt werden. Bezlglich sonstiger moglicher Emissionen wird
auf die gangigen technischen Vorschriften verwiesen, die im Rahmen von Bauantragen,
insbesondere von Gewerbebetrieben, zu beachten sind.

Hinweis des Landkreises Liineburg (Fachdienst Bauen) zum Léschwasserbedarf:
Nach dem ,,Niedersédchsischen Gesetz uber den Brandschutz und die Hilfeleistung der
Feuerwehr” (Niedersédchsisches Brandschutzgesetz — NBrandSchG) vom 18.07.2012 ist
die Gemeinde (Samtgemeinde) verpflichtet, fur eine Grundversorgung mit L6schwasser
zu sorgen (§ 2 Abs. 1 NBrandSchG). Der Lé6schwasserbedarf (m%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 sowohl des Misch- als auch des Gewerbegebietes eine
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Léschwassermenge von mindestens 96 m¥h tiber 2 Stunden vorhanden sein, die in einer
Entfernung von héchstens 300 m zur Verfiigung stehen muss. Die Abstdnde der
Léschwasserentnahmestellen untereinander dirfen héchstens 140 m betragen.

Sollten im Misch- oder Gewerbegebiet Gebdude mit Brandabschnittsflachen gréBer 2.500
m? entstehen, besteht ein erhdhter Léschwasserbedarf (Objektschutz). Der
Léschwasserbedarf fiir den Objektschutz kann aufgrund der Brandabschnittsflachen bis
zu 192 m¥%h (iiber 2 Stunden) betragen. Zur Vorhaltung der Differenzmenge kann die
Samtgemeinde Bardowick gem. § 2 Abs. 4 NBrandSchG die baurechtlich verantwortliche
Person verpflichten.

Sollte die erforderliche Léschwassermenge nicht durch die zentrale
Trinkwasserversorgung sichergestellt werden, ist frihzeitig eine umfassende Planung
unter Einbeziehung der zentralen Trinkwasserversorgung, méglicher
Léschwasserbrunnen, Léschwasserbehélter oder Loschwasserteiche erforderlich. Bei
der weiteren Ausflihrungsplanung der Loschwasserversorgung ist die értliche Feuerwehr
(Gemeindebrandmeister) einzubinden.

Hinweis des Landkreises Lineburg (Fachdienst Bauen) zu Lésch- und
RettungsmaBnahmen: Zur Sicherstellung von  wirksamen  Lésch-  und
RettungsmaBnahmen durch die Feuerwehr sind auf den Grundsticken Zufahrten und
Bewegungsflachen entsprechend der ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr”
erforderlich. Die Bewegungsflichen durfen nicht weiter als 50 m von den einzelnen
Gebaudeeingdngen und den mit tragbaren Leitern der Feuerwehr anzuleiternden Stellen
entfernt liegen (fuBlgufig). Die Bewegungsflachen missen mindestens 7x12 m groB3 sein
und didrfen auch vorlbergehend nicht eingeschrénkt werden (z.B. durch parkende
Fahrzeuge).

2.2.8.4 Kampfmittel

Im Plangebiet kdnnen Belastungen durch Kampfmittel nicht ausgeschlossen werden.
Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (z.B. Granaten, Panzerfauste, Brandbomben, Minen
etc.) gefunden werden, ist die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder die
Kampfmittelbeseitigung des Landes Niedersachsen bei der Regionaldirektion Hameln-
Hannover des Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN) zu benachrichtigen.

Hinweis des Kampfmittelbeseitigungsdienstes des Landesamtes fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen: Eine Kriegsluftbildauswertung kann beim KBD
beauftragt werden. Die Auswertung ist gem. § 6 Niedersédchsisches
Umweltinformationsgesetz (NUIG) in Verbindung mit § 2 Abs. 3 Niedersachsisches
Verwaltungskostengesetz (NVwKostG) auch fiir Behérden kostenpflichtig.

2.2.8.5 Kumulierende Auswirkungen

Auf die bereits bestehenden Vorbelastungen des Plangebietes durch die umliegenden
Gewerbe- und landwirtschaftlichen Betriebe wird verwiesen. Die bereits bestehenden
Vorbelastungen wurden bei der Schutzguterbetrachtung kumulierend berucksichtigt.
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2.2.8.6 Auswirkungen auf das Klima

Neben der Standortwahl (kurze Wege durch glnstige Lage zu bestehenden
Infrastrukturnetzen und Gewerbebetriebe fuhren zu verringertem Verkehrsaufkommen)
und den Anpflanz- und Erhaltungsgeboten kommt insbesondere die Mdglichkeit zur
Nutzung von erneuerbaren Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie in Betracht. Hinsichtlich der Auswirkungen auf das Klima wird ferner auf die
Ausfuhrungen zum entsprechenden Schutzgut verwiesen.

2.2.8.7 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, im Rahmen dessen uber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und den Durchfuhrungsvertrag auch bereits die einzusetzenden
Techniken und Stoffe geregelt werden kénnen.

Insofern ist der abzusehende Einsatz von Techniken und Stoffen nicht abschlieBend
abschatzbar. Fur die Anlage der im Zuge des Bauleitplans definierten baulichen Anlagen
werden voraussichtlich allgemein haufig verwendete Techniken (Stand nach Regeln der
Technik) und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

2.2.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen

Die betrachteten Umweltbelange kdnnen untereinander in Wechselbeziehungen (s. 8 1 Abs. 6 Nr.
7i BauGB) stehen. Der Begriff Wechselbeziehungen umfasst dabei die in der Umwelt ablaufenden
Prozesse. Die Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Ein Eingriff
in den einen Umweltbelang kann somit auch (in-) direkte Auswirkungen auf einen anderen haben.
Diese kdnnen positiver wie auch negativer Art sein. GemaB 8 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind hier die
Wechselwirkungen zwischen den in den Kapiteln 2.2.1 bis 2.2.7 genannten Belangen gemeint.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Uberbauung des Plangebietes geschaffen, wodurch ein Eingriff in den Naturhaushalt begriindet
wird. Demnach stehen die in Zukunft versiegelten Fldchen dem Naturhaushalt nicht mehr zur
Verfigung und kénnen somit nicht mehr zur biologischen Vielfalt beitragen. Zudem steht die
Neuversiegelung in einer Wechselbeziehung zum Boden- und Wasserhaushalt und verhindert die
Aufnahme von anfallendem Niederschlagswasser, das an anderer Stelle zur Versickerung
gebracht werden muss. Da die Flache nur eine geringe Erlebbarkeit fur die lokale Bevolkerung
bietet, sind fir Menschen keine Wechselwirkungen zu erkennen.

Im Weiteren wird auf die vorangegangenen Ausfuhrungen zu den einzelnen Schutzgltern
verwiesen, in denen ebenfalls Wechselwirkungen betrachtet wurden.

> Uber die beschriebenen Wechselwirkungen hinaus sind keine weiteren
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen bei Durchfiihrung der
Planung zu erkennen.

2.3 MaBnahmen zur Verringerung und zum Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen

Mit dem Bebauungsplan, mit dem eine bisherige Ackerflache in ein Gewerbegebiet umgewandelt
wird, werden ebenfalls MaBnahmen zur Verringerung und zum Ausgleich von
Umweltauswirkungen festgesetzt.
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Teilweise erfolgt der Ausgleich innerhalb des Plangebietes durch folgende Vermeidungs-,
Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen, die wie folgt zusammengefasst werden:

Schutzgut ,,Mensch und Gesundheit*

Festsetzungen zum Larmschutz (Emissionskontingente)

> Erweiterung von Gewerbeflaiche an bereits bestehenden Gewerbestandort mit
entsprechender Vorpragung

> Erhalt und Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Schutzgut ,,Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt*

> Die Inanspruchnahme der bisherigen Freifldchen wird durch Aufwertung der Flachen mit
Anpflanzgeboten entsprechend ausgeglichen

> Die neu entwickelten Biotopstrukturen auf den festgesetzten Grunfldchen kdnnen als
potenzieller Lebensraum fur Tiere dienen und fassen das Gewerbegebiet ein

> Durch die Festsetzungen hinsichtlich der AuBenbeleuchtung werden die Auswirkungen
auf die Tierwelt, insbesondere Insekten, minimiert

> Erhalt und Anpflanzung von Bdumen und Strduchern

> CEF-MaBnahmen fur Feldlerche und Rebhuhn auf den Teilgeltungsbereichen 2 und 3

Um das Ausldésen von Verbotstatbestdnde gem. 8 44 BNatSchG auszuschlieBen wurden
betroffene Artengruppen identifiziert und untersucht. Die Ergebnisse aus dem
Fachgutachtenwerden hier dargelegt.

Artenschutzbewertung: Flr den Bluthanfling, die Rauchschwalbe und den Star sieht das
Gutachten keine essenzielle Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten, weswegen
keine CEF-MaBnahmen erforderlich seien.

Die Feldlerche gehort zu den besonders geschutzten Arten (8) und ist in Niedersachsen als
gefahrdet eingestuft (RL-Ni 3). Im Untersuchungsgebiet konnte ein von den Planungen
betroffenes Feldlerchen-Revier nachgewiesen werden. Das Revierzentrum liegt auf der Grenze
des Plangebietes. Von einer Teilnutzung des Plangebietes und damit einer Betroffenheit durch die
Eingriffe ist auszugehen. In der Gesamtsumme wird ein Verlust von bis zu einem
Feldlerchenrevier bilanziert. Zur Wahrung der ,0kologischen Funktion, der vom Eingriff
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang“ sind
funktionserhaltende MaBnahmen (CEF-MaBnahmen) zum Erhalt der lokalen Population
erforderlich. Der Gutachter empfiehlt in seinem ASFB geeignete und gut gemanagte
MaBnahmenflachen von 0,4 ha je Revierpaar.

Das Rebhuhn gehort zu den besonders geschutzten Arten (8) und ist in Niedersachsen als stark
gefahrdet eingestuft (RL-Ni 2); in den vergangenen Jahren ist ein dramatischer Bestandsriuckgang
erfolgt (NLWKN, 2011). Das Rebhuhn ist Bodenbriter und nutzt als Neststandort Hecken, Gehdlz,
Weg- und Grabenrander (NLWKN, 2011). Im Untersuchungsgebiet konnte ein von den Planungen
betroffenes Rebhuhn-Revier nachgewiesen werden. Das Revierzentrum liegt Ostlich vom
Plangebiet. Von einer Teilnutzung des Plangebietes und damit einer Betroffenheit durch die
Eingriffe ist auszugehen. Eine Kompensation im Rahmen von CEF-MaBnahmen ist aus Sicht des
Gutachters erforderlich. Die fur die Feldlerche beschriebenen CEF-MaBnahmen: “sich selbst
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begriinende Brachestreifen, die nicht gedungt und jahrlich mindestens einmal gemaht werden”
(s.0.) sind aus Sicht des Gutachters geeignet, die Anforderungen auch fur das Rebhuhn zu
erfullen.

Fur die weiteren ,,besonders geschutzten Vogelarten* (Tab. 1 m Anhang ASFB, Jan Brockmann
2025) ist durch die Eingriffe im Plangebiet keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Populationen zu erwarten. Geeignete Habitate fur die betroffenen Arten sind im Umfeld
vorhanden. Zur Vermeidung der Totung oder Verletzung von Individuen (8 44 Abs. 1 Nr. 1) ist die
Bauzeitenregelung zu beachten.

Fledermause: Alle Fledermausarten gehoren zu den besonders (8) oder streng geschutzten (88)
Arten. Es konnten keine potenziellen Quartiermoglichkeiten nachgewiesen werden. In den
Geholzen konnten weder Hohlen noch besonders wertgebende Habitatbdume festgestellt
werden. In Laubbdumen mit einem Brusthohendurchmesser von Uber 50 cm kdnnen Quartiere in
Spalten oder hinter abgeplatzter Borke durch eine Sichtkontrolle allerdings auch nicht sicher
ausgeschlossen werden. Sollten Baume mit einem BHD von uber 50 cm entnommen werden,
sind CEF-MaBnahmen in Form von Fledermauskasten erforderlich. Je Baum werden zwei Kasten
vom Typ: Fledermaus-Flachkasten bilanziert. Diese sind fachgerecht im verbleibenden
Baumbestand anzubringen. Nahrungshabitate: Insbesondere die alteren Weiden- und
Eichenbestande (Geholze 1 und 2) kdnnen als wertgebende Nahrungshabitate eingestuft werden.
Bei starkeren Eingriffen in diese Geholzbestdnde sind CEF-MaBnahmen vorzusehen.
Nachpflanzungen sind anhand der tatsachlichen Eingriffe zu bilanzieren. Ein baulicher Abstand
von mindestens 5 m zur Traufe von wertgebenden Wald- und Gehdlzrandern ist einzuhalten, um
Flugkorridore fur Fledermause offen zu halten.

VermeidungsmaBnahmen

V1: Eingriffszeitenregelung Vogel und Fledermause

Alle Arbeiten an Geholzen (Fallungen, Rodungen oder Beseitigungen) haben zum allgemeinen
Schutzvon Brutvogeln entsprechend der gesetzlichen Regelungen des § 39 Abs. 5 Nr. 1 BNatSchG
auBerhalb der Brutzeiten (01. Marz bis einschlieBlich des 30. September) stattzufinden. Ist dies
aus zwingenden Grinden nicht moglich, ist bei Eingriffen auBerhalb des o. g. Zeitraums durch
rechtzeitige VergramungsmaBnahmen sicherzustellen, dass keine Brutvogel auf dem Baufeld
nisten. AuBerdem ist das Gebiet direkt vor der Baufeldfreimachung auf das Vorhandensein
bewohnter Lebensstatten besonders oder streng geschutzter Arten hin zu Uberprufen.

> Schutzgut: Tiere und Pflanzen mit biologischer Vielfalt

V2: Beleuchtung Insekten und Flederméause

Zum Schutz von Insekten und den von ihnen als Nahrung abhangigen Fledermausen werden
MaBnahmen im Hinblick auf Lichtemissionen getroffen. Eine Verminderung der
Lichtimmissionen kann durch monochromatisches Gelblicht (Hoch- oder Niederdruck-Natrium-
Dampflampen) sowie LED-Technik erreicht werden. Es sollte eine zielgerichtete Beleuchtung mit
niedrigen Lichtpunkten und einer Abschirmung der Lichtquellen nach oben und zu den Seiten hin
durch entsprechende Leuchtenkonstruktionen erfolgen.

> Schutzgut: Tiere und Pflanzen mit biologischer Vielfalt, Landschaftsbild, Mensch und
Gesundheit
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V3: Schonende Bauausfiihrung

Bei der Bauausfihrung sind die Vermeidung von baubedingten Beeintrachtigungen (z.B. die
Totung, Verletzung oder Stérung) von Individuen sowie der Schutz und Erhalt der Vegetation (z.B.
Baume, Geholze, Unterwuchs), die Rodung und Fallung von Gehodlzen nur im unbedingt
notwendigen Umfang zu beachten.

Es wird auf die klare Abgrenzung von Baufeldern und die unzuldssige Ausdehnung des Baufeldes
bzw. temporarer Zufahrtswege Uber das Plangebiet hinaus wahrend der oben beschriebenen
Brutzeit hingewiesen. Beeintrachtigungen und Beschadigungen des Vegetationsbestandes
auBerhalb des Baufeldes sind zu unterlassen.

Zu erhaltende Baume und Vegetationsbestdnde sind durch ausreichende SchutzmaBnahmen
gemafB den Regelwerken vor Bauschadigung zu schutzen (u.a.: Krone, Stamm und
Wurzelbereich).

> Schutzgut: Tiere und Pflanzen mit biologischer Vielfalt, Klima, Luft, Mensch und
Gesundheit, Boden

MinderungsmaBnahmen

M1: Erhalt und Entwicklung von Gehdlzstrukturen

Die festgesetzten Baugebiete (Misch- und Gewerbegebiet) werden, insbesondere hin zur offenen
Landschaft, von Grunflachen umfasst, die groBtenteils mit Anpflanz- bzw. Erhaltungsgeboten
belegt sind. Demnach sind die bereits entwickelten Geholzstrukturen dstlich bzw. westlich des
Mischgebietes zu erhalten, wobei der Rucksprung von 5,5 m auf 4,0 m im Zuge einer
Ausnahmegenehmigung berucksichtigt wurde. Die Geholze sind bei Abgangigkeit durch
standortheimische Laubgeholze zu ersetzen. Weiter nordlich befindet sich ein Einzelbaum, der
aufgrund seiner ortsbildpragenden Funktion ebenfalls als zu erhalten festgesetzt ist.

Weitere Geholzstrukturen befinden sich nordlich des Gewerbegebietes, entlang der StraBe ,Im
Rehr“, die zu erhalten und entsprechend der Festsetzung als Pflanzstreifen (B) zu ergédnzen sind.
Der Pflanzstreifen wird entlang der nordostlichen Grenze des Geltungsbereiches fortgefuhrt und
ist als eine 3-reihige Baum- und Strauchhecke unter Verwendung der in der textlichen
Festsetzung aufgefuhrten Pflanzliste (Textliche Festsetzung Nr. 4.4) fachgerecht zu pflanzen.
Dabei ist ein Anteil von 10 % mit Haupt- und Nebenbaumarten und wiederum 90 % mit
Straucharten zu bepflanzen. Zwischen den Reihen muss ein Abstand von 1,25 bzw. 1,00 m in den
Reihen eingehalten werden. Zur Starkung des Mikroklimas und zur besseren Stabilitat gegen Wind
und Wasser ist der Pflanzstreifen stufig, bestehend aus einer Saum-, Mantel- und Traufschicht
aufzubauen und in den ersten funf Jahren mit Hilfe eines Wildschutzzaunes vor Verbiss zu
schutzen. Die grinordnerischen Festsetzungen gelten auch fur den sudlich des Gewerbegebietes
festgesetzten Pflanzstreifen (A), der ebenfalls als 3-reihige Baum- und Strauchhecke zu
entwickeln ist mit dem Unterschied, dass zusatzlich ein beidseitig vorgelagerter Krautsaum
anzupflanzen ist, welcher der Sukzession zu Uberlassen ist.

Der Pflanzstreifen A geht in sudlicher Richtung in eine Grunflache uber, die entsprechend der
Zweckbestimmung als Wiese bzw. Weide zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten ist. Um die
okologische Wertigkeit aufrechtzuerhalten, darf die Flache nicht gedungt werden und ist maximal
ein- bis zweimal jahrlich zu mahen, wobei die erste Mahd frihestens ab dem 15. Juli und eine
zweite Mahd ab September durchzufiihren ist. Dabei muss die Schnitthohe mindestens 10 cm
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betragen. Zum okologischen Aufbau sind in Richtung des Pflanzstreifens A in einem Abstand von
20 m zueinander abwechselnd Totholzhaufen und Lesesteinhaufen mit einer Hohe von
mindestens 0,5 m anzulegen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Nutzung der Grunflache als
Standweide zulassig ist.

> Schutzgut: Tiere und Pflanzen mit biologischer Vielfalt, Landschaftsbild

M2: Populationsstidrkende MaBnahme fiir Feldlerche und Rebhuhn
Vermeidung von § 44 BNatSchG-Verbotstatbestanden

Abbildung 10: Luftbild des Plangebietes mit Markierung des Teilgeltungsbereiches 1 mit einem blauen Kreis und
den MaBnahmenflachen (Teilgeltungsbereich 2 und 3) mit einem roten Kreis und die anschlieBenden
Offenlandschaften mit einem gelben Kreis (genordet), Quelle des Luftbildes: Geoportal des Landkreises Lineburg
(2026)

GroBe: 5.000 m?
Ausgangs-Biotoptyp: AS (Sandacker)
Ziel-Biotoptyp: UHM (Halbruderale Gras- und Staudenflur)

Beschreibung Teile der Flachen TG 2 und TG 3 entsprechen nicht uneingeschrankt den
Ansprlichen an einen geeigneten Lebensraum, da sie jeweils im Sitden
Vertikalstrukturen durch Bdume aufweisen

Pflege: Selbstbegrunung
Bodenbearbeitung (Schleppen, Walzen o0.4. ist im Zeitraum 01.03.-31.08.
untersagt

Begriindung: Feldlerchen besiedeln offene Kulturlandschaften und darin weitraumige

Offenflachen wie Grunland- und Ackerflachen. Die bodenbritende
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Vogelart benotigt Sichtfreiheit und bevorzugt niedrige Gras- und
Krautvegetation fur den Nistplatz.

Geeignet, da sich im raumlichen Zusammenhang sehr weite Offenflachen
auftun (TG 2: Richtung Osten, TG 3: Richtung Westen) und groBere
Bereiche der MaBnahmenflache die optimalen Lebensraumbedingungen
nach Naturschutzkriterien erfullen (Mindestabstand von 80 m zu
Bahnlinien und befahrenen StraBen, Geholzstreifen, Wald- und
Siedlungsflachen.).

Auch fur das Rebhuhn bestehen im rdumlichen Zusammenhang geeignete
Habitatbedingungen. Die Art nutzt offene, reich strukturierte
Agrarlandschaften mit gras- und krautreichen Saumstrukturen als Brut-
und Nahrungshabitat. Die vorhandenen Offenflachen sowie die
vorgesehenen MaBnahmenflichen  gewahrleisten  ausreichende
Deckungs- und Nahrungsstrukturen bei gleichzeitig geringer
Kulissenwirkung infolge ausreichender Abstdnde zu Gehdlzen,
Siedlungsbereichen und Verkehrswegen. Die fur die Feldlerche
vorgesehenen MaBBnahmen sind daher ebenfalls geeignet, die 6kologische
Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten des Rebhuhns im
rdumlichen Zusammenhang aufrechtzuerhalten.

Die beschriebenen Kompensationshabitate weisen gegenuber intensiv
genutzten Ackerflachen eine deutlich hohere Habitatqualitat auf, wodurch
sich der fur einen erfolgreichen Brutverlauf erforderliche Fldchenbedarf
reduziert. Vor diesem Hintergrund ist die vorgesehene MaBnahmenflache
von 5.000 m? als ausreichend zu bewerten; die im Gutachten empfohlene
MindestgroBe von 0,4 ha wird Uberschritten.

Wahrend die Feldlerche flexibel auf wechselnde Fruchtfolgen und
Habitatbedingungen reagiert, ist beim Rebhuhn eine groBere
Standorttreue zu erwarten. Der Nachweis eines Rebhuhnpaares im Jahr
2024 bei gleichzeitig fehlendem Nachweis im Landschaftsplan 2021 weist
auf eine wechselnde Besiedlung geeigneter Ackerflachen hin. Bei Rotation
der Flachen TG 2 und TG 3 findet das Rebhuhn angrenzend weite
Ackerflachen vor, die es auch 2024 besiedelt hat.

Qualitatssicherung: Die MaBnahmen werden durch die Gemeinde Wittorf Gberwacht.

> Fazit: das Vorhaben ist aus artenschutzrechtlicher Sicht laut des Gutachtens

genehmigungsfahig, sofern die CEF-MaBnahmen fur die Feldlerche, das Rebhuhn und ggf.

Fledermause sowie die VermeidungsmaBnahmen konsequent umgesetzt werden. Die

artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter der Berlicksichtigung:

- derUmsetzung der beschriebenen CEF-MaBnahmen fur Feldlerche und Rebhuhn

- der Umsetzung der beschriebenen CEF-MaBnahmen fir die Artengruppe der
Fledermause bei Eingriffen in die Geholze

- der beschriebenen VermeidungsmaBnahmen, insbesondere der Beachtung der
Bauzeitenregelung
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fur keine betrachtete Art eine erhebliche Beeintrachtigung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population zu erwarten ist. Auf die Ausfuhrungen im Gutachten wird hingewiesen,
das dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt.

Unter den genannten Voraussetzungen werden keine Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BnatSchG (Verbot der Beschiadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten)
beriihrt.

Schutzgut ,,Luft und Klima*

> Eine Minderung der Auswirkungen auf das Mikroklima erfolgt u.a. durch die intensive
Eingrinung sowie Pflanzbindungsgebote.

> Durch die Schaffung dezentraler Versickerungsmaoglichkeiten von Oberflachenwasser
auf den Grundstticken wird der naturliche Wasserkreislauf gefordert.

> Mit dem Erhalt des Einzelbaumes und der zusatzlichen Entwicklung von Strauch-
Baumhecken wird das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt und die Biotopstrukturen
geschutzt.

Schutzgut ,,Energie*
> Durch die Planung wird durch die vorgeschriebene Nutzung der Dacher zum Zwecke der
Energieerzeugung (50 % der nutzbaren Dachflache) zur Energieerzeugung aus
erneuerbaren Energien beigetragen. (In § 32a der NBauO ist die Ausstattung mit
Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung fur Gebaude, die mindestens eine Dachflache
von 50 m? aufweisen, festgeschrieben.)

Schutzgut ,,Landschaftsbild
> Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes entstehen am Standort selbst. Durch die
intensive Eingrinung kann eine erhebliche Beeintrachtigung vermieden werden.
> Mit den Festsetzungen zum MaBe der baulichen Nutzung, zur maximalen
Hohenentwicklung und Dachlandschaft der Gebaude sowie zu Hellbezugswerten der
Fassadenmaterialien werden erhebliche Eingriffe in das Landschafts- und Ortsbild
minimiert.

Schutzgut ,,Flache und Boden*
> Im Rahmen der Planung ist ein flachensparender Umgang mit dem Schutzgut Boden ein
zu berucksichtigender Belang (8 1a Nr. 2 BauGB). Der Schutz des Mutterbodens wird
durch 8 202 BauGB vorgeschrieben und durch die DIN-Norm 18915 geregelt.

Schutzgut ,,Wasser*
> Das anfallende Oberflachenwasser ist innerhalb des Plangebietes zur Rickhaltung,
Versickerung und Verdunstung zu bringen. Auf den privaten Grundsticken sind
entsprechende MaBnahmen unter Berlcksichtigung der konkreten Boden- und
Grundwasserverhaltnisse umzusetzen.

Schutzgut ,,Kultur und sonstige Sachgiiter
Eventuelle archaologische Funde sind durch die Anzeigepflicht nach 8 14 NDSchG
geschutzt.
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2.4 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Uber die Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen hinaus ist ein Ausgleich zu ermitteln und zu
erbringen.

Die Einstufung der Biotoptypen richtet sich nach den Wertstufen der Roten Liste der Biotoptypen
in Niedersachsen von 2024. Den Biotoptypen werden nach diesem Bewertungsmodell jeweils
Wertstufen der Bedeutung fur Natur und Landschaft zugeordnet. Dabei werden anhand der
Kriterien Naturndhe der Vegetation und der Standorte, Seltenheit und Gefahrdung, und
Bedeutung als Lebensraum wild lebender Pflanzen und Tiere folgende sechs Wertstufen
unterschieden:

- Wertstufe V = sehr hohe bis hervorragende Bedeutung

- Wertstufe IV = hohe Bedeutung

- Wertstufe Ill = mittlere Bedeutung

- Wertstufe Il = geringe Bedeutung

- Wertstufe | = geringe bis sehr geringe Bedeutung

- bis Wertstufe 0 = von sehr geringer oder keiner Bedeutung.

Nachfolgend wird beschrieben, wie sich die Flache des Geltungsbereiches sowohl im Bestand
als auch in der Plansituation darstellt. In den nachfolgenden Tabellen sind die Biotoptypen des
Plangebietes und ihre zugeordneten Wertfaktoren zu entnehmen. Im Hinblick auf den Bestand
wird auf das Kap. 2.1.2 verwiesen. Die angegebenen Flachenwerte ergeben sich aus der
Multiplikation  der  FldchengroBe des Biotops mit ihren  Wertfaktoren. Die
Biotoptypenbezeichnungen entstammen dem Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen
(v. Drachenfels, NLWKN 2021).
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Abbildung 11: Biotoptypen des Plangebietes (Teilgeltungsbereich 1) in der Bestandssituation, Quelle der
Kartengrundlage: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (2026), ohne MaBstab

Tabelle: Flachenbewertung im Bestand

Biotoptyp Bezeichnung Kiirzel | FlachengroBe Faktor | Flachenwert
[in m?]
Ackerflache Sandacker AS 23.904 1 23.904
Geholzstrukturen 2.324 6.972
Hecke Strauch-Baumhecke HFM 2.047 3 6.141
Pflanzung Standortgerechte HPG 277 3 831
Geholzpflanzung
Mischgebiet 6.279 2.512
davon Uberbaut Versiegelte Flachen/ X MIx0,6 = 0 0
Unbegrunte Gebaude 6.279%0,6 =
3.767
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davon nicht Uberbaut Unversiegelte TF 6.279-3.767 = 1 2.512
Flachen/ 2512
Vegetationslose
Flachen
Wirtschaftsweg Weg ovw 1.100 1 1.100
Gesamt 33.607 34.488

Aus der Fldchenbewertung im Bestand ergibt sich ein Fldchenwert von insgesamt 34.488
Wertpunkten.

Dem Bestand wird die Plansituation gegenubergestellt.

Wolfskuhlen

o |04

FH120m

e

Abbildung 12: Biotoptypen des Plangebietes (Teilgeltungsbereich 1) in der Plansituation, Quelle der
Kartengrundlage: Landesamt flir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (2026), ohne MaBstab

Planungsburo Patt, Lineburg www.patt-plan.de Seite 83 von 87



Gemeinde Wittorf

Begriundung mit Umweltbericht

Bebauungsplan Nr. 11 ,,Im Rehr — Erweiterung” mit ortlicher Bauvorschrift Entwurf
Tabelle: Flachenbewertung in der Plansituation
Biotoptyp Bezeichnung Kurzel | FlachengroBe | Faktor Flachenwert
[in m?]
Gewerbegebiet 16.945 3.389
davon Uberbaut Versiegelte Flachen/ X GEx0,8= 0 0
Unbegriinte Gebaude 16.945x 0,8 =
13.556
davon nicht Unversiegelte Flachen TF 16.945 - 1 3.389
tuberbaut /Vegetationslose 13.556 =
Flachen 3.389
Mischgebiet 8.183 3.273
davon uberbaut Versiegelte Flachen/ X MIx 0,6 = 0 0
Unbegrlinte Gebaude 8.183x0,6 =
4.910
davon nicht Unversiegelte Flachen TF 8.183-4.910= 1 3.273
tberbaut / Vegetationslose 3.973
Flachen
Griinfldchen 8.479 25.437
Pflanzstreifen A Strauch-Baumhecke HFM 1.237 3 3.711
Pflanzstreifen B Strauch-Baumhecke HFM 1.220 3 3.660
Grunflache mit Strauch-Baumhecke HFM 645 3 1.935
Erhaltungsgebot
Wiese / Weide Artenarmes GE 5.377 3 16.131
Extensivgrinland
Gesamt 33.607 32.099

Aus der Flachenbewertung anhand der Plansituation ergibt sich ein Flachenwert von 32.099
Wertpunkten. Mit Abzug des Flachenwertes im Bestand von 34.488 Wertpunkten verbleibt eine
Differenz von -2.389 Wertpunkten, die als
Teilgeltungsbereiches 1 zu verzeichnen ist.

Kompensationsdefizit innerhalb des

GemaB der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung reichen die KompensationsmaBnahmen auf
den hierfur festgesetzten Grunfldchen innerhalb des Teilgeltungsbereichs 1 nicht aus, um den
naturschutzrechtlichen Eingriff innerhalb des Plangebietes auszugleichen. Uber die Planung im
Teilgeltungsbereich 1 hinaus findet eine kontinuierliche Aufwertung der Flidchen in den
Teilgeltungsbereichen 2 und 3 im Rahmen der CEF-MaBnahme statt, wodurch zuséatzlich 10.000
Wertpunkte generiert werden:

Durch die externen MaBnahmenflachen der Teilgeltungsbereiche 2 und 3 wird sichergestellt,
dass eine Fliache von 5.000 m?, die derzeit als Acker intensiv genutzt wird, in eine Bracheflache
(Biotoptyp UHM mit der Wertstufe 3) Uberflihrt wird. Mit der geplanten Flachenextensivierung
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wird ein gegenuber der bisherigen Ackernutzung deutlich héherwertiges Biotop entwickelt.
Gleichzeitig fuhrt der Wegfall der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung zu einer erheblichen
Entlastung des Schutzgutes Boden auf den nicht versiegelten Fldchen. Im Zuge der Umwandlung
in eine Bracheflache sind zudem positive Wirkungen auf die Bodenfunktionen zu erwarten (z.B.
Reduzierung der Nitratauswaschung, positive Effekte fur den Grundwasserhaushalt, Férderung
der biologischen Bodenaktivitdt, ausgeglichenere Nahrstoffdynamik, Verbesserung der
Bodenstruktur mit erhohter Durchluftung und Wasserspeicherkapazitat).

> Fazit: In Verbindung mit den externen Teilgeltungsbereichen kann der Eingriff insgesamt als
kompensiert im Sinne der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung eingestuft werden.

2.5 Alternative Planungsmoglichkeiten

Ziel dervorliegenden Bauleitplanung ist die Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Erweiterung ortsansassiger Betriebe. Die gewerblichen Betriebe sollen an ihrem Standort in
der Gemeinde Wittorf gestarkt werden und moderate Mdéglichkeiten zur Erweiterung erhalten.

Innerhalb der Samtgemeinde Bardowick bestehen alternative Gewerbestandorte, u.a. innerhalb
der Ortslage von Bardowick und ein bereits ausgewiesenes Gewerbegebiet in der Gemeinde
Handorf (,Hittendahl“) bzw. in der Gemeinde Vogelsen (,,Im Hebenkampe [I“), welches sich
derzeit in der Aufstellung befindet. Diese Gewerbegebiete befinden sich allerdings nicht in der
Gemeinde Wittorf und wuirden der bereits beschriebenen Zielsetzung einer Starkung der
ortsansassigen Betriebe nicht entsprechen.

Innerhalb des Gemeindegebietes befindet sich ein groBflachiger Gewerbestandort, der
insbesondere der Ansiedlung neuer Uberregionaler Betriebe dient und den Schwerpunkt der
Gewerbeentwicklung in der Samtgemeinde Bardowick darstellt und sich auf die Gemarkungen
Wittorf / Bardowick erstreckt. Planungstrager dieses Gewerbegebietes ist der Planungsverband
»Gewerbegebiet B4“.

Zwar ware die Firma ,Willke Rail Construction“ ein Betrieb, flir den das Gewerbegebiet Wittorfer
Heide in Frage komme, allerdings scheidet eine Umsiedlung des langjahrig am jetzigen
Betriebsstandort vorhandenen Betriebes aus betriebswirtschaftlichen Grinden aus, weshalb die
Weiterentwicklung des Betriebs am derzeitigen Standort gefordert werden soll.

Fazit: Aufgrund der beabsichtigten Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Erweiterung von gewerblichen Betrieben an und in der Nahe von ihrem Standort drdngen sich
keine weiteren alternativen Flachen auf. Alternative Standorte — etwa im Gewerbegebiet
»Wittorfer Heide“ - kommen nicht in Betracht, da eine raumliche Trennung des
Betriebsstandortes zu vermeidbaren Fahrtwegen und erheblichen Erschwernissen in den
Betriebsablaufen fluhren wirde. Zudem steht die potenzielle und bereits vorbelastete
Erweiterungsflache fur eine bauliche Entwicklung zur Verfligung.

3 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Die Beurteilung der Planung im Rahmen der Umweltprifung erfolgte verbal argumentativ auf
Grundlage offentlich zuganglicher Dokumente, darunter:

- dem Landschaftsrahmenplan des Landkreis LUneburg,
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- dem Landschaftsplan der Samtgemeinde Bardowick
- sowie diverser Umweltkarten und Luftbilder.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden folgende Gutachten bzw.
Untersuchungen erstellt und in dem vorliegenden Umweltbericht eingearbeitet:

- Dipl.-Biol. Jan Brockmann (2024): Spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag. Wittorf
Baugebiet ,,Im Rehr — Erweiterung®

- Larmkontor GmbH: Dipl.-Geogr. Christian Korr (2024): Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan Nr. 6 ,,Im Rehr®, 1. Erweiterung

- Dipl.-Ing. Jens Luneberg (2025): Entwéasserungskonzept — Vorentwurf. Erweiterung der
Flachen um ein Mischgebiet und Gewerbegebiet B-Plan Nr. 11 ,,Im Rehr — Erweiterung”,
Gemeinde Wittorf

Daruber hinaus wurden keine weiteren Gutachten bzw. Untersuchungen erforderlich. Die
angewandten technischen Verfahren ergaben sich aus dem im Umweltbericht dazu jeweils
beschriebenen Untersuchungsrahmen bzw. sind in den Gutachten jeweils nachzulesen.

3.2 Schwierigkeiten und Liicken bei der Zusammenstellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich grundsatzlich nicht ergeben. Ein
Teil der Einschatzungen beruht auf grundsatzlichen, subjektiven oder allgemeinen Annahmen. So
kénnen einzelne Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat heute noch nicht
eindeutig beschrieben werden, da die vorliegende Angebotsplanung naturgemaB nicht alle
Umweltfolgen abbilden oder berucksichtigen kann.

Gleichwohl liegen hinreichend Beurteilungskriterien far eine umweltvertragliche Realisierung der
Bebauungsplanfestsetzungen vor.

3.3 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen

Zur Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt werden Grunflachen sowie Flachen gemaR
8§89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Die erforderlichen naturschutzrechtlichen KompensationsmaBnahmen (Ausfuhrung und
Unterhaltung) werden in eigener Zustandigkeit durch die Gemeinde Wittorf Gberwacht.

Weiterhin Uberwacht die Gemeinde, ob im Zusammenhang mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes Informationen von Behorden eingehen, nach denen Auswirkungen nicht
prognosekonform eingetreten sind.

3.4 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Um die stadtebaulichen Voraussetzungen fur die Erweiterung des bestehenden
Gewerbegebietes zu schaffen, wird der Bebauungsplan Nr. 11 ,Im Rehr — Erweiterung” mit
ortlicher Bauvorschrift aufgestellt. Parallel hierzu erfolgt die 51. Anderung des
Flachennutzungsplans, Teilplan Wittorf. Demnach wird das Plangebiet groBtenteils als Gewerbe-
bzw. Mischgebiet festgesetzt, das von Grunflaichen umfasst wird.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde geprift, ob und welche Schutzglter durch die Planung
betroffen sind. Hierbei wurden folgende Schutzglter gepruft:
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- Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit,

- Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,

- Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Energie und Landschaft,
- Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter,

- sowie die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Zur Ermittlung und Beschreibung des derzeitigen Zustandes der Schutzgiter wurden vorhandene
Unterlagen und ubergeordnete Planungen ausgewertet und bestehende Vorbelastungen
einbezogen. Die Umweltprufung fuhrte zu dem Ergebnis, dass durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes teilweise Auswirkungen auf die Schutzguter ,Mensch und Gesundheit”, ,Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt“, ,Boden “ sowie ,,Landschaft mit Landschaftsbild“ zu erwarten
sind. Zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblicher Auswirkungen werden
Festsetzungen getroffen. Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch werden Emissionskontingente
festgesetzt. Bezogen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen erfolgt im Hinblick auf betroffene
Habitate der Feldlerche sowie des Rebhuhns die Festsetzung von CEF-MaBnahmen auf zwei
(externen) Teilgeltungsbereichen. Zudem erfolgt innerhalb des Teilgeltungsbereiches 1 eine
Aufwertung der intensiv ackerbaulich genutzten Flachen durch AnpflanzmmaBnahmen. Zudem
werden Gehdlzstrukturen als zu erhalten festgesetzt. Dies hat wiederum positive Auswirkungen
auf das Landschaftsbild. Plangebietsrahmende  Gehdlstrukturen  sichern  eine
landschaftsbildgerechte Einbindung der Neubebauung. Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser ist
im Sinne der Wahrung eines mdglichst naturlichen Wasserhaushaltes das anfallende
Oberflachenwasser durch geeignete entwasserungstechnische MaBnhahmen am Ort des Anfalls
zu behandeln.

Zusammenfassend zeigt die Umweltprufung, dass die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
verbundenen Auswirkungen durch die vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmaBnahmen reduziert bzw. kompensiert werden konnen. Unter Berlcksichtigung der
festgesetzten MaBnahmen sind keine erheblichen, nicht ausgleichbaren nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

3.5 Literaturverzeichnis / Quellen

- Land Niedersachsen: Landes-Raumordnungsprogramm

- Landkreis Luneburg: Regionales Raumordnungsprogramm
- Landkreis Luneburg: Landschaftsrahmenplan

- Samtgemeinde Bardowick: Landschaftsplan

- Samtgemeinde Bardowick: Flachennutzungsplan

Erstellte Gutachten:

- Dipl.-Biol. Jan Brockmann (2025): Spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag. Wittorf
Baugebiet ,,Im Rehr — Erweiterung*

- Larmkontor GmbH: Dipl.-Geogr. Christian Korr (2024): Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 6 ,,lm Rehr“, 1. Erweiterung

- Dipl.-Ing. Jens Luneberg (2025): Entwasserungskonzept — Vorentwurf. Erweiterung der
Flachen um ein Mischgebiet und Gewerbegebiet B-Plan Nr. 11 ,Im Rehr — Erweiterung®,
Gemeinde Wittorf
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