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I. Allgemeines

1. Ausgangssituation

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Dorfkrug Hanstedt" ist die geplante Errichtung
von Mehrfamilienhdusern, die im Ortszentrum von Hanstedt auf den Freiflachen 6stlich des
,Dorfkrugs*“ entstehen sollen. Beim ,,Dorfkrug“ handelt es sich um ein Wohn- und Geschafts-
haus, das an Stelle der ehemaligen Gaststatte ,,Dorfkrug* neu errichtet wurde. Das Grundstlick
mit dem vorhandenen Gebé&ude einschliellich dem zu tberplanende Bereich (Flurstlicke 95/9,
95/10 und 95/6 wird im Folgenden ,,Dorfkrug-Grundstiick” genannt.

Fur die Nutzung dieser Flachen wurde durch das Architekturbiro Kroger, Winsen (Luhe), in

Abstimmung mit dem Vorhabentrédger und der Gemeinde das auf Seite 26 beigefiigte Bebau-
ungskonzept erarbeitet.

Die Gemeinde unterstitzt dieses Vorhaben mit dem die Funktionsfahigkeit des Ortskerns als

Versorgungszentrum gesichert und weiterentwickelt wird und mit dem Wohnraum in zentraler
Ortslage geschaffen werden kann.

Im Zuge dieser Planung soll auBerdem die Parkplatz-Situation auf der Grundlage des Verkehrs-
und Gestaltungskonzeptes Ortsmitte Hanstedt vom 23.06.2009 weiterentwickelt und verbessert

werden. Dazu wird eine Erweiterung der Gemeinbedarfsflache Ostlich des Rathauses vorgese-
hen.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

©2017 € LaLN Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Ubersichtskarte mit der Lage des Plangebiets (rote Umrandung)

Weiterhin soll mit dieser Planung auf dem Grundstuck ,,Winsener Stral3e 6* eine Nachverdich-
tung ermaoglicht werden.
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Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Grundstiick des bestehenden
,Dorfkrugs®, die Freiflachen 6stlich des Dorfkrugs und des Rathauses bis zur Grenze des Land-
schaftsschutzgebiets (LSG) ,,Garlstorfer Wald und weitere Umgebung® sowie das Grundstiick
Winsener Stral3e 6 (vgl. den vorstehenden Kartenausschnitt).

Die Flachen im Plangebiet liegen im rédumlichen Geltungsbereich der Bebauungspléne
,Hanstedt-Ortsmitte, Teil I und ,,Hanstedt-Ortsmitte, Teil 11, Die geplante Nutzung ist mit
den Festsetzungen der Ursprungspléane nicht vereinbar. Um uniibersichtliche Anderungsverfah-
ren fur zwei Bebauungspléne zu vermeiden, hat sich die Gemeinde fir eine Neuaufstellung der
zu Uberplanenden Flachen entschieden.

2. Bebauungsplan der ,Innenentwicklung*

Beim Bebauungsplan ,,Dorfkrug Hanstedt* handelt es sich um einen ,,Bebauungsplan der In-
nenentwicklung® im Sinne von § 13a BauGB.

Ein ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung* liegt u. a. vor, wenn er fir die Nachverdichtung
oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Das ist hier der Fall. Es handelt
sich um Flachen innerhalb der Ortslage, auf denen eine Nachverdichtung ermdglicht werden
soll. Es wird also nicht in den AuRenbereich gegangen, sondern Flachen ,,innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils“ sollen starker genutzt werden.

Ein ,,Bebauungsplan der Innentwicklung® wird in einem ,,beschleunigten Verfahren* aufge-

stellt. Das beschleunigte Verfahren ist nur zuldssig,

e wenn eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird,

e wenn keine UVP-pflichtigen Vorhaben erméglicht werden,

e wenn keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen VVogelschutz-
gebiete im Sinne des BNatSchG bestehen oder

e wenn keine Anhaltspunkte daftir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Diese Voraussetzungen sind erfullt:

e Bei einer GesamtgroRe der als ,,Mischgebiet” (MI) festgesetzten Flachen von 14.262 m?
und einer GRZ von 0,4 bzw. 0,45 ergibt sich eine zuldssige Grundflache von rd. 6.100 m2,
also deutlich weniger als 20.000 m2.

e UVP-pflichtige Vorhaben werden nicht ermdglicht.

e Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung europdischer Schutzgebiete gibt es bei der Lage
des Plangebiets innerhalb des Siedlungsbereichs und aufgrund fehlender européischer
Schutzgebiete in der Umgebung nicht.

e Anhaltspunkte, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind, bestehen bei der geplanten Nutzung nicht.

Gem. § 13a Abs. 1 Ziffer 1 BauGB sind ,,die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzu-
rechnen sind“. Mit dieser Regelung soll ausgeschlossen werden, dass ein Bebauungsplanver-
fahren missbrauchlich in mehrere kleinere Verfahren aufgespalten wird, um jeweils Werte von
unterhalb 20.000 m? Grundflache zu erhalten. VVon einer solchen Aufspaltung kann auch unter
Beriicksichtigung vorangegangener Anderungen des Bebauungsplans ,,Hanstedt Ortsmitte, Teil

II* nicht die Rede sein. Es besteht weder ein zeitlicher (parallel) noch raumlicher (nebeneinan-
der liegend) Zusammenhang zu den vorangegangenen Anderungen des Bebauungsplans
»,Hanstedt Ortsmitte, Teil 11"
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Im beschleunigten Verfahren gelten die VVorschriften flr das vereinfachte Verfahren nach § 13

Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend:

e Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
kann abgesehen werden.

e Von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von den Angaben in der Bekanntmachung
der 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind,
und von der zusammenfassenden Erklarung wird abgesehen.

Der Bebauungsplan kann von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, wenn
die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintréchtigt wird (vgl. unten Abschnitt 1.6).

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zul&ssig
mit der Folge, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Allgemeines Ziel der Planung ist ein attraktives und leistungsfahiges Ortszentrum von
Hanstedt, das vielféltige Aufgaben erfullen kann und eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung gewadhrleistet.

Allgemeiner Zweck der Planung ist die Sicherung und Weiterentwicklung der Funktionsféhig-
keit des Ortskerns als Versorgungszentrum, die Deckung des Wohnbedarfs durch die Bereit-
stellung von Wohnungen im Ortszentrum, die Verbesserung der Parkplatzsituation im Ortskern
und die Sicherung von Grunstrukturen im zentralen Ortskern.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist notwendig, um die angestrebte Grundstucksnutzung
zu erreichen. Aufgrund der Festsetzungen der Ursprungsplane ist die geplante Nutzung nicht
zuléssig.

4. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) muss so abgegrenzt wer-
den, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden. Fir die Abgrenzung gilt
aullerdem der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzurech-
nenden Konflikte verlangt werden muss. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet abge-
grenzt:

In das Plangebiet wurden die Flachen des Dorfkrug-Grundstiicks und die 6stlich angrenzenden
Freiflachen einbezogen, auf denen eine Nachverdichtung im Ortskern ermdglicht und weitere
Parkplatze geschaffen werden sollen. AuRerdem wurde das Grundstiick ,,Winsener Stral3e 6* in
das Plangebiet einbezogen, um hier eine Erweiterung der Bebauung zu ermdglichen.

Nachteilige Auswirkungen auf die an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind nicht zu er-
warten:

e Im Norden und Westen grenzen die baulich genutzten Flachen im Ortskern von Hanstedt
mit seinen Versorgungseinrichtungen und der Wohnnutzung, die der bestehenden und ge-
planten Nutzung im Plangebiet entspricht. Nutzungskonflikte ergeben sich hier nicht.

e im Osten grenzt der Niederungsbereich der Schmalen Aue an das Plangebiet. Durch die
Versickerung des Oberflachenwassers auf den Flachen im Plangebiet werden Veranderun-
gen der Grundwasserverhéltnisse im Niederungsbereich vermieden, die durch die zusétzli-
che Versiegelung im Plangebiet entstehen kénnten. Stérungen durch die geplante Nutzung
sind ebenfalls kaum zu erwarten, da der Niederungsbereich vom Plangebiet aus nicht zu-
ganglich ist. Durch die Schaffung eines naturnahen Waldrandes siidéstlich angrenzend an
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das Plangebiet kénnen die Auswirkungen auf das angrenzende Waldchen und den Niede-
rungsbereich minimiert werden.

e im Siden von der landwirtschaftlichen Hofstelle ,,Rathausstrae 5“ und dem Rathaus. Im-
missionskonflikte mit dem landwirtschaftlichen Betrieb sind nicht zu erwarten. Auf der
Hofstelle gibt es keine Tierhaltung mehr. Die Schweinmasthaltung wurde im Jahr 2007 ab-
gemeldet. AulRerhalb der Hofstelle werden am Weseler Weg Rinder gehalten. Geruchsemis-
sionen entstehen in erster Linie durch den Gullebehalter auf der Hofstelle. Nach den
Beobachtungen der Verwaltung im nordlich angrenzenden Rathaus sind die Gertiche jedoch
nur an ganz wenigen Tagen im Jahr wahrnehmbar. Aufgrund der Sicherung der 6ffentlichen
Grinflache nordlich der Hofstelle und aufgrund des Abstandes zur geplanten Erweiterung
der Bebauung im Ortskern sind Nutzungseinschrankungen fir den landwirtschaftlichen Be-
trieb nicht zu erwarten.

Der Grundsatz der Konfliktbewdltigung wird daher bei der Abgrenzung des Plangebiets einge-
halten.

5. Ziele der Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) 2000 in der Fassung 2007 wird zurzeit durch
die Neuaufstellung des RROP 2025 ersetzt. Trotzdem sind die dortigen Ziele und Grundsatze
sowie die Ziele und Grundsétze aus dem LROP 2017 zu beachten bzw. zu berlcksichtigen. Das
RROP 2025 ist als ,,sonstiges Erfordernis der Raumordnung® zu beriicksichtigen.

Zu den Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen zur Entwicklung der Siedlungsstruktur ge-
hort, dass MaRnahmen der Innenentwicklung und der Umgestaltung vorhandener Siedlungsfla-
chen einer Inanspruchnahme von Freirdumen vorzuziehen sind (Ziffern 2.1 06 (LROP 2017
und 2.1.1 02 (RROP 2015)). Diese Vorgabe wird durch die vorliegende Planung beachtet.

Mit der Neuaufstellung des RROP 2025 wird die Siedlungsentwicklung wie bisher vorrangig
entlang der Hauptachsen des schienenbezogenen oOffentlichen Personennahverkehrs kon-
zentriert (vgl. Ziffern 2.1 02 (LROP) und 2.1.2 01 (RROP 2025)). Dariiber hinaus ist die Sied-
lungsentwicklung vorrangig auf die Zentralen Orte sowie vorhandene Siedlungen auszurichten,
die eine ausreichende Ausstattung von Einrichtungen der Daseinsvorsorge aufweisen und in
das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sind (vgl. 2.1 05 und 2.1.2 02).

Mit der Ausweisung von Grundsticken fir verdichteten Wohnungsbau im Ortskern von
Hanstedt werden auch diese VVorgaben der Raumordnung beachtet.

Fur die Planung aulRerdem relevant sind die Anforderungen an den Waldabstand. Zu bertick-

sichtigen sind:

e das Landesraumordnungsprogramms (LROP 2017) mit dem Abstand von 100 m zu Wald-
flachen (Grundsatz),

e das RROP 2000 in der Fassung 2007 mit einem Mindestabstand von 100 m, wobei 50 m
nicht unterschritten werden dirfen, und

e das in Aufstellung befindliche RROP 2025 (sonstiges Erfordernis der Raumordnung) mit
einem Abstand von 35 m.

Von den Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung hinsichtlich des Abstan-

des zwischen dem 0stlich an das Plangebiet grenzenden ,,Wald* und der geplanten Bebauung

kann im vorliegenden Fall aus folgenden Griinden abgewichen werden:

e Der Wald grenzt unmittelbar an die Ortsmitte von Hanstedt. Die Einhaltung des 35 m Ab-
standes wiirde die Innenentwicklung von Hanstedt unzumutbar einschrénken.

e Es handelt sich um eine sehr kleine, baumbestandene Flache mit rd. 2.800 m?, die zwar
rechtlich als Wald zu beurteilen ist, aufgrund der geringen GréRe jedoch nur eingeschrankt
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Waldfunktionen erfullen kann. Die Beeintrachtigung forstwirtschaftlicher Belange ist daher
vergleichsweise gering.

e Die erreichbaren Wuchshéhen von Erlen l&sst auch aus Sicherheitsgriinden eine Verringe-
rung des Waldabstandes zu.

e Die Gestaltung eines neuen Waldrandbereiches mit stehendem und liegendem Totholz kann
die Auswirkungen auf die Waldflache, welche durch die heranriickende Bebauung entsteht,
abmildern.

e Zudem gibt es in Hanstedt nur sehr eingeschrénkt Erweiterungsmaoglichkeiten in den Au-
Renbereich hinein, aufgrund der fast vollstandigen ,,UmschlieSung* durch das Landschafts-
schutzgebiet (LSG) ,,Garlstorfer Wald und weitere Umgebung®. Die ubrigen Freiflachen in
der Né&he des Ortskerns liegen alle im LSG.

6. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Hanstedt stellt die Flachen im Plange-
biet als ,,gemischte Bauflache” (M) und ,,Griinflache* mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage*
dar (vgl. den folgenden Planausschnitt in der Fassung vor der 2. Berichtigung).
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Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Hanstedt (Ausschnitt)
- Fassung vor der geplanten 2. Berichtigung -
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Von der Darstellung ,,Grinflache* weichen die Festsetzungen des Bebauungsplans ab. Der Be-
bauungsplan wird jedoch im beschleunigten Verfahren aufgestellt. In diesem Verfahren kann
ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufge-
stellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt worden ist; die geordnete
stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Fl&a-
chennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen (so 8§ 13a Abs. 2 Ziffer 2
BauGB).
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Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Hanstedt (Ausschnitt)
- Fassung nach der geplanten 2. Berichtigung -

Die im Plangebiet vorgesehene Ausnutzung mit drei Vollgeschossen auf den Flachen 6stlich
des ,,Dorfkrugs* ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Aufgrund der
Hohenverhaltnisse im Plangebiet und der festgesetzten Héhenbegrenzung fir die baulichen An-
lagen werden die zuléssigen dreigeschossigen Gebaude die Hohe des ,,Dorfkrugs® unterschrei-
ten. Die Bebauung wird sich daher von der Hohenentwicklung in die Umgebung einfligen.

Auch die Uberplanung der im Flachennutzungsplan dargestellten Griinflachen ist mit einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Die geplante Erweiterung grenzt bereits an
zwei Seiten an die Bebauung in der Ortsmitte. Am Ostrand tberschreitet sie die vorhandene
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Bebauungstiefe auf der Hofstelle ,,Rathausstralle 5“ stidlich des Plangebiets nur geringfiigig.
Ein Einfugen in die vorhandene Bebauung ist daher auch von der Fl&che, die Gberbaut werden
soll, gewéhrleistet.

. Rahmenbedingungen

1. Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst Fl&chen innerhalb der Ortslage von Hanstedt. Der tberwiegende Teil
liegt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Hanstedt-Ortsmitte, Teil 1, der am
21.11.1991 in Kraft getreten ist.

D|e Festsetzungen des Ursprungsplans ergeben SICh aus dem folgenden Planausschnitt:
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Quelle Auszug aus den Geobasmdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
©2017 QLEL Landesamt flur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Hanstedt-Ortsmitte, Teil I
Uberlagert mit der Grenze des Plangebiets (rote Linie)

Die Freiflachen westlich des Dorfkrugs sind als 6ffentliche und private Griinflachen festgesetzt.
Diese Festsetzung steht der geplanten Bebauung sowie der Schaffung von Parkpléatzen im Orts-
kern entgegen.

Fur das Grundstiicke Winsener Straf3e 6 ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.
Die vorhandene Ausnutzung Uberschreitet diese Festsetzung bereits. Hier wird eine Anpassung
erforderlich, um Bestand und Entwicklung des vorhandenen Handwerksbetriebs zu sichern.

Im Ursprungsplans sind sowohl Einzelbdume als auch Teile der Griinflachen mit einer Erhal-
tungsbindung festgesetzt. Baumbestand gibt es inzwischen fast nur noch auf der als ,,Spielplatz*
(bisheriger ,,Basketballplatz*) festgesetzten Flache. Hierbei handelt es sich um Pappeln und
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Erlen, die aufgrund der geplanten Nutzung nicht erhalten werden kénnen. Eine Neuordnung
hinsichtlich der Durchgriinung des Plangebiets ist daher erforderlich.

Der sudliche Teil des Plangebiets liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Hanstedt-Ortsmitte, Teil 11*, der am 11.05.1995 in Kraft getreten ist (vgl. den Planausschnitt
auf Seite 11).

=4

SN 0.0 0.8,

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2017 QLGLN Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Hanstedt-Ortsmitte, Teil 11
Uberlagert mit der Grenze des Plangebiets (rote Linie)

Die Flachen sind als ,,6ffentliche Grinflache* mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage* festge-
setzt. Auch hier widerspricht die geplante Nutzung teilweise den Festsetzungen des Ursprungs-
plans. Um die Zulassigkeit der Erweiterung der Gemeinbedarfsflache zu erreichen, bleibt daher
nur die Uberplanung des Ursprungsplans. Die verbleibende ,,6ffentliche Griinflache* mit der
Zweckbestimmung ,,Parkanlage* wird ebenfalls Gberplant. Damit kann der Widerspruch zwi-
schen den mit in der Planzeichnung festgesetzten Erhaltungsbindungen und dem tatséchlichen
Baumbestand beseitigt werden.

2. GrolRRe des Plangebiets, Eigentumsverhaltnisse

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) umfasst eine Flache von rd.
1,73 ha.

Die Flachen im Plangebiet sind zum tGberwiegenden Teil Privateigentum:

Die Flurstlicke 95/9, 95/10 und 95/6 sind Bestandteil des ,,Dorfkrug-Grundstticks* und Privat-
eigentum. Auf dem Flurstiick 95/6 ist ein Erbbaurecht zugunsten der Gemeinde Hanstedt ein-
getragen.
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Das Flurstiick 140/1 wurde im sudlichen Abschnitt vom Eigentiimer des ,,Dorfkrug-Grund-
stiicks” gekauft, der noérdliche Teil gehdrt den Eigentimern des Grundstlicks ,Winsener
Stral3e 6“. Wie sich aus den Planausschnitten auf Seite 10 und 11 ergibt, ist das komplette Flur-
stiick 140/1 in den Bebauungsplanen ,,Hanstedt Ortsmitte, Teil I und 11 als ,,Offentliche Griin-
flache* festgesetzt.

Die Flurstiicke 31/2, 264/31, 265/31 und 387/140 sind Privateigentum und geh6éren zum Grund-
stlick ,,Winsener Stral3e 6*.

Das Flurstiick 98/1, auf dem auch das Rathaus steht, ist Eigentum der Samtgemeinde Hanstedt.

3. Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Zur Erkundung der Bau- und Untergrundverhaltnisse im Bereich des Dorfkrug-Grundstlicks
wurde durch das Baugrundlabor Lineburg, Vastorf, eine Bodenuntersuchung durchgefihrt
(Projektnummer 4387/2017 vom 24.07.2017). Dazu wurden 7 Kleinrammbohrungen mit einer
Bohrtiefe von 5 m abgeteuft.

In allen Bohrungen wurden unterschiedlich hohe Auffullungen festgestellt, die in 4 Bohrungen
von Schmelzwassersanden unterlagert sind. In zwei Bohrungen im 6stlichen Grundstucksteil
wurde unter der Auffullung Niedermoortorf erkundet.

In 5 Bohrungen konnten Grundwasserstande gemessen werden, die im westlichen Grundstiicks-
teil zwischen 2,8 und 3,5 m unter Gelandeoberflache lagen. Im 6stlichen Grundsticksteil lag
der Grundwasserstand nur rd. 1,2 m unter Gelédndeoberflache. Der 6stliche Teil des Plangebiets
ist daher eine Versickerung des Oberflachenwassers nur bedingt méglich.

Fur eine abfallrechtliche Bewertung des Bodens nach der Mitteilung der Landerarbeitsgemein-
schaft fur Abfall (LAGA) wurden fur analytische Zwecke dem Bohrgut der Kleinrammbohrun-
gen Einzelfeststoffproben (GP) entnommen. Dabei wurden keine Zuordnungswerte oberhalb
der Z2-Werte festgestellt. Die Zuordnungswerte Z 2 stellen die Obergrenze fur den Einbau von
Boden und Bauschutt mit definierten technischen SicherungsmalRnahmen dar.

Der Landkreis Harburg hat im Beteiligungsverfahren auf einen Altstandort-Verdacht auf dem
Grundstiick Winsener Stral3e 6 hingewiesen. Hier befindet sich das der Fa. Siebeneick-Jacobsen
GmbH, Sanitdr — Heizung. Der Handwerksbetrieb ist seit mehreren Generationen an dieser
Stelle tatig ist. Konkrete Hinweise, dass die Boden auf dem Betriebsgrundstick erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, liegen der Gemeinde nicht vor. Auch eine Rick-
frage bei der Betriebsinhaberin hat keine Hinweise auf Altlasten auf dem Grundstuick ergeben.
Die Gemeinde hat hierzu eine historische Recherche erstellt, deren Ergebnisse mit der Fachab-
teilung des Landkreises abgestimmt wurden.
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4. Bauliche Nutzung, Freiflachen

Die derzeitige Nutzung im Plangebiet ist bestimmt durch den Neubau des ,,Dorfkrugs* mit sei-
nen Stellplatzen, die 6stlich angrenzenden Freiflachen und das Wohn- und Betriebsgrundstiick
Winsener Stral3e 6.

Landwirtschatftl.
Betrieb

.IJJ I." = . - -
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2018 QLGLN Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Luftbild vom Plangebiet (rote Linie) und der Umgebung, Stand Mai 2018

lll. Begrindung der Festsetzungen

1. Inhalt der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines rdumlichen Geltungsbe-
reichs erreicht werden, die die oben dargestellten Zielvorstellungen verwirklicht. Grundlage
dafiir ist das Bebauungskonzept, das auf Seite 26 beigeflgt ist. Vorgesehen ist die Errichtung
von 2 Mehrfamilienh&usern. Die notwendigen Einstellplétze fur die geplante Wohnnutzung sol-
len auf der Nordseite der Wohnhauser und soweit erforderlich, auf dem bisherigen Basketball-
platz angeordnet werden.

Um die Parkplatzsituation im Ortskern von Hanstedt zu verbessern, soll auRerdem der vorhan-
dene Parkplatz 6stlich des Rathauses erweitert werden. Hier kdnnen etwa 20 neue Parkplatze
geschaffen werden.
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Die Erschliefung der geplanten Hinterliegerbebauung erfolgt Gber die privaten Grundstiicks-
flachen des ,,Dorfkrug-Grundstiicks”. Die Erschliefung der Parkplatzflache dstlich des Rathau-
ses erfolgt tber das Rathausgrundstuick.

Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen getroffen:

2. Art der baulichen Nutzung

Um die geplante Nutzung zu ermdglichen, wird die bestehende Festsetzung ,,Mischgebiet” (MI)
aus dem Ursprungsplan auf die geplanten Bauflachen ausgeweitet. Das entspricht der vorhan-
denen Nutzung im Ortskern und den Zielen der Gemeinde, die den Charakter von Hanstedt mit
seiner kleinteiligen Nutzungsstruktur zu erhalten. Grol3strukturen wie Einkaufszentren und
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen hier vermieden werden. Das Wohnen soll in der
Ortsmitte gleichberechtigt neben den Handels- und Dienstleistungsbetrieben zul&ssig sein.
Diese Voraussetzung erfillt die Festsetzung ,,Mischgebiet” (MI) am besten. Die Gemeinde hat
sich daher fir diese Festsetzung entschieden und nicht fur die Festsetzung eines ,,Allgemeinen
Wohngebiets*.

3. Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Hohenlage des Gelandes

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird abweichend von der Zahl der Vollgeschosse aus dem
Ursprungsplan mit drei VVollgeschossen als HochstmaR festgesetzt. Damit wird dem sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Aufgrund der konzentrier-
ten Nachverdichtung mit drei VVollgeschossen kann die 6ffentliche Griinflache ostlich des Rat-
hauses (sogenannte ,,Rathauswiese*) erhalten werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir den im Ursprungsplans bereits als Mischgebiet (M1)
festgesetzten Teil des ,,Dorfkrug- Grundstuicks” von 0,3 auf 0,4 erhoht. Auf den Erweiterungs-
flachen (Mls) wird die GRZ mit 0,45 geringfiigig hoher festgesetzt. Die Uberschreitung der
festgesetzten GRZ durch die in 8 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung bezeichneten Anlagen
wird getrennt fur den bereits bebauten Teil des Dorfkrug-Grundstiick und fiir die Erweiterungs-
flachen festgesetzt. Beim bestehenden Dorfkrug-Geldnde (Ml,) ist die Planung der AuRenanla-
gen abgeschlossen, die Anlagen sind zum GroRteil bereits hergestellt. Hier ist aufgrund der
vorhandenen Versiegelung durch Parkplatze und Zufahrten eine Uberschreitung der festgesetz-
ten GRZ bis zu einer GRZ von 0,8 erforderlich. Bei den Erweiterungsflachen (Mlz) genugt die
Uberschreitung der festgesetzten GRZ bis zu einer GRZ von 0,75.

Die Eigentimer des Grundstiicks Winsener Stral3e 6 planen im stdlichen Teil ihres Grund-
stiicks die Errichtung eines Wohnhauses mit Biiro und 2 Wohneinheiten. Um eine Erweiterung
der vorhandenen Nutzung zu erméglichen wird hier die Erhdhung der GRZ von derzeit 0,3 auf
0,45 erforderlich. Hier wird, wie im MI3 eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ bis zu
einer GRZ von 0,75 erforderlich.

Es wird eine ,,offene Bauweise* festgesetzt. Dadurch wird sichergestellt, dass die vorhandene
und geplante Bebauung sich in den Ortskern einfligt.

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen werden so erweitert, dass die geplante Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern realisiert werden kann. Dabei wird im Sudosten unter Berticksichtigung
der geplanten Bebauung ein groRtmdglicher Abstand zu dem Wéldchen stidostlich des Plange-
biets vorgesehen. Damit die nicht berbaubaren Grundstiicksflachen nicht unkontrolliert mit
Nebenanlagen zugestellt werden, sollen sie auf auRerhalb der Gberbaubaren Grundstticksfla-
chen nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Auf dem Grundstick Winsener StraRe 6 wird im siidostlichen Grundstlicksteil ebenfalls eine
Ausweitung der tberbaubaren Grundstlicksflache vorgenommen, um die geplante Bebauung zu
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ermoglichen. Im Stidwesten des Grundstlicks die Baugrenze im Abstand von 5 m zur privaten
Grinflache, um die Grinflache von Bebauung freizustellen. Die derzeit hier vorhandenen Be-
triebsgebdude genieBen daher nur noch Bestandsschutz. Bei einer Neuordnung der Grund-
stiicksnutzung muss hier kiinftig Abstand mit der Bebauung gehalten werden.

Aufgrund der hohen Grundwasserstdnde ist eine Versickerung des Oberflachenwassers im
Plangebiet mit vertretbarem Aufwand nur méglich, wenn das Geldnde aufgehoht wird. Dazu
werden im Bebauungsplan die notwendigen Gelandehdhen festgesetzt. Das betrifft die als M3
festgesetzten Flachen. Die Héhe der Aufschittungen liegt im Mittel zwischen 1,1 m und 1,4 m.
Durch die Aufschuttung wird ein ausreichender Abstand zum Grundwasserhorizont geschaffen,
der Voraussetzung fiir eine Versickerung des Oberflachenwassers im Plangebiet ist.

Ein Einfligen der Bebauung in die Umgebung ist trotz der Aufhéhung gewahrleistet. Die Er-
weiterungsflache (35,25 bis 36,5 m UNN) liegt auch nach der Aufschittung gegeniiber dem
Gelande auf der Westseite des Dorfkrugs (rd. 37,4 m GNN) immer noch rd. 2,1 bis 0,9 m tiefer.

4. Flache fur Gemeinbedarf

Nach dem Bebauungskonzept ist dstlich des Rathausparkplatzes die Schaffung weiterer Stell-
platze vorgesehen. Sie liegen teilweise innerhalb der im Bebauungsplan ,,Hanstedt-Ortsmitte,
Teil 11* als ,,Fl&che fir Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,,Rathaus* festgesetzten Fl&-
che (vgl. den Planausschnitt auf Seite 11). Die bestehende Festsetzung wird so weit in dstlicher
Richtung ausgedehnt, dass die geplanten Stellplatze von ihr erfasst werden.

5. Ortliche Bauvorschrift

Die Flachen in einer Tiefe von rd. 70 m von den angrenzenden Offentlichen Stra3en liegen im
Geltungsbereich der ,,Ortlichen Bauvorschrift fiir das Ortszentrum von Hanstedt*. Diese Rege-
lungen sollen unverandert weitergelten, da die Bebauung entlang der StralRen wesentlich fiir die
Erscheinung des Ortsbildes ist.

Fir die geplante Hinterliegerbebauung auf den Flurstiicken 95/10 und 95/6, die nicht im raum-
lichen Geltungsbereich der ,,Ortlichen Bauvorschrift fiir das Ortszentrum von Hanstedt“ liegt,
wird eine gesonderte Ortliche Bauvorschrift aufgestellt, die gem. 8 84 Abs. 6 als Festsetzung in
diesen Bebauungsplan aufgenommen wird. Fir geplante Hinterliegerbebauung werden die Re-
gelungen der ,,Ortlichen Bauvorschrift fiir das Ortszentrum von Hanstedt im Wesentlichen
ubernommen.

Folgende, wesentlichen Anpassungen und Anderungen werden vorgenommen:

e Aufgrund der geplanten Gelandeaufhthungen wird die Bezugsebene fir die Geb&ude-
héhen angepasst;

e Die Zuléssigkeit von Gebauden mit drei VVollgeschossen erfordert eine Anpassung der
zulassigen Trauf- und Firsthohen;

e Auf die Reglungen zu Dé&chern und AulRenwanden von Wirtschaftsgebduden kann ver-
zichtet werden;

e Firnach Suden ausgerichtete Dachflachen kénnen ausnahmsweise begriinte Dacher zu-
gelassen werden. Fur diese Dachflachen gelten die tbrigen Regelungen fur die Gestal-
tung von Déchern nicht;

e Einschnitte in Dachflachen werden auf den nach Siiden ausgerichteten Dachflachen zu-
gelassen, um die Nutzungsmaglichkeiten im Dachgeschoss zu verbessern;

¢ Regelungen zu Markisen und Werbeanlagen sind entbehrlich.
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6. ErschlieRung

a) Offentliche StraRenverkehrsflache

Entlang der Stral3e ,,Bei der Kirche* und der Rathausstral3e ist eine VVerbreiterung der Stral3en-
parzelle geplant. Daher wird ein schmaler Streifen des bisherigen ,,Dorfkrug-Grundstlicks* ent-
sprechend der Ausbauplanung als 6ffentliche Strallenverkehrsflache festgesetzt.

b) Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache

Wie bereits oben ausgefthrt, soll die Erschliefung der geplanten Nutzung auf dem ,,Dorfkrug-
Grundstlck tber die privaten Grundstucksflachen erfolgen. Zur Sicherung der Erschliefung
wird eine ,,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache* festgesetzt.

Diese Wegetrasse dient auch der ErschlieBung der geplanten Mehrfamilienh&user. Damit die
Millabfuhr auf die privaten Grundstucksflachen fahrt, wird am Ende der Wegetrasse ein Wen-
deplatz mit 18 m Durchmesser festgesetzt.

Die mit Leistungsrechten zu belastenden Flachen auf dem Grundstuck ,,Winsener Stral3e 6
werden aus dem Bebauungsplan ,,Hanstedt Ortsmitte, Teil I Gbernommen. Das Leitungsrecht
fiir den Regenwasserkanal zugunsten der Gemeinde Hanstedt wird gegenuber der bisherigen
Festsetzung in stidlicher Richtung verschoben, um die geplante Erweiterung der Bebauung auf
dem Grundstuck zu ermdglichen.

7. Offentliche und private Griinflachen

Die Flache der ,,Rathauswiese®, die nicht fur die Erweiterung der Parkplatzflache benétigt wird,
wird wie bisher als ,,6ffentliche Griinflache* mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage* festge-
setzt. Die im Ursprungsplan mit einer Erhaltungsbindung festgesetzten Baume entsprechen
nicht mehr den tatsachlichen Verhaltnissen. Auf die Festsetzung der Erhaltungsbindung wird
daher verzichtet. Unabhé&ngig davon wird die Gemeinde die Flache, die inzwischen zum Grof3-
teil mit Bodenablagerungen bedeckt ist, zur Steigerung der Attraktivitat der Ortsmitte nach Be-
endigung der Bauphase entsprechend aufwerten.

Im Bereich des ehemaligen ,,Basketballplatzes* verbleibt ein Gelandestreifen, der bereits im
Bebauungsplan ,,Hanstedt-Ortsmitte, Teil 1 als ,,6ffentliche Grinflache* festgesetzt wurde. Er
soll zur Durchgriinung des Ortszentrums erhalten werden und fur die Versickerung des Ober-
flachenwassers genutzt werden. Er wird dazu als ,,private Grinflache* mit der Zweckbestim-
mung ,,Sicker- und Pflanzflache* festgesetzt.

8. Flache zum Anpflanzen von Baumen

Auf dem ,,Dorfkrug-Grundstick® sind im Ursprungsplan 11 Einzelbdume mit einer Erhaltungs-
bindung festgesetzt. Diese Badume sind Uber die Jahre seit dem Inkrafttreten des Ursprungsplans
gefallt worden. Das gilt auch fir fast alle tbrigen Baume auf den Freiflachen im Plangebiet.
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts, dem
Schutz des innerdrtlichen Kleinklimas und dem Schutz des Ortsbildes wird eine Mindestbe-
pflanzung der Baugrundstiicke aufgenommen.

Als Ersatz fur die gefallten 11 Einzelbdume sind auf den als MI1 festgesetzten Fldchen je min-
destens elf hochstdammige, standortheimische Laubbdume zu pflanzen. Da die AulRenanlagen-
planung dort weitgehend abgeschlossen ist, diirfen die bereits gepflanzten Baume angerechnet
werden.
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Aullerdem werden weitere Anpflanzungen im MI2 und MI3 bezogen auf die neu geschaffenen
Bebauungsmaoglichkeiten vorgesehen. Im MI3 ist je 750 m2 Grundstlicksflache mindestens ein
hochstammiger, standortheimischer Laubbaum zu pflanzen.

Im MI2 ist aufgrund der geringen Flachengro3e kein Grundstiicksbezug erforderlich. Hier sind
3 hochstdammige, standortheimische Laubb&ume zu pflanzen.
9. Nachrichtliche Ubernahme

Die Flachen o6stlich des Plangebiets liegen im Landschaftsschutzgebiet ,,Garlstorfer Wald und
weitere Umgebung* (LSG). Die Grenze des LSG wird nachrichtlich in die Planzeichnung tber-
nommen.

10. Flachenubersicht
Gemeinde Hanstedt, Bebauungsplan "Dorfkrug, Hansted
Flachenlubersicht

Flachenermittlung auf der Grundlage der ALKIS-Daten

Art der Nutzung Flaeche (m?) Anteil (%)
Mischgebiet (MI1) 5.922 34,2%
Mischgebiet (MI2) 3.820 22,0%
Mischgebiet (MI3) 4.520 26,1%
offentliche StraRenverkehrsflachen 348 2,0%
Flache fir Gemeinbedarf 552 3,2%
offentliche Griunflache 1.831 10,6%
private Grunflache 345 2,0%
Bruttobauland 17.338 100,0%
N
0 50m

MI2 rd. 3.820 m?

Private Grunflache
rd. 345 m?

Umring rd. 17.338 m?

Parkanlage
rd. 1.831 m? r/

=/

Fl. f. Gemeinbedarf rd. 552 m?

—

Flachenibersicht
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IV. Abwagung der betroffenen Belange ohne Belange des Umwelt-
schutzes

1. ErschlieBung, Oberflachenentwasserung

Die Belange des Personen- und Guterverkehrs, des Post- und Telekommunikationswesens, der

Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der sachgerechte Umgang mit Abfallen und

Abwassern (8 1 Abs. 6 Nr. 7.e), 8.d), 8.e) und 9 BauGB) sowie die Sicherheit der Wohn- und

Arbeitsbevélkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans

e eine den Anforderungen des 8§ 4 NBauO gentigende VerkehrserschlieRung,

e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz, an das Gasver-
sorgungsnetz und an das Telekommunikationsnetz,

e die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post,

e den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation und

e eine ausreichende Loschwasserversorgung.

Dies ist gewéhrleistet.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die StraRe ,,Bei der Kirche* (K 46) und die geplante
private Grundstiickszufahrt. Sie genugt den Anforderungen des § 4 NBauO. Im Rahmen der
Durchflihrung ist sicherzustellen, dass die baulichen Anlagen, insbesondere die geplante Hin-
terliegerbebauung, einen solchen Zugang haben, dass der fur den Brandschutz erforderliche
Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsgeraten jederzeit ordnungsgeméal und ungehindert mog-
lich ist.

a) Ver und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung ist die Wasserversorgungsgenossenschaft Hanstedt. Das Plan-
gebiet ist an das Versorgungsnetz der Wasserversorgungsgenossenschaft angeschlossen, das
dazu entsprechend erweitert wird.

Die Gemeinden haben gem. 8 2 Abs. 1 Nr. 2 Niedersachsisches Brandschutzgesetz NBrand-
SchG fur eine Grundversorgung mit Loschwasser zu sorgen. Die fur den Grundschutz erfor-
derliche Loschwassermenge wird auf der Grundlage des Arbeitsblattes W 405 der Deutschen
Vereinigung des Gas- und Wasserfachs e.VV. (DVGW) ermittelt. Grundlage dafur sind die Fest-
setzungen von Art und MaR der baulichen Nutzung im Bebauungsplan. Im vorliegenden Fall
ergibt sich ein Loschwasserbedarf fiir den Grundschutz von 1.600 I/min. Dieser kann aus dem
Trinkwasserrohrnetz gedeckt werden. Hierzu stehen an der StralRe ,,Bei der Kirche* zwei Hyd-
ranten zur Verfiigung. Dariiber hinaus bestiinde die Maoglichkeit aus dem Regenrickhaltebe-
cken nordlich der Winsener Stralle und aus der Schmalen Aue weiteres Ldschwasser zu
entnehmen. Seitens der Ortsfeuerwehr Hanstedt wurde im Beteiligungsverfahren darauf hinge-
wiesen, einen weiteren Hydranten im Bereich der geplanten Grundstiickszufahrt zu installieren.

Tréger der Elektrizitats- und der Gasversorgung ist die EWE NETZ GmbH. Das Plangebiet
ist an Leitungsnetz angeschlossen, dass fir die geplante Bebauung erweitert werden muss.

Tréger des Kommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plangebiet ist bereits
an das Leitungsnetz angeschlossen. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnet-
zes sowie die Koordinierung mit dem StralRenbau und den Baumalinahmen der anderen Lei-
tungstréager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im
Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie moglich, mindestens
3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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Tréger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Harburg. Das Mllfahrzeug kann das Plange-
biet auf den vorhandenen StraRen erreichen. Die Abfallentsorgung der geplanten Hinterlie-
gerbebauung soll Gber die private Grundstiickszufahrt erfolgen. Damit die Mllfahrzeuge in die
»Privatstrae® hineinfahren, wird am Ende der 6 m breiten Trasse ein Wendekreis mit einem
Durchmesser von 18 m festgesetzt. Darliber hinaus mussen im Rahmen der Durchfiihrung des
Bebauungsplans die Fahrrechte fur die Mullabfuhr im Grundbuch als beschrankte persénliche
Dienstbarkeit festgelegt werden und es muss eine Erklarung bezuglich des Verzichts auf Scha-
densersatzanspriiche abgegeben werden.

Tréger der Schmutzwasserbeseitigung ist der Landkreis Harburg. Die bestehenden Gebdude
sind an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

Die Luftbildauswertung durch das LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover, Kampfmit-
telbeseitigungsdienst hat keine Bombardierung innerhalb des Plangebiets gezeigt. Gegen die
vorgesehene Nutzung bestehen in Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben) keine Bedenken.
Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfduste, Minen etc.) gefunden
werden, ist umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmit-
telbeseitigungsdienst des LGLN - Regionaldirektion Hameln-Hannover zu benachrichtigen.

b) Oberflachenentwésserung

Fur das ,,Dorfkrug-Grundstiick* wurden Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Im westlich Teil
des Plangebiets ist aufgrund der sandigen Bodenverhéltnisse in Kombination mit relativ nied-
rigen Grundwasserstanden eine Versickerung des Oberflachenwassers trotz des hohen Versie-
gelungsgrads moglich. Die Anlagen zur Versickerung des Oberflachenwassers wurden hier
bereits hergestellt.

Anders sieht es im Bereich des ,,Basketballplatzes* und des Ostlichen Wohnhauses aus. Hier
wurden im Juli Grundwasserstande zwischen 1,6 m und 0,9 m unter Oberkante Gelande ange-
troffen. In diesem Bereich ist davon auszugehen, dass eine Versickerung des Oberflachenwas-
sers nicht ohne weiteres maoglich ist.

Inzwischen wurde durch das Ingenieurbiiro Feuerbach ein Konzept zur Oberflachenentwésse-
rung erarbeitet. Aufgrund der hohen Grundwasserstande ist eine Versickerung des Oberflachen-
wassers im Plangebiet mit vertretbarem Aufwand nur mdglich, wenn das Gelande aufgehoht
wird. Dazu werden im Bebauungsplan die notwendigen Geldndehthen festgesetzt. Die Hohe
der Aufschittungen liegt im Mittel zwischen zwischen 1,1 m und 1,4 m. Durch die Aufschit-
tung wird ein ausreichender Abstand zum Grundwasserhorizont geschaffen, der VVoraussetzung
fiir eine Versickerung des Oberflachenwassers im Plangebiet ist.

Der Landkreis hat im Beteiligungsverfahren darauf hingewiesen, dass auf dem Grundstiick
Winsener Stral3e 6 nicht von einer ordnungsgemaélien Oberflachenentwasserung ausgegangen
werden kann. Um keine Uberforderungssituation zu erzeugen, ist bei baulichen Veranderungen
auf dem Grundstuck oder bei Umnutzungen die Oberflachenentwasserung an den Stand der
Technik anzupassen ist. Der Nachweis ist im jeweiligen Genehmigungsverfahren zu fihren.

2. Wohnbedarf der Bevdlkerung

Der Bebauungsplan fordert durch die Bereitstellung von Grundstticken fur eine gemischte Nut-
zung auch den o6ffentlichen Belang ,,Wohnbedirfnisse der Bevolkerung™ (8 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB). Das ist ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans. Mdéglich sind nach dem Bebau-
ungsvorschlag 2 Mehrfamilienh&user.

Bei der Schaffung neuer Baugrundstiicke missen die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse gewahrt werden. Das ist im Plangebiet der Fall. Innerhalb des Plangebiets
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entstehen keine nachteiligen Auswirkungen durch die festgesetzte Nutzung fir ein ,,Mischge-
biet*. Wesentliche Beeintrachtigungen durch Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets sind
nicht zu erwarten.

3. Soziale Belange

Die sozialen Bedurfnisse der Bevolkerung erfordern die Bereitstellung ausreichender Spielfla-
chen. Mit der Uberplanung des bisherigen ,,Basketballplatzes* und von Teilen der Parkanlage
entfallen Spiel- und Bewegungsflachen in der Ortsmitte. Allerdings zeigt der Zustand des Bas-
ketballplatzes eindeutig, dass kein Bedarf an diesem Angebot besteht.

Sollten die Mehrfamilienh&user im Plangebiet entstehen, sind Spielplatze fur Kinder bis 6 Jahre
auf dem Grundstlick nachzuweisen. Fir groRere Kinder steht in unmittelbarer N&he des Plan-
gebiets der Spielplatz am Geidenhof zur Verfligung. Hier gibt es auch den Jugendtreff. Darliber
hinaus kdnnen die Kinder auch im Bereich der verbleibenden Parkanlage spielen, im Naherho-
lungsbereich um das Regenriickhaltebecken auf der Nordseite der Winsener Stral3e und ansons-
ten in der freien Landschaft um die Ortslage von Hanstedt.

Die sozialen Bedirfnisse der Bevolkerung werden daher hinreichend berticksichtigt (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 3 BauGB).

4. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Der Bebauungsplan férdert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (8 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Er sichert Bestand und Entwicklung des Ortszentrums von Hanstedt, das
wichtige Funktionen flr die Versorgung der Bewohner und den Tourismus hat. Damit wird die
Bedeutung Hanstedts als zentraler Ort der Samtgemeinde gestarkt. Eine attraktive Ortsmitte
fordert die Gesamtentwicklung des Ortes. Sie unterstiitzt eine positive Einwohnerentwicklung,
sichert vorhandene Arbeitsplatze im Versorgungsbereich und schafft neue.

5. Landwirtschaft

Sudlich angrenzend an das Plangebiet gibt es den landwirtschaftlichen Betrieb auf der Hofstelle
»,Rathausstralle 5“. Die Schweinemasthaltung auf der Hofstelle wurde im Jahr 2007 abgemel-
det. Auf der Hofstelle werden keine Tiere mehr gehalten. Geruchsemissionen entstehen in erster
Linie durch den Gullebehalter auf der Hofstelle. Nach den Beobachtungen der Verwaltung im
nordlich angrenzenden Rathaus sind die Geriiche jedoch nur an ganz wenigen Tagen im Jahr
wahrnehmbar.

Zwischen der geplanten Erweiterung der Bebauung im Ortskern und dem landwirtschaftlichen
verbleibt auf dem Flurstiick 98/1 eine ,,6ffentliche Griinflache” mit der Zweckbestimmung
Parkanlage. Die Gemeinde geht daher davon aus, dass Immissionskonflikte zwischen der ge-
planten Bebauung und dem landwirtschaftlichen Betrieb nicht entstehen.

6. Forstwirtschaft

Shdostlich des Plangebiets gibt es ein kleines Wéldchen. Die Flachen liegen im Landschafts-
schutzgebiet ,,Garlstorfer Wald und weitere Umgebung*.

Bei dem an das Plangebiet angrenzenden Waldbestand handelt es sich um Erlen (und zwei
Hybridpappeln), welche mit Ausnahme der Pappeln keine Wuchshdhen von 35m erreichen. Es
wird daher in Abstimmung mit der unteren Waldbehtrde und dem Beratungsforstamt ein Ab-
stand von 25 m als ausreichend erachtet.

Die Sicherheit der Wohnbevolkerung vor Windwurf und Windbruch soll in diesem Bereich
durch die Schaffung eines Dauerwaldrandes erreicht werden (vgl. den vorstehenden
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Luftbildausschnitt, grine Linie). Innerhalb des Waldrandbereiches sollen deshalb hochwach-
sende Geholze entnommen werden, soweit sie bis hinter die Baugrenze einwirken kénnen.

. .
-

- — ) E .
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
®2018 € oL Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan, tberlagert mit dem Luftbild Mai 2018, Waldabstand

Eine aktive Bepflanzung soll in dem Waldrandbereich nicht erfolgen. Vielmehr sind zur Schaf-
fung von Habitatbdumen Erlen (und die Pappeln!) in der Hohe zu kappen (stehendes Totholz),
welche der Entfernung des Baumstandortes bis zur Grundstlicksgrenze entspricht. Das liegende
Totholz ist im Randbereich zu belassen.

In periodischen Abstanden sind Gehdlzentnahmen im Waldrandbereich zu wiederholen. Die
zeitlichen Absténde sollen 15 (-20) Jahre betragen. Vorhandene, und sich natdrlich verjiingende
Straucher sind zu férdern und zu erhalten.

Die durchzufuhrenden MaRnahmen werden in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Ge-
meinde und dem Grundstlickseigentiimer gesichert.

V. Abwéagung: Belange des Umweltschutzes

1. Prufung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der Pla-
nung nicht betroffen.

2. Belange von Natur und Landschaft

Die Flachen im Plangebiet werden in der ersten Bautiefe entlang der vorhandenen Stral3en be-
reits baulich genutzt. Die Freiflachen im Ostlichen Teil des Plangebiets sind an drei Seiten von
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Bebauung umgeben. Sie sind in den Ursprungsplénen als private und 6ffentliche Grunflachen
festgesetzt. Die in den Ursprungsplénen festgesetzten Gehdlzstrukturen gibt es im Plangebiet
nur noch in geringem Umfang. Einzig die Pappelreihe und eine Erlengruppe auf dem Basket-
ballplatz stehen noch.

Fur die Beurteilung des Eingriffs aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans sind jedoch die
Festsetzungen der beiden Ursprungsplédne malRgeblich. Durch die Sicherung und Erhaltung des
uberwiegenden Teils der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage® auf
dem Flurstlick 98/1 werden die Beeintrachtigungen soweit wie méglich minimiert. Die Um-
wandlung der tbrigen Grinflachen mit ihren Erhaltungsbindungen fiihrt zu einer erheblichen
Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts. Beeintrédchtigungen entstehen dar-
uber hinaus beim Schutzgut Boden durch die geplante zusatzliche Versiegelung.

Wie bereits oben ausgefuhrt, gelten im beschleunigten Verfahren (in den Féllen des Absatzes 1
Satz 2 Nr. 1) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig. Das
bedeutet, dass fir die geplante bauliche Nutzung die Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist.

Unabhangig davon werden im Plangebiet Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken vorge-
schrieben, um auch weiterhin ein Mindestmal? an Durchgriinung zu erreichen.

Die Flachen im Plangebiet grenzen aulRerdem im Osten an den Niederungsbereich der Schma-
len Aue, der im Landschaftsschutzgebiet ,,Garlstorfer Wald und weitere Umgebung* liegt. Der
Niederungsbereich liegt bereits jetzt im Einwirkungsbereich der intensiven Nutzungen im Orts-
kern von Hanstedt, die durch das Hinzutreten der geplanten Nutzungen nur unwesentlich ver-
starkt werden. Im Niederungsbereich selber, der im LSG liegt, werden keine Flachen in
Anspruch genommen. Durch die Versickerung des Oberflachenwassers auf den Flachen im
Plangebiet werden Verénderungen der Grundwasserverhaltnisse im Niederungsbereich vermie-
den, die durch die zusétzliche Versiegelung im Plangebiet entstehen kdnnten. Stérungen durch
die geplante Nutzung sind ebenfalls kaum zu erwarten, da der Niederungsbereich vom Plange-
biet aus nicht zugéanglich ist. Durch die Schaffung eines naturnahen Waldrandes sudostlich an-
grenzend an das Plangebiet konnen die Auswirkungen auf das angrenzende Waldchen und den
Niederungsbereich minimiert werden.

3. Artenschutz

Fur die Flachen im Plangebiet wurde im Frihjahr / Sommer 2017 eine artenschutzrechtliche
Kartierung durchgefiihrt. Kartiert wurden Amphibien, Avifauna und Fledermduse. Der ,,Arten-
schutzrechtliche Fachbeitrag®, Dipl.-Biol. Jan Brockmann, Bispingen, mit den Ergebnissen
liegt vor. Danach ergibt sich aus der Sicht des Gutachters im Hinblick auf die geplanten bzw.
zu erwartenden Eingriffe unter Berticksichtigung der Malinahmen zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen und der vorgeschlagenen CEF-MaRnahmen (Fledermauské&sten und Starenkas-
ten) kein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG.

Das Anbringen der Fledermaus- und Starenké&sten soll nach dem speziellen artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag im geeigneten Umfeld stattfinden. Geeignet ist insbesondere das Wéldchen
sudostlich des Plangebiets. Da diese Flachen nicht im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans liegen, erfolgt die Sicherung der Malinahmen durch einen stadtebaulichen Vertrag
mit dem Grundstiickseigentiimer. Die vollstandige Umsetzung der ,,CEF-Malinahmen* hat vor
Beginn der ersten BaumalRnahme zu erfolgen.

4. Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen

Die geplante Hinterliegerbebauung und die Erweiterung der Parkplatzflache 6stlich des Rat-
hauses verursacht zusatzlichen Kfz-Verkehr. Dabei handelt es sich in erster Linie um den Pkw-
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Verkehr der Anwohner und der Besucher. Es entstehen die typischen Verkehrsemissionen
(Larm und Abgase), die keine unzumutbaren Beeintrachtigungen. Es handelt sich um den fur
ein Mischgebiet typischen Ziel- und Quellverkehr, der durch die im Mischgebiet zul&ssige Nut-
zung hervorgerufen wird.

In unmittelbarer Nahe der Parkplatzerweiterung hinter dem Rathaus gibt es nordlich angren-
zend die als ,,Mischgebiet” (MI3) festgesetzten Flachen. Hier kénnen schutzbedirftige Nutzun-
gen entstehen. Fir die Beurteilung der Larmemissionen durch die geplante Erweiterung des
oOffentlichen Parkplatzes kann die ,,Parkplatzlarmstudie” (6. berarb. Auflage) des Bayerischen
Landesamtes flir Umwelt herangezogen werden. Danach ergibt fur nicht 6ffentliche PKW-
Parkplatze (ohne Einkaufsmarkt) wéhrend der Nachtzeit bei einer Beurteilung nach TA-Larm
fiir ein Mischgebiet (MI) ein erforderlicher Abstand zwischen dem Rand des Parkplatzes und
dem néchstgelegenen Immissionsort von 15 m (vgl. Abschnitt 11.1, Seite 107, 1. Absatz). Im
vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um einen 6ffentlichen Parkplatz. Hier kdnnen fir die
Beurteilung die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) und
die DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau mit geringeren Anforderungen herangezogen wer-
den. Dar(ber hinaus ist davon auszugehen, dass auf dem 6ffentlichen Parkplatz in der Nachtzeit
praktisch keine Nutzung stattfinden wird. Die Gemeinde kann daher davon ausgehen, dass
durch die geplante Parkplatzerweiterung keine unzumutbare Beeintrachtigung im nérdlich an-
grenzenden Mischgebiet entstehen.

5. Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt. Da es aulRerhalb der historischen
Ortslage liegt und topografisch bereits im Niederungsbereich der Schmalen Aue, ist die Wahr-
scheinlichkeit, dass im Plangebiet noch unbekannte Denkmalsubstanz existieren kénnte, auch
nicht als hoch einzuschétzen.

Unabhéngig davon sind die Vorschriften des 8§ 14 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) im Rahmen der Durchfiihrung der Planung zu beachten.

Seitens des Landkreises Harburg wird empfohlen, auf den noch unbebauten Flachen eine ar-
chéologische Voruntersuchung durchzufiihren, um fur die spatere ErschlieBung Planungs- und
Kostensicherheit hinsichtlich des Schutzgutes Bodendenkmale zu erlangen. Sollten denkmal-
pflegerische Begleitmalinahmen notwendig werden, so wéren diese gemaR 8 6 Abs. 3 NDSchG
vom Verursacher zu tragen.

6. Innenentwicklung

Die geplante Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbereichs von Hanstedt dient dem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB). Die vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen werden besser ausgelastet. Ein Vorriicken der Bebauung in den Aufenbereich wird
vermieden. Damit wird dem stadtebaulichen Leitbild fur die Ziele der Bauleitplanung gefolgt,
wonach die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung
erfolgen soll (8§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB).

7. Private Belange

Der Bebauungsplan fordert das private Interesse der Eigentiimer an einer erhéhten Nutzbarkeit
ihrer Grundstiicke.

8. Abwagung der betroffenen Belange

Der Bebauungsplan gewahrleistet eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung. Er folgt dem
Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden: Durch die

Begriindung zum Bebauungsplan ,Dorfkrug Hanstedt" mit rtlicher Bauvorschrift



-24 -

Madglichkeiten zur Nachverdichtung wird die zusétzliche Inanspruchnahme von AufRenbe-
reichsflachen fir bauliche Nutzungen verringert (8 1a Abs. 2 BauGB).

Eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung wird durch de-
taillierte Regelungen der privaten Grundstiicksnutzung und durch die Schaffung 6ffentlicher
Flachen gewéhrleistet. Durch die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung, durch die Begren-
zung des Mal3es der baulichen Nutzung und durch die Regelung der iberbaubaren Grundstiicks-
flachen wird die private Nutzung eingegrenzt. Fur die ErschlieBung werden 6ffentliche und
private Flachen festgesetzt.

Die Sicherung und Weiterentwicklung der Funktionsfahigkeit des Ortskerns als Versorgungs-
zentrum, die Deckung des Wohnbedarfs durch die Bereitstellung von Wohnungen im Ortsze-
ntrum und die Verbesserung der Parkplatzsituation im Ortskern stehen bei dem Bebauungsplan
im Vordergrund. Der Bebauungsplan fordert durch Schaffung von Nachverdichtungsméglich-
keiten die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (8 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB).

Durch den Bebauungsplan entsteht eine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungsféhigkeit des
Naturhaushalts. Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
werden AusgleichsmaRnahmen nicht erforderlich. Durch die Sicherung der 6ffentlichen Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage* werden erhebliche Beeintrachtigungen so weit
wie moglich vermieden. Um auch weiterhin eine Durchgriinung im Ortskern zu erreichen, wer-
den Anpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken vorgeschrieben. Unter Berlicksichti-
gung der MalRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen und der vorgeschlagenen CEF-
MaRnahmen (Fledermauskéasten und Starenkésten), die durch vertragliche Vereinbarung gesi-
chert werden, ergibt sich bei der Durchfiihrung der Planung kein Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG.

Das private Interesse der Grundstiickseigentiimer an erhohter Ausnutzung wird durch den Be-
bauungsplan gefordert.

Andere 6ffentliche und private Belange, die von dem Bebauungsplan mehr als geringftigig be-
troffenen werden, sind fur die Gemeinde nicht erkennbar.
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Verfahrensvermerke

Planverfasser

Der Bebauungsplan ,,Dorfkrug Hanstedt” mit értlicher Bauvorschrift und die Begriindung dazu
wurden ausgearbeitet von Susanne VVogel, Architektin, Hannover.

Hannover, im Februar 2019 gez. Vogel

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
in seiner Sitzung am 19.03.2019 den Bebauungsplan ,,Dorfkrug Hanstedt* mit ortlicher Bau-
vorschrift als Satzung und diese Begriindung beschlossen.

Hanstedt, den 19.03.2019

gez. O. Muus Siegel gez. Schierhorn

Gemeindedirektor Burgermeister

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zum Bebauungsplan ,,Dorfkrug
Hanstedt* mit ortlicher Bauvorschrift der Gemeinde Hanstedt mit der Urschrift wird beglau-
bigt.

Hanstedt, den Der Gemeindedirektor
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. Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, @ 2018 G - Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Bebauungskonzept ,Umbau und Erweiterung Dorfkrug®, Dipl.-Ing. Architekt J. Kroger, Wmsen/Luhe, Stand 29.11.2018, Uberlagert mit dem Plangebiet (rote Linie)
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