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1.1 Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Rechtliche Grundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lokau* ist das Baugesetzbuch in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist, die Baunutzungs-
verordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes am 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) sowie die Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 12.12.20213 (Nds. GVBI. S. 289).

Der Bebauungsplan ,Lokau“ soll als Bebauungsplan mit Durchfiihrung der in den §§ 3 und 4 BauGB
vorgesehenen Verfahrensschritten der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sowie mit einer Um-
weltpriifung aufgestellt werden. Dieser Bebauungsplan schafft neues Planungsrecht im Geltungsbe-
reich, der bisher nicht Teil eines Bebauungsplanes war.

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. §§ 80 und 84 des Niedersach-
sischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung, hat der
Rat der Gemeinde Karwitz die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lokau“ bestehend aus der Planzeich-
nung, nebst Begriindung und Umweltbericht in seiner Sitzung am 08.12.2020 beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lokau® wurde ausgearbeitet von Evers & Partner Stadtplaner,
Ferdinand-Beit-StralRe 7b in 20099 Hamburg.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulichen be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstédndig nach (Stand ..................... ).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in der Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Der Rat der Gemeinde Karwitz hat in seiner Sitzungam .................. die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Lokau“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am .....................
ortsublich in der Elbe-Jeetzel-Zeitung bekannt gemacht worden.

Der Rat der Gemeinde Karwitz hat in seiner Sitzung am .................... dem Entwurf der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Lokau“ zugestimmt und seine Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB be-
schlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ..................... ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lokau“ sowie die Begrindung mit Umweltbericht
und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom
..................... bis einschlieBlich ..................... gemaf § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Karwitz hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lokau” nach Prifung der
Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam ..................... als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

Der Beschluss der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lokau“ ist gemafl § 10 Abs. 3 BauGB am
..................... ortsuiblich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am ..................... in
Kraft getreten.



1.2 Untersuchungen

Die verwendete Planungsgrundlage aus dem amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystems im
MalRstab 1:1.000 dient als rechtlich topographischer Nachweis der Flurgrundstiicke.

Als fachplanerische Grundlagen fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden dariiber hinaus fol-
gende Fachbeitrage bzw. Untersuchungen herangezogen:

- Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

- Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Lichow-Dannenberg 2004

- Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Elbtalaue 1997

- Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lokau“ der Ge-

meinde Karwitz, November 2022
- Kurzbericht Fledermauserfassungen, Juni 2023
- Umweltbericht, Marz 2024

1.3 Lage und Bestand des Plangebiets

Der rund 3,6 Hektar umfassende Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Lokau* liegt siidwestlich der
bisherigen Siedlungsstruktur der Gemeinde Karwitz. Das Plangebiet stellt eine landwirtschaftlich inten-
siv genutzte Flache dar und wird im Norden durch die ,Lange StraBe“ und im Westen durch eine Ver-
bindungsstraBe zwischen der ,Langen StraBe” und der B 191 begrenzt. Siidlich des Geltungsbereiches
grenzt eine Kompensationsflache an, ¢stlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Wohnbebauung
sowie eine landwirtschaftlich genutzte Flache. Konkret wird der Geltungsbereich wie folgt begrenzt:

- im Norden von der Verkehrsflache ,Lange StraBe” (Flurstlick 175/4)

- im Osten durch das Flurstiick 100/4 und das Flurstiick 100/5

- im Suden durch eine Kompensationsflache (Flurstiick 109/6 und 109/5) und
im Westen durch eine Verkehrsflache (174/1).

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Lokau, Flur 4,

- das Flurstiick 106/2 als 6ffentliche Grundstiicksflache, éffentliche StraBenverkehrsflache
sowie oOffentliche Griinflache

- das Flurstick 108/4 als offentliche Grundstlcksflache, offentliche StraBenverkehrsflache
sowie offentliche Griinflache

- das Flurstick 109/6 als offentliche Grundstulcksflache, offentliche StraBenverkehrsflache
sowie offentliche Griinflache und

- anteilig die Flurstlcke 174/1, 175/3 und 175/4 als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen.

1.3.1  Umgebung

Nordlich grenzt an den Geltungsbereich ein Gebiet von lockerer Bebauung an, welches neben einer
vorwiegend aus Einfamilienhdusern bestehenden Wohnbebauung auch gréBere Liegenschaften sowie
eine landwirtschaftlich genutzte Flache beinhaltet. Ostlich angrenzend setzt sich die zuvor beschriebene
Zusammensetzung fort, bevor das Gebiet in einen weitreichenden Bereich der landwirtschaftlichen Nut-
zung Ubergeht. Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Waldstlick, durch das der Prisserscher
Bach verlauft. Im Anschluss an das Waldstiick befindet sich ein Betonwerk des Betreibers Hoppe &



Stolt. Auf dstlicher Seite grenzt ein ausgedehnteres Waldstlick an, das wiederum in Nachbarschaft zu
weiteren landwirtschaftlich genutzten Flachen liegt.

1.3.2 Infrastruktur

Das Plangebiet ist Uiber die ,Lange StraBe“ im Norden an das Zentrum der Gemeinde Karwitz ange-
schlossen. Die etwa 400 m lange VerbindungsstraBBe von der ,Langen StraBe“ zum Abschnitt ,An der
BundesstraBe” der sldlich gelegenen B 191 stellt die Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz dar.
Jene Bundesstral’e B191 verbindet die Gemeinde Karwitz mit der Stadt Dannenberg (Elbe) und weite-
ren Ostlich gelegenen Ortschaften des Landkreises Lichow-Dannenberg.

1.3.3 Immissionen

Die weitlaufige Grinlandflachen in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes bergen das Risiko,
dass durch landwirtschaftliche Nutzungen Emissionen wie Stdube und Larm in den Geltungsbereich
gelangen kénnen. Diese landwirtschaftlichen Emissionen, wie sie z.B. durch Gulleausbringung, Silage-
lagerung oder den Transport von Pflanzenschutzmittelapplikationen entstehen und damit im Rahmen
der ordnungsgemaBen Landbewirtschaftung von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
und Betrieben ausgehen koénnen, sind als ortsublich einzustufen und im Hinblick auf das gegenseitige
Ricksichtnahmegebot zu tolerieren. Auch durch das nahe gelegene Betonwerk ist ein erhdhtes Emis-
sionsaufkommen an Staub und L&rm denkbar, das allerdings ebenfalls nicht im Widerspruch zum ge-
planten Vorhaben im Geltungsbereich steht. Weitere Immissionen kénnen durch die stdlich gelegene
B191 anfallen, die sich in geringem Abstand zum Plangebiet befindet.

1.3.4 Oberflachengewasser und Grundwasser

Naturliche Oberflachengewéasser kommen im Plangebiet nicht vor. Siiddstlich der Plangebietsgrenze
befindet sich in einer Entfernung von weniger als 50 m mit dem Prisserschem Bach das nachste Fliel-
gewasser, welcher ¢stlich der Gemeinde Karwitz in den Fluss ,Jeetzel“ miindet.

1.3.5 Luft und Klima

Der Raum ist klimadkologisch einem Bereich zuzuordnen, der durch einen vergleichsweise hohen Luft-
austausch und einen mafRigen Einfluss des Reliefs auf die lokalen Klimafunktionen gekennzeichnet ist.
Insbesondere die angrenzenden Acker- und Grinflachen besitzen eine Funktion als Kaltluftentste-
hungsgebiete. Eine Belastung der Luft und des Klimas erfolgt insbesondere durch den StralRenverkehr
auf der Bundesstrale B191, das Betonwerk und die landwirtschaftlichen Betriebe in der Umgebung.

1.3.6 Landschaftsbild

Abziglich der Siedlungsstrukturen nérdlich des Geltungsbereiches ist die Rahmung des Gebietes von
Naturndhe gepragt: Der Geltungsbereich wird von einem Waldstlick umringt, das sich mit unterschied-
licher Dichte und Koharenz Uber die Umgebung erstreckt. Der naturnahe Eindruck wird von den umlie-
genden landwirtschaftlich genutzten Flachen verstarkt. Zwar unterliegen die Flachen einem ersichtli-
chen anthropogenen Einfluss, ermdglichen jedoch gleichzeitig ausgehend vom Plangebiet die Blickbe-
ziehung in unbebaute Bereiche und die Waldabschnitte.

Der noérdlich gelegene Siedlungsbereich schmalert diesen Eindruck wenig, da hier ebenfalls ein hoher
Durchgriinungsgrad und ein ausgepragter Baumbestand ersichtlich sind. Auch Gber den unmittelbar
angrenzenden Bereich hinweg setzt sich die lockere Bebauungsstruktur in der Gemeinde Karwitz fort.
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Von besonderer historischer Bedeutung ist die Bebauung entlang der ,Langen Strale” in 6stlicher Rich-
tung. In geringer Distanz zueinander befinden sich norddstlich des Plangebiets finf im Denkmalver-
zeichnis Niedersachsens aufgefiihrte Gebaude, die eine ortsgeschichtlicher Bedeutung aufweisen und
stadtebauliche Wirkung entfalten. Konkret handelt es sich um verschiedene Fachwerkhauser mit der
Funktion als Wohn- und Wirtschaftsgebaude, die zwischen 1713 und 1857 errichtet wurden.

Zusammenfassend ist dem Landschaftsbild in der Rahmung des Plangebietes ein hoher Wert zuzu-
sprechen, der durch die charakteristische Naturnahe und die historische Pragung zu begriinden ist.
Lediglich das Betonwerk im Siiden und die Nahe zur B 191 bilden einen Kontrast zur verhaltnismafig
homogenen Gestalt der Landschaft.

Anlass und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lokau” ist es, attraktiven Wohnraum in der Ge-
meinde Karwitz zu schaffen und bestehende Siedlungsstrukturen im direkten Siedlungszusammenhang
des Gemeindegebietes zu erweitern.

Wie viele Kommunen in Niedersachsen wird auch die Samtgemeinde Elbtalaue und der dazugehérigen
Gemeinde Karwitz in den nachsten Jahrzehnten aufgrund des fortschreitenden demografischen Wan-
dels mit gesellschaftlichen Veranderungen konfrontiert. Wahrend groRere Stadte und Metropolen wei-
terhin Bevodlkerungszuwéchse erfahren, werden die meisten landlichen Radume hingegen voraussicht-
lich von ricklaufigen Einwohnerzahlen und Abwanderungen gepragt sein. Dieser demografische Pro-
zess wird zu neuen Herausforderungen fir die Gemeinden fihren. Infolgedessen hat sich die Samtge-
meinde Elbtalaue und ihre Mitgliedsgemeinden im Jahr 2017 dazu entschlossen, ein integriertes Ent-
wicklungskonzept (IEK) aufzustellen, um die gemeindliche Entwicklung zukiinftig aktiv und handlungs-
orientiert gestalten zu kénnen. Im Rahmen der Bevolkerungsentwicklung und -vorausberechnung wur-
den die Mitgliedsgemeinden einzeln analysiert und Prognosen fiir die zukiinftige Entwicklung entwickelt.
Die betroffene Gemeinde Karwitz wurde dabei als Gebietseinheit mit Géhrde, Jameln und Zernien be-
gutachtet. Obwohl grundsatzlich eine Bevodlkerungsabnahme in der Gebietseinheit von bis zu 16,5 %
zu erwarten ist, wird weiterhin eine Zuwanderung junger Familien prognostiziert. Die prognostizierte,
starke Bevolkerungsabnahme ist bis dato nicht eingetreten. Stattdessen ist eine hohe Nachfrage nach
Bauland in der Gemeinde Karwitz zu verzeichnen. Um dieser Nachfrage nachzukommen, muss attrak-
tiver Wohnraum bereitgestellt werden, um sowohl den jungen Familien als auch weiteren Wohnraum-
suchenden ein adaquates Angebot im Gemeindegebiet anbieten zu kénnen."

Eine planungsrechtliche Zulassigkeit ist aufgrund der Lage des Plangebietes im AuRenbereich gemaf
§ 35 BauGB nicht gegeben, weshalb die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist. Das Ziel
der Wohnraumentwicklung soll mithilfe der Ausweisung von ca. 25 Grundstlicken erfolgen, auf denen
vorrangig die Realisierung von Einfamilien- und Doppelhausern vorgesehen ist. Dieses Potenzial soll
durch die Neuaufstellung eines Bebauungsplans planungsrechtlich aktiviert und stéddtebaulich geordnet
ausgeschopft werden. Ziel des Bebauungsplanes ist es, unter der Berlcksichtigung des charakteristi-
schen Ortsbildes die Siedlungsentwicklung auf geografisch zentral gelegene Flachen zu fokussieren.

Der Bebauungsplan dient folglich im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 u. 4 BauGB den Belangen der Wohn-
bediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung
und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung und dariiber hin-
aus der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile.

1 vgl. Integriertes Entwicklungskonzept Samtgemeinde Elbtalaue, 2017
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Die zukiinftige Siedlungsentwicklung soll deshalb vor dem Hintergrund einer nachhaltigen und zukunfts-
gerichteten Entwicklung méglichst zentral in Karwitz und damit zentrumsnah erfolgen. Im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurden mégliche alternative Standorte fir eine Wohnbaufla-
chenentwicklung im Gebiet der Gemeinde Karwitz untersucht. Dazu stiitzt sich die Notwendigkeit des
zu erwartenden Bedarfs auf das derzeit in Aufstellung befindliche Wohnraumversorgungskonzept des
LK sowie die dem Biirgermeister der Gemeinde Karwitz vorliegende Interessenliste. Zusatzlich wurden
bereits moégliche Optionen der Innenentwicklung im Rahmen eines Baullickenkatasters identifiziert,
analysiert und ausgewertet.

Zwar liegt die GroBe des Plangebietes mit den angestrebten Wohneinheiten zukiinftig Gber den prog-
nostizierten Zahlen des Wohnraumversorgungskonzeptes, dennoch soll mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan ein zusammenhéngendes Wohngebiet entstehen, welches auch langfristig den Bedarf der
Nachfrage nach unbebautem Land deckt und kontinuierlich erweitert bzw. bebaut werden kann. Grund-
lage der ermittelten Anzahl der Grundstiicke ist deshalb die Interessensliste von Einwohnern, die dem
Birgermeister der Gemeinde Karwitz vorliegt. Diese sind bereits langfristig auf der Suche nach einem
geeigneten Baugrundstlick in der Gemeinde und haben anhaltend Interesse nach Grundstlcken be-
kundet. In Summe liegen der Gemeinde Karwitz demnach 18 schriftlich bekundete Baugrundstiicksan-
fragen vor, wodurch bereits zum jetzigen Zeitpunkt die geplanten Grundstlicke weitestgehend vermark-
ten werden kénnte. Die Interessenliste, insbesondere im Verhélinis zwischen lokalen und auswértigen
Personen aus den Stadten Braunschweig, Quickborn und Osterholz-Scharmbeck zeigen, dass die Ge-
meinde durch eine starke Dorfgemeinschaft gepragt ist und viele weggezogene Personen nun wieder
in Richtung Gemeindegebiet zuriickkommen moéchten. Zusétzlich erdffnet ein Neubaugebiet in dieser
GroBe die Moglichkeit, dass Zusammenschllisse von Familien mit alteren Verwandten und/oder Ver-
kleinerungen umgesetzt werden kénnen. Dies kdnnen Personen sein, die z.B. zwar nicht mehr ein gro-
Bes Haus und die Wohnflache bendtigen, aber dennoch im Dorf bleiben wollen. Letztlich kann durch
das Plangebiet der bereits bestehende Bedarf nach Wohnraum fast vollstdndig gedeckt werden und
weist dartber hinaus (geringfligige) Reserven auf.

Betrachtet man die im Gemeindegebiet befindlichen Wohnraumpotenziale gilt zuallererst der Grundsatz
des Vorrangs der Innen- vor AuBenentwicklung. Dazu sollen in erster Instanz Freiflachen und unbe-
baute/untergenutzte Flache im Innenbereich vor der Flacheninanspruchnahme des AuBenbereichs ge-
nutzt und zu Wohnzwecken umgenutzt werden. Im Rahmen des vorliegenden Baullckenkatasters
konnte festgestellt werden, dass sich nur wenige freie Grundstlicke im Gemeindegebiet befinden, die
derzeit unbebaut sind und Uber die die Gemeinde bzw. Samtgemeinde einen Flachenzugriff besitzt.
Weitere freie Baugrundstiicke befinden sich meist in privater Hand, sind nur Gber private Zufahrten im
rickwartigen Bereich zugénglich und stellen (auch in Summe) aufgrund ihrer GrundstlicksgréBe keine
Deckung des o.a. prognostizierten Bedarf dar.

Nach Auswertung des Baulandkatasters sind derzeit rund 19 Grundstlicke im Gemeindegebiet bekannt,
die grundsatzlich eine mégliche Bebauung zulassen. Davon befinden sich drei Grundstiicke im Ortsteil
Lenzen, zwei in Thunpadel, vier in Karwitz und elf in Nausen. Von diesen Grundstlicken befinden sich
zwei Grundstiicke im Zusténdigkeitsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Lenzen Nord“. Die
Grundstiicke wurden mit einer Bauverpflichtung von finf Jahren an die Eigentiimer verkauft. Es ist dem-
nach davon auszugehen, dass diese kurzfristig bebaut werden und demnach nicht mehr zur Verfligung
stehen. Von den Ubrigen 17 Grundstiicken werden 15 Uberwiegend als Gartenland, als 6kologische
Flache mit hoher Wertigkeit oder landwirtschaftliche Flache genutzt. Lediglich zwei Flachen in Thunpa-
del und Karwitz stehen weiterhin zur Verfligung. Das Baulandkataster steht der Offentlichkeit zur Ver-
fligung, konnte jedoch nichts an der Tatsache andern, dass die bisherigen Interessenten weiterhin auf
der Suche nach geeigneten Grundstiicken sind. Dariiber hinaus ist auch von keinem nennenswerten
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Leerstand auszugehen. Weder zum jetzigen Zeitpunkt noch in der Vergangenheit haben Wohngeb&ude
in der Gemeinde Karwitz einen Leerstand erfahren.

Insgesamt wurden drei Flachen in der Gemeinde Karwitz identifiziert, die sich im Siedlungszusammen-
hang befinden und nicht im Landschaftsschutzgebiet Elbhéhen-Drawehn liegen. Diese Flachen stehen
jedoch allesamt nicht zur Verfligung, da diese derzeit baulich bzw. landwirtschaftlich genutzt werden.

Das Plangebiet stellt zusammenfassend die einzig zur Verfligung stehende Flache in Karwitz fur eine
Siedlungsentwicklung dar. Die Fldchen des Plangebietes liegen nach einem Tausch einer Teilflache mit
landwirtschaftlich genutzten Flachen nun vollstédndig im Eigentum der Gemeinde. Aufgrund der direkten
Lage des Plangebietes an der Langen StraBe und des Zuschnitts des Geltungsbereiches kann ein di-
rekter Anschluss an die &uBBere ErschlieBung sowie eine flaichensparsame innere ErschlieBung gewéahr-
leistet werden. Zudem ermdglicht die Lage und Dimensionierung des Plangebietes die Unterbringung
des nach Bundesnaturschutzgesetzes erforderlichen Ausgleichsbedarfs direkt innerhalb bzw. direkt an-
grenzend an das geplante Wohngebiet.

Abbildung 1: Bebauungskonzept

Im Rahmen der Flachenentwicklung selbst ist vorgesehen, dass das Plangebiet iber die Lange Stralle
erschlossen wird. Eine Anbindung an das Uberdrtliche StralRennetz ist Gber die westlich gelegene Bun-
desstrale B191 gegeben. Die nérdliche Bebauungsreihe selbst kann ihre Erschliefung tber die Lange
Strale sicherstellen, die riickwartigen Gebaude werden Uber die neue Planstralle beidseitig erschlos-
sen. Eine nach Siiden orientierte Stichstralte mit Wendekehre erschliel3t dariiber hinaus weitere vier
Baugrundstucke.

Die vorgesehene Bebauung soll sich an der lichten Bebauungstypologie in der Gemeinde Karwitz ori-
entieren und wird neben stadtebaulichen Festsetzungen auch Uber ortliche Bauvorschriften
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sichergestellt. Durch die Anordnung und Gliederung der Gebaude entstehen in den jeweils riickwartigen
Bereichen qualitatsvolle Garten, die insbesondere im siidlichen Teilbereich fiir einen harmonischen
Ubergang in die freie Landschaft sorgen.

Ein weiteres Merkmal der Entwurfsplanung ist die Verteilung von Freiraumen im Plangebiet. Hierbei
wird das Plangebiet in Richtung Osten und Westen mit einem jeweils 10 m breiten Griinstreifen einge-
grint und begrint. In Richtung Siden sind verschiedene Mallnahmenflachen vorgesehen, die zum ei-
nen fir den notwendigen Eingriff planintern Kompensationsflachen darstellen und zum anderen fir ei-
nen anderweitigen Bebauungsplan die externe Kompensationsflache beinhalten. Darliber hinaus ist in-
mitten des Plangebietes ein Mehrzweckplatz angedacht, der als Aufenthalts- und Begegnungsort den
Bewohnerinnen und Bewohnern des Plangebietes dienen soll.

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungskonzept um eine mégliche Bebaubarkeit des Plangebietes
handelt und der Bebauungsplan als Angebotsbebauungsplan aufgestellt wird, wird die stadtebauliche
Zielsetzung durch zeichnerische und textliche Festsetzungen reguliert. Erganzende 6rtliche Bauvor-
schriften sichern die Gestalt der Gebaudekdérper und wahren das Erscheinungsbild der Gemeinde Kar-
witz.

4.1 Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der
Raumordnung sind im Landesraumordnungsprogramm (LROP) formuliert und werden im Regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP) konkretisiert. Im Folgenden sind die fir die vorliegende Planung re-
levanten Ziele der Raumordnung und Landesplanung aufgefihrt.

4.1.1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

Das Plangebiet sowie dessen Umgebung in der Gemeinde Karwitz werden im Landesraumordnungs-
programm 2017 als ein Gebiet ohne raumbedeutende Aussagen dargestellt. Die Lage der Gemeinde
Karwitz ist in der folgenden Abbildung 1 zur besseren Ubersicht mit einem orangefarbenen Kreis ge-
kennzeichnet. Die Umgebung der Gemeinde Karwitz ist durch eine Vielzahl von Biotopverbund-Netzen
gepragt. Vor allem nord- und siddstlich des Plangebietes sind eine Vielzahl von Vorranggebieten Bio-
topverbund dargestellt, die entlang der Elbe den landschaftlichen Raum pragen. Neben den Vorrang-
gebieten Natura 2000-Gebieten ist der Grofiteil der Vorranggebiete Biotope, die sich nordwestlich be-
finden, ebenfalls Teil eines flachendeckenden Biospharenreservates, das im Landesraumordnungspro-
gramm nachrichtlich dargestellt ist. Die Gemeinde Karwitz ist iber die B 191 unmittelbar an eine Haupt-
verkehrsstralRe in Ost-West-Richtung angebunden. In Nord-Siid-Richtung befindet sich die nachstgele-
gene Hauptverkehrsstrafie in etwa finf Kilometer Entfernung in Richtung der Stadt Dannenberg (Elbe).
In Dannenberg (Elbe) besteht aulierdem der Anschluss an das Schienenverkehrsnetz in Richtung LU-
neburg.
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Da im Plangebiet eine Wohnnutzung geplant ist, sind folgende im LROP 2017 enthaltene Grundsatze
zu berucksichtigen:

LROP 2017 Abschnitt 2.1 Ziffer 02

Grundsatz: ,Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Ausstattung
mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge flr alle Bevolkerungsgruppen ge-
wabhrleistet werden; sie sollen in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden werden.*

LROP 2017 Abschnitt 2.1 Ziffer 04

Grundsatz: ,Die Festlegung von Gebieten fiir Wohn- und Arbeitsstatten soll flachensparend an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung des demografischen Wandels sowie der Inf-
rastrukturfolgekosten ausgerichtet werden.”

LROP 2017 Abschnitt 2.1 Ziffer 05

Grundsatz: ,Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstéatten soll vorrangig auf die Zentralen Orte und
vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden.®

Die vorliegende Planung steht den landesplanerischen Vorgaben nicht entgegen. Sie entspricht den
aufgeflihrten Vorgaben insofern, dass die Entwicklung von Wohnraum anschlieRend an ein vorhande-
nes Siedlungsgebiet mit ausreichender Infrastruktur umgesetzt wird. Der gewahlte Standort bedient
durch die verkehrliche Anbindung tber die ndrdlich angrenzende Lange Straf3e und die Angliederung
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an das bestehende Siedlungsgebiet der Gemeinde Karwitz sowie die Nahe zur 6stlich gelegenen Stadt
Dannenberg (Elbe) aulerdem die Anforderungen an Erreichbarkeit, Versorgung und flachensparende
Entwicklung. Des Weiteren wird attraktiver Wohnraum insbesondere fiir junge Familien geschaffen wird.

4.1.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Die Lage des Plangebietes ist in der folgenden Abbildung 3 zur besseren Ubersicht mit einem orange-
farbenen Kreis gekennzeichnet. Die Umgebung des Plangebietes ist durch eine Vielzahl von Vorbe-
haltsgebieten fiir Natur und Landschaft sowie Grinlandbewirtschaftung, -pflege und -entwicklung und
Vorranggebieten fur Natur und Landschaft sowie Griinlandbewirtschaftung, -pflege und -entwicklung
gepragt. Auf nordwestlicher Seite befindet sich der Naturpark ,Elbhéhen-Wendland®. Norddstlich des
Plangebietes und der Gemeinde Karwitz ist ein Vorbehaltsgebiet fir Rohstoffgewinnung fir kieshaltigen
Sand dargestellt. Rund um das Plangebiet und dessen Umgebung sind von Aufforstung freizuhaltende
Gebiete gekennzeichnet. In Bezug auf die Verkehrsinfrastruktur ist im Regionalen Raumordungspro-
gramm die in unmittelbarer Nahe sidlich des Plangebietes verlaufene Bundesstralle als Hauptverkehrs-
stralRe von Uberregionaler Bedeutung dargestellt. Parallel dazu ist die elektrisch betriebe Eisenbahn-
strecke mit einem Haltepunkt gekennzeichnet. Ostlich des Plangebietes und der Gemeinde ist ein Vor-
behaltsgebiet fur die Trinkwassergewinnung dargestellt. Als Gewasser ist der Prissersche Bach ge-
kennzeichnet, der sich in Richtung Osten weiter ausdehnt und verzweigt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem RROP 2004

Da im Plangebiet die Entwicklung eines Wohngebietes geplant ist, sind folgende im RROP enthaltene

Ziele bzw. Grundsatze zu berilcksichtigen:

RROP Abschnitt 1.5 Ziffer 02

Grundsatz: ,Neue Baugebiete sollen auRerhalb der Vorbehaltsgebiete festgelegt werden.*

RROP Abschnitt 1.5 Ziffer 03

Grundsatz: ,Neue Baugebiete sollen erst dann ausgewiesen werden, wenn der innerértlichen Hand-

lungsspielraum ausgeschopft ist, insbesondere die Mdglichkeiten

-Auffillung, Verdichtung, Umnutzung fehlgenutzter

- der innerdrtlichen Entwicklung (Baullicken

Flachen),

- der Wiedernutzung von Flachen (Brachflachen) und

- der Baulandumlegung bzw. des Flachentausches.

RROP Abschnitt 1.5 Ziffer 04

Ziel: ,Beim Ubergang vom baulich gepragten Bereich in den Landschaftsraum sind naturraumlich vor-

gegebene oder kulturhistorisch begriindete Siedlungsbegrenzungen zu erhalten. Erweiterungen von

Siedlungen durch unorganische bandartige bauliche Entwicklungen entlang von Verkehrswegen sind

zu unterlassen.”
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Die vorliegende Planung entspricht den regionalen Zielen bzw. Grundsatzen insofern, dass im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lokau“ die Grundvoraussetzungen fiir die Ausweisung eines
Wohngebietes geschaffen werden, welches sich auRerhalb von Vorbehaltsgebieten befindet, durch
seine Lage (besonders die Nahe und Sichtbeziehungen) die Zugehorigkeit zum Siedlungsbestand der
Gemeinde Karwitz wahrt und gleichzeitig keine Fremdkdrperwirkung entfaltet und sich so in die Land-
schaft einflgt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll eine bandartige bauliche Entwick-
lung von Verkehrswegen vermieden und damit einer Zersiedlung der Landschaft entgegengewirkt wer-
den. Da die Deckung des akuten Wohnraumbedarfs in der Gemeinde Karwitz, wie in Kapitel 3 erlautert,
nicht allein durch eine innerortliche Entwicklung, u.a. durch Baullicken-Auffiillung, sichergestellt werden
kénnte, besteht die Notwendigkeit der Ausweisung eines neues Baugebietes.

4.1.3 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan sollen die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans konkretisiert und verdeutlicht werden. Fur das Plangebiet liegen keine Darstellungen im
glltigen Flachennutzungsplan vor. Aufgrund einer Regelung im urspriinglichen Flachennutzungsplan
gelten alle Flachen ohne Nutzungszuweisung als ,Flachen fir die Landwirtschaft‘. Neben der Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes bedarf es daher auch einer Anderung des Flachennutzungsplanes. Die
entsprechende 105. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt daher im Parallelverfanren geman §
8 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Das Umfeld des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan vor allem als Dorfgebiet und Kleinsiedlungs-
gebiet dargestellt. Mit der 22. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Dannenberg
(Elbe) wurden im Umfeld des Plangebietes zuletzt 1987 Erweiterungen des Flachennutzungsplanes
vorgenommen. Neben einer Wohnbauflache und einer gemischten Bauflache unmittelbar nérdlich des
Plangebietes wurde eine weitere gemischte Bauflache norddstlich des Plangebietes ausgewiesen.

4.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestdnde
4.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fir das Plangebiet bestehen keine geltenden Bebauungspléane. Die planungsrechtliche Zuléssigkeit
von Vorhaben richtet sich im Wesentlichen nach § 35 BauGB. In der Umgebung des Plangebietes be-
stehen hingegen verschiedene Bebauungsplane: Der Bebauungsplan ,Im Dorfe* liegt nérdlich des Plan-
gebietes und setzt ein Aligemeines Wohngebiet fest. Ostlich des Plangebietes gilt der Bebauungsplan
,Mittelweg Lenzen®, in dem ein Kleinsiedlungsgebiet, ein Mischgebiet, ein Dorfgebiet und eine private
Grunflache festgesetzt sind. Im angrenzenden Bebauungsplan ,Lenzen Nord“ ist vornehmlich ein All-
gemeines Wohngebiet ausgewiesen. In sudlicher Richtung grenzen an das Plangebiet zwei Kompen-
sationsflachen an, die den Bebauungsplanen ,Im Dorfe* und ,Gewerbegebiet” in Karwitz zugeordnet
sind. Der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet” befindet sich weiter stidéstlich des Plangebietes und setzt
vorrangig ein Sondergebiet fir ein Kies- und Betonwerk sowie ein eingeschrénktes Gewerbegebiet und
ein Allgemeines Wohngebiet fest.

Eine planungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens ist aufgrund der Lage des Plangebietes
im AuRenbereich gemaf § 35 BauGB nicht gegeben, weshalb die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich ist.

4.2.2 FFH- und EU-Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete)

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt aulRerhalb bestehender FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete.
Das nachste FFH-Schutzgebiet ,Maujahn® (DE 2932-301) befindet sich in dstlicher Richtung in etwa 2,5
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km Entfernung. In nérdlicher Richtung beginnt in etwa 3 km Entfernung das ausgedehnte Vogelschutz-
gebiet ,Niedersachsische Mittelelbe® (DE 2832-401). Westlich und stdlich des Plangebietes befindet
sich in etwa 3 km Entfernung das EU-Vogelschutzgebiet ,Drawehn” (DE 2931-401).

4.2.3 Nach Naturschutzrecht geschitzte Flachen und Biotope

Fir den Geltungsbereich des Plangebietes besteht kein flachiger Schutzanspruch gemafl Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG). Gemalf § 30 BNatSchG vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 290 der Verordnung vom19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist, bzw. § 24
NAGBNSchG vom 19. Februar 2010, § 2 geandert durch Artikel 3 § 21 des Gesetzes vom 20.05.2019
(Nds. GVBI. S. 88). Geschiitzte Biotope sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden. Allerdings befin-
det sich das Plangebiet im Landschaftsschutzgebiet ,Elbh6hen-Drawehn® (DAN-27), welches sich auf
einer Flache von 37625 ha bis zur Elbe im Norden und der Grenze Niedersachsens im Siiden erstreckt.

Der Standort und seine Umgebung weisen zwei Wasserschutzgebiete auf. Im Norden befindet sich das
Trinkwasserschutzgebiet ,Kdhmen*, im Siiden das Trinwasserschutzgebiet ,Wibbese*.

Der Standort einschlieRlich seiner Umgebung liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Nach §
115 Abs. 2 Niedersachsisches Wassergesetz (NWG) vom 19. Februar 2010, § 131 geandert durch
Artikel 3 § 19 des Gesetzes vom 20.05.2019 (Nds. GVBI. S. 88), sind durch Verordnung als Uber-
schwemmungsgebiete die Gebiete festzusetzen, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in
100 Jahren (Bemessungshochwasser) zu erwarten ist. Die nachstgelegenen Uberschwemmungsge-
biete befinden sich in nordéstlicher Richtung in etwa 4,5 km Entfernung (Jeetzel). Trotz seiner Nahe
zum Prisserschem Bach und der Jeetzel liegt der Standort laut Umweltkarten des Niedersachsischen
Ministeriums fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz nicht in einem Risikogebiet auRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten nach § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S.
2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1408) geéndert worden
ist.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lokau* sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Realisierung von attraktivem Wohnraum in der Gemeinde Karwitz und als Erweiterung der bestehenden
Siedlungsstrukturen im direkten Siedlungszusammenhang des Gemeindegebietes geschaffen werden.
Der Bebauungsplan ,Lokau“ wird als sogenannter Angebotsbebauungsplan aufgestellt, mit dem der
konkreten Bebauung stadtebaulich sinnvolle Spielrdume ermdglicht werden sollen. Daher werden im
Bebauungsplan die fiir die Bebauung erforderlichen Rahmenbedingungen planungsrechtlich gesichert.

51 Art der baulichen Nutzung

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lokau* ist es, die bestehenden Siedlungsstrukturen der Ge-
meinde Karwitz um weitere Wohnbauflachen am westlichen Ortsrand zu erweitern. Es gilt, die vornehm-
lich gewlinschte Nutzung ,Wohnen® planungsrechtlich zu ermdéglichen. Aufgrund der vorgenannten Pla-
nungsabsichten wird im Bebauungsplan die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet mit
gemal § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und § 4 BauNVO festgesetzt. Die geplante Nutzung reagiert auf die
vorhandene Vorpragung im Umfeld und tragt zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums in der Gemeinde
Karwitz bei. Ziel ist die Bereitstellung von Wohnraum in nachgefragten, teilweise erschlossenen Lagen.
Zusatzlich soll das Flachenpotenzial fir den Wohnungsbau erweitert und durch die Schaffung von
neuem Planrecht mobilisiert werden. Aufgrund seiner ruhigen Lage und der Nahe zu qualitativ hoch-
wertigen Freirdumen bietet sich das Plangebiet insbesondere fiir familiengerechtes Wohnen an. Die
geplante Neubebauung tragt zu einer Arrondierung des Siedlungskérpers bei und schafft Beziige zu
vorhandenen Wohngebieten.
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Durch die Ausweisung allgemeiner Wohngebiete wird gesichert, dass Wohnen die Hauptnutzung des
Plangebiets bildet, zugleich aber auch Spielrdume firr eine wohngebietsvertragliche Form der Funkti-
onsmischung verbleiben, indem die Wohnnutzung z.B. durch nicht stérende handwerkliche, gewerbli-
che oder freiberufliche Nutzungen erganzt werden kann, sofern dies vom jeweiligen Bauherrn ge-
wiinscht wird und eine Nachfrage daflr besteht. Es sind zudem Anlagen fir kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke zulassig.

Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassi-
gen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie den gewiinschten Siedlungs-
charakter gefahrden kdnnten. An dieser Stelle soll eine Bau- und Nutzungsstruktur entstehen, die in
ihrer Dichte, GrofRe und ihren Auswirkungen den angrenzenden Baugebieten entspricht. Die ge-
wiinschte Bebauungsstruktur mit dem primaren Planungsziel ,Wohnen® wiirde durch gemeinhin fla-
chenintensive Gartenbaubetriebe und Tankstellen gestért bzw. der Schaffung von Wohnraum entge-
genstehen. Zudem gehen von diesen Betrieben haufig in den frilhen Morgen- sowie in den Nachtstun-
den stérende Emissionen aus, wenn Wochen- oder GroBmarkte beliefert werden. Diese stérenden
Emissionen wurden die Wohnqualitdt massiv beeintrachtigen. Tankstellen werden ausgeschlossen, da
sie fur die Wohnnutzungen stérende Verkehrs- bzw. Larmbelastung sowie Lichtimmissionen insbeson-
dere in den Abend- und Nachtstunden erzeugen kdénnen und das Ortsbild deutlich entwerten.

Gleiches gilt fiir Anlagen fiir die Verwaltung. Hierdurch werden Verkehrsmengen erzeugt, die Gber eine
fir Wohnbebauung ausgelegte Infrastruktur nicht abgewickelt werden kénnen. Der durch die Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter solcher Anlagen erzeugte Parkdruck und die zur Befriedigung dieses Parkdru-
ckes erforderlichen grof3en Stellplatzflachen stehen nicht im Einklang mit einem immissionsarmen,
kleinteiligen und durchgriinten Wohngebiet. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen fiir die Verwaltung gemél8 § 4 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO, Gartenbaubetriebe gemél3 § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO sowie Tankstellen gemal3 § 4
Abs. 3 Nr. 5 BauNVO unzuléssig.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 1.1

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch eine festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ), maximal zulas-
sige Gebaudehdhen sowie die maximale Anzahl an Vollgeschossen bestimmt. Diese Festsetzungen
gewabhrleisten, dass sich die Bebauung ortsbildvertraglich in die umliegende Wohnbebauung einfiigt
bzw. den Gebaudebestand in einer behutsamen Weise entwickelt. Diese Festsetzungen setzen, in Ver-
bindung mit der festgesetzten Bauweise, den Rahmen fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete wird eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Dabei werden sowohl die unter-
schiedlichen Flachenanspriiche der verschiedenen Gebaudetypen als auch die zur Verfligung stehen-
den Grundstlicksgréfen beriicksichtigt. Insbesondere um preisglinstiges Bauland anbieten zu kénnen,
ist eine gewisse bauliche Dichte und Grundstiicksausnutzung erforderlich.

Auf der Grundlage von § 19 Absatz 4 BauNVO sind Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflachenzahl zu bertcksichtigen.
Die festgesetzte GRZ darf gemal § 19 Absatz 4 BauNVO durch diese Anlagen regelhaft um 50 %
Uberschritten werden, weitere Uberschreitungen in geringfligigem AusmaR kénnen zugelassen werden.
Durch die festgesetzte GRZ von 0,35 und der Uberschreitung um 50 % (Gesamtversiegelung maximal
53,5 %) kann diese zur Herstellung von Stellplatzen, Garagen sowie aller erforderlichen Anlagen wie
beispielsweise Zuwegungen und Zufahrten, Fahrradplatze und Millstandorte Uberschritten werden.
Hierdurch wird ein Anteil an unversiegelter Flache auf den privaten Grundstiicken von mehr als 45 %
gewahrleistet, wodurch gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden kdénnen. Vor allem die
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groRzilgig geschnittenen Grundstiicke im siddstlichen Bereich des Plangebietes stellen diesen unver-
siegelten Anteil sicher.

GemalR § 17 BauNVO liegt die Obergrenze des Orientierungswertes fiir die Bestimmung des Males
der baulichen Nutzung beim Allgemeinen Wohngebiet bei einer GRZ von 0,4. Diese Obergrenze, die
der Verordnungsgeber als typisch und vertraglich fiir allgemeine Wohngebiete ansieht, wird unterboten
und ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen bebauten und unbebauten Grundstiicksflachen bei gleich-
zeitig wirtschaftlicher Nutzungsmoglichkeit des Plangebiets erzielt. Die festgesetzte GRZ erméglicht ei-
nerseits, ein sinnvolles Bebauungskonzept unter der Berlicksichtigung der Versiegelung des Grund-
stiicks durch Haupt- und Nebengebaude sowie Stellplatze mit ihren Zufahrten umzusetzen, sichert an-
dererseits aber auch einen gebietstypischen Anteil an Griinflachen. Ein darunter liegender Wert ent-
spricht zudem dem eher landlichen Charakter der Gemeinde Karwitz und der Bebauung in der Samtge-
meinde Elbtalaue.

Die stadtebauliche Wirkung eines Wohnquartiers wird jedoch nicht ausschlieRlich durch seine Dichte
bestimmt. Einen mafigeblichen Teil zum Eindruck eines Gebiets tragen die Gebaudekoérper und hier
speziell deren Dimensionierungen bei. Durch die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen wird
eine mafstabliche und dem bestehenden Ortsbild angemessene Héhenentwicklung gesichert. Gleich-
zeitig kdnnen die Grundstiicke mit der moglichen Ausbildung von zwei Vollgeschossen im Sinne einer
umweltgerechten Stadtentwicklung angemessen ausgenutzt und verdichtet werden.

Um unmafBstébliche und mit dem Umfeld nicht korrespondierende Gebaudegréfien auszuschlief3en,
regelt der Bebauungsplan weiterhin die maximalen Gebaudehdhen. Aufgrund der Topografie bzw. des
Gelandeverlaufs im Plangebiet werden im Bebauungsplan die Gebaudehdhen iber Normalhéhennull
(UNHN) festgesetzt. Das Plangebiet weist an der ,Langen Stral’e“ im Nordwesten eine Hohenlage von
ca. 35,22 m UNHN sowie im Nordosten eine Héhenlage von ca. 34,70 m UNHN auf. Im stddstlichen
Bereich des Allgemeinen Wohngebietes weist das Geldnde eine Héhe von ca. 33,30 m GNHN auf sowie
an der siidostlichen Geltungsbereichsgrenze eine Héhe von ca. 32,20 m (iNHN. Das Gelande des ge-
samten Plangebietes fallt demnach von Nordwest in Richtung Siidost ab. Das Allgemeine Wohngebiet
wird folglich in die drei Teilgebiete WA1, WA2 sowie WA3 gegliedert, um gelandehdhenspezifische
Festsetzungen der Gebaudehdhen treffen zu kénnen.

Das Teilgebiet WA1 entspricht dabei dem Uberwiegenden Teil des Allgemeinen Wohngebietes und er-
streckt sich im Nordwesten bzw. Norden des Plangebietes entlang der ,Langen Strale”. Im Allgemeinen
Wohngebiet WA1 wird eine Gebaudehdhe von 44,50 m GNHN als Hochstmal festgesetzt. Das Teilge-
biet WA2 grenzt 6stlich, hinter der ErschlieBungsstrale, an das Teilgebiet WA1 an und erstreckt sich
im Nordosten des Plangebietes an der ,Langen Strale“. In diesem wird eine Gebaudehdhe von 44,00
m UNHN als Héchstmald festgesetzt. Das Teilgebiet WA3 besteht aus zwei Bereichen, welche sudlich,
hinter der ErschlieRungsstralie, jeweils an die Teilgebiete WA1 und WA2 angrenzen. In diesem wird
eine Gebaudehohe von 43,00 m GNHN als Hochstmal festgesetzt. Die festgesetzte Hohe als Hochst-
malf entspricht jeweils einer tatséchlichen H6he von ca. 9 m tiber dem Gelande.

Zur besseren Verstandlichkeit dieser Festsetzungen sind einige Gelandehdhenpunkte (in Metern tber
Normalhéhennull (iINHN)) in die Planzeichnung aufgenommen worden.

Durch die Reglementierung der maximal zuldssigen Gebaudehdhen von 9 m Giber dem Gelande werden
zu hoch dimensionierte Gebaudekdrper vermieden. Gleichzeitig wird ein einheitliches und harmoni-
sches Erscheinungsbild des neuen Wohnquartiers erzeugt. Durch die Festsetzung wird die Ausbildung
von zwei Vollgeschossen plus Dachaufbau ermdglicht.

Um eine Eindeutigkeit der Gebaudehohenfestsetzungen zu gewahrleisten, wird eine ergénzende Fest-
setzung im Bebauungsplan aufgenommen. Als unterer Bezugspunkt gilt demnach die Oberkante des
FertigfuBbodens, als oberer Bezugspunkt die duf3ere Schnittlinie von AuRenwande und Dachhaut. Das
Mall zwischen dem unteren und oberen Bezugspunkt stellt folglich die Gebaudehdhe dar. Bei
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asymmetrischen Dachformen, wie beispielsweise einem Pultdach, ist der héchste gemessene Wert des
oberen Bezugspunktes heranzuziehen. Der Bebauungsplan trifft dementsprechend folgende Festset-
zung:

Als Gebéudehbhe (GH) gilt das Mal3 zwischen der Oberkante des FertigfuBbodens (unterer
Bezugspunkt) und den dulSeren Schnittlinien von AulRenwénden und Dachhaut (oberer Bezugs-
punkt) senkrecht gemessen. Bei asymmetrischen Dachformen ist der héchste gemessene Wert
heranzuziehen.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 2.1

5.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen / Stellung der baulichen Anlagen

Neben der Héhenentwicklung tragt auch die horizontale Ausdehnung sowie Anordnung auf dem jewei-
ligen Grundstick der Gebaudekoérper zum stadtebaulichen Bild des neuen Wohnquartiers bei. Fir das
Allgemeine Wohngebiet wird entsprechend der geplanten Bauformen (Einzel- und Doppelhauser) die
offene Bauweise gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Durch die
dadurch bedingte Einhaltung der seitlichen Grenzabstande wird die ortstypische und gewilinschte auf-
gelockerte Wirkung der Bebauung unterstutzt.

Fir die Teilgebiete WA1 und WAS3 wird die offene Bauweise in Kombination mit der Festsetzung von
Einzel- und Doppelhdusern getroffen. Diese berlcksichtigt den vorhandenen lockeren Gebaudebe-
stand, der das Ortsbild der Gemeinde Karwitz entscheidend mitpragt und verhindert dariiber hinaus,
dass eine zu stark abriegelnde Wirkung durch mogliche Bauliickenschlielung oder in Form von Rei-
henhdusern hervorgerufen wird. Beide Bauweisen sind bereits im Bestand der Gemeinde vorhanden,
so dass diese Festsetzung sich an den rdumlichen Gegebenheiten orientiert. Zwar kénnten auch bei
einer offenen Bauweise Einzelhauser mit einer Lange von bis zu 50 m entstehen. Da das Plangebiet
jedoch eine kleinteilige Grundstiicksparzellierung aufweist, ist mit der Entstehung solcher Baukorper
jedoch kaum zu rechnen. Ein Regelungsbedarf auf Bebauungsplanebene wird daher nicht gesehen.

Fir das Teilgebiet WA2 wird auf die Festsetzung von Einzel- und Doppelhausern verzichtet, da die
Errichtung von Reihen- oder Mehrfamilienhdusern, sofern der Bedarf besteht, nicht ausgeschlossen
werden soll. Aufgrund der norddstlichen Lage des Teilgebietes WA2 im Plangebiet eignet sich dieser
Standort flr eine verdichtete Bauweise als Anschluss an das bestehende Siedlungsgebiet der Ge-
meinde Karwitz sowie in direkter Anbindung an die Lange Strafe. Aufgrund der im Teilgebiet WA2
festgesetzten Baufenster mit einer Lange von 40 m und einer Tiefe von 15 m wird sichergestellt, dass
keine fur die Umgebung und das Ortsbild unmaRstabliche, unvertragliche Bebauung entsteht. Durch die
Begrenzung des Verzichts der Bauformen auf das Teilgebiet WA2 wird gewabhrleistet, dass sich die —
vergleichsweise — verdichtete Bauweise entlang der Langen Stral’e konzentriert und in westlicher sowie
stidlicher Richtung die Entstehung einer aufgelockerten, kleinteiligeren Bebauung als Ubergang in die
Naturlandschaft gewahrleistet wird.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen des Plangebiets werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §
23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Zur Wahrung grétmaoglicher
Flexibilitéat bei der Anordnung der Hauptanlagen werden grof3ziigige Baufelder ausgewiesen. In den
Teilgebieten WA1 und WA2 werden stralRenbegleitende Baufenster mit einer Tiefe von jeweils 15 m
festgesetzt, welche die Ausrichtung der Hauptgebaude entlang der ErschlieBungsstrallen sowie die
Ausbildung von Garten im riickwartigen Grundstiicksbereich gewahrleisten. Die Baufelder des westli-
chen Teilgebietes WA3 weisen ebenfalls eine Tiefe von jeweils 15 m auf und ermdglichen eine einrei-
hige Bebauung mit in Richtung Siiden bzw. Westen ausgerichteten privaten Garten. Im 6stlichen Teil-
gebiet WA3 werden drei Baufelder mit einer Tiefe von jeweils 15 m ausgewiesen, die ebenfalls eine
einreihige Bebauung mit in Richtung Stiden bzw. Osten ausgerichteten privaten Garten ermoglichen.

Die Regelabstandsgrenzen gemaf § 5 Abs. 2 NBauO von mindestens 3 m werden an allen Stellen im
Plangebiet eingehalten, sodass ein ortstypischer Mindestabstand der Bebauung sowohl zu den
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offentlichen Stralenverkehrs- und Grinflachen als auch zu den ausgewiesenen Flachen fir Manah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Grundséatzlich soll
durch den Abstand der Bau- zur Grundstlicksgrenze das einheitliche Ortsbild gewahrt, eine erdriickende
Wirkung von Baukoérpern auf FuBgangerinnen und FuRganger vermieden und allgemein die Aufent-
haltsqualitat im StraRenraum gefordert werden. Auch im Bestand der Gemeinde Karwitz sind die Ge-
baude in der Regel einige Meter von der StralRenkante abgeriickt und Vorgartenzonen angelegt worden.
Zu den sudlich an das Allgemeine Wohngebiet WA3 anschlielenden Flachen fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft halten die Baufelder einen
Abstand von ca. 7 bis 9 m. Hierdurch wird zum einen eine Beeintrachtigung dieser Flachen vermieden
und zum anderen ein Heranriicken der Hauptanlagen an die nérdlich befindliche ErschlieBungsstralle
sowie folglich das Anlegen von privaten Garten in Richtung sudlich gelegener Landschaft gesichert,
wodurch sich das Wohngebiet in die griine Umgebung einbettet.

Durch die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen wird das Abstandsflachenrecht gemaf
§§ 5 und 7 NBauO nicht aufder Kraft gesetzt. Mit der Festlegung der o.a. Baugrenzen kdénnen ausrei-
chend Abstandsflachen gemaf Niedersachsischer Bauordnung eingehalten sowie ein Mindestmal an
Eingriinung des Grundstiicks ermdglicht werden.

Stellplatze gemal § 12 BauNVO sind auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Deren Zulassigkeit obliegt der Ermessensentscheidung der Bauaufsichtsbehérde im Rahmen der Bau-
genehmigung. Der Errichtung von Zufahrten und Stellplatzen auRerhalb der lberbaubaren Grund-
sticksflachen stehen im vorliegenden Fall keinen stadtebaulichen Belangen entgegen. Nebenanlagen
gemal § 14 BauNVO sind ebenfalls auerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, wenn
sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst
dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.

Neben der Hohenentwicklung tragt auch die horizontale Ausdehnung der Gebaudekdrper sowie deren
Anordnung auf dem jeweiligen Grundstiick zum stadtebaulichen Bild des neuen Wohnquartiers bei. Vor
dem Hintergrund eines immer schneller voranschreitenden Klimawandels ist die Realisierung von mog-
lichst nachhaltigen und energieeffizienten Quartieren geboten. Hierzu zahlt auch eine energetisch opti-
mierte Ausrichtung der Gebaude im Quartier, um die Gewinnung und Nutzung regenerativer Energien
(bspw. durch Photovoltaik) bestmdglich zu férdern (siehe Kapitel 4.6.2). Durch die zeichnerisch festge-
setzten Firstrichtungen wird sichergestellt, dass die Gebaude , mit Ausnahme der Gebaude entlang der
StichstralRe im Allgemeinen Wohngebiet WA 3, traufstandig zu den ErschlieRungsstralen errichtet wer-
den. Hierdurch wird gewahrleistet, dass der Giberwiegende Teil der Dachflachen der Einfamilien- und
Doppelhauser in Richtung Sitidosten gelegen ist und sowohl ein einheitliches Straf3enbild als auch eine
optimale Energiegewinnung geférdert wird. Um eine gewisse Flexibilitat bei der Bebauung der Grund-
stlicke zu gewabhrleisten, wird eine Abweichung von den jeweilig festgesetzten Firstrichtungen um bis
zu 10 Grad in beide Richtungen zugelassen. Die festgesetzten Firstrichtungen gelten nur fir Hauptbau-
kérper und nicht fiir untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Dachgauben, Vordacher), Garagen i.S.d. § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO. Folgende Festsetzung wird entsprechend in den
Bebauungsplan aufgenommen:

Die zeichnerisch festgesetzte Firstrichtung gilt nur fiir Hauptbaukérper und ist bis auf geringfii-
gige Abweichungen von max. 10 Grad einzuhalten.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 3.1

5.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die nordlich verlaufene Stralle ,Lange Strale” sowie die westlich verlaufene
VerbindungsstralRe an die Bundesstral’e B191 und somit an das regionale und bundesweite Verkehrs-
netz angeschlossen. Die ErschlieBungsstral’en weisen eine zweispurige Fahrbahnflache ohne beglei-
tenden FulRweg auf. Die Stralenquerschnitte sind so ausgelegt, dass sich problemlos auch in
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besonderen Fallen grolRere Fahrzeuge wie Busse und Lkws begegnen kénnen. Die ,Lange StralRe®
sowie die Verbindungsstralle werden bestandskonform als &ffentliche StralRenverkehrsflache festge-
setzt.

Uber die ,Lange StraRe“ kdnnen alle direkt slidlich angrenzenden Grundstiicke der Teilgebiete WA1
und WA2 erschlossen werden. Um die weiter sidlich befindlichen Grundstiicke der Teilgebiete WA1
und WA2 sowie das Teilgebiet WA3 verkehrlich zu erschlielen, wird eine mittig durch das Plangebiet
und parallel zur ,Langen Strafl’e“ verlaufene offentliche Stralenverkehrsflache als Haupterschlieung
des zukiinftigen Wohngebietes festgesetzt, die im Westen an die Verbindungsstralle und am nordéstli-
chen Plangebietsrand an die ,Lange Straf3e* anschliet. Durch die Anordnung einer mittig verlaufenen
ErschliefungsstralRe anstelle einer Ringerschliefung wird die Inanspruchnahme und Versiegelung von
Flachen so gering wie mdglich gehalten. Die vorgesehene HaupterschlieBungsstralRe weist einen Stra-
Renquerschnitt von ca. 10,5 m auf und ist als zweispurige Fahrbahn mit einem begleitenden FuRweg
geplant. Der Strallenquerschnitte ist ebenfalls so ausgelegt, dass sich auch hier gréRere Fahrzeuge
wie Lkws begegnen kénnen.

Um die Erschlieung aller Grundstiicke zu gewahrleisten, ist zwischen den zwei Bereichen des Teilge-
bietes WA3 eine mittig verlaufene Stichstrale als Abzweigung von der geplanten HaupterschlieRungs-
stralBe geplant. Diese wird ebenfalls als 6ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt. Hierdurch wer-
den ebenfalls die riickwartigen Grundstiicke des Teilgebietes WAS3 erschlossen, die als einzige eine
West-/Ost-Ausrichtung aufweisen. Die geplante Strichstral’e weist aufgrund ihrer Funktion als Zufahrt
der riickwartigen Grundstlicke einen Strallenquerschnitt von 5 m auf, sodass diese als Mischverkehrs-
flache von Fulgangerinnen und Fufdgdngern sowie Fahrrad- und Autofahrerinnen und Autofahrern
gleichermafen genutzt werden kann. Durch eine gesonderte Pflasterung kann der Charakter einer
Mischverkehrsflache unterstrichen und eine verkehrsberuhigende Wirkung erzeugt werden.

Noérdlich der geplanten HaupterschlieBungsstraBe ist, in Verlangerung zur StichstraBe, die Errichtung
eines FuB- und Radweges vorgesehen, der als StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
»FuB- und Radweg" planungsrechtlich gesichert wird. Der Weg bietet eine zuséatzliche ErschlieBung und
Durchlassigkeit des Quartiers fir FuBgangerinnen und FuBganger sowie Fahrradfahrinnen und Fahr-
radfahrer zwischen den Teilgebieten WA1 und WA2 und lockert die straBenbegleitende Bebauung des
Wohngebietes auf. Weiter siidlich anschlieBend ist eine Verkehrsflache festgesetzt, die die stidlich ge-
legenen Grundstiicke anbindet und eine Wendekehre fir den Motorisierten Individualverkehr (MIV) be-
inhaltet. Eine Erreichbarkeit der angliedernden Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird durch die Verkehrsflache sichergestellt.

Durch die Ausweisung der Baufelder und damit verbundenen Schaffung von Wohneinheiten gehen
Mehrverkehre einher. Die durch die Planung entstehenden Mehrverkehre sind in der Anzahl gering, so
dass eine Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit ausbleibt.

5.5 Griinordnung

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Landschaftsschutzgebiet ,Elbh6hen-Drawehn wurde Uber die
Gemeinde Karwitz ein Entlassungsantrag gestellt. Dieser formelle Entlassungsantrag beim zustandigen
Landkreis ist zwingend notwendig, um die Grundvoraussetzungen fir die Fldchenentwicklung zu schaf-
fen.

5.5.1 Offentliche Griinflichen

Im Plangebiet werden im Westen zwischen der bestehenden VerbindungsstraBe und den Teilgebieten
WAT1 und WA3 sowie entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze 6ffentliche Grinflachen mit der
Zweckbestimmung "Eingrinung" mit einer Tiefe von 10 m festgesetzt. Durch die Festsetzung als
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Offentliche Grinflachen werden diese Flachen von einer Versiegelung frei- und fir eine Begriinung vor-
gehalten. Im Zusammenspiel mit den zuséatzlich festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von B&dumen
und Strauchern und den konkret festgesetzten Anpflanzungen von Gehdlzen (siehe Kapitel 5.5.3) wer-
den die angrenzenden Grundstiicke von der westlichen VerbindungsstraBe optisch abgeschirmt, das
Wohngebiet aufgelockert, begriint und in die griine umgebende Landschaft eingebettet.

Nordlich der geplanten ErschlieBungsstraBe, und direkt westlich an den 6ffentlichen FuB- und Radweg
angrenzend, wird eine 6ffentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Mehrzweckplatz" (MZP) fest-
gesetzt. Die Grinflache mit einer Flachenausdehnung von ca. 650 m2 soll als zentraler Begegnungsort
fur die Bewohnerinnen und Bewohner des Wohngebietes fir diverse Nutzungen fungieren und jederzeit
zugénglich sein. Westlich und nérdlich in Richtung der Gberbaubaren Grundstiicksgrenzen wird die
Grinflache durch Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern umrahmt, auf denen die kon-
kret festgesetzten Anpflanzungen von Gehdlzen (siehe Kapitel 5.5.3) die privaten Grundstiicke von der
Offentlich nutzbaren Flache abschirmen und eine weitere Durchgriinung des Plangebietes herbeiflihren
sollen.

5.5.2 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu bertcksichtigen, trifft der Be-
bauungsplan grundlegende Festsetzungen zu BegriinungsmaBnahmen im Freiraum. Neuanpflanzun-
gen von Gehdlzen sollen zur Durchgriinung des Quartiers beitragen und neue Lebens- und Nahrungs-
grundlagen fiir heimische Tierarten bieten.

Trotz einer erstmaligen Bebauung im Plangebiet werden durch die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes somit im Wesentlichen die vorhandenen Freiraumqualitéten gesichert sowie die Entwicklung quali-
tatsvoller Griin- und Gehdlzstrukturen und eine bedarfsgerechte Herrichtung von griingepragten Wohn-
folgeeinrichtungen wie bspw. Kinderspielflachen sichergestellit.

Durch den hier vorliegenden Bebauungsplan wird die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter
Flachen fur die Entwicklung von Wohnbauflachen planungsrechtlich ermdéglicht. Hierdurch werden
bspw. Eingriffe in den Boden zugelassen und das bestehende Erscheinungsbild von Natur und Land-
schaft verandert. Um diese Eingriffe mdglichst gering zu halten, auf ein unvermeidbares MafB zu be-
schrénken und die Integration der zuklinftigen Bebauungen und Nutzungen in den umliegenden Be-
stand zu erhéhen, sind alle Zufahrten, Stellpldtze und Gehwege in wasser- und luftdurchlassiger Bau-
weise herzustellen. Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss oder Asphaltierung, die die Was-
serdurchldssigkeit des Bodens wesentlich mindern, werden im Bebauungsplan ausgeschlossen. Fol-
gende Festsetzung wird aufgenommen:

Zufahrten, Stellpldtze und Gehwege sind in wasser- und luftdurchlédssiger Bauweise herzustel-
len. Die Wasserdurchlédssigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss oder Asphaltierung sind unzuldssig.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 4.1

Sudlich des Allgemeinen Wohngebietes werden als Ubergang in die umgebende, griine Landschaft die
mit ,A*, ,B“ und ,C" bezeichneten Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Die mit ,A“ bezeichnete Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dient als Tauschflache fir die im Bebauungsplan ,Lenzen Nord“ festgesetzte
externe Ausgleichsflache auf dem Flurstlick 19/2, Flur 3, in der Gemarkung Lokau. Die Ausgleichsflache
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mit einer GroRe von ca. 1.370 m? ist im Bebauungsplan ,Lenzen Nord“ als Biotop fiir wildlebende Pflan-
zen und Tiere ausgewiesen, welches bislang nicht umgesetzt wurde. Die Flache wird im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanes ausgeglichen, um ein sinnvolles zusammenhangendes Bepflanzungs-
konzept auf den mit ,A*“ und ,B* bezeichneten nebeneinander liegenden Flachen umzusetzen und eine
praktikable Bewirtschaftung zu ermdglichen. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

Innerhalb der mit ,A” bezeichneten Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft ist ein Biotop fiir wildlebende Pflanzen und Tiere
zu entwickeln sowie dauerhaft zu erhalten. Die Flache ist als Kompensationsfldche dem Bebau-
ungsplan "Lenzen Nord" zugeordnet.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 4.2

Die AusgleichsmalRnahmen flr die im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes getétigten Eingriffe
werden vollstandig innerhalb des Plangebietes vorgesehen. Hierfiir werden die mit ,B und ,C* bezeich-
neten Flachen MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft ausgewiesen.

Fir die mit ,B* bezeichnete Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft wird die Entwicklung einer Ruderalvegetation durch Selbstbegriinung
festgesetzt. Hierdurch sollen giinstige Bedingungen fiir Kleinsauger und Insekten und Lebensraume
(Brut- und Nistplatze sowie Nahrungshabitate) fiir Arten der offenen Feldflur geschaffen werden. Die
Flache wird in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde alle drei bis flinf Jahre in der Zeit vom
15. August bis 15. September gemaht. Der Bebauungsplan trifft dementsprechend folgende Festset-
zung:

Innerhalb der mit ,B* bezeichneten Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschatt ist eine Ruderalflache durch Sukzession zu ent-
wickeln. Zur Vermeidung der fldchendeckenden Verbuschung der Fldche ist in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehérde alle drei bis fiinf Jahre in der Zeit vom 15. August bis 15. Sep-
tember eine Mahd der Fldche durchzufiihren. Die Mahd ist jeweils auf Teilbereiche der Fldche
beschrénkt.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 4.3

Fir die mit ,C* bezeichnete Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ist vorgesehen, die durch Ansaat mit Landschaftsrasen (Regio-Saatgut,
gebietseigenes Saatgut) als naturnahes Extensivgriinland zu bewirtschaften, zu entwickeln sowie dau-
erhaft zu erhalten ist. Hierbei ist auf Diinger zu verzichten. Die Flache ist nicht mehr als ein- bis zweimal
pro Jahr zu mahen und das Mahgut ist abzutransportieren. Der erste Schnitt hat ab Mitte Juni/Anfang
Juli zu erfolgen, wenn die Samenreife der Krauter und Graser abgeschlossen ist. Uberjahrige Saumbe-
reiche sind zu belassen. In den Bebauungsplan wird folgende Festsetzung aufgenommen:

Innerhalb der mit ,,C“ bezeichneten Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft ist ein naturnahes Extensivgriinland zu bewirt-
schaften, zu entwickeln sowie dauerhaft zu erhalten.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 4.4

Um Pflege- und Bewirtschaftungsmafinahmen der mit ,A“, ,B* und ,C* bezeichneten Flachen fir Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sicherzustellen,
ist die Herstellung eines unbefestigten Weges zulassig, weshalb folgende Festsetzung im Bebauungs-
plan getroffen wird:
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Die Herstellung eines unbefestigten Weges zur Pflege und Bewirtschaftung der Fldachen fiir
MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist
zuléssig.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 4.5

Als weitere KompensationsmafRnahme gilt das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern sowie deren
Entwicklung als Baum-Strauch-Hecke innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Béau-
men und Strauchern auf der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Eingriinung” gemaf
textlicher Festsetzung 4.6. Die mit ,,B“ und ,C* bezeichneten Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemag den textlichen Festsetzungen 4.4
und 4.5 werden ebenfalls als Kompensationsmafinahmen festgesetzt. Der Bebauungsplan trifft dem-
entsprechend folgende Festsetzung:

Das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern auf der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Eingriinung” geménB der textlichen Festsetzung 6.1 sowie die festgesetzten Fldchen
ftir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
mit den Bezeichnungen "B" und "C" gemdB der textlichen Festsetzungen 4.3 und 4.4 sind als
KompensationsmalBnahmen festgesetzt und werden den 6ffentlichen Grundstlicken der Stra-
Benverkehrsfldchen sowie Baugrundstiicken innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes zuge-
ordnet.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 4.6

Im Rahmen der Entsorgung der Baugrundstlicke sind im Plangebiet Kleinklaranlagen vorgesehen. Hier-
bei gibt es Uberlegungen seitens der Gemeinde Karwitz, das vorgereinigte Oberflaichenwasser der
Kleinklaranlagen zu sammeln und in Form von Schilfbeeten zur Versickerung zu bringen. Dadurch kann
ein Beitrag zum Natur- und Artenschutz geschaffen werden, da Schilfbeete kontinuierlich Wasser flihren
und so einen Lebensraum fiir verschiedene Arten und Insekten bieten. Gemaf der Aussage des Was-
serverbandes Dannenberg-Hitzacker sowie einer Vorpriifung und Betrachtung der topografischen Ge-
gebenheiten im Plangebiet ist das Anlegen eines Schilfbeetes innerhalb der mit ,C* bezeichneten Fla-
che fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
grundséatzlich méglich und mit den oben erlduterten Kompensationsmafinahmen kombiniert umsetzbar.
Nach Abzug des durch die Eingriffe des Bebauungsplanes hervorgerufenen Kompensationsbedarfes
stehen auf der Flache ,C* noch ca. 1.419 m? zur Verfiigung, die fiir die zuséatzliche Anlage des Schilf-
beetes mit einem Flachenbedarf von 1.200 m? ausreichen wirden. In diesem Zusammenhang muss
insbesondere die Bodenbeschaffenheit und der Abstand zum Grundwasser beachtet werden. Eine op-
tionale Versickerung uber die oben beschriebene Schilfbeetanlagen lassen sich nach aktuellem Pla-
nungsstand jedoch weiterhin kombinieren.

5.5.3 Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen und Stréduchern

Im Plangebiet werden im Westen zwischen der bestehenden VerbindungsstraBe und den Teilgebieten
WA1 und WAS3 sowie entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men und Strauchern mit einer Tiefe von 10 m festgesetzt. Im Zusammenspiel mit der Festsetzung als
offentliche Griinflachen (siehe Kapitel 5.5.1) werden diese Flachen von einer Versiegelung frei- und fir
eine Begriinung vorgehalten. Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
sind auf den 6ffentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Eingriinung” mit standortgerechten
B&umen und Strauchern entsprechend der Artenliste A zu bepflanzen und als Baum-Strauch-Hecke zu
entwickeln sowie dauerhaft zu erhalten. Die Baum-Strauch-Hecken tragen nach ihrer Entwicklung zur
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Abschirmung der angrenzenden Grundstlicke von der westlichen VerbindungsstraBe, zur Auflockerung
und Begriinung des Wohngebietes sowie zur Einbettung in die griine umgebende Landschaft bei. Fol-
gende Festsetzung wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Innerhalb der festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern auf den 6f-
fentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Eingriinung” sind Gehélze, beispielsweise
gemal Artenliste A, zu pflanzen und zu erhalten. Abgédnge sind durch Neupflanzungen zu er-
setzen.

B&ume: Bdume als Hochstamm, 3 x verpflanzt, 14-16 cm Stammumfang
Strducher: Strducher verpflanzt, 4-5 Triebe, 100/150 cm.
vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 6.1

Artenliste A (beispielhaft)

Deutscher Name Botanischer Name
Baumarten:

Hainbuche Carpinus betulus
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Feldahorn Acer campestre
Eberesche Sorbus aucuparia
Strauacharten:

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Weilldorn Crataegus monogyna
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Grauweide Salix cinerea
Pfaffenhiittchen Euonymus europaeus
Salweide Salix caprea

Erlauterung der Pflanzqualitat: Baume sind als Hochstamme mit einem Stammumfang von 14 bis 16
cm sowie dreimal verpflanzt zu verwenden. Straucher sind mit einem Umfang von 100 bis 150 cm,
verpflanzt sowie mit vier bis fiinf Trieben zu verwenden. Um den Entwicklungszeitraum der Gehdlze zu
begrenzen, werden MindestgrofRen entsprechend der Baumschulqualitdt vorgesehen, die einen Min-
dest(stamm)umfang vorsehen.

Die Baum-Strauch-Hecke ist zweireihig in einem Zickzack-Verband von 1 x 1,50 m anzulegen. Alle
zehn Meter ist ein Uberhalter anzulegen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der (6f-
fentlichen) baulichen ErschlieRungsmafinahme folgenden Pflanzperiode (Oktober - Marz) durchzufiih-
ren.

Um den griinen Charakter des Plangebietes zu erhéhen und ebenfalls eine Durchgriinung entlang der
zentral durch das Allgemeine Wohngebiet verlaufenen PlanstralRen zu schaffen, sind innerhalb der neu
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zu errichtenden o6ffentlichen Stralenverkehrsflaiche 12 Baumanpflanzungen gemafR Artenliste B in ei-
nem Abstand von ca. 30 m vorzusehen. Durch die Anpflanzung von strafenbegleitenden Baumen wird
eine griine Achse geschaffen, die die nérdlich und stidlich gelegenen Baugrundstiicke auflockert. Durch
den Verzicht von punktuellen Einzelbaumpflanzungen wird eine weitestgehend flexible Realisierung der
Baumanpflanzungen ermdglicht.

Innerhalb der festgesetzten, neu zu errichtenden 6ffentlichen StralBenverkehrsfldche sind 12
stralBenbegleitende Bdume, beispielsweise gemél3 Artenliste B, zu pflanzen und zu erhalten.
Abgénge sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

B&ume als Hochstamm, 2 x verpflanzt, 14-16 cm Stammumfang.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 6.2

Um innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ebenfalls eine Durchgriinung sowie Nahrungs- und Le-
bensrdume fiir Arten zu schaffen, sind auf den einzelnen Baugrundstiicken Baumanpflanzungen nach-
zuweisen. Auf den mit Einfamilienhdusern bebauten Baugrundstiicken, sind jeweils drei und auf den mit
Doppelhaushélften bebauten Baugrundstiicken jeweils zwei Baumanpflanzungen, beispielhaft mit Arten
gemal Artenliste B, vorzusehen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind je Baugrundstiick mindestens die folgenden Anpflanzun-
gen von standortheimischen Obstbdumen oder Bdumen, beispielsweise geméal3 Artenliste B,
nachzuweisen:

- 3 Baumanpflanzungen bei Einfamilienhdusern und

- 2 Baumanpflanzungen bei Doppelhaushélften.

Abgénge sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

B&ume als Hochstamm, 2 x verpflanzt, 14-16 cm Stammumfang.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 6.3

Dariber hinaus wird ebenfalls der zentral im Wohngebiet zu errichtenden Mehrzweckplatz mit einem 5
m breiten Anpflanzstreifen im Norden und Westen versehen, um die nérdlich und westlich angrenzen-
den Baugrundstiicke von diesem abzuschirmen.

Innerhalb der festgesetzten Fldche zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern auf der 6f-
fentlichen Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,Mehrzweckplatz” sind standortheimische
Obstbdume oder Bdume, beispielsweise geméal Artenliste B, zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Abgédnge sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

B&ume als Hochstamm, 2 x verpflanzt, 14-16 cm Stammumfang.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 6.4
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Artenliste B (beispielhaft)
Deutscher Name

Acer campestre

Acer plat. 'Columnare'
Amelanchier arborea
Carpinus betulus
Cercis siliquastrum
Cornus mas

Corylus colurna
Crataegus lavallei 'Carrierei’
Crataegus monogyna
Fraxinus ornus

Malus trilobata
Koelreuteria paniculata
Sorbus aria 'Magnifica'
Sorbus intermedia
Sorbus aria

Prunus padus

Pyrus calleryana ,Chanticleer

Ulmus hollandica
Prunus sargentii
Prunus serrulata

Pyrus communis

Botanischer Name
Feld-Ahorn
Saulenférmiger Spitzahorn
Felsenbirne

Hainbuche

Judasbaum
Kornelkirsche
Baumhasel

Apfeldorn

Eingriffeliger Weildorn
Blumen-Esche
Dreilappiger Apfelbaum
Blasenesche

Mehlbeere ‘Magnifica’
Schwedische Mehlbeere
Echte Mehlbeere
Trauben-Kirsche
Stadtbirne

Stadt-Ulme

Zierkirsche

Japanische BlUtenkirsche

Kultur-Birne

Erlduterung der Pflanzqualitat: Baume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von 14 bis 16
cm sowie zweimal verpflanzt zu verwenden. Um den Entwicklungszeitraum der Geholze zu begrenzen,
werden MindestgroRBen entsprechend der Baumschulqualitdt vorgesehen, die einen Min-
dest(stamm)umfang vorsehen. Es ist darauf zu achten, dass keine Leitungen oder Kabel durch die
Wurzeln der Baume beschadigt werden kdnnen.

Fir Strallenbaume gilt: Je Stralenzug sind Baume einer Baumart zu pflanzen. Es sind salzresistente
Baume als Straflenbdume zu verwenden. Im Kronentraufbereich jedes Laubbaumes ist eine Vegeta-
tionsflache von mindestens 10 m? freizuhalten und gegen Befahren mit Fahrzeugen zu sichern.
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5.6 Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kailte aus erneuerbaren Energien

Gerade vor dem Hintergrund des immer schneller voranschreitenden Klimawandels werden geanderte
Anspriiche an die Bauleitplanung gestellt. Die Gewinnung und Nutzung regenerativer Energien spielt
dabei eine zentrale Rolle. Um ein mdglichst nachhaltiges und energieeffizientes Quartier zu realisieren,
wird im Bebauungsplan die Installation von Solar- und/oder Photovoltaikanlagen zur Warme- bzw.
Stromerzeugung aus solarer Strahlungsenergie auf einem Anteil von 30 % der Dachflachen der Ge-
baude festgesetzt. Hierflr sind die Tragkonstruktionen der Gebaude entsprechend zu bemessen. Die
Festsetzung bezieht sich nur auf die Hauptbaukorper und nicht auf Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO.
In Kombination mit den festgesetzten Firstrichtungen der Hauptbaukorper (siehe Kapitel 5.3) wird si-
chergestellt, dass der iberwiegende Teil der Dachflachen der Einfamilien- und Doppelhduser in Rich-
tung Siidosten gelegen ist und hierdurch eine optimale Energiegewinnung geférdert wird.

Bei der Errichtung der Geb&ude ist die Tragkonstruktion so zu bemessen, dass auf allen Dach-
flachen Solar- und/oder Photovoltaikanlagen zur Wérme- bzw. Stromerzeugung aus solarer
Strahlungsenergie errichtet werden kénnen. Mindestens 30 Prozent der Dachfldchen sind bei
der Errichtung des Geb&dudes mit Solar- und/oder Photovoltaikanlagen auszustatten. Die Fest-
setzung gilt nur fiir die Hauptbaukdérper und nicht fiir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 5.1

5.7 Immissionsschutz
5.7.1 Landwirtschaftliche Immissionen

Die weitldaufige Grinlandflachen in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes bergen das Risiko,
dass durch landwirtschaftliche Nutzungen Emissionen wie Staube in den Geltungsbereich gelangen
kénnen. Diese landwirtschaftlichen Emissionen, wie sie z.B. durch Giilleausbringung, Silagelagerung
oder den Transport von Pflanzenschutzmittelapplikationen entstehen und damit im Rahmen der ord-
nungsgemaBen Landbewirtschaftung von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und Be-
trieben ausgehen kénnen, sind als ortsliblich einzustufen und im Hinblick auf das gegenseitige Ruck-
sichtnahmegebot zu tolerieren.

5.7.2 Larmimmissionen

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwagung die Abwagungsdirektive des § 50 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) zu bertlicksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit emissionstrachtigen
Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits moglichst raum-
lich zu trennen. Dieser Abwagungsdirektive wird durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes Rechnung getragen. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich gemischte und rein wohnlich ge-
nutzte Strukturen sowie landwirtschaftliche Nutzungen. Suidéstlich befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet” ein Sondergebiet fir ein Transportbetonwerk sowie ein einge-
schrénktes Gewerbegebiet und ein Allgemeines Wohngebiet.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine larmtechnische Untersuchung erstellt, in der die
Immissionsbelastungen innerhalb des Plangebietes ausgehend vom Strallenverkehrs- und Gewerbe-
[&rm untersucht wurden.

Hinsichtlich des Verkehrslarms wurden als Emissionsquellen die ndrdlich im Plangebiet befindliche
Lange Stralte sowie die siidlich des Plangebietes gelegene Bundesstraflte B 191 betrachtet. Im Ergeb-
nis werden im Plangebiet im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) Beurteilungspegel von 45 bis 56 dB(A) erreicht,
wodurch der Orientierungswert der DIN 18005 fiir das Allgemeine Wohngebiet von 55 dB(A) geringfiigig
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Uberschritten, jedoch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) an allen Immissionsorten
sicher eingehalten wird. Im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) werden Beurteilungspegel von 40 bis 48 dB(A)
erreicht, wodurch der Orientierungswert der DIN 18005 fiir das Allgemeine Wohngebiet von 45 dB(A)
Uberschritten, jedoch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 49 dB(A) an allen Immissionsorten
eingehalten wird. Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, ausge-
hend vom Verkehrslarm, sind daher nicht notwendig.

Hinsichtlich des Gewerbeldarms wurde als Emissionsquelle das stiddstlich des Plangebietes befindliche
Transportbetonwerk betrachtet. Im Ergebnis werden im Plangebiet im Tagzeitraum Beurteilungspegel
von rund 45 dB(A) erreicht, wodurch der Immissionsrichtwert der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) sicher eingehalten wird. Im Nachzeitraum werden Beurteilungspegel von 23 bis 45 dB(A)
erreicht. Pegel von 40 bis 45 dB(A) werden im suddstlichen Teil des Plangebietes (WA2 und WA3)
sowie aufgrund von Schallreflexionen an den ndrdlich der Langen Stralle befindlichen Bestandsgebau-
den teilweise im Nahbereich der Langen Stral’e im WA1 und WA2 erreicht. Der Immissionsrichtwert der
TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) wird daher an mehreren Immissionsorten im Plan-
gebiet im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Zurlickzufiihren ist dies auf die
Betriebszeit des Transportbetonwerks, welche im Sommer zwischen 5 bis 14 Uhr und damit eine Stunde
im Nachtzeitraum liegt. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fiir Mischgebiete von 45 dB(A) wird an
allen Immissionsorten im Plangebiet im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) eingehalten, weshalb keine unzu-
mutbaren Larmbelastungen gegeben sind.

Um gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet sicherzustellen, sind im Bebauungsplan Schallschutz-
maflinahmen zu berlicksichtigen. Im Rahmen der larmtechnischen Untersuchung wurden hierfiir ver-
schiedene SchallschutzmaRnahmen nach Prioritat betrachtet. Im ersten Schritt wurde das Abstandsge-
bot gemaR § 50 BImSchG geprift, welches ein deutliches Abriicken des Planvorhabens vom Trans-
portbetonwerk in Richtung Nordosten bedeuten wiirde. Aufgrund der Begrenzungen durch die Langen
StralRe und den 6stlich bestehenden Siedlungsbereich ist ein Abriicken nicht méglich. Im zweiten Schritt
wurde eine Nutzungstrennung im Sinne einer Abzonierung des Plangebietes Uber ein Mischgebiet bis
hin zu einem Allgemeinen Wohngebiet gepriift. Die Ausweisung eines Mischgebietes wiirde jedoch nicht
dem Planungsziel, Wohnraum ohne wesentlichen Gewerbeanteil zu schaffen, entsprechen. Im dritten
Schritt wird daher eine schalloptimierte Grundrissgestaltung in Verbindung mit geeigneter Schalldam-
mung an den Fassaden empfohlen. Voraussetzung hierfur ist die Gewahrleistung von larmabgewandten
Gebaudeseiten. Um gesunde Wohnverhaltnisse auch im Nachtzeitraum sicherzustellen, sind in den in
der Nebenzeichnung gelb und orangefarben markierten Bereichen entweder Schlafraume in Richtung
Norden und Osten (d.h. larmabgewandt vom Transportbetonwerk) zu orientieren oder geeignete Maf3-
nahmen wie vorgelagerte Fassaden (wie z.B. Wintergarten, Prallscheiben) mit einer Mindesttiefe von
0,5 m 0.a. zu errichten, sodass Beurteilungspegel von maximal 40 dB(A) nachts 0,5 m vor dem geoff-
neten Fenster erreicht werden. Der Bebauungsplan trifft daher nachfolgende Festsetzungen:

Zum Schutz vor néchtlichen Larm sind (berwiegend zum Schlafen genutzte Aufenthaltsrdume
von Wohnungen in den gekennzeichneten Bereichen (gelbe und orangefarbene Bereiche in der
Nebenzeichnung) nur zuldssig, wenn in 0,5 m Entfernung vor dem Fenster durch geeignete Mal3-
nahmen wie z.B. durch Vorbauten mit einer Tiefe von mehr als 0,5 m o0.4. die Beurteilungspegel
der TA Larm von 40 dB(A) in der lautesten Nachtstunde eingehalten werden kénnen.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 7.1

Von der Festsetzung 7.1 kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises
ermittelt wird, dass aus der tatséchlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schall-
schutz resultieren, z.B. durch Grundrissorientierung von Schlafrdumen, SchallschutzmalBnahmen
0.4.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 7.2
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5.8 Ver- und Entsorgung
5.8.1 Wasser- und Stromversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Entsorgung im Plangebiet soll Gber dezentral anzulegende Kleinklaranlagen sichergestellt werden.
Hierbei sind Grundwasserabstande und die Beschaffenheit des Bodens zu berlicksichtigen. Zudem ist
die Option zum Anlegen eines Schilfbeetes innerhalb der mit ,,C* bezeichneten Flache fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fiir die Oberflachenent-
wasserung gepruft worden. Aufgrund der topografischen Gegebenheiten erfolgt bei starkeren Regene-
reignissen ein Abfluss des Oberflachenwassers aus dem Zentrum der Gemeinde Karwitz in Richtung
des Plangebietes. Um langfristig auf diesen Umstand reagieren zu kénnen und fiir die Baugrundstiicke
im Plangebiet Vorsorge zu tragen, wird die Errichtung einer Rigole entlang der ,Lange StraBe“ ange-
dacht. Um einen ausreichend dimensionierten Raum fir die Errichtung der Rigole in Kombination mit
der Herstellung eines FuBweges planungsrechtlich zu sichern, wird die 6ffentliche StraBenverkehrsfla-
che entlang der ,Lange StraBe” im Vergleich zum bestehenden StraBenquerschnitt zwei Meter breiter
in stddstlicher Richtung festgesetzt.

Dariiber hinaus wird das Plangebiet an die Versorgungseinrichtungen der zusténdigen Versorger (Was-
ser, Energie, Telekommunikation usw.) angeschlossen. Im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Ge-
nehmigung und Umsetzung der Bauvorhaben wird eine Abstimmung mit den Versorgungstragern erfol-
gen.

5.8.2 Oberflachenentwasserung / Grundwasser

Der hier vorliegende Bebauungsplan unterscheidet daher zwischen zwei Arten der Oberflachenentwas-
serung. Auf der einen Seite wird eine ausreichend dimensionierte und funktionsfahige Entwasserung
der offentlichen Stral’enverkehrsflachen gewanhrleistet. Hierzu trifft der Bebauungsplan, mit Ausnahme
von ausreichend dimensionierten Flachen, keine weiteren Regelungen. Diese nehmen das anfallende
Regenwasser vollstandig auf und geben es an den belebten Oberboden ab.

Auch das auf den jeweiligen Grundstiicken anfallende, unbelastete Oberflachenwasser soll, aufgrund
der vorherrschenden Bodenbeschaffenheit im Plangebiet, selbst zur Versickerung gebracht werden.
Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten, niedrigen Grundflachenzahlen von 0,35, der offenen
Bauweise sowie der (mit Ausnahme fiir das Allgemeine Wohngebiet WA2) festgesetzten Einzel- und
Doppelhauser als Bauformen wird eine kleinteilige und lockere Bebauung sowie eine auf das Minimum
reduzierte Versiegelung des Bodens sichergestellt. Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl von
0,35 und einer damit zulassigen Uberschreitung der GRZ fiir die Errichtung von Nebenanlagen und
Stellplatzen bis zu 0,525, wird ein Anteil von mindestens 47,5 Prozent der jeweiligen Grundstiicke von
einer Uberbauung und Versiegelung freigehalten, sodass ausreichend Flachen firr die Versickerung
anfallenden Oberwassers zur Verfligung stehen.

5.8.3 Brandschutz und Loschwasser

Fur das Plangebiet bestehen keine besonderen Vorgaben zum Brandschutz und zur Léschwasserver-
sorgung. Das Plangebiet wird im Rahmen der ErschlieRungsmaRnahmen an die zentrale Wasserver-
sorgung angeschlossen, so dass zukiinftig eine druck- und mengenmafig ausreichende Versorgung
mit Léschwasser gesichert ist. Die richtige Dimensionierung der Wasserleitungen auf dem Grundsttick,
insbesondere im Hinblick auf den Brandschutz wird gemaf Brandschutzgesetz durch die Gemeinde
bzw. Samtgemeinde vorgenommen.

Hinweis:
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Die Léschwasserversorgung fiir den Feuerwehreinsatz ist im Allgemeinen Wohngebiet mit 48 m3/h Giber
2 Stunden sicherzustellen. Der Nachweis ist im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu fiihren.

5.8.4 Abfallbeseitigung

Die Anfahrbarkeit fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist Uber die Stralenverkehrsflache der ,Lange
StralRe” sowie der neu zu errichtenden Verkehrsflache im Plangebiet sichergestellt und wird durch den
Landkreis Lichow-Dannenberg versorgt. Entlang der geplanten HaupterschlieRung wird die Errichtung
eines Abfallsammelplatzes auf Hohe der Stichstralle vorgesehen. Die maximal zurlickzulegende ful3-
laufige Strecke zum Abfallsammelplatz betragt 50 m.

5.9 Ortliche Bauvorschrift

Aufgrund des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012,
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10.11.2021 (Nds. GVBI. S. 739).

Mit der 6rtlichen Bauvorschrift soll fiir die Gestaltung der bestehenden und neugeplanten Gebaude ein
gestalterischer Rahmen definiert werden, der sich am ortstypischen Bestand orientiert und dennoch
einen gewissen Spielraum zur Gestaltung ermdglicht. Ziel ist es, die ortsbildtypische Gestaltung zu er-
halten und durch eine geeignete Erhaltungssatzung zu sichern.

Fassadengestaltung

Das Gemeindegebiet Karwitz weist eine vergleichsweise homogene Gebaudegestaltung auf. Beson-
ders ortsbildpréagend sind daher Fassadengestaltungen, Dacheindeckungen und Einfriedungen. Durch
grundsatzliche Regelungen zur Gestaltung sollen das charakteristische Ortsbild bewahrt und stadte-
bauliche Fehlentwicklungen vermieden werden. Bei Neubauten sollen die 6rtlichen Bauvorschriften zu
einem vertraglichen Einfligen in den vorhandenen Bestand beitragen. Die getroffenen Regelungen bil-
den einen vertraglichen Rahmen, der die Baufreiheit der zuklinftigen Bauherren nicht unangemessen
einschrankt, aber gleichzeitig eine an die Gemeinde Karwitz angepasste, stadtebauliche Entwicklung
des Plangebiets ermdglicht:

In dem Allgemeinen Wohngebiet ist fiir die Hauptbaukérper ausschlieflich die Verwendung von
Ziegelmauerwerk, das anndhernd dem roten bis rotbraunen, hellelfenbein- oder anthrazitfarbe-
nen RAL-Farbspektrum zugeordnet ist, zuldssig. Daneben ist die Nutzung von Holzmaterialien
oder Putzmaterialien, die annédhernd dem rotbraunen, grauen und weiSen RAL-Farbspektrum
zugeordnet sind, in den Farben Rot, Grau und Weil3 zuldssig. Untergeordnete Gebéudeteile
diirfen als Stahl-Glaskonstruktion erstellt werden.

Rotbraun: bspw. 3005 (Weinrot), (Tomatenrot), 3009 (Oxydrot), 3011 (Braunrot), 3016 (Koral-
lenrot), 3040 (Korrosionsrot), 8012 (Rotbraun)

Grau: bspw. 7001 (Silbergrau), 7004 (Signalgrau), 7035 (Lichtgrau), 7040 (Fenstergrau)

Weil3: bspw. 9001 (Cremeweil3), 9003 (Signalweil3), 9010 (Reinweil3), 9016 (Verkehrsweil),
9018 (Papyrusweil3)

vgl. Ortliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 1.1

Dacheindeckung
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Die Dachlandschaft pragt neben der festgesetzten Fassadengestaltung mafgeblich das Erscheinungs-
bild des Ortes. In Anlehnung an die Gestaltung der vorhandenen Dachflachen und zwecks Verhinderung
moderner, nicht ortsbildtypischer stadtischer Bauformen wird bestimmt, dass im Allgemeinen Wohnge-
biet Dacher von Wohngebauden als symmetrische Sattel-, Kriippelwalm- oder Walmdacher mit einer
Dachneigung zwischen mindestens 25 Grad und maximal 45 Grad auszufiihren sind. Hierdurch wird
gewahrleistet, dass Dachflachen derart geneigt gebaut werden, dass sie sich zum einen harmonisch in
die Bestandsbebauung einfligen und zum anderen nicht auf eine Weise ausgefiihrt werden, welche die
Optik eines weiteren Vollgeschosses in den Dachflachen erzielt. Ausgenommen von der vorgeschrie-
benen Dachneigung sind Pultdacher und Flachdacher. Flachdacher sind jedoch nur in Verbindung mit
einer Begriinung zulassig. Griindacher verbessern die stéddtebaulichen und freiraumplanerischen Qua-
litaten des Gemeindegebietes, haben positive Auswirkungen auf wasserwirtschaftliche Effekte, tragen
zum Klimaschutz bei und stellen somit den naturschutzfachlichen Aspekt in den Vordergrund. Aufgrund
der soeben genannten Vorteile von Griindachern kann auf eine Dachneigung in Verbindung mit einer
Dacheindeckung verzichtet werden. Durch die Festsetzungen wird an die Dach- und Fassadengestal-
tung in der Gemeinde Karwitz angeknipft und einer allzu heterogenen, haufig modischen oder vorstad-
tischen und daher stadtebaulich unangemessenen Gestaltformen vorgebeugt. Beispielsweise haben
Walmdachbungalows, abweichende Dachneigungen, Dachaufbauten in mehreren Ebenen oder farbig
lasierte Dacheindeckungen einen nachhaltig stérenden Einfluss auf das baugestalterische Erschei-
nungsbild. Derartige Gestaltungsformen widersprechen dem Ziel, eine ortstypische Bebauung zu ge-
wahrleisten, die sich in die einheitliche Gestalt und Farbigkeit des Gemeindegebietes einfligt. Um eine
gleichférmige Dachlandschaft zu generieren und somit das Bild eines einheitlichen Gebietscharakters
zu schaffen, werden fiir Hauptgebaude ausschliefllich Dacheindeckungen aus Ton bzw. Beton zuge-
lassen, die dem roten bis rotbraunen, anthrazitfarbenen und braunen RAL-Farbspektrum zugeordnet
sind. Auch hochglanzende Eindeckungen kdnnen, je nach Lichteinfall, massiv blenden und somit sehr
starke Stérwirkung entfalten:

Die Dacheindeckungen der Hauptdachfidchen sind als symmetrische Sattel-, Kriippelwalm-
oder Walmdécher mit mindestens 25 Grad und maximal 45 Grad Dachneigung herzustellen.
Pultdécher sind mit geringeren Dachneigungen als 25 Grad in nicht symmetrischer Ausfiihrung
zuldssig. Zusétzlich sind Hauptdachfldchen als begriinte Flachddcher zuldssig. Dacheinde-
ckungen aus Ton oder Beton diirfen nicht hochgldnzend ausgefiihrt werden und miissen anné-
hernd einem der folgenden RAL-Farbspektren zugeordnet sein:

Rot bis Rotbraun: bspw. 2001 (Rotorange), 2002 (Blutorange), 3000 (Feuerrot), 3022 (Karmin-
rot), 3003 (Rubinrot), 3013 (Tomatenrot), 3016 (Korallenrot), 3011 (Braunrot), 3007 (Schwarz-
rot)

Anthrazit und Schwarz: bspw. 7016 (Anthrazitgrau), 7021 (Schwarzgrau), 8022 (Schwarzbraun)
Braun: bspw. 1011 (Braunbeige), 6008 (Braungriin), 6022 (Braunoliv), 7013 (Braungrau)
vgl. Ortliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 1.2

Der Ausschluss von Metalleindeckungen bzw. Dacheindeckungen aus Metall kdnnte die Gewinnung
und Nutzung regenerativer Energien und damit eine 6kologische und nachhaltige Entwicklung des
neuen Wohnquartiers behindern. Photovoltaik- und Solaranlagen, die auf Dachflachen montiert werden,
weisen allesamt eine glanzende, metallene Anmutung auf und waren somit nur im Einzelfall durch eine
Ausnahme im Rahmen der Baugenehmigung zulassig. Dennoch soll das Bestandsgebiet auch moder-
nen Anspriichen, wie der Nutzung regenerativer Energien, Rechnung tragen. Der Belang der Gewin-
nung von Sonnenenergie muss in dem Plangebiet gegeniiber gestalterischen Aspekten abgewogen
werden. Diese Unsicherheit wird im Rahmen des hier vorliegenden Bebauungsplanes durch folgende
Festsetzung genommen:

Anlagen zur Energiegewinnung dlirfen in die Dachfldchen integriert sowie auf die Dachfldchen
aufgesetzt werden.
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Vgl. Ortliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 1.3

Fir untergeordnete Gebaudeteile kann von dieser Regelung abgewichen werden. Dachgauben, Vorda-
cher, Erker und Nebenanlagen entfalten aufgrund ihrer sehr gering dimensionierten Dachflachen nur
geringes Storpotenzial:

Die Vorschriften gelten nur fiir die Hauptbaukérper und nicht fiir untergeordnete Gebé&udeteile
(z.B. Dachgauben, Vordécher), Garagen i.S.d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO.

vgl. Ortliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 1.4

Einfriedungen

Festgesetzt ist eine Hohenbeschrankung der Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen und
privater Grundstlicksgrenzen von maximal 1,25 m Uber dem jeweiligen Strafenniveau. Bei einer Hohe
von 1,25 m bleibt gewahrleistet, dass der griine Charakter, der in Kombination mit homogenen, bauli-
chen Anlagen das Bild der Gemeinde Karwitz pragt, auch weiterhin sichtbar und erhalten wird. Die hinter
der Einfriedung vorhandenen Gebaude bleiben so vom Stralenraum sichtbar und ein ,Einmauerungs-
effekt* wird auf diese Weise vermieden. Mit der Festsetzung sollen gestalterisch unerwiinschten Ein-
friedungen, die das Ortsbild stéren und einen ausgrenzenden oder einengenden Charakter haben, ent-
gegengewirkt werden. Aufgrund des griinen Charakters bleiben von dieser Héhenbeschrankung Ein-
friedungen in natirlicher Form, wie Hecken aus Laubgehdlzen oder freiwachsenden Strauchern, unbe-
rahrt:

Fir Einfriedungen sind Hecken aus Laubgehélzen oder freiwachsende Strducher zuléssig. Dar-
liber hinaus sind Einfriedungen aus festen Materialien wie z.B. Stein, Holz und Stahl nur bis zu
einer H6he von maximal 1,25 m zuléssig.

vgl. Ortliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 1.5

Abweichungen

GemalR § 66 Abs. 1 NBauO kénnen Abweichungen von den 6rtlichen Bauvorschriften zugelassen wer-
den, wenn diese unter Beriicksichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderung und unter Wirdigung
der offentlich-rechtlich geschitzten nachbarlichen Belange mit den o&ffentlichen Belangen vereinbar
sind. Im Plangebiet sind daher geringfligige Abweichungen von den o6rtlichen Bauvorschriften zulassig,
die sich nach § 66 NBauO regeln. Zur Klarstellung wird daher folgender Zusatz in die 6rtliche Bauvor-
schrift aufgenommen:

Geringfiigige Abweichungen von den 6rtlichen Bauvorschriften regeln sich nach § 66 NBauO.

vgl. Ortliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 1.6

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den aufgrund von § 80 Abs. 3 NBauO erlassenen Ortlichen Bauvorschriften
der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemag § 80 Abs. 5 LBO mit einer GeldbuRRe
bis 50.000 € geahndet werden. Zur Klarstellung wird daher folgender Zusatz in die ortliche Bauvorschrift
aufgenommen:

Ordnungswidrig handelt, wer dieser értlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkei-
ten kbnnen geménl § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e bis zu 50.000 € geahndet werden.

vgl. értliche Bauvorschriften (Teil B) Nr. 1.7
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5.10 Hinweise
5.10.1 Altlasten, Altablagerungen, Kampfmittel

Es bestehen derzeit keine Anhaltspunkte fiir schadliche Bodenverunreinigungen und somit von Altlas-
ten im Plangebiet. Hinweise auf Kampfmittel innerhalb des Plangebiets liegen ebenfalls nicht vor.

Hinweis zu Kampfmitteln:

Bei Bau- und Erdarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehorde zu informieren, wenn Hinweise auf Altab-
lagerungen gefunden werden.

Es ist nicht auszuschlief3en, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelraum-
dienst zu benachrichtigen.

5.10.2 Denkmalschutz/Archaologische Denkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmale bekannt,
doch kénnen jederzeit archdologische Fundstellen entdeckt werden. In der ndheren Umgebung sind als
Einzeldenkmale die Kapelle in Lenzen in ca. 500 m norddstlicher Entfernung sowie zwei Wohn- und
Wirtschaftsgebaude ebenfalls in Lenzen in ca. 515 m und 750 m norddstlicher Entfernung eingetragen.
Ein weiteres Einzeldenkmal stellt ein Wohn- und Wirtschaftsgebaude an der B 191 in ca. 950 m sidost-
licher Entfernung dar.

Hinweis zu Archdologischen Denkmalen und Bodenfunden, Kulturdenkmale

Es kdnnen zurzeit keine Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmale durch die Umsetzung der
vorliegenden Planung festgestellt werden. Davon unabhangig wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer
Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder Gber die Gemeinde der
oberen Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder
den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder
in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu
dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Die nach
Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Ver-
pflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archaologische Kultur-
denkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbun-
gen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

5.10.3 Artenschutz

Hinweis zu artenschutzrechtlichen Ge- und Verboten

In der Zeit vom 1. Marz bis 30. September ist es aus naturschutz- und artenschutzrechtlichen Griinden
verboten, Baume, Hecken, Gebilische und andere Gehdlze abzuschneiden oder auf den Stock zu set-
zen. Zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte von Hecken, Gebiischen und anderen Gehdl-
zen zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder ausnahmsweise zur Gesunderhaltung von Bau-
men (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 u.3 BNatSchG).
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5.10.4 Begrinung nicht Uberbauter Flachen

Hinweis zur Begriinung nicht liberbauter Fldchen

GemaB § 9 Abs. 2 NBO missen die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundsticke Grunflachen sein,
soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind. Eine Gartengestaltung mit Schotter
ist unzulassig.

6.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 39.821,9 m? grof3. Davon entfallen voraussichtlich auf:

das Allgemeine Wohngebiet 20.294,4 m?
die offentlichen StraRenverkehrsflachen 5.612,7 m?
die StraBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Fuf’- und Radweg* 301,7 m?
die offentlichen Grinflachen ,Eingriinung® 2.810,3 m?

(davon als Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern) 2.810,3 m?
die offentlichen Grinflachen ,Mehrzweckplatz® (MZP) 653,2 m?

(davon als Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern) 157,8 m?

die Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft 10.149,6 m?
(davon optional fiir die Errichtung einer Schilfbeetanlage) 1.200,0 m?
Plangebiet insgesamt 39.821,9 m?

6.2 Kostenangaben

Die bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes ,Lokau® entstehenden ErschlieRungs- und Planungs-
kosten werden von der Gemeinde Karwitz ibernommen.

Billigung:

Diese Begriindung wurde in der Sitzung des Rates der Gemeinde Karwitz am ............ccccocoeieiene
gebilligt.

Gemeinde Karwitz, den

Blrgermeister
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