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Abgrenzung des Mal3es der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z.B.§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO )
5. Nachrichtliche Ubernahme

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
,Gut Bardenhagen® (Ursprungsplan)
Festsetzungen des Ursprungsplans:

Die zeichnerischen Festsetzungen des Ursprungsplans

aulerhalb der Anderungsbereiche A und B werden nachrichtlich
dargestellt (siehe auch Hinweis Nr. 1).
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Gemeinde Bienenbiittel, Landkreis Uelzen Vorentwurf
Bebauungsplan ,Gut Bardenhagen, 1. Anderung Mai 2024

Textliche Festsetzungen

1. Sondergebiet SOa ,,Beherbergung in Tiny Houses*

1.1 Die mit SOa bezeichneten Sondergebiete ,Beherbergung in Tiny Houses® dienen der
Unterbringung von Einrichtungen des Beherbergungsgewerbes in Kleinhausern,
sogenannten Tiny Houses.

1.2  Zulassig sind Gastehduser und Gastewohnbereiche von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes.

2. Sondergebiet SOb ,,Hotel und Ausstellung“

2.1 Die mit SOb bezeichnete Flache wird als Sondergebiet ,Hotel und Ausstellung®
festgesetzt. Die textliche Festsetzung Nr. 1 des Ursprungsplans gilt entsprechend.

2.2 Innerhalb des mit SOb bezeichneten Sondergebiets ist die Herstellung eines
Schwimmteichs mit einer Grundflache von maximal 120 m? zulassig.

3. Sondergebiet SOc ,,Hotel und Ausstellung“

3.1 Die mit SOc bezeichnete Flache wird als Sondergebiet ,Hotel und Ausstellung®
festgesetzt. Die textliche Festsetzung Nr. 1 des Ursprungsplans gilt entsprechend.
Zulassig sind abweichend von Festsetzung Nr. 1 Abs. 2 des Ursprungsplans jedoch
ausschlielBlich Wohngebaude fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie deren Familienangehdrige ersten Grades.

4. Festsetzungen des Ursprungsplans

4.1 Die textlichen Festsetzungen Nr. 2 (Erhaltung von Laubbdumen) und Nr. 4
(Anpflanzverbot von Nadelgehdlzen) des Ursprungsplans sind auch fir den
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans verbindlich.

4.2 Die textliche Festsetzung Nr. 11 (Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen) des
Ursprungsplans ist auch fur das Sondergebiet SOc verbindlich. Innerhalb der mit SOa
und SOb bezeichneten Sondergebiete sind Garagen und Stellplatze unzulassig.

Hinweise

1. Sonstige Festsetzungen des Ursprungsplans
Es gelten weiterhin alle nicht von der Anderung betroffenen Festsetzungen des
Ursprungsplans.

2. Baudenkmalschutz

In unmittelbarer Nahe der Anderungsbereiche befinden sich Einzelanlagen, die dem
Denkmalschutz unterliegen. Das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz (NDSchG) ist
zu beachten. GemaR § 8 NDSchG gilt fur Anlagen in der Umgebung von
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Baudenkmalern: In der Umgebung eines Baudenkmals durfen Anlagen nicht errichtet,
geandert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals
beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind auch so
zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt.

3. Bodenfunde

Bei Bodenfunden ist die Anzeigepflicht gemaR § 14 NDSchG zu beachten. Wer in der
Erde oder im Wasser Sachen oder Spuren findet, bei denen Anlass zu der Annahme
gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (Bodenfunde), hat dies unverziglich einer
Denkmalbehérde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fir die archaologische
Denkmalpflege anzuzeigen. Anzeigepflichtig sind auch der Leiter und der Unternehmer
der Arbeiten, die zu dem Bodenfund gefiuihrt haben, sowie der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstucks.

4, Kampfmittel
Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, benachrichtigen Sie bitte umgehen die zustandige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN — Regionaldirektion
Hameln-Hannover.

5. Rechtsgrundlagen

MaRgebende Rechtsgrundlagen fiir die Inhalte dieser Anderung des Bebauungsplans

sind in der jeweils aktuellen Fassung:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

¢ Niedersidchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember
2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.
September 2022 (Nds. GVBI. S. 588)

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

o Niedersdchsische Bauordnung (NBauO) Vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46),
Zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22. September 2022 (Nds. GVBI.
S. 578)

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022

¢ Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG) vom 19. Februar 2010 (Nds.
GVBI. S. 104), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. September
2022 (Nds. GVBI. S. 578)

¢ Niedersiachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vom 30. Mai 1978, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung des Niederséchsischen
Denkmalschutzgesetzes vom 26. Mai 2011 (Nds. GVBI. S. 135)

Planungsburo Patt, Luneburg www.patt-plan.de Seite 2 von 5



Gemeinde Bienenbiittel, Landkreis Uelzen Vorentwurf
Bebauungsplan ,Gut Bardenhagen, 1. Anderung Mai 2024

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) und des § 10
i.V.m. § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des §
84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) hat der Rat der Gemeinde Bienenbdittel die 1.
Anderung des Bebauungsplans ,Gut Bardenhagen*, bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Bienenbdittel, den

- Burgermeister -

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Bienenblttel hat in seiner Sitzung am ...................... die Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gut Bardenhagen‘ beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am ...................... ortsublich bekannt gemacht.

Bienenbdittel, den

- Burgermeister -

Planunterlage

Kartengrundlage: Amtliche Liegenschaftskarte

Gemarkung / Flur:  Eitzen |, Flur 7

Malstab: 1:1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs-

und Katasterverwaltung

Q LGLN

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen © 2023

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

Uelzen, den

LGLN Lineburg
- Katasteramt Uelzen -
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Planverfasser
Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet von:
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SchillerstraBe 15
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! I Tel. 04131/221949-0

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

Lineburg, den

- Planverfasser —

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am ......................... dem
Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans und der Begriindung mit Umweltbericht
zugestimmt und seine offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und
Dauer der offentlichen Auslegung wurden am . .................eee, ortsublich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begrindung mit Umweltbericht haben vom
....................... bis....................... gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

- Burgermeister -

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Bienenbuttel hat die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gut
Bardenhagen“ nach Prufung der Anregungen gemall § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
...................... als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Bienenbiittel, den
- Blrgermeister -
Ausfertigung
Die Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gut Bardenhagen® wird hiermit
ausgefertigt.
Bienenbiittel, den

- Burgermeister -
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Inkrafttreten
Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemafl § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt Nr. ........ far

den Landkreis Uelzen bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am
........................... rechtsverbindlich geworden.

- Blrgermeister -

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ist die Verletzung von
Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans nicht geltend
gemacht worden.

Bienenbdittel, den

- Burgermeister -

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

Bienenbiittel, den

- Blrgermeister -
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1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG
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Abb. 1: Freiﬂéichenplan; Quelle: Fischer Man‘ené Behn Architekten PartG mbB

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gut Bardenhagen® soll fir das anséassige
Gastgewerbe eine Entwicklungsmdoglichkeit, insbesondere fir den Neubau von etwa 20
Gastewohneinheiten in Tiny Houses, ermdglicht werden. Darlber hinaus ist die Herstellung
eines Schwimmteiches und eine kleinteilige wohnbauliche Entwicklungsmdglichkeit far
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie deren
unmittelbare Familienangehorige vorgesehen.

Fur den Bereich sind derzeit die Vorgaben des Ursprungsbebauungsplans ,,Gut Bardenhagen*
verbindlich. Um die 0.g. Entwicklung zu erméglichen, wird eine Anderung des Bebauungsplans
erforderlich. Geandert werden sollen insbesondere die Baugrenzen und die Vorgaben zur Art
der zulassigen Nutzung.

Bei der Anderung des Bebauungsplans handelt es sich um eine MaRnahme der
Innenentwicklung. Die Aufstellung des Bauleitplans soll im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB erfolgen. Von einem Umweltbericht wird daher abgesehen. Eine friihzeitige
Beteiligung nach § 3 (1) BauGB wird trotz Aufstellung im beschleunigten Verfahren
durchgefuhrt.
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2. LAGE UND BEGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHS

| 7 .
Barnst%dt PRl ; Eitzen |
o X » 2

A
. ( @ ] Lage des Plangebiets
N?

4 Bardenhagen

Beverbeck

Abb. 2: Luftbild, Quelle: Google Earth; Ab;ufdatum.' 08.01.2024

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ostlich der Bardenhagener Stral’e im
Ortsteil Bardenhagen der Gemeinde Bienenbuttel im Bereich des bestehenden Hotelbetriebs.

Der genaue Geltungsbereich ist im Planteil des Bebauungsplans durch eine schwarze
unterbrochene Linie dargestellt.

3. BESTANDSSITUATION

Ackerﬂédrzag) l 2 Y - Eitzer Bach

Teilgeltungsbereiche
der 1. Anderung

Ackerflache

Abb. 3: Orthophoto; blau: Geltungsbereich des Ursprungsplans; weil3: Teilgeltungsbereiche der 1. Anderung;
Quelle: Google Earth; Abrufdatum: 08.01.2023
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Das Plangebiet ist derzeit durch die bestehenden Gutsgebaude und die bestehende Hotel-
und Ausstellungsnutzung sowie die zugehdrigen Freiflachen, Parkanlagen und
Betriebswohngebaude gepragt. Dabei ist vor allem der mittlere und stdliche Teil des Gelandes
baulich vorgepragt, wahrend der nérdliche Teil durch Parkanlagen und eine Obstwiese
dominiert wird. Das Gelande ist v.a. im Suden und Osten durch Schutzpflanzungen in die
Landschaft eingebettet. Darlber hinaus befinden sich préagende Altbaumbestande,
insbesondere Eichen, auf dem Grundstiick. Das Gutshaus (Gastehaus 3) und das Uhrenhaus
(Gastehaus 5) stellen denkmalgeschutzte Einzelanlagen dar. Fir die umliegenden Bereiche
ist der Umgebungsschutz zu beachten. Die drei Teilgeltungsbereiche schlieRen jeweils
unmittelbar an die bereits bebauten Bereiche an und sind derzeit durch eine Gartennutzung
gepragt.

Die Umgebung des Plangebiets ist im Westen durch die Bardenhagener Strafle und
dahinterliegende Stillgewasser und Waldbestande gepragt. Nordlich des Plangebiets verlauft
der Eitzer Bach. Hier befinden sich naturschutzfachlich bedeutsame Bereiche. Im Stden und
Osten grenzt das Plangebiet an intensiv bewirtschaftete Ackerflachen.

Das Plangebiet weist ein leichtes Gefalle von sudlicher in nérdlicher Richtung auf. Laut
Bodenubersichtskarte von Niedersachsen (BK50) handelt es sich im Plangebiet um Béden der
Typen ,Mittlere Podsol-Braunerde®, ,Mittlere Pseudogley-Braunerde® und ,Tiefer Gley*.

4. BESTEHENDE UND UBERGEORDNETE PLANUNGEN
4.1 Raumordnung (LROP und RROP)
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Abb. 4: A&éschnitt Regionalés Raumordnungsprbbramm Uelzen 2019

Bauleitplanerisch gesicherte Bereiche

Der Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans sowie die drei Teilgeltungsbereiche der
1. Anderung sind im Regionalen Raumordnungsprogramm Uelzen 2019 (nachfolgend RROP
genannt) nachrichtlich als vorhandene Bebauung bzw. bauleitplanerisch gesicherter Bereich
dargestellt.
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Erholungsfunktion

Das Plangebiet ist im RROP als Vorbehaltsgebiet fir Erholung ausgewiesen. Gem. RROP
3.2.3 01 und LROP 3.2.3 01 wird dem Gebiet somit eine Bedeutung und Eignung flr Erholung
und Tourismus zugesprochen. Der Erholungsfunktion und der touristischen Funktion wird mit
der vorliegenden Planung grundsatzlich entsprochen, da die Planung vorrangig der
Entwicklung des ansassigen Beherbergungsgewerbes dient.

Gem. RROP 3.2.3 02 und LROP 3.2.3 01 Satz 5 ist bei der Entwicklung von Erholungsgebieten
zu beachten, dass eine Uberlastung und damit eine Schadigung oder Beeintrachtigung des
Naturpotentials und der landschaftlichen Eigenart vermieden werden. Durch die Nutzung von
Natur und Landschaft fir Erholung und Tourismus sollen die 6kologischen Funktionen des
Naturhaushalts und das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt werden. Die vorgesehene
Weiterentwicklung des bestehenden Hotelbetriebs um etwa 20 Gastewohneinheiten ist mit den
0.g. Zielen der Raumordnung vereinbar, da es sich um eine kleinteilige Erweiterung handelt
und die touristische Nutzung der umliegenden Erholungsbereiche bislang in einem
vertraglichen Mald stattfindet. Durch das Vorhaben werden zudem keine wesentlichen
Bestandteile der Erholungslandschaft beeintrachtigt.

Verkehr

Die Bardenhagener StralBe (L233) westlich des Plangebiets ist im RROP als Stralle von
regionaler Bedeutung ausgewiesen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung dieser Funktion
durch das Erweiterungsvorhaben liegen nicht vor.

Natur und Landschaft

Nordlich des Plangebiets verlauft der Eitzer Bach. Daran schlieRen naturschutzfachlich
bedeutsame Bereiche an, welche durch das Naturschutzgebiet ,Schierbruch und
Forellenbachtal“ sowie das FFH-Gebiet ,limenau mit Nebenbachen“ gesichert werden. Die
entsprechenden Bereiche sind im RROP als Vorranggebiet Natura 2000 und als Vorranggebiet
fur Natur und Landschaft ausgewiesen. Anhaltspunkte flr eine mdgliche Beeintrachtigung
dieser Funktionen liegen aufgrund der raumlichen Entfernung der Anderungsbereiche zu den
Vorranggebieten und der Kleinteiligkeit des Vorhabens nicht vor. Zudem bleibt die Trennungs-
und Schutzfunktion der bestehenden Parkanlage im Norden des Guts Bardenhagen erhalten.

Ostlich und sudlich der Anderungsbereiche befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
»ousing“. Diese Bereiche sind im RROP als Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft
ausgewiesen. Beeintrachtigungen dieser Funktion werden bislang insbesondere durch
Schutzpflanzungen vermieden, die eine harmonische Einbindung des Guts in die umgebende
Landschaft  sicherstellen. Diese im  Ursprungsplan verbindlich  festgesetzten
Schutzpflanzungen bleiben auch mit der 1. Anderung des Bebauungsplans erhalten.
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4.2 Flachennutzungsplan
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Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Bienenbdttel stellt im Plangebiet ein Sondergebiet
.Hotel und Ausstellung“ sowie private Grinflachen dar. Im nérdlichen Bereich sind die
Grunflachen in die Zweckbestimmungen Parkanlage, Obstwiese und Biotop fir wildlebende
Tiere und Pflanzen untergliedert. Die umliegenden Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind
nachrichtlich dargestellt. Auch der zu beachtende Denkmalschutz fir zwei Einzelanlagen ist
ausgewiesen. Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans wird im Wesentlichen die
bestehende Sondergebietsnutzung kleinteilig erweitert. Die planerischen Grundzige des F-
Plans werden dabei nicht berthrt. Die landschaftliche Einbindung durch die dargestellten
Grunstreifen bleibt weiterhin erhalten. Die Grunflachen mit besonderen Zweckbestimmungen
bleiben unverandert. Das Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB ist somit beachtet.

Planungsburo Patt, Lineburg www.patt-plan.de Seite 7 von 14



Gemeinde Bienenbuttel, Landkreis Uelzen Kurzbegrindung
Bebauungsplan ,,Gut Bardenhagen®, 1. And. Stand: Vorentwurf

4.3 Bebauungsplane
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Abb. 6: Bebauungsplan ,Gut Bardehhagen “(Ursprungsplan)

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird der Ursprungsbebauungsplan ,Gut Bardenhagen®
geandert. Der Ursprungsplan setzt im Wesentlichen ein Sondergebiet ,,Hotel und Ausstellung®
fest, welches der Unterbringung von fremdenverkehrlichen Einrichtungen, wie Hotels und
Gastehausern, und der Unterbringung von Einrichtungen fir Ausstellungen mit dazugehdérigen
Verkaufsstellen dient. Zudem werden private Grunflachen festgesetzt, die in Teilbereichen den
Zweckbestimmungen Parkanlage, Obstwiese und Biotop fur wildlebende Tiere und Pflanzen
zugeordnet sind. Zur landschaftlichen Einbindung werden Schutzpflanzungen festgesetzt.
Daruber hinaus werden Vorgaben zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern gemacht.

Um die vorgesehene in Abschnitt 1 beschriebene Weiterentwicklung zu ermoglichen, werden
mit der 1. Anderung des Bebauungsplans im Wesentlichen die Sondergebietsflache kleinteilig
erweitert und die Baugrenzen angepasst.
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5. FESTSETZUNGEN
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Abb. 7: Bebauungsplan, Stand: Vorentwurf; Quelle: Planungsbiiro Patt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Um die vorgesehenen Erweiterungsvorhaben bauleitplanerisch zu erméglichen werden in den
drei Teilgeltungsbereichen sonstige Sondergebiete (SOa, SOb und SOc) festgesetzt.

Sondergebiet SOa ,Beherbergung in Tiny Houses"

Das Sondergebiet SOa ,Beherbergung in Tiny Houses“ dient der Unterbringung von
Einrichtungen des Beherbergungsgewerbes in Kleinhdusern. Diese Sondergebietsflachen
sollen Gastehauser bzw. Gastewohnbereiche in sog. Tinyhouses aufnehmen. Fir das SOa
werden daher Gastehduser und  Gastewohnbereiche von  Betrieben des
Beherbergungsgewerbes als zulassig festgesetzt.

Sondergebiet SOb ,Hotel und Ausstellung®

Im noérdlichen Anschluss an das Gutshaus (Gastehaus 3) soll die Herstellung eines
Schwimmteiches erméglicht werden. Daher wird die Flache als Sondergebiet SOb ,Hotel und
Ausstellung” ausgewiesen. Es wird festgesetzt, dass flr diesen Bereich die Vorgaben der
textlichen Festsetzung Nr. 1 des Ursprungsplans verbindlich sind und innerhalb des
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Sondergebiets SOb die Herstellung eines Schwimmteiches mit einer Grundflache von max.
120 m? zulassig ist.

Sondergebiet SOc  Hotel und Ausstellung”

Im dstlichen Anschluss an das bestehende Wohnhaus soll eine kleinteilige Erweiterung fur
betriebsbezogenes Wohnen ermdglicht werden. Daher wird die entsprechende Flache als
Sondergebiet SOc ,Hotel und Ausstellung” festgesetzt. Fir das Sondergebiet SOc ist die
textliche Festsetzung Nr. 1 des Ursprungsplans verbindlich. Da hier jedoch ausschlieflich
betriebsbezogenes Wohnen ermdglicht werden soll, gilt abweichend von Festsetzung Nr. 1 (2)
des Ursprungsplans, dass ausschlielBlich Wohngebaude fiur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie deren
Familienangehorige ersten Grades zulassig sind.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Damit sich die Erweiterungsvorhaben harmonisch in die bestehenden baulichen Strukturen
einfigen, werden Vorgaben zur Grundflachenzahl (GRZ) und zur Zahl der Vollgeschosse
gemacht. Die festgesetzte GRZ von 0,4 in den Sondergebieten SOa und SOc orientiert sich
an den Vorgaben des Ursprungsplans und ermdglicht die vorgesehene Bebauung bei
gleichzeitiger Begrenzung der zuldssigen Bodenversiegelung. Im Bereich des Sondergebiets
SOb, in dem der Schwimmteich entstehen soll, sollen keine neuen Gebaude erméglicht
werden. Daher werden die Bestandsgebaude durch Baugrenzen erfasst und eine niedrige
GRZ von 0,2 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der max. zulassigen Vollgeschosse wird fiir die Sondergebiete SOa und SOb auf 1
Vollgeschoss beschrankt. Diese Festsetzung ermdglicht die vorgesehene Bebauung mit
Tinyhouses und stellt zudem sicher, dass die neue Bebauung im Vergleich zur teilweise
denkmalgeschutzten Bestandbebauung bezuglich der Geschossigkeit in den Hintergrund tritt.
Fur das Sondergebiet SOc wird auch eine zweigeschossige Bebauung zugelassen, da hier
ein starkerer Bezug zur zweigeschossigen Bestandswohnhaus besteht.

5.3 Bauweise, Baugrenzen

Abweichende Bauweise

Um innerhalb des Sondergebiets SOa eine Bebauung mit Kleinhdusern (Tinyhouses)
sicherzustellen, wird hier eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zuladssig ist eine
Einzelhausbebauung mit Begrenzung der zuldssigen Gebaudeldange auf 11 m und der
zulassigen Gebaudebreite auf max. 4,5 m.

Baugrenzen

Mit den festgesetzten Baugrenzen werden im Wesentlichen die stadtebaulich angestrebten
Abstande den neune Gebdude zu Bestandsgebauden und zu benachbarten Nutzungen
geregelt. Im Bereich des Sondergebiets SOb soll keine zusatzliche Bebauung ermdglicht
werden, sodass hier mit den Baugrenzen lediglich der Gebaudebestand erfasst wird.
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5.4 Festsetzungen des Ursprungsplans

Die textlichen Festsetzungen Nr. 2 (Erhaltung von Laubbdumen) und Nr. 4 (Anpflanzverbot
von Nadelgehdlzen) des Ursprungsplans sind auch fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung
verbindlich, um den erhaltenswerten Baumbestand zu schitzen.

Die textliche Festsetzung Nr. 11 (Stellplatze und Garagen) des Ursprungsplans ist auch fir
das Sondergebiet SOc verbindlich, um im Bereich des betriebsbezogenen Wohnens einzelnen
Stellplatze zu ermoglichen und deren wasserdurchlassige Ausfihrung sicherzustellen.
Innerhalb der Sondergebiete SOa und SODb sollen keine Stellplatze ermdglicht werden.

Die Ubrigen textlichen Festsetzungen (Nr. 3, 5, 6, 7, 8, 9 und 10) des Ursprungsplans haben
keine Relevanz fir die Inhalte der 1. Anderung. In den nicht von der 1. Anderung erfassten
Bereichen bleiben die Vorgaben des Ursprungsplans verbindlich.

6. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Schutzgut Mensch

Mit der vorliegenden Planung werden das lokale Gewerbe und der Tourismus in der Region
gefordert, indem dem ansassigen Hotel- und Beherbergungsbetrieb eine adaquate
Entwicklungsmaoglichkeit gegeben wird, sodass die Bevolkerung von der Planung profitiert.
Durch die Erweiterung ist mit einer geringfiigigen Steigerung des Verkehrsaufkommens mit
entsprechenden Emissionen, wie Larm, Gerlichen, Stauben oder COZ2-Emissionen zu
rechnen. Die emissionsbezogenen Auswirkungen auf die Bevolkerung werden jedoch
aufgrund der Kleinteiligkeit des Vorhabens und der glnstigen Verkehrsanbindung an die
bestehende LandesstralRe als nicht erheblich und vertretbar bewertet.

7.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
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Abb.  8:  Naturschutzfachliche = Schutzgebiete;  rosa: Naturpark; rot:  Naturschutzgebiet;  griin:
Landschaftsschutzgebiet; schraffiert: FFH-Gebiet; Quelle: Umweltkarten Niedersachsen

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Gutsgebdude und die Hotel- und
Ausstellungsnutzung baulich vorgepragt. Die Umgebung ist durch naturschutzfachlich und
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landschaftlich bedeutsame Bereiche charakterisiert. In etwa 80 m Entfernung nérdlich des
Anderungsbereichs verlauft der Eitzer Bach, welcher Teil des Naturschutzgebiets
~Schierbruch und Forellenbachtal“ sowie des FFH-Gebiets ,limenau mit Nebenbachen® ist.
Sudlich und dstlich grenzt das Areal des Guts Bardenhagen an das Landschaftsschutzgebiet
»ousing®. In etwa 400 m Entfernung 6stlich des Plangebiets beginnt der Naturpark Lineburger
Heide. Nachteilige Auswirkungen auf das Naturschutzgebiet und das FFH-Gebiet werden
aufgrund der raumlichen Entfernung zu den Anderungsbereichen nicht erwartet. Zudem
erfullen die durch Altbaumbestande gepragten Parkanlagen im Norden des Areals eine
gliedernde und abschirmende Wirkung zwischen naturschutzfachlich bedeutsamen Bereichen
im Norden und der bereits bestehenden Hotelnutzung im Siden. Diese Funktion der
Parkanlagen bleibt auch mit der vorgesehenen Anderung des Bebauungsplans erhalten. Der
Ubergangsbereich zwischen Sondergebiet und Landschaftsschutzgebiet wird im
Ursprungsplan durch eine Schutzpflanzung mit Vorgaben fiir eine Bepflanzung mit Baum- und
Strauchgehoélzen gestaltet. Auf diese Weise fligt sich die Hotelnutzung in das umliegende
Landschaftsbild ein. Die Vorgaben zur Schutzpflanzung bleiben auch mit der 1. Anderung des
Bebauungsplans erhalten, sodass die landschaftliche Einbindung und die Funktion der
Pflanzungen als Lebensraum fur Tier- und Pflanzenarten weiterhin gegeben sind. Die
Anderungsbereiche, in denen bauliche Erweiterungen ermdglicht werden sollen, sind derzeit
Uberwiegend durch eine Gartennutzung gepragt. Dabei handelt es sich im ndrdlichen
Teilanderungsbereich  um einen Bauerngarten und in den sudlichen beiden
Anderungsbereichen um weitgehend ausgerdumte Rasenflachen. Erhebliche Auswirkungen
auf die o0.g. Schutzkategorien sowie das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
werden daher nicht erwartet.

7.3 Schutzgiiter Flache und Boden

Bardenh;

Abb. 9: Bodenkarte von Niedersachsen (BK50); im Plangebiet: tiefer Gley (blau), mittlere Podsol-Braunerde
(orange-gelb schraffiert), mittlere Pseudogley-Braunerde (orange); Quelle: NIBIS Kartenserver

Durch die geplante Erweiterung ist mit einer zusatzlichen Versiegelung von Boden zu rechnen.
Der Boden kann in den betroffenen Bereichen seine natirlichen Bodenfunktionen als
Lebensgrundlage und Lebensraum fur Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, als Bestandteil
des Naturhaushalts mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen sowie die Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungsfunktion nicht mehr voll erflllen. Die Auswirkungen werden durch die
festgesetzten Grundflachenzahlen und die Vorgaben zur wasserdurchlassigen Herstellung
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von Stellplatzen vermindert. Dennoch ist die zusatzliche Bodenversiegelung als erhebliche
Umweltauswirkung zu bewerten. Aufgrund der Aufstellung des Bauleitplans als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13a (2) Nr.
4 Eingriffe jedoch als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

7.4 Schutzgut Wasser

Nordlich des Plangebiets verlauft in etwa 80 m Entfernung der Eitzener Bach. Dieser ist als
WRRL-Schwerpunktgewasser klassifiziert. Anhaltspunkte fir maogliche erhebliche
Planungsauswirkungen auf das Gewasser liegen aufgrund der rdumlichen Entfernung nicht
vor. Fur die Gebaude und ggf. erforderlich werdende ErschlieBungswege ist eine Versickerung
von anfallendem Niederschlagswasser vorgesehen. Auf diese Weise kann anfallendes
Regenwasser moglichst nah am Ort des Niederschlages dem natlrlichen Wasserkreislauf
zuruckgefuhrt werden. Fur die Herstellung von Stellplatzen ist eine wasserdurchlassige
Ausfihrung verbindlich. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden daher
nicht erwartet.

7.5 Schutzgiiter Luft und Klima

Es liegen keine Anhaltspunkte fir unmittelbare Auswirkungen der Planung auf Luft und Klima
vor. Durch die mit dem Bebauungsplan vorbereitete Erweiterung der Hotelnutzung ist eine
geringflgige Steigerung des Verkehrsaufkommens mit entsprechenden Emissionen, wie
Stauben oder CO2-Emissionen, zu erwarten. Aufgrund der Kleinteiligkeit des Vorhabens sind
diese jedoch als nicht erheblich und vertretbar einzustufen. Im Zuge der Bauleitplanung
werden bestehende mikroklimatisch wirksame Grinstrukturen, insbesondere die im
Ursprungsplan vorgesehene Baum-Strauchhecken, nicht verandert. Im Bebauungsplan
werden keine Vorgaben zur Nutzung erneuerbarer Energien gemacht. Allerdings kénnen sich
aus § 32a NBauO verbindliche Vorgaben zur Ausstattung mit Photovoltaikanlagen oder
Solarthermieanlagen ergeben. Es werden keine erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzgiter Luft und Klima erwartet.

7.6 Schutzgut Landschaft
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Abb. 10: Landschaftsschutzgebiete (griin);, Quelle: Umweltkarten Niedersachsen
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In sidlicher und 6stlicher Richtung schliet das Landschaftsschutzgebiet ,Sising“ an das
Plangebiet an. Der Ubergangsbereich zwischen Sondergebiet und Landschaftsschutzgebiet
wird bereits im Ursprungsplan durch eine Schutzpflanzung mit Vorgaben fir eine Bepflanzung
mit Baum- und Strauchgehdlzen gestaltet. Auf diese Weise fligt sich die Hotelnutzung in das
umliegende Landschaftsbild ein. Die Vorgaben zur Schutzpflanzung bleiben auch mit der 1.
Anderung des Bebauungsplans erhalten, sodass die landschaftliche Einbindung weiterhin
gegeben ist. Die Anderungsbereiche selbst sind durch die umliegende Nutzung baulich
vorgepragt und weisen derzeit eine Gartennutzung mit einer untergeordneten Bedeutung fur
das Landschaftsbild auf. Von landschaftlicher Bedeutung ist die bestehende Parkanlage
nordlich der Anderungsbereiche, welche durch pragende Eichenbestdnde charakterisiert ist.
Diese bleiben erhalten und ihre landschaftspragende Funktion bleibt aufgrund der
vorgesehenen Bauweise in Form von Tinyhouses weiterhin erhalten. Erhebliche
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft werden daher nicht erwartet.

7.7 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

In unmittelbarer Nahe der Anderungsbereiche liegen Einzelanlagen vor, welche dem
Denkmalschutz unterliegen. Das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz ist zu beachten.
Gemal § 8 NDSchG gilt fir Anlagen in der Umgebung von Baudenkmalern, dass diese nicht
errichtet, geadndert oder beseitigt werden dirfen, wenn dadurch das Erscheinungsbild des
Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind
auch so zu gestalten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt. Im Rahmen des
vorliegenden Bauleitplans werden durch die festgesetzten Grundflachenzahlen, die zulassige
Bauweise (Kleinhauser) und die zulassige Geschossigkeit Mallnahmen getroffen, damit sich
die neue Bebauung in die z.T. denkmalgeschiitzten baulichen Strukturen einfligt. Dartber
hinaus kdénnen sich im Rahmen der Genehmigung unter Beachtung des Umgebungsschutzes
weitere Vorgaben, insbesondere auch zu Materialitdt und Farbgebung, ergeben. Im Vorfeld
des Bauleitplanverfahrens ist diesbezliglich bereits ein Vor-Ort-Termin mit der zustandigen
Denkmalschutzbehérde erfolgt. Unter Beachtung der denkmalschutzrechtlichen Vorgaben
sind keine erheblichen Auswirkungen auf das kulturelle Erbe oder sonstige Sachguter zu
erwarten.

Hinweis: Gemal § 14 NDSchG sind potenziell denkmalpflegerisch bedeutsame Bodenfunde
zu melden.

8. STADTEBAULICHE WERTE

Nutzungsart Fliache in m?
Sondergebiet SOa 4.592
Sondergebiet SOb 686
Sondergebiet SOc 1.299
Sondergebiet SO (aus dem Ursprungsplan) 517
private Grinflache (aus dem Ursprungsplan) 77
Summe 7171

9. VERFAHRENSABLAUF

In seiner Sitzung vom ..................... hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde
Bienenbdttel die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gut Bardenhagen®, 1. Anderung
beschlossen. In seiner Sitzung vom ...................... hat der Verwaltungsausschuss der

Gemeinde Bienenbuttel den Vorentwurf des Bebauungsplans gebilligt und die Durchfihrung
der friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB beschlossen.

Planungsbiiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de Seite 14 von 14



