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Gemeinde Dahlem
Klarstellungs- und Erganzungssatzung ,Dahlem/Harmstorf* Entwurf, Dezember 2019

Praambel
Aufgrund des § 34 (4) Satz 1 Nrn. 1 und 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) und der §§ 10 und
58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Ge-
meinde Dahlem am .................. Uber die Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Teilbe-
reiche der Gemeinde Dahlem die Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ,Dahem/Harmstorf",
bestehend aus den Planzeichnungen und den nachstehenden textlichen Festsetzungen be-
schlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

(1) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung setzt sich aus zwei Teilgeltungsberei-
chen (Teilgeltungsbereich A und Teilgeltungsbereich B) zusammen. Die Teilgeltungsbe-
reiche sind in den beigefligten Karten (Karte 1: Teilgeltungsbereich A (Ortsteil Dahlem)
und Karte 2: Teilgeltungsbereich B (Ortsteil Harmstorf)) im MafRstab 1:1.000 festgelegt
und jeweils durch eine durchbrochene schwarze Linie gekennzeichnet. Die Karten sind
Bestandteil dieser Satzung.

(2) Die Geltungsbereiche beinhalten Satzungsgebiete nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB und
nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB. Die Abgrenzung dieser unterschiedlichen Satzungsge-
biete ist in der Karte kenntlich gemacht.

§ 2 Inhalt

(1) Die Satzungsgebiete nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB werden als im Zusammen-
hang bebauter Ortsteil festgelegt. Fur Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches gilt
der § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.

(2) Innerhalb des Teilgeltungsbereiches A im Sinne des § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB gilt eine
MindestgroRe fir Baugrundsticke von 850 qm. Pro Wohngebaude sind maximal 2
Wohnungen zuldssig.

(3) Innerhalb des Teilgeltungsbereiches B im Sinne des § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB gilt eine
MindestgroRe fir Baugrundstiicke von 1.500 gm. Pro Wohngebdude sind maximal 2

Wohnungen zuléssig.

(4) Im Teilgeltungsbereich B (Ortsteil Harmstorf) kann der festgesetzte Pflanzstreifen auf
der privaten Grinflaichen im Westen fiir eine 5,0 m breite Durchfahrt zu den Zuriicklie-
genden Weideflachen unterbrochen werden.

(5) Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen ,Pflanzstreifen” sind ggf. vorhandene
einheimische, standortgerechte Baume und Strducher zu erhalten. Bei Abgéangigkeit
sind die Geholze spéatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

(6) In Ergénzung zum Pflanzerhalt (siehe § 2 Abs. 4 dieser Satzung) sind innerhalb der

festgesetzten privaten Grinflachen ,Pflanzstreifen” zudem mindestens zweireihig ver-
setzt (Regelabstand 1,50 m) einheimische, standortgerechte Straucher anzupflanzen.

Folgende Straucher kdnnen dabei gepflanzt werden:
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Gemeinde Dahlem

Klarstellungs- und Ergénzungssatzung ,Dahlem/Harmstorf* Entwurf, Dezember 2019
Brombeere Rubus fructicosus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Schlehe Prunus spinosa
Weifidorn Crataegus monogyna
Hasel Corylus europaeus
Hundsrose Rosa canina
Ohrchenweide Salix aurita
Mandelweide Salix trandra
Feldahorn Acer campestre
Haselnuss Corylus avellana

Pro laufende 20 m ist zusétzlich ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum (z. B.
Stieleiche, Sandbirke, Eberesche, Hainbuche) zu pflanzen.

Mindestqualitdt der anzupflanzenden Badume und Straucher:
e Baume: Hochstamm, 3x verschult, Stammumfang 14-16 cm; mit Ballen
e Straucher: 2 x verschult, Hohe 80-100 cm

Die Geholze sind artgerecht und dauerhaft zu erhalten, in der Anwachs- und Stabilisie-
rungsphase gegen Wildverbiss zu schiitzen und bei Abgangigkeit spatestens in der da-
rauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

§ 3 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung im Amtsblatt fur den Landkreis Liineburg in
Kraft.

Dahlem, den

- Blirgermeisterin - - Gemeindedirektor -
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Planzeichnung mit Legende Karte 1
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Planzeichnung mit Legende Karte 2
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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

In den Ortsteilen Dahlem und Harmstorf der Gemeinde Dahlem beabsichtigen jeweils am
Ortsrand Eigentimer ein Wohnhaus neu zu errichten. Die Nachfrage erfolgt jeweils aus dem
Ort heraus. Ziel der Gemeinde ist es auf der Grundlage einer Erganzungssatzung geman §
34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB diesen Eigenbedarf zu decken und zugleich angrenzende Berei-
che durch eine Klarstellungssatzung als Innenbereich festzulegen.

2. LAGE UND NUTZUNG DER SATZUNGSFLACHEN

2.1 Dahlem
Der Geltungsbereich des Teiles A der Satzung erfasst den slidlichen Bereich des Ortsteiles
Dahlem. Im Norden wird der Bereich durch den Heidweg und im Osten durch die bebauten
Teilftdichen der Grundstiicke am Wlesenweg begrenzt Nach Norden schliefdt sich die Ortsla-

ge von Dahlem an, wahrend in die
anderen Himmelsrichtungen die
freie Feldmark mit Acker- und
Grinlandflachen liegt. Am Ortsrand
befinden sich zum Teil Gehélzbe-
stdnde. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches befindet sich eine typisch
dorflich geprégte Bebauung mit
Wohnhédusern und zahlreichen Ne-
bengebduden sowie gréReren Frei-
flachen, die zum Teil auch mit gro-
Ren Laubdumen bestanden sind.

Quelle: Auszug Google Earth
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Der Giberwiegende Teil ist im Fldchennutzungsplan durch gemischte Bauflache abgedeckt,
so dass hier lediglich eine Klarstellung erfolgt. Damit verbleiben drei Baufléchen, die bisher
als Aullenbereichsflachen einzuordnen sind. Die Teilflache im Nordwesten stellt sich 6rtlich
als Gartenflache dar. Sie wird nicht landwirtschaftlich genutzt. Im Siiden westlich des Wie-
senweges handelt es sich um eine Flache, die mit einer Feldscheune bestanden ist, die von
Norden und Siiden eine Zufahrt besitzt. Damit ist bereits ein grofier Teil dieser Flache ver-
siegelt. Die dritte Flache liegt gegeniiber stlich des Wiesenweges. Hierbei handelt es sich
um einen Teilbereich der dortigen landwirtschaftlichen Flache, die bisher Uberwiegend als
Griiniand genutzt wurde.

2.2 Harmstorf

Der Teilgeltungsbereich B liegt im Norden des Oristeiles Harmstorf nérdlich der Strale Hin-
ter den Hofen und westlich des Barskamper Weges. Im Siiden des Geltungsbereiches liegt
die Hofstelle eines Reiterhofes, auf dem Pferde geziichtet werden. Neben dem Wohnhaus
am Barskamper Weg und den um einen Innenhof gelegenen Stall und Wirtschaftsgebauden
schlie3t sich nach Norden ein gréRerer Reitplatz an. Nordwestlich hiervon liegen Pferdewei-
den. Im Norden am Barskamper Weg beabsichtigt der Hofeigentimer sein Altenteilerhaus zu
errichten. Gegenulber 6stlich des Barskamper Weges befindet sich bereits ein Wohnhaus.

Quelle: Auszug Google Earth

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Flachennutzungsplan

Fir den Teilgeltungsbereich A in Dahlem weist der Flachennutzungsplan lberwiegend ge-
mischte Bauflachen aus. Damit wird die ortlich tatsdchlich vorhandene dorftypische Nut-
zungsvielfalt mit Wohnen, Gaststatte und landwirtschaftlicher Nutzung gut abgebildet.
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Auszug aus dem Flachennutzungs-
plan OT Dahlem
Quelle: TerraWeb des Landkreises

In Harmstorf ist flr den Teilgeltungsbereich B im Flachennutzungsplan ebenfalls (iberwie-
gend gemischte Bauflachen ausgewiesen. Dies entspricht im Anderungsbereich der értlichen
Nutzung, die aus Wohnen und Pferdehaltung besteht.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
OT Harmstorf
Quelle: TerraWeb des Landkreises
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4. FESTSETZUNGEN

In den Planzeichnungen wird jeweils durch eine Abgrenzungslinie unterschiedlicher Nutzun-
gen (Planzeichen 15.14 der PlanZV) der Bereich der Ergdnzungssatzung nach § 34 (4) Satz
1 Nr. 3 BauGB von dem Bereich der Klarstellungssatzung (§ 34 (4) Satz 1 Nr. 1 BauGB) de-
finiert.

Gemal § 34 (5) BauGB kdnnen einzelne Festsetzungen nach § 9@ Absatz 1 getroffen werden
fir Satzungen nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB. Diese werden nachfolgend naher
beschrieben.

4.1 Mal} der baulichen Nutzung
Um in den bisherigen AuRenbereichsflachen klarzustellen, inwieweit hier kiinftig eine Bebau-
ung zuléssig ist, werden Baugrenzen festgesetzt.

Im Teilgeltungsbereich A (Dahlem) handelt es sich um drei Bauflachen, die jeweils fiir ein
Baugrundstiick vorgesehen sind. Die Grundstlicksgroen liegen etwa zwischen 1.000 m?
und 1.500 m2. Da textlich die Mindestgrundstiicksgréf®e auf 850 m? begrenzt ist, kbnnen
durch Teilung keine zuséatzlichen Baugrundstiicke entstehen. Mit der textlich festgesetzten
Begrenzung auf 2 Wohnungen je Wohngeb&ude ist auch sichergestelit, dass keine Mehrfa-
milienh&duser entstehen kénnen.

Im Teilgeltungsbereich B (Harmstorf) handelt es sich um nur eine Bauflache mit einer GrofRe
Uber 2.000 m2. Da auch hier die Mindestgrundstlicksgrofle textlich begrenzt ist (max. 1.500
m?), kann auch hier kein zusatzliches Baugrundstiick durch Teilung entstehen. Mit der
textlich festgesetzten Begrenzung auf 2 Wohnungen je Wohngebéude ist auch sichergestellt,
dass kein Mehrfamilienhaus entstehen kann

Neben den beschriebenen Festsetzungen richtet sich die baulich zulassige Nutzung auf allen
Fiachen der beiden Geltungsbereiche A und B gemalR § 34 Abs. 1 bis 3 BauGB. Danach ist
ein Vorhaben grundsétzlich zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréch-
tigt werden.

4.2 Natur und Landschaft

Gemal § 34 (5) Satz 4 BauGB sind fur Ergdnzungssatzungen (Satzung nach Absatz 4 Satz
1 Nummer 3) die Eingriffsregelung gemaR § 1a Absatz 2 und 3 BauGB entsprechend anzu-
wenden.

In den Ergdnzungssatzungs-Gebieten sind zur freien Landschaft hin 5,0 m breite Pflanzstrei-
fen festgesetzt. Hier ist gemalR textlicher Festsetzung sind ggf. vorhandene einheimische
standortgerechte Baume und Straucher zu erhalten. Hierbei handelt es sich aber nur um
wenige Geholze auf dem nordwestlichen Grundstiick des Teilgeltungsbereiches A in Dah-
lem.

Ansonsten sind die Pflanzstreifen mit Strauchern gemal Pflanzliste zu bepflanzen. Es soll
mindestens eine zweireihige Bepflanzung mit versetzten Pflanzabstanden von 1,5 m entste-
hen. Zusétzlich ist alle 20 m ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum als Uberhalter
zu pflanzen. Es sind die textlich festgesetzten Mindestqualitdten einzuhalten. Abgangige
Pflanzen sind in der darauf folgenden Pflanzperiode zu ersetzten.

Die Pflanzstreifen schaffen einen Lebensraum fir Végel und Kleinsduger am Rande der
landwirtschaftlichen Nutzflachen. In der Anwuchs- und Stabilisierungsphase sind die Pflan-
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zen vor Wildverbiss zu schiitzen. Danach sollten sie offen zur freien Landschaft sein. Durch
die Pflanzstreifen wir die Neubebauung in das Landschaftsbild integriert. Von der freien
Landschaft aus betrachtet werden die neuen Gebaude nicht als Fremdkérper wahrnehmbar
sein.

Zudem dienen die Pflanzstreifen als Ausgleich fir die Eingriffe, die durch die Neubebauung
entstehen werden. Nachfolgend werden die Eingriffe in den Naturhaushalt und der notwen-
dige Ausgleich kurz beschrieben und bilanziert. Die Biotoptypenbewertung erfolgt nach der
Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in der Bauleitplanung
vom Niedersachsischen Stadtetag (2013).

Die neu anzulegenden Pflanzstreifen (HPS) erhalten die Wertstufe 3. Im Folgenden werden
die einzelnen Bauflachen der Ergdnzungssatzung geman § 34 (4) Nr. 3 BauGB naher be-
trachtet.

I. Flache im Nordwesten des Teilgeltungsbereiches A

Es handelt sich hier im Wesentlichen um eine Scher- und Trittrasenflache (GR), die mit der
Wertstufe 1 bewertet wird. Nur im Randbereich sind einige Gehdlze (HP) anzutreffen; die
Eingriffe werden aber zentral im Bereich der Rasenflache erfolgen.

Geplant ist hier ein Wohnhaus mit entsprechender Zufahrt und Stellplatzen. Es wird von ei-
ner GRZ von 0,2 ausgegangen. Zusammen mit der GRZ 2 (Zufahrten, Stellpldtze usw.)
ergibt sich eine Versiegelung von 30 %. Die verbleibenden Flachen werden voraussichtlich
als Ziergarten (PHZ) genutzt, so dass sich nachfolgende Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung

ergibt.

Ausgangsbiotop Flache [m?] Wertstufe Flachenwert
Scher- und Trittrasen (GR) 1.100 1 v 1.100
Randlicher Geholzbestand (HP) 50 2,5 d 125
Summe T 1150 . 1.225
Planungsbiotope

versiegelte Flache (Gebaude, Stellpl. u. Zufahrten) 280 4 0
Gartenland (PHZ) 645 1 i 645
Baum-/Strauchpflanzung (HPS) 225 3 J 675
Summe " 1150 ) 1.320

Es ergibt sich rechnerisch ein geringfiigiger Uberschuss.

Il. Flache im Siiden, westlich des Wiesenweges im Teilgeltungsbereich A

Auf der Flache steht eine iber 350 m? grofRe Feldscheune, die von Siiden und Norden be-
fahren werden kann. Diese Zuwegungsflachen sind ebenfalls versiegelt., so dass etwa 50 %
des Grundstiickes bereits versiegelt sind. Bei einer Neubebauung, insbesondere bei einer
Wohnbaulichen Nutzung wird der Versiegelungsgrad eher geringer sein, so dass erhebliche
Eingriffe in den Naturhaushalt nicht zu erwarten sind bzw. durch gleichzeitige Entsiegelun-
gen ausgeglichen werden.

lll. Flache im Siiden, ostlich des Wiesenweges im Teilgeltungsbereich A

Die etwa 1480 m? grofRe Flache stellt sich 6rtlich als intensiv genutztes Grinland (Gl) dar
(Wertstufe 2).

Geplant ist hier ein Wohnhaus mit entsprechender Zufahrt und Stellplatzen. Die verbleiben-
den Flachen werden voraussichtlich als Ziergarten (PHZ) genutzt. Es wird von einer GRZ
von 0,2 ausgegangen (Versiegelung 30 %), so dass sich nachfolgende Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung ergibt.
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Ausgangsbiotop Flache [m?] Wertstufe Flachenwert
Intensivgriinland (Gl) 1.480 1 ) 1.480
Summe " 1.480 : 1.480

Planungsbiotope

versiegelte Flache (Gebaude, Stellpl. u. Zufahrten) 355 0 2 0
Gartenland (PHZ) 820 1 i 820
Baum-/Strauchpflanzung (HPS) " 305 3 ' 915
Summe " 1.480 i 1.735
| Planungswert - Ausgangswert = Uberschuss 255

Es ergibt sich rechnerisch ein Uberschuss, so dass auch noch eine zusatzliche Bebauung
(z.B. Nebengebadude) denkbar ware.

IV. Flache im Norden des Teilgeltungsbereiches B

Wie aus dem Luftbild unter 2.2. zu ersehen ist, wird die Flache fir die Pferdehaltung genutzt.
Im Suden liegt zum Teil der Reitplatz (PSR) innerhalb der Flache. Nach Norden schlieRen
sich Grinlandflachen an, die sich zu einem geringen Teil als vegetationslose Flache (TF)
und in den lbrigen Bereichen als Weideland (GW) darstellen.

Geplant ist hier ein Wohnhaus mit Garagengebédude im nordlichen Bereich der Fléche zu
erstellen, so dass der Reitplatz erhalten werden kann. Es wird von einer GRZ von 0,2 aus-
gegangen. Zusammen mit der GRZ 2 (Zufahrten, Garagen usw.) ergibt sich eine Versiege-
lung von 30 %. Die verbleibenden Fldchen werden voraussichtlich als Ziergarten (PHZ) ge-
nutzt, so dass sich nachfolgende Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung ergibt.

Ausgangsbiotop Flache [m?] Wertstufe Flachenwert
Weideland (GW) 2.000 2 ) 4.000
Reitplatz (PSR), Flache chne Vegetation (TF) 650 1 4 650
Summe " 2.650 d 4.650

Planungsbiotope

versiegelte Fléiche (Gebéude, Stellpl. u. Zufahrten) = 615 0 8 0

Gartenland (PHZ) 1.565 1 ' 1.565
Baum-/Strauchpflanzung (HPS) 470 3 4 1.410
Summe T 2.650 : 2.975
[ Planungswert - Ausgangswert = Uberschuss 2.325

Es ergibt sich rechnerisch ein Uberschuss, so dass aus Sicht der Eingriffs- Ausgleichsbilan-
zierung auch eine hthere Ausnutzung des Grundstlickes denkbar ware.

4. Planverfahren
Die Satzungsflachen sind im Flachennutzungsplan Gberwiegend als gemischte Bauflachen
(M) dargestellt. Einzelne Randflachen ragen zwar dartber hinaus in landwirtschaftliche Fl&-
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chen hinein, liegen aber an &ffentlichen Stralen am Ortsrand, so dass die verkehrliche Er-
schliefung sowie Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden sind. Insofern ist eine geordne-
te stadtebauliche Entwicklung gegeben. Mit der geplanten Wohnbebauung ist eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht begrindet, Natura 2000-Gebiete
sind nicht betroffen und schwere Unfélle nach § 50 BImSchG kénnen ausgeschlossen wer-
den. Damit sind die Voraussetzungen des § 34 (5) BauGB fir eine Erganzungssatzung ge-
maf § 34 (4) Nr. 3 BauGB gegeben.

Der Rat der Gemeinde Dahlem hat in seiner Sitzung am 18.12.2019 beschlossen die Klar-
stellungs- und Ergénzungssatzung ,Dahlem/Harmstorf* fr Teilflachen der Ortsteile Dahlem
und Harmstorf aufzustellen. AuBerdem hat der Rat dem vorliegenden Entwurf der Satzung
zugestimmt und die offentliche Auslegung geméaf § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbetei-
ligung geman § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die offentliche Auslegung fand statt vom ....... bis zum ............. Parallel dazu werden die
Trager offentlicher Belange beteiligt.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Dahlem hat in seiner Sitzung am 18.12.2019 die Aufstellung der Klar-
stellungs- und Ergénzungssatzung ,Dahlem/Harmstorf* beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde gemafl § 2 Abs. 1 BauGBam ............ ortsuiblich bekannt gemacht.

Dahlem, den............ e
Burgermeister

Planverfasser

Der Entwurf der Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung ,Dahlem/Harmstorf* wurde ausgear-
beitet von

Planungsbiiro
& PATT Schilleritraﬂe 15
[ 21335 Litneburg
ol Tel. 041 31/22 19.49-0
Stadt-, Dorf- und Reglonaiplanung WWw.patt-plan.de

LUNEbUrg, deN...ccovvcciccs
Planverfasser

Offentliche Auslegung
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Der Rat der Gemeinde Dahlem hat in seiner Sitzung am 18.12.2019 den Entwurf Klarstel-
lungs- und Erganzungssatzung ,Dahlem/Harmstorf‘ gebilligt und die o6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am .......... 2020 ortsiblich bekannt ge-

macht.

Der Entwurf Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ,Dahlem/Harmstorf* inki. Begriindung hat

vom ........... bis .............. offentlich ausgelegen.

Dahlem, den........ccccceeeee s
Burgermeister

Satzungsbheschluss

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Dahlem in seiner
Sitzung am ............. die Klarstellungs- und Ergénzungssatzung ,Dahlem/Harmstorf* als
Satzung und die zugehdrige Begrindung beschlossen.

Dahlem, den..............c... e
Blrgermeister

Ausfertigung

Die Kiarstellungs- und Ergénzungssatzung ,Dahlem/Harmstorf®, bestehend aus den beiden
Planzeichnungen und den textlichen Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Dahlem, den.................. e
Blirgermeister

Inkrafttreten

Die Klarstellungs- und Erganzungssatzung ,Dahlem/Harmstorf* wurde am ........... im Amts-

blatt Nr. .../..... fir den Landkreis Liineburg bekannt gemacht. Die Klarstellungs- und Ergén-

zungssatzung ,Dahlem/Harmstorf* wurde damit am ................ rechtsverbindlich.

Dahlem, den.............. e

Birgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung
,Dahlem/Harmstorf* sind Verletzungen von Vorschriften gemaR § 215 BauGB beim Zustan-
dekommen der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ,Dahlem/Harmstorf* nicht geltend
gemacht worden.

Dahlem, den............ccc... e
Burgermeister
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