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1 ANLASS UND ZIEL

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Dorf“ mit 6rtlicher Bauvorschrift baut auf dem Urplan
,Dorf* mit ortlicher Bauvorschrift auf, welcher im Jahr 2004 in Kraft trat. RGumlich umfasst
das Plangebiet im Wesentlichen den alten Ortskern von Garlstorf sowie den Siedlungsbe-
reich &stlich der Bahnstrecke ,Zur Pinnekuhle®. Der Geltungsbereich ergibt sich aus dem
Ubersichtsplan (s. 0.).

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Charakter des Ortes, der sich aus
der dorflichen Nutzungsstruktur und dem schénen Ortsbild ergibt und das vorwiegend durch
eine regionaltypischen Bauweise gepragt wird, zu erhalten und zu férdern.

Um insbesondere den Erhalt dieser ortsbildpragenden, historischen Bausubstanz zu férdern,
soll deshalb die Umnutzung von landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebauden (Scheunen, Stéalle
etc.) und sonstigen gewerblich genutzten Gebauden (z.B. das ehemalige Landhotel Niemey-
er) in Wohngebaude weiter erleichtert werden.

Die Grundziige der Planung werden nicht bertihrt, da mit der Anderung lediglich die schon
vorhandene Regelung bezuglich der Umnutzung von Geb&auden weiter erleichtert und auch
auf ortsbildpragende bisher gewerblich genutzte Gebaude erweitert werden soll. Dies bedeu-
tet, dass das vereinfachte Anderungsverfahren nach § 13 BauGB angewandt werden kann.

2 PLANUNG

Damit die Umnutzung von landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebauden (Scheunen, Stélle etc.)
und sonstigen gewerblich genutzten Gebauden in Wohngebaude erleichtert wird, wird im
Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes das Verhaltnis Wohneinheit pro Grundstiicks-
flache fur den Fall der Umnutzung von solchen Gebauden auf 1 : 250 gm verandert. Bisher
war hier 1 : 400 gm bzw. 1 : 500 gm festgesetzt. Damit wird ein Anreiz geschaffen, alte Ge-
baude umzunutzen statt abzureiBen und ein neues Wohngebdude mit dann weniger
Wohneinheiten zu errichten. Diese Moglichkeit soll auf Gebaude beschrankt werden, die vor
dem 31.12.1960 errichtet wurden und soll auch nur dann angewendet werden, wenn gewahr-
leistet ist, dass der Charakter des Geb&audes auch nach erfolgter Umnutzung gewahrt bleibt.

Eine Umnutzung zu Wohnzwecken fiihrt u. a. auch zu einem erhdhten Stellplatzbedarf. Es
wird deshalb die Festsetzung Nr. 3 insofern erweitert, dass das Privileg der hoheren GRZ
(0,4) nicht nur auf landwirtschaftliche und gewerbliche Gebaude, sondern auch bei der Um-
nutzung &lterer Geb&udesubstanz zu Wohnzwecken anwendbar ist.

Alle anderen Festsetzungen des Bebauungsplanes haben sich bisher bewéhrt und sollen
deshalb auch weiterhin Bestand haben.

3 HINWEISE VON BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGERN OFFENTLICHER
BELANGE

Im Plangebiet sind zahlreiche Altlastenstandortverdachtsflachen vorhanden. Bei Umnutzun-
gen von betroffenen Flachen in eine sensiblere Nutzung ist im Rahmen von Baugenehmi-
gungsverfahren zuné&chst eine historische Recherche anzufertigen. Die Historische Recher-
che soll hierbei einen generellen Altlastenverdacht ausrdumen. Ist dies mit der Historischen
Recherche nicht mdglich, sind in der Regel weitere Untersuchungen notig.
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Aufgrund der Nahe zu einigen Brunnen der Hamburger Wasserwerke ist eine Nutzung der
Erdwarme, wenn tberhaupt, nur stark eingeschréankt moglich. Einzelheiten sind im Rahmen
eines wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens zu prifen bzw. zu klaren.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Hinblick auf die Bodendenkmalpflege im gesamten
Plangebiet der 8§ 14 NDSchG zu beachten ist.

4 BAULEITPLANERISCHES VERFAHREN

Die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Dorf* mit drtlicher Bauvorschrift erfolgt im Rah-
men des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 BauGB.

Am 06.04.2017 hat der Rat der Gemeinde Garlstorf hierbei sowohl den Aufstellungsbe-
schluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Dorf* mit értlicher Bauvorschrift gefasst
als auch den Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemanR
8 4 Abs. 2 BauGB.

Die offentliche Auslegung fand vom 26.04.2017 bis einschlief3lich 31.05.2017 statt, gleichzei-
tig wurden die Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der Planung beteiligt.

Am 28.06.2017 hat der Rat der Gemeinde Garlstorf nach erfolgter Abwagung der eingegan-
genen Stellungnahmen den Bebauungsplan als Satzung sowie die Begriindung beschlos-
sen.
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