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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

. Die Festsetzungen des Ursprungsplans (siehe Anlage) gelten weiterhin fort.
II. Lusatzlich zu den textlichen Festsetzungen des Ursprungsplans werden folgende
Festsetzungen getroffen:

Einzelhandelsbetriebe mit Lebensmitteln im Hauptsortiment sind nicht zul&ssig
(§ 1 (9) BAUNVO).

Aufhéhungen im Bereich des Mischgebietes 1 sind unter BerUcksichtigung des
Nachbarschaftsschutzes bis maximal 2,50 m Uber vorhandenem Terrain zul&ssig
(8 9 (1) Nr. 17 BauGB).
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Im westlich der StraBe gelegenen Mischgebiet wird der Abstand der Baugrenze von der
StraBe fUr den bereits dichter bebauten nérdlichen Teil einheitlich mit 6,0 m festgesetzt
und orientiert sich damit am vorhandenen Bestand. Bei Abriss von Geb&uden kann somit
auch zur besseren Ausnutzung der GrundstUcke unter Beachtung der Larmproblematik
dichter an die StraBe herangebaut werden als das bisher der Fall war. Dieses ist auch im
Hinblick auf eine zukUnftig verstarkte gewerbliche Bebauung in diesem Bereich gunstiger
als bei der bisherigen bestandsorientierten Festsetzung der Baugrenzen. FUr den Sudteil
wird dagegen weiterhin ein Abstand von 14,5 m wie im Ursprungsplan bereits festgesetzt
belassen. Hier fallt das Gelande stark nach Westen ab und es ist auch zukUnftig von
Wohnbebauung auszugehen, die unter anderem aus Grinden des Immissionsschutzes
auch kUnftig einen gréBeren Abstand zur StraBe einhalten soll. Im Westen reicht die Bau-
grenze bis dicht an die festgesetzten Grinflachen, um die zum Mischgebiet gehérenden
Flachen optimal ausnutzen zu kénnen. Lediglich auf dem Flurstlck 15/22 verlauft die
Baugrenze so, dass auf diesem FlurstUck keine Bebauung mit Hauptgeb&uden mdéglich
ist. Dieses liegt darin begrindet, dass sUdlich der festgesetzten Baugrenze zum Schutz der
im Westen angrenzenden Waldflachen keine weitere bauliche Entwicklung erwlnscht ist.

S\ADENDORR\B13II_2.AND\ 1340GESA.DOC
B

7 M

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 13/11 "Gewerbegebiet Artlenburger LandstraBe*, Gemeinde Adendorf -9-

Ein weiterer Anlass zur Uberplanung des Gebietes entstand durch die Nutzungsaufgabe
eines Autohandels, die mit einer Umnutzung des gesamten GrundstUcks verbunden ist. FUr
einen geplanten Neubau werden Aufhdhungen erforderlich, deren Zulassigkeit im Ur-
sprungsplan im Ermessen der Bauordnungsbehdrde lag. Da zukUnftig wegen des beweg-
ten Reliefs auch an anderer Stelle westlich der Artlenburger LandstraBe vergleichbare
Anforderungen bei Neubauten bestehen kénnten, sollim Rahmen planerischer Vorsorge
nunmehr die zulassige GrundstUcksaufthdhung festgesetzt werden.

Des weiteren verfolgt die Gemeinde das Planungsziel, zwischen dem vorhandenen Wald
auf Bardowicker Gemeindegebiet und der dichteten Bebauung an der Artlenburger
LandstraBe einen gestuften Ubergang durch Festsetzung von Grinflache zu schaffen.
Damit wird die gegenUber dem Zeitpunkt der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans
deutlich gestiegene Gewichtung naturschutzfachlicher Belange in der Bauleitplanung
bertcksichtigt.

2.0 Wesentlicher Planinhalt
Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Vergleich zum Ursprungsplan bleiben sowohl die textlichen Festsetzungen als auch die
Festsetzung von Mischgebieten mit Ausnahme von bisher unbebauten Fidichen im Westen
bestehen. Ebenfalls bleiben die Geschossflachenzahl von 0,7, die Grundfldchenzahl von
0,4 und die maximal zweigeschossige Bauweise Bestandteil des Bebauungsplans. Da Art
und MaB der baulichen Nutzung im Vergleich zum Ursprungsplan somit unveréandert blei-
ben, gilt weiterhin die Baunutzungsverordnung von 1977. Danach ist, wenn wie in diesem
Fall keine abweichenden Festsetzungen getroffen wurden, eine unbegrenzte Uberschrei-
tung der GRZ durch Nebenanlagen (z.B. durch groBe Pflasterflachen) zulassig.

Gegenstand der zweiten Anderung sind zwei zusatziiche textliche Festsetzungen, Veran-
derungen in den Baugrenzen und die Festsetzung von GrUnfladchen im Westen des Gel-
tungsbereichs. Diese gednderten Festsetzungen sind im Folgenden zu erértern:

Die Baugrenzen werden im Vergleich zum Ursprungsplan etwas groBzUgiger gefasst. FOr
den &stlich der Artlenburger LandstraBe gelegenen Teil des Anderungsgebiets ist nach
wie vor eine Bautiefe von 28,0 m vorgesehen, jedoch wird ein einheitlicher Abstand von
8,0 m zur StraBe hin festgesetzt, so dass im Gegensatz zum Ursprungsplan for alle
GrundstUcke im Sinne des Gleichbehandlungsgrundsatzes zukUnftig ein einheitlicher Ab-
stand der mdéglichen Bebauung von der StraBenbegrenzungslinie besteht.

Wegen des auf dem FlurstUck 15/2 vorhandenen Hauptgebdudes ist hier jedoch Misch-
gebiet und nicht wie weiter nérdlich Grinflache festgesetzt.

Mittels textlicher Festsetzung werden fir das Anderungsgebiet Einzelhandelsbetriebe mit
Lebensmitteln im Hauptsortiment ausgeschlossen. Planungsziel der Gemeinde ist es, Le-
bensmitteleinzelhandelsbetriebe zum einen auf den Ortskern von Adendorf (u.a. Nahver-
sorgung fUr den tdglichen Bedarf von weniger mobilen Menschen, Erhalt der
grundzentralen Funktionen im Ortszentrum) und zum anderen auf Standorte mit guten
Anfahr- und Parkmd&glichkeiten zu beschrénken. Es soll damit kein zusatzlicher Verkehr
durch weitere Lebensmittelgeschafte auf diesen Teil der Arflenburger LandstraBe
angezogen werden. Standorte fUr Lebensmitteleinzelhandel sind zwar auch nérdlich des
Anderungsbereiches im vorhandenen Bestand gegeben, hier sind jedoch die Zu- und
Abfahrt durch Ampel geregelt und zudem ist ausreichender Parkraum vorhanden. Das
Anderungsgebiet bietet sich auBerdem aufgrund der Grundsttickszuschnitte und desim
Westteil bewegten Reliefs nicht fUr Lebensmittelmdarkte mit den heute Ublichen
GréBenordnungen fUr Verkaufsflachen und Parkplatze an. Zul&ssig sind dagegen wie
bisher auch andere mischgebietstypische Nutzungen. Konkret ist der Neubau eines
Gebdaudes auf den FlurstGcken 15/10 und 15/24 zur Nutzung durch einen Drogeriemarkt,
for BUrordume, Praxen und Wohnungen geplant. Die Frequentierung eines
Drogeriemarktes ist deutlich geringer als die eines Lebensmittelgeschaftes und daher an
dieser Stelle unproblematisch. Im Gegenteil setzt sich dadurch die Entwicklung auf der
westlichen Seite der Artlenburger LandstraBe mit verschiedenen Einzelhandelsbetrieben
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15/10 und 15/24 eine Bebauungsplanung vor, fUr die es erforderlich wird, das vorhandene
Geldnde bis maximal 2,50 m aufzuhdhen, um die bestehenden Héhenunterschiede von
bis zu ca. 3,0 m zwischen StraBe und westlicher FlurstUcksgrenze auszugleichen. Dadurch
erst wird zum einen der Gebdaudekomplex vom StraBenraum aus einsichtig und zum an-
deren kann ein zusammenhdangender Parkplatz ausreichender GréBe ohne bauliche
Probleme angelegt werden, was fUr die Werbewirksamkeit an dem Standort erforderlich
wird. Im Ursprungsbebauungsplan ist die Zulassigkeit von AufschUttungen nicht gesondert
geregelt, d.h. Uber die Zulassigkeit im Einzelfall entschied bisher die Bauaufsichtsbehérde
in eigenem Ermessen. Nunmehr wird textlich festgesetzt, dass westlich der Artlenburger
LandstraBe AufschUttungen bis maximal 2,50 m Hohe unter Beachtung des Nachbar-
schaftsschutzes zuldssig sind. Hierdurch wird fUr diesen reliefbewegten Bereich die Nutz-
barkeit aller GrundstUcke verbessert. Damit wird die mdgliche Umnutzung auch weiterer
GrundstUcke zu gewerblichen Zwecken erleichtert, womit an diesem fur wohnbauliche
Nutzung nur bedingt geeigneten Standort perspektivisch zu rechnen ist. Nachbarschaftli-
che Schutzanspriche bestehen unter anderem durch den bei AufschUttungen zu beach-
tenden gednderten Oberflachenwasserabfluss.



