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01 Aufgabenstellung

Abb. 01: Luftbild der Gemeinde Dassendorf
Quelle: Atlas Nord

Die Gemeinde Dassendorf ist Ostlich der
Hansestadt Hamburg gelegen und setzt
sich aus zwei Teilen zusammen - der Wald-
siedlung und dem historischen Rund-
lingsdorf - in denen insgesamt etwa 3.300
Menschen leben.

In den letzten Jahren konnte die Gemein-
de Dassendorf eine positive Bevolkerungs-
entwicklung verzeichnen. Die Gemeinde
hat dies zum Anlass genommen, ein ganz-
heitliches Ortsentwicklungskonzept erar-
beiten zu lassen. In diesem Konzept sollen
die heutigen und zukUnftigen Bedarfe
und Ansprlche der Einwohnerlnnen, Ver-
eine und Verbdnden abgefragt und Ziele
fur eine strategische Entwicklung der Ge-
meinde formuliert werden.

Ein Teilaspekt der Ortsentwicklung ist die
bauliche Entwicklung. Mittels einer Ana-
lyse des bestehenden Bauplanungsrechts
(Fldachennutzungsplan, Bebauungsplane)
sowie der Ubergeordneten Plédne und
Programme (Regionalplan, Landschafts-
plan) soll untersucht werden, inwieweit
im Sinne der Innenentwicklung Potenziale
fur eine bauliche Nachverdichtung oder
Arrondierung der bestehenden Siedlungs-
struktur bestehen. Vorliegende Studie be-
fasst sich ausschlie3lich mit dem Dorf.
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02 Analyse

ErschlieBung und Mobilitat

Abb. 02: Verkehrliche Anbindung
Quelle: Atlas Nord

Uber die BundesstraBe 207, welche die
Hansestddte Hamburg und Lubeck ver-
bindet, ist Dassendorf an das Uberortliche
Strallennetz angeschlossen.

Die Bushaltestellen ,Dassendorf, Steinberg”
und ,Dassendorf, Denkmal” bieten Verbin-
dungen nach Hamburg-Bergedorf, Schwar-
zenbek, Geesthacht sowie in die Nachbar-
gemeinden Hohenhorn, Brunstorf und
Hamwarde. Etwas westlicher liegt die Bus-
haltestelle ,Dassendorf, Amt Hohe Elbgeest’,
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Aktuelles Planrecht

Regionalplan

Die Gemeinde Dassendorf liegt innerhalb
des geltenden Regionalplans fur den Pla-
nungsraum | — Schleswig-Holstein  Std
(Stand 1998).

Dort ist Dassendorf dem Nahbereich Gee-
sthacht zugeordnet. Nordlich und westlich
ist ein Regionaler Griinzug eingezeichnet.
Die Gebiete nordlich von Dassendorf sind
als Schwerpunktbereich fUr die Erholung ge-
kennzeichet. Fir den Bereich des Dorfes gibt

es keine expliziten Zielfestlegungen.

Im Januar 2014 wurde eine neue Aufteilung
in insgesamt drei anstatt der bisherigen finf
Planungsraume beschlossen. Ein neuer Re-
gionalplan wird derzeit erarbeitet.

LEGENDE

Abb. 03: Ausschnitt Regionalplan SH Planungsraum | 1998
Quelle: Atlas Nord
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan sind die bebau-
ten Bereiche des Rundlingsdorfs als Dorf-
gebiet dargestellt. Innerhalb des Dorfes
sind zwei GrUnflichen als Parkanlagen
dargestellt.

Die das Dorf umgebenden Flachen sind
als Flachen fur die Landwirtschaft darge-
stellt.

LEGENDE
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Abb. 04: Ausschnitt Flachennutzungsplan Stand: August 2007
Quelle: Atlas Nord
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Landschaftsplan

Der Landschaftsplan stellt das Rundlings-
dorf als dorfliches Siedlungsgebiet dar.
An den Réndern des Siedlungsgebiets ist
zur freien Landschaft eine Ortsrandeingru-
nung dargestellt. Ostlich der DorfstraBe
sowie sUdwestlich der Hauskoppel sind
Grinlandflachen dargestellt, die bis an die
Bebauung heranreichen. Im Siedlungsge-
biet und angrenzend an das Siedlungs-
gebiet sind einige Obstwiesen und Obst-

baumplantagen dargestellt.

Der Landschaftsplan stellt drei Flachen fur
eine mittelfristige Siedlungserweiterung
dar. Diese befinden sich sidlich der Haus-
koppel und 6stlich des Dorfkerns.

Am Hohlweg sowie an der Hauskoppel ist
die Entwicklung linearer Gehdlzstrukturen
eingezeichnet.

Abb. 05: Ausschnitt Landschaftssplan Stand: Marz 2006

Quelle: Atlas Nord

LEGENDE
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Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 8 aus dem Jahr
2000 umfasst das gesamte historische
Rundlingsdorf von Dassendorf. Ein Grol3-
teil des Gebiets ist als Dorfgebiet (MD)
festgesetzt.Vor allem am Rande des Dorfes
sind Grunflachen (Streuobstwiesen, Gar-
tenland) eingezeichnet. Am nordwestli-
chen und nérdlichen Rand ist die Anpflan-
zung neuer Knicks und Gehdolzstrukturen
als Ortsrandeingriinung vorgesehen.

Im Plangebiet ist Uberall lediglich ein Voll-
geschoss zuldssig. Zudem sind auf einigen
Grundsticken Einzelhduser als alleinige

Bauform festgesetzt. Ansonsten ist eine
offene Bauweise vorgesehen. Die Grund-
flachenzahl (GRZ) ist zwischen 0,15 und
0,35 festgesetzt. Eine Geschossflachenzahl
(GFZ) ist an keiner Stelle im Gebiet vorge-
geben. In Teilbereichen ist die Anzahl der
WE je Gebdude auf zwei begrenzt.

Abb. 06: Bebauungsplan Nr. 8 Stand: Mai 2000

Quelle: Gemeindeverwaltung

Ubersicht Festsetzungen

im gesamten Gebiet:

- 1 Vollgeschoss

- offene Bauweise

- GRZ zwischen 0,15 und 0,35

- Dachneigung zwischen 30 und
51°

in Teilen des Gebiets:

- nur Einzelhduser
- max. 2 WE auf einem Grundstick
-GFZ von 0,3 bzw. 0,35

FESTSETZUNGEN
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Vollzogene Bebauungsplandanderungen

Die 1. sowie die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 8 traten am 09.08.2005 in
Kraft.

Die 1. Anderung betrifft die Feuerwache,
die sich zwischen der Dorfstral3e im Osten
und der StralBe Am Brink im Norden be-
findet. Dort wurde die GRZ von 0,3 auf 0,6
erhoht und die Dachneigung mit 25-30°
festgesetzt. Die Baugrenze wurde in stdli-
cher und nordllicher Richtung verschoben.
Nordlich und 6stlich des Feuerwehrgebau-
des wurden Flachen fur Stellplatze festge-
setzt.

Die 2. Anderung betrifft die stdlich an-
grenzende Hofstelle. Dort wurde ebenfalls
die GRZ angehoben: im nérdlichen Teil des
Baugebiets von 0,15 auf 0,36 und im std-
lichen Teil von 0,3 auf 0,39. Am stdwestli-
chen Rand des Flurstiicks wurde aulSerdem
eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
belastete Flache neu festgesetzt. Nutzungs-
beginstigt sind dort Anlieger und Versor-
gungstrager. Es wurden Einzel- und Dop-
pelhduser als zuldssig festgesetzt.

Die 3. Anderung trat am 18.09.2007 in Kraft.
Sie bezieht sich auf ein Grundstlck am
westlichen Ortsrand. Die dort ehemals fest-
gesetzte Streuobstwiese ist durch die An-
derung als Dorfgebiet festgesetzt worden.
Die Lucke in der Baumreihe zur Dorfrand-
begrinung wird mit einem Baum geschlos-
sen, da das dortige Gebdude entfernt wur-
de. Uberdies wird die Ortsrandbegrinung
fortgeflhrt, indem der Erhalt der stdlich
anschlieBenden sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt wurde. Die vorhandene Bau-
grenze wurde an die neu entstandene Be-
bauung angepasst.
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Abb. 07: 1. Bebauungsplandnderung v. 09.08.2005
Quelle: Atlas Nord

Abb. 08: 2. Bebauungsplandnderung v. 09.08.2005
Quelle: Atlas Nord

Abb. 09: 3. Bebauungsplandnderung v. 18.09.2007
Quelle: Atlas Nord
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Topographie und Freiraum

Die Dorfmitte ist auf einer Hohe vom ca. DorfstralSe sowie sudostlich der Hauskop-
53 Meter Uber Normalhdéhennull gelegen. pel sind zwei grollere zusammenhadngen-
Nach Nordwesten fallt das Geldnde aufbis ~ de Grinlandbereiche vorhanden, die bis
zu 45 Meter ab (Bornweg), nach Stdosten in die Dorflage hereinreichen. Sie werden
steigt das Geldnde auf bis zu 62 Meter an Uberwiegend als Pferdekoppeln genutzt.
(Hohlweg/Bundesstralie).

Das Dorfist von Griin- und Ackerland um-

geben. Im Nordwesten, am Bornweg /

LEGENDE

Verkehr

Vegetation

Relief

Abb. 10: Topographische Karte
Quelle: Atlas Nord
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Abb. 11: Freiraum an der Hauskoppel Abb. 12: Griinlandbereich stidostlich der Hauskoppel

Quelle: claussen-seggelke stadtplaner Quelle: claussen-seggelke stadtplaner

Abb. 13: Ackerland an der Dorfstra3e

Quelle: claussen-seggelke stadtplaner
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Bebauungsstruktur

Generell entstammt die Bebauungsstruk-
tur hauptsachlich dem 19. und 20. Jahr-
hundert. Vereinzelt gibt es jedoch auch
Gebdude neueren Datums. Die Bebauung
im Dorf ist Uberwiegend durch Wohn-
gebdude und durch landwirtschaftliche
Hofstellen gepragt. In der Dorfmitte steht
das Gebaude der Feuerwehr.

Allgemein  bestimmen  Sattel- und
Walmdacher das Bild. Die Gebaude ver-
flgen zumeist Uber ein Vollgeschoss so-
wie ausgebaute Dachgeschosse. Sie sind
Uberwiegend rot verklinkert. Stellenweise
sind auch Gebdude im Fachwerkstil zu fin-
den.
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- Bestandgebaude

Flurstiicksgrenzen
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 8

m=====  Baugrenzen gem. B-Plan

Abb. 14: Schwarzplan mit Baugrenzen gem. B-Plan

Quelle: claussen-seggelke stadtplaner
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Der Bebauungsplan Nr. 8 (mit seiner
3. Anderung) setzt die Uberbaubaren
Grundstlcksfldichen im  Dorfgebiet
detailliert als Baufenster (blaue Linien)
fest. Die Uberlagerung mit dem bau-
lichen Bestand (Schwarzplan) zeigt,
dass die Bebauungsmaoglichkeiten
auf einigen Grundstticken noch nicht
vollstandig ausgeschopft worden sind
bzw. dass der bauliche Bestand teil-
weise von den festgesetzten Baugren-
zen abweicht.

Abb. 15: Bebauung an der Haus- Abb. 16: Bebauung an der Haus-
koppel koppel

Quelle: claussen-seggelke stadtplaner Quelle: claussen-seggelke stadtplaner

Abb. 17: Bebauung an der Haus- Abb. 18: Bebauung an der Dorf- Abb. 19: Bebauung am Alten
koppel stralle Gotenhof

Quelle: claussen-seggelke stadtplaner Quelle: claussen-seggelke stadtplaner Quelle: claussen-seggelke stadtplaner
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03 Grundsatze der Siedlungsentwicklung

Erhaltung der Koppeln und Griinstrukturen

Das Dorf ist von einer aufgelockerten Be-
bauung gepragt, die sich Uberwiegend
aus Wohngebduden und landwirtschaft-
lichen Hofstellen zusammensetzt. Diese
wird von drei Seiten — im Norden, Westen
und Osten — von landwirtschaftlichen Fl&-
chen wie Ackerland und Pferdekoppeln
eingefasst.

An einigen Stellen im Dorf fuhren die
GrUnstrukturen bis in das Dorf hinein

_________

Lol

und bilden griine Zasuren zwischen der
Bebauung, welche das Erscheinungsbild
mal3geblich bestimmen.Im geltenden Be-
bauungsplan Nr.8 aus dem Jahr 2000 wur-
den diese in das Dorf hineinreichenden
GrUnstrukturen planrechtlich gesichert.
Da sie ein wichtiges Charakteristikum des
Dorfes darstellen, sollen sie auch zukunftig
weitgehend erhalten werden.

_______

_________
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Starkung der straBenbegleitenden Bebauungsstruktur

Beim Dorf handelt es sich um ein histori-
sches Rundlingsdorf. Entsprechend dieses
Ursprungs hat sich die Bebauungsstruktur
Uber die Jahre hinweg in Ringen um den
Dorfkern herum entwickelt. Derzeit besteht
die Bebauung aus zwei recht durchgangi-
gen Ringen sowie Ansdtzen eines dritten
Rings.In den StralBen, die aus dem Dorfkern
hinausfihren, ist dagegen eine stralSenbe-
gleitende Bebauung vorzufinden.

________

Diese charakteristische Bebauungsstruk-
tur des Dorfes soll weiterhin gestarkt wer-
den. Die Dorfentwicklungsanalyse nimmt
die Struktur daher auf und entwickelt die-
se entsprechend des Ziels der behutsam
Nachverdichtung.

___________

_________
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Erhalt der Hofstellen,

Nachverdichtungin den riickwartigen Bereichen

Ein weiteres prdgendes Charakteristikum
des Dorfes von Dassendorf sind die gro-
Ben Hofstellen, die insbesondere nahe des
Dorfkerns lokalisiert sind. Im geltenden
Bebauungsplan Nr. 8 aus dem Jahr 2000
sind die historischen Hofgebdude in ihrer
GroBe und Ausrichtung anhand von Bau-
linien sowie der Vorgabe von Firstrichtun-
gen baurechtlich gesichert. Sie sind zu-
satzlich als Flachen fur die Erhaltung von

erhaltenswerten Gebduden festgesetzt
und somit auch in ihrer dulleren Form ab-
gesichert. Auf den rickwartigen Grund-
stlickteilen sind meist weitere Wohn- und
Nebengebdude vorhanden. Die Dorfent-
wicklungsanalyse schldgt daher vor, die
Nachverdichtung mit weiteren Gebduden
vorrangig in den ruckwadrtigen Grund-
stlicksteilen zu konzentrieren und somit
diese Struktur beizubehalten.

_____
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Forderung des Neben- und Miteinanders von Nutzungen

Aufgrund seines Ursprungs und der ehe-
mals vordergriindig landwirtschaftlichen
Nutzung ist das Dorf auch heute noch
landwirtschaftlich gepragt. Uber die Jahre
haben sich auerdem weitere Betriebe an-
gesiedelt. Zu diesen gehoren Reitschulen,
ein Sportgeschdft, ein Ofengeschéft und
ein landtechnischer Service.

Diese Betriebe koexistieren im dorflichen
Nutzungszusammenhang. Das Nebenein-
ander von Wirtschaftsbetrieben und dem
Wohnen soll auch zukUnftig erhalten und
weiter gestarkt werden.
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04 Potenzialflachen fiir Arrondierungen

Als Grundlage fur die Identifika-
tion potenzieller Flachen fir die
Siedlungsentwicklung wurde un-
teranderem das aktuelle Planrecht
in Form des Bebauungsplans, des
Flachennutzungsplans und des
Landschaftsplans analysiert und
mit dem heutigen baulichen Be-
stand verglichen.

Insgesamt konnten zehn Poten-
zialflachen unterschiedlicher Art
und Ausdehnung ermittelt wer-
den.

Diese werden nachfolgend im Ein-
zelnen beschrieben und bewertet.

Hinweis: Bei der vorliegenden
Analyse handelt es sich um eine
rein stadtebauliche Analyse und
Bewertung der rdumlichen Nach-
verdichtungsmaoglichkeiten.  Eine
vertiefende Prifung der Erschlie-
Bung sowie der Belange des Im-
missionsschutzes  (Schall  oder
Geruch aus landwirtschaftlichen
Betrieben) bleibt dem Bauantrags-
verfahren bzw. in den Bereichen,
in denen kein Bauplanungsrecht
besteht, dem nachfolgenden Be-
bauungsplanverfahren vorbehal-
ten.

Abb. 20: Vorauswahl der Potenzialflachen

Quelle: claussen-seggelke stadtplaner
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Abb. 21: Potenzialflachen fiir Arrondierungen
Quelle: claussen-seggelke stadtplaner

/ / /
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Potenzialflache A
Westlicher Ortsrand |

Grofle

ca. 5586 m?

Baupotenzial

2 Einzelhduser

Lage

westlicher Ortsrand

FNP

landwirtschaftliche Flache

Landschaftsplan

Bewertung

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Anzu-
streben ist ein Erhalt der Nutzung oder eine Pferdehaltung.
Ergdnzendes Wohnen sollte nur untergeordnet zugelassen
werden. Eine bauliche Inanspruchnahme sollte erst erfol-
gen, wenn andere Entwicklungspotenziale ausgeschopft
sind.

Die Bauflache liegt in einem Bereich, fiir den nach der Fest-
setzung des Bebauungsplans Nr. 8 Wohnnutzungen auf-
grund moglicher Geruchsimmissionen eingeschrénkt bzw.
unzuldssig sind. Dies ist im Einzelfall zu prufen.

Ampelbewertung
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Potenzialflache B
Westlicher Ortsrand Il

Grof3e

ca.3457 m?

Baupotenzial

2 Einzelhduser

Lage

westlicher Ortsrand

FNP

landwirtschaftliche Flache

Landschaftsplan

auBerhalb Ortsrandeingriinung | Dorfliches Siedlungsge-
biet, Obstwiese

Bewertung

Die Fldche liegt im Bereich einer Griinfuge, die vom Wes-
ten in das Dorf hineinreicht. Von einer Bebauung sollte
zundchst abgesehen werden. Eine bauliche Inanspruch-
nahme sollte erst erfolgen, wenn andere Entwicklungspo-
tenziale ausgeschopft sind.

Ampelbewertung
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Potenzialflache C
Westlich Dorfstral3e

Grof3e

ca.5.684 m’

Baupotenzial

4 Einzelhduser

Lage

nordwestlicher Ortsrand | Baullicke

FNP

landwirtschaftliche Flache

Landschaftsplan

auferhalb Ortsrandeingriinung

Bewertung

Durch die Bebauung eines landwirtschaftlichen Betriebes
am Bornweg wurde der nordwestliche Ortseingang Uber-
pragt. Die entstandene Baullicke zu der Bebauung Dorf-
stral3e bietet sich fur eine Nachverdichtung an. Eine Orts-
randeingrinung sollte entlang der landwirtschaftlichen
Halle und der Neubebauung neu angelegt werden. Immis-
sionskonflikte mit dem landwirtschaftlichen Betrieb sind zu

Ampelbewertung

prifen.
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Potenzialflache D
Ostlich DorfstraRe |

Grofe

ca. 1.521m?

Baupotenzial

1 Einzelhaus

Lage

nordlicher Ortseingang

FNP

landwirtschaftliche Flache

Landschaftsplan

aullerhalb Ortsrandeingriinung

Bewertung

Die Flache bietet das Potenzial fir eine ergdanzende Bebau-
ung am nordlichen Ortseingang in Fortfihrung der beste-
henden Siedlungsstruktur.

Ampelbewertung
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Potenzialflache E
Ostliche DorfstraBe Il

Grof3e

ca. 11.201 m?

Baupotenzial

5 Einzelhduser

Lage

nordlicher Ortsrand

FNP

landwirtschaftliche Flache

Landschaftsplan

auBerhalb Ortsrandeingriinung, Griinland

Bewertung

Die als Pferdekoppel genutzte Grunfliche am nérdlichen
Ortseingang ist fur das Ortsbild von Bedeutung, da sie den
Blick auf das Dorf 6ffnet. Zwischen den Aulenbereichsnut-
zungen im Norden und der dorflichen Siedlung im Stden
bildet die Flache eine griine Zasur.

Empfehlung: Freihaltung von Bebauung

Ampelbewertung
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Potenzialflache F
Nordwestlich Hauskoppel

GroBe ca.5.638 m?
Baupotenzial 3 Einzelhduser

Lage nordlicher Ortseingang
FNP landwirtschaftliche Flache

Landschaftsplan | aulerhalb Ortsrandeingriinung, Grinland

Bewertung Die Flachen bieten sich flr eine Bebauung in zweiter Reihe
an. Es besteht ein Potenzial fUr bis zu drei Bauplatze. Die Er-
schlieBung musste von der Hauskoppel aus erfolgen und
ist eingeschrankt.

Ampelbewertung .
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Potenzialflache G
Dorfstral3e 8A

Grofe ca.2.020 m?
Baupotenzial 2 Einzelhduser

Lage Ostlicher Ortsrand

FNP landwirtschaftliche Flache

Landschaftsplan | dorfliches Siedlungsgebiet

Bewertung Baullcke in zweiter Reihe am 6stlichen Ortsrand.
Empfehlung: SchlieBung der Baullicke, Herstellung einer
Ortsrandeingrinung. Prifung auf Immissionskonflikte mit
landwirtschaftlichem Betrieb.

Ampelbewertung .
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Potenzialflache H
Hauskoppel

Grof3e

ca. 14.343 m?

Baupotenzial

6 Einzelhauser

Lage nordostlicher Ortseingang

FNP landwirtschaftliche Flache

Landschaftsplan | Flache fur Siedlungsentwicklung (1. Baureihe), Ortsrandein-
grinung, Grunland (2. Baureihe)

Bewertung Die als Pferdekoppel genutzte Flache an der Hauskop-

pel sind flr das Ortsbild von Bedeutung, da sie eine grine
Zasur in der dorflichen Bebauung bildet.

Empfehlung: Freihaltung des Gberwiegenden Teils von Be-
bauung, Arrondierung am westlichen und 6stlichen Rand.
(Eine bauliche Inanspruchnahme sollte erst erfolgen, wenn
andere Entwicklungspotenziale ausgeschopft sind.)

Ampelbewertung
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Potenzialflache |
Nordlich Hauskoppel

GroBe ca.5.173m?
Baupotenzial 2-3 Einzelhduser

Lage nordéstlicher Ortsrand
FNP landwirtschaftliche Flache

Landschaftsplan | Obstwiese | Anlage linearer Geholzstrukturen

Bewertung Baullcke nordlich der Hauskoppel
Empfehlung: SchlieBung der Baullcke durch Bebauung.
Herstellung einer Ortsrandeingrinung nach Norden.

Ampelbewertung .
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Potenzialflache J
Hauskoppel | Fehlenweg

Grof3e

ca. 4016 m?

Baupotenzial

1 Einzelhaus

Lage

ostlicher Ortseingang

FNP

landwirtschaftliche Flache

Landschaftsplan

auBerhalb Ortsrandeingriinung, Griinland

Bewertung

Flache am 6stlichen Ortsrand.
Empfehlung: Freihaltung von Bebauung.

Ampelbewertung
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Empfohlene Potenzialflachen fiir Arrondierungen

Im Ergebnis der Potenzialanalyse werden
von den zehn identifizierten Entwicklungs-
fldchen nach weiterer Prifung vier Flachen
(,C - Westlich Dorfstrale”,,D — Ostlich Dorf-
stralSe I, ,G — DorfstraBe 8A" | — Nordlich
Hauskoppel”) flr eine bauliche Arrondie-
rung empfohlen. Bei der Potenzialflache ,F
- Nordwestlich Hauskoppel“ist die Erschlie-
Bung Uber die Hauskoppel zu prufen.

Zwei Flachen (,A — Westlicher Ortsrand I
B — Westlicher Ortsrand II") werden erst
nachrangig zur Umsetzung empfohlen,
wenn andere Entwicklungspotenziale aus-
geschopft sind.

Furdie Flache an derHauskoppel (,H-Haus-
koppel”) wird nur eine teilweise Nutzung
als Bauland empfohlen und ansonsten eine
Beibehaltung der Griinlandnutzunag.

Fur die Flachen, E - Ostlich DorfstraBe II” und
,J-Am Fehlenweg” wird empfohlen, von ei-
ner baulichen Inanspruchnahme ganzlich
abzusehen und die Grinlandnutzung bei-
zubehalten.

Hinweis: Bei der vorliegenden Analyse
handelt es sich um eine rein stadtebau-
liche Analyse und Bewertung der raum-
lichen Nachverdichtungsmaglichkeiten.
Eine vertiefende Prifung der Erschliefung
sowie der Belange des Immissionsschut-
zes (Schall oder Geruch aus landwirt-
schaftlichen Betrieben) bleibt dem Bau-
antragsverfahren bzw. in den Bereichen,
in denen kein Bauplanungsrecht besteht,
dem nachfolgenden Bebauungsplanver-
fahren vorbehalten.
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Abb. 22: Empfohlene Potenzialflichen
Quelle: claussen-seggelke stadtplaner

Waldsig.dg. ng_ ‘Gl
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05 Potenzialflachen zur baulichen
Nachverdichtung (Innenentwicklung)

In Kapitel 3 wurden Moglichkeiten der
duBeren Arrondierung der bestehenden
Siedlungsflachen aufgezeigt.

Gemdfs § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB)
sollen Bauleitpldne ,eine nachhaltige stdd-
tebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung ge-
gentiber kiinftigen Generationen miteinan-
der in Einklang bringt, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung unter Berticksichtigung der
Wohnbedtirfnisse der Bevélkerung gewdhr-
leisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwdrdige Umwelt zu sichern, die natdir-
lichen Lebensgrundlagen zu schtitzen und
zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in
der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die
stddtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stddtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Malsnahmen
der Innenentwicklung erfolgen.”

Im Folgenden sollen daher Potenziale fur
eine solche Innenentwicklung innerhalb
der bestehenden Bebauungsstrukturen
identifiziert werden. Dabei werden auch
Empfehlungen fir die Anpassung der gel-
tenden Baugrenzen des Bebauungsplans
Nr. 8 gegeben.

Der nachfolgende Plan illustriert die unter-
suchten Liegenschaften:

LEGENDE

;|

,_
I

Dorfgebiete

StraBBen

Griinflachen

Fléchen fiir Landwirtschaft
Wasserflachen

Flurstiicksgrenzen
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 8
Flachen Anpassung Baugrenzen

Vorgeschlagene Anderung der
Baugrenzen

Vorgeschlagene Baugrenzen
(Bestandsgebdude)
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Dorfentwicklung Gemeinde Dassel
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Abb. 23: Anpassung bestehender Baugrenzen

-seggelke stadtplaner

Quelle: claussen




Flache 1
Dorfstralse 10
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Die Hofstelle ist an zentraler Stelle des Rundlingsdorfs gelegen und
daher pragend fir das ortliche Erscheinungsbild. Sie besteht aus meh-
reren miteinander verbundenen Gebduden, an die norddstlich ein
Wohnteil anschliel3t. Auf dem Grundsttick ist derzeit eine Bebauung
mit einem Vollgeschoss in offener Bauweise und einer GRZ von ma-
ximal 0,25 zuldssig. Die Anzahl der Wohneinheiten ist nicht begrenzt.
Décher durfen zwischen 30 und 51° geneigt sein. Der westliche Teil
der Bebauung ist als Flache fur die Erhaltung von erhaltenswerten
Gebduden markiert, die durch Baulinien eingefasst wird. Die restlichen
Hauptgebadude sind im aktuellen Bebauungsplan von Baugrenzen
umschlossen, die bauliche Erweiterungen des mittleren Verbindungs-
baus zulassen. Die Nebengebdude im nérdlichen Teil des Grundstiicks
(ua. Reitstalle) sind derzeit nicht durch Baugrenzen abgesichert.

Es wird empfohlen, die Gebdude im Norden der Fldche mit Baugren-
zen einzufassen. Die Baugrenzen sollten insgesamt vereinfachtt und so
ausgestaltet werden, dass Spielraum fir Umbauten und bauliche Er-
weiterungen verbleibt. Durch die erweiterten Baugrenzen ergeben sich
Maglichkeiten, die Wohn- und Nutzfldche aus dem Bestand heraus zu
erweitern.
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Die landwirtschaftliche Hofstelle liegt an der Hauskoppel. Das Haupt-
gebdude ist fur den dorflichen Charakter pragend und daher im
geltenden Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Derzeit ist eine
Bebauung mit einem Vollgeschoss in offener Bauweise bei einer GRZ
von maximal 0,25 zulassig. Die Anzahl der Wohneinheiten ist nicht be-
grenzt. Dacher dirfen zwischen 30 und 51° geneigt sein. Das Haupt-
gebdude ist zu drei Seiten mit einer Baulinie eingefasst, nach Stidosten
ist eine grol3zligige Erweiterungsflache vorgesehen. Teile der beste-
henden Nebengebaude sind durch Baugrenzen gesichert.

FUr das Hauptgebaude wird empfohlen, die Baugrenze der mogli-
chen riickwartigen Erweiterung etwas zurtickzunehmen, damit das
Hauptgebdude stadtebaulich pragend bleibt. An der stdostlichen
Ecke des Grundsticks besteht ein Potenzial fur einen weiteren Bau-
platz (Einzelhaus) oder weitere landwirtschaftliche Gebaude. Fir die
norddstlich angrenzende Pferdekoppel wird empfohlen, diese weit-
gehend von Bebauung freizuhalten. Unmittelbar angrenzend an die
Hofstelle Hauskoppel 2 waére ein einzelner Bauplatz vertraglich (vgl.
Kap. 3 Buchstabe H)

Flache 2
Hauskoppel 2




Flache 3
Dorfstralle 8

Analyse zur Dorfentwicklung Gemeinde Dassendorf

Das Hauptgebdude der Hofstelle ist zur Dorfstra8e ausgerich-
tet und fur das Dorf stadtebaulich pragend. Rickwartig sind
Nebengebdude und eine groRere Halle vorhanden.

Auf dem Grundstlck ist nach geltendem Planrecht eine Be-
bauung mit einem Vollgeschoss in offener Bauweise und ei-
ner GRZ von maximal 0,25 zuldssig. Die Anzahl der Wohnein-
heiten ist nicht begrenzt. Dacher durfen zwischen 30 und
51° geneigt sein. Das Hauptgebaude ist als Flache fur die Er-
haltung von erhaltenswerten Gebduden baukorperbezogen
festgesetzt. Rickwadrtig wird durch weiter gefasste Baugren-
zen eine Erweiterung zugelassen. In zweiter Reihe ist zusdtz-
lich ein groBeres Baufeld vorgesehen.

Es wird empfohlen die Baugrenzen des westlichen Gebaudes
ndher an den bestehenden Gebdudestrukturen zu orientie-
ren und die Erweiterungsmoglichkeiten im Norden einzu-
schranken. Hingegen kann der rtckwartige Grundsticksteil
dazu genutzt werden, zwei kleinteilige Bauplatze zu schaffen.
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Das Hauptgebaude ist fur den dorflichen Charakter pragend und
daher im geltenden Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Firr den
rlckwartig, am Hohlweg gelegenen Grundstiicksteil ist im geltenden
Planrecht durch Baugrenzen eine Erweiterungsfldche festgesetzt. Es
ist eine Bebauung mit einem Vollgeschoss in offener Bauweise ist zu-
lassig bei einer einzuhaltenden GRZ von maximal 0,25. Dacher durfen
zwischen 30 und 51° geneigt sein.

Es wird empfohlen die Baugrenzen an das zu erhaltende Gebdude an-
zupassen und durch die Festsetzung von einer strallenbegleitenden
Bauflache am Hohlweg eine kleinteiligere Bebauung dieses Bereichs
zuinitiieren.

Am Hohlweg besteht eine Wohnbebaung (Einzelhaus), rlickwartig ist
eine grol3ere Halle und weitere Nebengebdude vorhanden. Es sind
nur Einzelhduser bei einzuhaltender GRZ von maximal 0,15 zuldssig, in
denen sich bis zu zwei Wohneinheiten befinden dtirfen. Dacher dirfen
zwischen 30 und 51° geneigt sein. Die Uberbaubaren Grundstiicksfld-
chen sind stralenbegleitend in einem gréReren zusammenhdngen-
den Baufeld festgesetzt. Es wird empfohlen, zur Sicherung einer klein-
teiligen Bebauungsstruktur am Hohlweg das dortige Baufeld zu teilen.

Flache 4
Dorfstralse 6 und Hohlweg 1
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Flache 5

Bundesstralle 6

Das Wohngebaude der Hofstelle ist zur Bundesstralle hin ori-
entiert. RUckwartig, vom Hohlweg aus erschlossen, befinden
sich landwirtschaftliche Hallen und Nebengebdude.

Es ist derzeit eine Bebauung mit einem Vollgeschoss in offe-
ner Bauweise und einer GRZ von maximal 0,25 zuldssig. Die
Anzahl der Wohneinheiten ist nicht begrenzt. Dacher durfen
zwischen 30 und 51° geneigt sein. Das Wohngebaude ist als
erhaltenswert festgesetzt und zu drei Seiten durch eine Bauli-
nie eingerahmt, wahrend die nordlichen Gebaude von einem
groeren Baufeld eingefasst sind.

Es wird empfohlen die bisher recht grob gefassten Baugren-
zen aufzuldsen und drei einzelne Bauflachen zu schaffen, die
starker an der bestehenden Bebauung orientiert sind.
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Die relativ grof3e Hofstelle ist pragend fur den dorflichen Charakter. Ne-
ben dem Hauptgebaude an der Dorfstralle besteht ein weiteres \Wohn-
haus an der Dorstral3e und mehrere Nebengebaude im rlickwartigen
Grundstiicksteil. Die Fldche war bereits Gegenstand der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 8, in der fir den riickwartige Grundstticksteil ein gro-
Bes zusammenhangendes Baufeld ausgewiesen wurde. In diesem Teil ist
eine Bebauung mit einem Vollgeschoss in Einzel- und Doppelhdusern
mit max. zwei Wohneinheiten zuldssig bei einer einzuhaltenden GRZ von
maximal 0,36. Flr das Hauptgebaude an der Dorfstral3e ist eine offene
Bauweise mit einem Vollgeschoss zuldssig bei einzuhaltender GRZ von
maximal 0,39. Dacher dirfen zwischen 30 und 51° geneigt sein. Das als
erhaltenswert eingestufte Gebdude ist zu drei Seiten mit einer Baulinie
eingefasst.

Es wird empfohlen die Einfassung des erhaltenswerten Gebdudes im
Stdosten beizubehalten, jedoch die grol3teilige Bauflache im rickwarti-
genTeilin drei kleinere Teile zu trennen, um eine gewisse Kleinteiligkeit der
Bebauung aufrecht zu erhalten. Es erscheint sowohl eine Weiterentwick-
lung landwirtschaftlicher Nutzungen als auch eine malSvolle zusétzliche
Wohnbebauung maglich. Es wird empfohlen, die bestehende Begren-
zung der Anzahl der Wohneinheiten aufzuheben.

Die Baufldche liegt in einem Bereich, fUr den nach der Festsetzung des
Bebauungsplans Nr. 8 Wohnnutzungen aufgrund maglicher Geruch-
simmissionen eingeschrankt bzw. unzuldssig sind. Dies ist im Einzelfall zu
prifen.

Flache 6
Dorfstral3e 3




Flache 7
Am Brink 1
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Die Liegenschaft ist mit einem grof3eren Wohngebdaude sowie dazu-
gehdrigen Nebenanlagen wie Garagenanlagen und Hallen bebaut.
Derzeit ist auf dem Grundstlick eine Bebauung mit einem Vollge-
schoss in offener Bauweise und einer GRZ von maximal 0,25 zulas-
sig. Die Anzahl der Wohneinheiten ist nicht begrenzt. Dacher diirfen
zwischen 30 und 51° geneigt sein.

Das Hautgebaude ist als Flache fur die Erhaltung von erhaltenswer-
ten Gebauden markiert und im Osten und Stiden von einer Baulinie
eingefasst. In Richtung Norden wird durch weit gefasste Baugren-
zen eine grolRe Fldche flr Erweiterungen angeboten. Eine weitere
Bauflache ist im Stiden der Fldche ausgewiesen, wird jedoch bisher
nicht als solche genutzt.

Es wird empfohlen, die Baufldche um das Bestandsgebaude enger
zufassen und stattdessen die bisher unbebaute Bauflache im Stiden
etwas zu erweitern, um sowohl den Bau von kleinteiligen Strukturen
wie Wohnbebauung als auch von weiteren landwirtschaftliche Ge-
bauden zu erméglichen.

Die Bauflache liegt in einem Bereich, fir den nach der Festsetzung
des Bebauungsplans Nr. 8 Wohnnutzungen aufgrund moglicher
Geruchsimmissionen eingeschrankt bzw. unzuldssig sind. Dies ist im
Einzelfall zu prifen.
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Das Wohngebdude der Hofstelle ist zur Dorfstralle / Am Brink
hin orientiert und pragend fur den dorflichen Charakter.
Ruckwartig befinden sich landwirtschaftliche Hallen und Ne-
bengebdude.

Derzeit ist eine Bebauung mit einem Vollgeschoss als Einzel-
haus mit maximal zwei Wohneinheiten zuldssig bei einer ein-
zuhaltenden GRZ von maximal 0,15. Ddcher durfen zwischen
30 und 51° geneigt sein. Eine grofflachige riickwértige Bauf-
lache ist ausgewiesen, die jedoch bisher nicht bebaut wurde.
Es wird empfohlen die bisherige Baufldche in zwei Teile zu
trennen, um an dieser am Dorfrand gelegenen Flache eher
kleinteilige Baustrukturen in Form von zwei Einzelhdusern zu
ermdglichen.

Flache 8
Am Brink 3




Flache 9
Dorfstralle 7
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Das grol3e Wohngebdude an der Dorfstral8e ist pragend fur
den dorflichen Charakter. Auf dem nérdlichen Grundstiick-
steil ist eine landwirtschaftliche Halle vorhanden. Zwischen-
zeitlich wurde ein neues Wohnhaus errichtet.

Auf dem Grundstlck ist die Bebauung mit einem Vollge-
schoss als Einzelhaus mit maximal zwei Wohneinheiten und
einer maximalen GRZ von 0,15 zuldssig. Dacher durfen zwi-
schen 30 und 51° geneigt sein. Die bestehende Bebauung
wird sehr grof3ziigig von Baugrenzen eingefasst, was folglich
eine vielseitige Erweiterung der Baustruktur ermdoglicht.

Es wird empfohlen die nordliche Baufldche zu teilen, um die
Wohnbebauung vom landwirtschaftlichen Teil zu trennen.
Die bestandsorientierte Festsetzung des Hauptgebaudes soll-
te beibehalten werden.
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Die Reitschule samt Stall- und Hallenanlagen ist ebenfalls pra-
gend fur den dorflichen Charakter. Auf dem stdlichen Grund-
stlicksteil schlie3t eine Wohnbebauung an.

Derzeit ist eine Bebauung mit einem Vollgeschoss in offener
Bauweise zuldssig bei einer einzuhaltenden GRZ von maximal
0,35. Die Anzahl der Wohneinheiten ist nicht begrenzt. Da-
cher durfen zwischen 30 und 51° geneigt sein. Die Gebaude
auf dem stdlichen Teil des Grundstticks sind durch Baugren-
zen eingefasst, die hauptséchlich eine bauliche Erweiterung
zwischen den beiden Bestandsgebauden zuldsst. Im Norden
des Grundstlcks ist eine groBzlgige Baufldche festgesetzt,
die bisher jedoch nicht bebaut wurde.

Es wird empfohlen die stdliche Bauflache in zwei Teile zu
trennen und die nordliche Bauflache zu verkleinern, um eher
kleinteilige Baustrukturen in Form von zwei Einzelhdusern zu
ermoglichen.

Flache 10
Hauskoppel 3
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Flache 11
Hauskoppel 4

Die historische, landwirtschaftliche Wohnbebauung ist pré-
gend fur das ortliche Erscheinungsbild. Ansonsten ist die Lie-
genschaft nur zu einem geringen Teil bebaut.

Sie befindet sich auflerhalb des bestehenden Bebauungs-
plans und geltendes Planrecht wurde fir diesen Bereich da-
her noch nicht geschaffen.

Es wird empfohlen die Fldache im Bebauungsplan Nr. 8 auf-
zunehmen und zwei kleinteilige, straBenbegleitende Baufla-
chen vorzusehen, eher kleinteilige Baustrukturen in Form von
zwei Einzelhdusern zu ermdglichen.
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06 Fazit/Empfehlungen

Das Plangebiet ist im Bestand weiterhin
Uberwiegend dorflich geprdgt, durch die
vorhandenen baulichen Strukturen, insbe-
sondere die Hofstellen, und die Griinzasu-
ren in Form von Grunland und Koppeln ist
das historisch gewachsene Rundlingsdorf
weiterhin gut ablesbar.

Eine bauliche Arrondierung oder eine
bauliche Nachverdichtung sollte daher
nur in untergeordnetem Umfang und mit
stadtebaulichem Augenmall vorgenom-
men werden.

Die Analyse der Potenziale fir eine bauli-
che Arrondierung hat ergeben, dass sich
Potenziale fUr zusatzliche Bauplatze vor-
wiegend an den Siedlungsrandern, an-
schlieBend an bestehende Bebauungs-
strukturen finden lassen (rote Flachen).
Sie beschrdanken sich jeweils auf wenige,
einzelne Bauplatze.

Der Erhalt der ortshildprédgenden Hofstel-
len im Kernbereich des Dorfes hat aus
stadtebaulicher Sicht Prioritat. Dabei muss
den Eigentimern aber auch die nachhal-
tige Weiterentwicklung ihrer Liegenschaf-
ten ermoglicht werden. Hierzu wurden
in Kapitel 5 der Analyse Mdaglichkeiten
einer baulichen Nachverdichtung darge-
stellt. Im Ergebnis kénnen auch auf den
Bestandsliegenschaften und durch Erwei-
terungen der bestehenden Gebdude zu-
satzliche Bebauungsmaoglichkeiten bzw.
Wohneinheiten geschaffen werden.

Hinweis: Bei der vorliegenden Analyse
handelt es sich um eine rein stadtebau-
liche Analyse und Bewertung der rdum-
lichen Nachverdichtungsmaoglichkeiten.
Eine vertiefende Prifung der Erschlieung
sowie der Belange des Immissionsschut-
zes (Schall oder Geruch aus landwirt-
schaftlichen Betrieben) bleibt dem Bau-
antragsverfahren bzw. in den Bereichen,
in denen kein Bauplanungsrecht besteht,
dem nachfolgenden Bebauungsplanver-
fahren vorbehalten.
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Abb. 24: Zusammenfassung der Ergebnisse
Quelle: claussen-seggelke stadtplaner
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Zusammenfassung Potenzialanalyse

Arrondierungsflache

Ampelbewertung | Baupotenzial

Westlich Dorfstralie

4 Einzelhauser

Nordlich Hauskoppel

2 Einzelhduser

Dorfstral3e 8A

2 Einzelhauser

Ostliche Dorfstrale |

1 Einzelhaus

Nordwestlich Hauskoppel

3 Einzelhduser

Westlicher Ortsrand |

2 Einzelhduser

Westlicher Ortsrand |l

2 Einzelhauser

Hauskoppel

2 Einzelhauser

Bestandsflache

Empfehlung

Dorfstral3e 10

Erweiterung aus dem Bestand heraus

Hauskoppel 2

Schaffung kleinteiliger Bauplatz im Stddosten

Dorfstralle 8

Teilung 6stliches Grundstiick in zwei Bauplatze

Dorfstralse 6 & Hohlweg 1

Teilung in vier einzelne kleinteilige Bauplatze

Bundesstralle 6

Teilung in drei einzelne Bauplatze

Dorfstrale 3 Teilung rickwartiges Grundstuck in drei Bauplatze
Am Brink 1 Erweiterung unbebauter Bauflache im Stden

Am Brink 3 Teilung in zwei einzelne kleinteilige Bauplatze
Dorfstral3e 7 Teilung nordliches Grundtsuck in zwei Baupladtze

Hauskoppel 3

Teilung sudliches Grundstick in zwei Bauplatze

Hauskoppel 4

Schaffung zwei kleinteiliger Bauplatze
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