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PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund des § 1 Abs. 3 des B’augesetzbucheé {BauGB) und des § 40 der Niedersachsi-
schen Gemeindeordnung (NGO) hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Lilienthal in
seiner Sitzung am 05.11.2001 die 7A Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Im Schoof-
moor" beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss wurde gemalt §2Abs.1 BauGB am
12.11.2001 (Aushang) tnd am 15.11.2001 (Wimme-Zeitung) ortsiiblich bekannt gemachit.

PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung wurde unter Verwendung der vom offentlich besteliten Vermessungs-
ingenieur Thorenz, Osterholz-Scharmbeck zur Verfligung gestellten Planunterlagen im Mal-
stab 1 : 1.000 und 1 : 5.000 erstelit.

ANDERUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich siidlich der Falkenberger Land-
stralte, westlich des Schul- und Sporizentrums Schoofmoor und nérdlich des Jan-Reiners-
Weges. Die genaue Lage und die Abgrenzung des Plangebietes sind der nachfoigenden
Ubersicht zu entnebmer.
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4.1

4.2

STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG

Vorbereitende Bauleitplanung

Im geftenden Flachennutzungsplan ist das Plangebiet-als Reines Wohngebiet mit einer Ge-
schossflachenzahl von 1,0 dargestellt (siehe nachfolgende Abbildung),
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Abh, 2 Ausschnitt aus dem Fichennutzungsplan

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet des vorfiegenden Bebauungsplanes weist dieselben Grenzen des Geltungs-
bereiches auf, wie der Bebauungsplan Nr. 8 "Im Scheofmoor”, 7. Anderung. Der Satzungs-
beschluss fur diese Anderung wurde vom Rat der Gemeinde Lilienthal in seiner Sitzung am
26.06.1978 gefasst. Rechtskrait efdangte der Plan durch offentliche Bekanntmachung am
26.06.1979,
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 8 "Im Sghoofmear”, 7. Anderung

Bisher wurde im Bebauungsplan ein Reines Wohngebiet mit zweigeschossiger, geschlosse-
ner Bauweise fesigesetzt. Es befinden sich sieben, in regelmaRigen Abstanden angeordrete
Uherbaubare Grundstiicksflidchan von 15 Metern Tiefe im Plangebiet. Angrenzend an die
Danziger Strale sind Flachen fiirr Garagen und Steliplatze festgesetzt, sowie im sidlichen
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8.1

Bereich des Plangebietes eine Flache fur Versorgungsaniagen mit der Zwackbestimmung

"Umformerstation”. Der Einmiindungsbereich der Danziger Strale auf die Falkenberger

LandstraRe ist innerhalb. der Sichtdreiecke von jeder sichtversperrender Nutzung freizuhal-
ten. Die einzige texiliche Festsetzung bezieht sich auf Flachen, die von der Bebauung freizu-
halten sind und lhre Nutzurg (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BBauG). Sie lautet wie folgt:

"innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Nutzung unzulgssig, die dig Sicht oberhalb 0.80 m tber
Fahrbahneberkante beider Strallen versperrt.”

Alle vorgenannten Festsetzungen wurden aus derm Bebauunrgsplan Nr. 8 "Im Schoofmoor”,
7. Anderunhg dbernommen.

STADTEBAULICHE SITUATION / ZUSTAND VON NATUR UND LANDSCHAFT

Das Plangebiet ist bereits-vollstandig mit sieben zweigeschossigen Relhenhauszeilen bebaut
und wird durch die Danziger Stralle erschlossen, die auch Teil des Plangebietes ist.

Die einzélnen Reihenhausgrundstiicke sind (ber drei Meter breite, nicht befahrbare Wohni-
wege zu erreichen, Direkt an die Danziger Strae angrenzend, befinden sich die Garagen-
und Stellplatzfiachen der Bewohner der Reihenhauser sowie eine Umformerstation, die der
Versorgung des Plangebietes dient Die privaten Grundsticksildchen der Reihenhaus-

‘grundstilcke sind als Ziergérten angelegt.

Das Flurstick 34/275 ist an den Flurstlicksgrenzen teilweise mit Strauchern bewachsen, der
tberwiegende Teil ist jedoch als Rasenflache angelegt und wird von den Eigentiimern als
gemeinschaftliche private Grlinflache genuizt.

ERLAUTERUNG DER PLANUNG

Planungsanlass / Planungsziele

Die Bauordnungsbehorde des Landkreises Osterholz hat bei einer Ortsbegehung des Plan-
gebietes festgestellt, dass elne groRe Anzah! der Eigentitmer an die rickwartige Gebaude-
seite der Reihenhauser einen Wintergarten angebaut hat. Insgesamt 18 der 74 Wohnein-
hejten besitzen einen Wintergarten, allerdings liegen nur for 2zwei rechisgiiliige Baugenehmi-
gungen vor. Alle Ubrigen Wintergarten sind baurechtswidrig errichtet worden. Eine nachtrag-
liche Genehmigung der Anbauten ist nicht maglich, da die im Bebauungsplan festgeseizte
Grundflachenzahl {GRZ) von 0,4 iberschritten wird, Urm eine nachtrigliche baurechtliche Le-

galisierung der Wintergarten zu ermoglichen, wurde die vorliegende Anderung des Bebau-

ungsplanes Nr. 8 "Im Schoofmoor” erforderlich.

Die bereits vorgenommenen illegalen Anbauten spiegeln den allgemein gestiegenen Waohn-
flachenbedarf in Deutschland und die hoheren Bedirfnisse an die Wohnqualitat seit der Auf-
stellung des geltenden Bebauungsplanes im Jahr 1979 wider. Anbauten, wie z. B. Winter-
gérten, waren zu diesem Zeltpunkt noch nicht so verbreitet wie heutzutage. Die Gemeinde
Lilienthal méchie den Anwohnern der Reihenhausgrundstiicke zukiinftig legal ermégtichen,
die Wohnfldiche entsprachend dem gestiegenen Standard z. B. durch den Anbau eines Win-
tergartens zu erhséhen.
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6.2

6.2.1

6.2.2

Inhalt der Anderung

Wie bereits unter Pkt 4.2 dieser Begrindung erfdutert, wird bei der vorliegender Behau-
ungsplanénderung der iberwiegende Teil der Festseizungen aus dem Bebauungsplan Nr. 8
"Im Schoofmoor”, 7. Anderung tbernommen.

Geh- Fahir- und Leitungsrecht

Bisher wurden. innerhalb des Reinen Wehngsbietes Wohnwege (Nachweis gemaft NBauQ)
festgesetzt. Im vorliegenden Bebauungsplan werden die Wege gemaR der akiueilen Planzai-
chenverordnung veri 1990 als Fldchen, die mit Geh- Fahr- und. Leitungsrechten zu Gunsten
der Ver- und Entsorger, sowie der Anlieger mit dem Zusatz (Wohnweg Nachweis -gemall
NBauQ) festgesetzt.

Grundflichenzahl / Geschossflichenzahl

Den Bewohnern des Plangebietes solf durch die Anderung des Bebauungsplanes die itg-
lichkeit gegeben werden, ihre Hauser legal an die gestiegenen Anspriiche an die Wohnqua-
litat anzupassen. Im Plangebiet wurde bisher eine Grundflachenzahl {GRZ) von 0.4 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgésetzt. Die Ermittlung der Grundflachenzahi demal
der katasteramtlichen Planunterlage hat ergeben, dass auf den einzelnen Reihenhaus-
grundstilcken unter Berlickslchtigung der rechtswidrig errichteten Wintergarten eine Grund-
fiachenzahl (GRZ) von bis zu 0,56 erreicht wird. Die gemal § 17 Abs. 1 BauNVO maximale
Obergrenze fir das Maf. der baulichen Nutzung in Reinen Wohngabieten von 0.4 wird somit
fiberschritten.

Um eine nachirégliche Genehmigung der bereits errichteten Wintergarten zu erméglichen,
wird im Plangebiet gemal § 17 Abs. 2 BauNVO eine Grundflachenzah! (GRZ) von 0,6 und
eine GFZ von 1,0 festgesetzt. Die Grundflachenzahl von 0,4 wird bereits durch die Grundfia-
chen der Reihenhduser vollstandig ausgeschopft, so dass mit dem Ziel, die vorhandenan
Wintergérten zu legalisieren, die Uberschreitung der Obergrenze gemal § 17 Abs. 1
BauNVO erforderlich wird.

Besondere stidtebauliche Griinde

Bei der Bebauung im Plangebiet handelt es sich um eine verdichiete Reihenhausbebauung
bei der die im Bebauungsplan festgesetzte Grundildchenzahl (GRZ) von 0,4 und damit auch
die Obergrenze fir Reine Wohngebiete gemall § 17 BauNVQ bereils durch die Hauptbau-
kérper voll ausgeschdpit wird.

So weist zum Beispiel das Fiursttick 34/40 (Hausnummer 7h) eine GroRe von ea. 154 m? auf.
Die Grundfldche des Reihenhauses ist ca. 58 m® grof. Somit sind 0,38 der Grundstiicksfla-
che bej einer maximal zuidssigen Grundfiichenzahl von 0,4 ttberbaut. Es verbleibt ein Rest
von 3,1 m? (154 *0,02), der zusatziich bebaut werdern dirfte,

Wie bereits erfautert, handelt es sich bei dem Gebaudebestand im Plangebiet um eine ge-
wachsene Struktur. Bereits 18 von 74 Rethenhausern im Plangebist weisen zur Vergroe-
rung der unter heutigen Aspekian recht geringen Woehnflachen einen Wintergartenanbau auf
{es liegen jedoch nur zwei Baugenehmigungen vor) und weitére Mauseigentiimer wirden
gerne eingn Anbau vornehmen. Die baulichen Erweiterungsmoglichkeiten durch die Er-
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hahung der Grundfldchenzahl auf 0,6 werden innerhalb eines gesondert gekennzelchneten
Bereiches in den stidlichen Teilen der iberbaubaren Grundstlicksflachen auf die Errichtung
von Wintergérten und Uberdachten Terrassen beschrankt.

Mit der Erméglichung der Errichtung “transparenter” Anbauten wird dem gestiegenen An-
spruch an die Wohnqualitat und Wohnflsche seit der Erlangung der Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes im Jahr 1979 Rechnung getragen. Damit soll die vorliegende Bebauungsplanan-
derung dazu dienen, digé bestehenden Wohnverhaltnisse an - den _heutig'en Anspruch -an ge-
sunde;Wohn- und Arbsitsvethaitnisse und die gestiegene Wohnilache / Einwohner anzupas-
sen, chne zu stadiebaulichen Mistrukturen zu gélangen,

Fiir eine WohnflachenvergréRerung bestehen bei Reihenhdusern in der Regel drei Méglich-
keiten: Anbau an der vorderen bzw. rickwartigen Gebaudeseite bzw. Ausbau des Dachge-
schosses, Beil dern Gebaudebestand im Plangebiet bestehen aufgrund der sehr klginen Vor-
garten und des Grundrisses keine sinnvoller Erweiterungsmaéglichkeiten auf der nordlichen
Gebaudeseite. Da die Reihenhéduser im Plangebiet Flachdacher aufweisen, ware ein Dach-
aushau hur mit einer Aufstockung des Gebiudes zu realisieren. Aus stadiebaulichen Griin-
dian ware eine Aufstockung der Geb&ude nur sinnvoll, wenn alle Eigentiimer einer Hauser-
zeile sich daran beteiligen wiirden. Bei der Gemeinde liegen keine Anfragen der Reihen-

25'% der im Plangebigt vorhandenen Reihenhduser einen Wintergartenanbau auf, so dass
digse Art der Wohnflachenerwsiterung den Bediirfnissen der Bewohner entspricht.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

[Ein weiterer Aspekt ist die Tatsache, dass insbesondere im Frithjahr und im Herbst ein Wiri-
tergarten einen wichtigen Beitrag zur Einsparung von Heizenergie leisten kann, da sich dureh
die Verglasung der Raum schnell aufheizt und die erwarmte Luft als “Zusatzheiziing" nutzen
lasst. Insofern ist diese Art der Wohnflachenerweiterung auch aus &kologischen Griinden
ausgesprochen positiv zu werten,

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung wird die Errichtung: von Wintergarten und
Uberdachten Terrassan mit einer maximaten Hohe von 3,00 m, deren Glasantefl mindestsns
70 % betragen muss, ermdglicht. Ausnahmsweise kann die maximale Héhe um 0,5 m Giber-
schritten werden.

Der hohe Anteil des Glases an der gesamten Wintergartenkonsiruktion sowie die bevorzugte
Sidiage gewahrleistet eine gute Belichtung der dahinterliegenden Raume (dies wird bei
einem typischen Reihenhausgrundriss in der Regel das Wohnzimmer sein), sowie des
Nachbargrundstiickes {Terrasse und Wehnzimmer). Die maximale Tiefe der Winterg&rien
wird bei ca. 4 m liegen und die maximale Hohe wird auf 3,0-m bagrenzt, so dass die Wohn-
qualitat auch dann gesichert ist, wenn beide Nachbargrundstiicke mit einem Wintergarten
bebaut warén, das dazwischenliegende Grundstick jedoch nur eine Terrasse aufweisen
wilrde, Die nachbarlichen Belange werden damit hinreichend gewdiirdigt,

fn der Regel haben. die Bewohner der Reihenhduser sich zwischen der Errichtung eines
Wintergartens oder der Anlage einer Terrasse entschieden, deren Abmessungen in etwa
gleich sind. Dureh die Legalisierung der Wintergarten wird sich die zur Verfligung stehende
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6.2.3

6.3

unbebaute Gartenflache daher in der Reggl nicht verringern. Zudem stehen in unmittelbarer

‘Nahe des Plangebietes weitere offentliche Freifliachen und Einrichtungen zur Freizeitgestal-

tung zur Verfiigung (z. B. Sportanlagen, Schwimmbad).

Aufgrund der gewachseren Strukturen im Plangebiet und der hohen Anzahl der bereits an
die Reihenhauser angebauten Wintergérten sowie der von der Gemeinde durchgefuhrten
Fragebogenaktion unter den Anwchnern (49,4 % fiir eine Bebauungsplangnderung, 36,1 %
keine Auferurigen zur Bebauungsplananderung, 14,5 % gegen eine Anderung des Bebau-
ungsplanes) kannh von einem Einverstédndnis der (berwiegenden Anzahl der betroffenen Be-
wohner susgegangen werden.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Im rechtsgiltigen Bebauungsplan ist die BauNVO von 1877 anzuwenden. Demnach st die
ﬂberschreitung der Grundflachenzaht dufch Neberiantagen ohne eine Begrenzung zulassig,
so dass auch jetzt schon weitere Grundsticksflachen versiegelt werden kdnnen. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt durch die vorliegende Planung sind somit nichit Zu befilfchien.

Befriedigung der Bedilrfnisse des Verkehrs

Auswirkungen auf den Verkehr ergeben sich aus der vorliegenden Plenung nicht, da das
Plangebiet bersits vollstiandig bebaut ist und die Erweiterung der Wohnilache durch den An-

bau eines Wintergartens nicht mit einem Anstieg der Anzahl der Personen / WE einhergeht,

Daher wird sich die Anzahl der PKW der im Plangebist- lebenden Parsonen nicht erhéhen
und ein zusatzlicher Stellplatzbadarf entsteht nicht.

Ortliche Bauvorschrift

Di& maximale Hohe der Wintergarten bzw, Gberdachten Terrassen wurde entsprachend der
bereits vorhandenen Anbauten auf 3,0 m fesigesetzt. Da jedoch ein bis zwei Wintergérien
eine groflere Hahe aufweisen und auch diese eine Méglichkeit zur Legalisisrung erhalten
sollen, kdnnen geringfiigige Uberschreitungen his zu 0,5 m zugelassen werden.

Um eine einheilliche transparente Gestaliung der Wintergarten zu erreichen, werden die
Materialien {Glas~Rahmenkonstruktion) und der ‘Glasanteil fir die stdliche Aulenwand so-
wie die Dachhaut (70 %) vorgegeben. Typischerweise wird fir Dacher von Wintergarten night
ausschliellich Glas verwendet, da es als Material relativ schwer ist. Daher kéinnen hier d@uch

andere transparente Materialien (z. 8. Doppelstegplatien aus Kunststoff) verwendest werden.

Flachenitbersichf

Reines Wohngebiet 1,78 ha
davon; Flachen mit Geh- Fahr- und Leitungsrechtan 0,18 ha
davon: Flachen fiir Stellplatze und Garagen 0.24ha |
offentliche Verkehrsfiache 0,35 ha
Geltungsbereich 2,'1 3 ha
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7.1

7.2

7.3

STADTEBAULICHE BELANGE

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind von den Gemeinden bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen. GemaR § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB jst ein
Ausgleich nicht erforderlich ist, sofern die-Eingriffe bereits vor der ptanerischer Enischeidung
erfolgf sind oder zuldssig waren.

Im Plangebiet des rechisgiltigen Behauungsplanes gilt die Bauniulzungsverordnung
(B.a.uN'V_O_) von 1977, Demnach werden die Grundfldchen von Nebenaniagen nicht auf dis
zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) angerechnet, so dass die GRZ auch jetzt schon’
Uberschriften werden kann. Folglich stelit die Erhshung der Grundfiachenzahi um 0,2 keinen

‘zusatzlichen Eingriff dar, der nicht auch schon vor der vorliegenden Anderun_g mdglich war,

Eing Kompensation ist somit nicht erfordertich.

Sichtfelder

Bie gekennzeichneten Sichtfelder sind oberbalb 0,80 m, gemessen ab Oberkante Fahr-

bahamitte Falkenberger Landstralle, standig von jeglicher Art sichtversperrender bzw. sicht-
behindernder Nutzung freizuhalten (§ 9 Abs. 6 BauGB i. V. m.-§ 31 Abs. 2 NSirG).

Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist bereits an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen von Gemein-
de tnd Landkreis bzw. der sonst zustandigen Versorgungstrager eritsprechend der gesetzii-

chen Bestimmungen angeschlossen.

UBERPRUFUNG DER UVP-PFLICHT

Mit Wirkung vom 27.07.2001 trat das "Gesetz zur Umsetzurig der UVP-Anderungsrichtlinie,
der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz” in Kraft. Damit wurden
sieben Fachgesetze, u. a. das Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG}, das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie das Baugesetzbuch (BauGB), geandert. Mit
diesen Anderungen soliten, vor dem Hintergrund des Ablaufs der Umsetzungsfrist der EG-
Richtlinier (UVP-Anderungsrichtlinie: 14. Marz 1999) und des drohenden Bultgeldverfahrens,
bestehende Gesetze méglichst zeitnah an die EG-Vorgaben angepasst werden.

Fur die Bauleitplanting ergeben sich Auswirkungen inshesondere durch die sofortige Anwen-
dung der Geseize, so dass auch laufende Planverfahren den neuen Vorgaben zu unterwer-
fen sind. Von besenderer Bedeutung ist weiterhin, dass das Gesetz tber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) regelt; ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) und das Bau-
gesetzbuch wie diese durchzufiihren ist. Sa sind in der Anlage 1 zum UVPG alle "UVP-
pilichtigen Vaorhaben" aufgelistet und unter Nr. 18 die "Bauplanungsrechtlichen Vorhaben".
Hier unterscheidet, je nach GréRe des Planungsfalls, das Gesetz zwischen einer generellen
UVP-Pilicht und einer allgemeinen Vorpriifung des Einzalfalls (§ 3¢ Abs. 1 Satz 1 UVPG).

Bel dem vorliegenden Bauleitplanverfahren handelt es sich um ein "Sigdtebauprojekt fur
sonstige bauliche Anlagen” im Sinne des UVPG. Im Plangebist wird sine Grundilache von
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17.800 m* festgesetzt (GRZ von 0,6 plus Uberschreitung durch Nebenanlagen bis zu einer,
rein rechtlich maglichen, vollsténdigen Versiegelung der Grundstiicksflachen). Damit fallt das

vorliegende Bauleitplanverfahren nicht unter die in der Anlage 1 zum UVPG genannten Vor-

haben, deren Schwellenwert in diesem Fall bei 20.000 m? fiegt. Der Bebauungsplan ist somit
nicht UVP-pflichtig.

ENTGEGENSTEHENDE FESTSETZUNGEN
Gegenteilige Festsetzungen treten mit der Bekanntmachung atRer Kiaft.

_Im Auftrage der Gemeinde Lilienthal gemaR § 9 Abs. 8 BauGB ausgearbeitet:

Bremen, den 07.03.2002 / 22.08.2002

TUINERT

tnstitut fr Stadt- und R

aumplanung GmbH

Vahrer Stialle 180 28309 Bremen
Tel: (04 2134357 8-0 Fax: {04 21145 46 84

gez, Dr. Hautau
(Cr. Hautau)

Verfahrensvermerke:

1.

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Lilienthal hat in seiner Sitzung am
07.05.2002 dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zuigestimmt usd
seine offentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Orf und Dauer der
sffentlichen Auslegung wurden am 14.05.2002 ortstiblich bekannt germnacht. Der Ent-
wurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben in der Zeit vom 04.06,2002 bis
zum 04.07.2002 gemal § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

Satzungsbeschiuss

Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat der Bebauungsplan nach Prifung der Anregun-
gen gemal § 3 Abs. 2 BauGRB in seiner Sitzung am 16.01.2003 als Satzung (§ 10
BauGB) sowie die Begriindung beschlossen

Lilienthai, den 16.01.2003

gez. Stormer
LS (Stormer)
Gemeindedirekior

Diese Abschrift stimmt mit der Urschrift Gberein.
Lifienthal, den

Der Gameindedirektor
im Auftrage:
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