Bebauungsplan Nr. 65 -
"Moorhausen"
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Gemeinde Lilienthal

mit Grtlicher Bauvorschrift
tiber Gestaltung

zugleich Aufhebung des Bebauungs-
planes Nr. 8 - "Im Schoofmoor"
-9. Anderung-
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1.)

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes
{BBauG) in der Fassung vom 18.08.1976 (BGBl. I S. 2256, ber.
S. 3617}, zuletzt gedndert durch Artikel 9 Nr. 1 der Verein-
fachungsnovelle vom 03.12.1976 (BGRL. I 8. 3281} und durch

das Gesetz zur Beschleunigung von Verfahren und zur Erleichte-

rung von Investitionen im StH#dtebaurecht vom 06.07.1979 (BGBl.

I 5. 949), und der 8§ 56 und 97 der Niedersichsischen Bau-

ordnung (NBauO) wvom 23.07.1973 (Nds. GVBlL. §. 259), zuletzt
gedndert durch das Gesetz vom 29.07.1980 (Nds. GVBL. 5. 283},
in Verbindung mit § 1 der Niederséchsischen'Verordnung Zur
Durchfihrung des Bundesbaugesetzes (DVBBauG) vom 19.07.19278
(Nds. GVBl. S. 560), zuletzt gedndert durch die 2. Verordnung
zur Znderung der Nieders#chsischen Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundesbaugesetztes vom 10.12.1980 {(Nds. GVBlL. S. 490), und
des § 40 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung (NGO) in der
Fassung vom 22.06.1982 (Nds. GVBl. S. 229), hat der Rat dex
Gemeinde Lilienthal in seiner Sitzung am = die Auf~
stellung des Bebauungsplanes Nr. 65 ~ "Moorhausen", Gemeinde
Lilienthal, im Sinne des § 30 BBauG beschlossen,

Der HeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 ist
gemdf § 2 (1) BBauG am - ortsiiblich durch Aushang und

die Tagespresse bekanntgemacht worden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 - "Moorhausen"
ist zugleich die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 8 - "Im
Schoofmooxr" ~-5. Anderung- verbunden. Zusammen mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 65 ist durch den Rat der
Gemeinde Lilienthal in seiner Sitzung am - hierzu der
entsprechende Aufhebungsbeschlufl gefaBt worden.
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PLANUNTERLAGE

Die Planunterlage fiir anstehenden Bebauungsplan ist unter Ver-
wendung der vom Katasteramt Osterholz zur Verfiligung gestellten
Rahmenkarte, M. = 1 : 7.000, erstellt worden.

GELTUNGSEEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 — "Moorhausen"

umfaBt ein Gebiet im Bereich zwischen der Félkenberger Land-
straBe (L 133), dem Jan—-Reiners—Weg und der Atriumhausbebauung

an der Elbinger StraBe.

Vom Bebauungsplan betroffen werden im einzelnen die Flurstilicke
59/1, 59/2, 58/12, ¥Flur 9, Gemarkung Lilienthal sowie die
Flurstiicke 767/50, 762/270, 530/45, 620/42, 42/2 -~ 42/5, 41/2,
41/67, 41/66, 41/4 und 41/6, Flur 10, Gemarkung Lilienthal.

Der Geltungsbereich ist im einzelnen aus der Planzeichnung

sowie der nachfoloenden Ubersicht zu ersehen:
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PLANUNGSGRUNDLAGEN

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stilitzen sich auf die in

§ 9 BBauG aufgezeigten Leitbilder fir die Aufstellung von Bau-

leitpli&nen sowie auf die Bestimmungen der Baunutkzungsverordnung.

STAND DER BAULEITPLANUNG

— ——
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Vorbereitende Bauleltplamang

Im geltenden Fldchennutzungsplan ist das zur Planung
anstehende Gebiet als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) mit
Gegchobfldchenzahlen von 0,8 (im westlichen Bereich) und
1,1 (im Ostlichen Bereich) dargestellt.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die planerischen Vorgaben
des Fldchennutzungsplanes, so daB die exrforderliche Uber~
einstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher

Bauleitplanung gegeben ist.

Verbindliche Bauleitplanung

Wie bereits in Pkt. 1 ausgefihrt wurde, ist mit der Auf-
stellung gegenstindigen Bebauungsplanes die Einbeziechung
des Bereiches des Bebauungsplanes Nr. 8 - "Im Schoofmoor™

=9, Anderung- verbunden.

Der Bebauungsplan Nr. 8 - "Im Schoofmoor" ~9. Anderung-
ist vom Rat der Gemeinde Lilienthal in seiner Sitzung am
22,01.1981 als Satzung beschlossen und mit Bekanntgabe
am 04.02.1987 rechtsverbindlich geworden.
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Die im Bebauungsplan Nr. 8 -9, Enderung- getroffenen
Festsetzungen entsprechen nicht mehr den planeriséhen Ziel-
setzungen, wie sie zwischenzeltlich fiir diesen Planungs-
bereick -im Zusammenhang mit dem sich westlich daran
ansthliefenden Gebiet- hegtehen und bereits im Rahmen

der vorbereitenden Bauleitplanung ihren entsprechenden
planerischen Nisderschlag gefunden haben.

Im Bebauungsplan Nr. 8 - "Im Schoofmoor™ -9. Enderung-
sind die zum Jan-Reiners-Weg geledgenen Flichen als private
Grinfldchen bzw. als Spielplatz festgesetzt. Im Hinblick
auf die damit verbundene stddtebauliche Bedeutung dieses
Gebietes sind die getroffenen Festsetzungen aus heutiger
Sicht nicht mehr vertretbar. Es wird hierzu insbesondere
auch auf die Ausfiihrungen in Pkt. 8.1 verwiesen, in denen
die Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes und die
damit verbundene angestrebte Bebauung dieses Bereiches im

einzelnen dargelegt worden sind.

Es ist besonders darauf hinzuweisen, daB mit der Einbe-—
ziehung des Bebauungsplanes Nr. 8 - "Im Schoofmoor"

—-9. Anderung- in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 65 die bisherigen Festsetzungen mit Erlangen der Rechts-
kraft dieses auBer Kraft treten und damit der Bebauungsplan
Nr. 8 - "Im Schoormoor" -9. Enderung~ aufgehcben wird.

ANSCHLUBPLANUNGEN

AnschluBplanungen filr das Bebauungsplan-Gebiet bestehen

lediglich im Osten. Es grenzt hier unmittelbar der Bebauungs-
plan Nr. 8 - "Im Schoofmoor"” -6. AZnderung- an. In diesem
Bereich ist ein WR-Gebiet festgesetzt. Eg besteht damit ein
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nutzungsiquivalenter Ubergahg. Belange des Immissionsschutzes

werden somit nicht beriihrt.

Die derzeitige stddtebauliche Situation des Planungsgebietes
wird wesentlich durch den Betrieb Pallmeier ({(Baustoffhandel)
und den Gartenbaubetrieb Meyer bestimmt. Daneben befinden sich
innerhallb des Plénungsgebietes das Wohnhaus Pallmeier sowie
weitere Wohnhduser im Bereich der Falkenberger Landstrale.

Im Bereich des Wohngrundstiickes Pallmeier ist -besonders in

_ der Ndhe des Wohnhauses- wertvoller Baumbestand {vorwiegend

Eichen) vorhanden. Weiterer Baum- und Geh&lzbestand befindet
sich auch auf dem Betriebsgrundstiick sowie in den siidlichen
Grundstilicksbereichen zum Jan-Reineirs-Weg hin. Dasg rilickwidrtige
Gelé&nde des Gartenbaubetriebes ist z.Zt. iiberwiegend mit

Blautannen besetzt.

In Bezug auf die an das Bebatungsplan-Gebiet angrenzenden

Bereiche ist folgendes festzustellen:

(a) Im Osten grenzt unmittelbar die Atriumhaushebauung
entlang der Elbinger Strale und die sich daran anschlie-
Benden Wohnbldcke an., Die Atriumhaushebauung entlang der

Elbinger StraBie ist eingeschossig.

{b) Im Siiden grenzt das Gelinde der Sonderschule, die =z.%t.
im Bauigt, und das geplante Brweiterungsgelnde f£fiir

das Sportzentrum an.

Im Rahmen weiterer Planungen ist sicherlich gZu lberpriifen,
ob der Umfang des geplanten Sportgeliindes in der vorge-

sehenen GriéBenordnung zufrechterhalten werden muB oder ob
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{c)

Teilbereiche einer weiteren Bebauung zugeordnat werden

kornen.

Die Bebauung auf der Nordwestseite der Falkenbergexr Land-
strafie ist gemischt-strukturiert (Wohnbebauung, Hand-
werksbetriebe,; Liden) und ﬁbexwiggend ein~ bzw. zwei-
geschossiqg.

Es ist darauf hinzuweisen, dal die gesamtstidtebauliche Situation

und ihre Beurteilung eine wesentliche Grundlage fiir die Ent-

wicklung der im Bebauungsplan vorgesehenen planerischen Maf-

nahmen ist., Nur dadurch kann sichergestellt werden, daB das

Planungsgebiet eine gute stidtebauliche Einordnung und Inte-

grierung erfdhrt.

PLANUNGSANLAR, PLANUNGSZIELE

i i e Al RS . . . e S g Y Y P BRSPS e ke W

Aligemeine Vorbemerkungen

Die Gemeinde Lilienthal ist aufgrund ihrer Lage im Schwer-
punktraum Bremen und dexr damit verbundenen Entwicklungs-

aufgaben u.a. in begonderem MaBe bestrebt, die Entwicklung
von Wohngebieten zu sichern und hierfiir die entsprechenden

bauleitplanerischen Voraussetzungen zu schaffen.

Hierzu ist festzustellen, daB sich in heutiger Zeit die
st8dtebauliche Entwicklung, insbesondere auch in Bezug
auf den Wohnungsbau, nach auBen hin in die Randzonen der
Siedlungsbhereiche wvollzieht und damit immer weiter in die
freie Landschaft vorstdBt.

Dieser Entwicklungstrend bringt in vielfacher Hinsicht
negative Auswirkungen (Umweltbelastung, Eingriffe in die
Landschaft usw.) und erhebliche wirtschaftliche Belastungen

- 8 -
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mit sich (Schaffung der erforderlichen Infrastruktur,

Ver~ und Entscorgung, ErschlieBung usw.). Dariiberhinaus
werden Fldchen in Anspruch genommen, die anderen Nutzungen
entzogen werden und £ilr diese ersatzlos filr immer verloren-

gehen.

Im Rahmen der Stddtebaupolitik ist deshalb anzustreben,
vorhandeng Baulandreserven im Inneren der Ortsbereiche
auszuschopfen und sich in dieser Hinsicht bietende Mbglich-

keiten auszunutzen.

Daz zur Planung anstehende Bebauungsplan-—-Gebiet bietet
hierzu entsprechende Voraussetzungen. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes, der PlanungsanlafBl und die Planungs-
erfordernis ist in diesem Sinne zu sehen und begriindet

sich hieraus.

Planungsvoraussetzungen

Die Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungs-
planes und die darin angestrebte Erschlielung neuen Wohn-
baugeléndes sind dadurch gegeben, da8 das in diesem Gebiet
ansdssige Baustoffunternebmen in das Gewerbegebiet an der

Moorhauser LandstraBe aussiedelt,

Zu dem sich im Planungsgebiet  befindenden Garten-
baubetrieb ist zu sagen, daB hier ebenfalls Bereitschaft
besteht, die riickw8rtigen Fl8chen fiir eine Wohnbebauung
zur Verfiigung zu stellen, wobei davon ausgegangen wird,
daB das Ladengeschdft und die daran angrenzenden Gewichs-
héuser in dem vorhandenen Umfang bestehen bleiben. Hierzu
ist festzustellen, daB gemdB den Bestimmungen der BaulNVQ
Gdrtnereibetriebe in einem "Allgemeinen Wohngebiet" =zuge-
lassen sind, wenn durch textliche Festsetzungen nichts

anderes festgelegt wird. Der Gartenbaubetrieb ist somit
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nutzungsnidBig gesichert und erfidhrt durch die Aufstellung

des Bebauungsplanes -mit Ausnahme des Landverlustes,
wofilir die Zustimmung vorliegt~ keine weiteren Beein-

tridchtigungen.

Planungsgrundsétze

Das Planungsgebiet befindet sich in zentraler Lage der Ort—
schaft Lilienthal. Der Planung dieses Gebietes kommt damit
-im Hinblick auf die Gestaltung und die ortsplanerische
Entwickluhg- eine herausragende Stellung zu. Die Planungs-
grundziige werden hierdurch bestimmt., Zu den einzelnen

Kriterien ist folgendes festzustellen:?

8.3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die auf dem Vorwege durchgefiihrte Grobabstimmung mit
den wichtigsten Trigern Sffentlicher Belange hat wvom
StraBenbauamt 2u der Forderung gefithri, daB es im
Hinblick auf die Berilicksichtigung der wverkehrlichen
Belange im Zuge der L 133 sinnvoll erscheint, die
verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes f£iir
den Kraftfahrzeugverkehr nur {iber eine Anbindung an

- die Falkenberger LandstraBe vorzusehen.

Dieser Forderung ist nachgekommen worden.

8.3.2 Bauliche Ausnutzung

Die Vorgaben im Flichennutzungsplan lassen unter
Berilicksichtigung der dort dargestellten GeschoBb-
fldchenzahlen von 0,8 bzw. 1,1 eine auBerordentlich

starke bauliche Verdichtung zu.

Es ist hierzu festzustellen, daB die planerischen

Vorauggetzungen entscheidend durch die iiberdimensio-

- 10 -
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nierte Bebauung im Bereich der Danziger Strale
bestimat werden. Die 1n diesem Bereich vorhandenen
Baukomplexe bringen es mit sich, daB eine weitere
derartige bauliche Massierung die stadtebauliche
Situation negativ beeintrdchtigen wilrde und den
Grundsitzen des Stiddtebaus beziiglich der Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhilitnisse nicht mehr Rechnung
tragen k&nnte. Dariiberhinaus wlirde eine weitere stark
massierte Bebauung einer guten stiddtebaulichen Ein-
gliederung entgegenstehen und einen Siedlungsbereich
entstehen lassen, der in sich isoliert Wwire und sich

als fremdkdrper darstellen wilirde.

Die ehtwickelten Planungsvorstellungen gehen dem-
gemidhd von Ausnutzungsziffern aus, die unter den

urspriinglich vorgesehenen Werten liegen.

'Geschossigkeit

Um eine optimale stddtebauliche Integrierung zu
erreichen, war es im Rahmen der Erarbeitung des
Bebauungsplanes erforderlich, die Festlegungen besziig-
lich der Geschossigkeit so vorzunehmen, daB auf der
einen Seite Rilicksicht auf die angrenzenden Baugebiete
gencmmen wird, auf der anderen Seite aber auch die
Voraussetzungen fiir einen GeschoBwohnbau, fiir den
nachweislich ein Bedarf vorliegt, geschaffen werden.
Unter diesen Aspekten ist fir das Planungsgebiet
beztiglich der Geschosslgkeit eine sehr differenzierte
Festlegung erfolgt, die nicht nur in besonderem Male
eine Anpassung an die Nachbarschaftsbereiche sicher-~
stellt, sondern dariiberhinaus auch die landschaft-
lichen Gegebenheiten, insbesondere auch in Bezug

auf den siidlich angrenzenden Jan-Reiners-Weg, beriick-
sichtigt.

- 11 -
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Im Zusammenhang mit der Festlegung der GeschoBhshen
ist besonderszs darauf hinzuweisen, daf u.a. auch eine
mogliche IV-Geschossigkeit fiir Teilbereiche des
Planungsgebietes im Gespridch gewesen ist. Die Uber-
legungen hilerzu haben jedoch zu dem Ergebnis gefiihrt,
daB im Hinblick auf die Nachbarschaftsbereiche und
die gesamtstddtebauliche Einordnung die Zulissigkeit
viergeschossiger Bauten nicht vertretbar ist, weil
damit schwerwiegende negative Aspekte in Bezug auf
die charakteristische Siedlungsstruktur sowie die
Oritsbildgestaltung zu erwarten sind.

Landschaftspfiegerische Belange

Die Planungsgrundziige fir den Bebauungsplan werden
wesentlich durch die sich im Planungsgebiet be-
findenden landschafts- und ortsbildprdgenden Elemente
(Baum~ und Gedlzbestand) bestimmt. Die Planungsvor-
stellungen sind im einzelnen so entwickelt worden,
daB die Erhaltung der landschaftspflegerischen
Elemente sichergestellt werden. |

9.) STADTEBAULICHE ERLAUTERUNGEN

9.1 Verkehrliche ErschlieBung

9.1.1

RuBere verkehrliche ErschlieBung

Die &duBere verkehrliche ErschlieBung des Planungs~
gebietes exrfolgt tiber die Falkenberger LandstralBe
(. 133}. An diese soll das zur Planung anstehende
Gebiet {iber eine BrschliefungsstraBe (PlanstraBe A)
~etwa in HBhe der derzeitigen Bushaltestelle-

angeschlossen werden. Wie bereits in Pkit. 8.3.1

- 12 -
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ausgefiihrt wurde, ist lber die vorgesehene neue
Strafenanbindung bereits eine Vorabstimmung mit dem
StraBenbauamt durchgefiihrt worden.

Im Rahwen des Planungsverfahrens sind vom Landkreis
Osterholz Bedenken gegen die Anbindung der PlanstraBe
A an die L 133 erhoben worden, da die weiter siidlich
gelegene Bushaltestelle z.T. innerhalb der Sichi-
fléchen liegt und deshalb Behinderungen und Gefahren-

‘momente gesehen werden.

Hierzu ist festzustellen, daB unter Beriicksichtigung
aller verkehrlichen Belange und der hier gegebenen
guten Ubersicht in die L 133 die Lage des Einmiindungs-
bereiches glinstig ist, zumal Alternativen nicht
gegeben sind. Nicht zuletzt liegt deshalb auch die
Abstimmung mit dem StraBenbauamt, das auch im weiteren
Planungsverfahren keine Bedenken erhoben hat, vor.

Aus dieser Sicht und aus verkehrlicher Sicht ist
deshalb eine-ﬁnderung des Einmiindungsbeieiches weder
méglich, noch erforderlich, zumal auch fiir die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der

L 133 eine Beeintrdchtigung nicht zn erwarten ist

und die Ausfahrt von der PlanstraBe A durch Verkehrs-
zeichen geregelt werden kann. Unter Abwigung der
genannten Kriterien erscheint es richtig, den Ein-
mindungsbereich in der vorgesehenen Lage zu belassen.

Belange des iberdrtlichen Verkehrs

Belange des iibertrtlichen Verkehrs werden durch die
das Bebauungsplan—-Gebiet im Westen und Nordwesten
tangierende L 133 beriihrt.

Die L 133 dient nicht nur dem ilberdrtlichen Verkehr,
sondern erfiillt dariiberhinaus augh innerdrtliche

- 13 -

tnstare




| -

ErschlieBungsfunktionen. Das Planungsgebiet liegt

innerhalb der straBenrechtlich festgelegten OD-

Grenze,

Den Belangen des iiberdrtlichen Verkehrs wird durch

folgende MafBnahmen Rechnung getragen:

(1)

(2)

(3)

Festgetzung von Fldchen, die von jeder sicht-
behindernden Nutzung und Bepflanzung fiiber

0,80 m, gemessen tbher OK-Fahrbahn, freizuhalten
sind (im Einmiindungsbereich Palkenberger Land-
StraBe (I 133)/Planstrale),

Von den genannten Festsebzungen werden die
Sichtfidchen betroffen, die sich aus den vom
StraBenbauvamt geforderten Sichtdreiecken mit
Schenkellédngen von 52/22 m ergeben.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen

sind zwingend zu erhalten.

Sicherstellung der Mdglichkeiten fiir eine
verkehrsgerechte Ausbildung des Einmindungs-
bereiches der PlanstrafBe A in die Falkenberger
Landstrafie {L 133}).

Bevor der verkehrsgerechte AnschluB zur Durch-
fihrung gelangt, sind die Ausbaupline dem
StraBenbauamt zur Prifung und Genehmigung vor-
zulegen. Sie werden Bestandteil der dann gemiR
§ 34 NStrG in Verbindung mit Nr. 3 der StraBen-
kreuzungsrichtlinien (StrKR) abzuschlieBenden

Vereinbarungen.

Im Ubrigen sind noch folgende Hinweise zu geben:

- 14 -

Imstara




a) Hinsichtlich der Regelung gegenseitiger Belange
ist eine entsprechende Vereinbarung und Ab-
stimmung zwischen dem StraBenbauvamt und der
Gemeinde -vor Durchfﬁhrung der Planungsmafhahmen-~
zi1 treffen, sowelit dies noch erforderlich ist.

b) Tages- und Brauchwasser diirfen nicht dem Gelinde

der Landesstrafe zugefilhrt werden.

¢) Das StraBienbavamt weist darauf hin, dabB mnégliche
Schutzmalnahmen gegen Immissionen aus dem
Verkehr der LandesstraBe nicht zu Lasten des
StrafBenbaulasttrigers erfolgen kdnnen.

Ruhender Verkehr

Um den Belangen des ruhenden Verkehrs in der erforder-
lichen Weise und gem#dB den bestehenden Richtlinien
entsprechend Rechnung tragen zu kdnnen, ist es
erforderlich, mindestens 1,4 Parkplitze bzw. Stell-
pléitze je Wohneinheit zu schaffen. Im Baugenehmigungs—
verfahren wird mindestens 1 Stellplatz pro Wohneinheit
gefordert, so daB ein verbleibender Anteil von 0,4
Stellplatz Jje Wohneinheit im &ffentlichen Bereich

sicherzustellen ist.

Nach den stddtebaulichen Vorstellungen k&nnen im
Planungsgebiet rd. 55 - 60 nesue Wohneinheiten ge-
schaffen werden. Unter Zugrundelegen der vorab darge~
legten Richtwerte bedeutet das einen Bedarf von rd.
22 - 24 Parkpléitzen.

Ergénzend ist hierzu festzustellen, daB ein Teil
der Wohnwege Ffiir das Befahren mit Kraftfahrzeugen
ausgeschlossen wird, se daB die daran aﬁgeschlos—
senen Grundsticke einen eigenen Stellplatz auf

- 15 -
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den Grundstiicken nicht nachweisen konnen. Es handelt
sich hier um ca. 8 Wohneinheiten im Sitidostbereich.
des Planungsgebietes. Dieser Sachverhalt ist bei der
Planung der Fléchen fiir den ruhenden Verkehr bereits
entsprechend beriicksichtigt worden. Es ergibt sich
folgende Bilanz:

erforderliche 6ffentliche _
 Parkplidtze 22 - 24 Tinheiten

Parkplidtze fiir 8 Wohneinheiten
(als Ausgleich filr private
Stellpléitze) 8 Einheiten

insgesamt 30 - 32 Einheiten

Dem Parkplatzbedarf ist wie folgt Rechnung getragen

worden:

{1) PlanstraBe A
Parkstreifen (5 + 5 + 4) - 14 Einheiten

{2) PlanstrafBe B

Parkstreifen
Parkplatz am Wendehammer

Einheiten
15 Einheiliten

i
s

33 Einheiten

1i

(3) insgesamt

Es ist somit sichergestellt, daBl sowohl fiir den
Offentlichen Bedarf wie auch flir den Bedarf, der

sich aus der Forderung des Nachweises nach privaten
Stellpldtzen ergibt, ausréichend Parkplitze vor-
handen sind. Es ist im Rahmen der Planungsdurch-
fihrung zu Uberpriifen, ob die Sicherung des Nach-
weigses der privaten Stellplitze durch Abldsung erfolgt.

Im iibrigen wird auch darauf hingewlesen, daB weitere
ParkmBglichkeiten geschaffen werden k&nnen, wenn der

Ausbau der inneren ErschlieBungsstraBen in verkehrs-~

- 16 -
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beruhigter Form erfolgt. Es wird hierzu auch auf die
Ausfiihrungen in Pkt. 9.1.6 verwiesen.

Inpheré verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird iliber eine von der L 133 ab-
zweigende PlanstraBe (PlanstraBe A), die als Stich-
straBe ausgebildet ist und mit einem Wendehammer
endet und einer hiervon nach Norden abbiegenden
PlanstraBe (PlanstraBe B} verkehrlich erschlossen.
Die PlanstraBe B ist ebenfalls als StichstraBe {(mit
Wendehammer) dusgebildet.

Die Wendehdmmer am Ende der Stichstralen sind mit
einem Durchmesser von 18,00 m vorgesehen. Die damit
verbundenen WendemSglichkeiten gsind ausreichend und

lassen ein ordnungsgemdfies Befahren auch flir Fahrzeuge

der Ver- und Entsorgung zu. Die Erfahrungen zeigen

dies deutlich. Eine Erweiterung der Wendekreise auf
einen Durchmesser von 20 m, wie vom Landkreis ge-
fordert, ist deshalb weder angemessen noch erforder-
lich, zumal nach das RAS-E innerhalb von Wohngebieten

sogar geringerée Wendedurchmesser zuldsgig sind.

Es ist festzustellen, daB die Einmiindungsradien ins-
gesamt so vorgesehen sind, daB den verkehrlichen
Belangen -den Erfordernissen entsprechend- in vollem
Umfang Rechnung getragen werden kann. Die Festsetzung
griBerer AuBenradien (12 m), wie sie im Rahmen des
Planungsverfahrens vom Landkrels angeregt wurden,
ermbglichen ein schnelleres Fahren, was gerade inner-
halk von Wohngebieten vermieden werden sollte und

der Verkehrssicherheit entgegensteht. Nicht zuletzt
deshalb soll im Rahmen der Planungsdurchfilhrung iiber-
prift werden, ob der Ausbau der inneren ErschlieBungs-
straBen in verkehrsberuhigter Form erfolgen soll.

- 17 -

instara




In itbrigen ist darauf hinzuweisen, da8 -in welcher
Form der Ausbau der ErschlieBungsstraBen auch erfolgt—-
sichergestellt wird, daB das Befahren mit Ver- und
Entsorgungs— sowie mit Rettungsfahrzeugen moglich ist.

Das ErschlieBungsnetz wird durch Wohnwege und ver-
schledene Wegeverbindungen erginzt, so daB insgesamt
auch gute FfuBliufige Anbindungen an den Jan-Reiners-—
Weg und die L 133 sichergestellt sind.

Im Bereich der Anbindung des Geh- und Radweges an

die L 133 ist eine Abschrankung durch Barrieren so
vorzunehmen, daB ein ungehindertes Hinausgehen bzw.
-fahren vermieden wird. Den Belangen der Verkehrs—

sicherheit wird damit Rechnung getragen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, daB

im Planungsverfahren durch den Landkreis angeregt
wurde, auch in den Einmiindungsbereichen der Wohnwege
in den Jan~Reiners-Weg eine Abschrankung vorzusehen
und kleine Sichtfldchen freizuhalten. Die Freihaltung
der Sichtflichen sollte auch Ffiir die Wohnwege unter-

einander erfolgen,

Hierzu ist festzustellen, daB eine Erfordernis fiir
AbschrankungsmaBnahmen und die planerische Sicher-
stellung der Freihaltung entsprechender Sichtflichen
nicht gesehen wird und sich auch nicht aus den
Bestimmungen der RAS-E ergibt, da auch ohne der-
artige MaBnahmen die Sicherheit fir FuBginger und
Radfahrer gegeben ist, zumal in diesen Bereichen
kein Rraftfahrzeugverkehr vorhanden ist.

Unabhingig von der dargelegten Sachlage kdnnen evtl.
erforderliche Mafinahmen -im Rahmen der Durchfihrung
der Planung~ auch ohne planerische Festlegung vorge-
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nhommen werden, sofern sich eine Notwendigkeit hier-
fir ergibt oder dies filr die Sicherheit der FuBginger
und Radfahrer erforderlich wird.

in Bezug auf die verkebrlichen Belangen dst im
tibrigen noch darauf hinzuweisen, daf entlang der
Falkenberger Landstrafe (L 133) in dem noch unbe-
bauten Bereich ein 2,00 m breiter zusitzlicher
Streifen flir die Anlegung eines Geh-/Radweges in
ausreichender Breite planerisch vorgesehen und ent-

sprechend festgesetzt worden ist.

Hierzu ist festzustellen, daB in diesem Bereich ein
Radweg bereits vorhanden ist, so daB sich -durch
die Einbeziehung des zusdtzlichen 2,00 m-Streifens-—
eine Gesamtbreite von 4,00 - 4,50 m, gemessen ab
Fahrbahnkante, ergibt, die fiir die Anlegung eines
Geh-/Radweges ausreichend ist. Im {ibrigen ist darauf
hinzuweisen, daB es sich hierbei um eine Vorsorga-

planung handelt.

Sichtfldchen/Sichtdreiecke

Wie bereits in Pkt. 9.1.2 (1) ausgefithrt, sind fir
die in den StraBeneinmiindungsbereichen zur Sicher-
heit des Verkehrs erforderlichen freizuhaltenden
Sichtfldchen Festsetzungen dahingehend getroffen
worden,; daB jegliche sichtbehindernde Nutzung und:
Bepflanzung iber 0,80 m Hohe, gemessen iber 0OK-
Pahrbahn der angrenzenden Straflen, ausgeschlossen

wird.

Hinweise zur Gestaltung der ExrschlieBungs—
stralen und -wege

Es ist festzustellen, daB im Bebauungsplan lediglich

die Verkehrsflichen in ihrer Gesamtheit festgesetzt

- 19 -

i tnstara




E ~ 19 -

werden. Uber den Ausbau werden konkrete Aussagen
noch nicht getroffen. Dies muB im Rahmen detail-
lierter Ausbaupléne, die im einzeélnen in den politi-

schen Gremien zu beraten sind, erfolgen.

In Anbetracht der vorab gemachten Ausfithrungen ist
fiir die inneren BrschlieBungsstraBen ein Querprofil
nicht festgeleyt worden. In diesem Zusamménhang ist
insbesondere zu iiberpriifen, inwieweit und in welcher
Form verkehrsberuhigende und '—damit-in Verbindung
stehende~- gestalterische MaBnahmen vorzunehmen sind.
Dabei ist zu éerwigen, den Ausbau mittels einer '
funktions—- und gestaltungsbestimmten Pflasterung
unterschiedlicher Farbgebung vorzunehmen und eine
gewisse Gestaltung durch die Einordnung von Griin-

bereichen wvorzusehen.

In diegsem Zusammenhang sind auch die entsprechenden
Stellpldtze planerisch sicherzustellen und in die
Gesamtkonzeption einzufiigen. Die konkrete Festlegung
des Ausbaus ist im Rahmen einer hierzu erforderlichen
Detailplanung unter Beriicksichtigung aller in diesem
Zusammenhang anstehenden Kriterien {(Zufahrten zu den
Grundstilicken, Deckung des Stellplatzbedarfs, Griin-
planung, gestalterische MafBnahmen) vorzunehmen und

zu konkretisieren.

Dieg muB vor allem auch in Erkenntnis der Tatsache
erfolgen, daB die Gestaltung der Verkehrsflichen und
die damit verbundene Verkehrsberuhigung ein ent-
scheidendes Kritérium fiir die Lebens- und Wohn-
gqualitdt eines Gebietes, flir die Wohnzufriedenheit,
die stddtebauliche Behaglichkeit und die Wohnlich-
keit sind. Die Bebauung, der StraBenraum und die
dazugehdrenden Freiriume sind die das Wohnumfeld

bestimmenden Elemente und in ihrer gegenseitigen

- 20 -
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Einwirkung und Beeinflussung die Kriterien, die die

Stadtgestaltung ausmachen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweigen, daB
die Planungsvorstellungen im Hinblick auf einen
verkehrgberuhigten Ausbau der Verkehrsflichen von

der Gleichberechtigung und damit von einem Neben-

und Miteinander der einzelnén Verkehrspartner (Auto~
fahrer, FuBgdnger, Radfahrer) ausgehen. Auf die
Dominanz einer Verkehrsart und die konventionelle
Trennung mit Bereichen, die nur einer Verkehrsart
zugeordnet sind, soll damit verzichtet werden, Im
Bereich dieser sog. "Roexistenzzonen" soll durch
entsprechende Ausbaumafinahmen der Autoverkehr in
seiner Geschwindigkeit vermindert und FuBgingern und
spielenden Kindern ein ausreichender Entfaltungsraum
zuerkannt werden. Im Zusammenhang mit der Gestaltung
dieser WohnstraBen ist auch dafiir Sorge zu tragen,
daB Pldtze filir das Aufstellen von Miilltonhen so ange-
ordnet werden, daB eine Behinderung fiir alle Verkehrs-

arten ausgeschaltet wird.

Zusammenfassend 13iB8t sich sagen, daB gdurch das innere
ErschlieBungssystem nicht nur den Belangen einer
guten verkehrlichen inneren und HZuBeren ErschlieBung,
sondern dariiberhinaus auch einer wirtschaftlichen
bBrschlieBung und daneben insbesondere auch den
Forderungen nach verkehrsberuhigten und gestalterisch
glinstigen Wohnbereichen Rechnung getragen werden kanmn.
Auf die erforderlichen MaBnahmen in verkehrsrecht-
licher Sicht (§ 42 (4 a) StV0) ist hinzuweisen.
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9.2 Bauflédchen

2.2.1

Art der baulichen Nutzung

(1)

(2)

Vorbemerkungen

Die Baufl&chen innerhalb des Planungsgebietes
gind -unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Nutzungsstrukturen und der entwickelten Planungs-
vorstellungen- als "Allgemeines Wohngebiet"

{wa) festgesetzt worden.

Den vorhandenen Nutzungen sowie den angestrebten
gesamtplanerischen Zielsetzuﬁgen {Sicherung und
Entwicklung einer Wohnbebauwung) wird damit
Rechnung getragen.

Gliederung

Um den planerischen Zielsgetzungen zu entsprechen,
ist das WA-Gebiet gegliedert worden. Dies
geschieht in der Form, daB entlang der Falken-
berger LandstraBie ein uneingeschrinktes WA-Gebiet
(WA) festgesetzt wird, im sich anschlieBenden
Bereich zum Jan-Reiners-Weg hin jedoch die in
einem WA-Gebiet gemdB § 4 Abs, 3 Ziffer 1 -~ 6
BauNvO '77 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
sowie die gemdB § 4 Abs. 2 Ziffer 2 BauNvo '77
allgemein zulissigen Nutzungen nicht zuldssig
sind. Rechtsgrundlage fiir die vorgesehenen Fest-
setzungen ist § 1 Abs. 4 Ziffer 1 Baulvo '77

und § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BaulNvo '77.

Im einzelnen handelt es sich dabei um den
AusschluB folgender Nutzungen:

§ 4 Abs. 2 Ziffer 2 BauNvo

~ die der Versorgung des Gebietes dienenden
Lédden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrernde Handwerksbetriebe.
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§ 4 Abs. 3 Ziffer 1 - 6 BauNVvQ

~ Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

~ sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

- Anlagen filir Verwaltung sowie £iir
sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

- HtHlle fﬁr.Kleintierhaltung als Zubehdr
zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen.

Die getroffenen Festsetzungen bedeuten, daf im
siidlichen Planungsbereich der eigentlichen Wohn-
bebauung in eindeutiger Weise der Vorrang einge-
rdumt wird, wdhrend im Bereich der Falkenberger
LandstraBe unter Berificksichtigung des Charakters
dieses StraBenzuges durchaus auch andere in einem
WA-Geblet zuldssige Nutzungen, wie Gegchifte,
Liden etc., mdglich sind.

Die Festsetzungen sind im einzelnen aus der Plan-.

zeichnung zu ersehen.

Im Zusammenhang mit der Festsetzung der Art der bau-
lichen Nutzung ist darauf hinzuweisen, daB in das
WA-Gebiet das Geldnde und der Geschidftsstandort des
hier ansédssigen Girtnereibetriebes einbezogen worden
ist, Hierzu ist festzustellen, daB von Seiten des
Gartenbaubetriebes eine schriftliche AuBerung vorliegt,
wonach das Einverstindnis zu den im Bebauungsplan fest-
gelegten planerischen MaBnahmen gegeben und die Aus-
sage gemacht wurde, daB fiir den Betrieb und seine
Entwicklung eine annehmbare Losung und Regelung
gefunden wurde. Den Belangen des Gartenbaubetriebes

ist damit Rechnung getragen.

Gegchossigkeit, Pirsthdhe

Un auf die Hbhenentwicklung der Baukdrper EinfluB
nehmen zu kdnnen, genligt es nicht, nur Festsetzungen
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beziiglich der zuldssigen Geschossigkeit zu treffen,
sondern es bedarf darliberhinaus einer Begrlindung der
Firsththen, da sonst durch die nach der Bauordnung

gegebenen Moglichkeiten und entsprechende maximale

Ausnutzung eine bauliche Entwicklung erfolgen kann,
die nicht nur nicht gewollt ist, sondern auch der
angestrebten stiddtebaulichen Integrierung (sh. Pkt.
8.3.3) entgegenstehen kann.

Im Hinblick auf die erarbeiteten Planungsgrundsitze
und die angestrebte stddtebauliche Eingliederung sind
entsprechend die Festsetzungen beszliglich der Geschos-
sigkeit sehr differenziert getroffen und =~damit in
Verbindung stehend- die max. FirsthShen festgesetzth

worden.

Grundlage fiir die Bemessung der Firsthdhen ist die
vorhandene Gelidndesituation {(sh. Pkt. 9.3), die Fest-
setzung beziliglich der Dachnesigungen (sh. Pkt. 10.2)
und die aus technischen Griinden {(Oberflichenent-
wasserung} erforderliche Aufschiittung fiir die Br-
schlieBungsanlagen., Nach den‘Voruntersuchungen fir
die Oberfléchenentwisserung ist davon auszugehen, daB
die ErschlieBungsstraBe (0K-Fahrbahnmitte) im
Maximum bei + 3,35 m NN liegen wird. Bei einer ange-
nommenen Firsththe von rd. 7,00 m bei I-Geschossig-
keit, von rd. 10,00 m bel II-Geschossigkeit und von
rd. 13,00 m bei ITII-Geschossigkeit ergeben sich beziig-
lich der FirsthShen die folgenden Festsetzungen:

{1} I-Geschossigkeit mit einer max. Firsthohe
von + 10,50 m NN

Bereiche im Osten (in Angrenzung an die Garten-
hausbebauung an der Elbinger Strafie} und im
slidlichen Planungsbereich (in Angrenzung an den
Jan-Reiners-Weg) sowie das Gartengrundstiick
Pallmeier und die vorhandene Bebauung im Nord-
osten des Planungsgebietes.
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(2) II-Geschossigkeit mit einer max. Firsthshe
von + 13,50 m NN
Bereiche entlang der Falkenberger Landstrale

sowie Bereiche der vorgesehenen Reihen- bzw.
Stadthausbebauung im inneren Planungsgebiet.

(3} III-Geschossigkeit mit einer max. Firsthdhe
vor %+ 16,50 1 NN

Betreffend den Kernbereich des Planungsgebietes

mit dem hier geplanten Geschofwohnbau im Bereich
nérdlich und dstlich der PlanstralBe B.

Die festgelegte Geschossigkeit und die max. First-
hhen stellen eine entsprechende Anpassung an die
benachbarten Gebiete (Wohnbebauung an der Elbinger
StralBe, Bebauung an der Falkenberger LandstraBe) dar
und tragen dazu bei, daB -insbesondere in Bezug auf
den slidlich verlaufenden Jan-Reiners-Weg- eine gute
landschaftliche Einbindung sichergestellt wird. Dies
wird zus#tzlich noch durch die vorgesehenen gestalte-
rischen MaBnahmen (sh. Pkt. 10.2) beziliglich Dachform
und Dachneigung geférdert.

Bezliglich der festgelegten Geschossigkeit und der max.
Firsththen ist noch zu bemerken,; daB diese sich ins-—
besondere an der Bauh®he der im Bau befindlichen siid-
stlich angrenzenden Sonderschule orientieren (max.
Firsththe = max. rd. + 13,65 m NN) und nicht auf die
Baukomplexe im Bereich der Danziger StrafBie, die sich
in ihrer hohenm&Bigen Entwicklung stdrend auf das

Stadtbild auswirken, ausgerichtet sind.

MaB der baulichen Nutzung

Unter Berlicksichtigung der planerischen Vorgaben,
wie sie durch den Flédchennutzungsplan gegeben sind,

den erarbeiteten planerischen Zielsetzungen (sh.
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Pkt. 8.3.2) und den zu beriicksichtigenden stidte-
baulichen Belangen (std@dtebauliche und landschaft-
liche Integrierung, Beriicksic¢htigung der nachbar-—
schaftlichen Belange), ist das MaB der baulichen
Nutzung sehr differenziert in Anlehnung an die
Geschossigkeit festgelegt worden. Die stidtebaulichen
Werte liegen wie folgt:

I~-Geschossigkeit GRZ = 0,3/0,35/0,40
GFZ = 0,4/0,45/0,50
II-Geschossigkeit . GRZ = 0,4
GFZ = 0,8
IiI~Geschossigkeit GRZ = 0,4
GFZ = 1,0

bie Einzelheiten sind aus der Planzeichnung zu

ersehen.

Bauweise

Fiir das gesamte Planungsgebiet ist eine offene Bau-
weise festgesetzt worden. Damit sind die Voraus-
getzungen fir die in diesem Bereich angestrebten
Bauformen {Geschofwohnungsbail, Reihenhaus- und

Atriumhausbebauung) gegeben.

SchluBanmerkung

Die Planungskonzeption fithrt von der Art der Nutzung
{ohne Bestand) her zu folgendem Ergebnis (Mindmum):
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1. I-geschossig (Einfamilienu, Gartenhofhauser)
rd. 7 Einheiten = inggesamt 7 WE
2. IT-géschossig (Stadt-, Reihenhduser)
.-rd. 23 Einheiten = dinsgesamt 33 WE

3.| III-geschossig (GeschoBwohnungsbhau)

rd. 5 Einheiten = insgesanmt 15 WE

4.| Wohneinheiten insgesamt (Minimum) 55 WE

Im itibrigen ist darauf hinzuweisen, daB die getroffenen
Festsetzungen beziiglich Geschossigkeit, Bauweise und
MaB der baulichen Nutzung -unter Beriicksichtigung

der gesamtplanerischen Zielsetzungen~ sicherstellen,
dafl eine gute st#dtebauliche und landschaftliche
Eingliederung und Einbindung gewihrleistet wird und
negative Aspekte in dieser Richtung ausgeschlossen
bleiben.

Hohen, Aufschiittungen

Flir das Planungsgebiet ist -insbesondere auch im Hin-
blick auf die Untersuchungen bezliglich der Oberflichen-
entwdsserung- ein HBhennivellement erstellt worden.
Danach stellt sich die HBhensituation wie folgt dar:
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Die Voruntersuchungen fiir die Oberflichenentwisserung, die
Zur Falkenberger LandstraBe (L 133) hin erfolgen muB,
haben ergeben, daB fir das Geldnde eine Aufhdhung von

rd, G¢,80 m erforderlich wird.

Um in dieser Richtung den Erfordernissen Rechnung tragen
zu kénnen, zugleich aber auch sicherzustellen, daB nach-
teilige Auswirkungen auf die angrenzenden Gebiete, ing-
besondere zum Jan-Reiners-Weg und zur Atriumbebauung an
der Elbinger StralBe, sowie auf den vorhandenen Baumbestand
vermieden werden, sind im Bebauungsplan Festsetzungen
getroffen worden, die diesen Erfordernissen entsprechen.
Das bedeutet, daB Aufschiittungen gem3B § 9 Abs. 1 Ziffer
17 BBauG in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BBauG maximal bis
OK-Fahrbahn der zugeordneten ErschlieBungsétraBe, aller—
dings mit Ausnahme der Fl&chen im Randbereich zum Jan-
Reiners-Weg und zu den Grundstiicken westlich der Elbinger
StraBe hin sowie im Umkreis voh 5,00 m des gemdB § 9 Abs. 1

Ziffer 25 b BBauG festgesetzten zu erhaltenden Baumbestandes,

zulissig sind.

Grilnordnung

9.4.1 Belange des Nds. Spielplatzgesetzes (NSpPG)

Nach dem NSpPG ergibt sich fir die GréBe des Kinder-
spielplatzes folgende Bedarfsermittlung:

1.} zuldssige GeschoBfl&chen

1.1 WA-Gebiete mit GFZ = 0,40

0,33 ha x 0,40 0,13 ha
1.2 WA-Gebiete mit GFZ = 0,45

0,22 ha x 0,45 0,10 ha
1.3 WA-Gebiete mit GFZ = 0,50

0,67 ha x 0,50 0,34 ha |
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Fortsetzung: fbertrag 0,57 ha

1.4 WA-Gebiete mit GFZ 0,80

0,94 ha x 0,80 0,75 ha
1.5 WA-Gebiete mit GFZ 1,00
0,17 ha % 1,00 0,17 hai 1,49 ha
2.| Kinderspielplatzbedaxf
2 v.H., von 14.900 gm 298 agm
3.| Kinderspielplatzbedarf in ha  rd. 0,03 ha

Den stddtebaulichen Richtlinien und gesetzlichen
Bestimmungen, nach denen ausreichende M&glichkeiten
fiir das Spielen der Kinder im Freien getroffen werden
sollen, ist durch die Festsetzung eines Kinderspiel-
platzes im Siidbereich des Planungsgebieteg (siidlich
der PlanstraBe A) mit einer Gesamtfliche von rd.

550 gm bedarfsgemdB Rechnung getragen.

Nach der wvorliegenden, im Bebauungsplan festgesetzten
Planungsvorstellung ist der vorgesshene Standoxrt fiir
den Kinderspielplatz so gewdhlt, dal einmal eine
ausgewogene Verteilunyg, =zum anderen aber auch eine
gute Erreichbarkeit und Zentralitdt sichergastellt
wird. Der Spielplatz ist deshalb unmittelbar an das
Gehwegnetz (Jan-Reiners-Weg) angegliedert und damit
integrierter Bestandteil der griinplanerischen Gesamt-
konzeption. Es wird davon ausgegangen, daB der Spiel-
platz ecine den Erfordernissen entsprechende Aus-
gestaltung sowie eine ausreichende Ein- und Durch-
griinung erfihrt. Im Rahmen des Bebauungsplanes sind
fir die erforderlichen, angestrebten und gewlinschten
Eingrﬁﬁungsmaﬂnahmen Festsetzungen gemdl § 9 (1)
Ziffer 25 a BBauG nicht getroffen worden. Die Fest—
legung der Bepflanzungsmaﬁnahmeh, die Planungswille
der Gemeinde sind, sollen im Rahmen der Planungs-—
durchfiihrung auf der Grundlage einer entsprechenden
Detailplanung fiir den Kinderspielplatz erfolgen.
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9.4.2

Eine Festlegung der Bepflanzungsmalnahmen im

Rahmen des Bebauungsplanes ist nicht zweckmiBig,

da dadurch Binschrinkungen beziiglich der Detail-
rlanung gegeben sein kdnnten und die gestalterischen
Freiheiten fiir die Objektplanung eingeengt und

negativ beeinfluBt werden K&nnteh.

Im Ubrigen sind in Bezug auf die Spielplatzversorgung
noch folgende Hinweise zu geben:

(1). Das Planungsgehiet grenzt im Sliden unmittelbar
an die freie Landschaft. Den Spiel- und
Bewegungsbediirfnissen der Kinder kani somit
zusdtzlich durch die an das Bebauungsplan-
Gebiet angrenzenden Freifldchen Rechnung ge-
tragen werden.

(2) Wie bereits in Pkt. 9.1.6 dieser Begriindung aus-
gefiihrt wurde, besteht die MOglichkeit, die
Sffentlichen Verkehrsflichen im Planbereich
gegenstindigen Bebauungsplanes oder Teilab-
schmitte davon in verkehrgberuhigter Weige aus~
zubauen und durch eine entsprechende Beschilde-
rung {Zeichen 325) auch verkehrsrechtlich
gesehen verkehrsheruhigte Bereiche gemdl § 42
{4 a) StV0 zu schaffen, in denen das Spielen
der Kinder {iberall auf der Strafie erlaubt ist.
Auf die Ausfihrungen in Pkt, 9.1.6 wird ver~

wiesen.

Landsechaftspflegerische Belange

(Erhaltung schutzwlirdiger Baum- und Heckenbestandes)

Im Planungsgebiet befindet sich schutzwlirdiger Baum-
und Heckenbestand. Dieger ist nach &rtlicher Begehung
und Beurteilung festgestellt, eingemessen und gemih
§ 9 Abs. 1 Ziffer 25 b BBauG festgesetzt worden.
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Durch die getroffenen Festsetzungen wird die

Erhaltung des schiitzenswerten Baum~ und Hecken-

‘bestandes sichergestellt.

In diesem Zusammenhang ist besonders darauf hinzu-
welsen, daf in der Planzeichnung ncben den gemif
§ 9 (1) Ziffer 25 b BBauG zu erhaltenden Biumen

auch zwel Biume nachrichtlich gekennzeichnet sind.

Damit soll lediglich ein Hinwels auf das Vorhanden-—
sein dieser Biume gegeben werden, ein Erhaltungs-

gebot ist jedoch nicht gegeben.

Landschaftliche Eingliederung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind
MaBnahmen getroffen worden, durch die den Belangen
der Ortsbildgestaltung und der landschaftlichen
Einbindung Rechnung getragen wird, Hierzu gehdren
Festsetzungen, daB im sldlichen und OSstlichen
Grenzbereich des Bebauungsplan-~Gebietes sowie im
unmittelbaren Planungsbereich der vorhandene Gehdlz-
bestand zu erhalten und durch Anpflanzen von Biumen
und Striduchern zu ergdnzen ist. Die Festsetzungen
stlitzen sich auf § 9 Abs. 1 Ziffer 25 a und b BBaug.

AuBerdem ist zu erwdhnen, daB im siidlichen Planungs-
bereich zum Jan-Reiners-Weg und im siiddstlichen
Bereich zu den Grundstiicken an der Elbinger StraBe
hin Festsetzungen getroffen sind, durch die Garagen
gemdB § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von bat-
lichen Anlagen im Sinne des § 14 BauNV0O ausge-
schlossen werden., Durch diese Festsetzungen wird
sichergestellt, daB negative Beeintrdchtigungen fiir
das Ortsbild im Grenszbereich zur freien Landschaft

und zur vorhandenen Bebauurig ausgeschlossen werden.
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Belange deg Immissionsschutzes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 werden
Belange des Immissionsschutzesg nicht beriihrt, da zur
angrenzenden Bebauung lin nutzungsgleiche bzw. nutzungsg-

Eqﬁivalente ibergénge bestehen.

10.} GESTALTERISCHE MAABNAHMEN

- —

10.2

e e e Al M WP P FOYS Y08t O i M MLt WALS L ot e b o e . ok e e el et s g et B U At

Vorbemerkungen

Die Gemeinde Lilienthal beabsichtigt, im Zusammenhang mit
der Aufstellung anstehenden Bebauungsplanes gestalterische
Festsetzungen zu treffen, um sicherzustellen, daB das sich
darstellende Siedlungs~ und Ortsbild in seinem stddtebau-
lichen Charakter keine negativen Veridnderungen erfihrt und
den Belangen der stddtebaulichen Einbindung sowie denen
der Ortsbildgestalting in dem erforderlichen MaBe Rechnung
getragen wird.

Die vorgesehenen gestalterischen Mafnahmen betreffen die

Dachform und -neigung.

Eriduterungen zu den gestalterischen Festsetzungen

Im Bebauungsplan ist bezliglich der Dachform festgesetzi,
das innerhalb des Planungsgebietes nur Sattel-, Walm-—
und Kriippelwalmd&dcher mit Dachneigungen nicht unter 25°
zuldssig sind. Ausgenommen hiervon sind Garagen im Sinne
des § 12 BauNvo.

Diese Festsetzung erfolgt im Hinblick auf die Ortsbild-
gestaltung und unter der Zielsetzung, den stadtgestalte-
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11.}

rischen Belangen Rechnung zu tragen. Die gegebenen
negativen Aspekte durch die Bebauung an der Danziger
Strafe begriinden die getroffenen Festsetzungen in

besonderem Mafle.

In diesem Zusammenhang ist vom Landkreis die Auffassung
vertreten worden, daB auch Abstellrdume (freistehende
oder in Verbindung mit Garagen) wie Garagen behandelt
werden sollten und demgemiB eine Formulierung in
Anpassung an § 12 NBauO erforderlich ist.

Hierzu ist jedoch zu vermerken, daf es Planungswille
der Gemeinde ist, von den gestalterischen Festsetzungen
lediglich die Garagen, nicht aber die Nebenanlagen aus-
zunehmen. Dies begriindet sich damit, daB der Ortsbild-
gestaltung in anstehendem Planungsbereich wegen dessen
Bedeutung besondere Aufmerksamkeit geschenkt werden
soll.

Nebenanlagen mit Flachdidchern wiirden den angestrebten
gestalterischen Gesichtspunkten entgegenstehen.

PLANERTSCHE AUSWIRKUNGEN

T T d 441 o e . e s ) B P S 1 ot g e

‘Nach den planerischen Zielsetzungen, wie sie im Fldchennutzungs-

plan bereits weitgehend festgelegt sind, soll durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes die stidtebauliche Entwicklung
geordnet und planerisch festgelegt werden. Die Durchfiihrung
der PlanungsmaBnahmen 1&8t nachteilige Auswirkungen auf die
persdnlichen Lebensumstidnde der im Bebauungsplan-Gebiet
Wohnenden und Arbeitenden nicht erkennen. Es kann vielmehr
vermerkt werden, daB die planerischen MaBnahmen -insgesamt
gesehen~ durch die E¥schlieBung neuer Wohnbauflichen aus-
schlieBlich positive Aspekte mit sich bringen.
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12.)

1 3.} Verkehrsflichen

Dariiberhinaus ist festzustellen, daf im Rahmen der Aufstellung
aes Bebauungsplanes Nr; 65 die erforderliche ~die verschieden-—
sten Belange betreifende-~ BAbwdgung vordenommen wurde, so daB
die PlanungsmaBnahmen, wie sie im Bebauungsplan getroffen
werden, den abgestimmten Planungszielen entsprechen.

FLACHENUBERSICHT

1. | Bauflédchen

Allgemeines Wohngebiet (WA, WA*) 2,33 ha

2.] Grinflidchen

Kinderspielplatz 0,06 ha
Parkanlage 0,01 ha 0,07 ha

Falkenberger LandstraBe (L 133},
einschl. geplanter Geh- und Radweg 0,04 ha

innere ErschlieBung (PlanstraBen A
und B), einschl. Wohnwege und
Gehwegverbindungen 0,33 ha 0,37 ha

4. ] Fldchen flr Ver- und Entsorgungsanlagen

Unformerstation 0,01 ha

5.1 Gesamtfliche 2,78 ha

- 36 -
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13.)

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

13.1

13.2

13.3

S A B} ik b s o . e . bt o o B S

Wasserversorgung

Das Planungsgebiet ist bzw. wird an die zentrale Wasser-

versorgung der Gemeinde angeschlossen.

Elt-Versorgung

Das Planungsgebiet i1st bzw. wird an das Versorgungsnetz

des tUberlandwerkes Nord-Hannover angeschlossen.

Das Uberlandwerk Nord-Hannover AG. hat im Planungs-
verfahren darauf hingewiesen, daB zur Sicherstellung der
Stromversorgung innerhalb des Planungsgebietes eine
Kabeltransformatorenstation erforderlich ist., Der dafiir
vorgesehene Standort (&stlich des Wendehammers der Plan-
straBe B) ist im Bebauungsplan entsprechend gekenn-

zeichnet worden.

AuBerdem ist darauf hinzuweisen, daB die Versorgungs-—
trdger die Unterbringung der Leitungen und Anlagen in
den Sffentlichen Flichen nach der geltenden DIN 1998

vorzunehmen haben.

Fermmeldewesen

burch die Deutsche Bundespost ~Oberpostdirektion Bremen-
wird darauf hingewiesen, daf innerhalb des Bebauungsplan-
Gebietes Fernmeldekabel zur kiinftigen Versorgung mit

Fernsprechanschliissen verlegt werden nmfissen.

Um die erforderlichen MaBnahmen rechtzeitig einleiten zu
kdnnen, ist vor Beginn der erforderlichen ErschlieBungs-
mafnahmen Ricksprache mit dem zustindigen Fernmeldeamt 2,
Bremen, {Dienststelle PIL 1,3), zu nehmen.
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13.4

13.5

13.6

Millbeseltigung

Die Miillbeseitigung erfolgt durch die zentrale Millabfuhr
des Landkreises (staubfreie Millabfuhr). Die Verkehrs-
fldchenplanung ist so konzipiert, daB eine ofdnungsgemiBe
Miillabfuhr mbglich und sichergestellt ist.

Abwasserbeseitigung

Das Planungsgebiet ist bzw. wird an die zentrale Kanali-

‘sation der Gemeiride angeschlossen.

Oberflichenentwisserung

Die 6ffentlichen Flichen (Verkehrsflichen) innerhalb des
Planungsgebietes haben bzw. erhalten AnschluB an das
Zentrale Kanalnetz, so da8 eine schadlose Oberflichen-
entwdsserung sichergestellt ist. Der entsprechende Nach-

wels ist zu gegebener Zeit zu erbringen.

Das auf den jeweiligen Grundstiicken anfallende Oberflichen-
wasser soll auf diesen einer Versickerung zugefiihrt werden.
Dies wird auch von der zustdndigen Fachbehdrde begriifit.
Voraussetzung hierbei ist, daB die anstehenden Untergrund-
verhédltnisse (Bodenart, Grundwasserstand) eine ordnungs—
geméafie Versickerung bzw. Verrieselung zulassen. Der ent~
sprechende Nachweis ist im Rahmen der jweiligen Bau-
genehmigungsverfahren zu erbringen. AuBerdem ist eine
Befreiung nach § 149 NGW erforderlich

Falls eine Versickerung nicht méglich ist, ist ein An-
schluB an die zentrale Ranalisation vorzunehmen. Hierzu
ist festzustellen, daB sich grundsitzlich die mit § 149
NGW eingeflihrte Abwasserbeseitiqungspflicht der Gemeinde
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13.7

auch auf das Niederschlagswasser bezieht. Demgem&B ergibt
sich hieraus auch die Zustindigkeit der Gemeinde Ffiir die
Erbringung des Nachweises einer ordnungsgemifien Ober-

flichenentwisserung.

Die Gemeinde Lilienthal wird deswegen wvor Durchfiihrung
der ErschlieBungsmaBnahmen die Regelung der Beseitigurg
des Niederschlagswassers im Rahmen einer entsprechenden
Fachplanung nachweisen. Ein Auftrag zur Erstellung einer
solchen Planung ist bereits vergeben worden. Sie wird
z,Zt. erstellt.

Lo&schwasserbeseltigung

Innerhalb des Planungsgebietes wird die Ldschwasserver—
sorgung in Abstimmung mit den zustindigen PFachstellen

sichergestellt.

Im Rahmen des Planungsverfalrens ist durch den handkreis
zur Kenntnis gegeben worden, daf in der Planstrafie A/
Ecke Planstrafie B ein von der Netzversorgung abhingiger
Loschwasser-Unterflurhydrant A 100-10-1,5 nach DIN 3221
zu errichten ist. Die Nennweite @ 100 mm der Versorgungs-

leitung darf nicht unterschritten werden.

14.) FOLGEMAABNAHMEN

14.1

Bodenordnende MaBnahmen

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich
FolgemaBnahmen im Zusammenhang mit dem Erwerb der Fldchen
flir die erforderlichen ErschlieBungsanlagen (PlanstraBen,
Wohnwege, Gehwegverbindungen, Gehweg an der L 133, Spiel-
platz) sowie mit deren Ausbau.
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15.)

14,2

Die erforderlichen Flichen miissen von der Gemeinde
erworben bzw. ibernommen werden, soweit sie nicht bereits

in deren Besitz sind.

Soweit sich bodenordnende MaBnahmen im Sinne. des IV. Teils
des Bundesbaugesetzes filir notwendig erweisen, werden diese
den jeweiligen Gegebenheiten entsprechend getroffen.

SozialmaBnahmen

Die Notwendigkeit der Durchfiihrung von SozialmaBnahmen

bzw. die Darlegung entsprechender Grundziige hierzu ist
nicht erforderlich, da nachteilige Auswirkungen auf die
persdnlichen Lebensumstinde der im Planungsgebiet wohnenden
und arbeitenden Menschen nicht zu erkennen sind.

KOSTEN

Die voraussichtlich entstehenden Kosten fiir dié geplanten

ErschlieBungsmaBnahmen liegen iiberschliglich bei rd.
DM 575.000,--.

Die Gesamtkosten setzen sich wie folgt zusammen:

(1}

StraBenbaumalnahmen
{einschl. Grunderwerb, Oberflichen-
entwédsserung und StraBenbeleuchtung) DM 400.060,-~

(2) Spielplatz (Grunderwerb, Gestaltung
und Ausstattung) DM 25.000,--
(3} Schmutzwasserkanalisation DM 150.000,~~
{4) Gesamtkosten DM 575.000,--
_40...
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Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrechtlichen
Bestimmungen der Gemeinde Lilienthal (ErschlieBungsbeitrags-
satzung, StralBenausbaubeitragssatzung, Kanalbaubeitragssatzung).

Zur Kostenverteilung ist grundsdtzlich folgendes zu vermerken:

a) die Kosten flir die ErschlieBungsanlagen (Pkt. 1 + 2) werden
zu 90 % auf die anliegenden Grundstiicke umgelegt,

b) die Kosten fir die Abwasserbeseitigung werden nach den
geltenden Satzungen der Gemeinde Lilienthal abgerechnet.

Unter Berlcksichtigung des vorgenannten Sachverhaltes diirfte
davon auszugehen sein, daB der Gemeinde Lilienthal aus den
ErschlieBungsmafnahmen des Bebauungsplanes Nr. 65 {ohne Schmutz-
wasserkanalisation) Kosten von insgesamt rd: DM 42.500,--
entstehen, Diese Kosten sind -zu gegebener Zeit- haushalts-—
miBig bereitzustellen.

16.) FRUHERE FESTSETZUNGEN

Entgegenstehende oder gleichlautende Pestsetzungen im Bereich
gegenstindigen Bebauungsplanes treten mit Bekanntmachung
nach § 12 BBauG auBer Kraft.

Im Auftrage der Gemeinde Lilienthal gem#B § 9 (8) BBauG ausgearbheitet:

Bremen, den 11.10.1982 / 05.03.1983 / 02.05.1983

imetara

Imetitut {. Stadt- und Rapmplanung GmbH
28 BREMEN, Yohrer Str. 228, Tel. 04217 46 00 507 8¢

gez., Frolich
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Anerkannt:

Lilienthal, den 06.09.19283

gez. Raasch gez. Otten _
(Raasch) (Otten)
Blirgermeister Gemeindedirektor
Anmerkungen:

1.) Die allgemeinen Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung
{Beteiligung der Biirger nach § 2 a BBauG) wurden in Form 4
von Blrgerversammlungen am 06.07.1981 und am 21.06.1982 im
Rathaus der Gemeinde Lilienthal, KlosterstraBe 16,
2804 Lilienthal, nach Bekanntmachung von Anhdrungszeit und
—ort Gffentlich dargelegt.

2.) Die Begriindung hat gem38 § 2 a {6) BBauG vom 17.05.71983 bis
16.06.1983 zusammen mit der Planzeichnung &ffentlich ausge-

legen.

Lilienthal, den 06.09.1983

gez. Otten

Gemeindedirektor
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ANHANG (Genehmigung)

TN ikt e ek e, sk e e Y PP Y T YR B T S T M.t o . o ey S

Der vom Rat der Gemeinde Lilienthal in seiner Sitzung

am 06. Sept. 1983 als Satzung beschlossene Bebauungsplan
Nr. 65 - "Moorhausen" ist am 28. Februar 1984 vom Landkreis
Osterholz unter dem Aktenzeichen 60.4-612230~-65 genehmigt

worden.
Die Genehmigung wurde unter folgender Auflage erteilt:

Die Begriindung des Bebauungsplanes Nx. 65 - "Moorhausen" ist

(5. 8 Ziff, 8.2, 2.absatz, Satz 2) dahingehend zu berichtigen,
daB Gartenbaubetriebe in einem allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zugelassen werden k&nnen. Ferner ist der Satz 3
dieses Absatzes so zu fassen, daB die nutzungsmidfige Absicherung

‘des Betriebes lediglich im Rahmen des Bestandsschutzes deutlich

erkennbar wird.

Gem&dB dem Formulierungsvorschlag des Landkreises werden 5. 8/9,
ziff. 8.2, 2.Absatz, Satz 2 und 3 wie folgt formuliext:

Zu dem sich im Planungsgebiet befindenden Gartenbaubetyileb ist
zu sagen, dall hier ebenfalls Rereitschaft besteht, die riick-
wirtigen FlHchen flir eine Wohnbebauung zur Verfiigung zu stellen,
wobel davon ausgegangen wird, daB das Ladengesch3ft und die
daran angrenzenden Gewidchshduser in dem vorhandenen Umfang
bestehen bleiben. Hierzu ist festzustellen, daB gemi#B den
Bestimmungen der BauNV0O Girtnereibetriebe in einem "Allgemeinen
Wohngebiet” ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, wenn durch
textliche Festsetzung nichts anderes festgelegt wird. Der
Gartenbaubetrieb ist somit nutzungsmifig im Rahmen des Bestands-—
schutzes gesichert und erfihrt durch die Aufstellung deg Bebau-
ungsplanes -mit Ausnahme des Landverlustes, wofiir die Zustimmung

vorliegt- keine weiteren Beeintrichtigungen.
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Lilienthal, den 02.04.1984

{Otten)
Gemeindedirektor
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