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L Grundlage und Zweck des Bebauungsplanes

1. Grundlage und Zweck des Bebauungsplanes

Dieser Bebauungsplan ist aus dem 1988 von der Gemeinde Lilienthal erstellten Rahmenkonzept
fiir den gesamten Bereich Ossenhéfen-Heidloge entwickelt. Dieses sah in Griin- und Wasserzii-
gen eingebettete Wohnbebauung vor. In einer ersten Umsetzungsstufe wurde fiir die nérdliche
Hilfte der Bebauungsplan Nr. 75 "Ossenhofe I'" aufgestellt; er wurde 1995 rechtskriftig.

In einer zweiten Umsetzungsstufe wird fiir die siidliche Hilfte der Bebauungsplan Nr. 76
"Ossenhofe 11" aufgestellt.
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Plan 1: Lage des Plangebietes
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1. Grundlage und Zweck des Bebauungsplanes

Durch die Anderung der Gewésser in beiden Plangebieten wurde 1995 das wasserrechtliche Ge-
nehmigungsverfahren eingeleitet.

In der Mitte des Jahres 1991 griindete sich der Verein "Lebensraum Lilienthal” €. V., um als Tré-
ger das Projekt "Okologische Siedlung in Lilienthal" durchzufiihren. Der Verein schlof} die
Bauwilligen als aktive Mitglieder zusammen. Im Rahmen dieses Bebauungsplanes soll das Pro-
jekt verwirklicht werden.

Fiir das Planungsgebiet sind ca. 70 Wohneinheiten als Hofhduser, Reihenhéuser, Reihenhéduser
mit Gartenhéfen, als Gruppenhauser und als méglichen Kombinationen dieser verschiedenen
Haustypen geplant.

Folgende allgemeine Zicle werden mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes verfolgt:

- 8kologische Bauweise der Gebdude

- moglichst gering iiberbaute Flachen

- kompakte Haustypen mit geringem Auflenwandanteil

- gute Freiraumanbindung fiir jede Wohneinheit

- Unterteilung des gesamten Siedlungsprojektes in Teilprojekten zur Bildung klemerer Nach-
barschaften

- Angebote fiir unterschiedliche Nutzergruppen wie Einpersonenhaushalte, Familien, Eigen-
tumsbildner, alte Menschen, Mieter aber auch im begrenzten Mafie Gewerbe, das das Wohnen
nicht stort.

- Gemeinschaftsraume (z.B. Kindergruppen) in zentraler Lage des gesamten Gebietes

Die Erschliefung der Freiflichen soll hinreichend durch Wege und Pfade, entsprechend den Nut-
zungsanforderungen der Bewohner und den Erfordernissen von Flora und Fauna erfolgen.

Hauptmerkmal des Verkehrskonzeptes ist die weitgehende Kfz-freie ErschlicBung des Gebietes.

Innerhalb der HaupterschlieBungstrasse ist eine Mischflache fiir FuBgénger und Radfahrer vorge-
sehen sowie eine Beschrinkung des Kfz-Verkehres auf Miillabfuhr, Feuerwehr, Krankenwagen
oder Mgbelwagen.

Anzeigenfreier Bebauungsplan entsprechend § 2 Abs. 6 BauGB-MalinG

Zur Zeit ist es der Gemeinde Lilienthal nicht moglich, die Nachfrage nach Wohnbebauungsflé-
chen zu befriedigen.

Der Bebauungsplan Nr. 76 "Ossenhéfe II" soll zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der
Bevolkerung dienen und ist der hoheren Verwaltungsbehdrde deshalb nicht anzuzeigen.
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2. Lage des Plangebietes

2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfalit ca. 9 ha und liegt in der Flur 9 und 10 der Gemarkung Lilienthal. Im
Nordosten schliefit sich der Bebauungsplan Nr. 75 "Ossenhéfe I'" und im Stidwesten grenzt der
Bebauungsplan Nr. 85 "Grimmstrafle" an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 76.
Beide Bebauungspléne sind zur Zeit noch im Verfahren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 76 "Ossenhofe 11" der Gemeinde Lilienthal wird
begrenzt:

- Im Nordwesten: durch die nicht eingeschlossene Moorhauser Landstrafle.

- Im Nordosten: durch das Flurstiick 22/3 (teilweise), durch die Stidwest-
grenzen der Flurstiicke 59/3, 59/4, 59/1.

- Im Sidwesten: durch die Westgrenzen der Flurstiicke 41/56 (Weg), 51/7,
51/6 und 51/5.

- Im Sidosten: durch die Falkenberger Landstralle und durch das Grund-

stiick der Grimmstrafie 12 sowie durch die Nordwestgrenzen
der Flurstiicke 41/85, 41/74, 41/73, 41/72, 41/84.

- Enklave fiir Er- Gemarkung St. Jiirgen, Flurstiick 25/2, Flur 15.
satzmafinahmen:
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3. Ortliche Gegebenheiten und Bindung an den Bestand

3. Ortliche Gegebenheiten und Bindung an den Bestand

Im Nordwesten des Plangebietes liegt die Moorhauser Landstrafle, an die sich landwirtschaftliche
Hofstellen aufreihen und an denen noch die historische dorfliche Struktur Lilienthals ablesbar ist.
Die Hofstellen liegen auf einer Wurt.

An der Moorhauser Landstrale, auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, sind
aber auch Rethenhduser (Moorhauser Landstrafe 23 a-c, 22 a-f) entstanden, die sich nicht in die
noch vorhandene dorfliche Struktur einfiigen. Die Reihenhéduser liegen auf einer Gelandekante
von ca. 1,50 m Hohe. Daran schlieBt sich eine Weideflidche an, die ca. 1/4 des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes ausfiillt. Die Weideflache wird von den Hofstellen auf Wurten begrenzt
sowie von groferem Baumbestand entlang der Wohngebdude Ossenhéfe 1d, 5, 9 und 13.

Sidlich des Plangebietes liegt eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle (Grimmstrafie 12). An
das der Strafie Ossenhéfe siidlich angrenzende Plangebiet ist in den 70er Jahren eine teilweise
dichte Rethenhausbebauung entstanden.

Bei dem gréften Teil des Geltungsbereiches handelt es sich um ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen, die aber brachgefallen sind. Zudem wurden auf einer zentral gelegenen Parzelle
vor ca. 40-50 Jahren Fichten angepflanzt. Ein Teil der Baume ist abgestorben. Innerhalb des
Fichtenbestandes wurde ein Hiittendorf fiir Kinder als Spielplatzmoglichkeit aufgebaut.

Zwischen den Hofstellen an der Moorhauser Landstrafie und dem Fichtenforst sowie zwischen
den Weiden und Brachflichen verlaufen Grabensysteme, die teilweise von Geholzen begrenzt
werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches entlang der Falkenberger Landstrale - L 133, liegen einige grofie
Grundstiicke mit Wohngebaduden. Die weiten von der Falkenberger LandstraBe zuriickliegenden
Grundstiicke werden durch teilweise unbefestigte Wege erschlossen.

Im Nordosten schliefit sich der Bebauungsplan Nr. 75 "Ossenhéfe I'" an, der fir diesen Bebau-
ungsplan die duBere Erschliefung vorgibt (Planstrae D und C).

Die Falkenberger Landstrafe ist die Haupterschliefung fiir den Individualverkehr und den 6f-
fentlichen Verkehr der Gemeinde Lilienthal.
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4, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

4. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Die Erstaufstellung des Flachennutzungsplanes (FNP) von 1978 der Gemeinde Lilienthal hat den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bereits als Wohnbauflidche beriicksichtigt. Uberwiegend
ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GeschoBflichenzahl von 0,5 als Mittelwert dar-
gestellt worden. Abweichend davon ist fiir die Randbebauung an der Falkenberger Landstraf3e die
GeschoBflachenzahl von 0,8 gewihlt worden (vgl. Plan 2).

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 76 gilt der Flachennutzungsplan in der
Erstfassung noch unverdndert.

Die vorhandenen Hofstellen an der Moorhauser Landstrale werden als Dorfgebiet (MD) festge-
setzt werden, sonst setzt der Bebauungsplan eine Wohnbaunutzung fest. Entwickelt aus der Vor-
gabe des Flachennutzungsplanes erfolgt die Festsetzung von Reinen Wohngebieten (WR) im inne-
ren Bereich des Bebauungsplanes.
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Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Plan 2: Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan im MaRstab 1:5000 (Erstfassung)
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5. Festsetzungen im Bebauungsplan

S. Festsetzungen im Bebauungsplan

S.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO

Entsprechend dem stddtebaulichen Entwurf fur die 6kologische Siedlung "Lebensraum Lilienthal"
(vgl. Anlage 3) wurden bauleitplanerische Festsetzungen getroffen. Aufgrund eigentumsrechtli-
cher Zwiinge ist es nicht méglich, den stidtebaulichen Entwurf im gesamten Umfang zu realisie-
ren.

Im siidlichen Planbereich wird ein herkémmliches Planungskonzept verfolgt; der weitere Planbe-
reich dient jedoch der 6kologischen Siedlung. Die einzelnen Festsetzungen dienen in ihrer Kombi-
nation aus besonders geformten Baufeldern, Baulinien, reduzierter StraBenerschlieBung, Gemein-
schaftsstellplatzen, zugeordneter Freiflichen und Gestaltungsfestsetzungen der Fortschreibung der
Ziele des stidtebaulichen Entwurfes und des Vereins "Lebensraum Lilienthal . V.".

Fiir diesen Planbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA 1 + WA 3) festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung wird der vorrangige Wohncharakter betont; gleichzeitig kénnen entsprechend der
Ziele fur die 6kologische Siedlung auch Wohnstandort und Arbeitsplatz verbunden werden.

Entlang der Falkenberger Landstrafle, im Bereich der bestehenden Bebauung, wird ein Allgemei-
nes Wohngebiet (WA 2) festgesetzt. Damit wird die Art der Nachbarnutzung entlang der Haupt-
strafie aufgegriffen und fortgefiihrt.

Die schmalen und tieferen Grundstiicke in dieser zentralen, zentrumsnahen Situation sollen besser
ausgenutzt werden. Daher werden hinter den vorhandenen Gebauden mogliche Baufelder festge-
setzt. Sie werden durch vorhandene private Wegerechte erschlossen; zur planungsrechtlichen Ab-
sicherung sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind zuldssig:

- Wohngebiude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Lédden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
- Anlagen fiir die Verwaltung

Nicht zuléssig sind (vgl. textl. Fests. 1.):

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
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5. Festsetzungen im Bebauungsplan

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, weil deren Gebdude strukturell nicht in das Gebiet
passen. Fiir den Freilandanbau sollen die attraktiven Wohngebietsflachen nicht in Anspruch ge-
nommen werden, hier geht die bauliche Nutzung vor.

Der AusschluB von Tankstellen erfolgt, weil die Tankstellen nicht in die festgesetzten Struktur
passen. Zudem bewirken sie als Zielpunkt fiir Kfz-Verkehr eine nicht gewiinschte Immissions-
belastung fiir die Nachbarschaft und wiirde auch dem Ziel einer Verkehrsreduzierung widerspre-
chen.

Reine Wohngebiete (WR) nach § 3 BauNvVO

Der mittlere Bereich des Plangebictes wird als Reines Wohngebieten (WR). In diesem Bereich soll
ausschlieflich das Wohnen entwickelt werden, da hier auch die entsprechende Wohnruhe gegeben
ist und diese erhalten werden soll.

Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO

Diese Festsetzung betrifft die beiden landwirtschaftlichen Betriebe an der Moorhauser Landstralle.
Um ihren Bestand zu sichern und noch bauliche Erweiterungsmoglichkeiten zu schaffen, erfolgt
die Festsetzung eines Dorfgebietes.

5.2 Maf der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Baulinien

Innerhalb der Allgemeinen und Reinen Wohngebiete (WA1, WA3 und WR) wird eine Grundfli-
chenzahl von 0,35 festgesetzt. Zuldssig sind nur Hausgruppen. Dadurch wird eine kompakte
Bauweise erreicht. Im Zusammenhang mit den tiberbaubaren Grundstiicksflichen wird somit ver-
dichtet und in den Randbereichen des Plangebietes kénnen gréBere Freifldchen entstehen.

Die festgesetzten Grundflichenzahlen in den WA, WA; und W3 diirfen um 50 % iiberschritten
werden. Diese Festsetzung ergibt sich einmal durch die knappe Verfiigung von Bauland in Lilien-
thal. Besonders im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes mufite gegeniiber dem urspriinglichen
stadtebaulichen Entwurf die Verfliigungsflache fiir dkologisches Bauen erheblich reduziert werden.

Weiterhin sieht der stiddtebauliche Entwurf besondere gestalterische Anordnungen wie Wohnhéfe,
Rundlinge und Hausgruppen in anderen Formen vor. Um dieses Ziel trotz der geringen zur Verfii-
gung sehenden Bauflachen umzusetzen und auch die notwendige Anzahl von Wohneinheiten zu
realisieren, ist eine Uberschreitung der GFZ notwendig.

Durch die Uberschreitung werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse gewahrt, denn die It. Bauordnung notwendigen Abstdnde werden eingehalten. Zu-
gleich ist flankierend eine Hohenbeschrankung festgesetzt. Durch die Uberschreitung ergeben sich
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt. Der BaumaBnahme werden umfangreiche Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen zugeordnet sowie differenzierte Mafinahmen zur Oberflichenwvas-
serableitung.
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5. Festsetzungen im Bebauungsplan

Durch die groBeren Verdichtungsméglichkeiten wurde der Umfang der privaten Stellplatzanlagen
der Anzahl der Wohneinheiten angepalit. Es sind keine verkehrlichen Probleme hinsichtlich des
Verkehrsflusses zu erwarten. Die Leistungsfahigkeit der Planstrafie C und D sind auch fiir die
beabsichtigte Verdichtung ausreichend.

Sonstige 6ffentliche Belange werden nicht beeintrachtigt:

- Das Ortsbild ist durch Verdichtungen noch héherer Art direkt angrenzend an das Bebauungs-
plangebiet vorgeprigt. Durch vielfaltige Bauformen, z.B. Rundlinge wird bewulit auf eme
landlichere Bebauung gezielt. Das Orts- und auch Landschaftsbild wird nicht nachhaltig beein-
trichtigt. Dafiir sorgen auch die Vielzahl von Eingrimungsmalnahmen.

- Andere Rechtsvorschriften werden nicht beriihrt.

Als Héochstzahl der Vollgeschosse werden zwei festgesetzt. Entlang der neuen Erschlielungs-
straBe wird, in einem Abstand von 3 m, eine eingeschossige Bauweise festgesetzt. In diesen Be-
reichen kénnen z.B. ein kleiner Eingangshof entstehen, der als Fahrradabstellplatz, Spielfldche
oder als Wintergarten, ein Teil des Hauptgebédudes sein kann. Zudem soll eine Gliederung der
Baukorper zur Strafienflache hin erreicht werden.

Das Héchstmall von zwei Vollgeschossen wird innerhalb der WA1- und WR-Gebieten durch die
Festsetzung von First- und Traufhéhen begrenzt (vgl. textl. Fests. 2.). Eine weitere Verdichtung
soll dadurch vermieden werden.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen innerhalb des neuen Gebietes wurden entsprechend eines
stadtebaulichen Entwurfs (siche Anlage 3) festgesetzt. Es wurden teilweise groBere tiberbaubare
Grundstiicksflichen ausgewiesen, um mehr gestalterische Moglichkeiten fiir die einzelnen Bau-
gruppen bieten zu kénnen.

Entlang der HaupterschlieBungsstrafe und der Platze wurden Baulinien festgesetzt, um Raumkan-
ten zu bilden, die den StraBenraum fassen und einheitlich gestalten sollen. Dabei erfolgt in den
Eingangsbereichen des Wohnquartiers eine Einengung, die diese Eingangssituation betonen soll.

Im Bereich der Falkenberger LandstraBe sind schon Wohngebdude vorhanden (WA2-Gebiete).
GroBe, langgezogene Grundstiicke mit Gartenflidchen prigen diesen Bereich. Um diese Grund-
stiicke baulich besser nutzen zu kénnen, sind weitere, itberbaubare Grundstiicksflichen ausgewie-
sen worden. Die ErschlieBung der riickwirtigen Grundstiicksbereiche erfolgt iiber die vorhandenen
Zufahrten. Zur Erzielung einer angepafliten Bebauung sind eine 1-geschossige offene Bauweise
sowie Einzel- und Doppelhduser festgesetzt

In den WA 2-Gebieten ist eine offene Bauweise festgesetzt, da die Einhaltung seitlicher Grenzab-
stande und die Vermeidung langer Gebéude iiber 50 m Lange zur Gliederung der Baustruktur
erwiinscht ist (vgl. textl. Fests. 4.3). Zur Errichtung besonderer Bauformen ist in den WA 1-,
WA 3- und WR-Gebieten eine abweichende Bauweise tlw. zuldssig (vgl. textl. Fests. 4.2).

In Abstimmung mit der jeweiligen stadtebaulichen Situation kénnen in Ausnahmen auch Einzel-
héuser erstellt werden (vgl. textl. Fests. 4.5).
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5. Festsetzungen im Bebauungsplan

Innerhalb der WR-, WA1-und WA3-Gebiete wurden als Bauweise Hausgruppen festgesetzt (vgl.
textl. Fests 4.1). Mit dieser Festsetzung wird das Ziel verfolgt, mit Grund und Boden flachenspa-
rend umzugehen. Verglichen mit Einzel- und Doppelhéusern konnen hier mehr Wohneinheiten je
Grundstiicksfliche geschaffen werden, so daf die Ausweisung weiterer Wohnbauflichen reduziert
wird. Gleichzeitig sollen entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf vielfdltige Baugruppen zu
realisieren sein.

Damit die stadtebauliche Konzeption eingehalten wird (vgl. Anlage 3), sind Reihenhduser ohne
Versatz unzuléssig - die besondere Situation von halbkreisférmig angeordneten Bauformen soll so
erzielt werden (vgl. textl. Fests. 4.4).

Fin weiteres Element der besonderen stidtebaulichen Situation ist die Méglichkeit, die Haupter-
schlieBung an den Eingangsbereichen jeweils zu iiberbauen (vgl. textl. Fests. 4.5). Mit einer der-
artigen Torsituation soll die Eigenart und Qualitét des Baugebietes betont werden - gleichzeitig
wird ein weiterer kleiner Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet.

Innerhalb des Dorfgebietes (MD) erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,25, da es
sich um groBflichige Grundstiicke handelt und eine iibermafige Versiegelung vermieden werden
sollte. Aufgrund des vorhandenen Gebdudebestandes wird eine zweigeschossige Bauweise und
Einzelhduser festgesetzt.

Im Bereich der Grinfliche an der Planstrafe C erfolgt die Festsetzung "Café/Kiosk", diese Nut-
zung soll im Zusammenhang mit der angrenzenden Spielplatzfliche als attraktiver Treffpunkt
dienen. Das entstehende Gebaude soll als Gegenpol zu der gegenitberliegenden Platzgestaltung mit
den dazugehérigen Gebauden genutzt werden. Die maximale iberbaubare Grundstiicksflache be-
tragt 120 gm.

Stellpliitze und Garagen

Innerhalb der WA1-, WA3- und WR-Gebiete sind Stellplatze und Garagen nicht zuldssig, da
diese Gebicte als "Autofreie Zone" gelten soll. Um Behinderten eine Zufahrtmoglichkeit und einen
Stellplatz vor ihrer Wohnung bieten zu konnen, kann ausnahmsweise der Nachweis dieses Stell-
platzes auf dem Grundstiick erfolgen (vgl. textl. Fests. 5.1).

Die erforderlichen Stellplitze miissen deshalb auf den gesondert gekennzeichneten Sammelstell-
platzanlagen nachgewiesen werden (vgl. textl. Fests. 5.2). Die Zufahrten zu den Stellplatzflichen
werden durch Planzeichen festgesetzt, dadurch wird ein eindeutiger Verkehrsablauf erzielt. Eine
Ausnahme bildet das WA3-Baufeld am Wendehammer der PlanstraBe C. Aufgrund der Gréfe des
Baufeldes sind weitere Stellplitze im Baufeld zulédssig.

Um groBere Garagenbauwerke zu vermeiden, darf pro Anlage der Garagenanteil nur max. 1/3 der
vorhandenen Stellplatzanzahl betragen (vgl. textl. Fest. 5.3). Das Verhiltnis Wohneinheiten-
Stellplatze betragt ca. 1,1.

Nach den Richtzahlen fiir den Einstellplatzbedarf (Rd.Erl.d.MS v. 25.02.1988) sind fur Einfamili-
enhsuser 1 - 2 Stellplétze je Wohnung erforderlich. In der Planzeichnung werden 86 Stellpldtze
fiir die WA1-, WA3- und WR-Gebiete als Gemeinschaftsstellplétze festgesetzt. Im westlichen
WA3-Gebiet sind weitere Stellplitze auBerhalb der Gemeinschaftsstellplatze zuldssig. Fiir diese
Wohngebiete wird von 70 - 80 Wohneinheiten ausgegangen, so dab der erforderliche Stellplatzbe-
darf gedeckt ist.
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5. Festsetzungen im Bebauungsplan

Die Anzahl der Wohneinheiten wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im WA2-Gebiet sind
Stellplatze auf den Baugrundstiicken zuldssig.

Im Planbereich sind 6ffentliche und private Infrastruktureinrichtungen zuldssig. Sie werden den
Bewohnern im Planbereich zugeordnet. Als weiterer Beitrag zur Verkehrsminderung und zur Re-
duzierung kann auf einen Stellplatznachweis verzichtet werden, wenn nachgewiesen wird, daf3
diese Einrichtung vornehmlich durch die Anwohner besucht sind. Mit ca. 300 m max. Entfernung
im Planbereich ist es zumutbar, wenn diese Einrichtungen zu Fuf oder mit dem Rad erreichbar
sind (vgl. textl. Fests. 5.4).

5.3 Verkehrsflichen

Eine HaupterschlieBungstrasse, die in Nord-Stid-Richtung verlduft, bildet das "Gerust" der neuen
Wohnbebauung (WA1, WA3 und WR-Gebiet). An dieser StraBe reihen sich die einzelnen ‘Wohn-
gruppen auf. Innerhalb der StraBenflache wird der Verkehr gemischt durch FuBginger, Radfahrer
und Kfz-Verkehr, der durch Millabfuhr, Feuerwehr, Krankenwagen oder durch z.B. Mébelwagen
entsteht. Direkt vor den Gebauden sind keine Stellplitze oder Garagen vorgesehen. Die Gemein-
schaftsstellplitze liegen in den Randbereichen (vgl. textl. Fests. 7.). Die Strafenflache wird als
Verkehrsflache mit der besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt.
Die erforderlichen baulichen MaBnahmen bzw. die Detailplanung mit Verkehrsbeschrankungen
erfolgt zu einem spiteren Zeitpunkt und ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Das neue Wohngebiet erhalt die gesamte duBere ErschlieBung tiber die vorgegebenen Planstrafien
C und D des Bebauungsplanes Nr. 75 "Ossenhéfe I", der nordostlich angrenzt.

Durch die geplanten FuB- und Radwege entsteht ein engmaschiges FuBwegenetz, welches An-
schluB an vorhandene Wegeverbindungen hat.

Die FuB- und Radwege verlaufen von der Falkenberger Landstrafe iiber die Planstrafe D; zur
Moorhauser LandstraBe 22 und 23. Weitere Wegeverbindungen wurden geschaffen von der Strafie
Ossenhéfe in das Plangebiet. Zudem wird eine Geh- und Radwegverbindung zwischen der
GrimmstraB3e und der Moorhauser Landstrafie festgesetzt.

Um die riickwértigen Grundstiicke an der Falkenberger LandstraBe zu erschlieBen, erfolgt die
Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger.

Zur Vermeidung von Verkehrsgefdhrdungen wird ab Hohe der Moorhauser Landstralle 26 ein
Fin- und Ausfahrtsverbot festgesetzt.

5.4 Griinfldchen

Im Plangebiet entsteht, entsprechend den Anforderungen des Niedersachsischen Spielplatzgesetz
(NSpPG), der Bedarf nach &ffentlicher Spiclplatzflache. Deshalb wurde eine Grunfldche an der
PlanstraBe C geplant und als "Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Kinderspiel-
platz" festgesetzt.
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5. Festsetzungen im Bebauungsplan

Der Spielplatz wurde im Bereich eines geplanten Cafés festgesetzt und kann durch diese Nutzung
auch besser fiir Kleinkinder iiberwacht werden.

Die grofte fuBliufige Wegstrecke von einem Baufeld innerhalb des Plangebietes zum Kinder-
spielplatz betrégt hochstens 400 m. Damit wird die vom Nds. Spiclplatzgesetz vorgeschriebene
maximale Wegentfernung von 400 m von allen Bereichen aus nicht iiberschritten.

Die nutzbare Fliche des erforderlichen Spielplatzes muf gem. Nds. Spielplatzgesetzes mindestens
2 % der BruttogeschoBfliche betragen, mindestens jedoch 300 qm.

Im Bebauungsplan wird teilweise auf die Festsetzung von GeschofBiflachenzahlen verzichtet. Zur
Ermittlung der zuldssigen GeschoBfliche wird auf die Grundflédchenzahl und die Zahl der Vollge-
schosse Bezug genommen.

Der rechnerische Spielplatzbedarf im Plangebiet wird wie folgt ermittelt:

Nettobauland  * GRZ * Vollgeschol = zuldssige GeschoB3fliche
WAl 13240 gm 0,35 I = 9.268 qm
WA2 10318 gm GFZ 06 = 6.190 gm
WR  11.827 qm 0,35 1I = 8.270 qm

2% von 23.728 qm = 475 gm

Der im Bebauungsplan ausgewiesene 6ffentliche Spielplatz/Griinfliche umfafit insgesamt ca.
1500 gm. Die Spielplatzflache ist somit gut bemessen.

Der Spiclplatzbedarf des an den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 76 angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 85 "GrimmstraBe" soll ebenfalls durch den anstehenden Bebauungsplan
gedeckt werden.

Folgende Flichen werden bendtigt: 'WA-Gebiet 11.550 qm x GFZ 0,4 = 4.620 qm
4.620 qmx 0,02 = 92,4 qm Spielplatzfliche

Innerhalb der Griinfliche im westlichen Planbereich werden unterschiedliche Nutzungen unterge-
bracht. Die 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Grabeland soll der umgebenden
Wohnnutzung als Anbaufliche fiir Obst und Gemiise dienen.

Die Grinfliche mit der Zweckbestimmung Abenteuerspielplatz neben dem Bolzplatz soll die Er-
satzflache fiir das Hitttendorf auf der jetzigen Freifliche in der Mitte des Plangebietes sein. Die
Holzhduser konnen auf der neuen Fliche wieder aufgebaut werden.

Auch der festgesetzte Bolzplatz soll als Spielangebot dem gesamten Gebiet um die Neubebauung
dienen, da im ganzen Umkreis kaum Spielflichen zur Verfiigung stehen.
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5. Festsetzungen im Bebauungsplan

5.5 Energieversorgung

Mit diesem Bebauungsplan soll auch ein Beitrag zur Energieeinsparung erreicht werden. Es wird
daher zwingend an das geplante Blockheizkraftwerk im Geltungsbereich des angrenzenden Bebau-
ungsplanes Nr. 75 angeschlossen (vgl. textl. Fests. 6.1)

Zur Verringerung an Immissionen und Reduzierung von fossilen Brennstoffen wie Holz und Kohle
sind offene Feuerstellen (z.B. Kamine) ausgeschlossen (vgl. textl. Fests. 6.2)

Die Verwendung von Wintergarten als Teil einer energiesparenden Bauweise soll unterstiitzt wer-
den (vgl. textl. Fests. 6.3); ebenso die Nutzung von Sonnenkollektoren (vgl. textl. Fest. 6.4) so-
wie flichige Verglasungen der Dachhaut (vgl. textl. Fests. 6.5).
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6. Entwicklung aus dem Griinordnungsplan

6. Entwicklung aus dem Griinordnungsplan

6.1 Auswirkungen der Bebauung

Dieses Bauvorhaben wird zur Deckung des erheblichen Bedarfs an Bauflachen und zur Schaffung von
Wohnbauflachen unter besonderer Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes geplant.

In einer Analyse der Auswirkungen der Bebauung auf das Gebiet wurde im Rahmen eines Grinord-
nungsplanes festgestellt, daB es durch die geplante Bebauung zu erheblichen nachhaltigen Beeintrach-
tigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes kommt, die nach dem NNatG zu kompensieren

sind (vgl. Anlage 1.).

In Form einer Tabelle werden die Beeintrachtigungen den Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmaf-
nahmen gegeniibergestellt (siche folgende Tabelle 1):
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6. Entwicklung aus dem Griinordnungsplan

Tabelle 1:

Bilanzierung Eingriffssituation - Landespflegerische Malinahmen

Eingriffssituation

Landschaftspflegerische Malnahmen

Bingriff

Art der Beeintrichti-
gung

Betroffene Land-
schaftsfaktoren

Ziel

Mafnahmen

Fldcheninanspruch-
nahme durch die
Errichtung von Ge-
bauden, Verkehrsfla-
chen, Parkplatzen

Uberbauung und
Beeintriachtigung von
Ruderalfldchen und
Griinland mittlerer
Bedeutung

¢ Aushub des Bo-
dens im Bereich
der Gebdude
einschl. Versiege-
lung von Boden
durch die Anlage
von Garagen,
Stellpldtzen und
‘Wohnanlagen,
Strafien und Fufi-
wegen (~ 1,5 ha)

* Biotop- und Ar-
tenschutz

* Boden
Vollstiandiger
Funktionsverlust
bzw. Storung der
Bodenentwicklung

Entwicklung von
Lebensrdumen fiir
Pflanzen und Tiere

* Weitgehender
Erhalt der Boden-
funktion, Schaf-
fung von Berei-
chen mit ungestor-
ter Bodenentwick-
lung

Ausgleichsmafinahmen:

- Anlage von Mulden einschlief-
lich Initialpflanzungen mit Réh-
richt und standortgerechten Ge-
hélzen (~ 7.000 m?)

- Standortgerechte Gehélzpflan-
zungen im Bereich des Bolzplat-
zes, Spielplatzes und des Grabe-
landes (~ 6.000 m?)

- Anlage von Garten und Grinfli-
chen mit standortgerechter Vege-
tation und extensiven Pflegemal-
nahmen (~ 1,5 ha)

- Anlage eines standortgerechten
Gehglzstreifens (~ 1.200 m?)

- Ergdnzung und naturnahe Gestal-
tung des vorhandenen Grabens-
systems (ca. 1.400 m?)

Ersatzmafinahmen:

- Umwandlung einer Standweide
in eine Feuchtfldche mit Blanken,
Rohricht und standortgerechten
Geholzen (~ 1,8 ha)

Vermeidungsmafnahmen

- Verringerung der Versiegelung
durch Verwendung von versicke-
rungsfreundlichem Material bei
der Anlage von Fuiwegen und
Radwegen

Ausgleichsmafinahmen

- Anlage von Mulden einschlief3-
lich Initialpflanzungen mit Réh-
richt und standortgerechten Ge-
holzen (~ 7.000 m™)

- Standortgerechte Geholzpflan-
zungen im Bereich des Bolzplat-
zes, Spielplatzes und des Grabe-
landes (~ 6.000 m~)

- Anlage von Garten und Griinfla-
chen mit standortgerechter Vege-
tation und extensiven Pflegemaf}-
nahmen (~ 1,5 ha)

- Anlage eines standortgerechten
Geholzstreifens (~ 1.200 m?)
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Tabelle 1:

Bilanzierung Eingriffssituation - Landespflegerische Mafinahmen

versiegelten und
tiberbauten Fla-
chen

+ Errichtung von

Gebéduden, Anlage
von Stellplétzen
und Grinflachen
im dorftypischen
Siedlungsbereich

* Landschaftsbild

im Planungsgebiet

Entwicklung land-
schaftstypischer
Elemente und Ein-
passung der
Bauanlagen in die
Landschaft

Eingriffssituation Landschaftspflegerische Mafinahmen
Eingriff Art der Beeintréchti- Betroffene Land- Ziel Mafinahmen
gung schaftsfaktoren
- Ergénzung und naturnahe Gestal-
tung des vorhandenen Grabens-
systems (ca. 1.400 m?)
- Anlage von 3-reihigen Geholz-
streifen (ca. 350 m?)
- Anlage von Obstgarten und fla-
chigen Gehélzbestianden
(ca. 900 m?)
* Verlust von Ver- » Wasser + Beibehaltung der | Vermeidungsmafinahmen
sickerungsflachen Versickerung von Verringe der Versieaelune
im Bereich der Oberflachenwasser | | | oL 8CIUNE CCr VEISIeewns

durch Verwendung von versicke-
rungsfreundlichem Material bei
der Anlage von Fullwegen,
Stellpldtzen und Planstralen

- Versickerung des Oberfldchen-
wassers auf den Grundstiicken

Vermeidungsmafinahmen

- Einfiigen der Gebdude durch Ver-
wendung ortstypischer Materiali-
en

- Dachbegriinung
Ausgleichsmafinahmen

- Eingriinung des Wohngebietes
mit standortgerechten Gehdlz-
pflanzungen

- Anlage von Versickerungsmulden
und Réhrichtflichen (siehe Ar-
ten- und Biotopschutz)
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6. Entwicklung aus dem Griinordnungsplan

Da fiir den benachbarten B-Plan Nr. 75 "Ossenhéfe 1" eine Ausgleichsflache von 1,0 ha Gréfle im
Bereich des B-Planes Ossenhéfe 11 vorgesehen werden muf, steht sie fiir den Ausgleich des Eingriffs
Ossenhofe 1T nicht mehr zur Verfiigung. Die Ausgleichsflachen fiir Ossenhdéfe I liegen im Bereich des
Riickhaltebeckens, am Rand des Bolzplatzes und am Grabeland (Fldchen fiir Mafinahmen, zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft). Insgesamt kann der Eingriff, der sich
aus dem B-Plan Ossenhdéfe 1T ableiten 145t und die Restkompensation aus dem B-Plan Ossenhofe I
nicht in dem vorliegenden Geltungsbereich ausgeglichen werden. Aus diesem Grund sind Ersatzmalf3-
nahmen notwendig.

Der Eingriff wird auerhalb des Bebauungsplanes auf einer Ersatzfliche ausgeglichen. Dafiir steht
das 1,8 ha grofie Flurstiick 25/2 in der Flur 15, St. Jirgen, zur Verfiigung. Die Flache liegt am Natur-
schutzgebiet Truper Blanken und der alten Worpe. Sie wird z. Z. als Standweide genutzt. Durch An-
lage von Blanken, Rohrichtsukzession und Gehélzpflanzung soll die Flache aufgewertet werden (vgl.
textl. Fests. 9.3).

6.2 Vegetations- und freifliichenbezogene allgemeine Malinahmen

e Zur Einbindung des B-Plangebietes Nr. 76 Ossenhofe II in die Umgebung und zur Gliederung der
Wohngruppen werden Griinziige angelegt. Sie bilden das Gerist fiir eine nach landschaftsokologi-
schen Prinzipien gestaltete Bebauung. Die Ausdehnung des Griinzuges, die Pflanzenauswahl und
die Geschlossenheit der Anlage ermdglichen die Entwicklung eines Wohnumfeldes, in dem Pflanze
und Tier, Boden, Wasser und Luft in positive Beziechung zum Bewohner gesetzt werden.

» Die Nutzung der Freirdume erfolgt in einem durchgéngigen, lockeren Verbundsystem ausgehend
von der Terrasse und dem Vorplatz am Hauseingang zum Gartenraum oder dem Sitzplatz bis hin
zum Bolzplatz, Kinderspielplatz und Grabeland. Auf der Terrasse oder dem Vorplatz am Hausein-
gang halt sich vorwiegend die Familie der Bewohner auf.

e Der ohne Zaune gestaltete Gartenraum erméglicht eine Nutzung in der Gruppe aus der Nachbar-
schaft, ebenso kann der Sitzplatz in den Innenhéfen von der Anwohnergruppe genutzt werden.
Dem Bediirfnis nach Bewegung und Kommunikation entsprechend, treffen sich die Kinder, teilwei-
se begleitet von den Erwachsenen auf den Spielplatzen: an der Sandkiste im Hiittendorf oder auf
dem Bolzplatz.

Aufgrund der Bewertungen des Grinordnungsplanes (vgl. Anlage 1) wurden folgende griinordneri-
sche Mafinahmen entwickelt und wie folgt festgesetzt:

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist eine weitgehende Versickerung des Oberflachenwassers.
Dies ist bei der Gestaltung der ¢ffentlichen und privaten Freifldche zu beachten (vgl. textl. Fests. 8.1;
8.6 und 8.7).

Das Regenwasser der Dachflachen ist auf der Flidche der Baufenster zu sammeln (in Zisternen) und
weiterzuverwenden (z.B. Gartenbewiésserung, Toilettensptilung). Dadurch soll eine Reduzierung des
Trinkwasserverbrauches erreicht werden (vgl. textl. Fests. 8.2).
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Vorhandene Griben und Feuchtbereiche in den WA und WR-Gebieten werden naturnah gestaltet. Es
sind Mulden zur Regenwasserversickerung anzulegen (vgl. textl. Fests. 8.3).

Die Freirdume werden durch ein abgestuftes Verbundsystem ausgehend von der Terrasse, dem Vor-
platz am Hauseingang, dem Gartenraum bis hin zum Bolzplatz, Kinderspielplatz und Grabeland ge-
staltet (vgl. textl. Fests. 8.4).

In dieses Griinkonzept sind die Gemeinschaftsgaragen und Miilltonnenstandorte einzubeziehen. Sie
sind zu begriinen (vgl. textl. Fests. 8.5. und 8.8).

6.3 MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft, gleichzeitig Flichen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Aus dem Griinordnungsplan heraus werden folgende Mafinahmen zum Ausgleich und Ersatz entwik-
kelt:

Der Ausgleich fiir den Bebauungsplan Nr. 76 erfolgt durch flache Mulden am siidlichen und nérdli-
chen Randbereich, in die das Oberflichenwasser abgeleitet und zur Versickerung gebracht wird. Die
Senken stehen untereinander in Verbindung und haben Anschlufl an das Grabensystem, das zum
Riickhaltebecken fithrt. Die Senken werden teilweise etwas tiefer ausgehoben, dafl tempordre Wasser-
flachen entstehen, in denen mehrere Wochen Wasser steht, in Trockenperioden aber trockenfillt. Die
Becken werden von Initialpflanzungen von Roéhricht umgeben. Zur Grenze des Plangebietes am Rand
der Versickerungsmulden werden standortgerechten Geholze in einer Breite von 3 - 10 m gepflanzt
(vgl. textl. Festsetzung 9.1):

Schwarzerle 30 %
Knackweide 20 %
Wasserschneeball 10 %
Hasel 20 %
Schwarzer Holunder 10 %
Hundsrose 10 %

Die Geholze werden als Jungpflanzen im Abstand von 1 m x 1 m gepflanzt. Die an die Réhricht- und
Geholzflachen grenzenden Wiesen werden 2 x jahrlich geméht.

Der angrenzende BBP Nr. 75 (rechtskriftig) benétigt zusétzliche Ausgleichsflachen von 1 ha. Diese
werden im BBP Nr. 76 festgesetzt. Dazu gehéren die Sukzessionsflachen und Gehélzanpflanzungen
im Bereich des Riickhaltebeckens, des Bolzplatzes und des Spielplatzes.

* Die Randpflanzung am Spielplatz, Bolzplatz und dem Grabeland wird aus standortheimischen
Gehélzen, im Abstand von 1,0 x 1,0 m, 5-reihig vorgenommen.

Geholzarten: Anzahl Qualitat

Stieleiche 10 % 1. Heister

Erle 20 % 1. Heister Hohe: 120-200 cm
Birke 10 % 1. Heister

Eberesche 15 % Jungpflanzen

Weilidorn 15 % Jungpflanzen Héhe: 80-120 cm
Schwarzer Holunder 10 % Jungpflanzen

Hasel 20 % Jungpflanzen
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e FEin Randstreifen an den Geholzpflanzungen von 2-3 m soll sich selbst iiberlassen bleiben. Hier
wird sich ein Hochstaudensaum entwickeln. Dieser soll alle 3-5 Jahre geméht werden.

e Die Lage der Griinflachen ist einerseits von den Gelédndevorgaben, andererseits von den zu erhal-
tenden Abstandsflachen zum landwirtschaftlichen Betrieb vorgezeichnet. Im Zentrum liegt das ge-
plante Riickhaltebecken. Dieses erhélt an der Dauerwasserfléche ein buchtenreiches Ufer mit Bo-
schungen von 1 : 3 bis 1 : 5, damit sich Réhrichtzonen wechselnder Breite entwickeln kénnen. Ne-
ben Réhricht werden auch Geholze der Weichholzaue gepflanzt:

Pflanzung von standortheimischen Gehélzen in Gruppen von 30-50 Stiick als Jungpflanzen, Ab-
stand 1 mx 1 m, wie

Schwarzerle 30 % Hasel 15 %
Knackweide 20 % Schwarzer Holunder 10 %
Wasserschneeball 15 % Hundsrose 10 %

(vel. textl. Fests. 9.2).

e Vorgesehen ist eine Sukzession von Rohricht und Hochstauden in Verbindung zu den Gehélzpflan-
zungen auf ca. ¥z der Uferflache, ¥z der Uferflache extensives Grinland (2 x im Jahr zu méhen)
vgl. textl. Festsetzungen 9.2.

o Im Bereich der erginzenden Bebauung an der Falkenberger Landstrafe werden zwischen einzelnen
Grundstiicken 3-reihige Geholzstreifen mit standortgerechten Strauchern im Abstand 1,5 x 1,5 m
gepflanzt.

Geholzarten: Anzahl Qualitat

Hasel 30 % Jungpflanzen

Schwarzer Holunder 20 % Jungpflanzen Hohe 80 - 120 cm
Hundsrose 10 % Jungpflanzen

Liguster 20 % Jungpflanzen

Roter Hartriegel 20 % Jungpflanzen

e An den Verkehrsflichen im Siiden der Oko-Siedlung werden flichige Geholzbesténde angelegt mit
den o.g. Arten ("Randpflanzung am Spielplatz ....").

6.4 Flichen zum Anpflanzen von Biiumen und Striucher und Flichen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen sowie von Gewissern

Entlang des geplanten Geh- und Radweges zur Moorhauser LandstraBe mit Anbindung an das Gewer-
begebiet wird eine Fliche zum Anpflanzen von Béumen und Straucher festgesetzt. Der Pflanzstreifen
dient als Abgrenzung zur landwirtschaftlichen Hofstelle und zu dem angrenzenden Bebauungsplan
Nr. 75.

Vorhandene Grabenverldufe sowie Heckenstrukturen werden als erhaltenswert festgesetzt. Sie schlie-
Ben an vorhandene Strukturen des BBP Nr. 75 an.
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6.5 Mafinahmen zum Ersatz des Eingriffs in Natur und Landschaft

Als Ersatzflache wird das ca. 1,8 ha grofie Flurstiick 25/2 in der Flur 15, St. Jiirgen herangezogen.
Die Flache liegt in ca. 2,3 km Entfernung vom Bebauungsplangebiet entfernt, am Rand des Natur-
schutzgebietes Truper Blédnken und der alten Worpe. Sie wird als Standweide genutzt und als Biotop-
typ Intensiv-Griinland bezeichnet.

Vorgesehen ist, die Flache zu einem nutzungsfreien, naturnahen Lebensraumkomplex zu entwickeln,
der aus den Biotoptypen

* bodenstiandige Geholze

o Kleingewdsser

o Timpel

e Sumpf

e Rohricht

besteht.

Die Tragerschaft der Kompensationsmafinahmen liegt im WR, WA1 und WA3 bei der Gemeinde
Lilienthal, ebenso die ErsatzmaBBnahme in der Bebauungsplanexklave. Zu Beginn der Baumafinahme
wird sie die Mafinahmen einleiten bzw. die entsprechenden Flachen zur Verfugung stellen.

Die Trégerschaft der Kompensationsmafinahmen im WA2 liegt bei den privaten Grundstiickseigentii-
mern.

Die erforderlichen Mafnahmen zur Herrichtung der Flachen werden unmittelbar nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes durchgefiihrt.

6.6 Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Es ist gestalterisches Ziel der Gemeinde Lilienthal, mit einer Bauvorschrift gestalterische Absichten
im neuen Wohngebiet zu verwirklichen. Dabei ist Grundlage, die Gebdude in ein harmonisches Ge-
samtbild einzufligen. Mit der Bauvorschrift soll ein Handlungsrahmen gesetzt werden, der Bauwilligen
und Entwurfsverfasser ausreichend Raum fiir eigene Initiativen und Ideen bietet.

§1
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Gestaltungsvorschriften umfafit einen Teilbereich des Bebauungsplanes
Nr. 76 und soll sich nur auf die Neubebauung, im Innenbereich (WA1, WA3 und WR), beziehen.

§2
Dachformen

Mit den fur das Neubaugebiet festgesetzten, geneigten Dachformen und Dachneigungen soll erreicht
werden, daB ortstypische Dachformen entstehen. Dies dient einerseits der Gestaltung des Ortsbildes,
andererseits aber auch dem Landschaftsbild, da geneigte Dacher dem historischen Siedlungsbild ent-
sprechen. Sie fiigen sich ideal in die Landschaft ein. Wesentlicher Bestandteil des Griinsystems sind
begriinte Dicher. Daher sind Dacher mit einer Neigung von 5 - 25 Grad nur als Griindécher zuldssig.
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Von dieser Festsetzung wurden Garagen und freistehende Nebenanlagen ausgenommen, da sie keine
grofe Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild haben.

§3

Dachaufbauten

Sonnenkollektoren sind wegen ihres Beitrages zur verstirkten Nutzung regenerativer Energien beson-
ders wichtig und deshalb zuldssig. Deren Anordnung soll sich der Dachform anpassen, um am Bau-
koérper méglichst wenig in Erscheinung zu treten.

§4
Fassadenmaterialien
Bei der Festsetzung der Baumaterialien flir die Fassaden wurden nur solche zugelassen, die auch
schon in der ndheren Umgebung vorhanden sind. Es wird die Auffassung vertreten, daB es sich bei
diesem Bebauungsplan um eine wichtige Erweiterung des Ortsbereiches handelt. Um neben der ange-
strebten stadtebaulichen Gesamtkonzeption, auch bei der Realisierung einen harmonischen Gesamt-
eindruck zu erhalten, wurde diese textliche Festsetzung getroffen.

§5

Einfriedungen

Im riickwirtigen Bereich der Neubebauung sollen die Grundstiicke nicht eingefriedet werden. Dort
sollen grofziigige Griinflachen entstehen, die nicht durch Einfriedungen begrenzt werden sollen. Damit
wird ein Ubergang von den privaten Gérten zu den 6ffentlichen Griinflachen geschaffen.

Um auch eine einheitliche Gestaltung der Garten zu erreichen, sollen auch Sichtschutz oder Sitzgele-
genheiten das gleiche Material wie die Hauptgebaude erhalten.

§6
Einheitliche Gestaltung

Die jeweiligen Baufenster sind von der Wahl der Materialien, der Dachneigung und des Baustils auf-
einander abzustimmen und einheitlich zu gestalten.

Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dal im Zuge der Realisierung ein Siedlungsbild
entsteht, das sich in das Ortsbild einfiigt und gleichzeitig ein gestalterisch ansprechendes Wohnviertel
ergibt.
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7. Kulturdenkmale

7. Kulturdenkmale

Die Hofstellen an der Moorhauser Landstrafie Nr. 24 und 26 sowie die auBerhalb des Geltungsbe-
reiches gelegene Hofstelle Nr. 33 sind als Bodendenkmal Wurt in das Denkmalverzeichnis des
Landkreises Osterholz eingetragen. Die Hofstellen liegen im Nordwesten des Geltungsbereiches
auf einer 1 m hohen Geldndekante.

Im Bereich der Moorhauser LandstraBe entstanden die Wurten zum Schutz gegen das Hochwasser
der alten Worpe, die nordlich von Moorhausen zur Wérpe floB.

Aufgrund der Eintragung als Kulturdenkmal miissen zu der bestehenden Wurt Abstinde eingehal-
ten werden, um dieses Kulturdenkmal erhalten zu kénnen. Die vorhandenen Weideflachen vor
diesen Wurten sollen als hofnahe Bewirtschaftungsflichen erhalten bleiben.

Das Gebaude Falkenberger LandstrafBe 43 ist als Baudenkmal gekennzeichnet. Zum Erhalt des
Baukorpers ist die Baugrenze an die Ausmafle des Geb4udes angepalit.
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8. Belange der Landwirtschaft

8. Belange der Landwirtschaft

An der Moorhauser Landstrae Nr. 33 liegt ein Vollerwerbsbetrieb, der nach Auskunft der
Landwirtschaftskammer dort Milchkiihe und Mastschweine hilt. Der Betrieb hat sehr gute Ent-
wicklungsmdoglichkeiten.

Aufgrund dieser Aussage ist zur geplanten Wohnbebauung ein Abstand von ca. 240 m einzuhal-
ten. In diesen Abstandsflidchen liegen bereits die Gebdude der Siedlung Ossenhéfe (Haus-Nr.
13,9 und 5). Eine Einschrankung der Nutzung des landwirtschaftlichen Betriebes ist deshalb
schon jetzt gegeben, so daB in den eigentlichen Abstandsflichen teilweise Wohnbebauung fest-
gesetzt wird. Die anderen Flichen, die in den Abstandsflichen liegen, konnten nicht als Wohn-
baufldche ausgewiesen werden.

Auch zu der an der Moorhauser Landstrafe Nr. 24 gelegene Hofstelle (Nebenerwerb) sind Ab-
stdnde einzuhalten. Dieser Abstand betréigt ca. 130 m, da fiir diesen Hof gute Entwicklungs-
moglichkeiten bestehen.

Plan 3: Ubersicht der Abstandsfliichen Landwirtschaft
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9. Stiadtebauliche Werte

9. Stadtebauliche Werte

Die stéddtebaulichen Werte setzen sich wie folgt zusammen:

Flidchenanteile m’ %
Flache des Geltungsbereiches 86.686 m* 100 %
Allgemeines Wohngebiet (Bauflfichen) (WA'1) 5.760 m* 6,6
Allgemeines Wohngebiet (Baufldchen) (WA 2) 14.104 m* 16,2
Allgemeines Wohngebiet (WA 3) 8.013m* 9,2
Reines Wohngebiet (Baufldchen) (WR) 9.300 m* 10,7
Dorfgebiet (MD) 17.833 m® 20,6
Café / Kiosk 120 m? 0,1
Gemeinschaftsstellplitze 2.146 m’ 2,5
Offentliche Verkehrsflidchen 3.897 m® 45
Geh- und Radwege 2135 m’ 2,5
Flachen fir MaBnahmen 12.436 m® 14,3
Flachen zur Erhaltung v. Baumen und Straucher 940 m’ 1,1
Fliachen zum Anpflanzen v. Baumen und Straucher 1.152m’ 1,3
Griinflache Bolzplatz 1.671 m* 1,9
Griunfliche Grabeland 1.710 m? 1,9
Grunflidche Spielplatz 1.811 m? 2,0
Offentliche Griinflache 742 m’* 0,8
Flache fur Regenriickhaltebecken 1.845 m’ 2.2
Vorhandene und geplante Grabenflichen 1.363 m? 1,6
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10. Kosten und Finanzierung

Die entsprechenden Kosten werden - soweit gebietsbedingt umlagefihig - zu 90 % auf die er-
schlossenen Grundstiicke umgelegt. Der Pflichtanteil der Gemeinde in Hohe von 10 % wird im
Rahmen der Haushaltsplanung der Gemeinde Lilienthal erbracht.

11. Festsetzungen von Gebieten, in denen aus besonderen stidtebaulichen
Griinden oder zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunrei-
nigende Stoffe nicht oder nur beschrinkt verwendet werden diirfen

Eine von auBen auf das Gebiet einwirkende Belastung, die Einschrankungen nach § 9 Abs. 1
Ziffer 23 BauGB erfordert, besteht nicht.

Entsprechend liegen auch keine von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflichen und keine Flé-
chen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissonsschutzgesetzes vor oder werden durch die Planrealisierung erfor-
derlich.

12. Kennzeichnung von Flichen, deren Béden erheblich mit umweltge-
fihrdenden Stoffen belastet sind

Innerhalb des Plangebietes werden von der Gemeinde keine Belastungen nach § 9 Abs. 5 Ziffer 3
BauGB vermutet. So sind z.B. keine Miillablagerungen, Produktionsriickstinde oder ehemalige
Kampfstoffe im Boden bekannt.

13. Darlegung der Grundsitze fiir soziale Mafinahmen
Sozialplan nach § 180 BauGB

Das BauGB verpflichtet die Gemeinden mit seinem IV. Teil “Sozialplan und Harteausgleich nach
§ 180 ff ”.. voraussichtliche nachteilige Auswirkungen fiir die .. in dem Gebiet wohnenden oder
arbeitenden Menschen ..” aufzuzeigen. In entsprechenden Fallen .. soll die Gemeinde Vorstellun-
gen entwickeln und mit den Betroffenen erértern, wie nachteilige Auswirkungen moglichst ver-
mieden und gemildert werden kénnen.” Das Gesetz nennt als mogliche Auswirkungen ”.. Woh-
nungs- und Arbeitsplatzwechsel sowie .. Umzug von Betrieben ..” und die Verpflichtung der Ge-
meinde .. geeignete Mafinahmen zu priifen ..”, ”.. zu erortern und Priifungen, Mafinahmen, Eror-
terungen .. “und die Méglichkeiten ihrer Verwirklichung ..” .. schriftlich darzustellen
(Sozialplan).”

Die Gemeinde sicht weder fiir ihre Planung noch fiir sich daraus ergebende Durchfithrungsmal3-
nahmen anderer Auswirkungen dieser Art gegeben, da

e von freiwilliger Aufgabe der Bewirtschaftung und freihdndigem Erwerb der Flichen ausge-
gangen wird,

e die Gestellung von Ersatzland zur Weiterfithrung der bisherigen Nutzung nicht ansteht,

o da keine Hofstelle aufgegeben werden muf.
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14. Ver- und Entsorgung / Energieversorgung

MaBnahmen zur Energieeinsparung sollen gefordert werden, ebenso die Nutzung alternativer
Energieformen. Daher ist der Anschluf an ein Blockheizkraftwerk zwingend (vgl. textl. Fests.
6.1).

Durch allseitigen EinschluB des Plangebietes durch bestehende Siedlungsflachen und deren Ver-
sorgungsleitungen kann die Ver- und Entsorgung auf wirtschaftliche Weise erfolgen.

14.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch die Gemeindewerke Lilienthal GmbH sichergestellt werden.
Rechtzeitig vor dem Ausbau der Erschliefungsstrafien findet eine Abstimmung mit den Gemein-
dewerken statt.

14.2 Loschwasserversorgung

Den Forderungen der Hauptamtlichen Brandschau als Trager 6ffentlicher Belange wird im Ver-
fahren nachgekommen.

14.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch die Gemeindewerke Lilienthal GmbH sichergestellt. Die Ge-
meinde Lilienthal beabsichtigt, das Ortsnetz als Eigentiimer zu iibernehmen.

14.4 Gasversorgung

Die Gasversorgung wird zukiinftig durch die Gemeindewerke Lilienthal GmbH bereitgestellt.

14.5 Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung wird von den Lilienthaler Entsorgungsbetriebe erfiillt und liegt im Auf-
gabenbereich der Gemeinde selbst. Gemeinde und Behérden gegen davon aus, daB ab der Rechts-
kraft des Bebauungsplanes die Schmutzwasserkanalisation vor Ingebrauchnahme der Objekte
erstellt wird.

14.6 Oberflichenentwisserung

Das Regenwasser der Dachflichen sowie das Oberfldchenwasser der einzelnen Baugruppen soll
nicht beschleunigt abgeleitet und so dem Wasserzyklus vorzeitig entzogen werden, sondern iiber
Speichersysteme gepuffert und zu verschiedenen Zwecken genutzt werden. Der dadurch verlang-
samte AbfluB stabilisiert und verbessert den Wasser- und Klimahaushalt. Die Speicherung des
Wassers erfolgt iiber Zisternen, Teichanlagen in den Griinflichen und Mulden in die vorhandenen
Grabensysteme in das Regenriickhaltebecken.

Beschreibung der Verfahren zur Versickerung von Oberflichenwasser

Regenwasser welches von der Dachfldche abflieBt und nicht in Zisternen zur weiteren Nutzung
zwischengespeichert wird, soll in geeignete Versickerungsanlagen eingeleitet werden.
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Dies sind

- Versickerungsmulden in die das Wasser aus dem Zisterneniiberlauf bzw. dem Altlauf aus dem
Fallrohr iiber offene Rinnen eingeleitet wird. Diese Mulden werden kurzzeitig wéahrend und
nach einem Regenereignis gefiillt. Vorzugsweise wurden die Mulden mit Gras (Rasen) be-
pflanzt.

Bei einer befestigten Fliche von 100 m?, einer Regenspende von 108 1/(s x ha) und Durchlés-
sigkeitsbeiwerten von k= 5 - 10™ m/s wird z.B. ein Speichervolumen von ca. 0,35 m’ bens-
tigt. Hierfiir ist eine Muldenfliche von 10 m? erforderlich, die 3-4 cm hoch eingestaut wird.

- Rigolenanlagen in die nicht weiter nutzbares Regenwasser tiber unterirdische Rohrleitungen
oder offene Rinne eingeleitet wird.

Bei einer Rigole der Abmessungen b/h = 0,5/0,5 wird eine Rigolenldnge von ca. 3,00 m' be-
notigt (Grundlage ist die im 1. Spiegelstrich dargestellte Berechnung).

- Teichanlagen die iiber Rohrleitungen oder offene Rinnen befiillt werden. Aus diesen Anlagen
versickert iiberschiissiges Wasser oberhalb des wasserundurchléssig angelegten Dauerstaube-
reichs in den Untergrund.

Uberldufe aus diesen Versickerungsanlagen sind an ein Grabensystem angeschlossen, welches m
das Riickhaltebecken entwissert.

Die wasserrechtliche Genehmigung wird eingeholt.
(vgl. Anlage 4).

Bodenuntersuchungen

Bodenuntersuchungen wurden fiir das Gebiet Ossenhéfe-Heidloge insgesamt ausgefithrt. Hierbei
liegen die Sondierbohrungen 3, 4, 12 und 13 im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 76 Ossenhofe
I1. Die entsprechenden Ausziige aus dem Untersuchungsgebiet liegen bei (vgl. Anlage 2).

Die Grundwasserstinde lagen danach auf 1,35 m +NN (BS 4) bis 1,56 m +NN (BS 3) bei der
Messung am 21. und 22.05.1992.

Die k-Werte liegen im Mittel bei 5 - 10™ m/s. Dies stimmt mit den Werten tiberein, die von einem
anderen Planbereich im Bereich Moorhausen ermittelt wurden.

1 Bemessen nach: ATV A 128
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14.7 Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Osterholz. Die Abfallstoffe werden von der zentra-
len Abfallbeseitigung des Landkreises abgefahren und auf die kreiseigene Deponie gebracht. Es
besteht Anschluf laut Satzung.

14.8 Telekommunikation

Die Gemeinde geht davon aus, daB die TELEKOM zum gegebenen Zeitpunkt die entsprechende
Versorgung sicherstellen kann.

15. Verwirklichung

Das Baugebiet ist derzeit tiberwiegend im Besitz eines entsprechenden landeseigenen Unterneh-
mens. Die Gemeinde beabsichtigt, die ErschlieBung nach Rechtskraftwerdung dieses Bebauungs-
planes im Bedarfsfall kurzfristig herzustellen.
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15. Hinweis, Verfahrensvermerke

16. Hinweis, Verfahrensvermerke

Vorstehende Begriindung gehort zum Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Charakter
von Festsetzungen. Festsetzungen enthélt nur der Plan; sie sind durch Zeichnung, Schrift und
Text dargestellt.

Lilienthal, den 09.10.1996

gez.: Stormer
Gemeindedirektor

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von der

Bremen, den 10.09.1996 GfL Planungs- und Ingenieur-
gesellschaft GmbH

gez.: 1.V. Koch

Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan gemih § 3 Abs. 2 BauGB vom
02.05.1996 bis einschlieBlich 03.06.1996 offentlich ausgelegen.

Lilienthal, den 09.10.1996

gez.: Stormer
Gemeindedirektor

Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat den Bebauungsplan gemaB § 10 BauGB als Satzung und die
Begrimdung am 19.08.1996 beschlossen.

Lilienthal, den 09.10.1996

gez.: Wesselhoft gez.: Stormer
Biirgermeister Gemeindedirektor

Diese Abschrift stimmt mit der Urschrift iiberein.
Lilienthal, den

Der Gemeindedirektor
Im Auftrage:
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