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1. Allgemeines

1. Allgemeines

Das Plangebiet ist Teil der im Zusammenhang bebauten Ortslage Lilienthals. Das Gebiet bein-
haltet zum Teil unverplanten Innenbereich.

Mit seiner Lage an der Falkenberger Landstrafe ist es auflenseitig erschlossen und in einigen
Bereichen schon bebaut.

Durch die zur VerduBerung vorgesehene Freifliche besteht Interesse, diese Flichen zur Bebau-
ung frei zu geben. Es besteht folgende Planungsgeschichte:

Die Vorkonzepte zum Bebauungsplan sahen sowohl lockere Einfamilienhausbebauung, Dop-
pelhausbebauung als auch Mietwohnungsbau fiir die gréferen Freifldchen vor. Diese Konzepte
wurden in einer vorgezogenen Biirgerbeteiligung am 14.11.1991 vorgestellt. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes lag dabei noch zwischen dem "Weg" (Flurstiick 22/2) und der ehe-
maligen Hofstelle am Jan-Reiners-Weg (Flurstiick 87/3).

Im Frithjahr 1992 ging die planerische Tendenz in Richtung Ringbebauung mit Doppelhdusern
im nordlichen Bereich und Mietwohnungsbaukonzept im siidlichen Bereich. Entsprechend
diesen Anforderungen wurde ein Vorentwurf ausgearbeitet.

Im weiteren Planungsverlauf wurden jedoch Bedenken gegen die intensivere Bebauung im siid-
lichen Bereich gedufert. Die maximale Hohenentwicklung, die mdgliche Verschattung und
damit auch die ErschlieBung standen erneut zur Diskussion. Anhand einer isometrischen Dar-
stellung und der zugehérigen Verschattungen realisierbarer Baukorper erfolgte die vertiefte
Behandlung der o.g. Punkte, ohne zu einer abschlieBenden Entscheidung zu kommen.

Im Herbst 1992 wurde potentiellen Bautrigern die Moglichkeit gegeben, fur die groferen Frei-
flachen eigene Bebauungsvorstellungen zu duBlern.

Schon nach der Fertigstellung des Vorentwurfes im Friihjahr 1992 stand fiir die nérdliche Frei-
flache statt der Ringbebauung mit Doppelhdusern eine von einem Bautridger vorgeschlagene
Einfamilienhausbebauung mit entsprechender ErschlieBung zur Diskussion. Es wurde aber an
der RingerschlieBung mit wenigeren Baukdrpern festgehalten.

Aufgrund noch weiterer ausstehender Entscheidungen fiir den siidlichen Teilbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 84 (Teil 2) wurde der urspriingliche Geltungsbereich in zwei Teilbereiche ge-
gliedert.

Anzeigefreier Bebauungsplan entsprechend § 2 Abs. 6 BauGB-MafBnG

Der Bebauungsplan Nr. 84 "Moorhausen, Teil 1 soll zur Deckung eines dringenden Wohnbe-
darfs der Bevolkerung dienen und ist der héheren Verwaltungsbehorde deshalb nicht anzuzei-
gen.
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1. Allgemeines

Bei der Gemeindeverwaltung werden tdglich Wohnungsnachfragen bzw. Nachfragen nach ent-
sprechenden Wohnungsbaugrundstiicken gestellt. Auch Wohnungsbauunternehmen suchen
standig Baufldchen fiir die Errichtung von Einfamilien- und Doppelhiusern und fiir Geschof-
wohnungsbau. Fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Moorhausen" ist bereits ein Investor
vorhanden.

Fiir das Gemeindegebiet liegt ein giiltiger Flichennutzungsplan aus dem Jahre 1981 vor. Im
Rahmen der Voruntersuchungen zur Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes wurden zur
Ermittlung des verfiigbaren Baulandes in Lilienthal eine Bauflichenerhebung aller Flichennut-
zungsplan-Darstellungen, Bebauungspline und unbebauter Innenbereiche durchgefiihrt. Bei
einer angenommenen durchschnittlichen GrundstiicksgréRe von 600 qm besteht ein Baulandpo-
tenzial von 821 Wohneinheiten oder 49 ha.

Zur Abschétzung der Siedlungsentwicklung wurde zudem eine Modellrechnung durchgefiihrt,
um Aufschluf} iiber mégliche Groflenordnungen in Lilienthal zu bekommen. Notwendig ist da-
bei die Gegeniiberstellung von Baulandpotenzial und kiinftiger Nachfrage, bezogen auf die
Einwohnerzielzahl von 18.000 im Jahr 2000. Entscheidende EinfluBgréBen bei der Berechnung
sind die Belegungsdichten sowie der Fldchenbedarf je Wohneinheit. Dabei wird von der An-
nahme ausgegangen, dafl das Bevolkerungswachstum Lilienthals auf Zuwanderung beruht und
die Anzahl der zuziehenden Haushalte auch der Zahl der Bauwilligen entspricht.

Die Einschétzung der Belegungsdichte beeinflufit wesentlich den Umfang der Baulandnach-
frage. Aufgrund neuester Erkenntnisse in der Sozialforschung liegen die Belegungsdichten im
Ballungsrandgebieten (wie Lilienthal) durch iiberwiegend kleine Haushaltsgréfen bei 2,0.

Bei der Berechnung ergab sich bei einer Belegungsdichte von 2,0 EW/WE ein zusitzlicher Be-
darf von 2850 WE bis zum Jahr 2000 oder einen Flichenbedarf von 148 ha (bei 80% Einfamili-
enhausbau und 20% Mietwohnungsbau). Gegeniiber 49 ha Baulandpotenzial fehlen 99 ha
Wohnbaufldchen bis zum Jahr 2000.

Aus der Berechnung zur Bevilkerungsentwicklung ist damit ersichtlich, daB weitere Bebau-
ungsplidne im Gemeindegebiet aufgestellt werden miissen.

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt zwischen der Falkenberger Landstrafe (L 133) und dem Jan-Reiners-Weg,
der hier nur fiir den nichtmotorisierten Verkehr zugelassen ist. Das Gebiet bildet einen Teil der
Flur 6 und 9 der Gemarkung Lilienthal. Der Planungsbereich wird begrenzt:

- im Stidwesten:
durch die nordéstlichen Grenzen der Flurstiicke 24/9 und 24/14

- im Nordwesten:
durch die Flurstiicke 111/5, 274 (Jan-Reiners-Weges)

- im Nordosten:
durch die nordéstliche Grenze des Flurstiickes 87/3

- im Siidosten:
durch die "Falkenberger Landstrafie"
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1. Allgemeines

1.2 Gesetzliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach den folgenden Gesetzesgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.v.08.12.1986
zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes v.01.05.1993
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.v.23.01.1990
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetzes v. 01.05.1993
- Planzeichenverordnung (PlanZVO) i.d.F.v. 18.12.1990
- Niedersdchsische Bauordnung (NBauO) i.d.F.v. 06.06.1986
zuletzt gedindert v.07.11.1991

Der Bebauungsplan ist auf einer Katasterunterlage von 1994 im Mafstab 1:500 gezeichnet und
entspricht der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990.

1.3 Stidtebauliche Bestandsaufnahme

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist iiberwiegend eine Einzelhausbebauung vorhanden.
Im Nordwesten schlieft sich das Geldnde einer ehemaligen Gértnerei mit einem dazugehérigen
stark renovierungsbediirftigen und untergenutzten Wohngebiude sowie angeschlossene Neben-
gebidude, an. Von den alten Gewichshiusern stehen z. Z. noch die abgingigen Metallrahmen.

Die Bebauung an der Straie Am Schafskoben wird durch freistehende Einfamilienh4user in
unterschiedlicher Bauart und Bauzeit gepriigt. Bis auf ein 2-geschossiges Gebdude an der Fal-
kenberger LandstraBe (Nr.19) sind hier 11/2 geschossige Hiuser mit Sattel- oder Walmdécher
vorzufinden. Die Strafle "Am Schafskoben™ zeichnet sich durch einen schmalen Profilquer-
schnitt in gepflasterter Ausfiihrung aus. An den befestigten StraBenteil schlieft sich ein Griin-
streifen an, der zum Teil mit Zierstrduchern bepflanzt ist und als Parkstreifen genutzt wird.

Eine bisher landwirtschaftlich genutzte Fliche schlieBt sich in nérdlicher Richtung an. Dieser
Planbereich gehort zu der ehemaligen Hofstelle an der Falkenberger Landstraie (Nr.23), die am
norddstlichen Ende innerhalb des Bebauungsplanes liegt. Das Hauptgebdude der alten Hofstelle
wird liberwiegend als Wohnhaus genutzt. Das langgezogene Nebengebidude ist zur Zeit
untergenutzt. Ein abgédngiger Kleintierstall liegt hinter dem Nebengebidude.

An der Falkenberger Landstrafie (Nr. 21 c) entstand wihrend des Planverfahrens der Neubau
einer Arztpraxis mit Wohnteil im Rahmen der Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB).

Denkmalgeschiitzte Einzelgebdude oder eine Gesamtanlage im Plangebiet sind nicht bekannt.

(O]
1
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1. Allgemeines

1.4 Zustand von Natur und Landschaft

Zu diesem Bebauungsplan wurde eine Eingriffsbeurteilung erstellt.

Die Eingriffsbeurteilung ist Teil der Begriindung; fiir die Themenbereiche von Natur und Land-

schaft wird auf sie verwiesen.
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Entwicklung aus dem Fl4chennutzungsplan

Entwicklung aus dem Fléichennutzungsplan

2.

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet

mit einer GeschoBflichenzahl von 0,8 dar.

Die Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung ist somit ge-

geben.
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3. Erfordernis und Ziel des Bebaungsplanes

3. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Durch das Freiwerden der landwirtschaftlichen Nutzfliche wurde es notwendig, eine fiir die
Entwicklung der Ortslage Lilienthal angemessene Nutzung zu entwickeln. Unter Beriicksichti-
gung der Lage des Plangebietes, der steigenden Attraktivitdt Lilienthals als Wohnstandort wurde
der Bebauungsplan aufgestellt.

Durch die Lage des Plangebietes an der L 133 innerhalb der geschlossenen Ortschaft soll das
Plangebiet zur Schaffung von z.T. dringend bendtigtem Wohnraum beitragen. Zudem soll die
vorhandene Bebauung in ihrem Bestand gesichert werden. Fiir eine stéddtebaulich geordnete
Entwicklung und die Sicherung vorhandener Strukturen soll das Gebiet nach MafRgabe des Bau-
gesetzbuches vorbereitet werden.
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4. Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

4. Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

Insgesamt soll eine angepafte Bebauung innerhalb bestehender Strukturen entstehen. Grund-

sdtzlich soll die Hochstgrenze des MaBes der baulichen Nutzung unterschritten werden, um

durch die Versiegelungs-/Bebauungsanteile keine gebietsuniiblichen Verdichtungen zu ermégli-
chen.

Im nordlichen Bereich soll der Hofstellencharakter mit Entwicklungsméglichkeit erhalten blei-
ben.

Daran anschlieflend ist eine "Ringbebauung” mit zentraler Griinfliche vorgesehen, die auch als
Spielplatz zur Verfiigung stehen soll. Die bauleitplanerische Erfassung des Bestandes an der
Stralle Am Schafskoben erfolgte nach dem vorliegenden Gebidudebestand. Entwicklungsspiel-
rdume, wie z.B. Bauliicken, werden zudem gesichert.

Der Landkreis Osterholz regte an, die Anzahl der Wohneinheiten fiir die neu zu beplanende
Fldche je Wohngebidude zu begrenzen, um eine unerwiinscht hohe Wohndichte zu vermeiden.
Die Wohndichte wird aber durch die iiberbaubaren Grundstiicksflichen und die Grundfldchen-
zahl beeinflufit. Bei einer Grundfldchenzahl von 0,3 ist nicht von einer hohen Verdichtung aus-

zugehen.

In der Ortslage Lilienthals ist es zudem wiinschenswert, auch kleinere Wohneinheiten zu schaf-
fen, um den Bedarf an Singlehaushalten zu decken.

Es wird deshalb angestrebt, eine Verdichtung von Wohneinheiten durchzufiihren und die An-
zahl der Wohneinheiten nicht zu begrenzen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Ausweisung im Flichennutzungsplan wird das Plangebiet als allgemeines
Wohngebiet (WA) gemiB § 4 BauNVO festgesetzt. Damit soll der zum Teil schon vorhandenen
Situation eines allgemeinen Wohngebietes entsprochen werden.

Um dieser tiberwiegend durch Wohnbebauung geprigte Situation zu entsprechen und um Nut-
zungskonflikte zu vermeiden, schliefit der Bebauungsplan auf der Grundlage von § 1 Abs. 6
BauNVO folgende als Ausnahme zuldssigen Nutzungen aus (vgl. textl. Festsetzungen Punkt 1):

- Anlagen fiir Verwaltung
- Gartenbetriebe

- Tankstellen

4.2 Maf} der baulichen Nutzung und Bauweise

Um den unterschiedlichen Bebauungsanspriichen zu geniigen und die vorhandene Bebauung zu
berticksichtigen, sind verschiedene Festsetzungen notwendig.
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4. Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

Grundflichenzahl (GRZ), GeschoRBfliichenzahl (GFZ), Zahl der Vollgeschosse

Fiir den Bestand 148t sich fast einheitlich eine GRZ und GFZ von 0,3 bei einem Vollgeschof
festsetzen. Dies entspricht dem bestehenden Verhiltnis zwischen bebauter, bzw. versiegelter
Flache und den Grundstiicksflachen, ohne angepafite Entwicklungsmoglichkeiten auszuschlie-
Ben.

Mit der Vorgabe GRZ 0,3 und GFZ 0,5 bei zwei Vollgeschossen wird das Einfiigen in die Um-
gebung ermdglicht.

Die gleiche Festsetzung gilt teilweise auch fiir die Bebauung entlang der Falkenberger Land-
strafle. Fiir das Grundstiick Ecke PlanstraBe und Falkenberger Landstrae wurde wihrend der
Entwurfsphase eine zweigeschossige Bebauung zugelassen. Danach folgen zunichst einge-
schossige Gebdude (Haus-Nr. 21 b - 21).

Das Gebdude Ecke Falkenberger Landstraie/Am Schafskoben wurde als zweigeschossiges Ge-
bdude errichtet. Um insgesamt zu einer einheitlichen Festsetzung zu kommen, bildet diese Bau-
reihe entlang der L 133 von der Festsetzung her eine planerische Einheit mit der noch zu be-
bauenden Freifldache und erhélt ebenfalls die Festsetzungen GRZ 0,3, GFZ 0,5, zwei zuldssige

Vollgeschosse.

Die Uberschreitung der Grundflichenzahl gemif § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung wird
nicht eingschrinkt oder ausgeschlossen. Im Bereich des Ortskernes Lilienthals ist eine verdich-
tete Bebauung vorgesehen. Das Hochstmal3 der Grundfldchenzahl wird nicht festgesetzt, so daf
keine groBflachigen Versiegelung stattfindet. Eine Einschriankung der Uberschreitung ist aus
diesem Grunde nicht notwendig.

Héhenvorgaben

Die Hohenvorgaben fiir bauliche Anlagen sollen gebietsuntypische Héhenentwicklungen ver-
meiden.

Fiir die Bestimmung der Hohenentwicklung wird auch die Hhe des Erdgeschoffullbodens
eingeschrinkt. Uberm#Big hochgezogene Kellergeschosse sind im Plangebiet nicht die Regel.
Fiir eine harmonische Baukorperaufteilung ist der Sockelbereich von Bedeutung.

Mit Mafigaben fiir die Hohe der baulichen Anlagen wird der umgebenden ein- und zweige-
schossigen Bebauung entsprochen. Fiir die noérdliche Freifliche liegt ein Bebauungskonzept zu
Grunde, welches von einer maximalen Héhenentwicklung bis 10,5 m ausgeht. Diese Grofien-
ordnung wurde auch auf die anschliefenden Baufldchen mit zwei zuldssigen Vollgeschossen
tibertragen.

Als Bezugspunkt fiir die Hohenentwicklung wird die Falkenberger Landstrafle (L. 133) herange-
zogen, da planungsrelevante Hohenunterschiede im Gebiet nicht vorhanden sind und die zu-
kiinftige Erschliefung auf die L 133 einmiinden.
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4. Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

4.3 Bauweise und Baugrenze

Die offene Bauweise sowie Einzel-und Doppelhausbebauung ist gebietstypisch und wurde ent-
sprechend festgesetzt.

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen erfolgte unter Be-
riicksichtigung der vorhandenen Bebauung. Gleichzeitig wird auf den bebauten Grundstiicken
ausreichend Entwicklungsspielraum erméglicht.

Innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen im mittleren Planbereich ist teilweise eine
zweigeschossige Bauweise als Hochstmal festgesetzt, eine eingeschossige Bauweise mit weni-
ger Grenzabstand ist ebenfalls méglich. Die Bauteppiche stellen nur eine HéchstmaB an Uber-
baubarkeit dar, miissen aber nicht ausgenutzt werden. Die Darstellung der iiberbaubaren Fla-
chen ist unabhédngig von den notwendigen Grenzabstinden zu sehen. Die Grenzabsténde sind
deshalb teilweise bis auf 3 m reduziert.

Auf der ehemaligen Hofstelle soll neben der Sicherung der hoftypischen Bebauung auch die
Méglichkeit einer zusétzliche Bebauung bestehen. Diese Flache liegt in ausreichendem Abstand
zu den Laubgeholzen am Jan-Reiners-Weg.

Im Rahmen der Tragerbeteiligung regte der Landkreis Osterholz an, eine Baufldche norddstlich
des ehemaligen Hofgebdudes zwischen Haus und Bach anzuordnen, um die Obstwiese im
riickwiértigen Bereich zu schiitzen. Dazu ist folgendes auszufiihren:

Die Freifldchen am Jan-Reiners-Weg mit der Fliache zwischen Haus und Bach gehoren zu der
noch dorflichen Struktur der ehemaligen Hofstelle und sollten erhalten bleiben. Aus diesem
Grunde fligt sich eine iiberbaubare Grundstiicksflache im riickwirtigen Bereich besser in diese
Struktur, da diese von der Falkenberger Landstrafie kaum einsehbar ist und eine Erschlieffung
iiber die neue Strafle des Wohngebietes erfolgen kann. Dadurch wird die Hofstruktur erhalten
und durch die Neuanpflanzung einer Obstwiese an der Falkenberger Landstrafe ergénzt.

Die Freifldche mit der zukiinftigen RingerschlieBung soll nach einem vorliegenden Bebauungs-
konzept verwirklicht werden. An der Strale Am Schafskoben wurde ein Abstand von mind.

3,0 m zur Strafe und zum geplanten Geh- und Radweg eingehalten. Fiir weitergehende Ein-
schriankungen ist keine stidtebauliche Maligabe ersichtlich.

Entlang der Falkenberger Landesstrafle wurden die Baugrenzen enger am Bestand gezogen, um
nicht zusétzliche Bauentwicklungen zur L 133 zuzulassen.

4.4 Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

In Verbindung mit § 56 NBauO werden Festsetzungen zur Baukdrpergestaltung getroffen (vgl.
textl. Festsetzungen). Die 6rtliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung soll einen Rahmen setzen,
in dem sich zukiinftige Bauvorhaben bewegen koénnen. Dadurch soll sich eine am vorhandenen
Siedlungsbild orientierte Gestaltung weiterentwickeln.
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4. Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

zu 2. Dachformen

Im Geltungsbereich der Planes sind z.Z. nur geneigte Décher auf den Wohngebduden vorhan-
den. Diese Bauformen sollen erhalten bleiben und eine ortstypische Dachlandschaft ermogli-
chen.

zu 3. Dacheindeckung
Alternative Energieversorgung soll erlaubt werden.
zu 4. Gebidudebeschreibung

Mit der exakten Beschreibung eines Doppelhauses sollen uniibliche Verdichtungen vermieden
und das Konzept des freistehenden Gebdudes unterstiitzt werden.

4.5 Verkehrsflichen

Fldchen fiir den iiberregionalen Verkehr sind im Plangebiet nicht enthalten. Die vorhandene
Verkehrsfliche Am Schafskoben wurde durch die Planungen nicht veréndert.

Die Verkehrsflache der Planstrafle soll als verkehrsberuhigter Bereich (Schrittgeschwindigkeit
soll erreicht werden) gestaltet werden. Grundlage war die EAE 85 (Empfehlungen fiir die An-
lagen von Erschliefungsstraen) der Forschungsanstalt fiir Straflen- und Verkehrswesen. Im
Straflenraum enthalten ist auch ein &ffentlicher Parkstreifen. Durch den Ring besteht auch die
Moglichkeit, spiter eine EinbahnstraBenregelung zu finden.

Wihrend der Vorentwurfsphase wurde die Mdglichkeit der Anbindung der Planstrafie an die
Strafle Am Schafskoben erwogen. Dies wiirde in jedem Fall zu einer zusitzlichen Belastung der
Anwohner und der Strafle Am Schafskoben sowie einem notwendigen Ausbau des StraBenquer-
schnittes (z.Z. ca.3,5 m) fithren. Wihrend der Bebauungsplanaufstellung konnte auch noch
keine Angaben gemacht werden iiber die Verfiigbarkeit der privaten Grundstiicke fiir eine Stra-
Benfiihrung zwischen "Schafskoben" und der Planstrae. Um Verzdgerungen in der Erschlie-
Bung und der Bereitstellung des in Lilienthal dringend benétigten Baulandes zu vermeiden, ist
die Planstrafie unabhéngig von der Strale Am Schafskoben an die L 133 angeschlossen. Das zu
erwartende Verkehrsaufkommen in diesem Bereich kann aufgrund der geringen Gréfe dieses
Planbereichs und der offenen Bebauung als gering bewertet werden. Die StraBenraumgestaltung
der verkehrsberuhigten RingerschlieBung 148t sich im Mischprinzip ausfiihren. Dabei kann die
allgemeine Unterteilung des StraBenprofils zugunsten unterschiedlicher Oberfldchenausbildung
von Fahrgassen und Geh-/Radwegen zuriicktreten.

Fiir eine Verkniipfung des Kleinquartieres lassen sich die Geh- und Radwegverbindungen zum
Jan-Reiners-Weg nutzen. Somit besteht eine Fu- und Radwegverbindung zwischen Planstral3e
und Jan-Reiners-Weg und damit ein Weg als Anschluiméglichkeit abseits der Landstrafle. Da

zwischen der Strafle Am Schafskoben keine direkte Verbindung zum Jan-Reiners-Weg besteht,
ist ein Geh- RadweganschluB} zur PlanstraBBe mit eingeplant.

Die Plan- bzw. Grundstiicksgrenze zum Jan-Reiners-Weg wurde eindeutig nach dem Bestand
als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
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4. Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

4.6 Gemeinschaftsstellplitze, Garagen, Stellpliitze

Der Bebauungsplanentwurf enthélt fiir den Bereich der PlanstraBe die Festsetzung von Gemein-
schaftsstellpldtzen, die entsprechend dem Bebauungsplankonzept notwendig sind. In diesem
Bereich werden deshalb Garagen auf3erhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldche ausgeschlos-
sen (siehe Textliche Festsetzung Nr. 2). Zusitzliche Stellpldtze sollen auf dem Grundstiick noch
mdoglich sein, um den StraBenraum nicht durch parkende Kraftfahrzeuge einzuschrinken.

In den bebauten Bereichen sind teilweise Garagen in der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldche
entstanden. Dort sollen deshalb auch Stellpldtze und Garagen in der nicht iberbaubaren Grund-
stiicksfldche zuldssig sein.

4.7 Von der Bebauung freizuhaltende Fliiche

In Hohe der Hofstelle an der Falkenberger LandstraBe wird zum Jan-Reiner-Weg eine Fldche
von der Bebauung freigehalten. In der Gemeinde wird z.Z. eine Diskussion iiber eine Stadtbahn
auf dem Jan-Reiner-Weg gefiihrt. Da in diesem Bereich gegeniiber der Hofstelle ein denkmal-
wertes Gebdude (Heckenweg 1) liegt, soll eine Ausweichmdoglichkeit beriicksichtigt werden.
Dazu zéhlt im Bebauungsplangebiet der Gehdlzstreifen am Jan-Reiners-Weg. Fiir die Sicherung
der Flache flir eine Stadtbahn werden 12,0 m Trassenbreite ab dem Grundstiick Heckenweg

Nr. I angenommen. Mit der Festsetzung "von der Bebauung freizuhaltende Fliche" wird zu-
néchst der Gehdlzstreifen vor hochbaulichen Eingriffen gesichert. In wieweit eine mogliche
Stadtbahn hier eingreift, muf3 einer spiteren Ausfiihrungsplanung tiberlassen bleiben.

4.8 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die griinordnerischen Mafinahmen stellen insgesamt eine Verbindung zwischen stidtebaulichen
Anspriichen und landschaftspflegerischen Aspekten dar und iibernehmen verbindlich die Inhalte
aus der Eingriffs-Ausgleichsplanung (vgl. Anlage: Eingriffsbeurteilung).

Die im Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen Bereiche sollen dazu beitragen, eine
landschaftsgerechte Gestaltung und Verbesserung des Wohnumfeldes zu erreichen. Im Land-
schaftsplan Lilienthal wird im Rahmen der allgemeinen Planungsgrundsétze vorgeschla-
gen,"..ein System von Griinverbindungen in den Ortsteilen sicherzustellen", "Erhaltenswerte
Gehdlzbestinde ...bei der verbindlichen Bauleitplanung als zu erhalten darzustellen" und
"..Entwicklung der Siedlungsgriinflichen.." . Zur Ergénzung des Griinbestandes im Plangebiet
wurden die PflanzmafBnahmen fiir die entsprechenden Flichen, einschl. Pflanzempfehlung fiir
Béume und Gehdlze in den textlichen Festsetzungen erfafit.

Yermeidungsmafnahmen:
Angestrebt wird die weitgehende Erhaltung wertvoller Einzellebensrdume:

- Um die Versiegelung zu reduzieren, sollen die notwendigen Stellpldtze sowie die FuB3- und
Radwege mit wasserdurchldssigem Material, wie z.B. groBfugiges Pflaster, wassergebun-
dene Decke oder Grasstreifen, befestigt werden (siehe textliche Festsetzung Nr. 4.6).
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Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

Die tiefer gelegenen Wiesenfldche an der nérdlichen Plangrenze wird zum Erhalt als private
Griinflache festgesetzt.

Der Eichenbaumbestand und die drei Linden auf dem Hofstelle werden festgesetzt.

Gehdlze auf der Hofstelle werden gesichert; die Gehdlzreihe zum Jan-Reiners-Weg ist nicht
iiberbaubar (eine mdgliche Inanspruchnahme durch eine Stadtbahn ist im Planverfahren noch
nicht zu kldren)

Erhalt der Baumreihe mit dem kleinen Graben und der anschlieBenden Wiesenfliche nérd-
lich der alten Hofstelle

Die Einzelbdume und Gehdlze zwischen den Grundstiicken an der StraBe Am Schafskoben
und der vorgesehenen Ringbebauung werden als Flichen zum Erhalten festgesetzt.

Ausgleichmafinahmen

Zur Verbesserung der Griinflachenstruktur ist der Spielplatz als groBere 6ffentliche Griinfla-
che mit einem Mindestbesatz von 10 Einzelbdumen festgesetzt (siehe Textliche Festsetzun-
gen Nr. 4.1, G)

Entlang des Jan-Reiners-Weges wurde der vorhandene Geholzbestand (Flidchen, die von
Bebauung freizuhalten sind) an der Hofstelle aufgenommen und entlang der Bebauung
Richtung Siiden bis teilweise zum Ende des Plangebietes weitergefiihrt. Diese Festsetzung
ist die Aufnahme von regionaltypischen Windschutzpflanzungen mit ihren 8kologischen
Funktionen und trigt zur Verbesserung des Siedlungsbildes entlang des Rad- und Wander-
weges bei (siehe Textliche Festsetzungen Nr. 4.1, C)

Die Griinverbindungen und Einzelbidume im Plangebiet sind nicht nur als gliedernde Sicht-
schutzpflanzungen im Bereich der 1 und 2-geschossigen Bebauung zu betrachten, sondern
auch eine dkologische Aufwertung des Siedlungsbereiches. Gehdlzstreifen und Hecken tra-
gen zum Schutz und Stabilisierung des Wasserhaushaltes und des Bodens bei. Sie steigern
die Vielfalt der Tier- und Pflanzenwelt auch innerhalb von Siedlungsbereichen. Um jedoch
zu diesen positiven Effekten zu kommen, ist es notwendig, standortheimische Arten fiir Ge-
hélzstreifen und Einzelbdume zu verwenden. Diese Arten sind nach Verwendungszweck mit
den entsprechenden Pflanzbedingungen in den textlichen Festsetzungen enthalten (siche
Textliche Festsetzungen Nr. 4.1, A, D, F, L)

Mit der Festsetzung, je angefangene 100 gm neu zu iiberbauender Grundstiicksfliche 1
Baum oder 5 Straucher zu pflanzen, lassen sich schon vorhandene Gehglzstrukturen auch auf
die Grundstiicksfldchen iibertragen (sieche Textliche Festsetzungen Nr.4.2)
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4. Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

Ersatzmafilnahmen

Auf Grundlage der Eingriffsbeurteilung ist der Eingriff durch den Bauabschnitt B in Natur und
Landschaft nicht vollstindig im Plangebiet auszugleichen (siehe Eingriffsbeurteilung).

Es wurde deshalb eine Ersatzfliche in Benachbarung bzw. addquater Lage vom Eingriffsverur-
sacher zur Verfiigung gestellt. Bei der Fliche handelt es sich um eine bisher intensiv genutzte
Griinlandflédche.

Die Fliche liegt direkt neben dem Bebauungsplangebiet am Jan-Reiners-Weg und ist entspre-
chend auf der Planzeichnung dargestellt.

Innerhalb der MaBnahme soll die Anlage eines Feldgehdlzes mit standortgerechten Gehdlzarten
erfolgen. Die Fliche wird zum Schutz vor Wildverbif eingezdunt. Wihrend der Anwuchszeit
sind abgédngige Gehdlze zu ersetzen.

Auf der nachfolgenden Seite sind die MaBnahmen auf dem Flurstiick 117/15 der Flur 9 darge-
stellt:

Griinordnerische Mafinahmen

- Der Pflanzstreifen H entlang des Geh- und Radweges soll als gliederndes Element und als
Lichtschutz dienen. Die Anlage des Pflanzstreifens erfolgt durch den jeweiligen Bauherm
(siehe Festsetzung 4.5).

- Zur Erhaltung des Hofcharakters erfolgt die Anlage einer extensiven Obstwiese mit heimi-
schen Obstbdumen.

Durch die Anlage der Obstwiese wird die Freifliche am Bach ergénzt und das Ensemble aus
Gebduden und Freiflichen gestérkt.

Zu den erfolgten erginzenden Baumpflanzungen an der Falkenberger Landstralie (siehe
Festsetzung 4.1 K und 1. 4.5).
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4. Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

Darstellung der Ersatzmafinahme (Verkleinerung)

7 m breiter Randstreifen

2 m breiter Strauchmantel
(2-reihige Strauchpflanzung

.3 \' -

: v -
2 Meter breiter Saum / /QT* v v ’
(Selbstentwicklungsflache N v :v
f. Hochstauden u. Graser) > /f \_LQ yv v ‘

Kernzone
(Pflanzung v. Baumen)
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4, Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

Insgesamt bedeuten diese Mafinahmen und Fldchen fiir Mafinahmen eine angepafite Erginzung
und Erhaltung unter Berticksichtigung der angestrebten Schaffung von Wohnbauflichen inner-
halb der Ortslage.

Spielplatz

Der Spielplatz im ndrdlichen Planbereich hat als 6ffentliche Griinfliche eine Bruttogréfle von
400 m". Diese Grofenordnung ist nach dem Niedersichsischen Spielplatzgesetz (NSpPG) aus-
reichend.

Ermittlung der notwendigen MindestgréRe nach § 3 NSpPG:

Einzugsgrofie x GeschofiMfliche GFZ
GFZ 0,3 15.100 m*x 0,3 = 4.530 m*
GFZ 0,4 6.120 m” x 0,4 = 2.448 m?
GFZ 0,5 12.830 m*x 0,5 = 6.415 m’
= 13.393 m*

2 von Hundert = 13.393 m"x 0,02 = 268 m” min. Spielplatzfliche

Auf der 400 m” Grinfldche ist ausreichend Raum fiir Spielplatz und Gehdlzpflanzungen bzw.
die Kombination. Die Grundlage der Berechnung bilden die Geltungsbereiche fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 84, Teil 1 und Teil 2.

Aufgrund des Ausbaus der Straflenfliche als verkehrsberuhigter Bereich ist davon auszugehen,
daB auf der angrenzenden Strafle nur sehr langsam gefahren werden kann. Zudem wird die
Spielplatzfliche eingefriedet, so dafl die Kinder beim Spielen nicht auf die Strafle laufen kon-
nen.
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5. Auswirkungen

5. Auswirkungen

Mit der Ausweisung von zusitzlichen Wohnbaufldchen innerhalb der Ortslage Lilienthal wird
eine verkehrsgiinstige Anbindung (auch im Sinne des OPNV) eines Wohngebietes moglich.
Gleichzeitig werden bisher weniger intensiv genutzte Flichen verplant und innerortliche Frei-
flichen nachverdichtet.

Da im Plangebiet die Hochstgrenze fiir das MaB der baulichen Nutzung nicht erreicht werden
soll und umfangreiche Mafinahmen Griinbestédnde sichern und entwickeln kénnen, kann von
einer angepaften innerdrtlichen Siedlungsentwicklung ausgegangen werden. Dieses Ziel wird
durch die Gestaltungsvorschrift fiir bauliche Anlagen erginzt.

Der baurechtliche Bestandsschutz bleibt gewahrt. Reparatur- und Umbauarbeiten kénnen im
Rahmen des Bestandsschutzes durchgefiihrt werden. Werden Gebdude oder Gebdudeteile von
einer Baugrenze durchschnitten, so ist die Baugrenze dann einzuhalten, wenn erhebliche Um-

bauten vorgenommen werden.
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6. Kennzeichnung von Flidchen

6. Kennzeichnung von Flichen, deren Boden erheblich mit umweltge-
fihrdenden Stoffen belastet sind

Innerhalb des Plangebietes sind Belastungen nach § 9 Abs. 5 Ziffer 3 BauGB nicht bekannt. So
sind z.B. keine Miillablagerungen, Produktionsriickstinde oder ehemalige Kampfstoffe im Bo-
den enthalten.
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7. Stddtebauliche Werte

7. Stiadtebauliche Werte

m %
1. Gesamtfiche Teil 1 39.460 100
2. Offentliche ErschlieBung 3.180 8,1
3. Offentliche Griinfliche 415 1,1
4. Private Griinfliche 1.000 2,5
5. Fldchen zur Entwicklung von Natur und
Landschaft 2.215 5,6
6. Nettowohnbauland 31.450 79,7
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8. Kosten

8. Kosten

Umlegungsfihige Kosten entstehen durch die Anlage von Strafien und Wegen.

Die Aufwendungen werden geschitzt auf brutto (Preisniveau 1993).

ErschlieBungsstrafe (Planstrafie):

fiir ca. 1.435 m2 verkehrsberuhigter Ausbau,
einschl. Unterbau; bei ca. 180,-- DM

Kanal und Entwisserung (Planstrafie):

fiir ca. 160 Ifdm Schmutzwasserkanal;
bei ca. 500,-- DM

Ausstattung &ffentl. Verkehrsfldche (Planstrafie A):

fiir ca. 160 Ifdm
bei ca. 250,-- DM

Offentliche Griinfliche, Spielplatz
fiir ca. 400 m2; bei ca. 60,-- DM

pauschal ca.

pauschal ca.

pauschal ca.

pauschal ca.

Summe ca.

258.300,-- DM
80.000,-- DM
40.000,-- DM
24.000.-- DM

377.400,-- DM
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9. Ver- und Entsorgung

9. Ver- und Entsorgung

Durch Lage des Plangebietes in dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil Lilienthal kann die
Ver- und Entsorgung in 8konomisch giinstiger Weise erfolgen.

9.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch die Gemeindewerke Lilienthal sichergestellt.

9.2 Loschwasserversorgung

Durch den direkten AnschluB an die L 133 kann die notwendige Léschwassermenge im Be-
darfsfall sichergestellt werden.

9.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung fiir das Plangebiet wird ab 1. Oktober 1994 von den Gemeindewerken
Lilienthal ibernommen.

9.4 Gasversorgung

Die Gasversorgung wird zukiinftig durch die Gemeindewerke Lilienthal bereitgestellt.

9.5 Schmutzwasser- und Oberflichenwasserbeseitigung

In der Falkenberger LandstraBe ist ein Abwasserkanal vorhanden. Ein Anschluf} der neuen
Planstrafe an diesem Abwasserkanal ist mdglich.

In der StraBe Am Schafskoben ist kein Regenwasserkanal vorhanden, so dal das Oberflichen-
wasser auf den Grundstiicken versickert wird. Fiir die neue Bebauung ist ebenfalls kein Regen-
wasserkanal geplant, so daB auch dort eine Versickerung auf den Grundstiicken vorgesehen ist.

Der Investor, der auf diesem Grundstiick Gebzude errichten mochte hat ein Bodengutachten in
Auftrag gegeben (Hochschule Bremen, Labor fiir Bodenmechanik, Erd- und Grundbau; Prof.
Dr.-Ing. Harry Harder, Bremen, 17.08.1994). Nach diesem Gutachten ist eine Versickerung auf
den Grundstiicken méglich, wenn eine Aufhthung des Geldndes erfolgt.

Ergebnis der Baugrund- und Grundwasserverhiltnisse:

Gemif den Richtlinien des Regelwerkes "Abwasser-Abfall", Arbeitsblatt A 138, ist fiir eine
Regenwasserversickerung eine mindestens 1 m grundwasserfreie Sandschicht erforderlich.
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9. Ver- und Entsorgung

Bei einem mittleren Geldndeniveau von rd. 0,8 m unter OK Falkenberger Landstrafe liegt der
zu erwartende Grundwasserhorizont rd. 0,7 m tief darunter. Wird dagegen das Gelénde auf
StraBenniveau um rd. 0,8 m angehoben, dann erhdht sich der Grundwasserabstand aufrd. 1,5 m
von GOK.

Bei einer rd. 0,6 m tiefen, frostfreien Drinverlegung betrdgt die grundwasserfreie Sandzone rd.
1,5 m bei Normalgrundwasser bzw. 0,9 m bei Hochwasser. Da Hochwasserperioden erfah-
rungsgemiB von kurzer Dauer sind, wird die gem#B A 138 empfohlene, rd. 1 m dicke Absorba-
tions- und Filterschicht iiberwiegend gewdhrleistet.

In dem Regelwerk "Abwasser-Abfall", Arbeitsblatt A 138, sind unter Absatz 3.5.3 Beziehungs-
gleichungen fiir die Dauer T eines Bemessungsregens und fiir die erforderliche Rigolenldnge L
wie folgt angegeben:

0,5
[ 9.b-nhe |
T —
L(b+h/2)- 60-k/2J
Lo 2571074 Ay 115 - T/(T+9)
b-h-E+(+h/2)-60-k/2-T
Hierin bedeuten: b Rigolengrabenbreite
h nutzbare Rigolengrabentiefe
E Porenanteil der Kiesfiillung

A.q angeschlossene befestigte Flache

Is mafgebende Regenspende

Bei einer befestigten und iiberbauten Gesamtflédche (Dach, Terrasse, Garage, Zuwegung etc.)
von A = rd. 300 m’, einem Bemessungsregen von r = 100 1/(s - ha), einer Grabenbreite und -
tiefe b=h = 1 m, einem Kiesporenanteil von schitzungsweise E = rd. 0,35 sowie dem hier
ermittelten Wasserdurchldssigkeitsbeiwert k=5 - 10" m/s betrigt die erforderliche Rigolen-
lénge

L=rd. 8§ m.

Das Oberflichenkonzept wird zur Zeit von einem Ingenieurbiiro erarbeitet.

9.6 Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Osterholz. Die Abfallstoffe werden von der zen-
tralen Abfallbeseitigung des Landkreises abgefahren und auf die kreiseigene Deponie gebracht.
Es besteht Anschluzwang laut Satzung.
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9. Ver- und Entsorgung

9.7 Telekommunikationsnetz

Die Deutsche Bundespost Telekom Bremen teilt mit, dafl zur fernmeldetechnischen Versorgung
des Planbereiches die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen erforderlich ist. Fiir den rechtzeitigen
Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit den StraBenbau und den Baumaf-
nahmen der anderen Leitungstriger ist es notwendig, Beginn und Ablauf der Erschliefungs-
maRnahmen im Planbereich dem Fernmeldeamt 2, so friih wie méglich mindestens 6 Monate
vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

9.8 Kampfmittelbeseitigung

Die Bezirksregierung Hannover, Kampfmittelbeseitigung, teilt mit, daf die alliierten Luftbilder
ausgewertet wurden und die Aufnahmen keine Bomardierung des Baugeldndes zeigen.

Sollten bei Erdarbeiten Landkampfmittel (Granaten, Panzerfiuste, Minen etc.) gefunden wer-
den, ist umgehend die zustindige Polizeidienststelle, Ordnungsamt oder der KBD direkt zu
benachrichtigen.
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10. Hinweis, Verfahrensvermerke

10. Hinweis, Verfahrensvermerke
Hinweis

Vorstehende Begriindung gehdrt 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 20.02.1995

gez. Stormer
(Stormer)
Gemeindedirektor

Verfahrensvermerke

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

Bremen, den 24.01.1995 G1L Planungs- und
Ingenieurgesellschaft GmbH

gez. Wiwjorra

(Wiwjorra)

Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan gemif § 3 Abs. 2 BauGB vom
17.11.1994 bis einschlieBlich 16.12.1994 sffentlich ausgelegen.

Lilienthal, den 20.02.1995

gez. Stormer
(Stormer)
Gemeindedirektor

Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat den Bebauungsplan gemifB § 10 BauGB als Satzung und
die Begriindung am 16.02.1995 beschlossen.

Lilienthal, den 20.02.1995

(Wesselhoft) gez. Stormer
Biirgermeister (Stormer)
Gemeindedirektor

Diese Abschrift stimmt mit der Urschrift iiberein.

Lilienthal, den
Gemeindedirektor i.A.
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