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1 Vorbemerkung

1 Vorbemerkung

Dieses Bebauungsplananderungsverfahren betrifft eine Teilflache des seit
dem 12.02.1997 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 92 ,Feldhau-

sen I,

Der Geltungsbereich dieser 5. Anderung betrégt ca. 7.600 m?.

Zum Zeitpunkt der Durchfilhrung dieses Anderungsverfahren ist der von der
Anderung betroffene Bereich bereits weitgehend bebaut.

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Im Aufstellungsverfahren flir den Bebauungsplan (BP) Nr. 92 ,Feldhausen I"
wurde die Uberbaubare Grundstlicksflache nordwestlich der Stral3e ,Am
Rennplatz" so gewahlt, dass eine kleinteilige Bebauung umgesetzt werden
kann. Die rickwartige zum Landschaftsraum orientierte Baugrenze sollte
eine einheitliche Bautiefe ermdéglichen und ein , Ausfasern™ der Bebauung in
den Landschaftraum verhindern.

Allerdings sind mit den Hausern ,Am Rennplatz 4, 6, 6a und 8" bereits Be-
standsgebdude vorhanden, die Uber diese Bautiefe hinausreichen.

Es ist aus stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Sicht sinnvoll, die
hintere Baugrenze an die Gebaudetiefen der Hauser 6, 6a und 8 anzupas-
sen, um den Bestand planerisch zu sichern und um ausreichend Entwick-
lungsspielraum fur die umgebenden Grundstlicke zu geben.

Um dies umzusetzen, ist auch eine Erweiterung des allgemeinen Wohnge-
bietes notwendig.

1.2 Lage und Umgebung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Lilienthal stidwestlich der ,Feldhduser
StraBe"™ und nordwestlich der StraBe ,Am Rennplatz". Nordwestlich und
sudostlich schlieBt Wohnbebauung in Einzelhdausern an. Die westliche Um-
gebung wird als landwirtschaftliche Flache genutzt.
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1 Vorbemerkung
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Abbildung 1 Lage des Plangebietes B-Plan Nr. 92 ,,Feld-
hausen I" - 5. Anderung im Siedlungszusammen-
hang
1.3 Bebauungsplan gem. § 13 BauGB

Da die Grundzlge der Planung durch diese Bebauungsplananderung nicht
berthrt werden, kann ein vereinfachtes Verfahren gemaB § 13 BauGB
durchgefihrt werden.

1.4 Rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. Neuf. v. 23.09.2004
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung von
Planungsvorgaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006
(BGBI, S. 3316)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.v.23.01.1990
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i.d.F.v.18.12.1990

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO) i. d. Neuf. v. 10.02.2003
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 05.11.2004

- Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO) i. d. Neuf. v. 22.08.1996
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 05.11.2004

GfL 228534, Stand: ABSCHRIFT -2-



2 Entwicklung aus Ubergeordneten Planungen

2 Entwicklung aus libergeordneten Planungen

2.1 Flachennutzungsplan Lilienthal 1981

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Lilienthal von 1981 ein-
schlieBlich der wirksamen Anderungen stellt fiir das Plangebiet vorrangig
Wohnbaufladchen dar. Nur im stidwestlichen Plangebiet wird ein kleiner Teil-
bereich als Flache flr die Landwirtschaft dargestellt.
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Abbildung 2 VergroBerung des FNP mit Uberlagerung

Plangebiet

Die Darstellung des FNP deckt sich jedoch nicht mit der Bestandssituation
und ist auch nicht umsetzbar. Die innerhalb des Anderungsbereichs des BP
dargestellten Flachen fir Landwirtschaft beinhalten Teile der Flurstiicke
160/23, 160/22 und 160/21 und sind direkt der Wohnbebauung zugeord-
nete AuBenwohnbereiche.

Der BP Nr. 92 ,Feldhausen I" - 5. Anderung ist somit gem. § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Lilienthal von 1981
entwickelt.
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3 Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes

3 Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 92 ,Feldhausen I" differenziert die
urspringliche Fassung der textlichen Festsetzung und der Planzeichnung
dahingehend, dass eine maBvolle Erweiterung der Uberbaubaren Grund-
sticksflache ermdglicht wird, um den Anwohnern eine angemessene stad-
tebauliche Erweiterung zu ermdéglichen. Es ist planerisches Ziel, eine ange-
messene Regelungsdichte flr dieses Teilquartier zu formulieren und tber
die Festsetzungen eine stadtebauliche Integration in das Umfeld zu gewah-
ren.

3.1 Gegeniiberstellung der gedanderten Festsetzungen

Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht liber die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 92 ,Feldhausen I%, die durch die vorliegende 5. Anderung be-
rahrt werden.

Tabelle 1: Gegeniiberstellung der gednderten Festsetzungen

Bisherige Festsetzungen BP 92 Geidnderte Festsetzungen BP 92-
5.A.

1 |Art der baulichen Nutzung
Bisherige Festsetzung: Allgemeines Die Festsetzung bleibt erhalten.
Wohngebiet.

2 |MaB der baulichen Nutzung Die Festsetzung bleibt erhalten.
Grundflachenzahl 0,4 als Héchstmafi

4 | Uberschreitung der Grundflachenzahl |Erhéhung der Uberschreitung auf
(819 (4) BauNVO) maximal 50 %.
Maximal 15 %.

5 | Geschossflachenzahl Die Festsetzung bleibt erhalten.
Maximal 0,5.

6 |Bauweise
Offene Bauweise, nur Einzel- und Die Festsetzung bleibt erhalten.
Doppelhauser zuldssig.

7 | Firsthéhe
Maximal 9,0 m. Die Festsetzung bleibt erhalten.

8 | Geschossigkeit
Keine Festsetzung. Auf ein VollgeschoB beschrankt.
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3 Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes
Bisherige Festsetzungen BP 92 Geidnderte Festsetzungen BP 92-
5.A.

9 | Zulassigkeit von Nutzungen (§4 (3)

BauNVO) Die Festsetzung bleibt erhalten.
Ausschluss von: sonstigen, nicht

storenden Gewerbebetrieben,

Anlagen von Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

10 | Zulassigkeit von Nebenanlagen Die Festsetzung wird gedndert:
AuBerhalb der Baugrenzen nicht Nebenanlagen auBerhalb der
zul3ssig. Baugrenzen bis 40 m> zulassig.

11 | Energienutzung
Sonnenkollektoren sind zulassig. Die Festsetzung bleibt erhalten.

12 | MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege Neu:
und zur Entwicklung von Natur und Stellplatze, Zufahrten und ahnliches
Landschaft sind nur in wasserdurchlassiger

Bauweise zulassig.

13 | Erhalt der Gehdlzbestande Die Festsetzung bleibt erhalten, bis
auf einen Baum, der nicht mehr
vorhanden ist.

14 | Begrinung von flachgeneigten Die Festsetzung wird aufgehoben.

Dachern von Carports und Garargen
15 | Versickerung von Regenwasser Die Festsetzung bleibt erhalten.
3.2 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als , Allgemeines Wohnge-
biet" bleibt auch im Anderungsbereich erhalten, die geplante Erweiterung

der Baugrenzen dient vorrangig zur Sicherung des Standortes fiir Wohnzwe-
cke.

3.2.1

Zuldssigkeit von Nutzungen

Entsprechend der zuldassigen Nutzungen flir das bisher festgesetzte allge-
meine Wohngebiet werden gem. § 4 Abs. 1+2 BauNVO auch im Anderungs-
bereich folgende ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in dem Wohngebiet
allgemein ausgeschlossen:

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen flr Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen
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3 Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes

Der Ausschluss dieser Nutzungsarten soll den Charakter des Baugebietes als
Wohnstandort betonen und ungewollte Nutzungskonflikte mit dem Umfeld
vermeiden.

3.2.2 Zulassigkeit von Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zu-
lassig. Diese Festsetzung erfolgt im Sinne der planerischen Zurlickhaltung.

3.3 MaB der baulichen Nutzung

Die Regelungen zum MalB der baulichen Nutzung sind auf die bestimmende
Wohnform Einzelhaus abgestimmt und angepasst worden.

3.3.1 Uberschreitung der Grundflichenzahl

Die Uberschreitung der Grundflache wird von 15 % auf 50 % gem. § 19
Abs. 4 BauNVO erhdht.

In dem Bebauungsplan Nr. 92 ,Feldhausen I wurden flir dieses Gebiet in
offener Bauweise Einzel- und Doppelhauser vorgesehen. Da bei der Ermitt-
lung der Grundflache auch die Grundflachen von Zufahrten, Stellplatze, Ne-
benanlagen hinzuzurechnen ist (§ 19 Abs. 4 BauNVO), kann erst durch die
Erhéhung der Uberschreitung der Grundfldche auf maximal 50 % dauerhaft
die Entwicklung des Wohngebietes sichergestellt und spatere Erweiterungen
der Eigentimer (z. B. durch Wintergarten) zugelassen werden.

3.3.2 Hohe baulicher Anlagen, Geschossflachenzahl und
Vollgeschosse

Durch die Festsetzung der maximalen Firsthéhe von 9 m soll die Integration
des Bauvorhabens in die nahere Umgebung sichergestellt werden. Die Fest-
setzung der Beschrankung auf ein VollgeschoB entspricht der bisher umge-
setzten Geschossigkeit.

Auch im Anderungsbereich wird die Geschossflachenzahl auf maximal 0,5
begrenzt. Diese Festsetzung entspricht den realisierten und geplanten Bau-
vorhaben und begrenzt die tatsachlich realisierbare Geschossflache auf ein
MaB, das eine vertragliche Einbindung in die Umgebung dauerhaft sicher-
stellt.
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3 Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes

3.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

3.4.1 Bauweise

Wie im Bebauungsplan Nr. 92 ,Feldhausen I" bereits festgesetzt, wird auch
im Anderungsbereich die Bauweise auf Einzel- und Doppelh&duser begrenzt.
Dies entspricht der Bestandssituation und soll auch zukiinftig stadtebaulich
gesichert werden.

3.4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird Gber Baugrenzen dargestellt. Ge-
geniber dem Bebauungsplan Nr. 92 ,Feldhausen I" wird die rickwartige
Baugrenze einheitlich um bis zu 11 Meter vergréBert und im sudlichen Plan-
gebiet bis an die Geltungsbereichgrenze herangefihrt. Damit werden die
Bestandsgeb&dude® inkl. einer geringfiigigen Erweiterungsmdglichkeit plane-
risch dauerhaft gesichert. Den angrenzenden Grundstiicken wird zur Ver-
einheitlichung der rickwartigen Bebauungstiefe der gleiche Entwicklungs-
spielraum zugestanden. Diese Erweiterungsmoglichkeit ist aus stadtebauli-
cher und landschaftsplanerischer Sicht vertretbar.

3.5 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

3.5.1 Versickerung des Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist auf den privaten Grundstlicken zu versickern.
Hinsichtlich der Wasserdurchldssigkeit von Oberflachen wird gemaB der
textlichen Festsetzung Nr. 6.1 festgesetzt, dass fur Stellplatze, Zufahrten
etc. wasserdurchldssige Belage zu verwenden sind. Mit dieser Festsetzung
soll die Funktion des Bodens zur Bildung von Grundwasser im versiegelten
Bereich teilweise erhalten bleiben.

3.5.2 Erhaltung von Baumen

Gemal der Textlichen Festsetzung Nr. 5.1 ist der pragende Gehdélzbestand
zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Mit dieser Festsetzung wird das orts-
bildpragende GroBgriin im Plangebiet nachhaltig gesichert und in den stad-
tebaulichen Kontext integriert.

! Am Rennplatz 6, 6A und 8.
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3 Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes

3.5.3 Begriinung von flachgeneigten Dachern von Garagen und
Carports

Die urspringliche Festsetzung Nr. 9.17 aus dem Bebauungsplan Nr. 92
~Feldhausen I wird aufgehoben, da dieses planerische Ziel bisher nicht um-
gesetzt werden konnte und auch aus gestalterischen Grinden nicht mehr
weiterverfolgt wird.
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4 Auswirkungen der Anderung

4 Auswirkungen der Anderung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Feldhausen I" - 5. An-
derung wird der Siedlungszusammenhang im Ortsteil Lilienthal stadte-
baulich sinnvoll arrondiert und nachverdichtet.

4.1 Ortsbild

Gegenlber den urspriinglichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 92
wird voraussichtlich eine héhere stédtebauliche Dichte in dem Anderungs-
bereich erzielt werden. Diese Dichte ist in dem bestehenden Siedlungszu-
sammenhang ,Feldhausen® stadtebaulich vertraglich und planerisch gewollt.

4.2 Verkehr

Die verkehrliche Anbindung ist Uber die bestehenden StraBen ,Am Renn-
platz" bzw. ,Feldhduser StraBBe" sichergestellt. Diese GemeindestraBen sind
fir die Aufnahme des zusatzlichen Verkehres auch ausreichend dimensio-
niert.

4.3 Immissionen und Emissionen

Durch die zukunftige Nutzung des Plangebietes werden nur Immissionen
verursacht, die aus der Nutzung von Wohnbauflachen typisch sind. Dadurch
entstehen keine Beeintrachtigungen in den benachbarten Siedlungsberei-
chen.

4.4 Entwdasserung / Schmutzwasserentsorgung

Das Niederschlagswasser hat auf dem Grundstlick zu versickern. Die
Schmutzwasserentsorgung ist bereits sichergestellt, eine Anderung der
Situation ist planerisch nicht beabsichtigt.

4.6 Spielplatze

Durch diese Bebauungsplananderung werden nur geringfligige Erweiterun-
gen ermoglicht, eine Verpflichtung zur Anlage eines zusatzlichen Spielplat-
zes gemaB § 5 Nds. Spielplatzgesetz entsteht daraus nicht.
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5 Umweltbericht / Eingriffsbeurteilung / Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB /
Artenschutz

5 Umweltbericht / Eingriffsbeurteilung /
Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB /
Artenschutz

Umweltbericht

Da dieses Bauleitplanverfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt wird, ist der
§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB anzuwenden. Dies bedeutet, dass von einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfas-
senden Erkléarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen wird. § 4c BauGB
(,Monitoring") ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Natur und Landschaft / Eingriffsbeurteilung

Aufgrund der Tatsache, dass der Geltungsbereich bereits heute Uberplant ist
und keine wesentliche Plandnderung in der Nutzungsart und Intensitat
durchgefihrt wird, ist keine Eingriffsbilanzierung notwendig.

Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB

Es sind keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgtiter nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und von Vo-
gelschutzgebieten) bekannt.

Artenschutz

Die vorhandenen Biotoptypen im Geltungsbereich lassen keine potenziellen
Vorkommen von streng geschitzten Arten oder besonders geschitzten Ar-
ten (vgl. § 42 Abs. 1 BNatSchG) vermuten.

Artenschutzrechtliche Belange sind somit innerhalb des Plangebietes nicht
betroffen.

6 Kosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Feldhausen I" -
5. Anderung entstehen der Gemeinde Lilienthal keine Kosten.
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7 Stadtebauliche Werte

7 Stadtebauliche Werte
B-Plan Nr. 92 ,,Feldhausen I" -
5. Anderung
m? %
Gesamtfliche 7.602 100,0
1. Allgemeine Wohngebiete 7.602 100,0
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8 Verfahrensvermerke

8 Verfahrensvermerke
Hinweis

Vorstehende Begriindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 92
,Feldhausen I" - 5. Anderung, hat aber nicht den Charakter von Festsetzun-
gen. Festsetzungen enthalt nur der Bebauungsplan. Die Festsetzungen sind
im Bebauungsplan als Text dargestellt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Feldhausen I" - 5. Anderung und
die Begrindung dazu wurden ausgearbeitet von der

GfL Planungs- und
Ingenieurgesellschaft
GmbH.

Bremen, den 18.06.2008 gez. i. A. Brendler
(Brendler)

Die Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Feldhausen I" - 5. Anderung
hat gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 31.08.2007 bis einschlieBlich 01.10.2007
offentlich ausgelegen.

Beschrénkte 6ffentliche Auslegung: Der betroffenen Offentlichkeit sowie den
berthrten Behdrden und Tragern offentlicher Belange wurde mit Schreiben
vom 14.11.2007 gemaB § 4a Abs. 3, Satz 4 BauGB Gelegenheit zur
Stellunghahme bis zum 03.12.2007 gegeben.

Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat den Bebauungsplanes Nr. 92
~Feldhausen I - 5. Anderung am 27.05.2008 gemaB § 10 BauGB als
Satzung beschlossen mit Begrindung.

Lilienthal, den 30.Juni 2008 Der Burgermeister
In Vertretung
gez. Liitjen

(Latjen)

Diese Abschrift stimmt mit der
Urschrift Gberein.
Lilienthal, den siccsvessscssnannnas

Der Blrgermeister
Im Auftrag:
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