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1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von Lilienthal. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes verlauft zwischen der ,Feldhauser StraBe"™ und dem
.Kaffeepad" entlang der ,HauptstraBe®. Von der ,HauptstraBe™ zweigen im
Geltungsbereich der ,Fritz-Gagelmann-Weg", die ,,BahnhofstraBe", die
~KlosterstraBe", die ,ApothekenstraBe™ und ,Im Bruch" ab. Die Grenze des
Bebauungsplanes wird wie folgt bestimmt:

Im Norden:

Im Osten:

Im Siden:

Im Westen

begrenzt die StraBBe ,Kaffeepad™ sowie die StraBe ,Im Bruch"
den Geltungsbereich.

verlauft die Grenze entlang der StraBe ,Im Bruch" bis zur
~KlosterstraBe™ und weiter bis zur StraBe ,Arpsdamm®.
Weiter fihrt die Grenze entlang der hinteren Grundstlicks-
grenze des Grundstucks KlosterstraBe Nr.6 und Nr. 8 bis zu
dem Grabengrundstiick, das die hintere Begrenzung des
Grundstlicks ,,Arpsdamm™ Nr.1 bildet.

wird die Grenze durch die sudlichen Grundstlicksgrenzen der
Grundstlcke mit den Flursticksnummern 134/14, 134/18
(Stadskanaal), 136/5, 136/8, 141/14, 143/3, 142/3, 146/2,
146/6 und 146/13 gebildet.

Entlang der westlichen Grenze des Grundstlicks mit der Flur-
sticksnummer 146/13 folgend, verlauft die Geltungsbereichs-
grenze weiter entlang der ,Feldhdauser StraBe". Die weitere
Plangrenze wird durch die nordwestlichen Grenzen der
Grundstuicke mit den Flursticksnummern 104/2, 105/2, 106/2,
107/4, 108/9, 108/20, 123/5, 120/15, 120/14, 120/13 und
86/17 bis zur StraBe ,Kaffeepad" gebildet.
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2 Planungsziel und Vorgaben

2 Planungsziel und Vorgaben

2.1 Anlass und Planerfordernis

Die Nutzungsstruktur sowie das Ortsbild der Gemeinde Lilienthal sind in
starkem MaBe durch die ,HauptstraBe™ gepragt. Durch die Gebaudefronten
entlang der StraBe wird ein fast durchgehendes Band gebildet, das nur an
wenigen Stellen durch Aufweitungen unterbrochen wird. Eine Platzsituation,
die ein stadtebaulich pragnantes Zentrum im Sinne einer wiedererkenn-
baren Ortsmitte darstellt, besteht hier nicht. Einen Zentrumsansatz findet
man im Bereich ,KlosterstraBe™ Ecke-,HauptstraBe". Ziel der Gemeinde
Lilienthal ist es, diesen Bereich stadtebaulich aufzuwerten und durch die
Offnung von Raumkanten eine prégnante Platzsituation zu schaffen. Zur
Ideenfindung wurden der stadtebauliche Zustand analysiert und unter-
schiedliche Losungsmdglichkeiten entwickelt.

Im Mittelpunkt der Betrachtung standen der Bereich ,KlosterstraBe Nr. 2"
(kik-Markt) sowie im direkten Anschluss das Anwesen ,HauptstraBe Nr. 66"
(Eisdiele). Die bestehenden Nutzungen dieses Bereiches passen in den
Zentrumsbereich, wobei in den oberen Geschossen Leerstéande zu erkennen
sind. Die bauliche Situation weist insbesondere im rlickwartigen Bereich
gestalterische Defizite auf.

Seitens des Grundstlckeigentimers des Grundstlicks , KlosterstraBe Nr. 2"
wurden zudem in der Zeit der Planaufstellung bauliche Konzepte entwickelt,
die eine intensivere Nutzung des Grundstiicks vorsahen. Mit einer Neuord-
nung dieses Grundstlicks (Flurstlick 136/13) sieht auch die Gemeinde
Lilienthal die Chance, das oben genannte stadtebauliche Ziel einer wieder-
erkennbaren Ortsmitte umsetzen zu kénnen. Da die Gemeinde nicht Eigen-
timerin des Grundstlicks ist, wird die Umsetzung dieser Ziele jedoch nur in
Verbindung mit einer Neubebauung einhergehen, die vom Grundsticks-
eigentimer initiiert werden muss.

Da flr diesen Bereich bisher kein Bebauungsplan aufgestellt wurde, richtete
sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Eine Bebau-
ung, welche die oben genannten stadtebaulichen Ziele nicht verfolgt und
keine neue Platzsituation schafft, war daher bisher mdéglich und nach den
bauordnungsrechtlichen Vorgaben auch realisierbar.

Um das stadtebauliche Ziel der Platzbildung umsetzen zu kénnen, ist hier
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Zur stadtebaulichen Verbesserung des voll erschlossenen Kernbereiches
sollen zudem die baulichen Nutzungsmdglichkeiten in vertraglicher Form
erweitert werden.
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2 Planungsziel und Vorgaben

Bei der Ermittlung der Planungsvorgaben wurde der gesamte Ortskern mit
den Randbereichen analysiert und die stadtebaulichen Ziele des bestehen-
den Bebauungsplans Nr. 30b ,,Ortsmitte II" hinterfragt. Das MaB der bau-
lichen Nutzung, welche im Bebauungsplan Nr. 30b festgesetzt war, ent-
spricht nicht der bestehenden, kleinteiligen Struktur und Umgebung. Die
Planungsintention der Gemeinde ist es, die bestehende Struktur zu erhalten
und in einem stadtebaulich vertraglichen MaB Erweiterungen dieser Struktur
zu ermoglichen.

Es ist daher notwendig,
- den Bebauungsplanes Nr. 30b ,,Ortsmitte II" vollstandig
aufzuheben,
- den zentralen Bereich der Gemeinde Lilienthal stadtebaulich zu
ordnen und
- die bestehende Nutzungsvielfalt zu erhalten.

Um spéatere Anderungen des Bebauungsplans zu vermeiden, sollen die Fest-
setzungen unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Struktur und des
planerischen Rahmens flexibel gestaltet werden. Es soll ein breites
Nutzungsspektrum realisierbar sein. Obgleich mit zentrumsspezifischen
Immissionen zu rechnen ist, wird gesehen, dass der Anteil an Wohnnut-
zungen noch relativ hoch ist. Dies verdeutlicht eine Erhebung der Nutzungs-
verteilung im Ortszentrum (1/2005), die in der nachfolgenden Situations-
karte dargestellt ist.

Von der Handwerkskammer wurden in der Beteiligung folgende Betriebe der
Handwerksrolle genannt:

- E. Meyer, Uhren Optik, HauptstraBBe 50

- Autohaus Lilienthal, HauptstraBe 54

- M. Lameter, Orthopddieschumacher, HauptstraBe 60

- R+R. Stelljes, Bestattungsunternehmer, HauptstraBe 62

- V. Rieckmann, HauptstraBe 68

- A. Uhlhorn, HauptstraBe 57

- H. Kohlmann Kfz-Mechaniker, HauptstraBe 59

- J. Grotheer, Friseurmeisterin, HauptstraBBe 61

- Reineke GmbH, Textilreinigung, HauptstraBe 61

- S. Oosterbeek, Fleischer, KlosterstraBe 4

- C. Dreyer.Winkelmann, Augenoptik, KlosterstraBBe 4

- S. Haase, KlosterstraBBe 5

- H. Bonk Raumausstatter, KlosterstraBe 7

- T. Busch, Fleischer, KlosterstraBBe 9

Die hier angesprochenen Betriebe der ,Handwerksrolle™ wurden in der
Ubersichtskarte entweder als ,Handwerksbetrieb" oder aber als
Dienstleistungsbetrieb gekennzeichnet.
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2 Planungsziel und Vorgaben
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Bestandsaufnahme: GfL, Stand: 03.01.05

Kartographie: Ing. Kleberg + Partner Situationskarte

Bebauungsplan 99, "Ortsmitte”

Gemeinde Lilienthal

Abbildung: Situationskarte
der Nutzungen im Ortszentrum

Stand: 02/2005

Wie man in vielen Gemeinden erkennen kann, werden zentrumsnahe Wohn-
standorte flr die altere Generation zunehmend interessant. Aufgrund der
demographischen Entwicklung wird erwartet, dass die Nutzung ,Wohnen im
Alter" in Zukunft noch starker nachgefragt wird.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Ziele der Planung aus dem
Bebauungsplan Nr. 30b ,Ortsmitte II" angesichts der geanderten Rahmen-
bedingungen nicht mehr ganzlich haltbar sind. Vorbehaltlich der Immis-
sionssituation im Ortszentrum wird dem Aspekt des Wohnens mehr Gewicht
beigemessen.
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2 Planungsziel und Vorgaben

2.2 Stadtebauliche Ziele

Neben den Zielen des §1 Abs.5 BauGB sowie der oben dargestellten Erfor-
derlichkeit des Bebauungsplans werden insbesondere folgende stadtebau-
liche Ziele gesetzt:

e Bildung eines stadtebaulichen und funktionalen Zentrums. Durch
gestalterische Aufwertung und die Bildung einer stadtebaulichen
Platzsituation soll ein wiedererkennbarer Merkpunkt fur Lilienthal
geschaffen werden.

e Im Zentrum soll ein breites Nutzungsspektrum realisierbar sein.

e Behutsame bauliche Verdichtung im Zentrum sowie ein vertragliches
Nebeneinander von Wohnen, Dienstleistung und Handel.

e Intensivierung der Nutzungen im Nahbereich der Haltestellen des
OPNV (6ffentlicher Personennahverkehr) im Ortszentrum.

2.3 Stadtebauliches Konzepte / Neugestaltung des
Grundstiicks 136/13 (Ecke: ,KlosterstraBBe™ /
~Stadskanaal™)

Wie oben in Kapitel 2.1 beschrieben, ist es Ziel der Gemeinde Lilienthal, den
Zentrumsbereich stidtebaulich aufzuwerten und durch die Offnung von
Raumkanten eine pragnante Platzsituation zu schaffen. Im Mittelpunkt der
Betrachtung standen hierbei der ,alte" Marktplatz sowie der Bereich des
Grundsticks 136/13.

~Alter" Marktplatz

Der ,alte™ Marktplatz an der ,BahnhofstraBe™ wird derzeit gréBtenteils als
Parkplatz genutzt. Mit dem Imbiss und der Bushaltestelle ist an der ,Haupt-
straBe" zwar ein Kommunikationsbereich vorhanden; jedoch bestehen auch
hier gestalterische Defizite, so dass die Verweildauer als gering anzusehen
ist. Der eigentliche Platz verschwindet hinter diesen Einrichtungen. Auch die
Aufenthaltsbereiche an den hinteren Randern des Platzes sind nicht so
gestaltet, dass sie zum Verweilen einladen.

Dadurch, dass die Langsseite des Platzes an der ,,BahnhofstraBe" liegt und
die ,BahnhofstraBe" lediglich eine untergeordnete Bedeutung als Geschafts-
straBe besitzt, ist die FuBgangerfrequenz des Platzes gering. Als Eckgrund-
stick an der ,Haupt-, bzw. ,BahnhofstraBe"™ kann diese Flache jedoch als
exponierte Bauflache gesehen werden.

Flar die Schaffung einer stadtebaulich pragnanten Platzsituation eignet sich
dieser Standort nicht. Zur Zeit findet der Wochenmarkt vor dem Grundstiick
,KlosterstraBe™ 11 statt.
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2 Planungsziel und Vorgaben

Grundstiick Ecke: , KlosterstraBe" / ,,Stadskanaal™

Der qualifizierteste Standort flir eine wiedererkennbare stadtebauliche
Platzsituation ware das Grundstick mit der Flursticksnummer 136/13 im
Kreuzungsbereich der ,KlosterstraBe™ / ,Stadskanaal®. Insbesondere die
Lage im Zentrum sowie die umliegende Baustruktur und die Nahe zur
~HauptstraBe®™ sprechen flr diesen Standort.

Das derzeit bebaute Grundstlick ist zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht
im Eigentum der Gemeinde. Ein 6ffentlicher Platz, der auch als ,Verkehrs-
flache mit besonderer Zweckbestimmung" im Bebauungsplan festsetzbar
ware, kann daher hier nicht entstehen. Angesichts der bestehenden und zu
erwartenden Baukonzeptionen flr dieses Grundstiick, sollen bei einer Neu-
bebauung die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde durch die Festsetzung
von Raumkanten umgesetzt werden. Welche Platznutzung oder Platz-
gestaltung durch den Eigentimer angestrebt wird, muss im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanes offen bleiben.

Die Art der baulichen Nutzung wird fur dieses Grundstick als Kerngebiet
festgesetzt. Das MaB wird im wesentlichen durch die Baugrenzen, die Bau-
linien, die GRZ und die Bauhdhen bestimmt.

Die Standortsuche nach einem neuen Platz fir den Wochenmarkt wurde im
Aufstellungsverfahren des vorliegenden Bebauungsplanes diskutiert. Mit der
Verlagerung des Standortes in die ,KlosterstraBe™ (in Hohe KlosterstraBe
11) muss diese Standortbetrachtung im Rahmen des Bebauungsplanes nicht
weiter verfolgt werden.

Zur Bildung von Stadtraumen und Raumkanten wurde die drtliche Situation
anhand folgender Varianten untersucht.

GfL 224871, Stand: 08.09.2009 -6 -



2 Planungsziel und Vorgaben
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Abbildung:
Platzvarianten
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2 Planungsziel und Vorgaben

In der Variante 1 wird der neue Platz besser gefasst als in den Ubrigen Vari-
anten. Mit den umliegenden Raumkanten wird hier eine Platzsituation gebil-
det, die ein glnstiges Verhaltnis zwischen den Héhen der Platzrander und
der Platzflache aufweist. Ein weiterer Vorteil dieser Variante ist die Ver-
kehrskonzeption, die eine Parkmdglichkeit in den ruckwartigen Bereichen
vorsieht. Zudem ist es mdglich, unter dem neuen Gebdude des Platzes
weitere Parkmaoglichkeiten (u.a. fur Mitarbeiter) anbieten zu kénnen.

In Erérterungen mit potentiellen Investoren wurden neben den oben ge-
nannten Varianten weitere, so genannte Gestaltungsvarianten geprift.
Hierbei ging es insbesondere um die genaue Lage des Baukérpers und die
genaue Fassung des Platzes durch die Gebaudekanten.

Der unten dargestellte Architektenentwurf (12/2002) stellt die stadtebaulich
empfehlenswerteste Gestaltungsvariante dar. In diesem Entwurf kann der
Platz noch von der ,HauptstraBe™ eingesehen werden und schafft die ange-
strebten stadtgestalterischen Qualitaten. Zur raumlichen Einfassung des
Platzes an allen Platzseiten und um den zentralen Bereich vom hinterliegen-
den Wohnbereich ,Stadskanaal® zu trennen, wurde das Gebdude
entsprechend der nachfolgenden Skizze konzipiert.

% p z

Abbildung: Lageplan / Grundriss Architektenentwurf
Oosterbeek 12/2002

Bezlglich der Platzausgestaltungsmoglichkeiten und den Dimensionen des
Platzes wird diese Gestaltungsvariante gegenliber anderen Losungsmoglich-
keiten praferiert. Die ErschlieBung der hinterliegenden Gebaude erfolgt
weiterhin Uber die bestehende StraB8e ,Stadskanaal®.

GfL 224871, Stand: 08.09.2009 -8 -



2 Planungsziel und Vorgaben

Die mdglichen Nutzungen des Platzes werden im Bebauungsplan nicht fest-
geschrieben. Durch den Bebauungsplan soll lediglich festgeschrieben wer-
den, dass der Platzbereich von einer Uberbauung ausgenommen ist. Die
Gemeinde Lilienthal sieht hier die einmalige Chance im Zentrum eine
stadtebaulich pragnante Platzsituation zu schaffen. Nicht verkannt wird,
dass sich im stdlichen Anschluss an das Zentrum die Wohnanlage
~Stadskanaal® befindet. Wie bei jedem Bauvorhaben, wird auch bei einer
Bebauung des angesprochenen Bereiches die umliegende Nachbarschaft zu
berlicksichtigen sein.

Mit den festgesetzten Baulinien und Baugrenzen ist gewahrleistet, dass der
Platz durch einen durchgehenden Baukdrper eingefasst wird. Hierdurch soll
der Baukdrper nach Sitden hin einen Riegel bilden.

Nach der Abwagung der Stellungnahmen zum 1. Entwurf des Bebauungs-
planes entscheidet sich die Gemeinde Lilienthal diese Gestaltungsvariante
dem Bebauungsplan zugrunde zu legen.

2.4 Ziele der Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Osterholz von
1985 wurde am 31.08.1996 auBer Kraft gesetzt. MaBgebend ist daher das
Landesraumordnungsprogramm in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.05.2008.

Flr die vorliegende Planung waren unter anderem die folgenden Ziele aus
dem Landesraumordnungsprogramm bedeutend:

- In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und
Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Beviolkerung
prdgende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten und unter
Berlicksichtigung der stéddtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt
werden.

- Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in
denen die Ausstattung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der
Daseinsvorsorge fiir alle Bevélkerungsgruppen gewdhrleistet werden;
sie sollen in das oOffentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden
werden.

- Fldchenbeanspruchende MaBnahmen sollen dem Grundsatz des

sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprechen; dabei sollen
Méglichkeiten der Innenentwicklung (...) genutzt werden.

Der Bebauungsplan entspricht gemaB § 1 Abs. 4 BauGB diesen Zielen.
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2 Planungsziel und Vorgaben

2.5 Vorbereitende Bauleitplanung

Im gultigen Flachennutzungsplan 1981 werden Flachen nach der
besonderen Art ihrer baulichen Nutzung dargestellt. Im Plangebiet findet
man folgende Nutzungsarten:

Reines Wohngebiet: auf den Stellplatzen entlang der StraBe
~Stadskanaal®.

Allgemeines Wohngebiet: norddstlich der ,ApothekenstraBe®™ sowie die
rickwartige Bebauung zwischen dem ,Fritz-
Gagelmann-Weg" und der Bebauung

~Stadskanaal®.

Mischgebiet: Bebauung entlang der ,HauptstraBe™ (Nr.41, 43,
45, 47).

Kerngebiet: die Bebauung entlang der ,HauptstraBe" zwischen

der ,BahnhofstraBe" und der StraB3e ,Kaffeepad",
die Bebauung zwischen der ,HauptstraBe"®, der
~ApothekenstraBe™ und der ,KlosterstraBe" und
der Bebauung entlang der ,HauptstraBe" zwischen
der ,ApothekenstraBe" und der StraB8e ,,Im Bruch®.

Flache fir den Gemeinbedarf /
Kindergarten : fur den Kindergartens (,KlosterstraBe™ 11)
sowie fur das Anwesen ,Im Bruch" 1.

Mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im vorliegenden
Bebauungsplan sind gegenlber den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes geringfligige Abweichungen erkennbar.

B In Quartier 1, 1A, 4, 5, 9 und 12 ist im wirksamen Flachennutzungsplan
Kerngebiet dargestellt. Mit der Festsetzung von Kern - bzw. Mischge-
bieten in diesen Bereichen wird die Grundkonzeption des Flachen-
nutzungsplans nicht verandert. Unter der Annahme, dass der FNP die Art
der Bodennutzung lediglich in den Grundziigen darzustellen hat und so-
wohl Kern- als auch Mischgebiete auf der FNP-Ebene unter dem Begriff
~Gemischte Bauflache"™ subsumiert werden, sind die festgesetzten Misch-
gebiete im Rahmen des Entwicklungsspielraumes, den ein Flachen-
nutzungsplan bietet, zu beurteilen.

B Im Quartier 2 ist im wirksamen Flachennutzungsplan ,Allgemeines
Wohngebiet™ dargestellt. Die Nutzung im Quartier 2 anderte sich dahin-
gehend, dass die tatsachlichen Nutzungen nicht mehr in den Zulassig-
keitsrahmen des § 4 BauNVO passen. Nach der 6ffentlichen Auslegung
entschied sich die Gemeinde Lilienthal dazu, das Wohngebiet ent-
sprechend der tatsachlichen Nutzung als Mischgebiet festzusetzen. Da
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durch diese Anderung lediglich 3 Grundstiicke betroffen sind, wird fest-
gestellt, dass die Grundzlige der gesamtgemeindlichen Planung hierdurch
nicht verandert werden. Die geringe Abweichung von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes kann dem Entwicklungsspielraum
beigemessen werden, der ein Flachennutzungsplan bietet.

B Die geringfligigen Abweichungen im Bereich des Kindergartens, dem
Anwesen ,Im Bruch"™ 1 und im Bereich der Stellplatzflachen entlang der
StraBe ,Stadskanaal®™ gegeniiber dem FNP sind keine grundsatzlichen
Anderungen, sondern sind im Rahmen des Entwicklungsspielraumes, den
ein Flachennutzungsplan bietet, zu beurteilen.

Der Rechtsbegriff ,entwickeln™ gestattet in einem gewissen MafB auch von
den Darstellungen des FNP abzuweichen, und zwar sowohl von dem Inhalt
her (Art und MaB der baulichen Nutzung), als auch bezlglich der rdumlichen
Grenzen. Eine generelle Richtlinie inwieweit Abweichungen noch zulassig
sind, gibt es nicht. Im konkreten Einzelfall soll jeweils der kleinrdumige
Bebauungsplan aus der Gesamtkonzeption flir das Gemeindegebiet
entwickelt werden. Hierzu muss zunachst die Grundkonzeption des FNP
betrachtet werden. Obgleich im Flachennutzungsplan bereits konkrete
Baugebiete dargestellt wurden, kann fir den Zentrumsbereich der
Gemeinde Lilienthal eine allgemeine Grundkonzeption abgeleitet werden.
Diese Grundkonzeption sieht eine dichte, gemischte Nutzungsstruktur mit
Kern- und Mischgebieten flir die zentralen Bereiche entlang der HauptstraBe
vor. Hiervon abgeriickt wird der Ubergang zur weniger dichten
Wohnnutzung durch Misch- und Wohngebiete gebildet.

Die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan zur Art und zum MaB der
baulichen Nutzung entsprechen dieser Grundkonzeption und werden als
stadtebauliche Ziele aufgefiihrt. Auch wenn einzelne Bereiche beziiglich des
festgesetzten Baugebiets von den konkreten Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweichen, wird aus Sicht der Gemeinde die oben
beschriebene Grundkonzeption nicht aufgegeben.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 99 sind daher aus den Grund-
zlgen des Flachennutzungsplans entwickelt worden.

2.6 Verbindliche Bauleitplanung

Der Planbereich ist GUberwiegend bebaut. Fir die Bereiche sudlich der
~HauptstraBe"™ sowie zwischen der ,,BahnhofstraBe" und der ,Feldhauser
StraBe" bestehen noch keine Bebauungsplane. Die Zuldssigkeit von Vorha-
ben richtete sich hier nach §34 BauGB.

FlUr das Ubrige Plangebiet besteht ein Bebauungsplan. Der Bebauungsplan
Nr. 30b , Ortsmitte II" wurde am 19.04.1973 rechtsverbindlich. Der hier
vorliegende Bebauungsplan Nr. 99 ,Ortszentrum®™ andert den Bebauungs
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2 Planungsziel und Vorgaben

plan Nr.30b in Teilbereichen. Im Anderungsbereich waren bisher im Bebau-
ungsplan 30b Kerngebiete mit einer GRZ von 1,0 und eine GeschoBigkeit
von III bis VI Geschossen festgesetzt. Gestaffelt nach den Geschossen ist
hier eine GFZ von 1,6 - 2,4 festgesetzt worden. Die Mdglichkeiten, die diese
Festsetzungen eréffneten, wurden bis auf wenige Ausnahmen (HauptstraBe
Nr.72 [Arztehaus], HauptstraBe Nr. 68 [H.W. Meyer]) nicht ausgenutzt.
Textliche Festsetzungen Uber die Art der baulichen Nutzung gab es im ur-
spriinglichen Bebauungsplan nicht. In der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 30b vom 21.07.1993 wurden fir die als Kerngebiet festgesetzten
Gebiete die zulassige Art der baulichen Nutzungen, insbesondere die Rege-
lung der Zulassigkeit von Vergnligungsstatten, geregelt. Diese Festsetzun-
gen wurden in den Bebauungsplan Nr. 99 fir die Kerngebiete iibernommen.

Das Anwesen ,Im Bruch™ 1 war im Bebauungsplanes Nr.30b als Flache flr
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,, Jugendheim" festgesetzt. Die
tatsachliche Nutzung dieses Gebaudes als Kindergarten entspricht jedoch
nicht der festgesetzten Zweckbestimmung. Im vorliegende Bebauungsplan
Nr. 99 wird diese Flache als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt, so dass
die tatsachliche Nutzung planungsrechtlich abgesichert wird.

Der Geltungsbereich sowie die wesentlichen Inhalte des Bebauungsplanes
Nr. 30b sind in dem nachfolgenden Planausschnitt verdeutlicht.
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Abbildung: Ausschnitt Bebauungsplan Nr.30b

2.6 Gleichzeitige Aufhebung des Bebauungsplanes Nr.
30b ,,Ortsmitte II" und 30b 1. Anderung ,,Ortsmitte
HH‘A

Ein Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 30b wird durch den vorliegenden
Bebauungsplan Nr. 99 aufgehoben. Ein Teilbereich nérdlich der
~EinstmannstraBe®™ des Bebauungsplanes Nr. 30b wurde bereits durch den
Bebauungsplan Nr. 30c ,Ortsmitte III" Gberplant. Im verbleibenden Teilbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 30b zwischen dem ,Kaffepad" und der
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»~EinstmannstraBe™ waren bisher ebenfalls Kerngebiete festgesetzt. Im Zu-
sammenhang mit der Uberpriifung der stidtebaulichen Ziele des vorliegen-
den Bebauungsplanes Nr. 99 waren daher auch die Inhalte des Bebauungs-
planes Nr. 30b zu Uberpriifen. Bezuglich der hier festgesetzten Kernge-
bietsnutzung ist festzustellen, dass zwischen dem , Kaffeepad™ und der
~EinstmannstraBe®™ neben der Geschaftsnutzung in gleichem MaBe auch
Wohnnutzungen vorhanden sind. Ein Kerngebiet gemaB der BauNVO hat
sich hier nicht entwickelt. Vor dem Hintergrund, dass sich die geplante und
festgesetzte Nutzung hier nicht eingestellt hat und der Bereich Gberwiegend
bebaut ist, entschied sich die Gemeinde den verbleibenden Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 30b ebenfalls aufzuheben. Mit der Aufhebung des
Bebauungsplanes wird sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach §34 Abs. 1
und 2 BauGB richten.

Demnach ist ein Vorhaben ,Innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden."
Insbesondere werden folgende Festsetzungen aufgehoben:

Bereich Amtmann- m 6597 m2 offentliche Grinflache mit der
Schroeter-Haus Zweckbestimmung Parkanlage

Bereich ,ZinckestraBe" | m 1222 m2 Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4),
zulassige Zahl der Vollgeschosse 11

m 1148 m2 Reines Wohngebiet (GRZ 0,4),
zulassige Zahl der Vollgeschosse 11

Bereich ,HauptstraBe" m 3270 m2 Kerngebiet (GRZ 1,0), zulassige Zahl

zwischen der StraB3e der Vollgeschosse II-1V

»Im Bruch®™ und dem

~Konventshof"

Bereich ,HauptstraBe" m 2618 m2 Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4),
noérdlich der StraB3e zulassige Zahl der Vollgeschosse 11
,Konventshof"

Bereich ,HauptstraBe" m 3821 m2 Kerngebiet (GRZ 1,0), zulassige Zahl
zwischen der der Vollgeschosse II-1V

,ZinckestraBBe™ und der
,EinstmannstraBe"

Die hier beschriebenen Festsetzungen wurden gréBtenteils nicht voll
ausgenutzt. Aufgrund der Pragung der Nachbarschaft wird bei kiinftigen
Bauvorhaben im Einzelfall ein geringeres MalB3 der baulichen Nutzung
umsetzbar sein. Eine Bebaubarkeit des Park wird ebenfalls im Einzelfall zu
prufen sein.
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3 Bestand / Vorhandene Nutzungssituation

3.1 Nutzungen im Plangebiet

Die Nutzungen im Plangebiet werden entlang der ,HauptstraBe" und der
~KlosterstraBe" Uberwiegend durch Einzelhandels- und Dienstleistungsein-
richtungen gepragt. In einigen Bereichen bestehen in den Obergeschossen
Wohnnutzungen. Oft sind in den Obergeschossen auch Dienstleistungs-
unternehmen und Arzte anzutreffen. Lediglich abseits der ,HauptstraBe®, im
Bereich der ,Feldhdauser StraB3e", ,HauptstraBe 74/76" und in dem riick-
wartigen Bereich ,HauptstraBe" Nr. 60 / 60a bestehen noch reine Wohn-
hauser.

Wie eine aktuelle Bestandserhebung gezeigt hat befinden sich in fast allen
Quartieren Wohnnutzungen (vgl. Karte Seite 3).

Bis auf diese rlickwartigen Bereiche entsprechen die Nutzungen einem
Mischgebiet im Sinne des §6 BauNVO mit Ansatzen zu einem Kerngebiet. In
einzelnen Quartieren (Q 1A + Q 3) entspricht die Nutzung und auch die
Dichte bereits einem Kerngebiet im Sinne des §7 BauNVO.

Das Spektrum der Einzelhandelsbetriebe umfasst Laden des taglichen und
mittelfristigen Bedarfs. Vereinzelt sind auch Laden des langfristigen Bedarfs
vorhanden.

Im Bereich ,KlosterstraBe™ / Einmindungsbereich ,Im Bruch" wird der
Wochenmarkt abgehalten. Der ,alte" Marktplatz wird gréBtenteils zu Park-
zwecken genutzt.

Die Nutzung der Freiflachen ist Gberwiegend durch Stellplatze gepragt.
Lediglich vereinzelte Flachen sind derzeit nicht versiegelt (,HauptstraBe" 51,
Kindergartenfreibereich, Hausgarten).

3.2 Angrenzende Nutzungen

Sudlich des Plangebietes befindet sich die Wohnanlage Stadskanaal. Die bis
zu 5-geschossige Bebauung wird zu 100% fir Wohnzwecke genutzt. Die
hier zugeordneten Stellplatze befinden sich zum Teil noch im Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes und werden entsprechend libernommen
(Flursticksnummer 134/14, 134/11). Zwischen der Woérpe und dem
Geltungsbereich befindet sich im weiteren Anschluss Wohnbebauung in ein-
bis zweigeschossiger Bauweise.

Die angrenzende Nutzung entlang der ,HauptstraBe™ entspricht sowohl im
Norden als auch im Sltden einer gemischten Nutzung.
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In den nordwestlichen rickwartigen Bereichen zur ,HauptstraBe™ befinden
sich allgemeine Wohngebiete.

3.3 Vorhandene Immissionen

3.3.1 Verkehrsimmissionen

Wahrend im Vorentwurf des Bebauungsplanes die bestehende Larmsituation
noch grob abgeschatzt wurde, liegt dem vorliegenden Bebauungsplan ein
schalltechnisches Gutachten zugrunde. Das Gutachten wurde vom
Ingenieurbliro Bonk- Maire- Hoppmann GbR (06.10.2004) ausgearbeitet.
Die aktuellen Verkehrsmengen hierzu lieferte das Buro Verkehrs- und
Regionalplanung GmbH / Dipl. Ing. Ruwenstroth.

Der Gutachter kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die schalltechnischen Berechnungen haben gezeigt, dass unter Bertlick-
sichtigung der bisher fertiggestellten Bauabschnitte der Ortsentlastungs-
straBe (....) im Plangebiet eine bereichsweise sehr hohe Verkehrsléarmbe-
lastung auftritt. Lediglich in den larmabgewandten Bereichen werden die
jeweils maBgebenden Orientierungswerte eingehalten bzw. geringflgig

iiberschritten.™

Die bestehende Larmsituation (Verkehrszahlen 2004) im Plangebiet wird am
besten durch die nachfolgende Karte verdeutlicht. Es werden hier die
berechneten Larmpegelbereiche in einer Immissionshdéhe von 5,8 m
dargestellt.

Es wird deutlich, dass hier keine homogene Larmsituation besteht. Wiirde
der bestehende Gebdudebestand verandert, fihrt dies aufgrund der ver-
anderten Reflexionen und Verschattungen zu ganzlich anderen Beeintrachti-
gungen.

Zum Vergleich wurden im schalltechnischen Gutachten auch die Immis-
sionswerte bei vollstandiger Realisierung der OrtsentlastungsstraBe gerech-
net. Hiernach ergibt sich ebenfalls ein ganz anderes Bild der Larmbe-
eintrachtigung. Wo bisher mit einem Larmpegelbereich VI gerechnet werden
muss [75-80 dB(A)] kann dann voraussichtlich mit einem Larmpegel-
bereich IV [65-70 dB(A)] gerechnet werden.

Es kann daher angenommen werden, dass sich die Larmbeeintrachtigung in
Zukunft reduzieren wird.

Im Bebauungsplan wird demnach die Larmsituation an der bestehenden
~HauptstraBe™ zum Zeitpunkt der Planaufstellung berlicksichtigt. Obgleich

! Schalltechnisches Gutachten zum B-Plan Nr. 99 / Bonk- Maire- Hoppmann GbR
(06.10.2004)
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die hier ermittelten Immissionspegel bei einem StraBenneubau oder einer
wesentlichen Anderung Anspruch auf LdrmschutzmaBnahmen gemaB der
16. BImSchV auslésen wlrden, muss hier der unveranderte Zustand der
StraBe der Planung zugrunde gelegt werden. Wesentliche Veranderungen an
der StraBe oder ein Neubau werden durch den Bebauungsplan nicht
vorbereitet. Daher besteht auch bei Uberschreitung der zuléssigen
Immissionsgrenzwerte (§2 16. BImSchV) in diesem Zusammenhang kein
Anspruch auf LarmschutzmaBnahmen.

Bezuglich des geplanten Vorhabens zur StraBenbahnlinie 4 wird auf das
Planfeststellungsverfahren verwiesen. Im Gegensatz zu einer bestehenden
StraBe sind bei diesem Neubauvorhaben bei Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Auf das
Schalltechnische Gutachten zum Planfeststellungsverfahren
(Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Neubau der StraBenbahnlinie
4, I11. Bauabschnitt Borgfeld- Lilienthal (Falkenberg, Bonk- Maire-
Hoppmann GbR, 16.11.2006) sowie die Abwicklung des passiven
Schallschutzes im Zuges dieses Verfahrens wird hingewiesen.

" e i T = 7
Larmpegelbereiche | W\ & mﬂu&b\%.ﬂ &m\wm
s ﬂ Hx

| unter 55 dB(A) e _
Il 55-60 dB(A) - ﬁ

—

60 - 65 dB(A)

65 - 70 dB{A)

70 - 75 dB(A)

75 - 80 dB(A)
<=

55

Abbildung Larmpegelbereiche (bestehende Larmsituation)
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3.3.2 Gewerbeldarm

Im Plangebiet bestehen zwei Kfz- Reparaturwerkstatten. Zum einen das
Autohaus Lilienthal (HauptstraBe 54). Zum anderen der Betrieb Kohlmann
(HauptstraBe 59).

Die Kfz- Werkstatt Kohlmann befindet sich hach dem vorherigen
Bebauungsplan Nr. 30b innerhalb eines Kerngebiets. Der vorliegende
Bebauungsplan setzt ebenso Kerngebiet fest. GemaB der § 7 (2) Nr. 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind in Kerngebieten auch sonstige nicht
wesentlich storende Gewerbebetriebe zuldssig. Auch in den textlichen
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes werden diese Nutzungen
nicht ausgeschlossen. Zu den sonstigen Gewerbebetrieben gehdren auch
Handwerksbetriebe. Hierzu zahlt auch die oben angesprochene Kfz-
Werkstatt Kohlmann, die auch nach dem derzeit gliltigen Bebauungsplan
Nr. 30b in einem Kerngebiet liegt. Dieser Betrieb genieBt Bestandsschutz
und ist auch im Einzelfall gemaB § 15 BauNVO hier zulassig, da er aufgrund
der Anzahl, Lage, Umfang und Zweckbestimmung der Eigenart des
Kerngebietes nicht widerspricht. Bezliglich des Stérungsgrades, der flr
Misch- und Kerngebiete gleich ist, flgt sich der angesprochene Betrieb in
das hier vorhandene Nutzungsgeflige ein. Auch bezliglich der umliegenden
Art der baulichen Nutzungen werden durch den Bebauungsplan keine
Anderungen vorbereitet. Da sich an den immissionsrelevanten
Rahmenbedingungen im Bereich des Betriebes ,,Kohlmann™ durch den
vorliegenden Bebauungsplan keine wesentlichen Anderungen ergeben, war
eine gutachterliche Betrachtung dieser Kfz-Werkstatt nicht erforderlich.

Bezlglich der Kfz- Reparaturwerkstatte ,,Autohaus Lilienthal™ muss

auch das sudéstlich vorgesehene , Allgemeine Wohngebiet" bertcksichtigt
werden. Die hier bestehende Immissionssituation wurde im Rahmen eines
schalltechnischen Gutachtens vom Ingenieurblro Bonk- Maire- Hoppmann
GbR (06.10.2004)7 tiberpriift. Im Ergebnis wird dargestellt, dass es in der
Nachbarschaft des Betriebes zu keiner nennenswerten Gerauschbelastung
kommt.

Bestattungsunternehmen Stelljes

Nach der bisherigen planungsrechtlichen Situation befand sich der als
traditionelles Familienunternehmen betriebene Bestattungsbetrieb im
Innenbereich gemal § 34 BauGB. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
werden - der Eigenart der Umgebung entsprechend - hier ,Mischgebiet™ flr
den Bestattungsbetrieb und ,Allgemeines Wohngebiet" flir den sidlich
angrenzenden Bereich festgesetzt.

Da hier augenscheinlich keine Tischlerarbeiten verrichtet und keine groBen

2 Schalltechnisches Gutachten zum B-Plan Nr. 99 / Bonk- Maire- Hoppmann GbR
(06.10.2004)
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Trauerfeiern abgehalten werden, ware das Bestattungsunternehmen
prinzipiell auch in einem ,Allgemeinen Wohngebiet" zulassig.
Gebietsunvertragliche Stérungen, wie beispielsweise durch betrachtliche
Lkw-Bewegungen, finden hier nicht statt. Ebenso kann angenommen
werden, dass sich die hier angesprochene 24-Stundenbereitschaft auf eher
seltene Ereignisse beschrankt. Diese Einsatze werden in der Regel mit dem
Pkw durchgefihrt und sind trotz des Auf- und Abladens ebenso zu
beurteilen wie Ubliche Verkehrsbewegungen in einem , Allgemeinen
Wohngebiet", beispielweise durch einen Arzt in Bereitschaft bzw. bei einem
im Schichtdienst Arbeitenden. Insgesamt wird gesehen, dass der hier
bestehende Bestattungsbetrieb mit der zu erwartenden Stérungsintensitat
auch in der Nachbarschaft zu einem , Allgemeinen Wohngebiet"
voraussichtlich keine wesentlichen Nutzungseinschrankungen beflirchten
muss.

3.4 Altlasten

Im Plangebiet sind nach heutiger Kenntnis keine Flachen vorhanden, die
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen (Altlasten) belastet sind.

3.5 Denkmalpflege

Die Gebaude , ApothekenstraBe"™ 1, ,KlosterstraBe" 7 und ,KlosterstraBe™ 11
sind gemaB dem aktuellen Verzeichnis der Kulturdenkmale des Institutes flr
Denkmalpflege in Hannover als Baudenkmal (gem. §3 Abs. 2 und 3
NDSchG) gekennzeichnet. In der Planzeichnung sind die vorhandenen
Denkmale mit dem Buchstaben ,,D" gekennzeichnet. Die Belange des
Denkmalschutzes wurden neben den anderen Belangen in die Abwagung
zum Bebauungsplan eingestellt. Durch die Festsetzungen der Baulinien und
Baugrenzen werden im Bebauungsplan die Belange des Denkmalschutzes
dahingehend bericksichtigt, dass es zu keiner Kollision unterschiedlicher,
sich widersprechender Gebote kommt. Die Denkmale werden durch die
Baugrenzen und Baulinien mindestens an 2 Gebaudeseiten eng eingefasst.
Neben den Belangen des Denkmalschutzes werden im Quartier 2 auch die
Belange einer zentrumsnahen Nutzung mit einer hohen Dichte gesehen.
Daher wurden die Baugrenzen und Baulinien im Bereich der ,Kloster-" und
~ApothekenstraBe"™ so gefasst, dass die ortstypischen Strukturen im
StraBenrandbereich erhalten werden. In den hinteren Grundstticksbereichen
werden hingegen keine Reglementierungen durch Baugrenzen vorgenom-
men. Ob zur Erhaltung des Denkmals jeglicher Anbau ausgeschlossen sein
sollte, ist seitens der Denkmalschutzbehdrde auf der Ebene des Denkmal-
schutzgesetzes zu klaren. Aufgrund der stadtebaulichen Aspekte ist eine
rickwartige Bebauung zu vertreten. In Kenntnisnahme, dass das denkmal-
schutzrechtliche Erhaltungs- und Nutzungsgebot zu beachten ist, kbnnte im
Falle einer Zerstérung des Denkmals (z.B. durch Brand) die hier zugrunde
gelegte stadtebauliche Zielsetzung greifen.
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3.6 Gestaltung

Im Jahr 1994 wurde fur den Ortskern von Lilienthal ein stadtebaulicher
Rahmenplan (NILEG 1994) flr eine Sanierung entwickelt. Der Unter-
suchungsbereich umfasst einen Bereich, der Uber den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes hinausgeht. Innerhalb der Untersuchung wurden
die Gebaude untersucht, kartiert und bewertet. Fir den Bereich dieses Be-
bauungsplans wurden in den Untersuchungen der NILEG, neben den bereits
als , denkmalgeschtzt" eingestuften Gebaude, noch 7 Gebaude als wichtig
und 13 Gebaude als unverzichtbar flr das Ortsbild eingestuft. Durch die
Bautatigkeiten und insbesondere durch die Nutzungsanderungen in den
letzten Jahren wurden jedoch einige Veranderungen vorgenommen. Im
Vergleich mit den Gebaudeanalysen von 1994 wurden die Gebaude des
Geltungsbereiches noch einmal analysiert. Hierbei sind neben positiven Ver-
anderungen (im Sinne der Veranderungsvorschlage der Gebaudeanalyse)
auch oft negative Veranderungen sichtbar geworden. Ein Gebaude, das als
wichtig / unverzichtbar eingestuft worden war, existiert beispielsweise nicht
mehr. Die meisten wichtigen und unverzichtbaren Gebdude haben sich je-
doch nicht verandert. Im Abgleich mit der alten Gebaudekartei entstand
folgende Karte, in der die neue Abgrenzung der Ensembles sowie die nach
heutiger Sicht wichtigen und unverzichtbaren Gebdude dargestellt werden.
In dieser Karte werden auch die wichtigen Raumkanten dargestelit.

Unverzichtbare Gebdude

Wichtige Gebilude

Roumkante

Ensemble
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Es wird jedoch auch gesehen, dass hier keine einheitlichen, gestalterischen
Kriterien vorhanden sind, die eine weitergehende Satzung (Gestaltungs-
satzung / ortliche Bauvorschriften) rechtfertigen wirden. Ebenso kommt
hier eine Erhaltungssatzung gem. §172 BauGB (stadtebaulicher Denkmal-
schutz) nicht in Frage. Vorteil dieser Satzung ware, dass jede Errichtung,
Riickbau, Anderung oder Nutzungsadnderung einer Genehmigung bedarf. Die
Voraussetzungen flr eine solche Satzung waren nicht gegeben. Hierzu
musste der Bereich - stadtebaulich besonders bedeutend, historisch oder
klnstlerisch bedeutend sein.
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4 Festsetzungen im Bebauungsplan

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan, den bestehen-
den Nutzungen und dem vorhandenen Bebauungsplan, werden im Plange-
biet allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete und Kerngebiete ausgewiesen.
Flr einen kleinen Bereich wird eine Flache fir Gemeinbedarfseinrichtungen /
Kindergarten festgesetzt. Entlang der ,,HauptstraBe" werden Misch- und
Kerngebiete festgesetzt. In den rickwartigen Bereichen werden die allge-
meinen Wohngebiete festgesetzt.

4.1.1 Allgemeines Wohngebiet

In den Quartieren 2A und 8 werden "Allgemeine Wohngebiete" festgesetzt.
Aufgrund der bestehenden GrundstlicksgroBen und der stadtebaulichen,
funktionalen und gestalterischen Ziele werden hier die gemaB § 4 BauNVO
ausnahmsweise zulassungsfahigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen aus-
geschlossen.

Quartier 2A

Das Quartier war im Bebauungsplanes Nr.30b als Flache fir Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Jugendheim" festgesetzt. Aufgrund der tatsach-
lichen Nutzung dieses Gebaudes wird diese Flache als , Allgemeines Wohn-
gebiet" festgesetzt.

Quartier 8

Die derzeitige Nutzung dieses Bereiches entspricht einem allgemeinen
Wohngebiet. Dieser rickwartige Bereich zur ,HauptstraBe" ist ein relativ
ruhiger Bereich in der Nahe des Zentrums. Um dem bestehenden
Gebietscharakter zu entsprechen und um dem Wohnen hier einen héheren
Stellenwert zu geben, wird hier ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Hierdurch wird vermieden, dass nicht wesentlich stérende gewerbliche
Nutzungen sich in diesen hinteren Bereich ausbreiten. Weiterhin zulassig
sind hier nicht stérende Handwerksbetriebe und ausnahmsweise auch nicht
stérende Gewerbebetriebe.

4.1.2 Mischgebiete

Entsprechend der tatsachlichen Nutzung werden entlang der ,HauptstraBe"
und der ,KlosterstraBe™ Mischgebiete festgesetzt (Quartiere 2, 4, 9, 10 und
11). Hier werden aus Grunden der Unvertraglichkeit zu den bestehenden
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Nutzungen sowie aufgrund von gestalterischen Aspekten Tankstellen,
Gartenbaubetriebe und Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Quartier 2

Der FNP stellt flir das Quartier 2 ein allgemeines Wohngebiet dar. Aufgrund
der mittlerweile geanderten bestehenden Nutzungen im Gebiet (Beklei-
dungs-/ Schuhgeschaft, Raumausstatter, Apotheke) sowie der raumlichen
Dominanz der gewerblichen Nutzungen, wird das Quartier 2 als Mischgebiet
festgesetzt. Unter Bericksichtigung der Tatsache, dass das Gebiet nicht
mehr vorwiegend dem Wohnen dient, die vorhandenen Laden nicht nur der
Versorgung der Umgebung dienen und vor dem Hintergrund, dass es Ziel
der Gemeinde Lilienthal ist, den Einzelhandel im Gebiet zu starken, wurde
diese Anderung erforderlich. Zudem wird hiermit die Méglichkeit einer Er-
weiterung der gewerblichen Nutzungen vorbereitet.

Quartier 4

Das Gebiet ist durch ein Nebeneinander von gewerblichen Nutzungen und
Wohnen charakterisiert. Entsprechend der bestehenden Nutzung soll dieser
Zustand weiterhin erhalten bleiben. Daneben bildet dieses Quartier einen
Ubergang zwischen dem westlich angrenzenden Kerngebiet und dem Wohn-
bereich des ,Arpsdamm®.

Quartier 9, 10 und 11

Die Quartiere Nr. 9, 10 und 11 sind ebenfalls durch ein Nebeneinander von
gewerblichen Nutzungen und Wohnen charakterisiert. Diese Nutzungs-
mischung ist charakteristisch flr diese Bereiche entlang der ,HauptstraBe".
Stadtebauliches Ziel ist es, diesen Zustand weiterhin zu erhalten.

4.1.3 Kerngebiete

Im Bebauungsplan Nr. 30b wurden die Quartiere Q1, Q1A, Q3 sowie Q12
bereits als Kerngebiete festgesetzt. Aufgrund der Zielsetzung der Gemeinde,
das Zentrum der Gemeinde Lilienthal als Kerngebiet zu entwickeln, werden
die stdlich angrenzenden Quartiere Q5, Q6 und Q7, entsprechend den Ziel-
vorgaben des Flachennutzungsplans, ebenfalls als Kerngebiet festgesetzt.
Es soll hier ein urbanes Angebot an Gitern und Dienstleistungen fir die Be-
wohner der Gemeinde Lilienthal angeboten werden.

Die Festsetzungen der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 30b beziiglich
der Vergnugungsstatten werden in den Bebauungsplan Nr. 99 bernommen.
Entsprechend den hier festgelegten stadtebaulichen Zielsetzungen sollen
Vergnugungsstatten lediglich in den Erd- bzw. den Kellergeschossen des
Quartiers 3 zulassig allgemein zulassig sein.
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Im Zeitraum der Entwurfsbearbeitung bestand im Quartier Q5 eine
Spielhalle. Obgleich diese Spielhalle zum Zeitpunkt des Satzungsbeschusses
nicht mehr existierte, war diese Nutzung bei der Gemeinde noch gemeldet.
Diese Spielhalle ist daher noch als bestehende Nutzung anzusehen und wird
in Quartier Q5 weiterhin ausnahmsweise zulassig sein. Die Ubrigen
Vergnlgungsstatten (s.u.) sind hier allgemein nicht zulassig.

Vergnlgungsstatten, Spielhallen, Betriebe mit Vorfihr- und Geschafts-
raumen, deren Zweck auf die Darstellungen und Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist sowie Diskotheken sind in den Quartieren mit der
Bezeichnung Q1, Q1A, Q6 und Q7 allgemein ausgeschlossen. Der Charakter
dieser Quartiere ist nicht entsprechend dieser Nutzungen gepragt. Lediglich
im Quartier Q3 und in Quartier Q5 (Spielhalle) bestehen in den Erd- und
Kellergeschossen Ansatze von Vergnlgungsstatten. Diese Nutzungen sind
daher lediglich im Quartier Q 3 im Erd- und Kellergeschoss zuldssig und
sollen sich hier konzentrieren.

Zudem werden aus Grinden der zu erwartenden Verkehrsmengen Tank-
stellen ausgeschlossen.

GemaB der aktualisierten Bestandanalyse (vgl. Kap. 2.1) befinden sich in
den Obergeschossen der Gebaude innerhalb der Kerngebiete auch Wohn-
nutzungen. Diese Wohnnutzungen kénnen nicht immer den Betrieben im
Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO zugeordnet werden. Daher sollen
sonstige Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss allgemein zuldssig sein.
Hierdurch wird auch der zunehmenden Nachfrage nach neuen Wohnformen
im Zentrum entsprochen. Bezlglich der Gewahrleistung von gesunden
Wohnverhaltnissen sind flr die Wohnungen im Zentrum schallschitzende
Festsetzungen (vgl. Immissionsschutz) aufgenommen worden.

4.2 MaB der baulichen Nutzungen

4.2.1 Grund- und Geschof3flachenzahl

Die festgesetzten Grund- und GeschoBflachenzahlen sind an dem Bestand
orientiert. Wie auch im Bestand erkennbar, nimmt die Baudichte, je weiter
man sich von der ,HauptstraBe" und dem Zentrum entfernt, ab. Diese
Staffelung der Baudichte lag als Ziel den vorliegenden Festsetzungen
zugrunde.

Die mdoglichen Uberschreitungen gemaB § 17 und §19 BauNVO werden nicht
eingeschrankt. Im Einzelnen werden die Festsetzungen wie folgt begriindet:

Allgemeine Wohngebiete

Quartier 2A
GRZ /GFZ:
Die Festsetzung der Grundflachenzahl sowie der GeschoBflachenzahl
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in diesem bebauten Bereich entspricht den oértlichen Verhaltnissen.

Quartier 8

Gegenuber der Bebauung entlang der ,HauptstraBe" soll in dem rtckwarti-
gen Bereich eine geringere Dichte umgesetzt werden.

GRZ: In diesen Uberwiegend bebauten Bereichen wird eine bestands-
orientierte Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

GFZ: Obgleich ein bestehendes Gebdaude (HauptstraBe 60 A) an die Grenze
einer GeschoBflachenzahl von 0,6 heranreicht, wird diese geringere
Dichte hier festgesetzt. Eine bauliche Erweiterung ist daher hier nicht
mehr maoglich.

Mit der Festsetzung der GeschoBflachenzahl von 0,6 soll eine maximal
zweigeschossige Bebauung madglich sein.

Mischgebiete

Quartier 2

GRZ /GFZ:
Hinsichtlich der bestehenden Nutzungen und aufgrund der realen
Baustruktur werden hier eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Ge-
schoBflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Obgleich hier ein einzelnes ver-
gleichsweise kleines Grundstiick (KlosterstraBe 5) relativ dicht bebaut
ist und die GRZ von 0,6 hier geringfligig Uberschritten wird, soll auf-
grund der durchschnittlichen Grundflache von ca. 0,5 an den oben
genannten Werten festgehalten werden.

Quartier 4

GRZ /GFZ:
Im Quartier 4 befinden sich zwei Grundstlicke, die relativ dicht zwei-
geschossig bebaut sind. Mit der festgesetzten GRZ von 0,6 und GFZ
von 0,9 wird dem Bestand entsprochen.

Quartiere 9, 10 und 11

GRZ /GFZ:
Diese Mischgebietsquartiere entlang der ,HauptstraBe"™ sind alle be-
baut. Es wird hier eine bestandsorientierte Grundflachenzahl von 0,6
festgesetzt, die hier groBtenteils eingehalten wird. Die festgesetzte
GeschoBflachenzahl von 1,0 entspricht Uberwiegend dem Bestand.

Kerngebiete

Quartier 1

GRZ /GFZ:
GemaB der bestehenden Bebauung entlang der ,HauptstraBe™ (Be-
stand GRZ ca. 0,4 - 0,6 / Bestand GFZ ca. 0,4- 1,0) ist dieser Zent-
rumsbereich durch eine vergleichsweise geringe bauliche Dichte ge-
pragt. Die Gemeinde mdchte flur dieses Quartier eine dichtere Bebau-
ung ermdglichen. Eine viergeschossige Bauweise mit einer GFZ von
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2,2, wie sie im Bebauungsplan Nr. 30 b noch festgesetzt war, wiirde
gegentlber der hinterliegenden Wohnbebauung (Im Bruch) sehr
dominant wirken. Dies wird an dem Gebaude im Quartier 1A deutlich.
Daher wird hier eine abgestufte Geschossflachenzahl von 1,6 fest-
gesetzt. Mit dieser GFZ ist dieser bedeutende Bereich dennoch baulich
so nutzbar, dass kerngebietstypische Nutzungen hier angesiedelt
werden kénnen.

Quartiere 1A, 3, 6 und 7

Die Quartiere 1A, 3, 6 und 7 sind im Vergleich zu den Ubrigen Quartieren in
der Umgebung sehr dicht bebaut.

GRZ: Aufgrund des Bestandes und aufgrund der vorliegenden Planungen
wird flr diese Quartiere im Kerngebiet eine GRZ von 1,0 festgesetzt.

GFZ: Die vorhandene GeschoBflache betragt hier ca. 1,9 bis 2,2. Auch im
Quartier 6 bestehen Bauentwlirfe, die eine GFZ von 2,3 erfordern. Die
Grundsticke sind zum Teil vollstandig Uberbaut. Die festgesetzte GFZ
von 2,2 in den Quartieren 1A, 3, 5 und 7 entspricht dem Bestand und
lasst noch einen Entwicklungsspielraum. Die festgesetzte GFZ von 2,3
im Quartier 6 entspricht den vorliegenden Bebauungskonzepten.

Quartier 12

GRZ /GFZ:
Bezlglich des MaBes der baulichen Nutzung soll im Quartier 12 ein
Ubergang zwischen dem Wohngebiet im Westen (Einfamilien- und
Reihenhduser) und der dichten Bebauung dstlich der ,HauptstraBe"
geschaffen werden. Erreicht wird dieses stadtebauliche Ziel auch
durch die Festsetzung einer gestaffelten Gebaudehdhe. Mit der nun
festgesetzten GeschoBflachenzahl (GFZ) wird eine angemessene bau-
liche Dichte gesichert und aber auch ein Entwicklungsspielraum offen
gelassen. Nach eingehender Abwagung kommt die Gemeinde zum Er-
gebnis, dass mit einer GFZ von 1,4 eine angemessene bauliche Dichte
gewahrt bleibt und eine bauliche Entwicklung hin zum Kerngebiet
madglich bleibt Die aktuelle GRZ betragt auf den Grundsticken
zwischen 0,3 (Haus Nr.51) und 0,85 (Haus Nr. 53). Bezliglich der
festgesetzten GeschoBflache von 1,4 wird festgestellt, dass im
Quartier 12 neben der bestehenden baulichen Nutzung noch ein aus-
reichender stadtebaulich vertraglicher Entwicklungsspielraum besteht.

Zur Verdeutlichung der Anderungen gegeniiber dem urspriinglichen
Bebauungsplan werden die Folgen einer GFZ- Festsetzung von 1,4
anhand von 3 Grundstucken des Quartiers tabellarisch dargestellt:

GfL 224871, Stand: 08.09.2009 - 26 -



Festsetzungen im Bebauungsplan

Grundstiick Grundstiicks- mogl. GFZ- tatséichliche GFZ- mogl. GFZ

fliiche BauNVvO® GFZ Reserve B-Plan99

(MK)

Hauptstral3e (bisher 2,2) ca. (bisher) geplant 1.4 (Reserve)
Nr. 57A 829 m? 1824 m? 264 n? 1560 m? 1161 n? (897 m?)
Nr. 57 1498 m? 3297 m? 1196 m? 2101 n? 2097 m? (901 m?)
Nr. 59 1186 m? 2609 m* 316 n? 2293 m* 1660 n? (1344 m?)
Nr.57 bis 59 3513 m? 7730 m? 1776 m? 5954 m? 4918 m? (3142 m?)..
4.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen ist in engem Zusammenhang
mit den Festsetzungen der o6rtlichen Bauvorschrift (Kapitel 5) zu sehen.
Durch die Festsetzung von geneigten Dachern, beziehungsweise von Tudor-
Dachern, wird hier lediglich die Firstoberkante der Dacher festgesetzt. Die
Traufhdhen sollen frei gestaltet werden kdnnen.

Die H6hen der bestehenden Gebaude wurden vom Ingenieurbliro Kleberg +
Partner ermittelt. Es wurden die charakteristischen Gebdaude exemplarisch
flr die gesamte Hohenentwicklung vermessen. Demnach variieren die
Hbhen der Firstoberkanten im Plangebiet zwischen 8,00 m und 17,00 m. Im
Quartier 1A wurde hierbei das héchste Gebaude mit einer Firsthéhe von
16,67 m vermessen. In Quartier 3 wurde eine Firsthéhe von 15,60 m ge-
messen. Begrindet durch die zentrale Lage wird in Quartier 3 eine Hohe
von 16,00 m und flar das Quartier 1A eine Héhe von 17,00 m festgesetzt.
Das Haus ,HauptstraBe™ Nr. 61 in Quartier 12 weist demgegenilber eine
Hoéhe von 14,90 m auf. Fir den straBennahen Bereich in diesem Quartier
wird eine maximale Hohe von 15,00 m festgesetzt. Der rickwartige Bereich
hin zu den Wohngebieten soll lediglich eine Héhe von 13,00 m aufweisen.
Gegenlber den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 30b wird durch die
Festsetzung der zulassigen Héhen baulicher Anlagen die bisher zuldssige
Geschossigkeit in dem Quartier 12 reduziert. Das bestehende Ortsbild
wirde insbesondere durch die damals festgesetzten 4- 6 geschossigen
Gebaude erheblich beeintrachtigt werden.

In den Ubrigen Quartieren wird eine Firsthéhe von 13,00 m nicht Gber-
schritten. Hier wird aufgrund des Ortsbildes insbesondere entlang der
~HauptstraBe" dieser Wert als oberste Grenze der baulichen Entwicklung
festgesetzt.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Bedeutung des neuen Markt-
platzes wird in Q6 in Anlehnung an das Geschaftsgebaude KlosterstraBe 1
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eine maximale Firsthéhe von 14 m festgesetzt. Gemal dem
Architektenentwurf, der als Grundlage der Platzgestaltung diente (vgl. Kap.
2.3 dieser Begrindung), weisen einzelne Gebaudeteile eine Hohe von 15 m
auf. Aufgrund der prégnanten Lage soll diese Uberschreitung in diesem
Quartier zuléssig sein. Ubereinstimmend mit dem Architektenentwurf wurde
daher festgesetzt, dass Hohe baulicher Anlagen in Quartier Q6 auf 28 % der
Uberbaubaren Flache um 1 m Uberschritten werden darf.

Diese Vorgaben wurden als Héhenfestsetzungen mit in den Bebauungsplan
eingezeichnet. Bezugspunkt ist die jeweils nachstgelegene StraBenober-
kante, wobei es stadtebauliches Ziel ist, diese maximalen Werte nicht weiter
zu Uberschreiten. Falls es notwendig ist, kénnen geringfiigige Uberschrei-
tungen flr technische Dachaufbauten zugelassen werden. Hierunter fallen
z.B. Masten, Antennen, Sirenen, Schornsteine, Blitzschutzanlagen.

Aufgrund der stadtebaulich bedeutenden Lage wird in den Quartieren 3 und
6 eine eingeschossige Bebauung ausgeschlossen. Hierdurch sollen zum
einen die Raumkanten des neuen Platzes gewahrleistet werden, zum
anderen soll nach Siden hin ein raumlicher Abschluss entstehen, der in
gewissem Umfang auch schallschitzende Wirkung erzeugen soll.

4.2.3 Geschossigkeit

Gegenuber den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 30b wird die Geschos-
sigkeit in einigen Quartieren reduziert. Insbesondere die damals festge-
setzten 4 - 6 geschossigen Gebdude wirden das bestehende Ortsbild erheb-
lich beeintrachtigen. Die Geschossigkeit wird hauptsachlich in Verbindung
mit den Festsetzungen der Héhe baulicher Anlagen geregelt. Durch eine
gestaffelte Hohe soll ein Ubergang zu der bestehenden Bebauung in den
Randlagen (z.B. Arpsdamm, Klepperhof, KlosterstraBe) geschaffen werden.
Das hdchste Gebdaude im Zentrum steht im Quartier 1A. Die H6he baulicher
Anlagen ist hier auf 17 m begrenzt. Als Blickfang sind die Gebaude in
Quartier 3 stadtebaulich besonders bedeutend. Daher soll hier die
Geschossigkeit auf 4 begrenzt werden.

In den Ubrigen Quartieren wird keine Geschossigkeit festgesetzt. Anstatt
der zulassigen Geschosse wird eine maximal zuldssige Hohe festgesetzt. So
wird beispielsweise in Quartier 12 die Firsthéhe auf 15 m an der
~HauptstraBe™ und an den nérdlichen Grundstiicksgrenzen auf 13 m
begrenzt. Zudem werden 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt, die lediglich
geneigte Dacher vorsehen. Im Bereich des Quartiers 12 an der ,Haupt-
straBe" ist dann beispielsweise eine 4-geschossige Bauweise nach wie vor
moglich.
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4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

4.3.1 Bauweise

Im Bebauungsplan werden sechs unterschiedliche Bauweisen festgesetzt.
Die offene Bauweise, die geschlossene Bauweise sowie vier unterschiedliche
abweichende Bauweisen.

Offene Bauweise

In den Quartieren mit der Bezeichnung Q2 und Q?2a ist die offene Bauweise
gemaB § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Hiernach dirfen Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhdauser, Doppelhdauser oder Hausgruppen
errichtet werden. Die Lange der Gebaude darf maximal 50 betragen.

Geschlossene Bebauung

In dem Kerngebiet mit der Bezeichnung Q7 und dem Mischgebiet mit der
Bezeichnung Q4 wird die , geschlossene Bauweise" festgesetzt. Mit der
bestehenden Bebauung in diesen beiden Quartieren wird der StraBenbereich
raumlich gefasst. Um diese Raumsituation zu erhalten ist in diesen beiden
Quartieren eine geschlossene Bebauung erforderlich.

Abweichende Bebauung

m In Bezug auf die Gestaltung des StraBen- und Platzraumes sind die
Quartiere 6 und 3 so bedeutsam, dass hier eine abweichende Bebauung
festgesetzt wird. Hier soll eine Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand
ermdglicht werden. In Verbindung mit den festgesetzten Baulinien wird
in diesen Quartieren eine geschlossene Bebauung erzeugt.

m Begrindet durch die hohe Dichte sowie durch die Anordnung der
bestehenden Gebaude, wird in den Quartieren mit der Bezeichnung Q1,
Q1A, Q5, und Q12 eine "Abweichende Bauweise" festgesetzt. Die
klinftige Bebauung darf hier an maximal 3 Grenzen herangebaut werden.
Ohne dass dies zwingend vorgeschrieben ist, kann hierdurch eine
geschlossene Bebauung entstehen.

m In den Mischgebieten der Quartiere Q9, Q10 und Q11 soll eine Bebauung
moglich sein, die sowohl an eine Grenze als auch direkt an die StraBe
gebaut werden kann. Hier wird daher eine "Abweichende Bauweise"
festgesetzt. Hierbei darf der notwendige Grenzabstand an maximal 2
Seiten verringert werden.

m In dem allgemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung Q8 ist die
abweichende Bauweise festgesetzt, wobei hier die maximale
Gebaudelange auf 22m beschrankt werden soll. Ansonsten gilt hier die
,Offene Bauweise".

-29 - GfL 224871, Stand: 08.09.2009



4 Festsetzungen im Bebauungsplan

Zu den textlichen Festsetzungen zur abweichenden Bauweise ist
anzumerken, dass die Prifung und Entscheidung Uber die Zulassung einer
Ausnahme der Abstandsvorschriften gemaB NBauO im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens erfolgt.

4.3.2 Baugrenzen

Durch die festgesetzten Baugrenzen soll eine flexible Gestaltung der Bau-
kérper ermdglicht werden. Die bestehenden Baukérper sowie deren mdagli-
che Erweiterung wurden hierbei bericksichtigt. Hierdurch soll eine mdglichst
dichte Bebauung im Zentrum von Lilienthal erreicht werden. An wichtigen
Gebauden, insbesondere auch in Verbindung mit den festgesetzten
Baulinien, wurden die Baugrenzen dicht um die bestehenden Gebaude fest-
gesetzt.

Gegenlber dem Bebauungsplan Nr. 30b soll im Quartier Nr. 1 die
Baugrenzen eine weitere gréBere Bebauung im rlickwartigen Bereich er-
moglichen.

Im Bereich des Kindergartens und der Anwesens ,Im Bruch®™ Hausnummer 1
wurde die Baugrenze, die im Bebauungsplanes Nr.30b sehr weit gefasst
war, aufgrund des Denkmals (KlosterstraBe 11) und aufgrund der Ortsbild-
pragung (Im Bruch 1) eng um die Baukdrper herum festgesetzt (vgl. Kap.
3.5 Denkmalpflege)

Im Bereich des Quartiers Nr. 6 wird die Bebauung auf der Grundlage des
Architektenentwurfes sowie des stadtebaulichen Entwurfes neu geordnet.
Die bestehende Bebauung wurde hier nicht mehr berlcksichtigt. Mit den
hier festgesetzten Baugrenzen soll ein stadtebaulich pragnanter Platzbereich
im Zentrum entstehen.

Die Baugrenzen in Quartier 4 und Quartier 10 wurden im Zuge des 3.
Entwurfs geandert. Hierzu wurde eine eingeschrankte Beteiligung der
betroffenen Offentlichkeit und der beriihrten Tréager 6éffentlicher Belange
durchgefihrt.

Zu Quartier 4:

Aufgrund aktueller Nachfragen sollten die Méglichkeiten der baulichen Nut-
zung in diesem Bereich erweitert werden. Durch die Anderung der Bau-
grenzen im sudlichen Bereich wurde die Uberbaubare Grundstlicksflache
dahin gehend erweitert, dass ein rlickwartiger Anbau an die bestehenden
Gebaude an der ,KlosterstraBe™ ermdglicht werden kann.

Die Baugrenze im 1. und 2. Entwurf wurde so konzipiert, dass zur sudlichen
Grundsticksgrenze ein Abstand von 12 m eingehalten wird. Im 3. Entwurf
wird das Ziel, entsprechende Abstande zu gewahrleisten, zugunsten einer
besseren Ausnutzung der Grundstiicke nicht weiter verfolgt.
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Im Vordergrund steht vielmehr die bessere Nutzungsmadglichkeit eines
innerortlichen, voll erschlossenen Bereiches. Dabei soll durch die Schaffung
von innerértlichen Bauflachen die Siedlungstatigkeit in bisher unberthrten
Raumen vermieden werden. Nach GegenUlberstellung der jeweiligen
Zielsetzungen entschied sich die Gemeinde, die Uberbaubare
Grundstucksflache auf den Grundstlicken KlosterstraBe 6 und 8 nach Sitden
hin zu vergréBern. Die Baugrenze wird in einem Abstand von 3 m zu den
stdlichen Grundstiicksgrenzen beider Grundstlicke geflihrt.

Im Zusammenhang mit dieser Erweiterung wurde auch die Entwicklung der
Bauhoéhen naher beleuchtet. Aufgrund der angrenzenden Bebauung im
~Arpsdamm® erfolgt hier eine Abstufung zu der angrenzenden Einzelhaus-
bebauung. Daher wird in diesem Quartier die Hoéhe baulicher Anlagen auf
eine maximale Firsthéhe von 11 m begrenzt.

Zu Quartier 10

Aufgrund aktueller Nachfragen im Zuge der Bearbeitung des 3. Entwurfes
sollen die Mdglichkeiten der baulichen Nutzung in diesem Bereich erweitert
werden. GegenuUber den Festsetzungen des 1. und 2. Entwurfes wurden die
Baugrenzen im sudwestlichen Bereich dahin gehend erweitert, dass im
hinteren Grundstlicksbereich ein weiteres Gebaude errichtet werden kann,
bzw. das vorhandene Gebdude erweitert werden kann.

Die stadtebauliche Intention der Baugrenzenfestsetzung auf dem Grundstilick
HauptstraBe 52, wie sie bereits im ersten Entwurf des vorliegenden Bebau-
ungsplanes festgelegt wurde, ist ein neues Baufeld entlang der Flucht des Fritz-
Gagelmann-Weges zu ermdglichen. Die rlickwartige Baugrenze orientierte sich
dabei an der hinteren Flucht des Gebaudes Fritz-Gagelmann-Weg Nr.6. Der
hintere Bereich zur Worpe hin stellt sich als unbebauter Gartenbereich mit
einem pragenden Gehdlzbestand dar.

Bei der Festsetzung der riickwartigen Baugrenze des hier angesprochenen
Grundstiicks HauptstraBe Nr. 50 waren die rickwartigen Baufluchten der
angrenzenden Grundstlicke HauptstraBe 46, 46a und 48 zu berlcksichtigen.
Insbesondere die Lichtverhaltnisse, der nach Siden orientierten Gebdude waren
der Grund fir die festgesetzte Bautiefe. In entsprechender Bautiefe wurden
auch die Baugrenzen fiur die Grundstiicke HauptstraBe 46, 46a und 48 im
Bebauungsplan Nr. 95 ,Rolandsgraben® festgesetzt. Der Versatz an der ,Haupt-
straBe" orientiert sich an den bestehenden Gebaudekdrpern und sollte zur
Gliederung des StraBenraumes beitragen.

Mit den Anderungen der Uberbaubaren Grundstiicksfliche werden diese Ziele
zugunsten einer besseren Ausnutzung der Grundstiicke nicht weiter verfolgt. Im
Vordergrund steht vielmehr die bessere Nutzungsmaéglichkeit eines innerért-
lichen, voll erschlossenen Bereiches. Auch die Gliederung des Straenraumes
durch die Baugrenze steht einer optimalen Ausnutzung des Grundstuicks
entgegen.
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Der Versatz der Baugrenze an der ,HauptstraBe®, wie er im 1. und 2.
Entwurf bereits festgesetzt war, wird entsprechend der vorderen
Baufluchten begradigt. Die Baugrenze im hinteren Grundstlicksbereich wird
in einem Abstand von 3 m zu den stdlichen bzw. westlichen
Grundsticksgrenzen beider Grundstiicke gefihrt.

Mit dieser weiteren Ausnutzung von innerértlichen Bauflachen soll indirekt
die Siedlungstatigkeit in bisher unbertihrte Radume vermieden werden.

Dass mit der Festsetzung der Baugrenzen der Ausblick und zum Teil auch
die Belichtung der bestehenden Nachbargebdude verandert werden kann,
wird gesehen. Diese Veranderungen kdnnen jedoch nur im Rahmen des
Ricksichtnahmegebotes realisiert werden. Die Abstandsbestimmungen der
Niedersachsischen Bauordnung bieten hier einen ausreichenden Schutz flr
die Nachbarn. Nach Gegenulberstellung der jeweiligen Belange entschied
sich die Gemeinde daflr, die Baugrenzen entsprechend festzusetzen.

4.3.3 Baulinien

Die Baulinien wurden an wichtigen Raumkanten festgesetzt. Zur Bildung des
StraBenraumes sowie zur Bildung einer stadtebaulichen Platzsituation sind
diese Festsetzungen notwendig. Zur Vermeidung einer nicht- gegliederten
Fassade ist durch die textliche Festsetzung Nr. 3.5 die Mdéglichkeit gegeben,
fur untergeordnete Gebaudeteile hinter die Baulinie zuriickzutreten. Hierbei
soll eine maximale Tiefe von 1,5 m und einer maximale Breite von 2,0 m
nicht Uberschritten werden.

Der Platzbereich soll so gestaltet werden, dass nach Siden hin ein Ab-
schluss entsteht. Daher wird im stdlichen Bereich des Quartiers 6 eine Bau-
linie festgesetzt. Um einen mdglichst groBen Platzbereich in Quartier 6 zu
gewahrleisten, wurde entlang der dstlichen Grundstiicksgrenzen eine
Baulinie festgesetzt.

4.3.4 Nebenanlagen

Mit Ausnahme des Quartiers Nr. 6, in dem lediglich nicht-GUberdachte Stell-
platze auBerhalb der GUberbaubaren Flache zuldssig sind, werden Neben-
anlagen in den Ubrigen Quartieren auBerhalb der Uberbaubaren Flachen
nicht ausgeschlossen.

4.4 StraBBenverkehrsflache

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Gemeinde Lilienthal und Uberdeckt die
LandesstraBe 133 von km 0,810 bis km 1,200 innerhalb der férmlich fest-
gesetzten Ortsdurchfahrt.

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstlicke zur LandesstraBe erfolgt
Uber vorhandene Zufahrten. Eventuelle SchutzmaBnahmen gegen die vom
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LandesstraBenverkehr ausgehenden Emissionen dlrfen nicht zu Lasten der
StraBenbauverwaltung erfolgen.

Die bestehenden StraBenverkehrsflachen der ,HauptstraBe®, der ,Bahnhofs-
straBe", der ,ApothekenstraBe™ und der ,KlosterstraBe" sind als 6ffentliche

StraBenverkehrsflache festgesetzt.

4.5 Flache fiir Gemeinbedarf /Kindergarten

Gegenuber dem Bebauungsplan Nr.30b wird die Flache des Kindergarten-
freibereiches um ca. 135 m2 verkleinert. Der bisher festgelegte Freibereich
betragt ca. 1800m=2. Mit ca. 1665m?2 ist noch eine ausreichende Freiflachen-
groBe flr den Kindergarten vorhanden. Eine weitere Verkleinerung wird vor
dem Hintergrund des padagogisch notwendigen Bewegungsraums (ca. 24
m2/Kind) der Kinder nicht angestrebt.

4.6 Flache fiir Versorgungsanlagen

Entsprechend dem Bestand wird auf dem jetzigen Marktplatz die Trafo-
station als Flache fiir Versorgungsanlagen festgesetzt. Im Zuge der
StraBenbahnplanung wurde neben der bestehenden Trafostation eine so
genannte Gleichrichterstation geplant. Dies wird im vorliegenden Be-
bauungsplan bericksichtigt und entsprechend festgesetzt.

4.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Bezlglich der Immissionsbelastungen durch den StraBenverkehr liegt ein
schalltechnisches Gutachten (Bonk- Maire- Hoppmann GbR, 06.10.2004)
vor. Ausgehend von den bestehenden und den prognostizierten Verkehrs-
mengen wurde hierin die Gerauschsituation im Ortszentrum genau ermittelt.
In Abhangigkeit von der bestehenden baulichen Situation, der aktuellen und
auch der prognostizierten Verkehrsbelastung wurden flir das gesamte
Plangebiet Larmpegelbereiche ermittelt. Der Gutachter kommt zu folgenden
Ergebnissen:

~Grundséatzlich ist eine pauschale Regelung beziiglich der erforderlichen, passiven
SchallschutzmaBnahmen méglich; hierzu ist neben der Angabe des Ldrmpegel-
bereiches allein die zwingende Notwendigkeit zur Realisierung des baulichen Schall-
schutzes (z.B. auf der Grundlage der DIN 4109) sowie der zugehérigen Ldrmpegel-
bereiche festzusetzen."

~Eventuelle Festsetzungen zum passiven, baulichen Schallschutz betreffen alle
kiinftigen Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Hierbei handelt
es sich allein um ,vorsorgliche" Festsetzungen, die nach dem derzeitigen Stand der
Erkenntnisse im Hinblick auf die Verkehrslarmeinwirkungen fiir die Zukunft getrof-
fen werden.
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Ungeachtet dessen sollte der Bebauungsplan Ausnahmen in Form eines Einzelnach-
weises zulassen. Dies ermdglicht es, abh&ngig von der tatsédchlichen Bebauungs-
struktur (Einzelhduser, Geschossbauweise,...), im Einzelfall eine Abschirmung durch
vorgelagerte Baukoérper oder die Eigenabschirmung einzelner Baukérper auf der
larmabgewandten Hausseite von den Festsetzungen des Bebauungsplan (be-
griindet) abzuweichen.?

Entsprechende Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.
In einer Zusatzkarte im MaBstab 1:2.000 werden die Larmpegelbereiche in
der Planzeichnung dargestellt. Diese Larmpegelbereiche beziehen sich auf
den Gebaudebestand sowie auf die aktuellen Verkehrszahlen zum Zeitpunkt
der Planaufstellung. Bei Anderung von Geb&uden muss angenommen
werden, dass sich die Schallreflexionen @ndern und dann auch fir die
hinteren Grundstlicksteile gedanderte Larmpegelbereiche zu erwarten sind.
Rickt ein Gebaude von der StraBe ab oder betrachtet man andere
Geschosse, so andern sich ebenfalls die Larmpegelbereiche. Die hier
getroffenen Festsetzungen kdénnen sich daher nur auf die Ist-Situation in
einer H6he von 5,8 m Uber StraBenniveau beziehen. Fiir alle anderen Falle
werden gesonderte Nachweise zu flhren sein.

Soweit per Einzelnachweis nachgewiesen wird, dass aufgrund der tatsach-
lichen Bebauungsstruktur (unterschiedliche Geschosslagen, Abschirmung,
Reflexion oder geanderter Rahmenbedingungen geringere Larm-
pegelbereiche gegeben sind, gelten die hieraus resultierenden Anforderun-
gen an den Schallschutz.

In den in der Nacht zum Schlafen genutzten betroffenen Aufenthaltsraumen
sind schallgedammte Lifter einzubauen. Die schallgedammten Lufter sind
bei dem Nachweis der erforderlichen SchalldammmaBe zu berlicksichtigen.

Zur Vermeidung von Larmbeeintrachtigungen sind die Grundrisse der Ge-
baude im Einflussbereich der ,HauptstraBe" so zu gliedern, dass zur ,Haupt-
straBe"™ hin keine schutzwurdigen Aufenthaltsraume von Wohnungen
(Wohnzimmer, Esszimmer, Wohnklichen, Wohndielen, Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Arbeitszimmer), keine Unterrichtsraume, keine Aufenthalts-
raume von Beherbergungsstatten und keine Blro- und Praxisrdume vorge-
sehen werden.

3 Schalltechnisches Gutachten zum B-Plan 99, BMH, 06.10.2004
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5. Ortliche Bauvorschriften

Im Vordergrund dieser Festsetzungen steht die Erhaltung des Ortsbildes im
Zentrum von Lilienthal.

In der Vergangenheit wurden im Ortszentrum einzelne Gebdude mit Flach-
dachern ausgebaut. Gegenuber den Ubrigen Gebauden stellen diese Ge-
bdude einen gestalterischen Bruch dar. Daher werden flr neu zu errich-
tende Hauptgebaude Dacher mit einer Neigung von mindestens 20° und
maximal 45° vorgeschrieben.

Bei sehr tiefen Baukdrpern kann das Dach als Tudor- Dach ausgebaut
werden. Hierdurch ist gewahrleistet, dass die Dachrander als geneigte
Dacher ausgebaut werden. Die nicht sichtbaren Bereiche des Daches
kénnen als flach- geneigtes Dach errichtet werde. Im Vordergrund hierbei
steht die optische Wirkung aus der FuBgangerperspektive.

Schnitt Tudor-Dach

Bestehende Gebdude mit anderen Dachformen genieBen Bestandsschutz.
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6.1 StraBBenverkehrslarm

Die Larmbelastung flr die Umgebung der ,HauptstraBe™ wurde in einem
schalltechnischen Gutachten ermittelt.” GemaB der aktuellen Belastung und
der aktuellen Baustruktur wurden die Beeintrachtigungen ermittelt und so
genannte Larmpegelbereiche berechnet. Unter Beriicksichtigung von Ver-
meidungsmaBnahmen und von passiven LarmschutzmaBnahmen kénnen
auch Wohnnutzungen im Bereich der ,HauptstraBe™ konzipiert werden. Der
Gutachter leitet folgende passive LarmschutzmaBnahmen ab:

Ldrmpegelbereich VI :

Bei Gebduden, die sich ganz bzw. mit einer oder mehreren Gebdudeseiten im
Ladrmpegelbereich VI befinden miissen die AuBenbauteile ein resultierendes Schall-
démm-MaB von mindestens 50 dB aufweisen. Bei einem angenommenen Fenster-
flachenanteil der jeweils betroffenen Hausseite bis zu 30 % sind bei Hausern in
Massivbauweise mit einem bewertenden Schallddmm-MaB der (massiven) AuBBen-
wédnde von > 55 dB somit Fenster der Schallschutzklasse 5 erforderlich. Auf den
Einbau von Dachfldchenfenster sollte im Ldrmpegelbereich VI verzichtet werden, da
ein resultierendes Schallddmm-MaB von 50 dB i.d.R. nicht zu erzielen ist. Dies be-
deutet eine bauliche Ausfiihrung des Daches, die (iber den (iblichen konstruktiven
Aufbau hinaus geht (vgl. Beiblatt 1 zur DIN 4109, Tabelle 39, Zeile 3 und 4).

Bei Schlafréumen und Kinderzimmern ist weiterhin der Einbau von schallgedd mmte
Liuftungséffnungen erforderlich wenn der jeweils maBgebende Orientierungswert
Uberschritten wird (vgl. Abschnitt 6.3.3). Die Liftungséffnung mussen das gleiche
Einfligungs-DampfungsmaB wie die jeweils erforderlichen (Schallschutz-) Fenster
aufweisen. Dies gilt sinngemd&B fiir alle Lérmpegelbereiche.

Lérmpegelbereich V :

Bei Gebduden, die sich im Ldrmpegelbereich V befinden miissen die AuBenbauteile
ein resultierendes Schallddmm-MaB von mindestens 45 dB aufweisen. Bei einem
Fensterfldchenanteil der jeweils betroffenen Hausseite bis zu 30 % sind bei Hdusern
in Massivbauweise mit einem bewertenden Schalldémm-MaB massiver AuBenwénde
von > 55 dB somit Fenster der Schallschutzklasse 4 erforderlich. Auf den Einbau
von Dachfldchenfenster sollte im Ldrmpegelbereich V verzichtet werden, da ein
resultierendes Schalldimm-MaB von 45 dB i.d.R. nicht zu erzielen ist. Dies bedeutet
eine bauliche Ausfiihrung des Daches, die (iber den (blichen konstruktiven Aufbau
hinaus geht (Beiblatt 1, DIN 4109, Tabelle 39).

4 Schalltechnisches Gutachten zum B-Plan 99, BMH, 06.10.2004
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Ldrmpegelbereich 1V :

Bei Gebduden, die sich ganz bzw. mit einer oder mehreren Gebdudeseiten im
Larmpegelbereich 1V befinden miissen die AuBenbauteile ein resultierendes Schall-
dédmm-MaB von mindestens 40 dB aufweisen. Bei einem angenommenen Fenster-
flachenanteil der jeweils betroffenen Hausseite bis zu 30 % sind bei Hausern in
Massivbauweise mit einem bewertenden Schallddmm-MaB der (massiven) AuBBen-
wénde von > 55 dB somit Fenster der Schallschutzklasse 3 erforderlich.

Unter der Annahme, dass fiir Dachflachen im eingebauten Zustand im Regelfall die
Schallschutzklasse 2 erreicht wird, miissen die Dachfldchen bei einem Fenster-
flachenanteil bis zu 10 % mindestens ein bewertetes Schalldimm-MaB R'W = 42 dB
aufweisen. Auch dies bedeutet eine bauliche Ausfiihrung des Daches, die (ber den
tiblichen konstruktiven Aufbau hinaus geht (vgl. Beiblatt 1 zur DIN 4109, Tabelle
39, Zeile 3 und 4).

Lérmpegelbereich III :

Bei Gebduden, die sich im Ldrmpegelbereich III befinden miissen die AuBenbauteile
ein resultierendes Schalldimm-MaB von mindestens 35 dB aufweisen. Fir die
Fenster ergibt sich bei Massivhdusern mit einem Fensterflichenanteil von 50 % die
erforderliche Schallschutzklasse 2. Dachflachen miissen bei einem Fensterfldchen-
anteil bis zu 20 % mindestens ein bewertetes Schalldimm-MaB R'W > 37 dB auf-
weisen, wenn auch hier vorausgesetzt wird, dass fir die Dachfldchenfenster die
erforderliche Schallschutzklasse 2 erreicht wird.

Aufgrund der Warmeschutzverordnung ist davon auszugehen, dass zum heutigen
Zeitpunkt i.d.R. Fenster mit einem Schallddmm-MaB R'W = 30 - 34 dB (dies ent-
spricht der Schallschutzklasse 2) eingebaut werden. Es kann jedoch nicht zwingend
vorausgesetzt werden, dass ein der Warmschutzverordnung genligendes Fenster
,automatisch" die o.g. schalltechnische Anforderung erfiillt. Allerdings ist der
Schluss zuldssig, dass durch die schalltechnische Anforderung (SSK 2) keine zu-
sétzlichen Kosten entstehen.

Diese pauschale Betrachtung gilt fir alle Hiuser in Massivbauweise. Fir Hduser in
Leichtbauweise ldsst sich keine pauschale Aussage treffen, da hier gegebenenfalls
das SchallddmmmaB der AuBenwénde unter dem erforderlichen resultierenden
Gesamt-Schalldémm-Ma3B liegt.

Ladrmpegelbereich I und II:

Flr Gebdude im Ldrmpegelbereich I und II ist ein bewertendes Schallddmm- MaB
der AuBenbauteile von 30 dB ausreichend. Dem gemé&B bestehen fiir die AuBen-
bauteile (Wénde, Ddcher, Fenster,...) von Neubauten i.d.R. keine erhéhten
Anforderungen an den Schallschutz (das bewertende Schalldémm-MaB von 30 dB
ist nachzuweisen). ®

5 Schalltechnisches Gutachten zum B-Plan 99, BMH, 06.10.2004
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6.2 Verkehr

Die Veranderung der stadtebaulichen Situation im Bereich Stads-
kanaal/KlosterstraBe wird auch Auswirkungen auf die verkehrliche Situation
in den StraBen ,Stadskanaal®, ,KlosterstraBe" und ,ApothekenstraBe"
haben. Insbesondere werden Auswirkungen beziglich Leistungsfahigkeit des
StraBennetzes und der Verkehrsqualitat zu erwarten sein. Hierzu hat das
Blro Verkehrs- und Regionalplanung GmbH, Lilienthal, ein Verkehrs-
gutachten erstellt (30.06.03).

Flr die Bearbeitung der Aufgabenstellung wurden vom Gutachter u.a. eine
Erganzungszahlung ,Markt" (am Samstag, 09.09.2000), eine Knotenpunkts-
zahlung am 18.02.2002 (Stadskanaal / KlosterstraBe / ApothekenstraBBe)
sowie eigene Verkehrsbeobachtungen am 14.02.2002 (Bankinstitut u.
Altersheim) durchgeflhrt.

Ausgehend von den aktuellen Verkehrsbelastungen des StraBensystems im
Ortszentrum werden in der nachfolgenden Graphik dargestellt:

Apothekenstralle

[1.570] Klosterstrale

Knotenstrombelastung
ApothekenstraBe /
Stadskanaal [Kfz/12 h]
KlosterstraBBe / Stads-
kanaal
Quelle: Zdhlung V+R

Unter Berilcksichtigung der bestehenden Bebauung wird in dieser Graphik
die heutige Kfz-Verkehrsbelastung in der nachmittaglichen Spitzenstunde
dargestellt. Die in [Klammern] gesetzten Werte stellen die aktuellen
Verkehrsbelastungen Uber den Tag (12 Stunden) dar.

Durch den Neubau entsprechend der Entwurfsvariante 2, durch die Um-
nutzung sowie durch die Verlagerung des Wochenmarktes auf den neuen
Marktplatz wird zu dem o.g. Grundverkehr noch zusatzlicher Verkehr hinzu-
kommen. Das Verkehrsgutachten prognostiziert diesen zusatzlichen Verkehr
wie folgt:

1. Durch die tageweise Nutzung des neuen ,Marktplatzes™
e Durch die tageweise Nutzung des neuen ,Marktplatzes" flir Wochen-
markt und Veranstaltungen wird sich auch der motorisierte Verkehr
und teilweise auch die Nachfrage nach Stellplatzen vom heutigen
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Markt an der BahnhofstraBe hierher an die KlosterstraBe verlagern.
Die Parkplatznachfrage wird sich gegenliber dem heutigen Standort
nicht verdndern. Aus der Marktplatzverlagerung muss daher an den
Markttagen, mit zusatzlichem Verkehr von 50 Pkw/h (ca. 210 Pkw pro

vormittégliches Parkgeschehen) gerechnet werden.

Verkehr durch veranderte und neue Nutzungen

Infolge der neuen Nutzungen in dem Bereich ,,Neuer Markplatz
/KlosterstraBe 2" ist folgender zusétzlicher Verkehr zu erwarten:

Anfahrt Abfahrt

Wohnen, bei ca. 276 m2,

! 2 Pkw/h 2 Pkw/h
ca. 4 WE, d. h. 4 WE x 0,5 F/WE x h = 2 Pkw/h]
Alt h Pfl hei
. enwo :.w:.ﬁ m@m.m_Bv . 3 Pkw/h 3 Pkw/h
[im Werktaglichen Mittel, ohne Wochenendbesuchszeiten]
Einzelhandel
[Intensivierung der heutigen Nutzung (,Penny"), d. h. fir
die bisherige Einzelhandelsflache (600 m2) ein Stellaplatz-
Bedarf von heute 1 St. pro 30 m2, also 1 = 20 St. Ein ent-
sprechend hdheres Verkehrsaufkommen fir die zuklnftigen
Verkaufsflachen von 493 m2 + ca. 277 m2 = 770 m2, also
bei 1 St. pro 20 m2: 77om> = 38 St. d. h. 38 St. - 20 St. =

20m/stl

18 neue St.]
18 St. x 1,2 Parkvorgang /Stellpl. und Std. 22 Pkw/h 22 Pkw/h
zusatzlicher Verkehr pro Spitzenstunde 27 Pkw/h 27 Pkw/h
zusatzlicher Verkehr pro Tag (12 h) 177 Pkw/Tag 177 Pkw/Tag

Zusammenfassend werden im Gutachten folgende Beurteilungen getroffen:

Wenn die Zufahrten zu den neuen Parkpldtzen ausschlieBlich dber die
StraBe Stadskanaal verlaufen, bedeutet dies eine Verkehrssteigerung

um 2 x 177 Pkw/Tag = 354 Pkw Kfz/12 h auf insgesamt 2. 314

Kfz/12 h (also + 18 %).

Die Leistungsféhigkeit der StraBBe ,Stadskanaal®™ als Verkehrsberuhig-
ter Bereich unmittelbar vor der KlosterstraBe ist noch gegeben (zu-
kinftig 292 Kfz/h im Vergleich zu maximaler Leistungsfédhigkeit von

400 Kfz/h.
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e An Markttagen kommen noch 210 Kfz/Vormittag hinzu, die vor allem
den Verkehr in der ApothekenstraBe und in der KlosterstralBe
erhéhen.

e Fur die verkehrsberuhigte ApothekenstraBe bedeutet dies eine
weitere Steigerung ab 2002 um ca. + 9 % und fir die vordere
KlosterstraBe um ca. + 13 % (Uber den Gesamttag gerechnet).

e Damit wdére in der KlosterstraBe die Leistungsféhigkeit eines
Verkehrsberuhigten Bereiches mit den ca. 221 Kfz/h im Richtungs-
verkehr zumindest stundenweise (wie z.B. an Markttagen und dhn-
lichen) fast ausgelastet.

e Die ApothekenstraBe weist mit 205 Kfz/h (heute) und zuséatzlichen
44 Kfz/h, also 249 Kfz/h, zumindest an Markttagen eine Vollaus-
lastung auf, die den Charakter eines Verkehrsberuhigten Bereiches
mit Vorrang fiur den FuBgénger beeintrdchtigen kann.

Mit der im Gutachten prognostizierten Verkehrszunahme wird die Verkehrs-
qualitat u.a. durch zeitweisen und verstarkten Rlckstau vor der Ein-
mindung in die ,HauptstraBe", im ,Stadskanaal™ und in der ,Apotheken-
straBe" gemindert. Auch die Aufenthaltsqualitat im verkehrsberuhigten Be-
reich wird infolge der Verkehrszunahme u.a. Reifengerausche, allgemeine
Unruhe etc. gemindert. Die Leistungsfahigkeit der StraBen mit ausreichen-
dem Verkehrsfluss kann jedoch noch aufrecht erhalten werden, zumal wei-
tere Entlastungen der ,HauptstraBe" im Einmindungsbereich der ,Kloster-
straBe" durch weitere Realisierungen von Bauabschnitten der Orts-
entlastungsstraBe zu erwarten sind. Zur Minderung der oben beschriebenen
Auswirkungen muss angestrebt werden, dass bestehende zentrumsnahe
Randparkplatze gesichert bzw. ausgebaut werden.
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7. Belange von Natur und Landschaft

7.1 Eingriffsbeurteilung

Bebauungsplan Nr. 30b ,,Ortsmitte II"

Wie bereits im Kapitel 2 ,Verbindliche Bauleitplanung" dargestellt, besteht
flr einen Teilbereich des Bebauungsplanes der Bebauungsplan Nr.30b
»,Ortsmitte II". Hierdurch ist bereits ein Eingriff in die Natur und Landschaft
vorbereitet und planungsrechtlich abgesichert. Durch die Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes werden keine zusatzlichen Eingriffe in Natur
und Landschaft planungsrechtlich vorbereitet.

Innenbereich

Die Bereiche, die sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Nr. 30b ,Ortsmitte II" befinden, miissen aufgrund des Uber-
wiegend bebauten Charakters dem Innenbereich gem. §34 BauGB zugeord-
net werden. GemaB § 21 BNatSchG ist im Innenbereich nach § 34 BauGB
die Eingriffsregelung nach §§ 18 bis 20 BNatSchG nicht anzuwenden.

7.2 Ortsbildpragende Baume

Die ortsbildpragenden Baume wurden als erhaltenswerte Einzelbdume im
Bebauungsplan festgesetzt. Sie sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Im Bereich des ehemaligen Marktplatzes an der Grenze
~HauptstraBe™ Nr. 49 zu Nr. 51 steht ein weiterer Baum, (Linde, Stamm-
durchmesser 80 cm), der als ,erhaltenswert" eingestuft werden kann. Auf-
grund der hier vorgesehenen weiteren Verdichtung ist dieser Baum nicht zur
Erhaltung festgesetzt worden.

Im Bereich der HauptstraBe 51a steht eine orstbildpréagende Kastanie, die
als ,erhaltenswert" eingestuft werden kann. Um eine bauliche Erweiterung
in diesem Bereich zu ermdglichen, wurde hier eine Baugrenze in einer
Flucht festgesetzt, so dass der bestehende Versatz begradigt wird. Aufgrund
der hier eingeraumten Baumadglichkeiten wurde dieser Baum nicht zur
Erhaltung festgesetzt.

GemaB dem Planfeststellungsverfahren zur StraBenbahnlinie 4 missen
durch den Bau der StraBenbahnlinie einzelne, als ,erhaltenswert"
einzustufende Baume entfernt werden. Diese Baume wurden im
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 99 nicht zum Erhalt festgesetzt.
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8. Ver- und Entsorgung,

Der Bestand an Ver- und Entsorgungseinrichtungen im Gebiet sichert eine
ausreichende Ver- und Entsorgung des Gebiets.

8.1 Wasserwirtschaft

8.1.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch die Gemeindewerke Lilienthal GmbH
sichergestellt. Rechtzeitig vor der Realisierung der Vorhaben findet eine
Abstimmung mit den Gemeindewerken statt.

8.1.2 Loschwasserversorgung / vorbeugender Brandschutz

In den Baugebieten wird die Loéschwasserversorgung nach § 42 NBauO, § 2
Niedersachsisches Brandschutzgesetz, in Verbindung mit den technischen
Regeln - Arbeitsblatt W 405 und W 331, sichergestelit.

Laut Arbeitsblatt W405 des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfaches e.V.) ergibt sich flr alle Quartiere ein Loschwasserbedarf von
96m3/h. Vorausgesetzt, dass es sich bei der Uberwiegenden Bauart der
Gebdude um feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassung und harte
Bedachung handelt. AuBerdem dirfen sich keine Objekte mit erhéhtem
Personenrisiko im genannten Bebauungsplan befinden. Der Bedarf kann in
allen Quartieren mit den derzeitigen Loschwasserstellen gedeckt werden,
die Entfernungen flr die nachstgelegene Wasserentnahmestelle liegt immer
im Radius von maximal 150m, der Rest des Loschwasserbedarfes im Radius
von maximal 300m. Zu berlicksichtigen ist hierbei jedoch, dass es bei einer
notwendigen Loschwasserentnahme zu erheblichen Verkehrsstérungen
kommen kann, da hierfur unter Umstanden die ,HauptstraBe"™ gequert
werden muss. Sollte sich in einzelnen Baugenehmigungsverfahren ein
héherer als der angenommene Léschwasserbedarf ergeben, wird dieser im
Rahmen der durch die Baugenehmigungsbehdrden eingefordert.

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes sind daher im Zuge der
Realisierung einvernehmlich mit den zusténdigen Stellen -
Brandschutzprifer des Landkreises und der Freiwillige Feuerwehr Lilienthal
zu regeln.
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8. Ver- und Entsorgung,

8.1.3 Schmutzwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung wird von den Lilienthaler Entsorgungsbe-
trieben erflllt und liegt im Aufgabenbereich der Gemeinde selbst.

8.1.4 Oberflachenentwdsserung

Eine Versickerung des Oberflachenwassers der StraBe ist im Gebiet nicht
vorgesehen. Die Entwasserung erfolgt liber das bestehende Entwasserungs-
system. Die Oberflachenentwdsserung erfolgt durch das bestehende Kanal-
netz und der Versickerung auf dem jeweiligen Grundstick.

8.2 Energieversorgung

Die Strom- und Gasversorgung wird durch die Gemeindewerke Lilienthal
GmbH sichergestellt. Im Bebauungsplan wird eine bestehende Trafostation
auf dem alten Marktplatz in der ,BahnhofstraBe™ als Flache fir
Versorgungsanlagen festgesetzt.

8.3 Abfallbeseitigung

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

8.4 Telekommunikation

Die Gemeinde geht davon aus, dass die TELEKOM oder andere Telekommu-
nikationsunternehmen zum gegebenen Zeitpunkt die entsprechende Ver-
sorgung sicherstellen kénnen.
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9. Stadtebauliche Werte

9. Stadtebauliche Werte
(ca.) m?| Anteil in

%
1. Gesamtflache Geltungsbereich 57.087 m? 100
2. Offentliche ErschlieBung 10.604 m? 18,58
3. Allgemeines Wohngebiet 4.997 m? 8,75
5. Mischgebiet 12.744 m? 22,32
6. Kerngebiet 26.473 m? 46,37
7. Flache fir Gemeinbedarf / Kinder- 2.086 m? 3,65

garten

8. Flache flr Versorgungsanlagen 183 m? 0,33
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10. Planverwirklichung

10. Planverwirklichung

10.1 Kennzeichnung von Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefiahrdenden Stoffen belastet sind

Sollten bei Erdarbeiten Landkampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen
etc.) gefunden werden, wird umgehend die zustandige Polizeidienststelle,
Ordnungsabteilung oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst direkt
benachrichtigt.
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11. Hinweis, Verfahrensvermerke

11. Hinweis, Verfahrensvermerke

Hinweis

Vorstehende Begrindung gehért zum Inhalt des Bebauungsplans Nr. 99,
hat aber nicht den Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthalt nur
der Plan; sie sind durch Zeichnung, Schrift und Text dargestelit.

Verfahrensvermerke
Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 99 und die Begrindung dazu wurden
ausgearbeitet von der

Bremen, den 29.09.2009 GfL Planungs- und
Ingenieurgesellschaft GmbH

gez. i.V. Lochmann
1. offentliche Auslegung

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 99 hat gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
vom 08.09.2000 bis einschlieBlich 09.10.2000 6ffentlich ausgelegen.

2. offentliche Auslegung

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 99 hat gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
vom 01.03.2004 bis einschlieBlich 01.04.2004 &6ffentlich ausgelegen.

3. offentliche Auslegung

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 99 hat gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
vom 03.04.2008 bis einschlieBlich 05.05.2008 o&ffentlich ausgelegen.

Beschrankte Beteiligung

Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 28.10.2008 gemaR
§4a Abs. 3 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 01.12.2008
gegeben.

Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat den Bebauungsplan gemaB § 10 BauGB
als Satzung und die Begrtiindung am 08.09.2009 beschlossen.

Lilienthal, den 22.0kt.2009

Der Blrgermeister

Diese Abschrift stimmt mit der Urschrift tiberein. In Vertretung
Lilienthal, den veveeeeeeeeerneereees veeevnneernneennnnns gez. Liitjen
Der Biirgermeister
Im Auftrag:
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