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1 Vorbemerkung

1 Vorbemerkung

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Lilienthal beabsichtigt, einen Bereich zwischen den Gemein-
destraBen ,,Am Goosort" und , Klosterweide"™ einer Wohnbebauung zuzufih-
ren. Dieser Bereich ist Teil der stadtebaulichen Siedlungsentwicklung ,,Am
Goosort", in der vorrangig Wohnbedarfe befriedigt werden sollen. Hierzu ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Gewerbegebiat Moorhausen

Gewerbe
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Gewsrbegebiat ; _‘:—" of‘

Klosterweide . :

Sport
Abbildung 1 Lage des Bebauungsplanes im Ortsteil Lilienthal
1.2 Lage und Umgebung

Das ca. 2,3 ha groBe Plangebiet liegt in der Gemarkung Lilienthal zwischen
den StraBen ,Am Goosort", ,Klosterweide™ und ,In den Klosterwiesen". Das
Plangebiet umfasst zum einen das ehemalige Areal des Tennis-Clubs-

Lilienthal, das zur Zeit GUber § 34 BauGB entwickelt und nachrichtlich in die
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1 Vorbemerkung

Bauleitplanung iUbernommen wird und zum anderen eine Flache sudlich an-
schlieBend, die derzeit als Sportplatz genutzt wird und stadtebaulich arron-
diert werden soll. Im Randbereich zur StraB3e , Klosterweide" befindet sich
ein Gebaude flr Umkleide mit Sanitarbereichen.

Das Plangebiet ist umgeben von vorrangig zu Wohnzwecken genutzten
Siedlungsbereichen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 108 ,Am Goosort II* wird
entsprechend der Planzeichnung begrenzt.

1.3 Feststellung der UVP-Pflicht (gem. § 3a UVPG)

Aufgrund der GréBen- und Leistungswerte besteht gemaB § 3a UVPG keine
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

1.4 Fachbeitrage

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 108 ,Am Goosort II"
wurden folgende Fachplanungen und Fachbeitrédge erarbeitet, die in den
Planungsprozess eingeflossen sind:

o Stadtebauliche Voruntersuchung ,Am Goosort"; GfL, Bremen, 2003;

J ErschlieBungsplanung, Ingenieurbiro Kleberg + Partner; Ritterhude;
2006;

o Umweltbericht inkl. Biotoptypenkartierung; GfL, Bremen, 2006;

J Eingriffsbilanzierung; Gemeinde Lilienthal, 2006.

o Fachbeitrag Fledermause; Bach, 2003-2007

1.5 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. I 2006, 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 gedndert 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
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2 Entwicklung aus Ubergeordneten Planungen

2 Entwicklung aus libergeordneten Planungen

2.1 Flachennutzungsplan Lilienthal 1981

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Lilienthal stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Griinflachen mit der Zweckbestim-
mung Sportplatz" dar. Um das stadtebauliche Ziel der Gemeinde, an diesem
Standort eine erganzende Wohnfunktion zu verwirklichen und um dem Ent-
wicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen, ist der Flachennut-
zungsplan zu andern. GemaB § 8 Abs. 2 BauGB wird somit zeitgleich zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 108 ,Am Goosort II* die 29. Anderung
des Flachennutzungsplanes durchgeflhrt.

2.2 Stadtebauliche Voruntersuchung ,,Am Goosort" 2003

Mit der informellen stadtebaulichen Voruntersuchung ,Am Goosort" wurden
in 2003 die baulichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde flir den Bereich
definiert. Sie bildet die Grundlage fiir die 29. Anderung des FNP. Dieser Be-
bauungsplan konkretisiert die Planungsabsichten auf einer detailscharferen
Ebene.

“Am Goosort II” A

Abbildung 2 Lage des Bebauungsplanes im Kontext der
Siedlungserweiterung ,,Goosort"
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3 Inhalt des Bebauungsplanes

3 Inhalt des Bebauungsplanes

Es ist das planungsrechtliche Ziel der Gemeinde, an diesem Standort eine
hochwertige ortstypische Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern zu
ermoglichen. Diese Bebauungstypologie ist im direkten stadtebaulichen
Umfeld vorherrschend und soll im Plangebiet weitergefiihrt werden.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
konkretisieren diese Planungsabsicht auf der Ebene der Bauleitplanung.

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Im Plangebiet werden 3 Teilquartiere mit der Nutzungsart , allgemeine
Wohngebiete" festgesetzt. Diese Nutzungsausweisung entspricht den stad-
tebaulichen Vorgaben.

Entsprechend der BauNVO werden Nutzungseinschrankungen vorgenom-
men, die den Wohngebietscharakter unterstreichen und Nutzungskonflikte
minimieren sollen. Tankstellen sind wegen der damit im Zusammenhang
stehenden Emissionen (Larm, Geruch, Beleuchtung etc.) und wegen ihrer
stadtebaulich oft unbefriedigenden Gestaltung ausgeschlossen. Gartenbau-
betriebe stehen auf Grund ihres hohen Flachenbedarfes im Gegensatz zu
den beschlossenen Planungszielen.

Die Einschrankungen nach der Art zuldssiger Hauptanlagen ermdglicht es,
schutzwilrdige Wohnfunktionen gegen StraB8en- bzw. Gewerbelarm zu si-
chern.

Nebenanlagen (gem. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO) kénnen auch auBerhalb
der Baugrenzen errichtet werden, so dass weitere unterschiedliche ergan-
zende Nutzungsanforderungen (z. B. Gartenhaus, Fahrradschuppen) umge-
setzt werden kdénnen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

3.2.1 Geschossigkeit

Durch die Beschrankung der Geschossigkeit auf ein VollgeschoB3 und der
Festsetzung der maximalen Héhenanlage des Firstpunktes von 9,0 Meter
Uber der angrenzenden StraBBe wird die ortsbildlbliche H6henentwicklung
der Einzel- und Doppelhauser gesichert. Durch die Festsetzung der H6hen-
lage der ErdgeschossfuBbodenhéhe auf maximal 0,3 Meter Uber der
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3 Inhalt des Bebauungsplanes

angrenzenden StraBe wird sichergestellt, dass keine ortsbildbeeintrachti-
gende unmaBstabliche Aufschittung vorgenommen wird.

3.2.2 Grundflichenzahl und Uberschreitung

Das MaB der baulichen Nutzung wird in den Allgemeinen Wohngebieten im
Wesentlichen durch die Grundflachenzahl bestimmt und auf 0,4 begrenzt.

Durch diese Ausweisung entsprechend der Obergrenze gemaB § 17 BauNVO
soll eine kompakte und verdichtete und somit flachen- und ressourcenspa-
rende Bebauung ermdglicht werden.

3.3 Bauweise und Grundstiicksausnutzung

3.3.1 Bauweise

In allen Quartieren wird eine abweichende Bauweise durch die Beschran-
kung der maximalen Gebaudeldnge auf 25 Metern festgesetzt. Diese Fest-
setzungen entsprechen dem stadtebaulichen Ziel, ortslibliche Einzel- und
Doppelhausbebauung zu entwickeln.

3.3.2 Baugrenzen

Die festgesetzten Baugrenzen ermdglichen einen ausreichenden Entwick-
lungsspielraum auf den Grundstlicken. An den StraBenraumen ,Kloster-
weide" und ,Am Goosort" werden die bestehenden Baufluchten aufgenom-
men und weitergefihrt. Im nérdlichen Planbereich (Quartier 1) wird ausrei-
chende raumliche Distanz zu der bestehenden umgebenden Bebauung ge-
wahrt.

3.4 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

3.4.1 StraBenverkehrsflache im Bestand

Nachrichtlich werden Teile der StraBe ,In den Klosterwiesen™ im Quartier 1
und zwischen Quartier 1 und 2 bzw. 1 und 3 dargestellt. Es ist planerisches
Ziel der Gemeinde, mittelfristig nach Umsetzung der norddstlich zu entwi-
ckelnden Wohnquartiere auBerhalb des Plangebietes diese StraBe fur den
Durchgangsverkehr zwischen ,Klosterweide™ und ,Am Goosort" zu sperren
um unnodtigen Durchgangsverkehr zu verhindern.
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3 Inhalt des Bebauungsplanes

3.4.2 PlanstraBen

Die HaupterschlieBung erfolgt Gber eine PlanstraBe, die an die StraBe ,Am
Goosort" angebunden wird. Die gewahlte StraBenbreite ermdglicht die An-
lage von Parkplatzen. Uber einen Wohnweg werden einige Grundstiicke des
Quartiers 2 flachensparend erschlossen.

3.5 Grinflache und Spielplatz

Die festgesetzte dffentliche Grinflache des Plangebietes dient zur Aufnahme
eines Spielplatzes.

Die nutzbare Flache des erforderlichen Spielplatzes muss gem. § 3 Abs. 2
Nds. Spielplatzgesetzes mindestens 2 % der BruttogeschoBflache betragen,
mindestens jedoch 300 m? verfiigbare Spielflache.

Die maximal zu erzielende BruttogeschofB3flache betragt in allen Quartieren
zusammen ca. 8.200 m?.

Die erforderliche SpielplatzgréBe betragt:

8.200 m*x 2 % = 164 m? .

Es wird ein Spielplatz in der Griinfliche mit ca. 480 m? festgesetzt. Die in §
2 Abs. 2 Nds. Spielplatzgesetz vorgeschriebene maximale Wegentfernung
von 400 m wird von allen Quartieren aus eingehalten.

3.6 MaBnahmen zum Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im bei-
gefligten Umweltbericht ausfihrlich dargestellt. Auch die naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung ist dort in Kapitel 6 abgehandelt.

Die Bilanzierung ist im Umweltbericht unter Punkt 6.3 zu finden.

3.6.1 Versickerung des Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser, das im o6ffentlichen Verkehrsraum und auf den
privaten Grundstlcken anfallt, ist auf den privaten Grundstiicken zu versi-
ckern. Hinsichtlich der Wasserdurchlassigkeit von Oberflachen wird festge-
setzt, dass fur Stellplatze, Zufahrten etc. wasserdurchlassige Beléage zu
verwenden sind. Mit dieser Festsetzung soll einerseits die Funktion des Bo-
dens zur Bildung von Grundwasser im versiegelten Bereich teilweise erhal-
ten bleiben und andererseits der Abfluss des Oberflachenwassers von der
offentlichen StraBe auf die privaten Grundstlicke verringert werden.
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4 Auswirkungen der Anderung

4 Auswirkungen der Anderung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 108 ,Am Goosort IT" kann
eine mindergenutzte innerortliche Grinflache in den stadtebaulichen Zu-
sammenhang des Siedlungsbereiches ,Am Goosort" Gberfuhrt werden. Der
dort vorhandene Sportplatz wird in die ,MauerseglerstraBe™ verlegt. Die
Fertigstellung der Sportanlagen wird fir 2007 angestrebt. Die Emissionen
der Sportanlagen fuhrten zu dieser Verlegung. AuBerdem sind die neuen
Sportanlagen uber die ,Lilienthaler Allee™ verkehrstechnisch besser ange-
bunden, so dass die flr Sportplatze typischen Verkehrsimmissionen in den
Abendstunden und am Wochenende entfallen und somit die Wohnqualitat
verbessert wird. Es erfolgt somit eine flachen- und ressourcensparende
stadtebauliche Verdichtung, die der Wohnraumnachfrage in Lilienthal ge-
recht wird, bestehende Infrastruktur mitnutzt und den Siedlungszusam-
menhang arrondiert.

4.1 Ortsbild

Durch die geplante stadtebauliche Entwicklung werden die Raumkanten
entlang den StraBen ,Am Goosort" und ,Klosterweide" vervollstandigt. Die
stadtebauliche Figur ist an die umgebenden Siedlungsbereiche angelehnt
und flgt sich harmonisch in das Ortsbild ein.

4.2 Verkehr

Mit Ausnahme der direkt an die , Klosterweide"™ angrenzenden Grundstlicke
erfolgt die verkehrliche Anbindung Uber die StraBe ,Am Goosort", die in ca.
400 Meter Abstand in die Uberdrtliche KreisstraBe 8 ,,Moorhauser Land-
straBe™ mindet. Langfristig erfolgt die Anbindung an die ,Lilienthaler Allee".
In der erganzenden Untersuchung des Fachbliros Verkehrs- und Regional-
planung GmbH im Juli 2007 wurde der Kreuzungspunkt ,Am Goosort" und
~Moorhauser LandstraBe™ bezliglich der Leistungsfahigkeit und der Beurtei-
lung der Sichtverhaltnisse untersucht. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die
Leistungsfahigkeit des Knotens auch mit den zusatzlichen Verkehrsmengen
gut ist.

Das gemeindliche StraBennetz ist fir die Aufnahme des zusatzlichen Ver-
kehres ausreichend ausgelegt.

1 Beurteilung der Sichtverhéltnisse und der Leistungsfahigkeit im Kreuzungsbereich der
Moorhauser LandstraBe (K8) / Am Goosor"'t, Verkehrs- und Regionalplanung GmbH,
Lilienthal, 2007.
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4 Auswirkungen der Anderung

4.3 Immissionen

Durch die zuklnftige Nutzung des Plangebietes werden nur Gerausche ver-
ursacht, die fur ein Allgemeines Wohngebiet typisch sind. Dadurch entste-
hen keine Beeintrachtigungen in den benachbarten Siedlungsbereichen.

Da die benachbarten Baugebiete Gberwiegend als Allgemeine Wohngebiete
bewertet werden, sind von dort flr das Plangebiet nur vertragliche Ge-
rauschimmissionen zu erwarten.

Gewerbelarm:

Im Zeitraum Februar 2002 bis Juli 2003 sind im Rahmen der stadtebauli-
chen Voruntersuchung auch schalltechnische Untersuchungen durch das
Blro Bonk — Maire - Hoppmann GbR durchgeflhrt worden. Im Ergebnis ist
festzustellen, dass im Plangebiet durch die umgebenden Gewerbegebiete
keine negativen Beeintrachtigungen bzgl. Schallimmissionen einwirken.

Stadtebauliche Voruntersuchung "Am Goosort"
Gewerbeldrm nachts mit Bebauung

Abbildung 3 Gewerbelarmuntersuchung, BMH 2003.
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4 Auswirkungen der Anderung

4.4 Entwdsserung / Behandlung Oberflachenwasser

Entwasserung der Bauflachen:

Die Oberflachenentwasserung ist gemaB §149 Abs. 3 NWG Aufgabe der
Grundstuckseigentimer und wird von Ihnen sichergestellt. Eine Versicke-
rung ist i.d.R. auch bei 6rtlich anzutreffenden, relativ hohen Grundwasser-
stdnden maoglich.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Einleitung von Niederschlagswasser
von befestigten Flachen in das Grundwasser das Regelwerk der deutschen
Vereinigung flur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) Arbeits-
blatt A 138 zu beachten ist.

Nach der textlichen Festsetzung Nr. 6 sind die privaten Baugrundstiicke in
den Quartieren 1 bis 4 bis maximal auf das Niveau der ErschlieBungsstraBe
vor dem Baugrundstlick aufzuhdéhen. Die Aufhéhung ist so durchzufiihren,
dass das Oberflachenwasser der offentlichen Verkehrsflachen auf die Privat-
grundstiicke gelangen kann, um dort zu versickern. Die Aufhéhung ist auch
erforderlich, um eine ordnungsgemaBe Versickerung mit einem ausreichen-
den Abstand zum Grundwasser zu gewahrleisten. Der Abstand zum Grund-
wasser zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren maxi-
malen Grundwasser darf i.d.R. das MindestmaB von 1,00 m nicht unter-
schreiten. Die damit durchzuflihrende Mindestaufh6hung der Baugrundstu-
cke ergibt sich aus dem groBten dieser Werte.

Versickerungsschachte und andere unterirdische Versickerungsanlagen sind
aufgrund der hohen Grundwasserstande nicht zulassig.

StraBenflachen:

Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird aufgrund der
vorhandenen Grundwasserstande flachig auf die angrenzenden privaten
Grundstucke geleitet, um dort zu versickern. Dadurch wird der H6hen-
angleich an die vorhandene Bebauung optimiert. Eine Vorflut flr eine
StraBenentwasserung ist nicht vorhanden.

4.5 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung wird Uber ein separates Kanalnetz mit An-
schluss an das zentrale Schmutzwasserkanalnetz der Gemeinde Lilienthal
sichergestellt. Der Anschluss erfolgt tiber die den ,Fledermausweg" zur
StraBe ,In den Klosterwiesen™ mit Vorflut zur ,Klosterweide".

GfL 224793, Stand: 23.08.2007 -9-



5 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege / Abhandlung der
Eingriffsregelung

5 Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege / Abhandlung der
Eingriffsregelung

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im bei-
gefligten Umweltbericht ausfihrlich dargestellt. Auch die naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung ist dort in Kapitel 6 abgehandelt.
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6 Kosten

6 Kosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 108 ,Am Goosort II" ent-
stehen der Gemeinde Lilienthal keine Kosten.

7 Stadtebauliche Werte
B-Plan Nr. 108 ,,Am Goosort II"
m? %
Gesamtfliche 23.736 100,00
1. Allgemeines Wohngebiet 20.436 86,10
2. StraBenverkehrsflache 2.817 11,87
3. Griinflache (inkl. Spielplatz) 483 2,03
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8 Verfahrensvermerke

8 Verfahrensvermerke
Hinweis

Vorstehende Begrindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 108
~Am Goosort II", hat aber nicht den Charakter von Festsetzungen. Festset-
zungen enthalt nur der Bebauungsplan. Die geanderten Festsetzungen sind
im Bebauungsplan als Text dargestellt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 108 ,Am Goosort II" und die
Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von der

GfL Planungs- und
Ingenieurgesellschaft
GmbH.

Bremen, den 16.10.2007 gez. i. A. Brendler
(Brendler)

Die Begruindung des Bebauungsplanes Nr. 108 ,Am Goosort II" hat gemanB
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 17.04.2007 bis einschlieBlich 18.05.2007 6ffentlich
ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat den Bebauungsplanes Nr. 108 ,Am
Goosort II" am 09.10.2007 gemaB § 10 BauGB als Satzung beschlossen mit
Begrindung.

Lilienthal, den 09.11.2007 gez. Liitjen

Der Blrgermeister
In Vertretung

Diese Abschrift stimmt mit der
Urschrift Gberein.

Lilienthal, den .iicrveecieriesnnnnas

Der Blrgermeister
Im Auftrag:
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