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L. Vorbemerkung 2. Ziel und Zweck der Anderung

1. Vorbemerkung

Dieses Bebauungsplandnderungsverfahren betrifft das Quartier 9 des seit dem 06.12.1995 rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 75 "Ossenhéfe I". Der Geltungsbereich der Anderung
umfaBt eine Flache von ca. 1,1 ha. In der 2. Anderung zu diesem Bebauungsplan wurde diese
Teilfldche bereits gegeniiber dem urspriinglichen Plan geindert.

Zum Zeitpunkt der Durchfiihrung dieser Anderung ist das Plangebiet noch nicht bebaut; die Er-
schliebungsanlagen werden erstellt.

2. Ziel und Zweck der Anderung

Die Gemeinde Lilienthal hat sich nach der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr. 75
"Ossenhofe [" am 06.12.1995 intensiv um eine ziigige VerduBerung und Bebauung des Gebietes
bemiiht. Mit dem Bau der ErschlieBungsanlagen ist zwischenzeitlich begonnen worden. Doch
bisher konnten nur einige der Baufelder an Bauinteressenten vergeben werden.

Wihrend die 2. Anderung des Bebauungsplanes noch die iiberwiegende Nachfrage bei den
freistehenden Einfamilien- bzw. Doppelhdusern sah, so wird fiir diese Teilflache nun eine
Vermarktung von Reihenhéusern als sinnvoll betrachtet. Durch die bestehenden Festsetzungen
der 2. Anderung konnen Reihenhduser nur in sehr geringem, unwirtschaftlichen MaBe realisiert
werden (keine Realteilung der Grundstiicke ). Die 2. Anderung setzt fiir dieses Quartier die
Verringerung der Vollgeschosse von III auf IT fest und die Bauweise von Hausgruppen in
Einzelhduser.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 75 kann der aktuellen Baulandnachfrage in
Lilienthal und dem Ziel der Sicherung des dringenden Wohnbedarfes in der Gemeinde besser

entsprochen werden.
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Bebauungsplan Nr. 75 3. Anderung

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im giiltigen Flachennutzungsplan von 1981 wird der Anderungsbereich iiberwiegend als
"Allgemeines Wohngebiet" mit einer GFZ von 0,5 dargestellt. Entlang der Moorhauser
Landstrafe ist ein Streifen von ca. 45 m Breite als Fldchen fiir die Landwirtschaft dargestellt.
Von diesem 45 m Streifen werden in dem Bebauungsplan Nr. 75 "Ossenhofe I" bereits 24 m als
"Allgemeines Wohngebiet" (Quartier Nr. 9) festgesetzt. Die Abwigung zu dieser Festsetzung
war Bestandteil des Planverfahrens des Bebauungsplans Nr. 75 "Ossenhofe I". In der
vorliegenden 3. Anderung zu diesem Bebauungsplan wurden die Grenzen des "Allgemeinen
Wohngebietes" nicht verdndert. Von daher ist die Anderung in diesem Punkt identische mit dem
urspriinglichen Plan. Die 3. Anderung sieht keine grundsitzlich gednderten Bauflichen vor, so
daB die 3. Anderung aus den Darstellungen des Flichennutzungsplanes und aus dem
Bebauungsplan Nr. 75 entwickelt wurde.

4, Immissionsschutz

Immissionen auf das festgesetzte Wohngebiet werden im wesentlichen durch den Verkehrslarm
auf der Moorhauser Landstrafie K8 entstehen. Diese Problematik wurde im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 75 analysiert. In dieser Untersuchung
des Ingenieurbiiros Gerlach wurden die Immissionsbelastungen ohne und mit einem 4,3 m hohen
Wall durchgefiihrt. Entsprechend den Berechnungstabellen und den Ubersichtsplinen kénnen fiir
das Quartier 9 analog zu dem Immissionsort 1 folgende Aussagen getroffen werden:

- Die Immissionsbelastung ohne Wall, bei 25 m Abstand zu beiden Spuren der K8 und bei
einer Héhe von 6m iiber Stralenniveau betrdgt am Tag 60,8 dB(A) und in der Nacht
52 dB(A).

- Die Richtwerte der DIN 18005 (55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht) werden erst in
einem Abstand von 54 m zur StraBenmitte erreicht.

Imm rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 75 "Ossenhofe 1" betriigt der Abstand zwischen der
festgesetzten Baugrenze und der Fahrbahnmitte der Moorhauser LandstraBBe 34 m. In diesem
Abstand zur K8 betragen die Werte ca. 59,2 dB(A) am Tag und 51,4 dB(A) in der Nacht. Das
heiB3t, daf3 bereits hier die Orientierungswerte der DIN18005 tiberschritten werden. Ebenso
werden hier die Grenzwerte der 16. BlImSchV (59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht)
geringfligig tiberschritten.

In der 3. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 75 betrigt der Abstand zu K8 30 m. Durch den um
4 m geringeren Abstand zur Strafle werden dieser Wert um jeweils wieder 0,58 dB(A) erhoht.
Diese Differenz ist laut den Aussagen des Gutachters nicht mehr Wahrnehmbar. Die
Unterschiede die wahrnehmbar sind, liegen in diesem Bereich ca. bei 2,5 dB(A).

In der 3. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 75 ist die Méglichkeit festgeschrieben, einen 3m
hohen Wall in dem 10 m breiten Griinstreifen entlang der StraBBe zu errichten. Dieser Wall
innerhalb des Anderungsbereichs wiirde aufgrund der geringen Hohe und der nicht vorhandenen
Uberldngen nur sehr geringen Schallschutz bieten. Neben dem psychologischen Aspekt wiirde
sich die Immissionsbelastung ebenfalls nur um ca. 0,5 dB(A) verbessern. Das heilit mit einem
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Bebauungsplan Nr. 75 3. Anderung

Wall von 3 m Hohe wird sich hier die Immissionssituation gegeniiber den Festsetzungen im

Bebauungsplan Nr. 75 -nicht oder wenn, dann nur in einem nicht wahrnehmbaren Maf
verdndern.

Die Werte der schalltechnischen Untersuchung zum Immissionsort [ 1 werden auf den folgenden
Seiten abgebildet:

Ubersichtsplan M.: ca. 1:4000
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Bebauungsplan Nr. 75 3. Anderung

5. Inhalt der Anderung

Der Geltungsbereich umfaf3t das Grundstiick mit der Flurnummer 60/14 sowie Teile der
Grundstiicke 60/15, 60/16 und 60/33. Der genaue Geltungsbereich ist aus der Karte zu ersehen.

Die Anderungen in dieser 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 75 wird am deutlichsten durch
die Gegeniiberstellung der Flachenbilanzen. Fiir das Gebiet des Geltungsbereichs der 3.
Anderung (1,1 ha) wurden folgende Werte ermittelt:

Bebauungsplan 75 | Bebauungsplan 75
2. Anderung 3. Anderung

Geltungsbereich der 3. 12597 m? 12597 m?
Anderung
Wohnbaufldche 8559 m? 7914 m?
Anteilig:
tiberbaubare Fldche 5383 m? 4779 m?
Anteilig:
nicht tiberbaubare Flache 2226 m? 2058 m?
Anteilig:
Flache zum Anpflanzen von
Béumen und Strauchern 950 m? 1077 m?
StraBenverkehrsfliche 478 m? 1109 m?
Mafnahmenfldche 2497 m? 2511 m?
Erhalt- und Anpflanzfldche 1063 m? 1063 m?

Im einzelnen stellen sich die Anderungen wie folgt dar:
Strallenverkehrsfldche

Die Strallenfiihrung wurde gegeniiber dem Ursprungsplan geringfiigig gedndert. In der 3.
Anderung wird eine Verldngerung der bisherigen Stichstrafe, die zwischen den Quartieren Nr. 9
und Nr. 9a endet, festgesetzt. Diese ErschlieBungsstraie wird in das Quartier Nr. 9 gefiihrt und
endet mit einer Wendemoglickeit in der Bauflache. Die StraBe, die als 6ffentliche StraBe erstellt
wird, dient zur ErschlieBung des Baugebietes. Es sollen hier 6 Reihenhiduser mit 40
Wohneinheiten entstehen. Die ErschlieBung des angrenzenden Quartiers Nr. 9a wird durch die
gednderte Straenfihrung nicht beeintrichtigt.

GfL-Nr. 310 01926-35 -5-



Bebauungsplan Nr. 75 3. Anderung

Bauweise

Beziiglich der Bauweise wird der urspriingliche Zustand des Bebauungsplanes Nr. 75, in dem fiir
diesen Bereich "Hausgruppen" festgesetzt waren, wieder hergestellt. Aufgrund der Annahme,
daB im Geltungsbereich eine Nachfrage nach freistehenden Einzelhdusern bestiinde, wurde in
der 2. Anderung des Bebauungsplanes die "Einzelhausbebauung" festgesetzt.

Um die zuldssige Gebdudeform der vorhandenen Nachfrage anpassen zu kénnen, ist vorgesehen,
durch diese Anderung Hausgruppen zuzulassen. Das heif3t, in den Baufeldern sind nur
aneinander gebaute Gebdude (Reihenhduser) bis zu einer Gesamtldnge von 50 m zuléssig.

Bau grenzen

Zur besseren Ausnutzung der Flache wurden die Baugrenzen entsprechend der gednderten
ErschlieBung sowie der gednderten Baustrukturen geédndert.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern
(textl. Festsetzung 5.4)

Im urspriinglichen Plan waren 5m breite Griinstreifen in den Randbereichen der Flache
vorgesehen. Diese Griinstreifen sowie die nordwestlich angrenzende Mafinahmenfliache mit der
textlichen Festsetzung 5.1 dienen zum Ausgleich der Eingriffe in die Natur und Landschaft.
Bezogen auf die Flachenbilanz wird die Ausgleichstldche bezogen auf die Griinstreifen um

127 m? erhoht. Die Streifenbreite wird jedoch von 5 m auf durchschnittlich 3 m reduziert.

Flache zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bdumen und Striuchern
(textl. Festsetzung 5.2)

Entlang der Moorhauser LandstralBe ist eine als Fliche zum Anpflanzen und zum Erhalt von
Biumen und Strauchern festgesetzt worden. Gegeniiber der urspriinglichen Fassung wird die
Festsetzung fiir diesen Bereich um den Zusatz erweitert, dal} auf der Fldche auch eine
Wallanlage mit einer maximalen Gesamthshe von 3m und einem maximalen
Boschungsverhilniss von 1:3 zuldssig ist. Zum Schutz der Bdume soll zwischen dem Wall und
den zu erhaltenden Bédume (gemif der DIN 18920) ein Abstand von 2,5 m eingehalten werden.
Eine Bestandskarte der vorhandenen Geholze entlang der StrafB3e ist der Begriindung im Anhang
beigelegt.

Fléache fir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(textl. Festsetzung 5.1)

Zwischen der Fliache an der Moorhauser Strafle und der Wohnbaufldche wird eine Flache fiir
Mafnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.
Gegentiber der urspriinglichen Fassung wird die Festsetzung fiir diesen Bereich um den Zusatz
erweitert, dafy auf der Fldche auch eine Wallanlage mit einer maximalen Gesamthdhe von 3m
und einem maximalen Boschungsverhélniss von 1:3 zuldssig ist. Auch hier soll der Abstand
zwischen den bestehenden Bdumen und dem Wall 2,5 m betragen.

GfL-Nr. 310 01926-33 -6-



Bebauungsplan Nr. 75 3. Anderung

GRZ

Aufgrund des zugrunde liegenden stidtebaulichen Entwurfes ist erkennbar, daB geringfiigige
Uberschreitungen der GRZ in Teilbereichen des Geltungsbereich zu erwarten sind. Bisher war
die GRZ mit 0,4 festgesetzt. Bezogen auf das gesamte Gebiet wird diese Zahl auch weiterhin
eingehalten. Bezogen auf die einzelnen Grundstiicke der Reihenhausbebauung treten einzelne
Uberschreitungen auf. Es wird daher festgesetzt, daB in dem Fall Uberschreitungen der GRZ um
0,08 zuldssig sind, wenn die gesamte GRZ nicht tiberschritten wird. Diese Festsetzung wird
aufgrund der finanzierbaren GrundstiicksgroBen notwendig. Dies entspricht dem Grundsatz vom
schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Abweichend von den bisherigen Festsetzungen wird fiir den Anderungsbereich festgesetzt, daB
Garagen und Stellpldtze im Sinne des §12 Abs.1 BauNVO in den nicht tiberbaubaren
Grundstiicksfldchen zuldssig sind. Diese Festsetzung wird aufgrund des stidtebaulichen
Entwurfes notwendig, der die Einstellplitze konzentriert entlang der der ErschlieBungsstrale

vorsieht.

Alle iibrigen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 75 bleiben bestehen.

Durch die vorgesehenen Anderungen fiigt sich das Gebiet in die vorhandene Siedlungsstruktur

ein.

5. Eingriffsbeurteilung

Wie die Fldchenbilanz (vgl. 4.) verdeutlicht, wird die iiberbaubare Fliche verringert. Die
festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern werden um 127 m? erhéht.
Demgegentiber wird die Straenverkehrsflache erhéht. Betrachtet man die Gesamtbilanz, so
wird durch diese 3. Anderung kein zusitzlicher Eingriff in Natur und Landschaft verursacht, so
dal} kein neuer Bedarf an Ausgleichs- oder Ersatzmafnahmen entsteht und die bisherigen Rege-
lungen hierzu bestehen bleiben.

6. Ver- und Entsorgung, Kosten

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 75 sichert eine ausreichende Ver- und Entsorgung
des Baugebietes.

Durch die 3. Anderung sind keine zusitzlichen Anlagen erforderlich.

Gegeniiber den veranschlagten Kosten des Bebauungsplanes Nr. 75 entstehen der Gemeinde
keine Mehrkosten.
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7. Hinweis, Verfahrensvermerke

7. Hinweis, Verfahrensvermerke

Hinweis

Vorstehende Begriindung gehort zum Inhalt der 3. Bebauungsplandnderung Nr. 75, hat aber
nicht den Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthélt nur der Plan; sie sind durch
Zeichnung, Schrift und Text dargestellt.

Lilienthal, den 09.11.1998

gez. Stormer
Gemeindedirektor

Verfahrensvermerke
Der Entwurf der 3. Bebauungsplandnderung Nr. 75 und die Begriindung dazu wurden ausgear-
beitet von der

Bremen, den 20.10.1998 GfL Planungs- und Ingenieur-
gesellschaft GmbH

gez. Winkenbach

Die Begriindung der 3. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 75 hat gemiB § 3 Abs. 2 BauGB
vom 29.06.1998 bis einschlieBlich 30.07.1998 offentlich ausgelegen.

Lilienthal, den 09.11.1998

gez. Stormer
Gemeindedirektor

Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat die 3. Anderung des Bebauungsplanes gemifB § 10 BauGB
als Satzung und die Begriindung am 21.09.1998 beschlossen.

Lilienthal, den 09.11. 1998

gez. Rohr gez. Stormer
Biirgermeisterin Gemeindedirektor

L.S

Diese Abschrift stimmt mit der
Urschrift iiberein.
Lilienthal, den
Der Gemeindedirektor
Im Auftrage:
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7. Hinweis, Verfahrensvermerke

ANHANG 1

Bestandsplan der Gehdélze entlang der Moorhauser Landstrafie:
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Hinweis, Verfahrensvermerke

ANHANG 2

Stiadtebaulicher Entwurf:
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