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1. Vorbemerkung

1. Vorbemerkung

Dieses Bebauungsplandnderungsverfahren betrifft drei Teilflichen des seit dem 06.12.1995
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 75 "Ossenhofe 1". Zwei dieser Teilflachen (Q11 und
Q12) wurden bereits in der ersten bzw. zweiten Anderung des Bebauungsplanes gedindert. Am
07.10.1998 wurde die 3. Anderung des Bebauungsplanes rechtskriftig. Der Geltungsbereich der
jetzigen Anderung umfaBt eine Gesamtfliche von ca. 1,56 ha.

Zum Zeitpunkt der Durchfiihrung dieser Anderung ist das Plangebiet noch nicht bebaut; die Er-
schlieBungsanlagen auBlerhalb des Geltungsbereiches wurden bereits erstellt. Ein Teil der
Gesamtflachen des Bebauungsplanes ist bereits bebaut. Die Quartiere 6, 7, 8, 9a,10(teilweise),
11 und 12 sind noch nicht bebaut. Insbesondere wurden die im Bebauungsplan vorgesehenen
Versorgungseinrichtungen (Sondergebiet, Kirche, Spielplatz) noch nicht realisiert.

GfL 310 02282 35 -1-

K:\3_ru\310\Projekte\Lilienthal\BBP_75\4_AENDRG\Abschrift.DOC



2. Ziel und Zweck der Anderung

2. Ziel und Zweck der Anderung

Gegenstand der Anderung sind drei Teilflichen des Bebauungsplanes Nr. 75 ,,Ossenhofe 1. Im
Folgenden sollen diese drei Teilflichen als ,,Quartier 6a* ( siidlicher Teilbereich
,Kompensationsfliche®) ,,Quartier 11 (ndrdlicher Teilbereich ,,Sondergebiet*) und ,,Quartier
12 (mittlerer Teilbereich ,,Wohngebiet™) bezeichnet werden.

Quartier 6a: In der urspriinglichen Fassung des Bebauungsplanes Nr. 75 wurde diese Fldchen
gemil §4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Bei einer zweige-
schossigen Bebauung wurde eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,6 festgesetzt.
Im Bereich der Grenze zur Planstra3e A (Gemeindestralie ,,Heidloge*) ist eine
5m breite Fliche zum Anpflanzen von Béumen und Strduchern sowie ein Bereich
ohne Zu- und Abfahrten festgesetzt.

Quartier 11:  In der urspriinglichen Fassung wurde diese Flache iiberwiegend als Gemein-
bedarfsfléche ,,Feuerwehr* sowie als Fliache flir Versorgungsanlagen (Fern-
wirme) festgesetzt. Im Rahmen der 1. Anderung wurden diese Flichen als
offentliche Griinflache ,,Spielplatz sowie als allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt.

Quartier 12:  In der urspriinglichen Fassung des Bebauungsplanes Nr. 75 wurde diese Flidchen
geméil §11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet ,,Gebietsbezogene Léaden,
Handwerk, Dienstleistungen und Gastronomie* festgesetzt. In der 2. Anderung
wurde die hier moglichen Verkaufsfldchen auf 1600m? begrenzt, wobei auch eine
Sortimentsbegrenzung mit gleichzeitiger Verkaufsflichenbegrenzung festgelegt
wurde. Es wurden 700 m? fiir Lebensmittel, 300 m? fiir Getridnke, 100 m? fiir
Metzger, Backer und 500 m? fiir Textilien, Haushaltswaren, Schuh- und
Lederwaren festgelegt.

Durch den Bau der ErschlieBungsanlagen und die Vergabe einiger Baufelder an Bauinteres-
senten wird der Bedarf an Versorgungseinrichtungen zunehmend grof3er. Fiir die Fléche, die
bisher als Fliche fiir Einzelhandelseinrichtungen vorgesehen war, konnte jedoch kein Abnehmer
gefunden werden. Bei den Verhandlungen mit potentiellen Investoren stellte sich heraus, daf3
die Standortvoraussetzungen fiir Einzelhandelsbetriebe im Quartier 11 viel giinstiger sind als im
Quartier 12. Neben der zentralen Lage im Gebiet Ossenhofe, spielt hier auch die glinstige ver-
kehrliche Anbindung eine grofie Rolle. Stidtebaulich ist diese Verlegung des Sondergebietes
sinnvoller, da die Anwohner nicht durch die Kunden des Einzelhandelsbetriebes beldstigt
werden.

Entsprechend den Plénen der Investoren ist an diesem Standort ein Verbrauchermarkt vorge-
sehen. Die geplante Verkaufsfliche betrdgt insgesamt ca. 1120 m?. Geplant sind ca. 85 Stell-
plitze. Der Lageplan ist nachfolgend dargestellt:
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Ziel und Zweck der Anderung
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2. Ziel und Zweck der Anderung

Fiir das Wohnen wiederum bietet das Quartier 11 nicht die besten Voraussetzungen. Ins-
besondere die Lage an der Kreuzung ,,Heidloge* / ,,Moorhauser Landstra3e“(K8) / ,,Beim neuen
Damm* fithrten hier dazu, daf die Nachfragen ausblieben. Insbesondere der Stralenldrm hat
potentielle Kéufer abgeschreckt.

Fiir das Quartier 12 wird eine Nachfrage an Hausgruppen (Reihenhéuser) festgestellt.
Entsprechend soll hier ein allgemeines Wohngebiet mit Hausgruppen festgesetzt werden. Die
iiberbaubare Fliache (Baufenster) soll hier verdndert werden, wobei eine verdichtete Bebauung
angestrebt wird.

Der nachfolgende Lageplan verdeutlicht das Vorhaben.
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Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 75 kann zum einen der aktuellen Bauland-
nachfrage in Lilienthal bzw. dem Ziel der Sicherung des dringenden Wohnbedarfes in der
Gemeinde besser entsprochen werden, zum anderen kann die Versorgungssituation des Gebietes
verbessert werden.

Aufgrund des dreieckigen Flachenzuschnitts konnte die Flache des Quartiers 6a bisher nicht
vermarktet werde. Entlang der Gemeindestral3e ,,Heidloge* befinden sich im Bebauungsplan
zahlreiche 6ffentliche Griinflachen, so dass sich die Nutzung dieser Flache als Kompensations-
fliche anbietet und zu einer Vernetzung von Griinflichen beitréagt.
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3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 75, sowie auch die drei Anderungen
des Bebauungsplanes, sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.

Im giiltigen Flichennutzungsplan von 1981 wird der Anderungsbereich {iberwiegend als
"Allgemeines Wohngebiet" mit einer GFZ von 0,5 dargestellt. Entlang der Moorhauser Land-
strafBe 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 1" bereits 24 m als
"Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Die Abwégung zu dieser Festsetzung war Bestandteil
des Planverfahrens des Bebauungsplans Nr. 75 "Ossenhofe 1".

In der vorliegenden 4. Anderung zu diesem Bebauungsplan wurden die Grenzen des "Allge-
meinen Wohngebietes" in Quartier 11 gedndert. Anstatt des Wohngebietes ist fiir einen Teil-
bereich von 4908 m? ein Sondergebiet festgesetzt. Eine kleine Flache wird hier als Mischgebiet
festgesetzt.

Anstatt des bisherigen 5783 m? groB3en Sondergebiets in Quartier 12 wird ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Eine Teilfliche des Quartiers Nr.6 (ca. 735m?) wird als ,,Flache fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft*
festgesetzt.

Die 4. Anderung ist aus den Darstellungen des Flichennutzungsplanes entwickelt.
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4. Immissionsschutz

4. Immissionsschutz

4.1 Quartier 11

Im Gegensatz zu dem bisher festgesetzten allgemeinen Wohngebiet wird sich die Immission-
schutzproblematik fiir das festgesetzte Sondergebiet beziiglich des Verkehrslarms der Moor-
hauser Landstra3e K8 entschérfen.

Gemal der textlichen Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 75 waren im Sondergebiet Wohnun-
gen im 1. ObergeschoB zuldssig. Aufgrund der Larmbelastung zum einen durch die K8 und zum
anderen durch den Verkehr des Parkplatzes des Verbrauchermarktes werden im Sondergebiet
Wohnnutzungen ausgeschlossen. Auch weitere Nutzungen sind nicht moglich, da keine
weiteren Stellplédtze auf diesem Grundstiick moglich sind.

Durch die Anlieferung, durch Zu- und Abfahrten auf dem Parkplatz, aber auch durch Betriebs-
gerdusche zum Beispiel durch Liiftungen etc., konnen Beeintrachtigungen von dem Sonder-
gebiet auf das Wohnen entstehen.

In dem Quartier Nr. 10 auf der gegeniiberliegenden Seite der ErschlieBungsstrale ,,Heidloge* ist
in ca. 35 m Entfernung ist ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Siidlich des Sondergebiets in Quartier 11 war in der 1. Anderung des Bebauungsplanes ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In der vorliegenden Anderung soll diese Teilfliche auf-
grund der zu erwartenden Larmbeeintrachtigungen als Mischgebiet festgesetzt werden.

Aus Projekten mit vergleichbaren Konfliktsituationen (Parkplatz mit 45 Stellplitzen, Wohnbe-
bauung im Abstand von 10m zu der Fliche des Verbrauchermarktes, bei ca. 30 Pkw/Std.) kann
abgeleitet werden, daf3 die Richtwerte der DIN 18005 [55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der
Nacht] voraussichtlich fiir das Wohngebiet im Quartier 10 eingehalten werden; fiir das Gebiet
stidlich des Verbrauchermarktes werden jedoch voraussichtlich die Werte fiir ein Wohngebiet
um ca. 3-4 dB(A) iiberschritten. Entsprechend den Richtwerten der DIN 18005 fiir Misch-
gebiete [60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht], kommt es hier weder am Tag noch in
der Nacht zu Uberschreitungen.

Ein schalltechnisches Gutachten wird hierdurch nicht ersetzt. Es wird daher dieses Gebiet als
Mischgebiet festgesetzt, wodurch erwartet werden kann, daB keine Uberschreitungen der
Richtwerte auftreten. Zudem wird die iberbaubare Flache durch die Festsetzung des Bau-
fensters so konzipiert, dass durch die Stellung des geplanten Verbrauchermarktes zusitzlicher
Schallschutz gegeniiber den Stellpldtzen erzielt wird.

4.2 Quartier 12

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets werden die bisher moglichen
Beeintrachtigungen auf die Nachbarschaft reduziert.

4.3 Quartier 6a

Durch die Festsetzung werden keine Beeintrdachtigungen auf die Nachbarschaft vorbereitet.
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5. Inhalt der Anderung

5. Inhalt der Anderung

Der Geltungsbereich umfafit die Grundstiicke mit der Flurstiicksnummer 60/19, 60/31, 60/44,
65/9 und 65/16. Der genaue Geltungsbereich ist aus der Karte zu ersehen.

Die Gegeniiberstellung des bestehenden Bebauungsplanes inklusive der entsprechenden
Anderungen mit den neuen Anderungsbereichen auf der Planzeichnung der 4. Anderung
machen die Inhalte der Anderung deutlich.

Im einzelnen stellen sich die Anderungen wie folgt dar:
5.1 Quartier 11

5.1.1 Sonstiges Sondergebiet

Im Vorfeld der Planung wurden Varianten zur Gebaudestellung erarbeitet. Ziel war es, die
Eingriffe in die Natur soweit wie moglich zu reduzieren. Es wurde versucht das Gebéude so
auszurichten, dass die Beeintrdchtigung des Graben minimiert werden konnten. Durch den
hohen Bedarf an Stellplétzen, die fiir die Wirtschaftlichkeit des Einzelhandelsbetriebes
notwendig ist, konnte die Beseitigung des Grabens jedoch bei keiner Variante vermieden
werden. Selbst bei der Variante, wo das Gebaude entlang der ,,Moorhauser Landstral3e*
ausgerichtet war, kann der Graben nur rudimentéir erhalten werden. Die folgende Skizze
verdeutlicht dies:
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Um den Graben zu erhalten, miisste eine grole Anzahl der Stellplétze entfallen, was zur Folge
gehabt hétte, dass der verkehrsgiinstige Standort nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden
konnte und der Parkdruck auf die umliegenden Wohngebiete gestiegen wire.

Ein weiterer Abwagungsaspekt war bei der Ausrichtung des Gebdudes der Immissionsschutz.
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5. Inhalt der Anderung

Durch die jetzt in den Plan ibernommene Ausrichtung wird vermieden, dass direkt angrenzende
Nutzungen durch den Verkehrslarm des Stellplatzes beeintrachtigt werden. Sowohl
wirtschaftliche Aspekte als auch die Aspekte des Immissionsschutzes wurden hier héher
gewertet als die 6kologischen Belange.

¢ Art der baulichen Nutzung

Ziel ist es einen Verbrauchermarkt in diesem Quartier zu integrieren. Die Festsetzung beziiglich
der zuldssigen Verkaufsfliche, wie sie in der 2. Anderung des Bebauungsplanes vollzogen
wurde, werden entsprechend auf dieses Sondergebiet angewendet. Aufgrund von Larmimmis-
sionen wird die Wohnnutzung im sonstigen Sondergebiet ausgeschlossen.

Die Nutzungen in diesem Sondergebiet sind demnach auf Einzelhandelsbetriebe, nichtstdrende
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe beschrénkt. Der bisher festgesetzte Branchenmix
(vgl.S.2) wird entsprechend in Quartier 11 iibernommen.

e Maf der baulichen Nutzung

Aufgrund des notwendigen Fliachenbedarfes des Verbrauchermarktes, insbesondere durch die
Parkplitze, wurde es notwendig, die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) fiir dieses Gebiet auf
0,8 festzusetzen.

Die Baugrenzen im Sondergebiet sollen einen kleinen Spielraum fiir die Bebauung einrdumen,
in dem der Bauentwurf des Verbrauchermarkes eingebunden werden kann. Ziel ist es, das
Gebaude des Verbrauchermarktes entlang der siidwestlichen Grundstiicksgrenze vorzusehen, so
dass eine schallschiitzende Wirkung gegeniiber dem angrenzenden Mischgebiet entsteht. Der
Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze von 3m bleibt gewabhrt.

Die Einschriankungen der Zuléssigkeit von Nebenanlagen und Stellplétzen auflerhalb der iiber-
baubaren Flache wird hier nicht ausgeschlossen. Aufgrund des §19 Abs. 4 BauNVO ist die
héchstzuldssige GRZ hier 0,8.

e Bauweise

Aufgrund der GrundriBanforderungen eines Verbrauchermarktes wird hier die abweichende
Bauweise festgesetzt. Hiernach sind auch solche Vorhaben zuldssig, deren Gebaudeldngen
grofer als 50m sind.

e Flichen zum Erhalt von Biaumen und Strauchern

Aufgrund der notwendigen Betriebsabldufe des Verbrauchermarktes muf3 der bestehende
Graben, der bisher als zu erhalten festgesetzt war, zuriickgebaut werden.

¢ Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Striauchern

Zur Einbindung des Verbrauchermarktes in das Orts- und Landschaftsbild wurden auf den nicht
fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen mehrere Flichen zum Anpflanzen von Bdumen und
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5. Inhalt der Anderung

Strauchern festgesetzt. Gegeniiber der urspriinglichen Fassung werden die urspriinglich Sm
breiten Pflanzreihen entlang der Straf3e ,,Heidloge* auf 3m reduziert. Zwischen dem Sonder-
gebiet und dem Mischgebiet wird ein zusétzlicher Pflanzstreifen festgesetzt.

Im Bereich des Sondergebietes wird fiir die Stellplatzflachen die Bepflanzung mit hoch-
stimmigen Laubbdumen festgesetzt.

¢ Fliche fiir Mafinahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Entlang des bestehenden Grabens waren in der 1.Anderung des Bebauungsplanes ,,Fliche fiir
MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft*
festgesetzt. Auch diese Flichen miissen aus Griinden des Betriebsablaufs entfallen. Der Eingriff
in die Natur und Landschaft wird auf der siidwestlich angrenzenden Flache fiir Malnahmen
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (ehemalige
Spielplatzflache) kompensiert (vgl. Abhandlung der Eingriffsregelung).

5.1.2 Mischgebiet

¢ Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der Ndhe zu dem sonstigen Sondergebiet sowie durch die Insellage zwischen Strafie,
,Flache fiir Malnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und Sondergebiet wird fiir dieses Gebiet eine gemischte Nutzung festgesetzt. Auf-
grund der umliegenden geplanten und z.T. schon bestehenden Nutzungen sind hier nur Wohn-
gebdude, Geschifts- und Biirogebaude, Einzelhandelsbetriebe, sowie sonstige nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zuléssig.

e Maf der bauliche Nutzung

Die bisher fiir das allgemeine Wohngebiet giiltigen Festsetzungen werden in das Mischgebiet
weitestgehend libernommen. Die bauliche Nutzung des Grundstiicks wird durch die Teilung des
Wohngebietes (1. Anderung dieses Bebauungsplanes) in Sondergebiet und Mischgebiet
verdndert. Um keine nachteiligen Auswirkungen gegeniiber der urspriinglichen Nutzbarkeit
entstehen zu lassen, wurden die Baugrenzen entsprechend erweitert und die GFZ von 0,6 auf 0,8
erhoht.

Zu besseren Ausnutzung des Grundstiicks wird eine Uberschreitung der GRZ fiir Garagen,
Stellpldtze und Nebenanlagen gemil3 §19 Abs.4 BauNVO hier nicht ausgeschlossen.

GfL 310 02282 35 -9-

K:\3_ru\310\Projekte\Lilienthal\BBP_75\4_AENDRG\Abschrift.DOC



5. Inhalt der Anderung

5.2 Quartier 12
5.2.1 Allgemeines Wohngebiet

¢ Art der baulichen Nutzung

Im Zusammenhang mit der Anderung des Quartiers Nr. 11 wird hier allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Die Zuldssigkeit der Nutzung regelt sich nach der bestehenden textlichen
Festsetzung.

e Maf der baulichen Nutzung

Um die zuldssige Gebdudeform der vorhandenen Nachfrage anpassen zu kdnnen, werden hier
»~Hausgruppen“ fiir eine Reihenhausbebauung festgesetzt.

Bei den bereits bebauten Quartiere im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 75 ,,Ossen-
hofe [ ist erkennbar, daB durch den Bau von Nebenanlagen die Grenze der zuldssigen GRZ oft
iiberschritten wird. Eine Uberschreitung der GRZ fiir Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen
gemil §19 Abs.4 BauNVO zur besseren Ausnutzung der Grundstiicke wird daher hier nicht
ausgeschlossen.

Der stiddtebauliche Entwurf sieht Wohneinheiten auf relativ kleinen Grundstiicken in Reihen-
hausbauweise vor. Die Stellplitze sind vielfach separat untergebracht. Es werden zudem private
Griinflachen festgesetzt, die als Gemeinschaftsanlagen konzipiert sind . Es wird daher fiir das
Quartier 12 gemdl §17 Abs.2 BauNVO die Obergrenze der zuldssigen GRZ auf 0,5 festgesetzt.
Betrachtet man das gesamte Quartier mit den privaten Griinflachen, Stellpldtzen und den
Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern, so liegen hier besondere stidtebauliche
Griinde vor, die die Uberschreitung der GRZ zulassen.

Desweiteren werden Nebenanlagen und Stellplitze, die auf die zuldssige GRZ anzurechnend
sind, hier, wie auch im Quartier 11, aullerhalb der tiberbaubaren Fldche nicht ausgeschlossen.

5.2.2 Spielplatz

In Quartier 12 wird eine ca. 402 m? grofe 6ffentliche Griinfldche mit der besonderen Zweck-

bestimmung ,,Spielplatz festgesetzt. Die urspriinglich in Quartier 11 festgesetzte, ca. 1500m?
groB3e Spielplatzflache entfallt. Die hier festgesetzte Spielplatzflache erfiillt die Mindestgrofie
gemil § 3 Abs.2 NSpPG, wonach die nutzbare Flache 300 m? betragen mulf.

Um den Spielplatzbedarf gemill dem NSpPG genau zu dokumentieren, ist eine Betrachtung der
unterschiedlichen Anderungen des Bebauungsplanes Nr.75 ,,Ossenhéfe 1 erforderlich:

Bebauungsplanes Nr.75 ,,Ossenhofe 1¢:
Gemal der Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 75 betragt
der errechneter Bedarf an Spielplatzflache 975m>.
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5. Inhalt der Anderung

1. Anderung dieses Planes  Erweiterung der Nettowohnbaufliche um ca. 4300 m? und
dadurch erhoht sich der Spielplatzbedarf um +50m?

2. Anderung dieses Planes  Reduzierung der GeschoBigkeit in Quartier 8 (III auf II, GFZ
1,2 auf GFZ 0,8) wodurch die Geschof3fliche um ca. 5342m?
verringert wurde.

Reduzierung der GeschoBigkeit in Quartier 9 (III auf II, GFZ
1,2 auf GFZ 0,8) wodurch die Geschof3fliche um ca. 3423m?
verringert wurde.

Reduzierung der GeschoBigkeit in Quartier 10a (II auf I, GFZ
0,6 auf GFZ --) wodurch die GeschoB3flache um ca. 2589m?
verringert wurde.

Insgesamt wurde die GeschoBfliche in der 2. Anderung
rechnerisch um 11354m? reduziert, wodurch der Spiel-
platzbedarf um 227m? reduziert wurde.

3. Anderung dieses Planes ~ Verringerung der Nettowohnbaufliche um 649m? und
Erhéhung der GRZ (von 0,4 auf 0,48) wodurch die Geschol3-
fliche um ca. 375m? und dadurch der Spielplatzbedarf um
8m? erhoht wurde.

4. Anderung dieses Planes  Quartier 11: Wegfall von 6058m? Nettowohnbaufliche (bei
einer festgsetzten GFZ von 0,6 bedeutet dies 3634m?
Geschol3flache), Neuplanung eines Mischgebietes mit 1075m?
Flache (bei einer festgsetzten GFZ von 0,8 bedeutet dies bei
einer 50%-igen Wohnnutzung 430m? GeschoBflache).
Quartier 12: Neuplanung von 4427m? Nettowohnbauflache
(bei einer GFZ von 0,8 bedeutet dies 3542 m? GeschoBfliche).
Quartier 6a: Wegfall von 375m? Nettowohnbaufldche (bei
einer festgsetzten GFZ von 0,6 bedeutet dies 225m? Geschol3-
flache).

Demanch erhoht sich die GeschoBflache insgesamt um 113m?
wodurch der Spielplatzbedarf um 2m? erhéht wird.

Bilanziert man den Spielplatzbedarf des Bebauungsplanes Nr.75 inklusive der Anderungen so
wird ein Gesamtbedarf von 808m? Spielplatzflache festgestellt. Gemal3 der hier vorliegenden 4.
Anderung wird von diesem Bedarf lediglich ca. die Hilfte im Gebiet des Bebauungsplanes
Nr.75 gedeckt. Es wird in Quartier 12 eine 402m? grof3e Spielplatzfliche festgesetzt. Die
tatsdchlich nutzbare Flache betrdgt ca. 310m?. Diese Flache deckt, entsprechend der maximal
vertretbaren Entfernung zu den Wohngebieten von 400m, den Spielplatzbedarf der nordostlich
liegenden Quartiere (Q1-4 und Q10) ab. Die iibrigen Quartiere befinden sich im Einzugsbereich
des bereits realisierten Kinderspielplatzes im Bebauungsplan Nr.76 ,,Ossenhofe 1. Hier sind
noch Kapazitéiten vorhanden.

Im Bebauungsplan Nr.76 ,,Ossenhéfe 11 wurde ein Bedarf von 475m? ermittelt. Keinen Einfluf3
hatten hier die Anderungen Nr. 1 und Nr. 2 des Planes. Zudem deckt der 1500m? groBe
Kinderspielplatz noch den Bedarf des Bebauungsplanes Nr. 85 ,,Grimmstraf3e® mit 93 m? ab.
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5. Inhalt der Anderung

Die festgesetzte Spielplatzflache von 1500m? im Bebauungsplan Nr.76 ,,Ossenhofe 11 erfiillt

demnach den Spielplatzbedarf

- des Bebauungsplanes Nr.76 ,,Ossenhofe 11 mit 475 m2.

- des Bebauungsplanes Nr. 85 ,,Grimmstraf3e® mit 93 m?

- des Bebauungsplanes Nr.75 ,,Ossenhofe 1“ mit 492 m?.
5.3 Quartier 6a

¢ Art der baulichen Nutzung

Die bisher als allgemeines Wohngebiet festgesetzte Flache wird aufgrund des ungiinstigen
Zuschnitts sowie der fehlenden Zufahrt als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Diese Flache dient zur
Kompensation der Eingriffe, die in Quartier 12 vorbereitet werden.

5.4 Flachenbilanz

Eine intensivere Flaichennutzung tritt sowohl im Quartier 11 als auch im Quartier 12 auf.

Die hier dargestellte Flachenbilanz geht daher detailliert auf dieses Gebiet ein und stellt die

bisher mdgliche Flachennutzung der geplanten gegeniiber.

Im Geltungsbereichs der 4. Anderung wurden folgende Werte ermittelt:

Bebauungsplan 75 Bebauungsplan 75

4. Anderung 1.+ 2. Anderung
Gesamtflache 15629 m? 15629 m?
Quartier 11 Gesamtfliche 8550 m? 8550 m?
sonstiges Sondergebiet 4908 m? 0
Anteilig:
Fldache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern 508 m?
Anteilig: (GRZ 0,8)
iiberbaubare Flache 3926 m?
Mischgebiet 1075 m? 0
Anteilig:
Flache zum Anpflanzen von Badumen und Strduchern 125 m?
Fléche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 58 m?
von Boden , Natur und Landschaft
Flachen zum Erhalt von Bdumen und Strduchern 204 m?
tiberbaubare Flache 610 m?
Grabenflichen zum Erhalt von Biiumen und Striuchern 992 m? 992 m?
Fliiche fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 1575 m? 0
Entwicklung von Boden , Natur und Landschaft
Wohngebiet 0 6058 m?

GfL 310 02282 35 -12 -

K:\3_ru\310\Projekte\Lilienthal\BBP_75\4_AENDRG\Abschrift.DOC




5. Inhalt der Anderung

Bebauungsplan 75 Bebauungsplan 75

4. Anderung 1. + 2. Anderung
Anteilig:
Flachen zum Anpflanzen von Béumen und Striduchern 576 m?
Flachen zum Erhalt von Bdumen und Strauchern 620 m?
Fléche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 378 m?
von Boden , Natur und Landschaft
iiberbaubare Fliche 2423 m?
Spielplatzfliche 0 1500 m?
Quartier 12 Gesamtfliche 6344 m? 6344 m?
Allgemeines Wohngebiet 4427 m? 0
Anteilig:
Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern 669 m* 1296 m?
Stellplatzfliache 178 m?
Uberbaubare Fliche (GRZ 0,5+50%) 3320 m? 0
Verkehrsfliche 584 m? 0
Private Griinfliche 370 m? 0
Fliche fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 262 m? 262 m?
Entwicklung von Boden , Natur und Landschaft
Grabenflichen zum Erhalt von Biiumen und Striuchern 299 m? 299 m?
Kinderspielplatz 402 m? 0
Sondergebiet 0 5783 m?
Anteilig (GRZ 0,4)
iiberbaubare Fliache 0 2313 m?
Quartier 6a Gesamtfliche 735 m? 735 m?
Fliche fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 735 m?
Entwicklung von Boden , Natur und Landschaft
Wohngebiet 735 m?
Anteilig (GRZ 0,4)
tiberbaubare Flache 294 m?
Fldachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern 205 m?
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6. Abhandlung der Eingriffsregelung

6. Abhandlung der Eingriffsregelung

Mit der stiidtebaulichen Uberplanung éndert sich die naturschutzrechtliche Eingriffssituation:
zum einen werden auf bisher als naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen festgesetzten
Bereichen nun andere Nutzungen vorgesehen, zum anderen werden durch wesentliche
Erhdhungen der tiberbaubaren Grundfldchen zusétzliche Eingriffe in den Naturhaushalt
vorbereitet. Gemal § 1a(2) BauGB werden daher im folgenden die relevanten Eingriffsaspekte
auf die einzelnen Quartiere bezogen dargestellt und jeweils Mafinahmen zur Vermeidung bzw.
zum Ausgleich als Abwagungsgrundlage vorgesehen

In Quartier 11 &ndert sich die Eingriffssituation vorwiegend durch die Planung des SO-
Gebietes. Der bisher auf dem Grundstiick zum Erhalt festgesetzte ortsbildpragende Geholz-
bestand (Erlen-Baumhecke) entlang des vorhandenen Grabens (Gesamtflache ca.360m?) sowie
die bisher beidseitig des Gehdlzstreifens zur Entwicklung festgesetzte Saumfliche (Gesamt-
flache ca. 240 m?) konnten mit der geplanten baulichen Entwicklung nicht vereinbart werden.
Ebenso tiberplant wurde der bisherige Pflanzstreifen entlang der Stralle Heidloge. Statt 5 Metern
ist nun eine Breite von 3 Metern vorgesehen, was einen Griinflichenverlust von ca. 200 m?
bedeutet. Als weiterer Eingriffsaspekt ist schlieBlich die Erhdhung der iiberbaubaren Grund-
stiicksflache um 2113 m? anzusehen. Entsprechend des bereits im B-Plan Nr.75 angewandten
Bewertungsverfahren (Breuer, 1994) ergibt sich durch die zusétzlich zu erwartende Bodenver-
siegelung ein Kompensationsflaichenbedarf von ca. 640 m? (2113m? x Kompensationsfaktor
0,3).

Zum Ausgleich der neuen Eingriffsaspekte in Quartier 11 sind folgende Mafinahmen
vorgesehen:

- Durchgriinung des SO-Gebietes durch Pflanzstreifen entlang der Grundstiicksgrenzen sowie
durch ein Pflanzgebot fiir Béume im Bereich der geplanten Stellplatzflachen (s. T.F.
5.4, 5.5). Durch diese Neugestaltung des Grundstiicks sollen die durch die Beseitigung
des ortsbildpragenden Gehdlzbestandes entstehenden Beeintrachtigungen fiir das Orts-
bild sowie der Verlust der 200m? bisher geplanter Griinfliche entlang der Straf3e
Heidloge ausgeglichen werden.

- Entwicklung einer naturnahen Geholzflache auf der bisher als Spielplatz festgesetzten Flache (s. T.F.
5.5) .Bei einer GroBe von ca. 1570 m? kann hier der Bedarf an Ausgleichsflache fiir alle
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes erfiillt werden:

- der Ausgleichsbedarf von ca. 640 m? fiir das Schutzgut Boden,

- der Ausgleichsbedarf von ca. 720 m? fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemein-
schaften (entsprechend o. g. Bewertungsverfahren ist die Erlen-Baumhecke mit dem
Graben der Wertstufe 1 zuzuordnen. Mit der Biotopbeseitigung erhélt die Flache die
Wertstufe 3.Da die Ausgleichsfliche nur um eine Wertstufe aufgewertet werden kann,
ist nach dem Bewertungsverfahren die doppelte Fliche zum Ausgleich erforderlich).
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6. Abhandlung der Eingriffsregelung

—  der Ausgleichsbedarf von ca. 240 m? fiir die Uberplanung der bisherigen ,,MaBnahmen-
fliche* entlang der Baumhecke.

In Quartier 12 dndert sich die naturschutzrechtliche Eingriffssituation durch die Uberplanung
von vier bisher festgesetzten Gehdlzen (ca. 6 m hohe Strauchweiden), durch die Uberplanung
von ca. 627 m? Pflanzgebotsflache sowie durch die Erweiterung der iiberbaubaren Grundstiicks-
fliche um ca. 1007 m?.

Zum Ausgleich werden auf dem betroffenen Grundstiick die neu ausgewiesenen privaten Griin-
flichen (ca. 370 m?) durch ein entsprechendes Pflanzgebot (s. T.F. 5.7) zu Pflanzstreifen aufge-
wertet, die der Qualitdt der bisherigen Pflanzgebotsflichen entsprechen. Die Kompensation der
iibrigen Eingriffsaspekte ist im Quartier 6a vorgesehen, das nun zu einer naturnahen Gehdlz-
fliche mit einer Gesamtfliche von 735 m? entwickelt werden soll (s.T.F. 5.5). Eine Flachen-
bilanzierung der einzelnen Eingriffsaspekte zeigt, dal} eine vollstindige Kompensation der
zusitzlichen Eingriffe moglich ist :

- der Ausgleichsbedarf von ca. 214 m? fiir das Schutzgut Boden (1007 m? zusétzlich {iberbau-
bare Flache im Quartier 12 abziiglich 294 m? Aufhebung iiberbaubarer Flache im Quartier
6a ergibt 713 m? zusétzlich versiegelbarer Bodenfldche. Entsprechend dem o. g. Kompen-
sationsflachenfaktor 0,3 ergibt sich ein Kompensationsflachenbedarf von ca. 214 m?).

- der Ausgleichsbedarf fiir das Defizit an Pflanzgebotsfldche von ca. 260 m? kann auf der
verbleibenden Fliache des Quartiers 6a (ca 310 m?) ebenfalls vorgesehen werden.

Insgesamt kann durch die vorgesehenen landschaftsplanerischen Maflnahmen eine vollstdndige
Kompensation der mit der 4. Anderung des B-Plans verursachten naturschutzrechtlichen
Eingriffsaspekte erreicht werden.

7. Ver- und Entsorgung, Kosten

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

Durch die 4. Anderung sind keine zusitzlichen Anlagen erforderlich. Gegeniiber den
veranschlagten Kosten des Bebauungsplanes Nr. 75 entstehen der Gemeinde keine Mehrkosten.

7.1 Oberflachenentwasserung

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden Griben zum Teil iiberplant. Fiir die 6rtliche
Entwisserung hat der iiberplante Graben keine Funktion. Er stellt lediglich eine sogenannte
»Wiesengriippe* dar, die lediglich zur Entwésserung des Grundstiicks dient. Mit dem
StraBenneubau reduzierte sich diese Funktion bereits auf die Flache des Quartiers 11.

Bei Verrohrungen ab 6m, Umgestalten oder Beseitigungen von Gewassern wird ein
Plangenehmigungsverfahren bzw. Planfeststellungsverfahren gem. §119 NWG erforderlich.
Verrohrungen bis zu 6 m bediirfen einer Genehmigung gem. §91 NWG. Im Rahmen der
Baugenehmigung sind die entsprechenden Verfahren durchzufiihren.

GfL 310 02282 35 -15-

K:\3_ru\310\Projekte\Lilienthal\BBP_75\4_AENDRG\Abschrift.DOC



8. Hinweis, Verfahrensvermerke

8. Hinweis, Verfahrensvermerke
Hinweis

Vorstehende Begriindung gehdrt zum Inhalt der 4. Bebauungsplandnderung Nr. 75, hat aber
nicht den Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthilt nur der Plan; sie sind durch
Zeichnung, Schrift und Text dargestellt.

Lilienthal, den 14.Juni 2000.

gez. Stormer
Gemeindedirektor

Verfahrensvermerke

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 75 und die Begriindung dazu wurden
ausgearbeitet von der

Bremen, den 01.03.2000 GfL Planungs- und Ingenieur-
gesellschaft GmbH

gez. 1.A. Winkenbach

Die Begriindung der 4. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 75 hat gemif § 3 Abs. 2 BauGB vom
27.01.2000 bis einschlieBlich 28.02.2000 6ffentlich ausgelegen.

Lilienthal, den 14.Juni 2000

gez. Stormer
Gemeindedirektor

Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat die 4. Anderung des Bebauungsplanes gemiB § 10 BauGB
als Satzung und die Begriindung am 23.05.2000 beschlossen.

Lilienthal, den 14.Juni 2000

gez Rohr Stormer
Biirgermeisterin Gemeindedirektor

L.S
Diese Abschrift stimmt mit der

Urschrift iiberein.

Lilienthal, den

Im Auftrage:

Der Gemeindedirektor
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