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1. Vorbemerkung

1. Vorbemerkung

Dieses Bebauungsplandnderungsverfahren betrifft eine Teilfliche des Bebauungsplanes Nr. 75
"Ossenhofe 1", der seit dem 06.12.1995 rechtsverbindlich ist. Der Geltungsbereich dieser

8. Anderung ist identisch mit dem Anderungsbereich der 5. Anderung, die seit dem 06.08.2002
rechtsverbindlich ist. Mit der 6. Anderung, rechtsverbindlich seit dem 03.07.2002 werden Fest-
setzungen zu Nebenanlagen konkretisiert.

Der Anderungsbereich beinhaltet das Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 60/3 mit einer Ge-
samtflache von ca. 3.360 qm.

Zum Zeitpunkt der Durchfiihrung dieses Anderungsverfahrens ist der von der Anderung betrof-
fene Bereich noch nicht bebaut; die Erschliefungsanlagen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 75 sind bereits vorhanden.

2. Ziel und Zweck der Anderung

2.1. Geltungsbereich der Anderung

Gegenstand der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 75 “Ossenhofe 17 ist eine Teilfliche,
deren Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Diese Teilfldche befindet sich im
stidwestlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 75.

Die von der Anderung betroffene Fliche grenzt nordwestlich an ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) an.

2.2 Anlass der Bebauungsplananderung

Die Ev.-Luth. Kirchengemeinde Sankt Marien beabsichtigte zunichst auf dem Grundstiick ein
“Haus der Generationen” bestehend aus Altenwohnungen, Kindertagesstitte und Gemeindezent-
rum zu errichten. Dieses Konzept war nicht zu verwirklichen. Um das brachliegende innerértli-
che Grundstiick einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung zuzufiihren, sollen auf dieser
Flache Einzel- und Doppelhduser bzw. zwei Reihenhauszeilen mit je acht Einheiten entwickelt
werden.
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Abbildung 1: Stidtebauliches Konzept zum BP Nr. 75 ,,Ossenhéfe I — 8. Anderung.

Hierzu sind die Festsetzungen zu dem MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise, Bestimmun-
gen iiber Nebenanlagen, Anpflanzungsgebote, etc. anzupassen.

2.3. Vereinfachtes Verfahren

Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, kann bei dieser Bebauungsplandnderung
das Verfahren gem. § 13 BauGB angewendet werden. Es wird gem. § 13 Abs. 1 BauGB von der
frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes
nach §2a BauGB wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ebenfalls abgesehen.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,,Ossenhofe I ist aus den Darstellungen des Fli-
chennutzungsplanes von 1981 entwickelt worden.
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4, Inhalt der Anderung

4, Inhalt der Anderung

Die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75 "Ossenhéfe 1" differenziert die urspriingliche Fas-
sung der textlichen Festsetzung und der Planzeichnung dahingehend, dass diese fiir den Bau von
Einzel- und Doppelhdusern bzw. zweier Reihenhduser im Siedlungszusammenhang des Bauge-
bietes Ossenhofe I angewendet werden konnen. Es ist planerisches Ziel, eine angemessene
Regelungsdichte fiir dieses Teilquartier zu formulieren und iiber die Festsetzungen eine stidte-
bauliche Integration in das Baugebiet sicherzustellen.

Im einzelnen stellen sich die neuen Festsetzungen fiir den Geltungsbereich der Anderung wie
folgt dar:

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Festsetzung Allgemeines Wohngebiet wird beibehalten. Allgemein werden hier
die ausnahmsweise zulassungsfahigen sonstigen nicht storenden Gewerbebetriebe, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen aufgrund der bestehenden Grundstiicksgrof3e und der Schutzbediirftig-
keit der angrenzenden Wohnbebauung ausgeschlossen. Diese Nutzungsausweisung und —ab-
grenzung entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 75.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

421 Grund- und Geschossflachenzahl

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet durch die Grund- und Ge-
schossflachenzahl bestimmt. In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die maximal mogli-
che Grundfliachenzahl auf 0,4 und die Geschossflichenzahl auf 0,8 festgesetzt. Diese Auswei-
sung entspricht den Grundstiicksausnutzungen der benachbarten Wohnquartiere. Die Uber-
schreitung der zuldssigen Grundflachenzahl ist gem. § 19 (4) der BauNVO zuldssig. Damit wird
sichergestellt, dass die bei Reihenhausanlagen tiblichen Terrassen und Gartenhduser errichtet
werden konnen.

4.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Gegeniiber den Beschrinkungen der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,,Ossenhofe 1
wird die Zahl der Vollgeschosse von drei auf zwei Vollgeschosse reduziert. Mit dieser Be-
schrankung konnen die beabsichtigten Bauvorhaben errichtet werden.

423 Hoéhe baulicher Anlagen

Eine Hohenfestlegung von Trauf- oder Firstkanten kann hier entfallen. Durch die beabsichtigten
Nutzungsformen und der Reduzierung der Vollgeschosse wird die Kubatur der Bauvorhaben
hinldnglich umrissen. Ein ergédnzender Regelungsbedarf besteht somit nicht.
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4, Inhalt der Anderung

4.3 Bauweise und Grundstiicksausnutzung

4.31 Bauweise

Auf dem Grundstiick wird die offene Bauweise festgesetzt. Dadurch wird sichergestellt, dass
die seitlichen Grenzabstidnde eingehalten werden miissen. Es werden dort Einzel- und Doppel-
hiuser bzw. Reihenhduser festgesetzt.

4.3.2 Baugrenzen

Die festgesetzte Baugrenze in dem Allgemeinen Wohngebiet orientiert sich in der Lage und
GroBe an den benachbarten Siedlungsstrukturen und ermdglicht eine sinnvolle Ausnutzung des
Baufeldes.

4.4 Vegetations- und freiflichenbezogene Festsetzungen

Nach §§ 7ff NNatG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrichtigungen
auszugleichen. Fiir die 8. Anderung des Bebauungsplan Nr. 75 werden die fiir das Teilquartier
und die ErschlieBung maBigeblichen Festsetzungen zur Vegetation und Freifldche (T. F. 4) aus
dem Bebauungsplan Nr. 75 iibernommen, um eine einheitliche Gestaltung des Gesamtquartiers
weiterhin planerisch sicherzustellen und die Auswirkungen des Eingriffs auf den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild zu kompensieren.

Diese Festsetzungen kdnnen jedoch nur im nordéstlichen Bereich des Plangebietes, an der Fla-
che fiir Nebenanlagen angrenzend, umgesetzt werden. Durch die beabsichtigte Grundstiicksaus-
nutzung sind in den {ibrigen Randlagen nur kleinflédchige Pflanzgebotsflichen moglich. Das
aktualisierte Bewertungsverfahren fiir Eingriffe und derer Kompensation (Breuer, 2004) ldsst
kleinfldachige Pflanzgebotsfldchen auf privaten Grundstiicken nicht mehr zur Anrechnung als
Kompensationsflichen zu.

Das Kompensationsgebot wird daher weitgehend extern zu erfiillen sein (siche Kapitel 5.4.).

4.5 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung baulicher Anlagen (§ 9 Absatz 2 und Absatz
6 BauGB in Verbindung mit § 56 NBauO) des Bebauungsplan Nr. 75 gelten weiterhin. Das
Planungsziel dieser Vorschriften, eine hohe Gestaltungsqualitit dauerhaft sicherzustellen, kann
somit sichergestellt werden.

4.6 Flache fiir Garagen / Carports

Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes ist eine Flache fiir Nebenanlagen, Stellplétze, Gara-
gen und Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung: Garagen / Carports festgesetzt. Auf
dieser Flache soll der notwendige ruhende Verkehr konzentriert untergebracht werden. Der
Investor ist bemiiht, je Wohneinheit 1,5 Einstellpldtze zu schaffen.
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4, Inhalt der Anderung

4.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Fléche fiir Garagen / Carports wird iiber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zuguns-
ten der Anlieger, der Versorgungstrager und die der 6ffentlichen Sicherheit dienenden Einrich-
tungen und Unternehmen erschlossen. Am siidwestlichen Plangebietsrand ist ein Dungweg auf
dem Grundstiick vorgesehen. Beide Anlagen sind nur mit wasserdurchldssigen Beldgen herzu-
stellen.
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5. Auswirkungen der Anderung

5. Auswirkungen der Anderung

Durch die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 75 wird insbesondere die Nutzungsabsicht
gedndert. Anstatt eines Gemeindezentrums sind Einzel- und Doppelhduser bzw. Reihenhduser
auf dem Grundstiick vorgesehen. Diese Anderungen fiihren zu einer Neubewertung des Planbe-
reiches beziiglich der Integration der Nutzung in den Stadtraum, der verkehrlichen Situation, der
Spielplatze sowie der Auswirkung auf Natur und Umwelt.

5.1. Ortsbild

Mit der geplanten Entwicklung wird sich das Stralenbild im Kreuzungspunkt der Stra3en
Heidloge, Gertrud-Scheene-Strafle und Hille-Mertens-Stral3e verdndern.

Die stiddtebaulichen Typen Einzel- und Doppelhaus bzw. Reihenhaus sind im direktem Umfeld
vorzufinden und prigen die ndhere Umgebung. Die vorliegende Planung fiigt sich in das stadte-
bauliche Gesamtbild ein.

5.2 Verkehrliche Auswirkungen

Durch die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,,Ossenhofe I wird gegeniiber der 5. Ande-
rung kein erhohtes Verkehrsaufkommen prognostiziert. Mit der Festlegung von Bereichen ohne
Ein- und Ausfahrt entlang der Strale Heidloge und im Kreuzungsbereich Heidloge / Gertrud-
Scheene-Stral3e soll der ErschlieBungsverkehr auf die Gertrud-Scheene-Stral3e konzentriert wer-
den.

5.3. Spielplatze

In direkter fuBliufiger Entfernung (ca. 170 m max.) ist in der GemeindestraBe ,,Jm Okodorf* ein
ausreichend groB3er Spielplatz iiber die Gertrud-Scheene-Strafle erreichbar.

5.4. Natur und Landschaft / Eingriffsbeurteilung

Die Eingriffsbeurteilung der 8. Anderung des B-Planes Nr. 75 wird entsprechend den verinder-
ten Eingriffsaspekten und neuen Anforderungen an die Abhandlung der Eingriffsbeurteilung
angepasst. Dabei werden die Festsetzungen des giiltigen B-Planes mit dem Anderungsbereich
der 5. Anderung als Grundlage fiir die Gegeniiberstellung Eingriff — Ausgleich herangezogen.

Die Bearbeitungsmethode orientiert sich an den diesbeziiglichen aktualisierten Empfehlungen
des Nds. Landesamtes fiir Okologie (Informationsdienst Naturschutz, Hannover, 1994).

Das aktualisierte Bewertungsverfahren lisst kleinflichige Pflanzgebotsflichen nicht mehr zur
Anrechnung als Kompensationsmaflnahmen zu. Die Pflanzflaichen werden auf den nordostlichen
Bereich des Plangebietes auf 399 m? konzentriert, um die Nebenanlagen und das geplante
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5. Auswirkungen der Anderung

Baugebiet mit griingestalterischen Maflnahmen einzubinden. Die geplanten Pflanzstreifen auf
den Privatgrundstiicken (insgesamt 790 m?) in der 5. Anderung werden in der 8. Anderung auf
ca. 100 m? reduziert. Das hat ein Kompensationsdefizit von 690 m? zur Folge, das extern
ausgeglichen werden muss.

Die Anpflanzung hat nach Beginn der Baumafnahme in der néchstfolgenden Pflanzperiode zu
erfolgen. Die Anpflanzung ist durch die textliche Festsetzung Nr. 8 dem Tréger der BaumaB-
nahme zugeordnet. Einzelheiten der Ausfithrung wie die Festlegung der genauen Pflanzstellen,
Umfang des Bodenaustausches usw. sind mit der Gemeinde abzustimmen. Die Fertigungspflege
ist nach DIN 18916, die anschlieBende vierjahrige Entwicklungspflege nach DIN 18919 von
dem Mafinahmentréger sicherzustellen. In dieser Zeit sind auftretende Méngel gemal3 § 13
VOB/B zu beseitigen. Die Entwicklungspflege ist mit einem Erziechungsschnitt der Jungbdume
gemil ZTV-Baumpflege abzuschlieBen. Die an die Entwicklungspflege anschliefende Unter-
haltungspflege wird dauerhaft durch die Gemeinde als Eigentiimerin der StraBengrundstiicke
gewihrleistet.

Tabelle 1: Bilanzierung Eingriffssituation - Landespflegerische Malinahmen
Schutzgut Beeintrichtigung MafBnahmen zur Unvermeidbare Landespflegerische
Vermeidung Beeintrichtigungen Mafinahmen
It. B-Plan
Arten- Beseitigung bzw. keine 690 m? keine
und erhebliche Beeintrich-
Lebens- tigung von
gemein- Geholzstreifen
schaften vorher: Wertstufe 111
nachher: Wertstufe I
Gesamt 690 m? keine

Wie aus der Tabelle ersichtlich wird ein Kompensationsflichenbedarf von 690 m? erzielt, der im
Geltungsbereich des B-Planes nicht ausgeglichen werden kann. Der Kompensationsfldchen-
bedarf muss auBlerhalb des B-Planes ausgeglichen werden.

Als Ersatz fiir das Kompensationsdefizit werden in der ,,Goebelstrale* 15 Stieleichen (Quercus
robur) im Pflanzabstand von ca. 8 m sowie in der ,,Liininghauser StraB3e* bzw. in der ,,Querrei-
he* insgesamt 26 Sandbirken (Betula pendula) im Pflanzabstand von ca. 7 m als Hochstamm
(Mindestqualitit: 2x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 10-12 cm) in den Straflenseitenraum
gepflanzt.

Fiir die Neupflanzungen wird entsprechend dem regional iiblichen Kompensationsstandard bei
den Eichen als GroBbiume (Wuchshéhe iiber 20 m) ein Flicheniquivalent von 20 m* / Baum
und bei den Birken als mittelgrole Baume (Wuchshohe 15 — 20 m) ein Flachendquivalent von
15 m? / Baum zu Grunde gelegt. Das gesamte Flichendquivalent betrigt somit (15 * 20 + 26 *
15 =) 690 m” und gleicht das oben genannte Kompensationsdefizit vollstindig aus.
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5. Auswirkungen der Anderung

Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist aufgrund der GroBle des zuldssigen Vorhabens nicht erforderlich.

4, Stadtebauliche Werte
B-Plan Nr.75 - 8. Anderung
(ca.) m? %o
1. Gesamtfléiche (Allgemeines Wohngebiet) 3.360 100,0]
Davon: GFL 267 7.4
Davon: Fliche fiir Carports 204 5,6
Davon: Pflanzflache 399 1 1,0|
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7. Verfahrensvermerke

7. Verfahrensvermerke

Vorstehende Begriindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 75 ,,Ossenhéfe 1 —
8. Anderung, hat aber nicht den Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthélt nur der
Bebbauungsplan. Die gednderten Feststetzungen sind im Bebbauungsplan als Text dargestellt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 75 , Ossenhdfe 1 — 8. Anderung und die Begriindung
dazu wurden ausgearbeitet von der

GfL Planungs- und Ingenieur-
gesellschaft GmbH.

Bremen, den 16.06.2006 Gez. i. A. Brendler
(Brendler)

Die Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,,Ossenhéfe I — 8. Anderung hat gemif
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 02.02.2006 bis einschliefSlich 02.03.2006 6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat den Bebauungsplanes Nr. 75 ,,Ossenhéfe I — 8. Anderung
am 13.06.2006 gemaf § 10 BauGB als Satzung beschlossen mit Begriindung.

Lilienthal, den 27.06.2006 Gez. i. A. Liitjen

Der Biirgermeister
Im Auftrage

Diese Abschrift stimmt mit der
Urschrift iiberein.
Lilienthal, den
Der Biirgermeister
Im Auftrage:

GfL 310 05468 35, ABSCHRIFT -9-



