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PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund der §§ 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) hat der
Verwaltungsausschuss der Gemeinde Lilienthal in seiner Sitzung am 22.02.2011
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Heidberger StraBe" - 2. Anderung
beschlossen.

Der vorliegende Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt. Diese seit dem 01.01.2007 gege-
bene Mdéglichkeit wird genutzt, da das Plangebiet die maximale GroBe der Grund-
flache von 20.000 m2 nicht Uberschreitet (§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB) und sich
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes keine zusatzlichen erheblichen
Umweltbeeintrachtigungen ergeben. Des Weiteren werden weder Vorhaben nach
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ermdglicht, noch begriindet der Be-
bauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Auch bestehen keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgliter. Daher kann im vorliegenden Fall gemaB § 2 Abs. 4
BauGB von einer Umweltprifung und von einem Umweltbericht gem. § 2a BauGB
abgesehen werden.

PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung wurde unter Verwendung einer vom Vermessungsbiiro Tho-
renz & Bruns, Osterholz-Scharmbeck, zur Verfligung gestellten Kartengrundlage
im MafBstab 1:1.000 erstellt.

GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet weist eine GréBe von ca. 2,65 ha auf und befindet sich nordlich
der Heidberger StraBe (L 154). Die raumliche Lage des Plangebietes ist der nach-
folgenden Abbildung und die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches der
Planzeichnung zu entnehmen.
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STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2011 (RROP) des Landkreises Osterholz
ist am 27.10.2011 in Kraft getreten und enthédlt folgende raumordnerische
Grundsatze und Zielel, die fur die vorliegende Planung relevant sind:

In der gesamtraumlichen Siedlungsstruktur wird dem zentralen Siedlungsbereich
der Gemeinde Lilienthal die Funktion eines Grundzentrums (RROP 2.1 01) zuge-
wiesen und hat entsprechend dieser Funktionszuweisung einen Versorgungsauf-
trag fir den taglichen allgemeinen Grundbedarf der Bevdlkerung. Darliber hinaus
sind Uber die Gemeindegrenzen hinausgehende Funktionen fir die Gesundheits-
vorsorge und das Bildungswesen als besondere Entwicklungsaufgabe in der Ge-
meinde Lilienthal zu berlcksichtigen, zu sichern und zu entwickeln. Zudem be-
sitzt die Gemeinde Lilienthal eine herausgehobene Funktion flir das Wohnen
(RROP 2.3 02). Entsprechend den Bestimmungen des Landesraumordnungspro-
grammes (LROP) sind ,Zentrale Orte [...] als Zentrale Siedlungsgebiete festzule-
gen.[...]. Die Zentralen Orte als Zentrale Siedlungsgebiete bestimmen sich dabei
im Wesentlichen durch die zentralen Wohnstandorte in Verbindung mit den zent-
ralértlichen Einrichtungen. Dazu zahlen die zentralen Einrichtungen, die auf die
Nachfrage der Bevdlkerung und der Wirtschaft ausgerichtet sind. Die Standorte
und Ansiedlungen der zentraldrtlichen Einrichtungen sollen einen rdumlichen Zu-
sammenhang mit den Wohnstandorten bilden™ (RROP zu Ziffer 2.1 02).

Wie der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist, gliedert sich das Zentrale
Siedlungsgebiet der Gemeinde Lilienthal in zwei Bereiche. Der nérdlich gelegene
kleinere Teil des Zentralen Siedlungsgebietes, dem das Plangebiet zuzurechnen
ist, umfasst im Wesentlichen die Ortsteile Trupermoor und Falkenberg.

»INn den als Zentrale Siedlungsgebiete festgelegten Zentralen Orten soll die flr
die Grundversorgung bzw. fiir die gehobene Versorgung mit Glitern und Dienst-
leistungen erforderliche Infrastruktur gesichert und entwickelt werden. Hierzu ist
eine besondere Starkung der Bevdlkerungsentwicklung an diesen Standorten er-
forderlich. Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels kommt es darauf
an, Infrastruktureinrichtungen und Siedlungsentwicklung zunehmend zusam-
menzufihren. Dies bewirkt einerseits eine bessere Auslastung und damit einen
effizienteren Betrieb der Infrastruktureinrichtungen und andererseits eine besse-
re Erreichbarkeit fir die Bevélkerung. Die Siedlungsentwicklung ist daher zum
Einen vorrangig auf die als Zentrale Siedlungsgebiete festgelegten Zentralen Or-
te zu konzentrieren" (Kap. 2.3. 03).

1 Der § 3 des Raumordnungsgesetzes enthalt folgende Begriffsdefinitionen:

»Ziele der Raumordnung: verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich
bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung abschlieBend ab-
gewogenen (§ 7 Abs. 2) textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumord-
nungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes."

»Grundsatze der Raumordnung: Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung
des Raumes als Vorgaben fiir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentschei-
dungen; Grundsatze der Raumordnung kénnen durch Gesetz oder als Festlegung in
einem Raumordnungsplan (§ 7 Abs. 1 und 2) aufgestellt werden."
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MaRstab ca. 1:50.000

Abb. 9: Zentrales Siedlungsgebiet der Gemeinde Lilienthal

Abb. 2: Darstellung des Zentralen Siedlungsgebietes der Gemeinde Lilienthal im RROP (die Lage des
Plangebietes ist in der Abbildung gekennzeichnet)

Die vorliegende Planung, welche die Entwicklung eines Wohngebietes beinhaltet,
entspricht aufgrund der Lage des Plangebietes in hohem MaBe der raumordneri-
schen Zielsetzung der zentralen Siedlungsentwicklung.

Die sudlich des Plangebietes gelegene Heidberger StraBe (L 154) ist im zeichne-
rischen Teil des RROP als Vorranggebiet HauptverkehrsstraBe sowie StraBe mit
regional bedeutsamen Busverkehr dargestellt.

Die L 154 sowie weitere KreisstraBen wurden im RROP ,aufgrund ihrer Verbin-
dungsfunktionen flir das Mittelzentrum Osterholz-Scharmbeck, das Grundzent-
rum Lilienthal und die Anbindung an die Autobahnen 1 und 27 als Vorranggebiet
HauptverkehrsstraBen festgelegt [...]" (Kap. 4.1.4 02).

»~Der im Landkreis Osterholz befindliche Streckenteil der Verbindung zwischen Li-
lienthal und Ottersberg [wird als] Vorranggebiet StraBe mit regional bedeutsa-
men Busverkehr festgelegt, da diese Zubringerfunktionen zur kiinftigen Endhal-
testelle der StraBenbahnlinie 4 haben wird" (Kap. 4.1.2 04).

Das Plangebiet besitzt durch seine Lage an der L 154 sowie durch die fuBlaufige
Entfernung von etwa 500 m zum Falkenberger Kreuz (zukinftige Endhaltestelle
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4.2

der StraBenbahnlinie 4) eine sehr gute Anbindung sowohl an das Netz des OPNV
als auch das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz.

Im Bereich der 6stlich des Plangebietes verlaufenden Woérpe (Gewasser II. Ord-
nung) sind im zeichnerischen Teil des RROP in einiger Entfernung zum Plangebiet
ein Vorranggebiet Hochwasserschutz sowie ein Vorbehaltsgebiet Natur und Land-
schaft dargestelit.

Vorranggebiete dienen der Sicherung oder gezielter Entwicklung raumbedeutsa-
mer Funktionen oder Nutzungen. Gegenilber anderen, mit dem Nutzungszweck
nicht zu vereinbarenden Funktionen oder Nutzungen besteht ein Schutzanspruch.

Im Gegensatz dazu handelt es sich bei Vorbehaltsgebieten um relativ geschitzte
Funktionen und Nutzungen, deren Schutz einen Grundsatz der Raumordnung
darstellt. Mit der Ausweisung als Vorbehaltsgebiet sind zudem in der Regel be-
stimmte Vorgaben bezlglich nachfolgender Abwagungs- oder Ermessensent-
scheidungen verbunden.

Da das Plangebiet selbst nicht als Retentionsraum der Wd&rpe dient und bereits
innerhalb des Siedlungsbereiches liegt, bestehen keine Nutzungskonflikte mit
dem Vorranggebiet Hochwasserschutz sowie dem Vorranggebiet Natur und Land-
schaft. Eine Beeintrachtigung des westlich des Plangebietes gelegenen Schiit-
zenweges in seiner Funktion des regional bedeutsamen Radwanderweges (Vor-
behaltsgebiet) ist ebenfalls nicht zu erwarten.

In einer Entfernung von etwa 250 m verlduft norddstlich des Plangebietes ein
Vorranggebiet Leitungstrasse (Strom). In der Begriindung zum RROP wird ausge-
fihrt, dass die elektromagnetische Auswirkungen ,bei einem Abstand von 200 m
zu den Leitungen [...] auf dem Niveau der allgegenwartigen Grundbelastung [lie-
gen] und [...] insoweit nicht mehr messbar [sind]." Da der vorgenannte Abstand
sowohl von dem Allgemeinen Wohngebiet auf der &stlichen Seite des Schiitzen-
weges sowie dem geplanten Wohngebiet im Rahmen der vorliegenden Bebau-
ungsplandnderung eingehalten wird, ist davon auszugehen, dass der Abstand
ausreichend bemessen ist und somit die Belange der Raumordnung angemessen
beriicksichtigt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan bereitet die Entwicklung eines Wohngebietes an
einem Standort vor, der innerhalb des Zentralen Siedlungsgebietes der Gemein-
de Lilienthal liegt und eine gute Anbindung an den OPNV sowie das értliche und
Uberértliche Verkehrsnetz aufweist. Zudem tragt die geplante zukilinftige Nut-
zung zur Starkung des Zentralen Ortes, z. B. durch die bessere Auslastung von
Infrastruktureinrichtungen, bei. Damit entspricht die vorliegende Planung in ho-
hem MaBe den raumordnerischen Vorgaben hinsichtlich der Siedlungsentwick-
lung.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan 1981 der Gemeinde Lilienthal ist der Gber-
wiegende Teil des Plangebietes als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
~Hotel, Gaststatte" dargestellt. Im Sidwesten dieses Sondergebietes ist zudem
eine kleine Wasserflache dargestellt, die von einer ringférmigen Fldche fiir MaB3-
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nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft umgeben ist. AuBerdem befindet sich an der nérdlichen Grenze des
Sondergebietes eine kleine private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spiel-
platz (siehe Abbildung auf der nachfolgenden Seite).

Sidlich des Plangebietes verlauft die L 154 (Heidberger StraBe). Diese ist ent-
sprechend ihrer Klassifizierung als lberortlich HauptverkehrsstraBe im Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Lilienthal dargestellt. Der Schiitzenweg sowie die
Heidberger StraBe sind dagegen lediglich als untergeordnete GemeindestraBe
gekennzeichnet.

Sidlich der Heidberger StraBe, auf der dstlichen Seite des Schitzenweges sowie
am westlichen Abschnitt der StraBe Am Heidberg sind Wohnbaufldchen (W) bzw.
Allgemeine Wohngebiete (WA) in einer Grundstiickstiefe entlang der jeweiligen
StraBen dargestellt.

Nordlich der StraBe Am Heidberg befinden sich zwei kleine Bereiche, die als Fl&-
chen fiir die Forstwirtschaft dargestellt sind. Daran schlieBen sich umfangreiche
Fldchen fiir die Landwirtschaft an. Zudem ist die Worpe als Gewasser dargestellt.

=/

Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lilienthal
Entsprechend der geanderten stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde fiir den
Bereich des Plangebietes beinhaltet der vorliegende Bebauungsplan im Wesentli-
chen die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes. Bedingt durch die Lage
innerhalb des Siedlungsgebietes sowie der bereits vorhandenen Wohnbebauung
im Umfeld des Plangebietes fligen sich die geplanten Inhalte des Bebauungspla-
nes in das stadtebauliche Geflige sowie die Grundkonzeption des Flachennut-
zungsplanes ein.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll daher im beschleunigten
Verfahren als so genannter Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a

Aimsstanmazn



BEBAUUNGSPLAN NR. 82 ,HEIDBERGER STRASSE" - 2. ANDERUNG Seite 8

4.3

BauGB erfolgen. Diese seit der Novellierung des Baugesetzbuches ab dem
01.01.2007 gegebenen Mdoglichkeit ist an bestimmte gesetzliche Vorgaben ge-
bunden und fir Planungsfalle entwickelt worden, die der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, einer Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwick-
lung dienen und somit zu einer innerdértlichen Siedlungsentwicklung und Vermei-
dung der Inanspruchnahme von Flachen auBerhalb des Siedlungszusammenhan-
ges beitragen. Der Gesetzgeber sieht ausdriicklich vor, dass ,ein Bebauungsplan,
der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt wer-
den [kann], bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrach-
tigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen
[...]." Die Gemeinde Lilienthal macht von dieser Moglichkeit Gebrauch und wird
den Bereich des Plangebietes im Rahmen der Berichtigung anpassen und als
Wohnbauflache darstellen. Das Entwicklungsgebot ist somit als erflllt anzuse-
hen.

Verbindliche Bauleitplanung

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 82 ,Heidberger StraBe"™ wurde im Jahr 1991
rechtsverbindlich und umfasst einen Bereich zwischen der Wérpe und den Stra-
Ben Schitzenweg, Am Heidberg und der Heidberger StraBe (L 154). Planungsan-
lass fir die Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes waren eine geordnete
Siedlungsabrundung, die Schaffung von zusdtzlichen Entwicklungsmdglichkeiten
flir den ortsansassigen Gastronomie- und Hotelbetrieb sowie von wohnbaulich
nutzbaren Grundstiicken.

Im zentralen Bereich des Bebauungsplanes wurde daher ein Sondergebiet (SO)
mit der Zweckbestimmung ,Hotel, Gaststatte" festgesetzt und die zuldssigen
Nutzungen wie folgt definiert:

- Hotel / Gaststdtte / Restaurant,

- Kegelbahn,

- Betriebszugehériges Wohnen und
- Anlagen flr den Tennissport.

Das MaB der baulichen Nutzung innerhalb des Sondergebietes wird durch drei
festgesetzte ,Baufenster" bestimmt, die in der Planzeichnung durch Baugrenzen
zeichnerisch verortet sind. Bezliglich der Zulassigkeit von Garagen gemaB § 12
BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebduden beinhaltet der Bebauungsplan
die Einschrankung, dass diese nur innerhalb der ,Baufenster" zuldssig sind. Das
im Norden gelegene ,Baufenster" ist zudem ausschlieBlich fir die Anlage eines
Tennisplatzes vorgesehen. Innerhalb der lbrigen beiden ,Baufenster" sind die
Gebaude in eingeschossiger Bauweise zu errichten und die Gebaudeldange darf
unter Ausnutzung der gesamten Uberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb des
Ostlich gelegenen ,Baufensters™ mehr als 50 m betragen.

In der sitdlichen Halfte des Sondergebietes ist eine Flache fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.
Innerhalb dieser Flache ist ein Teich mit frei geschwungenen und flach geneigten
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Uferbdschungen anzulegen. Die Teichanlage ist in drei Bereiche gegliedert, die
sich in Bezug auf den Neigungswinkel der Uferbéschungen unterscheiden und de-
ren Mindestwassertiefen 0,3 m, 1,0 m bzw. 1,5 m betragen missen.

Der Uferstreifen der Teichanlage sowie mindestens 10 % des freiliegenden Bo6-
schungsbereiches sind mit standortgerechten, einheimischen Baumen und Strau-
chern zu bepflanzen. Zusatzlich ist eine Bepflanzung des Teiches mit standortge-
rechten und einheimischen Wasserpflanzen vorzunehmen.

Neben der Neuanlage eines Teiches sind im Randbereich des geplanten Tennis-
platzes sowie des geplanten Kinderspielplatzes, der im Norden des Sondergebie-
tes angeordnet ist, Pflanzstreifen mit einer Breite von 3,0 m festgesetzt. Diese
sind wahlweise zweireihig mit standortgerechten Baumen zu bepflanzen oder als
Baum-Strauchhecke anzulegen. Als weitere BepflanzungsmaBnahme ist zur land-
schaftsgerechten Eingrinung des Allgemeinen Wohngebietes am Schiitzenweg
ein insgesamt 7,0 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt. Dieser ist flnfreihig mit
standortgerechten und heimischen Baumen zu bepflanzen, deren Art und jeweili-
ger prozentualer Anteil an der Gesamtanzahl detailliert im Bebauungsplan fest-
gesetzt ist.

Innerhalb des Sondergebietes ist zudem eine gréBere Anzahl von Einzelbdumen
zum Erhalt festgesetzt, die Uberwiegend im nordéstlichen Teil des Gebietes vor-
kommen. Zudem sind weitere Einzelbaume innerhalb der im Sidosten des Ur-
sprungsbebauungsplanes gelegenen privaten Grinflache zu erhalten.

Der Ursprungbebauungsplan umfasst neben dem Sondergebiet auch zwei Allge-
meine Wohngebiete, die entlang der StraBe Schitzenweg und im auBersten Os-
ten des Geltungsbereiches angeordnet sind. Dieser Bereich wurde durch den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 82 ,Heidberger StraBe" - 1. Anderung
und Erweiterung Uberarbeitet. Die Gebaude sind in diesem Bereich als Einzelhdu-
ser in eingeschossiger Bauweise zu errichten. Der zuldssige Versiegelungsgrad
der jeweiligen Baugrundstlicke wird durch die kleinteilige Festsetzung von ,Bau-
fenstern™ sowie eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 bestimmt. Diese beinhal-
tet, dass maximal 20 % des Baugrundstlickes von einem Hauptgebdude einge-
nommen werden dirfen. Zusétzlich ist eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache durch die Grundfldche von Garagen und Stellpléatzen mit ihren Zu-
fahrten um bis zu 10 % zuldssig.

Bei der Ermittlung der Geschossflache, die angibt, wie viel Quadratmeter Ge-
schossflache je Quadratmeter Grundstlicksflache zuldssig ist, sind die Flachen
von Aufenthaltsrdumen in Dach- oder Kellergeschossen mitzurechnen. Daher
wurde die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,3 festgesetzt.

Die bereits ausgebaute StraBe Schitzenweg sowie die teilausgebaute StraBe Am
Heidberg sind im Bebauungsplan als StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Die zeichnerischen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes sind der nach-
folgenden Abbildung zu entnehmen.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 82 ,He idberger Stral3e*

Der Bebauungsplan Nr. 82 ,Heidberger StraBe" - 1. Anderung und Erweiterung
erlangte am 21.08.2002 Rechtskraft. Da diese Anderung lediglich den &uBersten
Osten des Ursprungsbebauungsplanes betrifft und die Grundkonzeption beibehal-
ten wurde, wird auf die Beschreibung der Inhalte verzichtet. Weitere Bebauungs-
plane sind im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

STADTEBAULICHE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Rand des Zentralen Siedlungsbe-
reiches der Gemeinde Lilienthal und in geringer Entfernung zur Wérpe, einem
Gewadsser II. Ordnung, sowie zur geplanten Endhaltestelle der StraBenbahnlinie 4
am Falkenberger Kreuz.

Das Plangebiet selbst ist ausschlieBlich im &stlichen Teil bereits bebaut. Es han-
delt sich dabei um zwei freistehende Einzelhdauser in denen ein Hotel bzw. ein
Restaurant mit angegliederter Kegelbahn untergebracht sind. Die den beiden
Gebauden vorgelagerten Flachen sind fast vollstandig versiegelt und bilden eine
kleine Platzsituation. Die Stellplatze, die von Gasten des Hotels genutzt werden,
befinden sich liberwiegend 6stlich des Gebaudes im Bereich der privaten Grinfla-
che sowie in geringerer Anzahl vor dem Hoteleingang im Siden. Weitere Stell-
platze sind nérdlich des Hotels angeordnet.

Westlich der Kegelbahn befinden sich ein durch Gehdélze abgegrenzter Bereich,
der als Ziergarten genutzt wird, sowie ein groBeres Nebengebaude. Der lbrige
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Bereich wird landwirtschaftlich als Griinland genutzt und von linearen Gehdlzbe-
standen begrenzt.

Im Umfeld des Plangebietes wird die vorhandene Bebauung Uberwiegend durch
freistehende neuzeitliche Ein- und Zweifamilienhauser gepragt, die sich Gberwie-
gend in Richtung der jeweiligen ErschlieBungsstraBen orientieren. Teilweise sind
auch noch doérfliche Siedlungs- und Gestaltungselemente vorhanden, wie z. B.
die nordéstlich des Plangebietes gelegene ehemalige Hofstelle oder Peins Gasthof
mit dem angegliederten SchieBstand sowie vereinzelte Dacher mit Reeteinde-
ckung.

PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Planungsanlass fiir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Re-
duzierung des Umfanges der Hotel- und Gaststattennutzung innerhalb des Son-
dergebietes. Es ist vorgesehen, lediglich das im Osten des Plangebietes gelegene
Hotel weiterzuflihren, die lbrigen Gebaude, in welchen das Restaurant sowie die
Kegelbahn untergebracht sind, sollen dagegen abgerissen werden. Zudem steht
der westliche Teil des Sondergebietes flir eine neue Nutzung zur Verfligung. Da
in der Gemeinde Lilienthal eine anhaltende Nachfrage nach Baugrundstlicken be-
steht, das Plangebiet innerhalb des Zentralen Siedlungsbereiches liegt und eine
gute verkehrliche ErschlieBung durch die unmittelbar angrenzende L 154 sowie
die geplante Endhaltestelle der StraBenbahnlinie 4 und die bereits vorhandene
Bushaltestelle im Bereich des Falkenberger Kreuzes aufweist, soll in diesem Be-
reich ein Wohngebiet entwickelt werden.

Planungsziel ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes in dem die Er-
richtung von Einzel- und Doppelhdusern sowie von so genannten ,Stadtvillen®
mit bis zu 4 Wohnungen zulassig ist. In Bezug auf die Dichte der zuklinftigen Be-
bauung sowie die H6he der Gebdude soll das Plangebiet dahingehend gegliedert
werden, dass angrenzend an die vorhandene Bebauung am Schiitzenweg, die
aus eingeschossigen freistehenden Einfamilienhdausern besteht, ausschlieBlich die
Errichtung von Einzel- und Doppelhdausern ermdglicht werden soll (Q1 und Q2).
Im Gbrigen Gebiet sind auBerdem auch so genannte ,Stadtvillen™ zuldssig.

Der Bereich des Hotels (30 Zimmer) wird weiterhin als Sondergebiet festgesetzt,
allerdings mit einer Beschrankung der Zweckbestimmung auf ,Hotel".

Da im Norden des Ursprungsbebauungsplanes ein Kinderspielplatz vorgesehen
war, soll auch zuklnftig eine Spielméglichkeit fir Kinder in das Wohngebiet inte-
griert werden, allerdings an einem anderen Standort.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes soll (iber eine zentrale neue Stra-
Benanbindung von der Heidberger StraBe (L 154) erfolgen, die innere Erschlie-
Bung wird durch eine RingerschlieBung sichergestellt. Fir FuBganger und Rad-
fahrer soll zudem eine eigenstdndige Anbindung an den Weg Heidberger StraBe
im Nordosten des Plangebietes erfolgen.

Bedingt durch seine Lage an der Heidberger Strae (L 154) wirken Schallemissi-
onen durch den StraBenverkehr auf das Plangebiet ein. Daher wurde im Vorfeld
der Planung ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet, dessen Empfehlungen
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7.2

bezliglich aktiver und passiver SchallschutzmaBnahmen in den Bebauungsplan
eingearbeitet wurden.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Bedingt durch die Aufgabe des Restaurants und der Kegelbahn sowie die damit
verbundene erhebliche Reduzierung der fiir das Betriebskonzept benétigten Fla-
chen, steht der Gberwiegende Bereich der im Ursprungsbebauungsplan als Son-
dergebiet festgesetzten Flache flr eine innerdrtliche Nachverdichtung zur Verfl-
gung. Bedingt durch die Lage im Zentralen Siedlungsgebiet sowie entsprechend
den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Lilienthal wird daher ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt

Bedingt durch die Lage des Plangebietes am &stlichen Siedlungsrand von Lilien-
thal sowie die stadtebauliche Zielsetzung, das Gebiet zukinftig vorrangig wohn-
baulich zu nutzen, werden bestimmte, gemaB den Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zu-
Iassige Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen. Es handelt sich dabei um Anla-
gen flur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen.

Aufgrund der GroBe des Hotels (30 Zimmer) wird die Festsetzung eines Sonder-
gebietes flr die verbleibende Flache (Q5) beibehalten. Allerdings erfolgt im
Rahmen einer textlichen Festsetzung eine Beschréankung auf die Zweckbestim-
mung ,Hotel®. Zulassig sind entsprechend der ausgelibten Nutzung Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, dazugehdrige Wohnungen flir Betriebsleiter, Betriebs-
inhaber und Personal sowie der Zweckbestimmung dienende Anlagen und Ein-
richtungen.

Die Belange des im Plangebiet ansdssigen Betriebes werden somit in hohem Ma-
Be bei der vorliegenden Bauleitplanung beriicksichtigt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ), die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen sowie die zulassige Anzahl
der Vollgeschosse bestimmt.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadrat-
meter Grundstlicksflache Gberbaut werden darf. Da aufgrund der Lage des Plan-
gebietes im Zentralen Siedlungsbereich eine optimierte Ausnutzung der Bau-
grundstiicke im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ermég-
licht werden soll, wird im Allgemeinen Wohngebiet eine Grundflachenzahl von
0,4 festgesetzt und somit die Obergrenze der Bodenversiegelung fir Allgemeine
Wohngebiete gemaB § 17 BauNVO ausgeschépft. Eine Uberschreitung der fest-
gesetzten Grundflache durch Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren
Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache darf inner-
halb der Quartiere (Q1, Q2, Q3 und Q4) bis zu 50 % betragen. Einschrankungen
sollen nicht erfolgen, da flir eine angemessene Nutzung der jeweiligen Bau-
grundstiicke entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung Nebenanlagen (z. B.
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7.3

Gartenhaus, gepflasterte Flachen fir Milltonnen) sowie Stellplatze / Garagen mit
Zufahrten erforderlich sind.

Fir das Quartier Q5 wurde aufgrund des bereits vorliegenden hohen Versiege-
lungsgrades eine andere Festsetzungsart als fiir das Allgemeine Wohngebiet ge-
wahlt. Wie bereits im Ursprungsbebauungsplan vorgesehen, wird fliir das Son-
dergebiet keine Grundflachenzahl festgesetzt, sondern die zuldssige (Gebdude-)
Grundflache durch die festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen, die durch
Baugrenzen verbindlich zeichnerisch festgelegt werden, bestimmt. Eine Uber-
schreitung der zuldssigen Grundflache durch Nebenanlagen, Stellplatze und Ga-
ragen mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfla-
che ist bis maximal 80 % der Grundstlcksflache zulassig.

In Bezug auf die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse sowie der maximal zuladssi-
gen Hoéhe baulicher Anlagen wurde eine Gliederung innerhalb des Plangebietes
vorgenommen. Auf den unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung am
Schiitzenweg angrenzenden Flachen (Q1) wird entsprechend der dort bereits
vorhandenen Bebauung eine eingeschossige Bauweise festgesetzt und die maxi-
male Hohe der Gebdude auf 9,0 m begrenzt. Diese vorgenannten Regelungen
wurden auch fir den Bereich entlang der Heidberger StraBe (L 154) in den Be-
bauungsplan aufgenommen (Q1 und Q2), da aufgrund der Schalleinwirkungen
durch den StraBenverkehr der Bereich vorbelastet ist und durch die festgesetzte
Larmschutzwand nur fir das Erdgeschoss und die Freiflachen eine wirksame Ab-
schirmung erreicht werden kann.

Im Uberwiegenden Teil des Gbrigen Plangebietes soll neben eingeschossigen Ein-
zel- und Doppelhdusern auch die Errichtung von Gebauden mit anderen Baufor-
men ermdglicht werden, z. B. so genannte ,Stadtvillen® mit bis zu 4 Wohneinhei-
ten. Daher werden fir die Quartiere (Q3, Q4) eine zweigeschossige Bauweise
sowie eine maximale Gebaudehdhe von 12,0 m festgesetzt.

Fir das Sondergebiet ,Hotel™ (Q5) wird aufgrund der Bestandssituation eine
zweigeschossige Bauweise festgesetzt.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen / Hochstzulissige
Anzahl der Wohnungen

Die durch Festsetzung von Baugrenzen in der Planzeichnung definierten lber-
baubaren Grundstiicksflachen werden als zusammenhangende ,Bauzonen®" fest-
gesetzt. Dadurch wird eine flexible Grundstlicksparzellierung erméglicht. Die zu-
kinftigen Gebaude kénnen somit innerhalb der ,Bauzone" individuell auf den je-
weiligen Baugrundstlicken angeordnet werden, z. B. zur Optimierung des Gebau-
degrundrisses oder der Solarnutzung.

Grundsatzlich kénnen gemdB den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung
Garagen und Stellplatze sowie Nebenanlagen auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflachen zugelassen werden. Im Bebauungsplan werden zum Schutz
der zum Erhalt festgesetzten Baume jedoch derartige Anlagen sowie Abgrabun-
gen im Bereich der Kronentraufbereiche ausgeschlossen. Die betroffenen Grund-
sticksflachen sind in der Planzeichnung gesondert gekennzeichnet. AuBerdem
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sind in diesem Bereich Bodenauffillungen nur mit wasser- und luftdurchlassigen
Materialien bis zu einer H6he von 0,2 m zulassig.

Wie bereits erlautert, orientieren sich die Bauweise sowie die maximal zuldssige
Hoéhe der baulichen Anlagen innerhalb der Quartiere Q1 und Q2 an der vorhan-
denen Bebauung am Schiitzenweg. Dementsprechend sind in diesem Bereich
ausschlieBlich eingeschossige Einzel- und Doppelhduser zuldssig, deren Lange
maximal 20,0 m (Einzelhduser) bzw. 25,0 m (Doppelhduser), d. h. 12,5m je
Doppelhaushalfte aufweisen darf. Die maximale Gebdudehéhe wird auf 9,0 m
begrenzt.

Da entsprechend dem Planungsziel in den Quartieren Q3 und Q4 auch andere
Gebaudeformen zuldssig sind, sich diese Gebdude jedoch in die Umgebung ein-
figen sollen, wird in diesem Bereich ebenfalls eine maximale Gebdudeldnge von
25,0 m festgesetzt. Zudem wird die Gebaudehdhe auf 12,0 m begrenzt.

Durch die Begrenzung der Gebaudeldnge und -héhe wird sichergestellt, dass
trotz zusammenhangender Uberbaubarer Grundstlicksflachen, die grundsatzlich
auch die Errichtung gréBerer Gebaude erméglichen wirden, eine kleinteilige Be-
bauung mit einer Durchgriinung zwischen den Gebduden realisiert wird.

Da durch die Festsetzung der Bauweise in Kombination mit der maximalen Ge-
bdudelange nicht abschlieBend die stadtebauliche Dichte innerhalb des Plange-
bietes geregelt werden kann, wurde eine Festsetzung zur maximalen Anzahl der
Wohnungen je Wohngebdaude in den Bebauungsplan aufgenommen.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung sind daher in den Quartieren Q1
und Q2 je Einzelhaus bzw. je Doppelhaus maximal zwei Wohnungen und in den
Quartieren Q3 und Q4 maximal 4 Wohnungen je Gebaude zuldssig. Besteht ein
Baukoérper aus mehreren, selbstandig nutzbaren Gebauden, sind fir diesen Bau-
kdrper insgesamt maximal 2 Wohnungen bzw. 4 Wohnungen zulassig, d. h. je
Doppelhaushalfte eine Wohnung oder je ,Stadtvilla® 4 Wohnungen. Zugleich be-
steht die Mdglichkeit, innerhalb eines Einzelhauses eine zusatzliche Einlieger-
wohnung, z. B. fir weitere Familienmitglieder wie Senioren oder erwachsene
Kinder, zu schaffen.

Im Q5 wird aufgrund des vorhandenen Beherbergungsbetriebes abweichend vom
Ubrigen Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt, d. h. die Gebdude sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten und dirfen eine maximale Lange von
50,0 m nicht Uberschreiten. Auf die bisherige Festsetzung einer abweichenden
Bauweise, die auch Gebaudeldangen Gber 50 m zulieB, wird verzichtet, da diese
Festsetzung ausschlieBlich flir die Kegelbahn erforderlich war.

Innerhalb des Plangebietes wird die ErdgeschossfuBbodenhdhe einheitlich auf
mindestens 0,0 m und maximal 0,3 m Uber Oberkante der vorgelagerten Er-
schlieBungsstraBe festgesetzt. Dadurch soll sichergestellt werden, dass bei der
Errichtung zukiinftiger Gebaude die auBere Gestaltung in Bezug auf die Héhe der
Erdgeschossebene an die ortsiibliche Bauweise angepasst wird. Héhere Gebau-
desockel, die typisch fir unterkellerte Gebaude sind und dort eine gute Belich-
tung und Bellftung der Kellerrdume ermdglichen, sind in Gebieten mit relativ
hohen Grundwasserstanden, zu denen auch weite Teile der Gemeinde Lilienthal
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7.4

7.5

zahlen, eher uniblich. Daher wurde eine maximale Héhe flir den Erdgeschoss-
fuBboden (RohfuBboden) der jeweiligen Gebdude, bezogen auf die jeweils rele-
vanten ErschlieBungsanlagen, aufgenommen. Zugleich werden potenzielle Kon-
flikte zwischen Grundstlickseigentimern durch eine unterschiedliche Gelandehd-
he benachbarter Grundstiicke innerhalb des Baugebietes vermieden.

StraBenverkehrsflachen / FuB- und Radweg

Die Konzeption des Ursprungsbebauungsplanes sah eine Verlangerung der Stra-
Be Am Heidberg vom Schiitzenweg in 6stliche Richtung mit einer Anbindung an
die Heidberger StraBe im Bereich des Hotels vor. Bisher ist die StraBe Am Heid-
berg nur bis zur Hausnummer 32 ausgebaut. Im weiteren Verlauf handelt es sich
um einen unbefestigten Weg, der eher als ,Trampelpfad® zu bezeichnen ist und
nur von FuBgangern genutzt wird. Im Bereich der rickwartigen Zuwegung zur
Weideflache (diese liegt am nérdlich Rand des Q5) weitet sich der unbefestigte
Weg auf und ist befahrbar. Der angrenzende &stliche Abschnitt der StraBe Am
Heidberg ist zwar befestigt, jedoch nicht vollstandig ausgebaut und vermittelt
daher eher den Eindruck eines privaten Weges.

Bedingt durch den vorhandenen Gehdlzbestand entlang des nicht ausgebauten
Abschnittes der StraBe Am Heidberg sowie des Gelandereliefs wird die verkehrli-
che ErschlieBung des Plangebietes neu konzipiert.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine RingstraBe (Worpe-
weg), die eine Anbindung an die Heidberger StraBe (L 154) innerhalb der OD-
Grenze erhalt. Die tatsachlich befestigte Fahrbahn wird jedoch nur eine Breite
von ca. 5,0 m einnehmen, der ubrige Bereich ist fir die Anordnung von Sicker-
mulden sowie Stellplatzflachen im 6ffentlichen StraBenraum erforderlich.

Der bisher unbefestigte Abschnitt der StraBe Am Heidberg soll in seiner Funktion
als fuBlaufige Verbindung erhalten bleiben und mit der RingstraBe (Wo&rpeweg)
im Plangebiet verbunden werden, so dass eine Vernetzung des neuen Wohnge-
bietes mit dem angrenzenden Siedlungsbereich erfolgt.

Bedingt durch die Gehélzbestédnde am Rand des vorhandenen Pfades wird im Be-
bauungsplan eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Sofern zukiinftig ein Ausbau
des vorhandenen Pfades erforderlich sein sollte, kann innerhalb der Griinflache
ein FuB- und Radweg angelegt werden, dessen Oberflache wasserdurchlassig be-
festigt ist.

Kinderspielplatz

Der urspringlich im Norden des Sondergebiets festgesetzte Kinderspielplatz wird
entsprechend der gednderten Konzeption geringfligig in Richtung Osten verscho-
ben und an einem gut erreichbaren Standort innerhalb des zukinftigen Wohnge-
bietes angeordnet. Mit einer Flache von ca. 400 m2 weist er eine ausreichende
GroBe fiir eine attraktive Gestaltung auf. Uber den angrenzenden FuB- und Rad-
weg ist der Spielplatz auch von Kindern aus dem westlich angrenzenden Wohn-
gebiet gut zu erreichen.
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7.6

7.7

7.8

Erhalt von Einzelbaumen

Angrenzend an den Pfad im Norden des Plangebietes sind mehrere altere Einzel-
baume vorhanden. Diese sind von Bedeutung fiir das Ortsbild, da sie das geplan-
te Wohngebiet klar gegenliber der Umgebung begrenzen, und werden daher zum
Erhalt festgesetzt. In diesem Zusammenhang ist eine Eiche mit einem Stamm-
durchmesser von ca. 1,0 m hervorzuheben, die aufgrund ihres Standortes im
Randbereich des geplanten FuB- und Radweges eine besondere Bedeutung be-
sitzt. Durch die Anordnung des Kinderspielplatzes in diesem Bereich wird das di-
rekte Umfeld des Baumes von einer Bebauung freigehalten und die Eiche ist von
den zuklnftigen Nutzern der PlanstraBe (Worpeweg) sowie des FuB3- und Radwe-
ges visuell wahrnehmbar. Darlber hinaus wird zur Vermeidung von Beeintrachti-
gungen der Baume festgesetzt, dass im Bereich der Kronentraufen die Errichtung
von Garagen und Stellpldtzen, Nebenanlagen sowie Abgrabungen ausgeschlossen
wird und Bodenaufflillungen nur bis 20 cm H6he und nur in wasser- und luft-
durchlassiger Bauweise ausgefiihrt werden dlrfen. Eine Ausnahme von dieser
Festsetzung wurde fir Versiegelungen im Kronentraufbereich der zum Erhalt
festgesetzten Baume innerhalb des Q5 formuliert, um die dort vorhandenen be-
festigten Wegeflachen zu erhalten.

Offentliche Griinfliche

Der unbefestigte Teil der StraBe Am Heidberg, der im Ursprungsbebauungsplan
als StraBenverkehrsflache festgesetzt ist, besteht aus zwei Flurstiicken. Da ent-
sprechend dem gednderten ErschlieBungskonzept diese Verbindung zuklnftig nur
noch als FuB- und Radweg genutzt werden soll sowie aufgrund des vorhandenen
Geholzbestandes wird eine offentliche Griinflache festgesetzt. Innerhalb dieser
Flache kann entweder der vorhandene Pfad in der vorhandenen Form weiterge-
nutzt oder ein FuB- und Radweg mit einer wasserdurchlassigen Oberflachenbe-
festigung angelegt werden.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen durch den Fahrzeugverkehr auf der
Heidberger StraBe (L 154) ein. Daher wurde im Zusammenhang mit der vorlie-
genden Bauleitplanung eine schalltechnische Untersuchung? durchgefiihrt, deren
Ergebnisse und Empfehlungen im vorliegenden Bebauungsplan durch die Fest-
setzung von aktiven (Larmschutzwand) und passiven (Larmpegelbereiche)
SchallschutzmaBnahmen bericksichtigt wurden.

Der schalltechnischen Untersuchung liegen bezliglich der Verkehrsbelastung der
Heidberger StraBe (L 154) Daten des Biros Verkehrs- und Regionalplanung
GmbH, Lilienthal, (Stand: 2011) zu Grunde. Zudem wurde unter Beachtung der
allgemeinen Verkehrsentwicklung eine Verkehrsmengensteigerung berticksichtigt
(Prognosehorizont 2025) und eine durchschnittliche Verkehrsmenge (DTV) von
6.280 Kfz pro Tag in die Berechnungen eingestellt.

2 Fortschreibung des Schalltechnischen Gutachtens zum Bebauungsplan Nr. 82 ,Heidberger StraRe*, 2. Ande-
rung, der Gemeinde Lilienthal, Stand: 05.07.2012, Bonk — Maire - Hoppmann GbR, Garbsen
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Die durch die DIN 18005 vorgegebenen Orientierungswerte fir Allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden im Uberwiegenden
Teil des Plangebietes eingehalten. Grundsatzlich handelt es sich bei den genann-
ten Orientierungswerten um Werte, die mdglichst einzuhalten sind, aber nicht
um absolute Grenzwerte. In den "Hinweise[n] flr die Anwendung der Orientie-
rungswerte" im Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 wird ausdriicklich darauf hinge-
wiesen, dass sich "in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Be-
bauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen [...] die Orientie-
rungswerte oft nicht einhalten [lassen]. Wo im Rahmen der Abwagung mit plau-
sibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil
andere Belange lUberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch andere geeig-
nete MaBnahmen (z. B. geeignete Gebdudeanordnung und Grundrissgestaltung,
bauliche SchallschutzmaBnahmen - insbesondere fiir Schlafraume) vorgesehen
und planungsrechtlich gesichert werden." Die Gemeinde macht bei der vorlie-
genden Planung von dieser Méglichkeit im Rahmen der Abwdagung Gebrauch.

Durch die Festsetzung von aktiven SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwand),
die Zuordnung von Larmpegelbereichen und die Festsetzung von Anforderungen
an das SchallddmmmaB der Baustoffe fir AuBenbauteile gem. DIN 4109 kann ein
ausreichender Schallschutz im Sinne der Sicherung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse auch in den Gbrigen Bereichen des Plangebietes nachgewiesen
werden.

Entsprechend den Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung wird ent-
lang der Heidberger StraBe eine 2,5 m hohe Larmschutzwand festgesetzt, die im
Sidwesten des Plangebietes in einem spitzen Winkel in Richtung Norden ab-
knickt. Dieser 9,0 m lange Abschnitt der Larmschutzwand wird abweichend von
der ibrigen Hohe mit 1,8 m festgesetzt, da er direkt an ein privates Grundstiick
angrenzt. Die Larmschutzwand ist zusammen mit den ErschlieBungsanlagen zu
errichten.

Durch die Errichtung einer Larmschutzwand kann insbesondere eine Reduzierung
der Schallbelastung der straBennahen Grundsticksflachen erreicht werden, so
dass die Orientierungswerte auf den Freiflachen eingehalten bzw. um weniger als
2 dB(A) uUberschritten werden. Um eine Schallreflektion zu vermeiden und die
sudlich der Heidberger StraBe gelegenen Wohnhdauser vor weiteren Immissionen
zu schtzen, ist die Schallschutzwand straBenseitig absorbierend herzustellen.

Zusatzlich wurden entsprechend den ermittelten Schallwerten im Bebauungsplan
Larmpegelbereiche festgesetzt und durch ergdnzende textliche Festsetzungen
konkretisiert.

In den Larmpegelbereichen II, III und IV sind besonders schutzbediirftige Raume
(z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) mdoglichst zur larmabgewandten Seite des
Hauses auszurichten. Alternativ sind zum Schutz der Nachtruhe innerhalb der
Larmpegelbereiche Schallschutzfenster mit schallgedammten Liftungséffnungen
vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere ge-
eignete, den anerkannten Regeln der Technik entsprechende Weise sichergestellt
werden kann. Zum Schutz der Nachtruhe kénnen innerhalb des Larmpegelberei-
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ches II dariber hinaus Schallschutzfenster mit besonderen konstruktiven Merk-
malen eingebaut werden. Ein entsprechender Nachweis ist im jeweiligen Geneh-
migungs- / Mitteilungsverfahren zu erbringen.

Da die im Bebauungsplan festgesetzte Schallschutzwand in erster Linie der Ab-
schirmung der in Richtung Sitden ausgerichteten Garten der zukinftigen Bau-
grundstiicke im Q1 und Q2 dient, ist eine Verldangerung der Wand im Bereich des
Q5 nicht erforderlich. Vielmehr ist es ausreichend, in den Larmpegelbereichen III
und IV dem Wohnen dienende AuBenanlagen, wie z. B. Terrassen oder Balkone,
auszuschlieBen.

Beziiglich der geplanten Wohnnutzung im direkten Umfeld des vorhandenen Ho-
tels wurden im Rahmen des Schallgutachtens die Parkplatzlarmimmissionen
Uberprift.

Die Stellplatze des Hotels befinden sich raumlich verteilt im Wesentlichen sidlich
und 6stlich des Betriebsgebaudes. Zudem sind in geringerem Umfang ndrdlich
des Hotels weitere Stellpldtze angeordnet (siehe nachfolgende Abbildung).

Das schalltechnische Gutachten wurde [BMH

unter Berlicksichtigung der Lage der HEH

Stellplatze Uberarbeitet und kommt zu Bebauungsplan Lilienthal Nr. 82 "Heidberger Stralk
dem Ergebnis, dass die Immissions- B S o S e o o oy

richtwerte in Bezug auf den Parkplatz-
[Arm im geplanten Wohngebiet um
mindestens 5,5 dB(A) unterschritten
werden. Lediglich die ermittelten Spit-
zenpegel Uberschreiten die maBgebli-
chen Richtwerte. Daher sind zum
Schutz der geplanten Wohnbebauung

folgende aktive SchallschutzmaBnah- Whomiet
men sowie organisatorische MaBnah-
men erforderlich:

In Verlangerung der westlichen Gebau- E

dekante des Hotels ist eine 2,0 m hohe
Larmschutzwand zur Abschirmung der s
direkt vor dem Hotelgeb&ude gelegenen | LS wwws

. . [T metengebzude
Stellplatzflachen zu errichten. AuBer- I

—F1mm Fahrgasse (PKW)

dem ist eine Nutzung der im Norden raliii N B P
des Betriebsgrundstiickes gelegenen Abb. 5: Auszug aus der Fortschreibung|
Stellplatze in der Zeit von 22.00 h bis des Schalltechnischen Gutachtens

6.00 h nicht zuldssig. Um einen wirksamen Schutz der zukiinftigen Gebaude im
Wohngebiet zu erreichen, ist die Larmschutzwand mit Beginn der BaumaBnah-
men innerhalb des Q2 und Q3 zu errichten. Die Gemeinde beabsichtigt, die Er-
richtung der quellennahen Larmschutzwand im Rahmen eines stadtebaulichen

Vertrages mit dem Eigentimer des Hotelgrundstiickes zu regeln.

777
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8.

10.
10.1

FLACHENUBERSICHT

Allgemeine Wohngebiete ca. 17.423 m?2
Sondergebiet ,Hotel" ca. 2.529 m2
StraBenverkehrsfléache ca. 4.577 m2
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ca. 93 m?
Offentliche Griinflache ,Spielplatz" ca. 401 m?2
Offentliche Griinfliche ,Parkanlage® ca. 1.505 m=2
Gesamtflache ca. 26.528 m?

ENTGEGENSTEHENDE FESTSETZUNGEN

Gegenteilige Festsetzungen treten mit der Bekanntmachung des vorliegenden
Bebauungsplanes auBer Kraft.

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

Da die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes gema3 § 13a BauGB im
~beschleunigten Verfahren™ erfolgt, wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB und einem Umweltbericht nach § 2 Abs. 4a BauGB abgesehen. Auch
wenn eine Umweltprifung in diesem Fall nicht erforderlich ist, so sind die Belan-
ge des Naturschutzes und der Landschaftspflege dennoch in der Planung zu be-
ricksichtigen.

Zur Bewertung der naturschutzfachlichen Belange werden in Niedersachsen, wie
auch in anderen Bundeslandern, in der Regel genormte Bewertungs- und Kom-
pensationsmodelle angewandt. Hier erfolgt die Bewertung anhand des so ge-
nannten BREUER-Modells von 1994 in seiner aktuellen Version aus dem Jahr
2006.

Fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere sieht das Modell eine Bewertung in einer 5-
stufigen Werteskala (I-V) vor, fir die Schutzgiiter Boden, Klima / Luft sowie
Landschaftsbild eine 3-stufige Werteskala (1-3).3

Analog zu den letztgenannten Schutzglitern werden auch die weiteren hier be-
handelten Schutzgiter Menschen, Wasser, Biologische Vielfalt, Wechselbezie-

3 Das Breuer-Modell von 1994 sieht eine Bewertung der Schutzgiter mit den Wertstu-
fen 1 - 2 - 3 vor, wobei die Wertstufe 1 fiir den hochsten, "besten" Wert, die Wert-
stufe 3 flir den niedrigsten, "schlechtesten" Wert steht.

In der aktuellen Fassung des Breuer — Modells erfolgt die Bewertung des Schutzgutes
"Pflanzen und Tiere" nun durch die Wertstufen 1-5; die weiteren der dort behandel-
ten Schutzgiter erfahren weiterhin eine Einordnung in Wertstufen von 1-3.

Als zweite Anderung gegeniiber der Ursprungsversion steht in der aktuellen Version

die Wertstufe 1 nun flr den niedrigsten, "schlechtesten", die Wertstufe 5 bzw. 3 flr
den hdchsten, "besten" Wert.

Die Bewertung der in diesem Umweltbericht behandelten Schutzgiiter folgt der aktu-
ellen Systematik.
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hungen zwischen den Schutzgitern und Schutzgliter / besonders geschiitzte Bio-
tope zur besseren Vergleichbarkeit in einer 3-stufigen Werteskala (1-3) bewertet.

Hierbei gilt:
Tab. 3: Wertstufen nach BREUER
Wertstufe V/3: Schutzgiter von besonderer Bedeutung
(= besonders gute / wertvolle Auspragungen)
Wertstufe IV: Schutzgiter von besonderer bis allgemeiner Bedeutung
Wertstufe I11I/2: Schutzgliter von allgemeiner Bedeutung
Wertstufe II: Schutzgiter von allgemeiner bis geringer Bedeutung
Wertstufe I/1: Schutzgliter von geringer Bedeutung

(= schlechte / wenig wertvolle Auspragungen)

Im vorliegenden Fall ist zu beachten, dass zahlreiche Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 82 im Plangebiet bisher nicht umgesetzt wurden. Beispielsweise
ist weder der festgesetzte Teich noch der Tennisplatz oder der Spielplatz vorhan-
den. Bezogen auf die naturschutzfachlichen Belange ist planungsrechtlich nicht
der derzeitige Zustand des Plangebietes zu beurteilen, sondern der Zustand, der
bei einer Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 82 gegeben
ware.

Fir den Menschen kommt dem Plangebiet aufgrund des Hotel- und Restaurant-
betriebes mit Kegelbahn sowie dem potentiell vorhandenen Spielplatz, dem Ten-
nisplatz und der Grinanlage mit Teich eine Bedeutung fiir die menschliche Erho-
lung zu. Gleichzeitig ist eine Bedeutung als Betriebsstandort zu verzeichnen und
damit indirekt fur die finanzielle Sicherung des Lebensunterhaltes der Betriebsin-
haber sowie der Beschaftigten. Da gemaB den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes im Sondergebiet ,Hotel, Gaststatte" auch betriebszugehériges Wohnen zu-
lassig ist, ist zudem eine Bedeutung als Wohnstandort gegeben.

Hinsichtlich der Immissionssituation ist das Plangebiet aufgrund des Verkehrs-
aufkommens auf der Heidberger StraBe als vorbelastet einzustufen. Insgesamt
besitzt das Plangebiet fiir den Menschen eine allgemeine Bedeutung.

Durch die zuklnftige Nutzung des Uberwiegenden Teils des Plangebietes zu
Wohnzwecken mindert sich aufgrund der Uberplanung der Griinanlage, des Ten-
nisplatzes, der Kegelbahn sowie des Restaurantgebdudes die Bedeutung fir die
Erholung. Dies gilt ebenso fir die Bedeutung als Betriebsstandort. Eine Weiter-
fihrung des Betriebes im kleineren MaBstab sowie die Festsetzung eines Spiel-
platzes sind jedoch vorgesehen, so dass weiterhin eine entsprechende Bedeutung
gegeben sein wird. Die Bedeutung als Wohnstandort wird zudem aufgrund der
geplanten Wohngebiete deutlich gestarkt. Durch die festgesetzten Larmschutz-
maBnahmen werden zudem gesunde Wohnverhaltnisse in den Baugebieten si-
chergestellt. Aus diesen Grinden ist dem Plangebiet zukiinftig eine hohe Bedeu-
tung bezogen auf das Schutzgut Mensch zuzuordnen.

Um die Bedeutung des Plangebietes bezogen auf das Schutzgut Pflanzen und
Tiere beurteilen zu kénnen, ist es erforderlich, die gemaB den Festsetzungen des
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Bebauungsplanes Nr. 82 potentiell vorhandenen Biotope zu prognostizieren. Um
daruber hinaus beurteilen zu kénnen, welche Festsetzungen umgesetzt wurden
und wie die Bedeutung des Plangebietes fiir den besonderen Artenschutz einzu-
schatzen ist, wurde im Oktober 2011 eine Biotoptypenkartierung durchgefiihrt.
Hierzu wurde der Kartierschllssel fir Biotoptypen in Niedersachsen (Drachenfels,
2011) angewendet.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 82 ist eine Prognose der
folgenden potentiell vorkommender Biotoptypen maéglich:

e Verstadtertes Dorfgebiet (ODS); geringe Bedeutung (Wertstufe I) - &stli-
cher Teil des Sondergebietes

e Sportplatz (PSP), geringe Bedeutung (Wertstufe I) — Tennisplatz

e Sonstige Sport-, Spiel- und Freizeitanlage (PSZ), geringe Bedeutung (Wert-
stufe I) — Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz"

e Strauch-Baumhecke (HFM), allgemeine Bedeutung (Wertstufe III) - Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

e Sonstiges naturnahes ndhrstoffreiches Stillgewasser (SEZ), besondere bis
allgemeine Bedeutung (Wertstufe 1V), Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft / Wasserflache (privat)

e Einzelbaum des Siedlungsbereiches (HBE), Verzicht auf eine Bewertung,
zum Erhalt festgesetzte Baume

e Sonstige Grunanlage (PZ), geringe bis allgemeine Bedeutung, westlicher
Teil des Sondergebietes

e StraBe (OVS), geringe Bedeutung, StraBenverkehrsflache

Vorhanden ist derzeit lediglich der Biotoptyp Verstadtertes Dorfgebiet im baulich
genutzten Bereich des Plangebietes. Die lbrige Flache wird zurzeit tGberwiegend
als Grinland genutzt und ist den Biotoptypen Intensivgriinland trockener Stand-
orte (GIT) (geringe bis allgemeine Bedeutung, Wertstufe II) sowie Artenarmes
Extensivgriinland trockener Mineralbdden (GET) (allgemeine Bedeutung, Wert-
stufe III) zuzuordnen. Die im Bebauungsplan Nr. 82 festgesetzten Bepflan-
zungsmaBnahmen wurden teilweise umgesetzt. Es wurden jedoch Uberwiegend
keine heimischen Arten sondern fremdlandische Ziergehdlze verwendet, daher
sind diese sowie weitere Gehdlzbestdnde im Sitiden des Plangebietes und westlich
der bebauten Bereiche dem Biotoptyp Sonstiger nicht standortgerechter Gehdlz-
bestand (HPX) (geringe bis allgemeine Bedeutung, Wertstufe II) zuzuordnen. Im
Norden sind zudem eine standortgerechte Baumreihe sowie eine Baumgruppe
(HBE) vorhanden.

In Folge der Festsetzungen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes ist
eine vollstandige Beseitigung der potentiell vorhandenen Biotope

e Sportplatz (PSP),

e Strauch-Baumhecke (HFM),

e Sonstiges naturnahes nahrstoffreiches Stillgewasser (SEZ) sowie
e Sonstige Grinanlage (PZ)
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zuldssig. Zudem werden einige der nicht zum Erhalt festgesetzten Baume nicht
in die vorliegende Planung tbernommen. Die im Bebauungsplan Nr. 82 festge-
setzte StraBenverkehrsflache wird des Weiteren ebenfalls nicht Gbernommen
sondern als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festge-
setzt. Die Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz wird an anderer Stelle
in der 2. Anderung des Bebauungsplanes festgesetzt. Der Biotop bleibt somit er-
halten. Dies gilt ebenso flir Teilbereiche des Biotoptyps Verstadtertes Dorfgebiet.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen ergeben sich
lediglich infolge des Verzichts auf die Festsetzung des Teiches, der Strauch-
Baumhecken sowie einiger Einzelbdume. Diesen Biotoptypen kommt zukiinftig
lediglich noch eine geringe Bedeutung zu.

Aufgrund der Struktur des Plangebietes ist das Vorkommen besonders oder
streng geschiitzter Arten nicht véllig auszuschlieBen. Wegen der vorhandenen
Gehdlzbestande wurde das Vorkommen bestandsgefdhrdeter, europdischer Vo-
gelarten sowie Fledermausarten genauer betrachtet.

Als potentiell vorkommende Brutvogelarten sind vor allem siedlungstolerante He-
ckenbriter sowie andere typische Siedlungsarten wie Spatz und Schwalbe, die
haufig an Gebaduden briten, zu nennen. Es handelt sich dabei (berwiegend um
Arten, die in landlich strukturierten Siedlungsgebieten haufig vorkommen. Das
Vorkommen von gefdhrdeten Arten, die spezielle nur im Plangebiet vorhandene
Strukturen zur Brut- oder zur Nahrungssuche bendtigen, ist hingegen eher un-
wahrscheinlich. Lediglich die Arten Rauchschwalbe und Mehischwalbe, die haufig
an Gebauden briten, sind in der Roten Liste Niedersachsen aufgefiihrt. Die
Rauchschwalbe ist dort als ,,gefahrdet™ eingestuft, die Mehlschwalbe steht auf der
Vorwarnliste. Diese Arten sind jedoch nicht auf spezielle nur im Plangebiet vor-
kommende Strukturen angewiesen. Als potentielle Bruthabitate eignen sich zahl-
reiche Gebaude in der Umgebung des Plangebietes. Daher wird die 6kologische
Funktion potentiell vorhandener Quartiere im raumlichen Zusammenhang wei-
terhin erflllt. Ein Verbotstatbestand ist aus diesem Grund nicht gegeben.

Fir Fledermause sind in erster Linie die dlteren Baume im Plangebiet von Bedeu-
tung, die moglicherweise als Quartiere genutzt werden kénnten. Baumhdhlen
wurden bei der Biotoptypenkartierung allerdings nicht gefunden. Da aufgrund
des Erhalts einiger der relevanten Baume sowie des nahegelegenen Waldbestan-
des die Okologische Funktion der vorhandenen Gehélze im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erflllt wird, ist ein Verbotstatbestand nicht gegeben.

Bezogen auf das Schutzgut Landschaftsbild ist ebenfalls der Zustand zu bewer-
ten, der bei Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 82 gegeben
ware. In diesem Fall wirde das Landschaftsbild des Plangebietes sowie der ndhe-
ren Umgebung durch die Anlagen des Hotel- und Gaststdttenbetriebes, die
Teichanlage, die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdaume, die moderne Wohnbe-
bauung der Umgebung sowie die versiegelten Flachen und den Verkehr der Heid-
berger StraBe gepragt werden. Typische dérfliche Strukturen, charakteristische
Landschaftselemente sowie natlrlich wirkende Biotope waren voraussichtlich
weitgehend nicht mehr erkennbar. Lediglich im Bereich der Teichanlage ware ei-
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ne gewisse natlrliche Eigendynamik weiterhin erlebbar. Aufgrund der festgesetz-
ten Uferbepflanzung ware dieses Erlebnis jedoch voraussichtlich den Hotelgasten
vorbehalten. Einige der dlteren zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume pragen das
Ortsbild. Sie werden jedoch durch die angrenzende moderne Wohnbebauung so-
wie das Erscheinungsbild und die Larmimmissionen der Heidberger Strale lber-
pragt. Bei einer Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 82 wir-
de sich diese Uberpragung durch die zusétzlich vorhandenen Hotelanlagen und
die moderne Gestaltung der Freiflachen verfestigen. Hinsichtlich des Schutzgutes
Landschaftsbild kommt dem Plangebiet daher eine geringe bis allgemeine Bedeu-
tung zu.

Infolge der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 82 wird eine Bebauung mit
Wohngebauden im GroBteil des derzeit als Sondergebiet und als Flache fiir MaB3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzten Bereiches erméglicht. Durch die Festsetzungen zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung wird sichergestellt, dass sich die zuktlinftige Bebauung in das Bild
des Siedlungsbereiches an der Heidberger StraBe einfiigt. Zudem werden einige
der pragenden Baume auch weiterhin zum Erhalt festgesetzt. Aus diesen Grin-
den kann eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ausgeschlossen werden.
Die derzeitige Bedeutung des Schutzgutes bleibt daher erhalten.

Den Schutzglitern Wasser sowie Klima / Luft ist aufgrund der Lage des Plan-
gebietes am Siedlungsrand sowie des relativ geringen Versiegelungsgrades eine
allgemeine Bedeutung beizumessen. Das potentiell vorhandene Oberflachenge-
wasser sowie die Auswirkungen der vorliegenden Planung auf dieses Gewasser
werden beim Schutzgut Pflanzen und Tiere betrachtet. Daher wird an dieser Stel-
le auf eine Wiederholung verzichtet.

Von der vorliegenden Planung sind die Schutzgliter Grundwasser sowie Klima /
Luft nicht erheblich betroffen, da das Niederschlagswasser weiterhin vor Ort zu-
riickgehalten und versickert wird und die zuldssigen Versiegelungen, die sich ge-
ringfligig negativ auf das lokale Klima auswirken, im Vergleich zu den umgeben-
den Freiflachen relativ klein ausfallen.

GemaB den Aussagen der Bodeniibersichtskarte fiir Niedersachsen (BUK 50) ist
im Plangebiet der Bodentyp Hochmoor anzutreffen. Aufgrund der urspriinglich
gegebenen Staundsse im ehemaligen Uberschwemmungsbereich der Wérpe hat
sich im Laufe der Zeit Gber den sandigen fluvatilen Ablagerungen der Lilienthaler
Sandmarsch Niedermoortorf und schlieBlich Hochmoortorf gebildet. Die torfigen
Bodenstandorte sind infolge von EntwasserungsmaBnahmen deutlich degradiert.
Eine geotechnische Untersuchung hat zudem ergeben, dass teilweise in der Ver-
gangenheit bereits BodenauftragsmaBnahmen durchgefiihrt wurden. Daher ist
dem Schutzgut Boden im Plangebiet eine allgemeine bis geringe Bedeutung bei-
zumessen. Im Bereich der versiegelten sowie potentiell versiegelten Béden sowie
im Bereich der potentiell vorhandenen Teichanlage ist allerdings von einer sehr
deutlichen Uberprdagung der Bodenstandorte auszugehen. Diesen Bereichen
kommt daher lediglich eine geringe Bedeutung zu.
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Aufgrund des anstehenden Torfbodens ist teilweise mit einem Bodenaustausch
im Plangebiet zu rechnen, um einen tragfdhigen Baugrund zu schaffen. Zudem
wird das Schutzgut Boden durch die zukinftig zulassigen zusatzlichen Versiege-
lungen der Bodenoberflache erheblich beeintrachtigt.

Innerhalb des Plangebietes sind weder besondere Sach- oder Kulturgiiter, wie
z. B. Denkmale, noch Schutzgebiete und -objekte bekannt. Diese Schutzgiiter
bleiben daher ohne Belang. In Bezug auf das Schutzgut Biologische Vielfalt ist
anzumerken, dass im Plangebiet potentiell lediglich Siedlungsbiotope vorkom-
men, die keine seltenen Lebensrdume umfassen. Eine besondere Bedeutung flr
die Biotopvernetzung kann ebenfalls nicht erkannt werden. Die Bedeutung des
Plangebietes flr die biologische Vielfalt ist daher als gering einzustufen. Bedeu-
tende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern, die wesentlich Uber
das MaB der Bedeutung der einzelnen Guter hinausgehen, kénnen im vorliegen-
den Landschaftsausschnitt ebenfalls nicht erkannt werden. Damit bleibt dieses
Schutzgut ohne Belang.

Zusammenfassend ergeben sich in Folge der vorliegenden Planung somit erhebli-
che Beeintrachtigungen der Schutzguter Pflanzen und Tiere sowie Boden. Der be-
reits zuldssige Versiegelungsgrad im Plangebiet ldsst sich nicht genau bestim-
men, da der Bau von Nebenanlagen, ausgenommen Nebenanlagen in Form von
Gebduden, nicht geregelt ist. Durch Gebaude (auch in Form von Nebenanlagen
und Garagen) sowie den Tennisplatz dirften derzeit etwa 4.500 m2 versiegelt
werden. Eine weitere Versiegelung von etwa 1.500 m2 ist im Bereich der festge-
setzten StraBBenverkehrsflache zuldssig. Dariber hinaus diirfen weitere Nebenan-
lagen sowie Stellplatze unbestimmter GréBe errichtet werden. Die Bodenstandor-
te im Bereich der im Bebauungsplan Nr. 82 festgesetzten Wasserflache (etwa
3.300 m?2) sind zudem ebenfalls als bereits deutlich Uberpragt einzustufen. Infol-
ge der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist zukiinftig eine Versiegelung von
maximal 10.454 m2 (bei Weiterflihrung des Beherbergungsbetriebes) in den all-
gemeinen Wohngebieten Q1, Q2, Q3 und Q4 sowie von 4.670 m2 im Bereich der
StraBenverkehrsflaiche sowie der StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung zuldssig. Darlber hinaus ist die Anlage von befestigten Wegen und
Flachen unbestimmter GréBe im Bereich der o6ffentlichen Griinflachen mdglich.
Aufgrund dieser GréBenordnung ist von erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden durch zuséatzlich zulassige Versiegelungen sowie Bodenaus-
tauschmaBnahmen auszugehen. Hinsichtlich des Schutzgutes Pflanzen und Tiere
ergeben sich erhebliche Beeintrachtigungen in einer GréBenordnung von 0,34 ha
durch den Verzicht auf die Ubernahme der bisher festgesetzten Flache fiir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sowie von etwa 1.900 m2 aufgrund des Verzichts auf die Ubernahme der bisher
festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern. Zudem un-
terbleibt die Festsetzung zum Erhalt von 26 Einzelbdaumen.

Der Gesetzgeber hat mit der seit 2007 geltenden Fassung des Baugesetzbuches
die Moglichkeit geschaffen, die Wiedernutzbarmachung von Flachen und die in-
nerdrtliche Nachverdichtung zu férdern (Bebauungspldne der Innenentwicklung).
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10.2

Der Muster-EinfUhrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorga-
ben fir die Innenentwicklung der Stadte besagt, dass die Erforderlichkeit eines
Ausgleiches im Sinne der Eingriffsregelung gemal BNatSchG bei Planen gemai
§ 13a BauGB entfallt. Eingriffe in Natur und Landschaft werden somit den Ein-
griffen gleichgestellt, die gemaB § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Trotz fehlendem Aus-
gleichserfordernisses bleibt es der Gemeinde lberlassen, im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes allgemeine Festsetzungen zur Begriinung nach §9 Abs. 1
Nr. 25 a und b BauGB festzusetzen. Diese Festsetzungen miissen jedoch grund-
satzlich stadtebaulich begriindet werden. Das Erfordernis der Kompensation darf
demnach nicht als Begriindung angefihrt werden.

Die derzeitige Eingriffs- / Ausgleichssituation bezogen auf den Ursprungsbebau-
ungsplan stellt sich wie folgt dar:

Nach in Kraft treten des Ursprungsbebauungsplanes erfolgten Eingriffe (iberwie-
gend im Bereich der auBerhalb des Geltungsbereiches der zweiten Anderung
festgesetzten Wohngebiete. Im Sondergebiet wurden hingegen die Festsetzun-
gen des Ursprungsbebauungsplanes Gberwiegend nicht umgesetzt. Die Gebaude
des Hotelbetriebes standen bereits vor Aufstellung des Ursprungsbebauungspla-
nes. Es ist lediglich ein offener Unterstand westlich der urspriinglich bestehenden
Gebdude zusatzlich errichtet worden. Daher wurden die im Bereich des Sonder-
gebietes im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten griinordnerischen MaBnah-
men sowie die MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft ebenfalls lUberwiegend nicht umgesetzt. Lediglich im
Bereich der im Westen des Sondergebietes gelegenen Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern wurden teilweise Geholze gepflanzt.

Da im vorliegenden Plangebiet nach in Kraft treten des Ursprungsbebauungspla-
nes lediglich ein kleinflachiger Eingriff durchgefihrt wurde, wird eine externe
Kompensation der im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Kompensations-
maBnahmen im Rahmen der vorliegenden 2. Anderung, unabhangig der oben
beschriebenen Rechtslage, als nicht angemessen erachtet.

Die Belange von Natur und Landschaft bezogen auf die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 82 wurden aus den genannten Griinden ausreichend berlcksich-
tigt.

Wasserwirtschaft

Im Vorfeld der vorliegenden Planung wurde eine Bodenuntersuchung4 durchge-
fihrt. Die drei Kleinrammbohrungen ergaben einen relativ homogenen Boden-
aufbau mit einer ca. 20 cm machtigen Oberbodenschicht und darunter liegenden
Torfen mit aufgelagerten Sand-Torf-Wechsellagerungen, die vermutlich flachig
aufgetragen wurden. Bei zwei Bohrungen wies die Torfschicht eine Machtigkeit
von ca. 1,0 m auf, deren Unterkante bei 1,8 bzw. 1,9 m unter Gelandeoberkante
liegt. Bei der dritten Bohrung konnte keine klare Abgrenzung zwischen dem na-

4 Ergebnisse der geotechnischen Untersuchungen (Stand: 28.07.2011), Geologie und
Umwelttechnik J. Holst, Osterholz-Scharmbeck
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10.3

10.4

tarlichen Torf und der Aufflillung festgestellt werden. Die Untergrenze des Torfes
liegt an dieser Stelle bei 1,55 m unter Gelandeoberkante.

Bei allen drei Probebohrungen wurde zudem eine stark eisenschissige Ortstein-
lage mit darunter liegenden Fein- und Mittelsanden festgestellt. Im Bereich der
letztgenannten Schicht liegt in einer Tiefe von 2,1 bis 2,6 m der Grundwasser-
spiegel.

Bezuglich der Versickerungsfahigkeit des Bodens enthélt die geotechnische Un-
tersuchung folgende Aussagen:

»,Fur eine Niederschlagsversickerung ist der unterhalb des Torfes lagernde Sand
als Versickerungsschicht geeignet, das zu versickernde Wasser muss jedoch
durch geeignete Anlagen bis in diese Tiefe gebracht werden. Ein Austausch des
Torfes gegen einen ausreichend durchlassigen Sand ist daher im Bereich der Ver-
sickerungsanlagen notwendig."

Das auf der offentlichen StraBe anfallende Niederschlagswasser soll daher Gber
naturnah gestaltete Sickermulden in den Randbereichen der Fahrbahn dem loka-
len Grundwasserkreislauf zugefihrt werden.

Da die Grundstlickseigentiimer gemaB § 96 Abs. 3 NWG zur Beseitigung des Nie-
derschlagswassers verpflichtet sind, ist eine Versickerung auf den jeweiligen pri-
vaten Grundsticksflachen vorgesehen.

In einem Abstand von ca. 70 m zum Plangebiet verlauft die Wérpe. GemaB Aus-
kunft des NLWKN> vom 25.05.2012 liegt das Plangebiet auBerhalb eines férmlich
festgestellten Uberschwemmungsgebietes. Gegenwértig werden die Berechnun-
gen zum Uberschwemmungsgebiet der Wérpe jedoch Uberarbeitet. Eine verbind-
liche Neuberechnung liegt zur Zeit noch nicht vor.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann, sofern dies noch nicht geschehen ist, an die zentralen Ver-
und Entsorgungseinrichtungen von Gemeinde und Landkreis bzw. den sonst zu-
standigen Versorgungstréagern entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
angeschlossen werden.

GemaB der Stellungnahme der Freiwilligen Feuerwehr Lilienthal kann eine
Grundversorgung mit Ldschwasser (iber eine im Rahmen der ErschlieBung des
Plangebietes zu verlegende Trinkwasserleitung und die Anlage von Hydranten si-
chergestellt werden. Bei einem erhdhten Léschwasserbedarf kdénnte zusatzlich
Uber Schlauchleitungen von einem vorhandenen Ldschwasserbrunnen an der
Heidberger StraBe sowie von der Woérpe zusatzliches Loschwasser an das Plange-
biet herangefliihrt werden.

Die ordnungsgemaBe ErschlieBung kann somit sichergestellt werden.

Uberoértlicher Verkehr

Die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes beinhalten keine Einschran-
kungen beziglich der Anlage von Zufahrten von der L 154 zum Plangebiet. Im

Niedersachsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz
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Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung ist die Anbindung der Plan-
straBe, die der ErschlieBung des zuklinftigen Wohngebietes dient, an die Landes-
straBe vorgesehen. Weitere private Zufahrten sind nicht geplant, da zum Schutz
der Wohnbebauung vor Schallimmissionen eine Larmschutzwand entlang der
sudlichen Grenze des Plangebietes errichtet werden soll.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde ein Knotenpunktbelastungs-
plan flr den Kreuzungsbereich Heidberger StraBe / PlanstraBe (W&rpeweg) erar-
beitet. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der Knotenpunkt ausrei-
chend leistungsfahig ist, um den Verkehr in der vormittaglichen und nachmittag-
lichen Spitzenstunde aufzunehmen. Fir den Verkehrsfluss auf der LandesstraBBe
bleibt die hdchste Qualitatsstufe erhalten. Lediglich fiir die zukinftigen Bewoh-
ner, die aus dem Plangebiet kommend nach links, in Richtung Fischerhude, ab-
biegen mdchten, ergibt sich in der nachmittaglichen Spitzenstunde die Qualitats-
stufe B.

Der maximale Riickstau auf der L 154 fir den Verkehr aus Richtung Ortskern Li-
lienthal kommend und links in Richtung Plangebiet abbiegend wurde mit maxi-
mal 4 Kfz in der Spitzenstunde errechnet. Der geringe Riickstau wird sich jedoch
sehr schnell wieder auflésen, so dass eine Linksabbiegespur nicht erforderlich ist.
Bedingt durch die geringe Anzahl zukilinftiger Wohneinheiten im Plangebiet ist
daher nicht davon auszugehen, dass die Belange des Uberértlichen Verkehrs be-
eintrachtigt werden.

Aufgrund der Stellungnahme der Niedersachsischen Landesbehdrde fir StraBen-
bau und Verkehr zur vorliegenden Bebauungsplananderung vom 26.04.2012 wird
zudem im Rahmen der ErschlieBungsplanung ein Sicherheitsauditverfahren
durchgeflhrt.

Wald

Am nordlichen Rand des Plangebietes liegt eine kleine Waldflache, die im wirk-
samen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lilienthal als Flache fiir die Forstwirt-
schaft dargestellt ist. Aufgrund der geringen GréBe ist jedoch eine forstwirt-
schaftliche Nutzung unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht mdoglich. Es
handelt es sich vielmehr um einen Gehdlzbestand, der aus alteren Eichen sowie
jungeren sonstigen Geholzen (vorwiegend Birken) besteht.

Entsprechend der Konzeption des Ursprungsbebauungsplanes beinhaltete dieser
einen Ausbau der StraBe Am Heidberg entlang des Waldes. Da die ErschlieBung
des Plangebietes zuklinftig Uber die Anbindung einer neuen PlanstraBe an die
Heidberger StraBe (L 154) vorgesehen ist, wird auf einen weiteren Ausbau der
StraBe Am Heidberg verzichtet. Vielmehr ist der Erhalt der fuBlaufigen Verbin-
dung geplant. Der Bebauungsplan setzt daher anstelle der StraBenverkehrsflache
eine offentliche Grinflache fest. Innerhalb der Flache kann entweder der vorhan-
dene Pfad erhalten oder ein FuB- und Radweg angelegt werden, der jedoch nur
wasserdurchldssig befestigt sein darf.
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11.

Die Belange des Waldes werden durch die vorgenannten MaBnahmen im Bebau-
ungsplan berilcksichtigt. Zudem ist bedingt durch die Bestandssituation, nicht
von einer Beeintrachtigung des Waldes auszugehen.

Immissionsschutz

Durch die Lage des Plangebietes an der L 154 sowie den vorhandenen Hotelpark-
platz wirken Schallemissionen auf das geplante Allgemeine Wohngebiet ein. Da-
her wurden die genauen Schallpegel ermittelt sowie Vorschlage flr aktive und
passive SchallschutzmaBnahmen im Rahmen eines Gutachtens erarbeitet. Die
Ergebnisse der Untersuchung wurden durch geeignete zeichnerische und textli-
che Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert (siehe Kap. 7.8).

Kinderspielplatz

Im ndheren Umfeld des Plangebietes standen bisher keine ausreichenden
Spielmdglichkeiten fir Kinder zur Verfligung. Daher wurde bereits im Ursprungs-
bebauungsplan ein Kinderspielplatz in der Planzeichnung férmlich festgesetzt.
Bedingt durch die gednderte Konzeption soll dieser nun an einem anderen
Standort realisiert werden, so dass er flir die Kinder im Plangebiet gut erreichbar
ist. Aus den westlich an den Geltungsbereich angrenzenden Wohngebieten kann
der Spielplatz Uber die StraBe Am Heidberg und eine fuBlaufige Verbindung er-
reicht werden.

NACHRICHTLICHE HINWEISE / UBERNAHMEN

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefun-
den werden, ist die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das
Kampfmittelbeseitigungsdezernat direkt zu verstandigen.

Altlasten

Altablagerungen und Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten im Zuge
von BaumaBnahmen Millablagerungen, Altablagerungen bzw. Altstandorte (kon-
taminierte Betriebsfldchen) oder sonstige Boden- bzw. Grundwasserverunreini-
gungen festgestellt werden, ist der Landkreis Osterholz als Untere Bodenschutz-
behdrde sofort zu benachrichtigen.

Archdologische Denkmalpflege

Sollten im Boden Sachen oder Spuren gefunden werden, bei denen Anlass zu der
Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale (Bodenfunde) sind, so ist dies
unverziglich der Gemeinde, dem Landkreis Osterholz oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz).
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Die Begriindung wurde gemaB § 9 Abs. 8 BauGB im Auftrage der Gemeinde Lili-
enthal ausgearbeitet:

Bremen, den 23.01.2012 / 02.07.2012 / 29.10.2012

Immstara

Institut fur Stadt- und Raumplanung
Prof. Dr. Hautau & Renneke GmbH
Vahrer Stralle 180 28309 Bremen

gez. D. Renneke

Verfahrenshinweis:

1.

Erste offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Lilienthal hat in seiner Sitzung
am 28.02.2012 dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung
zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB be-
schlossen. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am
22.03.2012 in der Wimme-Zeitung bekannt gemacht. Der Entwurf des Be-
bauungsplanes mit der Begriindung haben in der Zeit vom 03.04.2012 bis
03.05.2012 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Zweite offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Lilienthal hat in seiner Sitzung
am 17.07.2012 dem geanderten Entwurf des Bebauungsplanes und der Be-
grindung zugestimmt und seine erneute 6ffentliche Auslegung gemaB § 4a
Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der erneuten
offentlichen Auslegung wurden am 28.08.2012 in der Wimme-Zeitung be-
kannt gemacht. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplanes mit der Be-
grindung haben in der Zeit vom 06.09.2012 bis 08.10.2012 gemaB § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat den Bebauungsplan nach Priifung der

Stellungnahmen gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 05.12.2012
als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen

Lilienthal, den 16.01.2013

Der Blirgermeister
In Vertretung: gez. Litjen

Diese Abschrift stimmt mit der Urschrift Gberein.

Lilienthal, den ......ccovviivviiniinnnns

Der Birgermeister
Im Auftrage:
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Anhang I: Biotoptypenkarte
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Anhang II: ErschlieBungskonzept
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