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1 Vorbemerkung

1 Vorbemerkung

Dieses Bebauungsplanénderungsverfahren betriftt eine Teilfliche des seit dem 14.02.1997
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 92 "Feldhausen I" sowie der 1. Anderung (rechtsver-
bindlich seit dem 14.01.98). Zum Zeitpunkt der Durchfiihrung dieser Anderung sind im Plan-
gebiet keine NeubaumafBnahmen realisiert worden.

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

Aufgrund des Umfangs der Anderung und der Tatsache, dass bereits heute die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung des Anderungsbereiches gegeben sind, besteht ge-
miB § 3a UVPG keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung.

1.2 Lage des Plangebietes

Das ca. 6,5 ha grof3e Plangebiet liegt siidlich der zum Teil bereits fertiggestellten Ortsent-
lastungsstraBBe ,,Lilienthaler Allee* im Bereich der fertiggestellten Anbindung ,,Tornéestrafle®,
durch die das Plangebiet auch erschlossen ist.

Stidostlich grenzt eingeschossige Wohnbebauung an das Plangebiet an. Diese angrenzende
Wohnbebauung wird von der ,,Carl-Jorres-Strae® erschlossen. Im nordéstlichen Bereich
werden bebaute Bereiche tiber die ,,Feldhduser Strale* erschlossen, die gleichzeitig die Grenze
des Geltungsbereiches darstellt.

Westlich des Anderungsbereiches schlieBt die OrtsentlastungsstraBe (OES), die zum Teil reali-
siert ist, an.
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2 Anlass und Ziele der Anderung

2 Anlass und Ziele der Anderung

In der Gemeinde Lilienthal besteht eine grole Nachfrage an Wohnbauland fiir den Eigenheim-
bau. In der Gemeindeverwaltung gehen wochentlich ca. 8 Anfragen nach Baugrundstiicken ein.
Diese hohe Nachfrage verdeutlicht auch die volle Warteliste der Investoren, wonach speziell fiir
den Anderungsbereich bereits eine groe Anfrage zu verzeichnen ist.

Gegenwartig stehen zur Absicherung dieses Bedarfs in Lilienthal lediglich Teilflachen des Bau-
gebietes "Ossenhofe" zur Verfligung. Mit der Entwicklung des Plangebietes ,,Nordliche Tor-
neestrale* wird eine kontinuierliche Ergédnzung des Angebotes gewihrleistet, so dass dem Be-
darf an Eigenheimen ein entsprechendes Angebot an Bauland gegeniibergestellt wird. Ziel der
Planung ist die Entwicklung eines Wohngebietes auch auf den bisher als Mischgebiet festge-
setzten Flachen.

Die Bebauungsplanidnderung stellt eine Angebotsplanung dar. Um die bauliche Entwicklung
nicht zu sehr einzuschréinken, sollte die Regelungsdichte des Bebauungsplanes so gering wie
moglich gehalten werden.

Wesentliches Ziel war es, das ErschlieBungssystem des Anderungsbereiches zu optimieren.

Die stidtebauliche Konzeption der Anderung geht daher auch von einem reduzierten Erschlie-
Bungssystem aus. Wobei davon ausgegangen wird, dass die ErschlieBung der einzelnen Be-
reiche {iber die PlanstraBen A, B und B" sowie durch ergénzende private ErschlieBungswege
innerhalb der Baugrenzen erfolgen kann. Neben der Reduzierung der versiegelten Fldchen
sollen hierdurch auch die ErschlieBungskosten verringert werden. Als ein weiterer Rahmen der
stadtebaulichen Planung stellt sich im Gebiet die Oberflichenentwisserung dar. Auch hierzu
wurde vom Biiro Kleberg ein Konzept entwickelt, das mit geringeren Grabenfldchen eine
schadlose Ableitung des Oberflichenwassers gewihrleistet. Zur ErschlieBung des Gebiets ist
eine etwa 1 m starke Sandaufhéhung des Gebietes erforderlich.
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3 Entwicklung aus dem Flidchennutzungsplan

3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 92 "Feldhausen [" wurde aus dem Flédchennutzungsplan von 1981
entwickelt. Mit der 17. Anderung des Flichennutzungsplanes wurden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir den Bebauungsplan Nr. 92 geschaffen. Der hier vorliegende Anderungs-
bereich wird in dieser Anderung als gemischte Baufliche und z.T. als Wohnbaufliche darge-
stellt. Wahrend der 6ffentlichen Auslegung hat die Bezirksregierung Liineburg mit Schreiben
vom 06.11.2002 (Az:204.21-21102-OHZ 05.2\92) der Gemeinde Lilienthal mitgeteilt, dass die
2. Anderung nicht aus dem Flichennutzungsplan entwickelt ist. Am 12.12.2002 hat der
Verwaltungsausschuss beschlossen, den Flachennutzungsplan zu dndern. Vom 07.01.2003 bis
06.02.2003 wurde die 6ffentliche Auslegung zur 28. Anderung des Flidchennutzungsplans
,,TornéestraBe* durchgefiihrt. In der 28. Anderung wird der gesamte Anderungsbereich als
Wohnbauflidche dargestellt. Nach §8 Abs. 3 Satz 2 BauGB kann der Bebauungsplan vor dem
Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten
anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt sein wird. Die beteiligten Triger 6ffentlicher Belange und
betroffenen Biirger haben in der 6ffentlichen Auslegung keine Anregungen vorgebracht, die
erkennen lassen, dass der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des kiinftigen
Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.
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Inhalt der Anderung

4 Inhalt der Anderung
4.1 Geanderte Festsetzungen
411 Gegeniiberstellung der geanderten Festsetzungen
Tabelle 1 Gegeniiberstellung der gednderten Festsetzungen
Bisherige Festsetzungen Geanderte Festsetzungen
1 Mischgebiet mit der Ordnungsnummer MI1 Im Anderungsbereich werden alle Baugebiete als

auf den zur OES gelegenen Flichen. »Allgemeine Wohngebiete“ festgesetzt. Bezeichnung

Art der baulichen Nutzung: nach Baufeldern

Zulassig sind Nutzungen gem. § 6 Abs. 1+2 BauNVO | (B1- B3, B5, B7, B9, B12 und B13

Ausgeschossene Nutzungen gem. § 1 Abs.6 BauNVO | Art der baulichen Nutzung:

- Einzelhandelsbetriebe Allgemeines Wohngebiet

- Tankstellen Zulassig sind Nutzungen gem. § 4 Abs. 1+2 BauNVO

- Vergniligungsstitten Ausgeschlossen sind gem. § 1 Abs.6 BauNVO

Auch ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gem. §6 folgende nach §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen (Vergniigungs- | zuldssigen Nutzungen:

stétten). - Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
1.1 | Hohe baulicher Anlagen: Hoéhe baulicher Anlagen:

Die max. Firsthohe fiir Gebdude betragt 12 m Keine Festsetzung der Firsthohe , Festsetzung der Ge-
____________________________________________________________________ schossigkeit ]
1.2 | MaB der baulichen Nutzung: MaB der baulichen Nutzung:

________ GRZOG6 . |GRZOA
1.3 | Uberschreitungsmdglichkeiten der GRZ max. 10 % Uberschreitungsmdglichkeiten der GRZ max. 15 %

In Teilbereichen auf max. 20%

14 |GFZ=1,2 Bei der Festsetzung von zweigeschossigen Gebauden

GFZ=0,6

Keine GFZ bei eingeschossiger Bauweise
2 Allgemeines Wohngebiet WA?2 Keine Unterteilung zwischen WA1 und WA2,

Stidlich der Planstrae A und B allgemeines Wohngebiet bleibt bestehen,

Bezeichnung nach Baufeldern
____________________________________________________________________ (BS,B10,BllundB14). |
2.1 | Hoéhe baulicher Anlagen: Hoéhe baulicher Anlagen:

Die max. Firsthohe fiir Gebdude betragt 15 m Keine Festsetzung der Firsthohe , Festsetzung der
____________________________________________________________________ Geschossigkeit ]
2.2 | MaB der baulichen Nutzung: MaB der baulichen Nutzung:

GRZ 0.4 GRZ 0,4
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Inhalt der Anderung

Bisherige Festsetzungen

Geanderte Festsetzungen

2.3 | Uberschreitungsméglichkeiten der GRZ max. 15 % Uberschreitungsmdglichkeiten der GRZ max. 15 %
____________________________________________________________________ In Teilbereichen auf max.20% |
24 |GFZ=1,0 Bei der Festsetzung von zweigeschossigen Gebauden
GFZ=0,6
Keine GFZ bei eingeschossiger Bauweise
2.5 |Bauweise
Offene Bauweise ohne Beschriankungen Offene Bauweise: keine Beschriankungen, an der ,,Tor-
Hausgruppen, Einzel- und Doppelhduser néestra3e” mogliche Gebdudeldnge 65 m,
Hausgruppen, Einzel- und Doppelhduser
3 Allgemeines Wohngebiet WA1 Keine Unterteilung zwischen WA1 und WA2,
allgemeines Wohngebiet bleibt bestehen,
Bezeichnung nach Baufeldern
(B4, B6, B8, B10, B11, und B14).
3.1 | Hohe baulicher Anlagen: Hohe baulicher Anlagen:

Die max. Firsthohe fiir Gebdude betragt 9 m Keine Festsetzung der Firsthohe , Festsetzung der Ge-
____________________________________________________________________ schossigkeit ]
3.2 | MaB der baulichen Nutzung: MaB der baulichen Nutzung:

________ GRZOA. o |GRZOA
3.3 | Uberschreitungsmoglichkeiten der GRZ max. 10 % Uberschreitungsmdglichkeiten der GRZ max. 15 %
____________________________________________________________________ In Teilbereichen auf max. 20%_ |
34 |GFZ=0,5 Bei der Festsetzung von zweigeschossigen Gebauden

GFZ=0,6 (B4 und B6 GFZ 0,5)
____________________________________________________________________ Keine GFZ bei eingeschossiger Bauweise |
3.5 |Bauweise Offene Bauweise: keine Beschrankungen, an der

Offene Bauweise ohne Beschriankungen ,,Tornéestralle mogliche Gebdudeldnge 65 m,

Einzel und Doppelhiuser Hausgruppen, Einzel- und Doppelhduser
4. Verkehrsflichen Offentliche Verkehrsflichen, Zweckbestimmung wird

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung nicht im B-Planverfahren festgelegt. Aufgrund des

,»Verkehrsberuhigter Bereich* geringeren ErschlieBungsaufwandes konnte der Fl&-

chenanteil an 6ffentlichen Verkehrsflichen reduziert
werden.
5. Zuliassigkeit von Nebenanlagen: Zuléssigkeit der Nebenanlagen:

Nebenanlagen auflerhalb der Baugrenzen sind nicht Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auBerhalb

zuldssig der Baugrenzen zuldssig
6. Fliche fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und | Fliche fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Auf schmalen Flachen entlang von Griippen und
Grében:

Erhalt der vorhandenen Gehdlzbestinde und Rohricht-
gewdchse sowie Anpflanzen von Baum- und Strauch-
hecken (gem. textliche Festsetzung Nr.9.13)

zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft:

In den Bereichen, in denen tatsdchlich Graben und
Griippen vorhanden waren, wurden die festgesetzten
Flachen geringfiigig verdndert. In Absprache mit der
Entwisserungsplanung wurden diese Fliache auf die
erforderliche Grofe reduziert. Die textliche
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Bisherige Festsetzungen

Geanderte Festsetzungen

Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen entlang der siidlichen
Grenze

(dichte Baum- und Strauchhecken gem. der ehemaligen

Erhalt von einzelnen Bdumen

Nr. 6.1)

In den Bereichen, die entwésserungstechnisch keine
Bedeutung hatten und auch nicht haben werden, sind
anstatt der linearen Flichen MaBnahmenfldchen ent-
lang der ,,Tornéestrale” vorgesehen. Aufgrund des
geringeren Versiegelungsanteils im Gebiet konnte der
Flachenanteil reduziert werden.

Erweiterung des Larmschutzwalles / Wallwand und
Ubernahme der textlichen Festsetzung 9.14 in die

Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen entlang der siidlichen
Grenze

(dichte Baum- und Strauchhecken gem. textliche Fest-

Bis auf 3 Einzelbdume, die entfernt werden miissen,

wurde die Festsetzung nicht verdndert.

7 Kinderspielplitze
Offentliche Griinfliche Kinderspielplatz im Bereich Kinderspielplatz bleibt weiterhin bestehen, die Fléche
»lornéestrale” / Ortsentlastungsstraf3e, Fliche ca. wird um die Flache des entfallenden Spielplatzes an
1253 m? der Planstrale B erweitert.

Offentliche Griinfliche Kinderspielplatz Kinderspielplatz entfdllt. Der Kinderspielplatz an der
im Bereich Planstral3e B, Flache ca. 247 m? ,,Tornéestrafie* wird um die Fliache von 247 m?
erweitert.

8. Von der Bebauung freizuhaltende Fléiche mit der Aufgrund des iiberarbeiteten Entwisserungskonzeptes
Zweckbestimmung der naturnahen Regenriick- sind diese schmalen Fldchen zwischen Baufenstern
haltung und Griinordnung nicht erforderlich und wurden nicht mehr festgesetzt.

9. Immissionsschutz: Aufgrund der prognostizierten Verkehrsbelastung auf
In der Begriindung zum B-Plan 92 wird darauf ver- der Ortsentlastungsstraf3e und der ,,Tornéestrale wer-
wiesen, dass Schallschutzmafinahmen an den Gebdu- | den aktive und passive schallschiitzende Festsetzungen
den erfolgen sollen. Regelungen sollen nach in die Anderung des Bebauungsplanes aufgenommen.
Fertigstellung der Ortsentlastungsstral3e gem. § 41
BImSchG in Abstimmung mit den Eigentiimern
getroffen werden.

4.1.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der zuldssigen Nutzungen fiir die bisher festgesetzten allgemeinen Wohngebiete
werden gem. § 4 Abs. 1+2 BauNVO auch im Anderungsbereich folgende ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen in den Wohngebieten allgemein ausgeschlossen.

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

GfL
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e Anlagen fiir Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Mit der Anderung von Misch- in allgemeines Wohngebiet soll dem Bedarf an Wohnbauland
entsprochen werden. Die erh6hten Schallschutzerfordernisse werden gesehen, doch nach der
Gegeniiberstellung der unterschiedlichen Belange entschied sich die Gemeinde fiir diese
Nutzungsanderung. Mit der hier zuldssigen Nutzungsart fiigt sich das neue Baugebiet in die
bestehenden Strukturen der Nachbarschaft ein.

413 Hohe baulicher Anlagen / Geschossigkeit

Mit der Festsetzung der Ein- und Zweigeschossigkeit wird die zuldssige Hohe baulicher An-
lagen gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 92 z.T. erheblich reduziert. Durch diese Festsetzung
werden die neuen Gebdude wesentlich besser in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild
integriert.

41.4 MaR der baulichen Nutzung

Gegentiber der urspriinglichen Fassung wird eine Reduzierung der Dichte im Gebiet angestrebt.
Dies entspricht der angrenzenden Bebauungsdichte. Da im Anderungsbereich Hausgruppen
nicht ausgeschlossen sind und eine geschlossene Bebauung entlang der ,,Tornéestral3e® ange-
strebt wird, werden Uberschreitungsmdglichkeiten fiir die Grundflichenzahl (GRZ) zugelassen.
In den Gebieten, fiir die Gemeinschaftsstellplitze vorgesehen wurden, sind Uberschreitungs-
moglichkeiten der GRZ um max. 20 % zuléssig. In den Bereichen, in denen die Zweigeschos-
sigkeit zuldssig ist, wird die Bebauungsdichte durch die Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,6
(bzw. 0,5 in den Baugebieten B4 und B6) auf ein Mal3 beschrinkt, das eine vertrdgliche Ein-
bindung in die Umgebung ermoglicht.

41.5 Bauweise

Entsprechend der Umgebung ist groBtenteils die offene Bauweise festgesetzt. Zur Realisierung
von geschlossenen Gebdudeformen entlang der ,,Tornéestral3e wird in den Baufeldern B9, B11
und B12 die abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind dort Gebdude mit einer maximalen
Lénge von 65 m zuldssig. Auf eine Festlegung bestimmter Gebaudeformen wurde verzichtet, so
dass neben Einzel- und Doppelhdusern auch Hausgruppen zuldssig sind.

4.1.6 Nebenanlagen

Gegeniiber dem Bebauungspan Nr. 92 werden Nebenanlagen auflerhalb der Baugrenzen im
Baugebiet nicht ausgeschlossen. Insbesondere von dem Hintergrund verdichteter Bebauung, wie
sie durch die Hausgruppen ermdglicht wird, war diese Anderung erforderlich.
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41.7 Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Zur Gewihrleistung der Abstéinde zwischen der bestehenden Bebauung entlang der ,,Carl-
Jorres-Strafle” und dem neuen Baugebiet bleibt der vorgesehene Pflanzstreifen mit den ent-
sprechenden Festsetzungen erhalten.

4.1.8 Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die diesbeziiglichen Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr.92 mit den entsprechenden
Pflanzlisten bleiben erhalten. Bei der Verlagerung von zwei Mallnahmenflachen an die
»Tornéestrae” wurden die urspriinglichen Festsetzungen angepasst.

4.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Gegeniiber der urspriinglichen Fassung wurden sogenannte Flachen fiir Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte neu in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit diesen Festsetzungen werden
ErschlieBungsstrukturen fiir die privaten ErschlieBungswege in den Baufeldern vorgegeben. Die
gemil § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzten Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind
mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und einem Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstriger zu belasten.

4.3 Schutz vor schadlichen Immissionen (Schallschutz)

Auf der ,,Tornéestrale” und im Bereich des Knotenpunktes ,, Tornéestrae® / ,,Lilienthaler
Allee* ist gemél der Prognose zur Verkehrsentwicklung mit einer hohen Verkehrsbelastung von
bis zu 3400 Kfz / 24Std (bezogen auf das Prognosejahr 2010) zu rechnen. Dies bedeutet auch
fiir die angrenzenden Bauflidchen eine hohe Belastung insbesondere durch Verkehrsléarm.
Gemal der Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 92 war parallel zur Ortsentlastungsstraf3e
(OES) eine gestaffelte Nutzung vorgesehen, die vom Mischgebiet iiber ein verdichtetes Wohn-
gebiet hin zum eingeschossigen Wohngebiet abgestuft war. Die Beeintrachtigungen durch den
StraBenverkehrsldarm wurden im Bebauungsplan Nr. 92 dahingehend beriicksichtigt, dass ent-
lang der OES ein 5,5 m hoher Schallschutzwall (Wall-Wand) festgesetzt und zum Teil bereits
errichtet wurde. Entlang der ,,Tornéestralie” waren keine schallschiitzenden Festsetzungen vor-
gesehen. Hier sollten mit der Fertigstellung der OES im Rahmen der Baugenehmigungen
individuelle Regelungen gem. § 41 BImSchG getroffen werden.

In Folge der Realisierung der Verldngerung der ,,Tornéestral3e” und anhand der Prognosezahlen
des Verkehrsautkommens, die das Biiro V+R Verkehr- und Regionalplanung GmbH ermittelt
hat (2/2002), wurde durch das Biiro ,,Bonk - Maire — Hoppmann* eine schalltechnische Unter-
suchung fiir den Anderungsbereich durchgefiihrt.

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen, dass angesichts der hohen prognostizierten Verkehrs-
frequenz auf der ,,Tornéestral3e” und OES die hier angrenzenden o. g. Baugebiete in den Rand-
bereichen der ,,Tornéestrafle* mit Larmwerten beeintrachtigt werden, die weit liber den
Orientierungswerten der DIN 18005 liegen (vereinzelt konnen tags ca. 64 dB (A) und nachts ca.
55 dB (A) auftreten [Berechnungsgrundlage DIN 18005]).
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Der Bebauungsplan legt die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Wohngebiete (55 dB[A] tags
und 45 dB[A] nachts) als Zielwerte zugrunde. Durch schallschiitzende Mafnahmen sollen neben
den Wohnrdumen der Gebdude auch die Freiflichen - soweit in einem vertréglichen Mal3
realisierbar — geschiitzt werden. Ziel ist es, hierbei den Tageswert der DIN 18005 (55dB[A])
einzuhalten.

Wie das schalltechnische Gutachten aufzeigt, wird bei den Wohnraumen insbesondere der
Nachtwert der DIN 18005 den fiir LarmschutzmaB3nahmen ausschlaggebenden Wert darstellen,
da in dem Bereich, in dem der Nachtwert gerade eben eingehalten wird, der Tageswert ohne
Probleme gewéhrleistet werden kann.

Neben den Orientierungswerten der DIN 18005, die als Zielwerte in den Bebauungsplan iiber-
nommen werden, stehen die Werte der Verkehrslirmschutzverordnung (16. BImSchV) fiir reine
und allgemeine Wohngebiete (59 dB[A] tags und 49 dB[A] nachts), die gemil3 dem Bundes-
immissionsschutzgesetz (BImSchG) als einzuhaltende Grenzwerte zu betrachten sind. Zwischen
den Werten der DIN und der 16. BImSchV liegt der Abwagungsspielraum der Gemeinde.

Zur Gewihrleistung von gesunden Wohnverhéltnissen kommen im Bebauungsplan folgende
schallschiitzende MaBBnahmen zur Anwendung;:

4.3.1 Nutzungsstaffelung

Durch eine weniger schutzwiirdige Nutzung entlang der ,,Tornéestralle* konnten die sensiblen
Nutzungen in einem entsprechenden Abstand von der Strae abgeriickt realisiert werden. In
Betracht gezogen wurde eine Mischnutzung gemifl § 6 BauNVO entlang der ,,Tornéestrafie*
und dahinter eingeriickt eine Wohnbebauung gem. § 4 BauNVO. Diese Variante wurde auf-
grund der mangelnden Nachfrage nach gemischten Nutzungsformen in Lilienthal nicht weiter
verfolgt. Die Nachfrage nach zentrumsnahen Wohnbauflachen steht in Lilienthal im Vorder-
grund. Ziel der Gemeinde ist es, diese Nachfrage zu befriedigen und durch andere schall-
schiitzende Mallnahmen gesunde Wohnverhéltnisse zu schaffen.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete werden Bereiche, die nahe zur ,, Tor-
néestralle* gelegen sind, von einer Wohnbebauung ausgenommen und beispielsweise als Flache
fiir Gemeinschaftsstellplitze festgesetzt.

4.3.2 Abriicken der Bebauung

Um die Orientierungswerte der DIN 18005 (55 dB [A] tags und 45 dB [A] nachts) fiir die
Nachtzeit einhalten zu kénnen, miissten Gebdaude ohne schallschiitzende Vorkehrungen von der
StraBBenmitte abriicken. In etwa ab der zweiten Baureihe wiirden die Orientierungswerte
eingehalten.

Stiadtebaulich ist eine solche eingeriickte bauliche Entwicklung nicht immer sinnvoll, zumal hier
gut erschlossene, zentrumsnahe Bauflichen wegfallen wiirden. Andererseits konnten die not-
wendigen Abstandsflachen gleichzeitig griinordnerische Funktionen erfiillen. Im Bebauungs-
plan Nr. 92 sind zur Kompensation der Eingriffe und zur Entwisserung des Gebietes lineare
Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft vorgesehen. Wie der Entwurf der Entwésserungsplanung darstellt, sind nicht alle
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diese linearen Griinflichen fiir die Entwésserung des Gebietes notwendig, so dass die Griin-
ordnung im Gebiet auch angesichts der Lirmschutzproblematik {iberpriift werden konnte. Nach
der Gegeniiberstellung der unterschiedlichen Belange wurde entschieden, dass ein Teil der
Kompensationsflachen entlang der ,,Tornéestrae* vorzusehen ist. Neben der Ausgleichs-
funktion bilden diese Flachen dann gleichzeitig einen Abstand zwischen der Strafe und der
schutzwiirdigen Nutzung. Um nicht den Charakter einer anbaufreien Strafle zu erhalten, wurde
das Abriicken der Bebauung von der Straf3e entlang der ,,Tornéestrale* lediglich auf einer
Lange von 70 m beidseits der ,,Tornéestra3e* vorgesehen. Hierdurch wird zudem der Eindruck
einer Folge von unterschiedlichen Rdumen vermittelt, der die stddtebauliche Auspriagung der
Strae abwechslungsreicher gestaltet.

Beziiglich des Abstands zwischen der Strae und der Wohnbebauung wurde angenommen, dass
die neu zu errichtenden Gebdude entsprechend der Energiesparverordnung mit Fenstern der
Schallschutzklasse 1 ausgeriistet sind. Hierdurch verringert sich der notwendige Abstand
zwischen der Strafie und der Wohnbebauung. Bei der Ausrichtung der Grundrisse ist hier zu
beachten, dass die Schlafrdume zur stral3enabgewandten Seite hin orientiert sein sollten.

4.3.3 Aktiver Schallschutz

Der Anderungsbereich ist durch die bestehenden bzw. textlich festgesetzten Lirmschutzwille
vom Verkehrsldrm der OES abgeschirmt. Im siidlichen Bereich endet der festgesetzte Larm-
schutzwall bisher am ,,Graben hinter den Héfen*. Um keine Liicke entstehen zu lassen, wird der
Larmschutzwall nach Osten verldngert und ,,lauft zum geplanten Regenriickhaltebecken hin
»aus“, Durch die Verldangerung wird die potenzielle Wohnbebauung entlang der Planstrallie A
zusitzlich geschiitzt.

Im Kreuzungsbereich der OES mit der ,,Tornéestraie” wird dieser Wall unterbrochen. Wie aus
dem Schallschutzgutachten ersichtlich, wird das Gebiet durch den Kreuzungsbereich der ,,Tor-
néestraBBe und durch den Verkehr auf der ,, Tornéestraf3e* durch Schallimmissionen beein-
trachtigt.

Fiir die einzelnen Bereiche entlang der ,,Tornéestrale” wurde unabhéngig von anderen Mal3-
nahmen gepriift, inwieweit aktive Schallschutzmafinahmen entlang der Strafle zu realisieren
sind. Hier waren es im wesentlichen stiddtebauliche Aspekte, die gegen eine durchgehende
Wand oder gegen einen Wall sprachen. Um einen ausreichenden Schallschutz zu gewéhrleisten,
miisste die Wand / der Wall ohne Unterbrechungen realisiert werden.

Auf der nordlichen Seite der ,,Tornéestralle ist im Bebauungsplan ein Kinderspielplatz vorge-
sehen. Da dieser Spielplatz an der ,,Tornéestra3e liegt, entsteht durch den Zugang eine Liicke,
die eine ungehinderte Schallausbreitung ins hinterliegende Baugebiet zulésst. Schalltechnisch
ist es daher giinstig, die bestehende Wall-Wand durch eine weitere aktive schallschiitzende
MafBnahme entlang des Kinderspielplatzes zu verlangern.

Gemal dem schalltechnischen Gutachten ist eine 2,5 m hohe Wand ausreichend, um einen
Schallschutz auch fiir die Freiflichen der angrenzenden Wohngebiete zu ermdglichen. Obwohl
ein Kinderspielplatz in den Richtlinien und den Verordnungen keinen Anspruch auf Schall-
schutz genieft, wird durch die Schallschutzwand auch die Qualitét dieser Nutzung erhoht.
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In der stidtebaulichen Konzeption ist im Anschluss an die Schallschutzwand eine geschlossene
Bebauung mit Garagen und Nebenanlagen vorgesehen. Diese Bebauung lasst sich mit der Ver-
langerung der Schallschutzwand kombinieren, so dass auch hier ein aktiver Larmschutz moéglich
ist.

Da auf der gegeniiberliegenden Seite der ,,Tornéestralie* auch eine Wohnbebauung vorgesehen
ist, muss die Schallschutzwand als ,,hoch absorbierende Wand‘ errichtet werden.

4.3.4 Passiver Schallschutz

An der Siidwestseite der ,,Tornéestralie” sind durch die mégliche Ausrichtung der Gebdude
Wohngebdude mit passivem Schallschutz realisierbar. Die Ausrichtung der Freibereiche und die
Grundsrissstruktur sind an dieser Seite wesentlich giinstiger anzuordnen als auf der gegeniiber-
liegenden Straflenseite. Ein passiver Schallschutz wird hier der aktiven Schallschutzma3nahme
aus stddtebaulichen Griinden vorgezogen. Die Nutzbarkeit der Grundflache wird hierdurch er-
hoht. Ebenso wird fiir Teilbereiche in den Baufenstern mit der Bezeichnung B1 und B3 im
Dachgeschoss passiver Larmschutz festgesetzt.

Lirmpegelbereiche

Gemal DIN 4109 Pkt. 5 werden fiir die Festlegung der erforderlichen Lufischallddmmung von
Aufenbauteilen gegentiiber Auflenldrm verschiedene Lirmpegelbereiche zugrunde gelegt, denen
die jeweils vorhandenen oder zu erwartenden "mafigeblichen Aufsenlirmpegel” zuzuordnen
sind.

Fiir AuBBenbauteile von Aufenthaltsrdumen - bei Wohnungen mit Ausnahme von Kiichen, Ba-
dern und Hausarbeitsrdumen - sind unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
oder Raumnutzungen die in Tabelle 5 aufgefiihrten Anforderungen der Luftschallddmmung
einzuhalten. Beziiglich des SchalldimmmaBes wird zwischen drei Nutzungsarten differenziert
(aus DIN 4109 Pkt. 5, Seite 13, dort Tabelle 8):

GfL 310 03877 35 -11 -



Inhalt der Anderung

Tabelle 2 Anforderungen der Luftschallddmmung von Auflenbauteilen

1 2 3 4 5
Raumarten
Liarmpegelbereich | "Mafigeblicher Bettenrdume in Aufenthaltsrdaume | Biirordumel) und
Auflenlarmpegel” | Krankenanstalten |in Wohnungen, dhnliches
in dB(A) und Sanatorien Ubernachtungs-

rdume in Beherber-
gungsstétten, Un-
terrichtsrdume und

dhnliches

erf. R'w, res des Aullenbauteils in dB

I bis 55 35 30 -
I 56 bis 60 35 30 30
111 61 bis 65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35
\ 71 bis 75 50 45 40
VI 76 bis 80 2) 50 45

VI > 80 2) 2) 50

1) An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Auflenlédrm aufgrund der in den Rdumen
ausgeiibten Téatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenldarmpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Dementsprechend werden in der Planzeichnung Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen
Umwelteinwirkungen geméil § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB getroffen.

Zur Verdeutlichung der Larmausbreitung im Plangebiet werden nachfolgend Karten abgebildet,
auf denen die erforderlichen Larmpegelbereiche fiir das EG, das 1. OG und das 2. OG
dargestellt sind. Bei der eingeschossigen Bauweise werden die Werte des 1. OG fiir das
ausgebaute Dachgeschoss relevant.

Fiir das Baufeld 1 und 3 ist beim Dachausbau der Larmpegelbereich III zu gewéhrleisten. In den
Baufeldern B12 und B13 ist je nach Geschoss der Larmpegelbereich 11 bzw. IV einzuhalten.

Die Fldchen fiir passiven Schallschutz wurden so abgegrenzt, dass die Flache innerhalb der
jeweiligen Larmpegelbereiche liegen (EG, 1.0G und in den Bereichen der 2-geschossigkeit
auch die Larmpegelbereiche des 2.0G) und zudem eine sinnvolle, rechtwinklige Abgrenzung
moglich war. Sehr kleine Grundstiicksbereiche, die in dem néchst niedrigeren Larmpegelbereich
liegen, wurden ausgehend von einem sinnvollen Grundstiickszuschnitt dem hoheren
Larmpegelbereich zugeordnet. Hierdurch soll ein einheitliches Erscheinungsbild gewihrleistet
werden.
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Die nachfolgende Darstellung verdeutlich, in welchen Bereichen die Larmpegelbereiche fiir das
1. OG in die Planzeichnung des Bebauungsplans integriert wurden (iiberlagernde Darstellung:
Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 92 2. Anderung / Lirmpegelbereiche 1.0G).
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4.4

Spielplatze

Im Bebauungsplan Nr. 92 wurden zwei Spielplitze festgesetzt. Die Lage und die GroBe der
Flachen bestimmten sich aus der Nutzung im Plangebiet sowie aus der Nutzung in den angren-
zenden Wohnbereichen. Der Einzugsbereich des Spielplatzes an der ,,Tornéestralle* geht bis zu
den Wohngebieten des Bebauungsplanes Nr.91 ,,Tornéestral3e“. Der Einzugsbereich des Spiel-
platzes an der Planstralle B geht bis zu den Wohnnutzungen entlang der ,,Feldhduser Straf3e®.

Mit der Ausweisung von Wohngebieten entsteht, entsprechend den Anforderungen des Nieder-
sdchsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG), der Bedarf nach 6ffentlicher Spielplatzflache.
Mit den bereits festgesetzten Spielplatzflachen ist der Bedarf in einer ausreichenden Entfernung

gedeckt.

Im Geltungsbereich der Anderung waren im Bebauungsplan Nr.92 20.361 m2 Mischgebiete
ausgewiesen. Diese Flichen werden in der vorliegenden Anderung als Wohngebiete ausgewie-
sen. Durch die giinstigere ErschlieBung des Gebietes kommen zuséatzlich 3.380 m> Wohnbau-
land hinzu. Insgesamt werden in der 2. Anderung 28.818 m2 mehr Wohnbaufliche festgesetzt
als bisher. Das Mal3 der baulichen Nutzung wurde durch die Reduzierung der GFZ verringert.
Da sich der Spielplatzbedarf aus der vorhandenen und geplanten Wohngeschossflache ergibt
[mind. 2 % der zuldssigen Wohngeschossflache, gemifl §3(2) NSpPG], wird nachfolgend eine
Ermittlung der Wohngeschossfliche nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 92 der ge-
planten Wohngeschossfliche in der 2. Anderung gegeniibergestellt.

Tabelle 3 Berechnung der Wohngeschossflache im Bebauungsplan Nr.92:
Gesamtfliche | GFZ Geschossflache | Wohngeschossflache
Mischgebiet MI1 * 20361 m?| 1,2 24433 m? 12217 m?
Allg. Wohngebiete WA1 16068 m? | 0,5 8034 m? 8034 m?
Allg. Wohngebiete WA?2 9370 m?| 1,0 9370 m? 9370 m?
Gesamt: 29621 m?

* In den Mischgebieten muss davon ausgegangen werden, dass maximal 50% der geplanten Geschossfléchen fiir Wohnzwecke

genutzt werden.

Tabelle 4 Berechnung der Wohngeschossfliche im Bebauungsplan Nr.92 2. Anderung

Gesamtfliache | GFZ Geschossfliche | Wohngeschossfldche

Allg. Wohngebiete 14084 m?| 0,6 8450 m? 8450 m?

2geschossig

Allg. Wohngebiete einge- 25666 m? | ---(0,4) 10266 m? 10266 m?

schossig

Allg. Wohngebiete 9429 m?| 0,5 4716 m? 4716 m?

Firsthohe 9m
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Gesamt: 23432 m?

Demnach reduziert sich die potenzielle Wohnbaufliche durch die 2. Anderung des Bebauungs-
planes. Eine Erweiterung der Spielplatzflachen ist daher nicht erforderlich.

Lage des Spielplatzfliichen

Die im Bebauungsplan Nr. 92 festgesetzte Spielplatzflache an der Planstral3e B ist mit 247 m?
sehr klein bemessen. Die Ausstattung dieser Flachen und hierdurch auch die Spielmoglichkeiten
sind auf dieser Fliche sehr stark begrenzt. Nach der Uberpriifung des Einzugsbereichs dieser
Spielflédche kann festgestellt werden, dass

- der Spielplatz am Standort ,,Tornéestral3e” ist in einer Entfernung von ca. 350 m (tatsdch-
liche Wegstrecke) auch vom Bereich am FuB3- und Radweg zur ,,Feldhduser Strafie*
erreichbar ,

- die Wohnbereiche entlang der ,,Feldhduser Straie” gehdren zum Einzugsbereich des
Kinderspielplatzes an der ,,Bahnhofstrafle*,

- die Wohnbereiche im Bebauungsplan Nr.91 ,, Tornéestralie” befinden sich aullerhalb des
Einzugsbereiches der Spielplatzes an der Planstraf3e B.

Die Spielplatzflache an der Planstra3e B kann demnach verlagert werden und der Spielplatz-
fliche an der ,,Tornéestrale* zugeschlagen werden. Die Spielplatzflache an der ,,Tornéestralie*
wird um die Flache entsprechend erweitert, so dass die Gesamtspielplatzflache nicht verdandert
wird.

Die Erreichbarkeit der Flache an der ,,Tornéestrale ist durch eine 6ffentliche Zuwegung iiber
die Planstrae B” gegeben. Die erforderliche Larmschutzwand schriankt die Zuwegung iiber die
»TornéestraBe ein. Diese verhindert jedoch auch, dass sich die Kinder im Bereich der Ortsent-
lastungsstralie authalten. Dieser Sicherheitsaspekt stand bei der Abwagung der ErschlieBung des
Spielplatzes im Vordergrund, so dass ein gewisser Umweg der siidlich angrenzenden
Wohngebiete in Kauf genommen wird und eine Zuwegung direkt iiber die ,,Tornéestralie” der
Planung nicht zugrunde gelegt wurde. Fiir die Bewohner der Gebiete mit der Bezeichnung B12-
B14 ist der Spielplatz am Standort ,, Tornéestralie in einer Entfernung von maximal 400 m
(tatsdchliche Wegstrecke) erreichbar. Diese Entfernung entspricht den Anforderungen des
Niedersdachsischen Gesetzes iiber Spielplétze (§2 NSpPG).
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Anderung

5.1 Ortsbild

Auswirkungen der Anderung

Gegeniiber den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 92 wird die potentielle Hohenentwick-
lung der Gebédude durch die Festsetzung von ein- und zweigeschossigen Gebduden wesentlich
weniger das Ortsbild beeinflussen.

Mit der Festsetzung von aktiven SchallschutzmaBBnahmen im ndrdlichen Bereich der ,,Tor-
néestrale* wird sich das Stralenbild im Einmiindungsbereich zur OES verdndern. Anzustreben
ist hierbei, dass durch gestalterische MaBnahmen und Bepflanzungen der Eindruck einer durch-
gehenden Mauer vermieden wird. Ein abwechslungsreiches Stralenbild kann durch die unter-
schiedliche Gestaltung der StraBenseitenrdaume entlang der ,,Tornéestralle erreicht werden.

5.2

Natur und Landschaft / Eingriffsbeurteilung

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 wird ein nach §30 Abs.1 BauGB
planungsrechtlich zu beurteilender Bereich erneut iiberplant. Es ist daher bei der Ermittlung des
Eingriffs in die Natur und Landschaft und bei der Abwiigung iiber die Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht vom Ist-Zustand sondern vielmehr von den verbindlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 92 auszugehen. Diese Festsetzungen werden den Festsetzungen der Ande-
rungsplanung gegeniibergestellt. Als ein wesentlicher Indikator fiir den Vergleich der Eingriffs-
intensitét soll die nachfolgende Gegeniiberstellung der Flichenbeanspruchung (Schutzgut

Boden) dienen.

Tabelle 5

Gegeniiberstellung der Festsetzungen

Bebauungsplanes Nr. 92

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92

Festsetzung im B-Plan | Auswirkungen Festsetzung im B-Plan | Auswirkungen
Nr. 92 Nr. 92 2.Anderung
125702 m* ML | Magliche Versiegelung | 52778 m*WA*! Mégliche zusitzliche
GRZ 0,6; mogliche 16963 m? GRZ 0,4 mégliche Uber- | ¥ crsiceelung
Uberschreitung der GRZ schreitung der GRZ um | 20133 m?> *?
um 10 % 15% /20 %
122364 m* WA | Mogliche Versiegelung
GRZ 0,4; mogliche 10060 m? #1inkl. dom bebanten Boreich
Uberschreitung der GRZ (* 2 dom bebauten Beroic
an der Feldhauser Strafle ) (*? ohne den bebauten Bereich
um 15 %

an der Feldhauser Strafle )
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Bebauungsplanes Nr. 92 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92

5245 m*> Verkehrs- Mogliche Versiegelung | 4159 m? Verkehrs- Magliche Versiegelung
flache ... |flache ]

Annahme eines versie- | 3934 m? Annahme eines versie- | 3119 m?

gelten Anteils von 75% gelten Anteils von 75%

Gesamte mogliche 30957 m? Gesamte mogliche 23252 m?*

Versiegelung Versiegelung

Dies zeigt auf, dass durch die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans die mdgliche
versiegelte Fliche um 7705 m? reduziert wird. Demgegeniiber steht der geringere Anteil an
Fléachen fiir MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (im Gebiet), was in der nachfolgenden Tabelle dargestellt ist .

Tabelle 6 Gegeniiberstellung der Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft
Bebauungsplanes Nr. 92 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92

Flachen fiir MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft 9242 m?

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft 6644 m?

Bei den wegfallenden MaBBnahmen handelt es sich
iiberwiegend um lineare Strukturen die sich an
durchgéngigen Sickermulden entlang von intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen orientierten.
Entlang dieser iiberwiegend trockenen Mulden
befinden sich halbruderale Gras- und Stauden-
fluren(Naturschutzfachliche Wertstufe II). Auf
einem ca. 100m langen Bereich ist ein alter Baum-
Strauchheckenbestand vorhanden (NFW I).

Offentliche Grinflichen 1101 m?

Offentliche Griinflichen 1500,2 m?

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb

der Baugebiete 1497 m?

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb

der Baugebiete 1414 m?

Zum Erhalt festgesetzte Baume

Zum Erhalt festgesetzte Baume. Abziiglich 1 Birke
(Stammdurchmesser 30 cm) an der Feldhduser
Strafe sowie 2 Erlen (Stammdurchmesser 30 cm)
im bereich des erweiterten Larmschutzwalls. Die 3
nicht mehr festgesetzten Baume miissen planungs-
bedingt entfernt werden. Da sie nicht
ortsbildpragend sind, kann der sonstige
Funktionsverlust durch den erhohten Anteil

offentlicher Griinflachen ausgeglichen werden.
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In der Anderung werden 1983 m? weniger Flichen fiir KompensationsmaBnahmen festgesetzt.
Wie in der Tabelle beschrieben, handelt es sich bei den wegfallenden Mallnahmen tiberwiegend
um Gras- und Staudensdume, die sich an durchgingigen Sickermulden entlang von intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen orientierten.

Bezogen auf das Schutzgut ,,Arten und Lebensgemeinschaften® insbesondere durch den ,,Ver-
lust von Freiflachen® heilt das, dass in Folge der geringeren Flachen fiir Kompensationsmalf3-
nahmen im Gebiet (ca. 2000 m?), entsprechend zusétzliche MaBnahmenflachen auf externen
Kompensationsflichen zuzuordnen sind.

Beziiglich der Schutzgiiter Wasser, Klima / Luft wird auf die Ausfiihrungen des Bebauungs-
planes Nr. 92 | Feldhausen I hingewiesen. Aufgrund der Anderungen des vorliegenden B-
Planes sind keine zusétzlichen Eingriffe im Hinblick auf die Schutzgiiter Wasser bzw. Klima /
Luft zu erwarten.

Die potenzielle Bebauung insbesondere die Hohenentwicklung, die der Bebauungsplan Nr. 92
,Feldhausen I fiir diesen Bereich ermdglichte, wird durch die gednderten Festsetzungen redu-
ziert und insbesondere durch 1-2-geschossige Wohnbebauung ersetzt. Auch hierdurch ist keine
zusitzliche Beeintrachtigung u.a. fiir das Landschaftsbild zu erwarten.

Unter Berlicksichtigung insbesondere der geringern Versiegelung im Gebiet wird insgesamt
festgestellt, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes die Eingriffe in Natur und Land-
schaft insgesamt reduziert werden.

Zur Ermittlung der nunmehr erforderlichen Ausgleichsflache besteht folgende Ausgangs-
situation:

Der Bebauungsplan Nr. 92 ordnet den Baugebieten mit den textlichen Festsetzungen 9.25 und
9.28 zwei externe Ausgleichsfldchen mit einer Gesamtfliche von 137.561 m? zu. Entsprechend
der Kostenerstattungsbeitragssatzung der Gemeinde gilt fiir den Bebauungsplan als relevanter
VerteilungsmaBstab die zuldssige Grundflache. Fiir den gesamten Bebauungsplan Nr. 92 belduft
sich diese Flache auf 101.491 m?2. Daraus ergibt sich ein Ausgleichsfaktor von 1,3554 (137.561 :
101.491), das heif3t, pro m? anzurechnendes ,,Bauland” sind 1,3554 m? Ausgleichsflache zuge-
ordnet. Durch die Reduzierung der relevanten Eingriffsfliche im Anderungsbereich um 6.890
m? (27.023 m?- 20.133 m?) ergibt sich eine Reduzierung der erforderlichen Ausgleichsflache um
9339 m?2 (6.890 x 1,3554). Fiir den Anderungsbereich sind stattdessen 27.288 m? (20133 x
1,3554) als externe Flache zuzuordnen.

Daneben ist das im Anderungsbereich entstandene Defizit an festgesetzten MaBnahmenflichen
(2.598 m?) durch eine externe Mallnahme auszugleichen. Bei gleicher Flachenwertigkeit (Ab-
wandlung bzw. Aufwertung um je 1 Wertstufe) ergibt sich ein Fldchendquivalent von 1, d.h. es
sind 2.598 m? externe MaBBnahmenflache neu bereitzustellen. Insgesamt sind fiir den
Anderungsbereich somit 29.886 m? externe Ausgleichfliche vorzusehen. Als Ausgleichsfliche
soll die bereits im Bebauungsplan Nr. 92 festgesetzte (T.F. 9.28) und dem Baugebiet
zugeordnete Fliache (Teilplan V) im Bereich Hoger Blanken zur Verfiigung gestellt werden
(Flurstiick 3/1 der Flur 14 s. Lageplan).

[Gemdfp § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB ist das Flurstiick 3/1 der Flur 14 ("Héger Blinken")
der Gemarkung St. Jiirgen (vgl. Teilplan V) der natiirlichen Entwicklung zu
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5 Auswirkungen der Anderung

tiberlassen. Die Festlegung einzelner Pflege- und Entwicklungsmafinahmen erfolgt in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde. Die Mafinahme ist unmittelbar
nach Verfiigbarkeit der Fldche durch das einzuleitende Flurneuordnungsverfahren
von der Gemeinde durchzufiihren. Die ihr dabei entstehenden Kosten regelt sie ent-
sprechend einer Satzung gem. § 8a Abs. 5 BNatSchG. Diese Mafinahme ist allen
Vorhaben in den festgesetzten Baugebieten zugeordnet, die der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung unterliegen.]

Dieses Flurstiick befindet sich im Eigentum der KWE und steht der Gemeinde als Ausgleichs-
fliche zur Verfiigung, so dass die Umsetzung der bereits festgesetzten Ausgleichsmaflnahmen
zeitnah zu den Eingriffen erfolgen kann. Aufgrund der Flurstiicksgrofe von 58.153 m? kann die
Kompensation fiir den Eingriff im Anderungsbereich vollstindig auf dieser Fliche erbracht
werden.
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Lageplan Ausgleichsfldchen (ohne Mafistab)

L
S

5.3 Verkehrliche Auswirkungen

Gegeniiber den Auswirkungen, die im Bebauungsplan Nr. 92 dargestellt wurden, werden keine
wesentlichen Anderungen erwartet.
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6. Ver- und Entsorgung, Kosten

6. Ver- und Entsorgung, Kosten

In der Begriindung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 92 ist eine ausreichende Ver-

und Entsorgung des Baugebietes als gesichert dargestellt.

Zur ErschlieBung des Gebiets ist eine etwa 1 m starken Sandauth6hung des Gebietes

erforderlich.

Gegeniiber den veranschlagten Kosten des Bebauungsplanes Nr. 92 entstehen der Gemeinde

keine Mehrkosten.

7 Stadtebauliche Werte
(ca.) m* Anteil in %
Gesamtflache Geltungsbereich 65501 m? 100
Offentliche ErschlieBung
___________________________________________________________________ 8021m> | 122
Allgemeines Wohngebiet
__________________________________________________________________ 49226 m| 752
Offentliches Griin
____________________________________________________________________ 1610m*| 25
Flachen fiir MaBlnahmen zum Schutz, zur Pflege
6644 m? 10,1

und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft

Abgeleitet aus einem stiadtebaulichen Entwurf, der exemplarisch zum Bebauungsplan ange-
fertigt wurde, werden fiir den gesamten Anderungsbereich ca. 100 neue Wohneinheiten

konzipiert.
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8. Hinweis, Verfahrensvermerke
Hinweis

Vorstehende Begriindung gehort zum Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 92 "Feldhausen 1",
2. Anderung, hat aber nicht den Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthilt nur der
Bebauungsplan. Die geénderten Festsetzungen sind im Bebauungsplan als Text dargestellt.

Verfahrensvermerke

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 "Feldhausen 1" und die Begriindung dazu wurden
ausgearbeitet von der

GfL Planungs- und Ingenieur-
gesellschaft GmbH.

Bremen, den 13.02.2003 gez. 1.A. Winkenbach

Die Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 "Feldhausen I" hat gemil
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 17.09.02 bis einschlieBlich 17.10.02 6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 "Feld-
hausen [" am 16.01.2003 gemal3 § 10 BauGB als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Lilienthal, den 20.Februar 2003 gez.
L.S. Stormer
(Gemeindedirektor)

Diese Abschrift stimmt mit der
Urschrift iiberein.
Lilienthal, den

Der Gemeindedirektor
Im Auftrage:
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