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Flecken Bardowick Stand Juni 2016
Bebauungsplan Nr.30a ,Im Kuhreiher”
Begriindung Beteiligungsverfahren gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB

1. ALLGEMEINES / ANLASS UND PLANUNGSZIEL

Der Bebauungsplan ,Im Kuhreiher” ist Ende der 1990-er Jahre als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan aufgestellt und in Kraft getreten. Das Plangebiet ist bereits seit langem voll-
standig bebaut, die geplanten Grinziige, Larmschutzwélle etc. sind ebenfalls bereits seit
langem hergerichtet und die festgesetzten Pflanzungen sind erfolgt. Damit ist der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vollstdndig umgesetzt worden. Auch der Durchfuihrungsvertrag ist
erfullt, offene Forderungen bestehen nicht mehr.

Aufgrund der zeitlichen Entwicklung entspricht der ehemalige ,vorhabenbezogene® Bebau-
ungsplan mit seinen relativ engen Vorgaben und Festsetzungen nicht mehr den aktuellen
Bedurfnissen der jetzigen Bewohner des Gebietes. Insofern werden immer wieder Befreiun-
gen, Anderungen etc. notwendig beantrag um den sich dndernden Bauvorstellungen, An-
bauplanen etc. gerecht zu werden.

Der Flecken Bardowick mdchte nun fir den bebauten Bereich des ehemaligen ,vorhabenbe-
zogenen“ Bebauungsplans Nr. 30 ,Im Kuhreiher® den neuen Bebauungsplan Nr. 30a ,Im
Kuhreiher aufstellen, um eine grolRere Flexibilitdt der Bebauung zulassen. Damit wird der
vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch einen ,normalen“ Angebotsbebauungsplan tber-
plant, der mehr Spielraum fur kleinteilige Entwicklungen lasst.

2. PLANVERFAHREN

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um bereits vorhandene Baugrundstiicke inner-
halb eines durch Bebauungsplan festgesetzten Wohnbaugebietes. Weil mit der Neuaufstel-
lung des Bebauungsplans in geringen Umfang eine Nachverdichtung erméglicht werden soll,
handelt es sich um einen typischen Fall des § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenent-
wicklung).

Die GroRRe der WA-Gebietsflachen betragt zusammengenommen ca. 49.600 m2. Das be-
schleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB kann durchgefiihrt werden, wenn die zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m2 betragt. Im vorliegen-
den Fall betragt die zulassige Grundflache 49.600 m2 x 0,30 = 14.880 m2 und liegt damit
deutlich unter der Flache von 20.000 m2. Es ist insofern zu vernachlassigen, dass in einem
ca. 1700 m2 grof3en Baufeld die GRZ statt 0,3 mit 0,35 festgesetzt ist, da dies nur einer Er-
héhung der Grundflache um 85 mz2 entspricht. Damit sind die Voraussetzungen zur Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens erfillt. Somit entfallt die Pflicht zur Erstellung eines
Umweltberichts und zur Festsetzung von Ausgleichsmaflinahmen. Auch das friihzeitige Ver-
fahren ist nicht notwendig.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 40 ,Vor der Westermarsch“ wurde 2011 der vorhabenbezogen
Bebauungsplan Nr. 30 ,Im Kuhreiher® im 6stlichen Bereich der Grunflache bereits Gberplant.

Obwohl die Festsetzungen weitgehend beibehalten und die Grundzige der Planung nicht
geandert werden, soll eine Neuaufstellung des Bebauungsplans mit der Bezeichnung Nr.
30a ,Im Kuhreiher erfolgen. Durch die nahezu gleiche Bezeichnung wird deutlich, dass es
sich tGiberwiegend um die gleiche Flache handelt und auch inhaltlich keine groRen Anderun-
gen vorgenommen werden.

Die Neuaufstellung macht aber im Gegensatz zu einer Plananderung deutlich, dass es sich
nun nicht mehr um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan sondern um einen ,normalen®
Angebotsplan handelt. Im friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurde noch von einer Plan&n-
derung gesprochen.

Um die Anzahl der Stellplatze begrenzen zu kénnen, wird eine ortliche Bauvorschrift fir den
Geltungsbereich der Neuaufstellung aufgenommen.
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3. LAGE UND BEGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt sudlich der Stral3e ,Im Kuhreiher” und grenzt im Osten an den Bebau-
ungsplan Nr. 40 ,Vor der Westermarsch® an. Die Abgrenzung ist dem Ubersichtsplan zu ent-
nehmen.

4. BESTANDSSITUATION

Das Plangebiet ist Uberwiegend mit zweigeschossigen Wohnhéausern bebaut, wobei diese
nach den Vorgaben des Vorhabenplans mit unterschiedlichen Bauweisen bebaut wurden
(Hausgruppen, Einzelhauser und Doppelhduser). Auf einzelnen Baufeldern wurde eine von
den Vorgaben des Bebauungsplanes abweichende Bauweise realisiert. Auch sind die Car-
ports und Stellplatzanlagen vielfach nicht nach den Vorgaben des Bebauungsplanes reali-
siert worden. In der Regel liegen den Abweichungen hinsichtlich der Haupth&user Befreiun-
gen oder auch vertragliche Erganzungen mit dem Vorhabentrager zugrunde.

Die Grunanlagen mit den Ful3wegen wurden ebenfalls nach den Vorgaben des Bebauungs-
planes bzw. des Grinordnungsplanes hergerichtet, wobei auch hier einzelne Abweichungen
anzutreffen sind, wie die Nichtherstellung der Kleinkinderspielplatze im inneren Griinzug. Die
Grundztge der Planung werden hiervon nicht berihrt.

Hinsichtlich der Einfriedungen der Grundstlicke befinden sich im Plangebiet alle gangigen
Formen einer Einfriedung. Im B-Plan ist allerdings festgehalten, dass nur Hecken aus Hain-
buche, Weil3dorn und Liguster zulassig sein sollen.

\Westermarschweg

Bildaufnahmedatum:*6/11/2015  53°17'S

Luftbild Google Earth 2015
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4. PLANUNG
4.1 Art und Mali der baulichen Nutzung

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans orientiert sich eng an den Festsetzungen des ,al-
ten“ Bebauungsplans, so dass die verkehrliche ErschlieBung, die Grinanlagen und die Lage
der Baufelder erhalten bleiben. Auch die Baugrenzen werden grundséatzlich tbernommen,
wie auch die Geschossigkeit und die offene Bauweise.

Als Art der baulichen Nutzung wird nach wie vor ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO festgesetzt, wobei Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
gemal textlicher Festsetzung ausgeschlossen werden.

Die Uberbaubaren Flachen bleiben im Grundsatz beibehalten. Nur in wenigen Bereichen wird
eine Anpassung an den Bestand vorgenommen, so dass sich der Spielraum flr die Grundei-
gentumer geringfligig erweitert.

Als Bauweise bleibt in allen Baufeldern die offene Bauweise bestehen, so dass nach wie vor
Hausgruppen, Doppelhauser und Einzelhauser zulassig sind.

Die Grundflachenzahl (GRZ), die vorher Uiber das ganze Plangebiet einheitlich als 0,25 fest-
gesetzt wurde, wird nun auf 0,30 festgesetzt. Nur in einem Baufeld am Grabenkamp (Hs.-Nr.
43 bis 55) halt die bereits vorhandene Bebauung diese GRZ nicht ein, so dass hier 0,35
festgesetzt wird.

Die GRZ ist jeweils so gewahlt, dass fur die meisten der Gebaude noch Erweiterungsspiel-
raum vorhanden ist. Teilweise ist dieser Spielraum bereits fast ausgenutzt. Um in diesen
Fallen Uber eine weitere Flexibilitat zumindest hinsichtlich der Terrassen zu verfugen, ist
textlich festgesetzt, dass die jeweilige GRZ fir Terrassen um 10 % Uberschritten werden
kann, wobei die festgesetzten Baugrenzen von den Terrassen um hochstens 3,0 m Uber-
schritten werden durfen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird weiterhin auf maximal 2 festgesetzt, es entfallt die Ein-
schrankung, dass das Dachgeschoss nicht ausgebaut werden darf.

Die Hohe der Gebaude wird weiterhin auf maximal 10,50 Uber Oberkante angrenzender
Fahrbahn festgelegt, die Festsetzung der maximalen Traufhdhe soll dagegen entfallen.

4.2 Ortliche Bauvorschrift

In den Bebauungsplan wird eine 6rtliche Bauvorschrift aufgenommen um die Anzahl der an-
zulegenden Stellplatze regeln zu koénnen. Fir Einzelhduser und Doppelhaushélften mit je
einer Wohneinheit sind je Wohneinheit 2 Stellplatze nachzuweisen. Bei Wohnh&usern mit
mehr als einer Wohneinheit sind je Wohneinheit 1,5 Stellplatze anzulegen, wobei die Anzahl
der Stellplatze ggf. aufzurunden ist. Mit dieser Festlegung soll erreicht werden, dass die pri-
vaten Kfz auf dem jeweiligen Baugrundstuck und nicht im 6ffentlichen Verkehrsraum abge-
stellt werden. Sollten manche Baugrundstiicke aufgrund der bisher geltenden Festsetzung
von 1,5 Stellplatze je Wohneinheit nur einen Stellplatz besitzen, geniel3en diese Bestands-
schutz.

4.3 Verkehrsflachen / Grinordnung

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten StraRenverkehrsflachen werden
entsprechend dem Bestand in die Bebauungsplan-Neuaufstellung Gbernommen.

Zuséatzlich wird im Eingangsbereich zur Stral3e ,Im Kuhreiher® eine Flache besonderer
Zweckbestimmung ,Parkplatz® festgesetzt. Bei Bedarf kann hier zur Entlastung der Wohn-
stral3en ein Offentlicher Parkplatz hergerichtet werden.
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Analog zu den Verkehrsflachen werden die im bisherigen Bebauungsplan festgesetzten
Griunflachen entsprechend in den neuen Bebauungsplan tbernommen.

Die inneren Grinflachen gehdren als Gemeinschaftseigentum zu den umliegenden Grund-
stiicken und werden entsprechend als private Grinflache festgesetzt. Die im Urplan festge-
setzten Spielplatzbereiche auf den platzartigen Erweiterungen dieser Grinflache werden
Ubernommen um diese Spielplatzbereiche planungsrechtlich abzusichern.

Dieser innere Grinzug ist jeweils an die umliegenden Verkehrsflachen angeschlossen.
Textlich ist geregelt, dass die Allgemeinheit diesen Griinzug als FulRweg nutzen darf. Um
dieses Recht dinglich zu sichern, sind entsprechende Grundbucheintragungen erforderlich.

Der aul3ere Grinzug wurde parkartig hergerichtet und bepflanzt. Entsprechend wird er als
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® festgesetzt. Zur Entwésse-
rung der angrenzenden Verkehrsflachen und der FuBwege (meist Trampelpfade) sind Mul-
den angelegt, die die Versickerung bzw. Verdunstung vor Ort sichern und damit den Inten-
tionen des Bebauungsplanes entsprechen. Der dstliche Teilbereich des Griinzuges mit dem
dort festgesetzten Spiel- und Bolzplatzbereich wurde mittlerweile in den Bebauungsplan Nr.
40 ,Vor der Westermarsch® integriert, so dass er sich nun nicht mehr im Geltungsbereich der
vorliegenden Neufassung des Bebauungsplanes befindet. Die Bepflanzung ist vollstandig
hergestellt, entsprechend befinden sich im vorliegenden Bebauungsplan nun keine detaillier-
ten Pflanzgebote, sondern lediglich das Gebot der Erhaltung des vorhandenen Gehdlzbe-
standes, bzw. ein Nachpflanzgebot bei Abgangigkeit einzelner Gehélze. Um bei Bedarf auch
eine Neugestaltung zu erméglichen, wird dies ebenfalls explizit geregelt.

4.4 Oberflachenentwasserung / Immissionsschutz

Das Oberflachenwasser auf den privaten Bauflachen ist laut geltendem Planungsrecht auf
den jeweiligen Grundstiicken zurlickzuhalten und dort zur Versickerung zu bringen. Diese
Regelung wird in die Neufassung tibernommen, wobei auch eine Brauchwassernutzung zu-
lassig ist.

Das auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Oberflachenwasser ist wie bisher auch
in den umliegenden Griinziigen innerhalb der dort hergerichteten Mulden zur Versickerung
zu bringen.

Gegeniber dem Plangebiet befindet sich im Norden eine Spedition. Im Zuge der Aufstellung
des Urplanes wurde deshalb eine larmtechnische Untersuchung durchgefiihrt, die zu dem
Ergebnis kam, dass entlang der Stral3e ,Im Kuhreiher ein 3 m hoher Larmschutzwall errich-
tet werden muss. AuRerdem missen an Wohngebauden im nérdlichen Teil des Plangebietes
an den Larm zugewandten Fassaden (siehe Anlage) bestimmte passive Larmschutzmalf3-
nahmen getroffen werden (Schallschutzfenster, schallgedammte Liftung in den Wohn- und
Schlafraumen im Obergeschoss).

Diese im Urplan festgesetzten MaflRnahmen bleiben auch weiterhin bestehen, da der Spediti-
onsbetrieb nach wie vor besteht und deshalb die Wohngebaude immer noch diesen Anforde-
rungen genugen mussen.
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Anlage 1
Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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Anlage 2
Fassadenbereiche mit passiven Larmschutzmalinahmen gemalf textlicher
Festsetzung Nr. 2.2
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