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1.
1.1

1.2

1.3

Grundiagen fiir die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19

Gesetzliche Grundlagen

» Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141; in seiner
zuletzt gednderten Fassung

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung

-vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geadndert durch Gesetz vom

22.4.1993 (BGBI. I, S. 466)

» Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. September 1998 (BGBI. | S. 2994)

» Die Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. I Nr. 3 vom 22. Januar 1991)

Plangrundiage

Als Plangrundlage dient eine aktualisierte Abzeichnung der Flurkarte im MaRstab
1:1000, die vom Vermessungsbiro Kummer aus Libeck erstellt und beglaubigt wur-
de.

Planvorgaben
e Flachennutzungsplan

Im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde GroRBhansdorf aus dem Jahre
1972 ist der Gberplante Bereich am Wéhrendamm als gemischte Bauflache und
im rickwartigen Bereich als Wohnbauflache dargestelit.

e Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 19 fur den Bereich ,Hoisdorfer LandstraRe, Am Brink,
Eckhoff und Zur alten Schmiede” ist seit dem 04.11.1983 rechtskraftig. Der Gel-
tungsbereich der beabsichtigten Anderung des Bebauungsplanes ist am Wéh-
rendamm festgesetzt als Mischgebiet. Der riickwartige Bereich, die sogenannte
,,Eckhoffkoppel“ ist festgesetzt als allgemeines Wohngebiet mit einer Grundfla-
chenzahl' von 0,2 bzw. 0,25 zugunsten einer Bebauung mit Einzelhdusermn und
Doppelhdusern. In dem rechtskréaftigen Bebauungsplan ist eine ErschlieBung des
allgemeinen Wohngebietes Uber das Grundstiick Wéhrendamm 21 bei Abbruch
des vorhandenen Gebdudes vorgesehen.

Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt unmittelbar nérdlich vom zentralen Bereich der Gemeinde GroR-
hansdorf am Wohrendamm und umfaft die ,Eckhoffkoppel* (Flurstick 581), die
Grundstlicke Wohrendamm 17, 19, 21, 23 einschlieRlich der riickwértig anschlieRen-
den Grundstiicke sowie Teilflichen der Flurstiicke 1566 (W&hrendamm 15), 2763 und
2762. Die Einbeziehung dieser Teilflachen ist erforderlich, um einen verniinftigen
Ubergang zu den vorhandenen Festsetzungen der nicht gednderten Bereiche des
Bebauungsplanes Nr. 19 zu schaffen.

' Die Grundflichenzahl (GRZ) ist die Gberbaubare Flache im Verhéltnis zur Grbf&e des Baugrundstiickes. Bei einer GRZ von
0,2 und einem Baugrundstiick von 800m? durften z.B. 160m? (berbaut werden. § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) IaRt allerdings eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ bis zu 50% zugunsten der Grundfléchen von z.B. Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen zu.
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3.2

Beschreibung des Geltungsbereiches / Vorhandene Nutzungen

Der Plangeitungsbereich wird gepragt durch die bis heute unbebaute ,Eckhoffkoppel
(Flurstiick 581) zwischen der Bebauung am Wéhrendamm und der StraRe ,Up de
Worth®. Pragend fur den Geltungsbereich ist auerdem die teilweise villenartige Be-
bauung am Woéhrendamm, vorrangig aus Ziegelmauerwerk und roten Pfannenda-
chern. In zweiter bzw. dritter Reihe am Wéhrendamm entstanden in den letzten Jah-
ren Einfamilienwohnhéuser als Einzel- bzw. Doppelhéuser auf der Grundlage der
Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 19. Das unmittelbare Umfeld
dieser Bebauungsplaninderung wird ebenfalls gepragt durch eingeschossige Wohn-
hauser.

Griinde zur Aufstellung der Bebauungsplaninderung
PlanungsaniaB und Planerfordernis

Die gemé&R Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 19 vorgesehene recht aufwen-
dige ErschlieBung fir den Bereich der ,Eckhoffkoppel” filhrt zu teilweise sehr ungiin-
stigen Grundstiickszuschnitten und bedingt den Abri des erhaltenswiirdigen, orts-
bildpragenden Wohnhauses Wéhrendamm 21.

Aus diesem Grunde hat die Gemeinde beschlossen, ein neues ErschlieRungskonzept
auszuarbeiten, daR auch die Erhaltung des Gebaudes Wohrendamm 21 erméglicht.
Durch die Anderung der ErschlieRung ergeben sich zwangslaufig auch einige Ande-
rungen fur die angrenzenden Grundstiicke, um einen sauberen Ubergang zu den
nicht gednderten Bereichen des Bebauungsplanes Nr. 19 zu schaffen.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung lassen sich fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 19 wie folgt zusammenfassen:

¢ Optimierung der ErschlieBung des neuen Wohngebietes auch zugunsten einer Er-
haltung des Wohnhauses Wéhrendamm 21

o Uberarbeitung und Anpassung der Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung

 Uberarbeitung auch von sonstigen Festsetzungen gemaR § 9 BauGB einschlief-
lich der Aufnahme von értlichen Bauvorschriften

Inhalt der Bebauungsplananderung
Art der baulichen Nutzung

Analog zu den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 19 wird fur
den Bereich am Woéhrendamm die Ausweisung als Mischgebiet ibernommen. Durch
die textliche Festsetzung Nr. 1.1 werden allerdings ansonsten ausnahmsweise zu-
lassige Gartenbaubetriebe und Tankstellen fur diesen Bereich ausgeschiossen.

Entsprechend der vorgesehenen Nutzung wird die bisher nicht bebaute Flache auf
dem Flurstiick 581 als reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO festgesetzt.



Gemeinde GroRhansdorf - Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 Seite 3

4.2

4.2.1

4.2.2

MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise und
Grundstiicksgréfen

im Mischgebiet

Wie im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 19 wird fur das Mischgebiet eine GRZ von
0,35 festgesetzt. Zulassig ist ein Voligeschoss. Auf die Festsetzung einer GFZ* wird
allerdings verzichtet, da sich diese aufgrund der Novellierung der BauNVO bei einer
eingeschossigen Bauweise erlibrigt. Wie im Ursprungsbebauungsplan Nr. 19 sind nur
Einzel- bzw. Doppelhéauser in offener Bauweise zulassig.

Auch die festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich ebenfalls
am Ursprungsbebauungsplan, wurden allerdings aufgrund der geidnderten Lage der
ErschlieBungsstrale in Teilbereichen verschoben.

im reinen Wohngebiet

Fur das reine Wohngebiet wird eine GRZ zwischen 0,2 und 0,25 festgesetzt. Vorge-
sehen ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern. Um eine ausschlieRliche
Bebauung mit Doppelhdusern zu verhindern, werden fur Teilbereiche ausschlieBlich
Einzelhduser zugelassen.

Um die Entstehung Oberdimensionierter Baukdrper auszuschlieBen, wird eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. So wird durch die textliche Festsetzung 2.1 bestimmt,
daB die Gebdudeldnge auf maximal 15m begrenzt wird, wobei eine Uberschreitung
von 3m zugunsten eines Anbaus von Garagen, Carports oder Nebenanlagen zuléssig
ist.

Um zu hohe Gebdude auszuschlieBen werden Sockelhéhen, Traufhéhen und
Firsthéhen reglementiert. Aufgrund einer Anregung im Rahmen der 6ffentlichen Aus-
legung wurde die Firsthohe fur das reine Wohngebiet von urspriinglich 8,50m auf
9,00 m erhéht. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Firsthéhen auf angrenzen-
den Grundstiicken, die in Einzelfdllen auch 9 m uberschreiten, wird das festgesetzte
Mal fur vertretbar gehalten und soll den Bauherren eine gréBere Baufreiheit gewsh-
ren. Aufgrund dieser Anderung hat die Gemeinde eine erneute &ffentliche Auslegung
gemaR § 3 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt. Wahrend dieser erneuten &ffentlichen Ausle-
gung wurden weder Anregungen noch Bedenken vorgebracht.

Als Bezugsmal fur die festgesetzte Héhe gilt jeweils die natlriiche Geléndeoberflé
che (Oberkante Geldnde) Eine Veranderung dieser Geléndeoberflache durch Abgra-
bung ist zu beriicksichtigen, eine Verinderung durch Aufschittung dagegen nur,

wenn die Geléndeoberflache dadurch an die vorhandene oder genehmigte Gelénde-
oberflache der Nachbargrundstiicke angeglichen wird. Sind bei angrenzenden Grund-
stcken unterschiedliche Geldndeoberflichen vorhanden bzw. genehmigt, so ist die
Gelandeoberflédche zu mitteln. Dies durfte der Fall sein fur die deutlich tiefer liegenden
drei Baugrundstiicke im Stiden des Plangeltungsbereiches.

Auf der Grundiage von §9 Abs.1 Nr. 3 BauGB werden fir das reine Wohngebiet Min-
destgrundstiicksgroRen festgesetzt (siehe textliche Festsetzung Nr. 3.1). Hierdurch
soll eine Parzellierung in zu kieine Grundstiicke ausgeschlossen werden, die dem
gewunschten Charakter dieses Wohngebietes unter Beriicksichtigung der angren-
zenden vorhandenen Baustrukturen nicht gerecht werden wiirden. Die in der Plan-
zeichnung dargesteliten geplanten Flurstiicksgrenzen sind nur als Vorschlag zu ver-
stehen und nicht verbindlich. Abhadngig von der tatséchlichen Parzellierung kénnten
auf der Grundlage des Konzeptes des Bebauungsplanes (siehe Anlage Bebauungs-
vorschiag) demnach 8 Einzelhduser und 5 Doppelhduser entstehen.

? Die GeschoBfiachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel m* Geschofflache je m? Grundstiicksfidche im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulsssig sind.
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4.3 Zuldssige Zahl der Wohnungen

44
4.4.1

Fur das festgesetzte reine Wohngebiet hat die Gemeinde gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden auf 2 beschrankt
(textliche Festsetzung 4.1). Bei einer Bebauung mit Doppelhdusern ist nur eine
Wohnung pro Doppelhaushélte zulédssig. Hierdurch will die Gemeinde verhindern, daR
in dem Plangebiet Mehrfamilienwohnh&duser entstehen, die unter Beriicksichtigung
der vorhandenen Baustruktur hier stadtebaulich nicht vertriglich waren. Bei einer gré-
Reren Zahl von Wohneinheiten pro Wohngebéude wirde das Verkehrsaufkommen
zwangsldufig wachsen und hatte unerwiinschte negative Auswirkungen nicht nur fir

die Qualitat des geplanten Gebietes, sondern auch fur die umliegenden Grundstiicke

zur Folge.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Der Plangeltungsbereich wird durch den Wéhrendamm erschlossen. Die ErschlieBung
der sog. ,Eckhoffkoppel (Flurstiick 581) ist vorgesehen (iber das Grundstiick Wéh-
rendamm 21. Geplant ist eine ErschlieBungsstrale als verkehrsberuhigter Bereich mit
einem niveaugleichem Ausbau fur die ganze StraBenbreite. Diese WohnstraBe darf
nur mit Schrittgeschwindigkeit befahren werden. Der vorgesehene Verschwenk der
Fahrbahn sowie die Baumpflanzungen im StraBenrandbereich sollen zusatzlich zur
Geschwindigkeitsddmpfung beitragen. Mehr oder weniger in der Mitte des Flurstiickes
581 ist eine platzartige Aufweitung der Verkehrsfliche vorgesehen. Diese dient als
Wendeplatz und als begriinter 6ffentlicher Parkplatz.

Die Gemeinde hat sich entschieden, fir das Baugebiet ein sehr groRziigiges Angebot
an offentlichen Parkplatzen zur Verfugung zu stellen, das weit Uber die Empfehlung
der EAE 85/95° hinausgeht. So sind fur das Baugebiet 15 — 16 6ffentliche Parkplitze
vorgesehen.

Der Wendeplatz wird Gber einen 2,5 m breiten Geh- und Radweg mit der StraRe ,Up
de Worth* verbunden.

Im Rahmen einer Uberarbeitung des Vorentwurfes wurde der AnschluR der Wohn-
strale an den Wéhrendamm um ca. 1,50 m nach Suden verschwenkt. Die Gemeinde
ist damit den Anregungen eines Anliegers gefolgt, der aufgrund eines freizuhaltenden
Sichtfeldes zugunsten der vorfahrtsberechtigten Radfahrer am Wéhrendamm eine zu
starke Beeintrachtigung seines Grundstiickes (Slidwesten) befiirchtete. Auf der
Grundlage der RAS-K (Richtlinien fur die Anlage von StraBen, Abschnitt 1, Planglei-
che Knotenpunkte) ist zugunsten von Radfahrern mindestens ein Sichtdreieck mit den
Schenkelldngen 20 m und 3 m freizuhalten. Siehe hierzu auch die textliche Festset-
zung Nr. 5.1. In der Planzeichnung angedeutet ist lediglich das Sichtdreieck zugun-
sten des Kraftfahrzeugverkehrs. Da das Sichtdreieck zugunsten der Radfahrer im
MafBstab 1: 1.000 nicht darstellbar ist, wurde dieser Begriindung eine stark vergroRer-
te Skizze mit den entsprechenden Sichtdreiecken beigefligt (siehe Seite 5). Hieraus
ist ersichtlich, daR lediglich eine sehr geringe Beeintrachtigung der angrenzenden
Grundstiicke (Wéhrendamm 19 und 21) verbleibt.

Die ErschlieBung der Grundstiicke in zweiter Reihe ist durch Flachen, die mit einem
Geh- und Leitungsrecht zugunsten der angeschlossenen Grundstiicke zu belasten ist,
gesichert. Um mégliche Verschiebungen der einzelnen Zufahrten von vornherein

% GemaB der EAE 85/95 (Empfehlungen fur die Anlage von ErschlieBungsstralRen der Forschungsgesellschaft fur Straten und
- Verkehrswesen, Arbeitsgruppe Straflenentwurf) heit es unter Punkt 5.2.1.2 ,.....In Baugebieten ohne private Steliplatzdefizite
sofl fir Besucher und Lieferanten je nach Struktur eines Gebietes in der Regel im &ffentlichen Bereich eine Parkméglichkeit fiir
etwa 3 — 6 Wohnungen zur Verfiigung stehen.”

Diese wiirde fur das geplante Baugebiet bei maximal méglichen 26 Wohnungen etwa 4 — 9 6ffentliche Parkplatze bedeuten.
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nicht auszuschlieBen, erméglicht die textliche Festsetzung Nr. 10 Ausnahmen von
der zeichnerischen Festsetzung.

[ T B T

154 S5 5

19

n
R
A
[1+]
300

oms

_~ VORH. GRUNDSTUCKSGRENZE

BUCHENHECKE == """\l - k%\\\ .

'

. -

P ‘§ . ; . =+
EH- UNDRADWEG 2% . —7 %A\

3,89

{

; ‘GRUNSTR.ElFE_N '\‘,;: "\'.-(L‘~,['('(L.","l-";_‘('l,‘"..r'.’; n:- J : _/ K{_\ LY s
- - — T

WOHRENDAMM

Skizze zur Verdeutlichung der freizuhaltenden Sichtdreiecke zugunsten von Radfahrern im
Einmindungsbereich der geplanten WohnstraRe in den Wéhrendamm.

4.4.2 Ver-und Entsorgung

4.5

4.6

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist gesichert. Ausreichend dimensionierte
Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Woéhrendamm vorhanden. Im Bereich des
Wendeplatzes sind Miilbehalterstandplatze fur die nicht unmittelbar an die
Verkehrsflache angeschlossenen Grundstlicke vorgesehen.

Grinflachen

Im Norden des Plangeltungsbereiches wird zur Erweiterung des bereits hergesteliten
Spielplatzes ,Am Brink" eine offentliche Griinfliche festgesetzt. Die GroRe dieser
Flache entspricht in etwa der der urspriinglichen Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 19.
Im Randbereich dieser Grunfldche liegt ein 2,5 m breiter Geh- und Radweg als
Verbindung zur StraRe ,Am Brink".

Der Spielplatz ist in den Randbereichen nach MaRgabe der textlichen Festsetzung
Nr. 7.1 zu bepflanzen.
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft

Neben den Festsetzungen von Griinflachen (s.of) dienen insbesondere Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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4.7

4.8

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dazu, den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren®:

Eine MaBnahme im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB enthélt die textliche Festset-
zung Nr. 8.1, die regelt, daR Zufahrten von Garagen, Carports und Stellplatzen in
wasserdurchlédssiger Ausfihrung (z.B. Pflasterung mit hohem Fugenanteil, Rasengit-
tersteinen oder Schotterrasen) herzustelien sind. Hierdurch soll der Anteil versiegelter
Fldchen reduziert werden. Auch die textliche Festsetzung Nr. 6.1, die nur eine
Grundstiickszufahrt pro Baugrundstiick bis zu einer Breite von 3,5m zulat, verringert
den Anteil versiegelter bzw. teilversiegelter Flachen.

Anpflanzen von Bidumen und Striduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie die
Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Straduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Zur Gliederung und Einfassung der Verkehrsflache sind in der Planzeichnung anzu-
pflanzende Baume festgesetzt. Hier sind gemaR textlicher Festsetzung Nr. 9.3
standortgerechte, landschaftstypische Laubbaume zu pflanzen und auf Dauer zu er-
halten.

Um eine Durchgriinung des Gebietes sicherzustellen ist im reinen Wohngebiet auf
den Baugrundstiicken pro angefangene 300 m? Grundsticksfldche ein standort-
gerechter, heimischer Laubbaum zu pflanzen (textliche Festsetzung 9.1).

Erhaltenswerte und ortsbildpragende Einzelbdume, die auch durch die Baumschutz-
satzung der Gemeinde geschitzt sind, werden gemal §9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als
zur Erhaltung festgesetzt. Lediglich fir den vorhandenen Baum &stlich des Flurstiik-
kes 2742 wird auf eine Festsetzung verzichtet, da ansonsten die Bebaubarkeit des
Grundstiickes zu stark beeintrachtigt wirde.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Gestaltung des Ortsbildes und zur Férderung an regionalen traditionellen Baufor-
men orientierter Architektur werden fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
rahmensetzende Gestaltungsvorschriften erlassen.

Sie gelten fur das reine Wohngebiet und beziehen sich auf die Dacher und Einfrie-
dungen. Durch die Aufnahme entsprechender Festsetzungen soll sichergestellt wer-
den, dal} das vorhandene gewachsene Ortsbild nicht durch fremde Materialien beein-
trachtigt wird (z.B. blaue oder griine Dachpfannen) und hier ein neues, Wohngebiet
entsteht, das sich gut in das bebaute Umfeld einfugt.

Auswirkungen der Planung
Auf die angrenzende Wohnbebauung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 wird eine ErschlieRung der ,Eck-
hoffkoppel* ohne einen Abri von vorhandener Bausubstanz erméglicht.

Gegeniiber den urspriinglichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 19 nach
dem grundsétzlich auch Baukérper mit einer Lange bis zu 50 m ohne Einschrénkung
der Zahl der zuldssigen Wohnungen pro Wohngebaude mdglich gewesen waren, ist
von nicht vertretbaren Beeintrachtigungen fiir die angrenzende Wohnbebauung nicht
auszugehen.

* Siehe hierzu Punkt 5.2 der Begriindung.
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5.2

Natur und Landschaft (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung)

Sind aufgrund der Aufstellung von Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und Land-
schaft’ zu erwarten, ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge im Bebauungsplan nach Mallgabe von § 8a Abs. 1 Bundes-naturschutzgesetz
(BNatSchG) zu entscheiden.

Bei der vorliegenden Bebauungsplandnderung kommt es im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes nicht zu Eingriffen in Natur und Landschaft, da die Festsetzungen
dieser Bebauungsplandnderung hinter den rechtskraftigen Regelungen des Ur-
sprungsbebauungsplanes zuriickbleiben. Dennoch wurden im Bebauungsplan, wie
bereits in den Punkten 4.5 bis 4.7 erwahnt, verschiedene Regeiungen zum Anpflan-
zen von Baumen, Strduchern sowie MaRnahmen zur Reduzierung der
Bodenversiegelung aufgenommen..

BeschluB iiber die Begriindung

Die Begriindung wurde von der Gemeindevertretung GroRhansdorf in der Sitzung am VAR

gebilligt.
GrofRhansd

(Petersen NG
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Planwerkstatt Nord - Biro fur Stadtplanung und Planungsrecht
Dipl.-Ing. Hermann S. Feenders - Stadtplaner
Am Kdppenberg 15, 23899 Gudow, Tel. 04547-1551 Fax 1550

Aufgestellt am: 17.01.2001
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GEMEINDE GROSSHANSDORF ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
FUR DEN BEREICH ECKHOFFKOPPEL
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