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Grundlagen fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2

Gesetzliche Grundlagen

o Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253) in seiner zuletzt gednderten
Fassung

. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466)

. Die Landesbauordnung (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 11. Juli 1994 (GVOBI. Schl.-H. S.321)

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

Plangrundiage

Als Plangrundlage dient eine aktualisierte Abzeichnung der Flurkarte im
Mafstab 1:1000, die durch das Vermessungsbiiro Jérg Kummer, Libeck,
Bernsteindreherweg 3 , erstellt und beglaubigt wurde.

Bestehendes Planungsrecht zur Zeit der Aufstellung der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 2

Der Plangeltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
umfafdt einen kleinen Teilbereich im Nordwesten des Bebauungsplanes Nr.
2, der im Jahre 1986 rechtskraftig wurde. Der B-Plan Nr. 2 wurde auf der
Grundlage der BauNVO 1977 erstellt. Festgesetzt ist ein Reines Wohngebiet
(WR) mit ein bzw. zwei =zuldssigen Vollgeschossen mit einer
Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschof¥flachenzahl von 0.3 bzw. 0,5.

Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt sldiich der Strafe
.Bei den rauhen Bergen“, westlich der StraRe ,Am See“ unmittelbar am
,Grofken Teich®. Erfaftt werden die Flurstiicke 662, 663, 1853, 3249, 3250
und 3148 teilweise.

Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich ist mit Ausnahme einer Baullicke bebaut mit
freistehenden eingeschossigen Wohngebduden mit teilweise ausgebauten
Dach- und Kellergeschossen. Das alteste Gebaude steht auf dem Flurstlick
663 unter Berlicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2
teilweise auf der StralRenverkehrsfliche auerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Flache. Allerdings ist der tatsachliche Ausbau der Staf’e ,Bei
den rauhen Bergen“ hinter den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2
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den rauhen Bergen*® hinter den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2

deutlich zuriickgeblieben. Die (brigen Gebaude an der Strale liegen
wesentlich weiter zurtick.

Mit Ausnahme der beiden Gebdude ,Bei den rauhen Bergen®, die steile
Satteldacher (ca. 45° -50° ) aufweisen, handelt es sich bei der (ibrigen
Bebauung ,Am See® um einheitliche Winkelhaustypen mit flachgeneigten
Walmdachem. Die grof3ziigig geschnittenen Grundstiicke sind ca. 1.400 -
1.500m2 grof.

Griinde zur Aufstellung der Anderung des Bebauungsplanes
Planerfordernis

Alle bebauten Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches dieser
Bebauungsplandnderung bleiben deutlich hinter dem zuléssigen
festgesetzten Maf} der baulichen Nutzung zuriick.

Am wenigsten ausgenutzt mit einer Grundflachenzahl von ca. 0,07 ist das
Flurstick 663. Nach Mafigabe des Bebauungsplanes Nr. 2 kénnte das
Grundstlck mit einem zweigeschossigen Baukérper mit einer GRZ von 0,3
und einer GFZ von 0,5 bebaut werden. Dies entspricht einer Baumasse, die
mehr als das 4-fache des vorhandenen Gebaudes betragt.

Iim Rahmen einer Bauvoranfrage wurde der Gemeinde durch den
Grundstiickseigentimer signalisiert, da® er daran denkt, die Mdglichkeiten
der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.2 auszuschopfen.

Die Gemeinde mdchte jedoch unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Baustruktur einen ,Mafstabsbruch® durch zu groRe Geb&ude verhindern.
Dies ist aber nur méglich im Rahmen einer Anderung des Bebauungsplanes.

Ziel und Zweck der Planung
Ziel und Zweck der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

 Uberarbeitung der Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung

o Uberarbeitung der festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflichen

o Schaffung eines zusétzlichen Bauplatzes bei gleichzeitiger Reduzierung
der Zahl der zuldssigen Voligeschosse fiir den vorderen Teil des
Flurstiicks 663 (Bei den rauhen Bergen Nr. 36).

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird genau wie im B-Plan Nr 2 entsprechend
der tatséchlichen Nutzung ein Reines Wohngebiet (WR) gemaR § 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
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Mall der baulichen Nutzung / Festsetzung der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen

Das Maf der baulichen Nutzung wird flr die Grundstiicke an der Strale ,Bei
den rauhen Bergen“ teilweise gegenliber dem  Ursprungsplan
zuriickgenommen. So wird die im B-Plan Nr. 2 festgesetzte GRZ von 0,3 auf
0,2 und die GFZ von 0,5 auf 0,3 reduziert. Dariiber hinaus wird die
urspringlich zweigeschossige Bauweise auf ein zuldssiges Vollgeschof
reduziert.

Durch die textliche Festsetzung Nr.1 wird bestimmt, dall die ausgebauten
Flachen zugunsten von Wohnzwecken in Keller- bzw. Dachgeschossen in
jedem Fall mit auf die GFZ anzurechnen sind.

Die Gemeinde will hierdurch, - im Zusammenhang mit der textlichen
Festsetzung Nr. 2, wodurch die Zahl der Wohneinheiten begrenzt wird, - eine
zu starke Verdichtung und berdimensionierte Wohngebaude ausschlieRen.

Hierbei ist besonders die Lage der Grundstiicke in unmittelbarer Ndhe des
,Groken Teiches® zu beriicksichtigen. Stadtebaulich bildet der
Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung einen Ubergang zwischen
bebautem Gebiet im Osten und ausschliellich landschaftlichen Elementen im
Westen und ist gewissermafRen mit einem Siedlungsrand vergleichbar.

Gleichzeitig erfolgt durch diese B-Planinderung eine Uberarbeitung von
Lage und GroRe der Gberbaubaren Grundsticksflichen, die Bezug nehmen
auf vorhandene bzw. angedachte Grundstlcksgrenzen. Auf der riickwartigen
Grundstickshélfte des Flurstiicks 663 entsteht eine zusétzliche
Bebauungsmoglichkeit. Die hierfir festgesetzte maximal zuldssige Grund-
bzw. Geschofiflache orientiert sich an der Nachbarbebauung.

Die Firsthdhe flr das zusétzliche Baugrundstlick sowie fiir die Grundstlicke
Am See Nr. 2 und Am See Nr. 4 wird auf 7,0 m beschrankt, da die sldlich
angrenzenden Nachbarbebauung durch flachgeneigte Walmdacher (22° -
28°) mit Firsthéhen von ca. 5,50 m bis 6,50 m gepragt wird.

Als Bezugshdéhe dient die Oberkante der StraBenverkehrsfiache
(Fahrbahnmitte). Da insbesondere die Stralle ,Am See“ ein Gefille aufweist,
ist als Bezugshohe der Mittelwert der Oberkante des zugehdérigen
Strallenabschnittes zur lberbaubaren Grundstiicksfliche mafgebend. (Fur
das Eckgrundstiick Nr. 36 ist die Oberkante der Stral’e ,Bei den rauhen
Bergen® zugrunde zu legen.)

Fir die beiden Baukérper im Norden des Geltungsbereiches wird eine
Firsthdhe von 9,0 m festgeschrieben. Dies entspricht in etwa dem Bestand
(Haus Nr. 34).

Der vorhandene auflerhalb der Uberbaubaren Flache liegende Altbau (Bei
den rauhen Bergen 36), der deutlich aus der Bauflucht der angrenzenden
Bebauung hervortritt, ist als “klnftig entfallend” dargestellt. Das Gebaude,
das grundsétzlich Bestandsschutz geniel}, sollte jedoch im Zusammenhang
mit der Bebauung der unmittelbar dahinter liegenden Flache entfallen, da drei
Gebaude auf dem Grundstiick stadtebaulich nicht vertretbar waren.
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Aus diesem Grunde plant die Gemeinde Uber die Festsetzungen des
Bebauungsplanes hinaus folgende Regelung mit dem Grundstiicks-
eigentiimer vorzunehmen:

Durch eine freiwillige Eintragung des Eigentimers in das Baulasten-
verzeichnis wird sichergestellt, dal® das vordere Baurecht nur bei
gleichzeitigem Abbruch des Altbaus in Anspruch genommen wird.

Sonstige Festsetzungen

Durch die textliche Festsetzung Nr. 3 wird die Traufhéhe begrenzt, um zu
hohe Gebdude in der unmittelbaren Né&he des ,GroRRen Teiches”
auszuschliefen. Als Bezugshéhe dient die  Oberkante der
Staflenverkehrsflache (Fahrbahnmitte). Siehe hierzu Punkt 4.2.

Als Bauweise sind lediglich Einzelhauser zulassig.

Unter Beriicksichtigung der Bebauung ,Bei den rauhen Bergen“ sind mit
Ausnahme von Garagen bzw. Carports auf den Flursticken 662 und der

nordlichen Halfte des Flurstlickes 663 nur Sattel- bzw. Walmdéacher mit 20 -
45 ° zulassig.

Die gestalterischen Vorschriften fir das zusatzlich geschaffene Bau-
grundstiick (auf der sldlichen Halfte des Flurstiickes 663) und die ubrigen
Baugrundstiicke orientieren sich an den vorhandenen Walmdachbungalows
beidseitig der Stralle ,Am See“. Die Gemeinde hatte zunachst fir dieses
Grundstiick eine steilere Dachneigung ohne Firsth6henbeschrankung vorge-
sehen. Unter Berlicksichtigung eingegangener nachbarlicher Bedenken im
Rahmen der &ffenlichen Auslegung wurde jedoch die Planung Uberarbeitet
und die Dachneigung reduziert. Gleichzeitig wurden Firsth6henbe-
schrankungen in die Planzeichnung aufgenommen (siehe Punkt 4.2).

Die Gemeinde will hiermit sicherstellen, da® die einheitliche Bebauung ,Am
See“, die durch relativ flachgeneigte Walmdacher gepragt wird, nicht durch
andere Bauformen mit wesentlich steilerer Dachneigung und entsprechend
gréBerer Firsthbhe unterbrochen wird.

Als gewisser Ausgleich fiir diese eingeschrinkte Ausnutzbarkeit des
Dachgeschosses wurde im Rahmen der Abwagung zum Satzungsbeschiuf
die zuldssige Grundflache entsprechend der vorhandenen Nachbarbebauung
um knapp 20% auf 175m? (urspriinglich 150m?) erhéht.

Der vorhandene Baumbestand, der unter die Baumschutzsatzung der
Gemeinde fallt, wird geman §9 (1) Nr.25b BauGB als zu erhalten festgesetzt.
Dies betrifft lediglich einen Baum im Siiden des Plangeltungsbereiches.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Zum Malfd der baulichen Nutzung e

Wie bereits unter Punkt 4.2 dargestellt, wird das festgesetzte Mal} der
baulichen Nutzung mit Ausnahme der Flurstlicke 1853 und 125 C gegeniber
dem Ursprungsplan reduziert. Dies bedeutet jedoch keine Benachteiligung
der Grundstiickseigentiimer, da die Festsetzungen des Ursprungspians fur
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die Flurstlicke 662 und 663 auf Grund eines Widerspruchs zwischen der
festgesetzten Grundflachenzahl und der zeichnerisch festgesetzten
Gberbaubaren Grundfldche nicht realisiert werden kénnten. Durch das
liberarbeitete Maf} der baulichen Nutzung im Rahmen der zweiten Anderung
wird dieser Widerspruch aufgehoben.

Gleichzeitig sind trotz dieser Maflreduzierungen zusétzliche bauliche
MafBnahmen auf den Grundstlicken noch méglich. So wird dariiber hinaus
auf dem durch die Stralle ,Am See“ erschlossenen riickwartigen Teil des
Flurstiicks 663 eine zusatzliche Bebauungsmdglichkeit geschaffen.

Zum Natur- und Landschaftsschutz

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt teilweise innerhaib
des gemaft § 11 Landesnaturschutzgesetz freizuhaltenden Gewasser- und
Erholungsschutzstreifens. Hiernach ist es verboten, bauliche Anlagen in
einem Abstand von weniger als 50m von der Uferlinie zu errichten oder
wesentlich zu &dndern. Dies betrifft besonders den riickwartigen Teil des
Flurstiicks 663, fir den gemal Ursprungsbebauungsplan Nr. 2 eine
Bebauung nicht zulassig ist.

Da es sich aber im vorliegenden Fall um eine erschlossene Baullicke
handelt, deren Bebauung unter Beriicksichtigung der vorhandenen Situation
mit den Belangen des Naturschutzes vereinbar ist (§ 11 Abs. 3 Nr. 2
LNatSchG) und auch bestehende und kinftige Mébglichkeiten der
gewidssernahen Erholung fir die Bevélkerung in keiner Weise beeintréchtigt
werden (§11 Abs. 4), kommt hier die Ausnahmeregelung gemafl §11 Abs. 3
LNatSchG zur Geltung.

Die Gemeinde hat hierzu bereits gemafy §11 Abs. 5 LNatSchG die untere
Naturschutzbehorde im Vorwege beteiligt, die keinerlei Bedenken gegen die
Planung vorgebracht hat.

Die Festsetzung einer zusétzlichen Uberbaubaren Flache auf dem
rickwartigen Teil des Flurstiicks 663 wird durch eine Reduzierung des Males
der baulichen Nutzung aufgefangen. Darlber hinaus werden die
festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksfléchen insgesamt verkleinert, so
daf sonstige Ausgleichs- bzw. Ersatzmalinahmen nicht erforderlich werden.

ErschlieBung
Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung ist durch die Stralen ,Bei den rauhen Bergen®
und ,Am See“ gesichert. Die Stralten sind entsprechend dem tatsachlichen
Ausbau als 6ffentliche Verkehrsflachen in der Planzeichnung festgesetzt und
bleiben somit hinter den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes
zuriick, da eine Verbreiterung der Strafen nicht vorgesehen ist.



6.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Geltungsbereiches ist gesichert. Zur Entlastung
der Oberflachenwasserentsorgung wird  empfohlen, soweit die
Bodenbeschaffenheit dies zulat, das Oberflachenwasser weitestgehend auf
dem Grundstlick der Versickerung zuzufiihren.

7. BeschiuB iber die Begriindung

Die Begriindung wu/{de gebilligt in der Sitzung der Gemeindevertretung
GroRhansdorf am ... A% AL A%

GroBhamsdorf, den .. A6, AL, 93T

) Birger eiste(b o

Die Begriindung wurde ausgearbeitet von der

Planwerkstatt Nord - Buro fiir Stadtplanung und Planungsrecht
Am Képpenberg 15, 23899 Gudow, Tel. 04547-1551 Fax 1550
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Geandert / ergénzt am: 05.07.1996
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