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Préambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 84 der Landesbauordnung
(LBO) wird nach Beschlussfassung der Gemeindevertretung GroBhansdorf vom 28.02.2013
folgende Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 fir den Bereich ,Nérdlich
vnd sidlich Geschdiftsbereich Eilbergweg" bestehend aus:

Teilbereich | ,No&rdlich Eilbergweg" Gebiet: Eilbergweg 3, 5 5a, 7, 9, 11 und 1laq,
Schaapkamp 1, 1q, 1b, 1¢, 3 und 3a, Bahnhofsweg 2 und 4, Up de Worth 2, 4, 6 und éa sowie
Wobhrendamm 47 und

Teilbereich Il ,SUdlich Eilbergweg" Gebiet: Eilbergweg 2, 4, 6, 8,10, 12 und 14 sowie Nevuer
Postweg 2,4, 6und 8

bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss
Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 14.07.2009.

2. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde als
offentliche Auslegung vom 27.01.2012 bis 27.02.2012 durchgefhrt,

3. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Die Gemeindeveriretung hat den Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 mit
Begrindung am 19.04.2012 und am 26.09.2012 beschlossen und zur Auslegung bzw. erneuten
Auslegung bestimmt.

4. Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) sowie die Begrindung haben in der Zeit vom 02.05.2012 bis 04.06.2012 w&hrend der
Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung wurde
mit dem Hinweis, dass Anregungen wdhrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten
schriffich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden k&nnen, am 23.04.2012 im
wHamburger Abendbilatt / Beilage Stormarn* ortstblich bekannt gemacht.

5. Ernevute offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) sowie die BegrUndung haben in der Zeit vom 13.12.2012 bis 17.01.2013 wahrend der
Dienststunden nach § 4a Abs. 3, Safz 2 BauGB emneut &ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche
Auslegung wurde mit dem Hinwels, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von allen
Interessierten schriftich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kdnnen, am
05.12.2012 im ,Hamburger Abendblatt / Beilage Stormarn* ortsUblich bekannt gemacht.

6. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem&B § 4 Abs2 BauGB
Die Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, die von der Planung berOhrt sein
kédnnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB am 23.01.2012 zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

Der BUrgermeister
(VoB)




7. Plangrundiage , 5 U
Der katasterm&Bige Bestand am . 4 R sowie dle geomet schen Festlegungen
der neuen st&dtebaulichen Planung werden als richtig be

Ahrensburg, den ........... et S

8. Prifung der Anregungen und Bedenken
Die Gemeindeveriretung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange am 28.02.2013 geprUft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

9. Satzungsbeschluss
Die Gemeindeveriretung hat die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil

BegrOndung durch Beschluss gebilligt. 33

GroBhansdorf, den /EM}UI .......

Der BUrgermeister
(VoB)

10. Ausfertigung

Die Saftzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 bestehend aus der
Planzeichnung (Teill A) und dem Text (Teil B) wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu
machen.

GroBhansdorf, den /“5“’120‘1

Der BUrgerrjeister

(VoB)
11. Bekanntmachung 2 E
Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindeveritretung und die Stelle, bei der
der Plan auf Dauver wahrend der Sprechstunden von allen Ip’ eressie{?en eingesehen werden
kann und die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am .. ¢5.04.. .... im ,Hamburger
Abendblatt / Beilage Stormarn® ortsUblich bekannt gemachf worden. In der Bekannt-
machung ist auf die Mbglichkeit, eine Veretzung von Vorschriften einschlieBlich der sich
ergebenden Rechisfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Moglichkeit,
Entsch&digungsanspriche geltend zu machen und das Erddschen dieser Anspriche (§ 44
BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswurkun en des § 4 Abs. 3 GO wurde gbenfalls
hingewiesen. Die Sotzung ist mithin am .. 2604, 204.4......... in Kraft gefreten.

GroBhansdorf, den




SATZUNG DER GEMEINDE GROSSHANSDORF
ZUR 4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES Nr. 8

FUR DEN BEREICH
»Nordlich und sidlich Geschdfisbereich Eilbergweg*
bestehend aus:

Tellbereich | ,N&rdlich Eilbergweg" Gebiet: Eilbergweg 3, 5, 50, 7,9, 11 und 11q,
Schaapkamp 1, 1a, 1b, 1c, 3 und 3a, Bahnhofsweg 2 und 4, Up de Worth 2, 4, 6 und éa
sowie Wéhrendamm 47
und
Teilbereich Il ,SUdlich Eilbergweg" Gebiet: Eilbergweg 2, 4, 6, 8,10, 12und 14 sowie
Neuer Postweg 2,4, 6und 8

(Beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB)
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TEILBEREICHEN

FOr den gelb hinterlegten Teil im Nordosten des Teilbereiches | besteht eine
Planzeichnung im MaBstab 1: 500, die auf der nGchsten Seite folgt.




Planzeichnung - Teil A Es gilt die BauNVvVO 1990

Planzeichenerklarung
Art und MaR der baulichen Nutzung

MI = Mischgebiet - siehe hierzu Text Nr. 2.1
Il = Anzahl der Vollgeschosse
0,4 = max. zulassige GRZ
0,8 = max. zulassige GFZ
g9 = geschlossene Bauweise
GR = max. zul. Grundflache in m? - siehe hierzu Text Nr. 2.2

A/B = Bezeichnung der (iberbaubaren Flachen - siehe hierzu Text Nr. 2.2
—=-=== = DBaugrenze
Sonstige Festsetzungen
“““ = Abgrenzung der Flache fir Tiefgaragen
A Strallenbegrenzunglinie

Ausfahrt




Text Teil B

2.2

3.1.

3.2,

Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8
umfasst 2 Teilbereiche nérdlich und sUdlich des Eilbergweges. Die Abgrenzung
des Geltungsbereiches ist auf einem Lageplan im M. 1: 2.500, der Bestandteil
dieser Satzung ist, durch eine schwarze unterbrochene Linie kenntlich
gemacht.

Sonstige Festsetzungen
Art der Baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. mit §§ 1 und é BauNVvO)
Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete sind zul&ssig:

* Wohngebd&ude,

» Geschdfts- und Blrogeb&ude,

* Einzelhandelsbetriebe.

In dem Mischgebiet sind ausnahmsweise zul&ssig:
* sonstige Gewerbebetriebe,
* Anlagen fOr kulturelle Zwecke,
* Anlagen fUr kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke,
¢ Schank und Speisewirtschaften.

Alle Obrigen nach § é BauNVO zul@ssigen bzw. ausnahmsweise zul&ssigen
Nutzungen, z.B. VergnOgungsstatten sind ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs.1 Nr.9) - siehe
hierzu die vorstehende Planzeichnung - Teil A fir eine Teilfldche im Teilbereich |
Auf dem Grundstick des Geb&ude Schaapkamp 3a im Teilbereich | am
Bahnhofsweg sind zul&ssig:

. Innerhalb der Uberbaubaren FiGche ,,A" ein verglaster eingeschossiger
Anbau (Wintergarten) bis zu einer Grundfiche von 40 m? sowie
. innerhalb der Uberbaubaren Flache ,,B" eine Nutzung ausschlieBlich als

nicht Oberdachte Terrasse zugunsten der AuBengastronomie bis zu einer
FiGche von 40m?2,

Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)
(§ 9 Abs. 4 BauGB . V. mit § 84 LBO)

Fassaden

Die AuBenwandfldchen sind als Sichtmauerwerk bei Verwendung von roten
bzw. rotbraunen unglasierten Ziegeln auszufUhren. Dies gilt auch im
Zusammenhang von energetischen SanierungsmaBnahmen, bei der auch die
Verwendung von sog. Riemchen zul&ssig ist.

Vorhandene sonstige Fassaden genieBen Bestandsschutz. Anbauten muUssen
sich in der Gestaltung an das bestehende Gebd&ude anpassen. FUr unterge-
ordnete Bauteile, wie z.B. Uberdachte Eingangsbereiche, sind Abweichungen
zul@ssig. Dies gilt auch fUr verglaste Anbauten wie z.B. Wintergdrten.

Ddacher

Dachform und Dachneigung

Innerhalb der festgesetzten Wohngebiete sind eingeschossige Gebd&ude nur
mit geneigten D&chern in Form von Satteldachern (auch mit Krippelwalm),
Walmdéchern und Mansardd&chern zuldssig. Die Dachneigung muss
mindestens 30° und darf maximal 50° betragen. FOr Mansardd&cher sind for




den Mansardteil auch steilere Dachneigungen zul&ssig. Dies gilt auch for
untergeordnete Dachteile (z.B. Gauben). Hierbei darf kein zus&tzliches
Vollgeschoss entstehen.

Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO sowie Garagen und Uberdachte
Stellplatze (Carports) dUrfen auch mit flacher geneigten D&chern bzw. mit
Flachdachern hergestellt werden.

FOr verglaste Anbauten, wie z.B. Wintergarten, sind ebenfalls geringere
Dachneigungen zul&ssig.

Art der Bedachung

Als Dacheindeckung fUr geneigte Dd&cher sind nur Dachpfannen bzw.
Dachziegel in den Farben rot bis rotbraun oder anthrazit zul&ssig. Dies gilt auch
for Garagen und Carports mit Flachdachern, die eine Blende aus
Dachpfannen als Randabschluss haben. Fir Carports und Garagen sind auch
begrinte Dacher zul&ssig.

Dies gilt nicht fir Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (W&rme, Fotovoltaik)
und Winterg&rten. Bei Nebenanlagen kdnnen bei geringeren Dachneigungen
(< 30°) auch andere Materialien fUr die Dacheindeckung verwendet werden.
Die Farbvorgaben gemd&B Absatz 1 sind jedoch mit Ausnahme von
Glasbauteilen (z.B. fOr Wintergarten oder Gewdachshduser) einzuhalten.

Hinweise:

1.

Erg@nzend zu den unter Ziffer 2.1 bis 3.2 aufgenommenen Regelungen sind die
bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8 auch fUr diese
Bebauungsplan&dnderung weiterhin anzuwenden.

Die Anwendung der BauNVO 1990 gilt ausdricklich nur fUr die Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung. FUr die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung des
bestehenden B-Planes Nr. 8 ist die dem Ursprungsbebauungsplan zugrunde
liegende BauNVvVO 1977 weiterhin zu berUcksichtigen.
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Grundlagen fiir die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8

Rechtliche Grundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGBL. |, S. 132), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 22.4.1993 (BGBI. I, S. 466)

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. I Nr. 51 vom 06.08.2009, S. 2542) m.W.v. 01. 03.2010

Das Landesnaturschutzgesetz (LNatschG) vom 24. Februar 2010 (GVOBI.
Schl.-H. 2010 ,S. 301) m.W.v. 01. 03.2010

Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S 58), gedndert durch Art. 2 G zur Férderung
des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den St&Gdten und Gemeinden
vom 22.7.2011, BGBI. | S. 1509)

Plangrundiage

Die Bebauungsplandnderung umfasst zwei Teilbereiche und besteht aus einem
Ubersichtsplan, einem Textteil und aus einer Planzeichnung fir ein kleines
Teilgebiet im Teilbereich | am Bahnhofsweg. HierfOr wurde eine Vermessung
durch das BUro Karsten Sprick aus Ahrensburg erstellt.

Planvorgaben

FiGchennutzungsplan

Im geltenden FiGchennutzungsplan der Gemeinde GroBhansdorf aus dem
Jahre 1972 sind die hier Uberplanten Teilbereiche als gemischte BauflGche
(M) ausgewiesen.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich ,,Eilbergweg Nr. 1 - 16 zwischen U-
Bahn, Schule, Wéhrendamm 47-49, Hansdorfer LandstraBe FlurstOcke 900,
2203, Up de Worth, Bahnhofsweg und Schaapkamp ist im Januar 1985
rechtskraftig geworden. FOr die hier Oberplanten Teilbereiche gab es bisher
keine Anderungsverfahren.

Die bestehenden Festsetzungen fUr die Teilbereiche | und Il kénnen den B-
Planauszigen auf der folgenden Seite enthommen werden.

Teilbereich | ,Nérdlich Eilbergweg*

Gebiet: Eilbergweg 3, 5, 50,7, 9, 11 und 11q, Schaapkamp 1, 1@, 1b, 1¢, 3 und
3a, Bahnhofsweg 2 und 4,Up de Worth 2, 4, 6 und éa sowie Wéhrendamm 47



<>

Art der Nutzung MI - Mischgebiet (BauNVO 1977)
MaB der Nutzung GRZ'=0,25-0,4), GFZ2=0,5- 1,0 (BauNVO 1977)
Lahl der zul. Vollgeschosse Il - lll, geschlossene Bauweise (g)

Teilbereich Il ,SOdlich Eilbergweg" Gebiet: Eilbergweg 2, 4, 6, 8,10, 12 und 14
sowie Never Postweg 2, 4, 6und 8

Art der Nutzung MI - Mischgebiet (BauNVO 1977)
MaB der Nutzung GRZ=0,25-0.4), GFZ=0,5- 1,0 (BauNVO 1977)
Lahl der zul. Vollgeschosse |-, offene (0) und geschlossene Bauweise (g)

! Die Grundfiachenzahl (GRZ) ist die Uberbaubare Fi&iche im Verhdltnis zur GréBe des Baugrundstickes. Bei einer GRZ
von 0,4 und einem Baugrundstick von 2,000 m? dirfen bis zu 800 m? Uberbaut werden.

2 Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel m? Geschossfiiche je m? Grundsticksfiiche im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zuldssig sind.
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1.4

2.1

Altlasten/ Altablagerungen

FOr den Geltungsbereich dieser Bebauungsplan&nderung sind mit Stand vom
15. Februar 2012 keine Einfragungen zu Altstandorten, Altablagerungen oder
schadlichen Bodenverunreinigungen bekannt.

Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich, bestehend aus 2 Teilbereichen, liegt unmittelbar im
Zenfrum des Ortsteils GroBhansdorf am Eilbergweg. Er betrifft die im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 8 als Mischgebiete festgesetzten Bereiche.
FOr das Mischgebiet an der Hansdorfer LandstraBe, fUr die allgemeinen
Wohngebiete und die stdlich angrenzende Gemeinbedarfsfldche besteht
allerdings kein Planerfordernis.

Beschreibung des Geltungsbereiches / Vorhandene Nutzungen

Die beiden Teilbereiche des Plangeltungsbereiches grenzen unmittelbar an den
Elbergweg als HaupteinkaufsstraBe der Gemeinde. Hier befinden sich
zahlreiche Geschdfte, Dienstleistungsbetriebe sowie Arztpraxen. Die oberen
Geschosse dieser Gebdude werden vorrangig zum Wohnen genutzt. Im
Nordosten des Teilbereichs Il befindet sich ein Discounter. In den Bereichen Up
de Worth und am Bahnhofsweg dominiert die Wohnnutzung. Am Schaapkamp/
Ecke Bahnhofsweg (siehe Foto auf Seite 6) befindet sich ein gastronomischer
Betrieb. Auf dem gleichen GrundstUck ist etwas weiter sUdlich bereits ein Eiscafe
und ein Backshop mit untergeordneter AuBengastronomie vorhanden.

Auch Auf der Parzelle 560 am Eilbergweg 2 befindet sich ein Restaurant mit
AuBengastronomie in Form einer aufwdéndig hergestellten Terrasse.

Da es sich um einen zentralen Bereich der Gemeinde handelt findet man hier
im Gegensafz zum Ubrigen Gemeindegebiet eine deutlich dichtere und
Uberwiegend geschlossene Bauweise mit bis zu 3 Vollgeschossen.

Gestaltet sind die Gebdude im Gebiet des Plangeltungsbereiches Uberwiegend
mit roten bzw. rotbraunen Verblendern, Satteldéchern oder Walmd&chern. Als
Bedachung findet man hauptséchlich antrazithfarbene und rote bzw. rot-
braune Pfanneneindeckungen. Im Plangeltungsbereich gibt es vereinzelt auch
Gebd&ude mit anderen Fassaden (z.B. gelbe Kinker), die Bestandsschutz
genieBen.

Planerfordernis

Die textliche Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 wird vor allem erforderlich
wegen fehlenden spezifischen Regelungen zur Art der baulichen Nutzung im
Mischgebiet sowie nicht ausreichender Regelungen zur baulichen Gestaltung.

Grundsatzlich wird fir beide Teilbereiche an der Festsetzung eines Mischge-
bietes gemdaB § 6 BauNVvO festgehalten.

Die Gemeinde hdlt jedoch sperzifische Regelungen zur Art der Nutzung auf der
Grundiage von § 1 und § 6 der BauNVO fUr erforderlich, um die stGdtebauliche
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3.1

Entwicklung in den beiden Teilbereichen des Plangebietes besser steuern zu
kédnnen und Fehlentwicklungen zu verhindemn.

Die im bestehenden B-Plan Nr. 8 im Text - Teil B enthaltenen gestalterischen
Festsetzungen beziehen sich ausschlieBlich auf ,neu zu erstellende Gebd&ude".
Diese Regelung hat aber in der Vergangenheit verschiedentlich zu Problemen
in der Genehmigungspraxis gefGhrt. Deshalb sollen die gestalterischen
Festsetzungen Uberarbeitet und prézisiert werden. So will die Gemeinde sicher-
stellen, dass diese z.B. auch im Zusammenhang von energetischen Sanierungs-
maBnahmen wie z.B. der nachtraglichen Warmed&dmmung von Fassaden zu
beachten sind.

Auf Anregung eines Anliegers wurden fUr das GrundstUck Schaapkamp 3a
unmittelbar am Bahnhofsweg im Tellbereich | zwei geringfigige Anderungen
aufgenommen. Hiermit soll einem bestehenden Gastronomiebetrieb eine
Erweiterung ermdglicht werden, die aufgrund bestehender Festsetzungen im
geltenden B-Plan 8 nicht umsetzbar ist.

Die Gemeinde wird diese B-Plan&nderung auf der Grundlage von § 13 a BauGB
im beschleunigten Verfahren durchfUhren.
Dies wird wie folgt begrindet:

e Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (sog.
andere MaBnahmen der Innenentwicklung).

» Die festgesetzte Uberbaubare GrundfiGche ist kleiner als 20.000 m?2.

Durch diese Bebauungsplandnderung wird keine Zul&ssigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur DurchfOhrung einer Umweltvertréglichkeits-
prifung nach dem Gesetfz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach dem Landesrecht unterliegt.

o Es gibt keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. é Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter - der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschufzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesefzes.

GemdaB § 47 f der Gemeindeordnung (GO) sind Kinder und Jugendliche an
allen sie betreffenden Fragen kommunaler Planungen in angemessener Form zu
beteiligen. Entgegen der formalisierten Struktur anderer Vorschriften der
Einwohnerbeteiligung wird hierin auf formale Vorschriften bewusst verzichtet. So
wird die Art und Weise der Beteiligung der Kinder und Jugendlichen nicht
vorgeschrieben.

Die Gemeinde GroBhansdorf beteiligt im Rahmen der Bauleitplanung
grundsdtzlich den Ortsjugendring. Die vorliegende Planung betrifft ohnehin
nicht unmitteloar kinder- bzw. jugendspezifische Belange, so dass auf
besondere zusatzliche Beteiligungsformen von Kindern- und Jugendlichen
verzichtet wird.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Iweck der Planung lassen sich fUr die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 wie folgt zusammenfassen:

» Prazisierung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung,
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« Uberarbeitung der gestalterischen Vorschriften,
 Aufnahme einer geringfligigen Erweiterung der Uberbaubaren Fldche am
Bahnhofsweg/Ecke Schaapkamp.

Inhalt der Bebauungsplananderung

Art der baulichen Nutzung

Wie im Ursprungsbebauungsplan wird fir beide Teilbereiche an der Festsetzung
eines Mischgebietes gemaB § 6 BauNVO festgehalten.

In Absatz 2 des § 6 der BauNvVO werden die im Mischgebiet zul&ssigen
Nutzungen aufgefUhrt. § 1 Absatz 4 und 5 der BauNvVO ermdglichen es der
Gemeinde, bestimmte Arten von Nuftzungen abweichend vom Nutzungs-
katalog des § 6 Absatz 2 der BauVO nicht zuzulassen bzw. nur ausnahmsweise
zuzulassen. AuBerdem ist es gemd@B § 1 Abs. 9 BauNVO mdéglich, bei beson-
deren stGdtebaulichen Grinden nur bestimmte Arten der in den Baugebieten
allgemein oder ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen zuzulassen. Im
vorliegenden Bebauungsplan macht die Gemeinde GroBhansdorf von dieser
Méglichkeit zur Feingliederung Gebrauch.

So werden durch die Texiziffer 2.1 zur Steuerung und Vermeidung st&dte-
baulicher Fehlentwicklungen einige Nutzungseinschrénkungen fUr das Misch-
gebiet gegenUber dem Nutzungskatalog des § 6 der BauUNVO vorgenommen.
Dies geschieht u.a. im Hinblick auf die vorhandene Nutzungsstruktur und dem
fOr das Gebiet stadtebaulich vertrGglichen Versorgungs- und Dienstleistungs-
angebot, insbesondere auch unter Wirdigung des vorhandenen Umfangs an
Wohnnutzung.

Innerhalb des Mischgebietes sollen in diesem zentralen Bereich neben Wohn-
gebduden vorrangig Geschdéfts- und BUrogeb&ude sowie Einzelhandelsbetriebe
zulGssig sein. Aus diesem Grunde sollen sonstfige allgemein zul@ssige Nutzungen in
Mischgebieten wie sonstige Gewerbebetfriebe und auch Anlagen fir kulturelle,
kirchliche, soziale und gesundheitiche Zwecke nur ausnahmsweise zuldssig sein.
Dies gilt ebenfalls fir Schank- und Speisewirtschaften. Vorhandene Einrichtungen
genieBen Bestandsschutz. Bei Neuansiediungswinschen kann die Gemeinde im
Einzelfall entscheiden, inwieweit Art und GréBe der jeweiligen ausnahmsweise
zulGssigen Nutzung st&dtebaulich vertraglich sind.

Ein Ziel der Gemeinde ist es, die Funktionsvielfalt des vorhandenen zentralen
Bereiches und auch der angrenzenden Gebiete auszubauen, um hierdurch
gleichzeitig eine Attraktivitatssteigerung und damit eine Belebung des Eilberg-
weges zu bewirken.

Genau diese stadtebaulichen Ziele waren aber nur schwer umsetzbar, wenn es
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes zu einer Ansiedlung von Ver-
gnOgungsstatten (z.B. Diskotheken, Spielhallen) k&me, die sich attraktivitats-
mindernd auswirken kénnen und gleichzeitig die Investitionsbereitschaft fOr die
Einrichtung attraktiver Ladengesché&fte bremsen wirden.
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FOr eine moégliche Ansiedlung von VergnUgungsstdtten sind andere Bereiche als
die UOberplanten Mischgebiete am Eilbergweg vorhanden, so dass keine
Notwendigkeit gesehen wird, diese Anlagen hier zuzulassen.

Die Planzeichnung fUr ein Teilgebiet im Teilbereich 1 an der Ecke Bahnhofsweg/
Schaapkamp ermdglicht zusammen mit der Textziffer 2.2 eine vertretbare
bauliche Erweiterung eines bestehenden gastronomischen Betriebes zugunsten
des Anbaus eines Wintergartens bis zu einer GréBe von 40 m2 Diese FlGche
wurde bisher als Terrasse fUr die AuBengastronomie genutzt. Durch Festsetzung
einer zusatzlichen Uberbaubaren Fldche im d&stichen Eckbereich des
GrundstUcks kann diese jetzt bis zu einer Fldche von 40 m? auch Uberdacht
werden. Sie konnte bisher nicht in Anspruch genommen werden, da der
bestehende B-Plan 8 diese Fidche teilweise als Flache fir Versorgung festsetzt
(siehe hierzu Foto unten).

e

Vorhandener Gastronomiebetrieb Ecke Schaapkamp/Bahnhofsweg. Hier st
vorgesehen, den bisher als Fiche fOr AuBengastronomie genutzten Bereich (rechts im
Bild) durch einen Glasanbau zu Uberdachen und die mit einer Hecke eingefassten
FiGche links des Gehweges fUr die AuBengastronomie zu nutzen.

Seitens der Gemeinde ist es ausdricklich erwlOnscht, dass die Gastronomie an
den Enden der Einzelhandelszone verstarkt wird, nicht zuletzt, um die Attrak-
tivitat des zentralen Versorgungsbereiches zu erhdhen. Hierzu soll u.a. auch die
vorliegende Planung beitragen.

Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

Wie bereits in Kapitel 3 beschrieben, beziehen sich die Gestaltungsvorschriften
im rechtskréftigen B-Plan Nr. 8 ausschlieBlich auf ,neu zu erstellende Geb&ude".
AuBerdem enthalten Sie keine Regelungen zu Dachformen und Dach-
neigungen.
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Die Gemeinde will mit dieser Bebauungsplan&nderung die gestalterischen
Vorgaben prézisieren und ergdnzen. So soll auch gewdhrleistet werden, dass
die Uberarbeiteten Regelungen nicht nur fir Neubauten, sondern auch im
Zusammenhang mit energetischen SanierungsmaBnahmen zu beachten sind.
Gebdude sind beispielsweise auch bei einer nachtraglichen Warmed&mmung
von Fassaden so zu gestalten, dass der optische Eindruck einer Ziegelfassade
entstent bzw. erhalten bleibt. Insbesondere im Zusammenhang mit einem
Warmedd@mmverbundsystem (WDVS) kann dies sehr gut mit sog. Riemchen
erreicht werden.

Auswirkungen der Planung

Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschafispflege

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpléanen
grundsétzlich die Belange des Umweltschutzes, vor allem des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, zu berUcksichtigen. Dies gilt auch fOr Bebauungsplane
im beschleunigten Verfahren gemdaB § 13a BauGB. Ein Umweltbericht ist hierfOr
allerdings nicht erforderlich.

Da im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan&nderung mit Ausnahme einer
geringfUgigen Erweiterung der Uberbaubaren FiGche am Bahnhofsweg/Ecke
Schaapkamp jedoch keine zusatzichen Baurechte geschaffen werden, sind
potentielle Auswirkungen auf Belange des Umweltschutzes, besonders des
Naturschutzes, der Landschaftspflege und des Artenschutzes nicht erkennbar
und auch nicht zu erwarten.

Immissionsschutz

Durch die Festsetzungen dieser Bebauungsplandnderung wird der
Nutzungskatalog von § 6 der BauNVO eingeschrénkt. Auch werden durch diese
B-Plan&nderung mit Ausnahme einer geringfigigen Anderung am Bahnhofs-
weg / Ecke Schaapkamp keinerlei zusdtzliche Baurechte geschaffen bzw.
Uberbaubare FliGchen verschoben oder erweitert, so dass immissionsschutz-
rechtliche MaBnahmen im Rahmen dieser B-Planénderung nicht erforderlich
sind.

Beschluss Uber die Begrindung

Die Begrindung wurde von der Gemeindevertretung GroBhansdorf in der
sitzung am 2 12 01 gebiligt.

GroBhansdorf, den /{%’»ﬁz 3 .....

LY

....................................................................

(VoB)
BUrgermeister
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