Bebauungsplan Nr. 4
18. Anderung

Gebiet nordlich Miihlenteich und Forellenbach, siidlich Uferstrafe,
westlich BriickenstraBe, stlich UferstraBBe Nr. 25
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1.  Grundlagen und Rahmenbedingungen

Grundlage dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung seiner Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509). Es
findet das beschleunigte Verfahren gemaB des durch Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte eingefiigten § 13 a
BauGB Anwendung, da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung
handelt. Auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung kann demnach ebenso
verzichtet werden wie auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden sowie sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Der Bebauungsplan
begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Landesrecht oder dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung seiner
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert am
28. Juli 2011 (BGBI. | S. 1690), unterliegen. Darlber hinaus liegt auch das
Erfordernis einer Vorprifung des Einzellfalls nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB nicht vor, da der Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache i. S. d. § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht Uberschritten wird. Ferner
besteht kein sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der
Aufstellung anderer Bebauungspléne.

Das BauGB verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohi der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten. Sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind
fur begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes Bebauungsplane zu entwickeln. Die Bebauungsplédne
treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fir
weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaRnahmen. Die
Vorschriften des BauGB zur Aufstellung von Bebauungspladnen gelten auch fir
deren Anderung, Erganzung oder Aufhebung.
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Gegebenenfalls kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Hierbei kommen
insbesondere 6rtliche Bauvorschriften nach § 84 der Landesbauordnung (LBO)
in Betracht.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen, in der die Ziele, Zwecke
und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind.

Verfahrensschritte: Datum:
Aufstellungs-, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 12.12.2011
TéB-Beteiligung gemaR § 4 (2) BauGB 27.12.2011
Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB 09.01.-10.02.2012
Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB 26.03.2012

2. Anlass und Ziele der Planung

Fir den Bebauungsplan Nr. 4 in seiner Ursprungsfassung sind die Regelungen
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus dem Jahr 1968 anzuwenden. Neun
Jahre spéater wurde die Verordnung in einer Bestimmung, betreffend
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe (§ 11 Abs. 3 Satz 3 und 4), geandert, die
sich auf das Plangebiet, ein Wohngebiet, allerdings nicht auswirkt. Fur die fur
das Plangebiet geltende 3. Anderung des Bauleitplanes ist die BauNVO aus
dem Jahr 1977 maBgeblich.

Im Jahr 2009 wurde der Bebauungsplan Nr. 4 fir das Gebiet sidlich
Uferstrafe, ostlich Miihlenstralle, nordlich Mihlenstralle 3, westlich Uferstrale
29 a - c letztmalig geandert; fur die Anderung ist die BauNVO 1990
anzuwenden. Der Geltungsbereich dieser letzten Anderung ist nicht
Gegenstand der vorliegenden 18. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4.

Hintergrund der derzeit letzten und umfassenden Novellierung der BauNVO im
Jahre 1990 war das Erfordernis zur Anpassung an die inzwischen gewandelten
stadtebaulichen Aufgaben. Diese wurden insbesondere in der innenentwicklung
anstelle der Inanspruchnahme des Aulenbereichs, der Bestandspflege in den
Stadten und Gemeinden sowie einer verstarkten Beachtung des
Umweltschutzes gesehen.

Konkreter Anlass dafiir, dass nicht mehr die Vorschriften der BauNVO 1968 und
der BauNVO 1977, sondern die der BauNVO 1990 innerhalb des Plangebietes
zur Anwendung kommen sollen, ist die gedanderte Regelung zur Berechnung
der Geschossflachenzahl. Den Fassungen der BauNVO ist gemeinsam, dass
die Geschossfliche nach den AuBenmalen der Gebadude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln ist. Nach den BauNVO’en 1968 und 1977 sind
allerdings die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen (Keller,
Dach), einschlieBlich der zu ihnen gehbérenden Treppenraume und
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einschlieBlich ihrer Umfassungswande, verbindlich mitzurechnen. Dies ist nach
der BauNVO 1990 nicht der Fall. Insofern wird durch die neuere
Baunutzungsverordnung beispielsweise der Ausbau von Dachgeschossen
erleichtert, wenn nicht sogar erst erméglicht.

Ein Grundstickseigentimer innerhalb des Plangebietes ist im Zuge einer
geplanten BaumaRnahme zur Errichtung eines Wohngebdudes auf die
beschriebene Anderung der BauNVO 1990 gestoRen. Im geltenden
Bebauungsplan Nr. 4, 3. Anderung, ist bei eingeschossiger Bauweise eine
Geschossflachenzahl (GFZ) = Grundfidchenzahl (GRZ) von 0,20 festgesetzt.
Aufgrund der hier zur Anwendung kommenden BauNVO 1977 sind die Flachen
von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen, einschlielich der zu ihnen
gehorenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande,
mitzurechnen.

Die Grundstickseigentimer mochten ein neues Wohnhaus mit einer
Geschossflache von ca. 160 m? errichten. Aufgrund der Grundstiicksgrée von
ca. 694 m? ergabe sich hierdurch eine GFZ von 0,23. Bei Anwendung der
aktuellen BauNVO kénnte das Bauvorhaben ohne Uberschreitung der GFZ
verwirklicht werden. Nach der BauNVO 1990 findet eine Anrechnung von
Aufenthaltsrdumen in Dachgeschossen nicht statt, so dass bei Anwendung der
derzeit aktuellen BauNVO dem Wunsch gefolgt werden kénnte.

Uber den Einzelfall hinaus ist der Gemeinde Oststeinbek daran gelegen, allen
Eigentumern innerhalb des mit dieser Anderung tberplanten Teilgebietes des
Bebauungsplanes Nr. 4 die Méglichkeit zur nachtraglichen Umnutzung bzw.
zum Ausbau des Dachgeschosses zu bieten. Hierfur ist der Erlass der
vorliegenden Satzung, wonach innerhalb des Plangebietes die Vorschriften der
BauNVO in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466), anzuwenden sind, erforderlich. Die
BauNVO’en 1968 und 1977 sind dann zukiinftig nicht mehr anwendbar.

3. Rechtliche Auswirkungen

Die wesentlichen Auswirkungen auf das Plangebiet durch die Anwendbarkeit
der Vorschriften der BauNVO 1990 sind folgende:

- LAnlagen fir sportliche Zwecke® sind in WA-Gebieten nunmehr allgemein,
und nicht nur ausnahmsweise zulassig. — Trotz alledem unterliegen sie
dem Erfordernis der Gebietsvertraglichkeit, insbesondere im immissions-
schutzrechtlichen Sinne.

- Die Zulassigkeit von ,Vergniigungsstétten® ist abschlieBend geregelt. Sie

sind in den Baugebieten, in denen sie nicht aufgefithrt sind (u. a. WA),
nicht zulassig, auch nicht als ,sonstige Gewerbebetriebe”.
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- Als ausnahmsweise zuldssige Nebenanlagen sind ,fernmeldetechnische
Anlagen“ und ,Anlagen fur erneuerbare Energien“ aufgenommen worden.

- Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten und Nebenanlagen sind auf die
,<zulassige Grundflache* mit anzurechnen. Eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache durch diese Anlagen um bis zu 50 % ist méglich.

- Die Anrechnung von Aufenthaltsraumen in Nicht-Voligeschossen auf die
,Geschossflache* ist entfallen (Erleichterung des Ausbaus von
Dachgeschossen).

4, Kosten

Die Gemeinde Oststeinbek und die Grundstickseigentumer, die auf ihrem
Grundstiick ein neues Wohngebaude errichten méchten, haben parallel zum
Aufstellungsverfahren dieser 18. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 einen
stadtebaulicher Vertrag gemaR § 11 BauGB abgeschlossen. Danach tragen die
Grundstlickseigentimer die Planungskosten im Zusammenhang mit der
Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens auf der Basis der Honorarordnung fiir
Architekten und Ingenieure (HOAI).

Die Gemeindevertretung Oststeinbek hat diese Begriindung zur 18. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 4 in ihrer Sitzung am 26. Marz 2012 durch einfachen
Beschluss gebilligt.

Aufgestellt aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB

A

Norbeck)
1. Stellvertreter
der Birgermeisterin

Oststeinbek, den 20. APR. 2012
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