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Gemeinde Siek 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

.Ortsmitte®

Aligemeine Rechtsgrundiagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungsplane auf-
zustellen bzw. zu d@ndern, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohi der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
Zu gewahrleisten.

Sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist, sind fir begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben
des Fléchennutzungsplanes Bebauungsplédne zu entwickein.

Die Bebauungspléne treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die
Grundlage fiir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaRnah-
men.

Ggf. kdnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtiiche Uber-
nahmen nach § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan (ibernommen werden. In
Betracht kommen insbesondere értliche Bauvorschriften nach-§ 92 der Landes-
bauordnung (LBO).

Réumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgfenzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der réumiiche Plangeltungsbereich wird begrenzt im Norden durch die Randbe-
bauung der StraRen ,An der Rotbuche* und -Neue StraBe“, im Osten durch die
.Neue StraBe“, im Suden durch die rackwértigen Grundstlicksflachen der Rand-
bebauung ,Neue Strae“ und ,Hoisdorfer Weg* und im Westen durch den ,Hois-
dorfer Weg*“.

Der réumliche Geltungsbereich umfasst auf Grundlage einer Uberschi4gigen Fla-
chenermittiung (Planungsstand vom 12.02.2003), die im Rahmen nachgeordneter
Teilungsentwiirfe durch einen ObVI bzw. das Katasteramt konkretisiert werden,
insgesamt eine Fldche von ca. 0,84 ha, davon :

7.990 m? Mischgebiete (M)

440 m? Verkehrsflachen
(unterschiedlicher Zweckbestimmung)

Planungserfordernis

Die Gemeindevertretung hat auf Grundiage des rechtskriftigen Bebauungspla-
nes Nr. 12 ,Ortsmitte® die Aufstellung einer 4. Anderung firr den Bereich der ,Hof-
stelle Hildebrandt“ zwischen ,Hoisdorfer Weg" und ,Neue StralRe” sudlich der vor-
handenen Randbebauung ,An der Rotbuche® beschlossen, um mit der beabsich-
tigten Aufgabe des innerértlich gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes im Ok-
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Gemeinde Siek 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

4.1

LOrtsmitte”

tober 2003 und der damit geplanten Umnutzung und Neuordnung der Hofstelle
die stédtebaulich geordnete Entwicklung innerhalb dieses kieineren Teilbereiches
des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 12 im Sinne des ~Ordnungsprinzips*
auf Grundlage einer stadtebaulichen Konzeption planungsrechtlich zu sichemn.

Die von der Gemeindevertretung am 06.05.2003 in der endgtiltigen Planfassung
als Satzung beschlossene 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 berticksich-
tigt die begleitenden Fachplanungen in Form einer -Eingriffs- und Ausgleichs-
Bilanzierung® und der »Untersuchung an Fledermadusen* in ihren planungsrecht-
lich relevanten Aussagen und die Stellungnahmen Tréger 6ffentlicher Belange
entsprechend der gemeindlichen Gesamtabwégung zum Satzungsbeschiuss.

Die Begriindung wurde entsprechend der gemeindlichen Abwégung zum Sat-
zungsbeschluss redaktionell ergénzt.

Planungsvorgaben v _
Die verbindiiche Bauleitplanung baut hierbei grundsatzlich auf den Ergebnissen

- der vorbereitenden Bauleitplanung in Form des geltenden Flachennutzungspla-

nes von 1977 einschlielich der genehmigten Anderyngen und des festgesteliten
Landschaftsplanes der Gemeinde Siek von 1992 und den stédtebaulichen Ziel-
setzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 12 von 1993 auf.

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. .2 BauGB)

Mit der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Ortsmitte*
kann das ,Entwicklungsgebot* nach § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungs--
plédne aus Flachennutzungsplénen zu entwickeln sind, kann auch dann einge-
halten werden, gleichwohi das Plangebiet und insgesamt die ,Ortsmitte* der Ge-
meinde Siek in der geltenden Urspmngs-FléchennutzungspIanung flachendek-
kend als Dorfgebiet (MD) dargestelit ist.

Die Darstellung des Dorfgebietes im Ursprungs-Fléchennutzungsplan steht mit
dem in diesem Bereich vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb im Zusammen-
hang und hatte dementsprechend seinen Niederschlag auch in der Gebietsart im
Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 12 Mitte der 90'er Jahre gefunden. Die Entwick-
lung der letzten Jahre hat zu einer wesentlichen Verdnderung der tatsichlichen
Nutzungsstruktur auch in diesem Bereich der Gemeinde Siek gefiihrt, so dass der
gesamte Bereich der ,Ortsmitte* heute eher ais Mischgebiet eingestuft werden
wirde. Aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 12 konnten wesentiiche und das
Ortsbild préagende Gebaudestrukturen der ehemaligen landwirtschaftlichen Nut-
zung erhalten werden. Den Strukturwandel konnte man jedoch nicht aufhalten
und findet in der Neuordnung der Hofstelle Hildebrandt zunéchst seinen Ab-
schiuss.
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Gemeinde Siek ‘ 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

4.2

~Ortsmitte*

Aus der stédtebaulichen Gesamtkonzeption der 4. Anderung des Beb‘auungépia~
nes Nr. 12 heraus sind die Grundziige der Flachennutzungs- und Landschafts-
planung dahingehend berticksichtigt worden, dass im Rahmen der verbindlichen

Der Begriff des ,Entwickeln* bedeutet nach seinem Wortlaut und vor allem nach
seinem Sinn fir die Bauleitplanung, dass sich der Bebauungspian innerhalb der
wesentlichen Grundentscheidungen des Flachennutzungsplanes, d.h. seiner
~Grundziige* in diesem Sinne halten muss. '

Die in der beschlossenen Satzung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
teilgebietshezogenen Festsetzungen zur besonderen Art der baulichen Nutzung
(MI) stehen den mit der Fldchennutzungs- und Landschaftsplanung verfolgten
Zielen und Inhalten aufgrund der vorgenannten Konkretisierungen entsprechend
dem heutigen Gebaude- und Nutzungsbestand nach Auffassung der Gemeinde-
vertretung grundsétzlich nicht entgegen. '

Gem. Artikel 1 Abs. 1 der LVO zur Ausfiihrung des BauGB - vom 26.03.1998*
entfalit die Anzeigepfiicht fiir einen Bebauungsplan nur dann, wenn der Bebau-
ungsplan sich aus den Darstellungen der rechtskréftigen Fléchennutzungspla-
nung der Gemeinde entwickelt. Eine Anderung des Fléchennutzungspianes wur-
de durch die zusténdigen Landes- und Kreisbehérden wihrend des Planaufstel-

lungsverfahrens nicht geltend gemacht bzw. angerecht.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§1Abs. 4 BauGB)

Gemé&B § 1 Abs. 4 BauGB besteht fiir die Gemeinden eine Anpaésungspﬂicht an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der
Landesplanung unterfiegen nicht der gemeindlichen Abwé&gung nach § 1Abs. 6
BauGB. - ‘

Die Gemeindevertretung geht in ihren modifizierten Planungsabsichten zum

rechtskréftigen Bebauungspian Nr. 12 davon aus, dass die angestrebte Umnut-
Freiflachen (.Grungurtel*) als innerértliche InnenentwickiungsmaRnahme Zu einer

angemessenen und maRstablichen Ergénzung der vorhandenen Bebauungs-
struktur fihren wird.
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Gemeinde Siek ' 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

-Ortsmitte®

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungsplanes 1998, kann
die Gemeinde Siek fiir die geplante Neuordnung der Hofstelle im Rahmen dieser
Bebauungsplanénderung von nachfolgenden Aspekten der Landesplanung aus-

gehen, die durch die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes, Planungsraum I,
im Grundsatz nicht veréndert worden ist. ‘

Aufgrund des landesplanerisch vorgegebenen und eingeschrénkten Entwick-
lungsspielraumes und dem grundsétzlichen gemeindiichen Planungsziel, den
dorflich gepragten Charakter der Gemeinde Siek, insbesondere im Plangeltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 12 ~Ortsmitte“, méglichst in seinen pragenden
Siedlungs- und Gebaudestrukturen zu erhaiten und fortzuentwickeln, wird von der
Gemeindevertretung.insgesamt eine behutsame und tber den Planungszeitraum
bis zum Jahre 2010 moglichst kontinuierliche und behutsame bauliche Entwick-
lung ,in kieinen Schritten* gewulnscht und angestrebt.

Das mogliche und tatsachliche Potential fur wohnbauliche Entwickiungen. auf-
grund einer méglichen »Innenentwickiung* ist.eine sehr grundsétzliche Frage- und
Problemstellung fir die landiichen Gemeinden und ‘steht im unmittelbaren Zu-
sammenhang mit den jeweils herrschenden duleren Rahmenbedingungen, die
durch die einzelne Gemeinde selbst nicht direkt gesteuert werden kénnen. Um
moglichen Fehlentwickiungen aus ortsplanerischen, aber auch unter den landes-
planerischen Gesichtspunkten entgegen wirken zu kdnnen, besteht bei einer sich
abzeichnenden wohnbaulichen Umnutzung von landwirtschaftlichen Betrieben
und rickwértigen Bebauungen (:Bauen in 2. / 3. Reihe") nur die Méglichkeit,
durch die friihzeitige Aufstellung von Bebauungsplénen bzw. deren Anderungen
eine dorf-untypische und unangemessene Bebauungs- und Wohndichte der in-
nerortlichen Strukturen zu verhindern. Diesem Planungsansatz wird weiterhin
auch mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 Rechnung getragen.

Wesentliches Ziel der landlichen Gemeinden und der Amtsverwaltungen ist es
daher, die ehemals landwirtschaftlich gepragten und gewachsenen Strukturen:
durch sinnvolle Erg&nzungen und Nutzungen in ihrer Kubatur und somit in ihrer
raumlichen und pragenden Wirkung méglichst zy halten, fortzuentwickein und auf
neue Aufgabenfelder auszurichten. :

Mit dem. Steuerungsinstrument der verbindlichen Bauleitplanung kénnen die
wohnbaulichen Entwicklungsméglichkeiten im Rahmen der ,Innenentwickiung*
auf dem sonst auch Ublichen bzw. vorhandenen MaR gehalten werden. Dieses
Planungsziel steht auch dem Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 12 aus den 90°er
Jahren als Planungsgrundsatz voran. Daher werden auch mit der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 12 keine gegeniiber dem Ursprungs-Bebauung hin-
ausgehende nachhaltige Entwicklungsplanungen eingeleitet. :

Somit steht auch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 in der hier vor-
gelegten Plangebietsabgrenzung weiterhin im Vorzeichen des »Ordnungsprinzips*
nach § 1 Abs. 3 BauGB. Der stadtebaulich geordneten und landschaftsvertragli-
chen Entwickiung dieses kleinen innerdrtlichen Teilbereiches in der Gemeinde
wird durch den Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 12 und durch die Darstellung des
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Gemeinde Siek 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

4.3

LOrtsmitte®

Plangebiets als innerértiiche Bauflache in der Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanung Rechnung getragen.

Mit Erlass des Innenministeriums als Landesplanungsbehérde vom 31.03.2003
wird bestétigt, dass dem Planentwurf und den damit verfoigten gemeindlichen
Planungsabsichten keine Ziele der Raumordnung und Landesplanung entgegen-
stehen. ‘

Landschaftsplan (§ 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 LNatSchG)

Mit der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 werden ent-
sprechend der qualifizierten »Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung* (siehe Aniage
dieser Begriindung) keine schwereren als bisher nach § 30 BauGB zuléssig Ein-
griffe in Natur und Landschaft vorbereitet, so dass die nach § 6 Abs. 1 LNatSchG
grundsétzliche Verpfiichtung, einen Landschaftsplan aufzustellen, nicht direkt
Anwendung finden kann. Bei dieser Bebauungsplananderung handelt es sich um
ein rein stédtebauliches Regelungserfordemis im Sinne des ,Ordnungsprinzips*
nach § 1 Abs. 3 BauGB. Eine Gegeniibersteliung der bisher planungsrechtlich

‘moglichen Eingriffe zu den mit diesem Anderungsverfahren emdoglichten Eingrif-

fen ist dem landschaftsplanerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

Die Gemeindevertretung hat sich unabhéngig davon frithzeitig und intensiv mit

der Orts- und Landschaftsplanung als Entscheidungsgrundiage fur die gemeindli-

che Entwicklung auch bewusst {iber den sonst aligemein giiltigen Planungszeit-

raum bis zum Jahre 2010 befasst.

Der Landschaftsplan gilt mit Verfigung des Ministeriums fiir Natur, Umwelt und
Landesentwicklung vom 02.10.1992 als festgestelit. Beziglich des hier zur Uber-
planung anstehenden Bereiches wurden keine Widerspriiche geltend gemacht.
Die geringfiigigen Abweichungen im Bereich der geplanten Bebauung an der
.Neue Strae" wurden bereits mit der Aufstellung des Ursprungs-Bebauungs-
planes Nr. 12 dargelegt und stédtebaulich begriindet. Der ~Gringdrtel”, im fest-
gesteliten Landschaftsplan noch als Griinland dargestellt, bleibt in seiner Fl&-
chengréle erhalten. Somit sind weitere Abweichungen von den Darstellungen
und Zielen des festgesteliten Landschaftsplanes mit dieser Bebauungsplanénde-
rung nicht verbunden. '

Durch die friihzeitige Einbindung der Ergebnisse aus der &rtlichen Landschafts-
planung konnten die plangebietsbestimmenden Landschaftselemente (,Griingtir-
tel“) frihzeitig beriicksichtigt werden und entsprechende Mafnahmen zur Ein-
griffsvermeidung und -minimierung fir die verbindliche Bauleitplanung aufgezeigt
werden.

Die \Bela’nge des Naturschutzes auf Uberdrtlicher Planungsebene werden unter

Einhaltung dieser landschaftsplanerischen Vorgaben nicht beriihrt. Im Vorhaben-
bereich und in der Ndhe des Plangebietes sind keine FFH-Gebiete oder EU-
Vogelschutzgebiete vorhanden und geméaRl Landschaftsprogramm keine zur
Ausweisung vorgeschlagenen Gebiete vorhanden.
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Gemeinde Siek _ 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

4.4

LOrttsmitte®

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf ortlicher Pla-
nungsebene werden im Rahmen des vorgenannten griinordnerischen Mafinah-
menkonzeptes innerhalb der stidtebaulichen ‘Gesamtkonzeption beriicksichtigt
und in der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 nach § 9 Abs. 1 BauGB und
§ 92 LBO festgesetzt. :

Umweltvertréglichkeitspriifung (§ 17 UVPG)

Der Rat der Europdischen Gemeinschaft hat in seiner Richtlinie vom 27. Juni
1985 (Richtlinie 85/337/EWG) und in der Richtlinie 97/11EG vom 03. Marz 1997
zur Anderung der Richtlinie 85/337/EWG (ber die Umweltvertréglichkeitsprifung
(UVP) bei bestimmten &ffentlichen und privaten Projekten die Pflicht zur Prifung
der Umweltvertréglichkeit bestimmter Projekte festgelegt. Diese Richtlinien haben
seit 14.03.1999 in wesentlichen Bestimmungen der Anderungsrichtlinie
85/337/EWG unmittelbare Wirkung. Die verspatete Ubernahme in Bundesrecht
erfoigte durch das ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtiinie, der IVU-
Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz* im Juni 2001. Das
UVPG wird durch dieses Artikelgesetz u.a. durch die §§ 3a bis 3f gedndert, das
BauGB wird u.a. durch Aufnahme des § 2a ,Umweltbericht* gedndert.

Die Stellung der UVP im Bauleitplanverfahren ist im § 17 des Gesetzes lber die
Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) geregelt. Danach wird die Umweltvertrég-
lichkeitspriifung im Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des ‘Baugesetz-
buches (BauGB) durchgefiihrt. Die Gemeinde prift im Planaufstellungsverfahren
die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter und berticksichtigt das Er-
gebnis im Rahmen der gemeindlichen Abwéagung.

Nach UVPG (neu) Anlage 1, Nr. 18.7.2 bedarf ein Stédtebauprojekt mit einer zu-
lassigen Grundfldche von 20.000 m? bis weniger als 100.000 m? einer Aligemei-
nen-Vorprifung des Einzelfalls nach den Kriterien aus Anlage 2 UVPG ‘(siehe §
3c Abs. 1 Satz 1 UVPG neu). ‘

_Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 wird es gegentiber den Fest-

setzungen zum MaR der baulichen Nutzung aus dem Ursprungs-Bebauungsplan
entsprechend der qualifizierten ,Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung* zu keinen zu-
satzlich erméglichten Versiegelung durch die geplante Neuordnung der Hofstelle
Hildebrandt kommen.

Der o.g. Schwellenwert fiir die Aligemeine Vorpriifung von 20.000 m? wird somit
insgesamt deutlich unterschritten, so dass die Umwelterheblichkeit im Einzelfall
dieses Vorhabens nicht besteht. :

Ein Umweltbericht gemaR § 2a BauGB, der nur bei Erstellung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung gefordert ist, ist aus den o.g. Griinden nicht erforderlich.
Hierlber wird die Offentlichkeit im Rahmen der &ffentlichen Auslegung durch ei-
nen entsprechenden Hinweis in der Bekanntmachung in Kenntnis gesetzt,

Siek - BP-12, 4. Anderung ,Ortsmitte” - Begriindung Biro for integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS - S 8



Gemeinde Siek _ 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

~Ortsmitte©

* Stidtebauliche Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB)

In Ergénzung zu den bereits vorangestelit dargelegten gemeindiichen Planungs-
zielen werden an dieser Stelie die planungsrelevanten stidtebaulichen Zielset-
zungen dargelegt, die dartiber hinaus unter Punkt 6. weitergehend zu den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen ausgefuhrt werden. ' -

Ausgangssituation :

Fir den zentralen Bereich der Gemeinde Siek wurde Anfang der 90"er Jahre der
Bebauungsplan Nr. 12 ,Ortsmitte* aufgestellt und 1993 rechtskraftig u.a. mit dem
stadtebaulichen und planungsrechtiichen Ziel, die das Erscheinungsbild der
Ortsmitte in direkter Nachbarschaft zur Kirche und zum Dorfanger pragende
Siedlungsstruktur landwirtschaftlicher Hofstellen méglichst in ihrem baulichen Be-
stand bzw. in ihrer baulichen Kubatur (Grundfigche x Hohe) und in ihrer markan-
ten Geb&udestellung (Baulinien mit Haupffirstrichtung) planungsrechtlich zu si-
chemn. » ‘ :

Zugleich wurde mit der Festsetzung des gesamten Planbereiches als Dorfgebiet
(MD) der planerische Wille zum Ausdruck gebracht, einer schleichenden wohn-
baulichen Umnutzung landwirtschaftiicher Betriebe entgegenwirken zu wollen.
Zur Sicherung der ortsbildprégenden landwirtschaftlichen Geb&dude und Gebsu-
destrukturen wurde fiir den der Kirche zugewandten Bereich ein Erhaltungsbe-
reich festgesetzt, der bauliche Erweiterungen (ber den damaligen Bestand hin-
-aus nur in den rlickwértigen, der Kirche abgewandten Seite zulieRen.

Gegeniiber den stidtebaulichen Zielen der 90'er Jahre, wie durch den Bebau-
ungsplan Nr. 12 dokumentiert ist, hat zwischenzeitlich wie in fast allen l&ndlichen
Gemeinden auch auBerhalb der Siediungsachsen ein wesentlicher Strukturwan-
del, insbesondere in der Landwirtschaft, stattgefunden. Dieser Strukturwandel
fahrte vielerorts dazu, dass die landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe den in-
nerértlichen zentralen Bereich der Gemeinden verlassen haben, um im AuRenbe-
reich, soweit diese Betriebe fortgefihrt werden konnten, sich auf die zukiinftigen
Aufgaben in der Landwirtschaft neu ausrichten zu kénnen. Die ehemaligen Hof-
stellen mit deren baulichen Anlagen stehen seitdem unter einem erheblichen
Verénderungsdruck, der nur in wenigen Fillen durch den Generationswechsel
aufgefangen werden kann. Ansonsten besteht durchaus der Wunsch, “den Le-
bensabend nach einem arbeitsreichen Leben an anderer Stelle genieen zu kén-
nen. , :

Planungsziele :

Der Strukturwandel hat in der vorangesteliten Form auch in der Gemeinde Siek
Zu wesentlichen Verdnderungen in der innerortlichen Nutzungsstruktur gefihrt.
Mit der beabsichtigten ‘Aufgabe der ,Hofstelle Hildebrandt* am »Hoisdorfer Weg*
Haus - Nr. 6 gibt der letzte landwirtschaftiiche Vollerwerbsbetrieb den verénderten
&uBleren Rahmenbedingungen nach. Eine Fortfihrung des landwirtschaftlichen
Betriebes in der innerértlichen Situation ist leider auch in reduzierter Form nicht
méglich.
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Gemeinde Siek ' .4, Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

-Ortsmitte*

Mit der beabsichtigten Aufgabe der ,Hofstelle Hildebrandt* wird eine Nutzungsan-
~derung und eine Bebaubarkeit innerhalb des bisher festgesetzten Erhaltungsbe-

Zur Erhaltung des Wohnhauses wird entsprechend dem Satzungsbeschiuss das
betreffende Teilgebiet Mi; mit einem Erhaltungsgebot fiir bauliche Anlagen und

Die angestrebte Nutzungsénderung und der Neubau von viér Einzelhdusern mit
maximal je zwei Wohneinheiten soll als bauliche Arrondierung der ehemaligen
~Hofstelle Hildebrandt innerhalb des bisherigen Erhaltungsbereiches und durch
den ,Gringirtel vorgegebenen Bereich stadtebaulich behutsam entwickelt wer-
den. Hierbei wird eine geringfligige Verschiebung des ~Griingurtels* (chne realen
Fléchenverlust) in einer FlachengréBe von ca. 3.000 m? nach Osten erforderiich.

grenzende Wohnbebauung ,An der Rotbuche* und den sich nach Osten hin &fi-
nenden innerértiichen »Grunglrtel* sowie in das leicht nach Osten ansteigende
Gelénde eingebunden werden. Hierbei soll sich die Neubebauung durch ihre of-
- fene Bebauungsstruktur und durch die Aufnahme vorhandener Baufluchten bei
einer zeitgemaRen Architekturform in die umgebene Siedlungsstruktur sHoisdorfer
Weg* einfigen. : ‘

In Anpassung an die ehemals l&ndlich gepragte Ortsstruktur und die benachbarte
Wohnbebauung werden ausschliieRiich eingeschossige Einzelhduser als‘Einfami-
lien- oder Doppelhauser mit ausbaufihigem Dachgeschoss in einer dem Plange-

chen geplant.

Zur Durchgriinung des geplantes Wohngebietes soliten einzelne ortstypische
Laubbaumpﬂanzungen auf den privaten Grundstiicken festgesetzt werden. Zur
Abgrenzung gegenuber dem direkt sidlich angrenzenden Wanderweg kénnte ej- -
ne Heckenpflanzung mit Einzelgehélzen nicht nur den notwendigen Schutz der
»Privatsphére* gegeniber der &ffentlichen Nutzung (geplanter Gehweg) sicher-
stellen, sondern zugleich auch eine raumiich wirksame ,griine Leitlinie* bilden.
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Gemeinde Siek o 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

LOrtsmitte®

Ein wesentliches Ziel aus dem Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 12 soll nunmehr
mit der angestrebten Umnutzung der ,Hofstelle Hildebrandt* weiter voran ge-
bracht werden. Dies ist die geplante FuBwegeverbindung zwischen ,Neue StraRe"
im Osten und ,Hoisdorfer Weg" im Westen. im Osten konnte dieser Gehweg in
Bezug auf die Eigentumsverhéitnisse bereits realisiert werden. Abweichend von
den bisherigen Planungen (des Bebauungsplanes Nr. 12) kann die Wegeverbin-
dung auf den Grundstiicksflichen der .Hofstelle Hildebrandt an der siidlichen
Flurstiicksgrenze sichergestellt werden. Somit kann die fir das Gemeinwohl! und
die soziale Integration wichtige Verbindung zwischen der ,Ortsmitte* und den &st-
lich davon gelegenen Wohngebieten sichergestelit werden.

Die ErschlieBung der innenliegenden Baufldchen ist als gesichert anzusehen und
soll fur die geplante Neubebauung direkt vom ,Hoisdorfer Weg"“ aus erfolgen. Da
die flr eine Bebauung im rickwaértigen Bereich zur Verfligung stehenden Fléchen
eine direkte Anfahrbarkeit nicht zulagt, ist eine Gemeinschaftssteliplatzanlage
(GSt) als Ausgangspunkt der grundstiicksbezogenen WohnwegerschlieBung vor-
gesehen, Die GSt einschlieBlich der Flachen fiir die Abfallbeseifigung ist so aus-
gelegt, dass nach derzeitigem Planungsstand bis zu 14 Einsteliplétze nachgewie-
sen werden kdnnen. Dies beinhaltet auch ca. 4 Besucherstellpiatze. Die Stell-
platzanlage solite an den Stimseiten zum ,Hoisdorfer Weg* hin eine geschlossen
wirkende Bauweise (z.B. in Holz oder Stein) erhalten und insgesamt durch Klet-
ter- oder Schiinggewéchse eingegriint werden. Einzelne Solitdrgehélize im Vor-
garten- und Stellplatzbereich sollen in Verbindung mit dem zu erhalten Wohnhaus
die ehemalige iandwirtschaftliche Hofstelle dokumentieren. Weitergehende Aus-
fahrungen sind dem Punkt ,Verkehr" (dieser Begriindung) zu entnehmen.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 wird das stadtebauliche und
landschaftsplanerische Ziel verfoigt, vermeidbare Eingriffe in die Natur und in das
Orts- und Landschaftsbild zu unterlassen und unvermeidbare Eingriffe so gering
wie méglich zu halten (2 Vermeidungs- und Minimierungsgebot nach § 19 Abs. 1
BNatSchG n.F. in Verbindung mit § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). :

Ubergeordnetes Ziel dieser Bebauungsplandnderung soll es somit sein, fir die
geplante wohnbauliche Arrondierung an diesem innerdrtlichen Standort eine sich
in die drtliche Siediungs- und Landschaftsstruktur méglichst behutsam einfiigen-
de Bebauung vorzubereiten und innerhalb des Plangebiets méglichst einen Inter-
essensausgleich zwischen den unterschiedlichen Nutzungsanforderungen zu er-
moglichen sowie Spannungsfelder mit den nachbarschaftlichen Nutzungen zu
minimieren. ‘ '

Art und MaR der baulichen Nutzung, iberbaubare Flichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung : -

Die vorhandenen und fir eine Bebauung vorgesehenen Flichen werden nach
der besonderen Art ihrer Nutzung in Modifizierung der bisherigen Nutzungsfest-
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Gemeinde Siek ' 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

LOrtsmitte®

setzung und aufgrund der zwischenzeitlich verénderten Nutzungéétmktur nun-
mehr als Mischgebiete (MI) festgesetzt. :

Zur Wahrung und zum Schutz der vorhandenen Siedlungsstruktur und zur Siche-
rung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets insgesamt
sowie zum Erhalt des Ortsbildes werden fiir die Mischgebiete Einschrénkungen
der allgemein zuldssigen Nutzung textlich festgesetzt. Danach sind innerhalb des
Plangebiets Einzelhandelsbetriebe, Anlagen fir sportliche Zwecke, Tankstellen
und Vergniigungsstatten entsprechend den textiichen Festsetzungen (Teil B) un-
Zulassig.

In Verbindung mit einer grundstiicksbezogenen ~Baukérper-Festsetzung®, wie be-

. reits im Ursprungs-Bebauungsplan und einer gestaffelten héchstzuldssigen
Grundfldche wird die stidtebaulich und ortsplanerisch angestrebte Kleinteiligkeit
der Nutzungsart im Sinne der stadtebaulichen Grundkonzeption des Ursprungs-
bebauungsplanes und eine den Ortlichkeiten angemessene bauliche MaRstab-
lichkeit der geplanten Neuordnung und wohnbaulichen Entwicklung als Arrondie-
rung zu der heute vorhandenen Siedlungsstruktur gesichert.

Maf der baulichen Nutzung :

Das MaB der baulichen Nutzung wird ausschlieflich grundstiicksbezogen ent-
sprechend dem vorhandenen Gebaudebestand und fiir die geplante Einzel-
und/oder Doppelhausbebauung durch Festsetzung der héchstzulassigen Grund-
fiache (GR max.) in Abhangigkeit zur Festsetzung der iiberbaubaren Grund-
stUcksflache und durch die Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit Festset-
zungen zur absoluten Hohe baulicher Anlagen nach § 30 Abs. 1 BauGB qualifi-
. Ziert bestimmt.

Mit den grundstiicksbezogenen Festsetzungen, dies betrifft auch die Hohenent-
wicklung des Gebdudebestandes aufgrund unterschiediicher Bezugspunkte, kann
die vorhandene Ortsstruktur in ihrer pragenden Kubatur erhalten und die Neube-
bauung dementsprechend eingefligt werden. Dies ist der Gemeindevertretung ein
wesentliches Anliegen innerhalb dieses Anderungsverfahrens und in der Ge-
samtplanung zur ,Ortsmitte*. .

Die héchstzuléssige Grundfliéche baulicher Anlagen wird fir die geplante Neube-
bauung zur Eingriffsminimierung und fir das zu erhaltende Wohnhaus am ,Hois-
dorfer Weg“ ebenfalls als absolutes Maf der baulichen Nutzung abschlieRend
festgesetzt. In Abhéngigkeit zu den Gberbaubaren Fl&chen kann somit eine ver-
dichtete Bauweise, die in dieser Planungssituation zu wesentlichen Beeintrichti-
gungen des Orts- und Landschaftsbildes fiihren kénnte, vermieden und zugleich
fir die Vermarktungsfahigkeit der Grundstiicke ausreichend flexibel gehalten
werden.

Als Ausnahme wird im Text (Teil B) mit Ausnahme der bestehenden Bebauung
fur die Gbrigen Teilgebiete festgesetzt, dass die héchstzuldssige Grundfiiche
baulicher Anlagen (GR max.) ausnahmsweise und ausschlielich nur fir Terras-
sen mit deren Einfriedungen tiberschritten werden kann.
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Gemeinde Siek 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

~Ortsmitte®

Von einer generelien Erhdhung der maximalen Grundfische (GR max.) wurde ab-
-gesehen, um eindeutige und kiare Bestimmungen zum MaR der baulichen Nut-
zung insgesamt treffen und »Fehlinterpretationen* vermeiden zu kénnen.

Von der Festsetzung einer Geschossfiachenzahi (GFZ) hat die Gemeindevertre-
tung im Rahmen ihrer gemeindlichen Abwégung bereits zum Vorentwurf keinen
Gebrauch gemacht. - ‘

Die Gemeindevertretung sieht es unter den heutigen und auch zukunftigen An-
forderungen, die sich aus dem stetig steigenden Wohnfiachenbedarf und auch
aus der Notwendigkeit begrenzter Finanzmittel fr die Grundstiickseigentiimer bei
der Unterbringung der Familieqangehérigen mittel- und langfristig ergeben kén-
nen, flr angemessen, das Dachgeschoss (ohne Staffelgeschoss und mit den Be-
grenzungen zur Héhe der baulichen Anlagen) nach den gesetzlichen Regelungen
der LBO 2000 ergeben, ausbauen Zu durfen. Weitergehende Erfordemisse, dies
aus stadtebaulichen Griinden durch Festsetzung einer GFZ weiter einzuschrén-
ken, sieht die Gemeindevertretung nicht als gegeben an, da zudem mit der Nut.
zungseinschrankung des Dachgeschossausbaues keine stadtebaulichen Wirkun-
gen erreicht werden. Das Erscheinungsbild und die stadtebauliche Ordnung wir- -
den sich in der Kubatur dadurch nicht verandern. :

Grundfléche baulicher Anlagen :

. Neben den Grundfiachen fir die Hauptgebiude werden fir die geplanten Bau-
grundstiicke die Grundfidchen fiir Stellplétze, Garagen mit deren Zufahrten und
Nebenaniagen einerseits fldchenhaft als Gemeinschaftsanlage nach § 9 Abs. 1
Nr. 22 BauGB fiir das Teilgebiet M 2 und andererseits in Abhéngigkeit zur Lage
der Grundstﬁckserschliersung von 90 m? fir das Teilgebiet Mi 3 geman § 19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO festgesetzt. )

Héhe baulicher Anlagen :

Besondere Aufmerksamkeit haben die gemeindlichen Gremien auf die Ho6-
henentwicklung der baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes gelegt. Als
Entscheidungsgrunqlage fur diese Bebauungsplanénderung dienen unter dem
Gebot des Gleichheitsgrundsatzes die Festsetzungen des Ursprungs - Bebau-
ungsplanes. ' ‘

Gerade aufgrund der innerdrtlichen Lage des Plangebiets und zum Erhalt des
Ortsbildes wird der Begrenzung der Héhe aller baulichen Anlagen durch die Fest-
setzung einer maximalen First- und Wandhéhe Rechnung getragen.

Sie sollen einerseits eine nach heutigen Gesichtspunkten wirtschaftliche Ausnut-
zung der Geb&udekubatur (ausbaufahiges Dach entsprechend den Regelungen
der LBO) erméglichen und andererseits eine angemessene Anpassung an die
Ortlichkeiten und die umgebende Siedlungsstruktur sicherstellen, um stadtebauli-
che Spannungsfelder zu vermeiden.
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Gemeinde Siek 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

Ortsmitte®

Fur den vorhandenen Gebaudebestand am ~Hoisdorfer Weg" wurden die Firsthé-
hen dem Geb&udebestand entnommen und unter Zugrundelegung von mégli-
chen Verdnderungen im Dach an die sonst geltenden Festsetzungen des Ur-
sprungs-Bebauungsplanes angepasst. '

Die Bezugshohen (unterer Bezugspunkt) wurden entsprechend den értlichen Ge-
gebenheiten und aufgrund der Lage der jeweiligen Grundstiicke (T eilgebiete) ge-
wahit und im Teil B (Text) entsprechend festgesetzt. Auch hier ist eine grund-
stlicksgezogene Festsetzung erforderlich, da die Rahmenbedingungen fur alle
Grundstticke nicht gleich oder vergleichbar ist.

Von Bebauung freizuhaltende Fléchen :

Innerhalb des Plangebiets ist entsprechend den gemeindlichen Planungszielen
aus dem Ursprungsbebauungsplan eine Fliche festgesetzt, in der keine bauli-
chen Anlagen errichtet werden diirfen. Sie dient der Sicherung und dem Erhait
der fir die Siedlungsstruktur wichtigen Freifiiichen als ~Grungdrtel“ entsprechend

der textlich festgesetzten Zweckbestimmung.

Wie bereits an anderer Stelle ausfiihrlich beschrieben, st der offene Siedlungs-
charakter an dieser Stelle in der ,Ortsmitte* in Form der innenliegenden Freifla-
che, auch in Verbindung mit den sudlich angrenzenden Freiflichen, ortsbildpra--
gend und fir die Gemeinde Siek ein wesentliches Gestaltungselement der ge-
wachsenen Ortsstruktur, das in seiner Charakteristika erhalten werden soli und
somit fir eine bauliche Nutzung jedweder Art nicht zur Verfluigung steht.

Zugleich dient die Freihaltung des innenliegenden ;Grﬂngﬁrtels“ dem Erhalt von
sehr wichtigen Blickbeziehungen in das Plangebiet hinein.

Bauweise :
Alle Uberbaubaren Fiachen und Teilgebiete werden, wie bereits im Ursprungs -
Bebauungspian, in offener Bauweise festgesetzt.

Schlussbetrachtung :

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung stellen zwar ein relativ hohes
MaR an Regelungsdichte und somit auch an Einschrénkungen fiir den privaten
Bauherrn dar, schitzen aber die Gemeinde Siek und letztendlich auch alle Betei-
ligten (Neubiirger und »Altanlieger") vor unerwiinschten und problematischen
Nachverdichtungen bzw. einer spéter steigenden Bebauungsdichte.

Dies geschieht zum Schutz, zum Erhalt und zur behutsamem Fortentwickiung des
Ortstbildes, zur Wahrung der vorhandenen Siedlungsstruktur und insbesondere
zur Sicherung der Wohn- und Aufenthaltsqualitét innerhalb des Plangebiets.
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Gemeinde Siek _ 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12

~Ortsmitte*

Ortliche Bauvorschriften

Im Sinne des ,Einfiigen“ in die umgebende Bebauungsstruktur werden fir die
Teilgebiete ortliche Bauvorschriften in bezug auf die duBere Gestalt baulicher
Anlagen (z.B. max. First- und Wandhéhen, Aussenfassade, Dachform, Dachnei-
gung usw.) und auf die Gestaltung privater Freiflachen (z.B. Wege, Stelipldtze,
Einfriedungen, Baum- und Gehdlzpflanzungen) gemaB § 92 Landesbauordnung
(LBO) textlich und planzeichnerisch nur insoweit festgesetzt, wie sie zum Erhalt
und zur Neugestaltung des Orts- und Landschaftsbildes entsprechend den Ziel-
setzungen der Gestaltungssatzung sowie zur Minimierung der Oberfléchenver-
siegelung erforderlich sind. : ’

Ansonsten lassen sich die gemeindlichen Gremien von der Wahrung einer ange-
messenen ,Baufreiheit* leiten und beabsichtigen nicht, weitergehende einschran-
kende Festsetzungen in Bezug auf die suRere Gestalt baulicher Anlagen vorzu-
nehmen. ‘

Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer
geordneten Entwickiung werden unter Einhaltung der &uBeren Gegebenheiten
eher in den Beschrénkungen zum MaR und zur Hohe baulicher Anlagen, wie zu-
- vor dargelegt, gesehen. ‘

Natur, Landschaft und Eingriffsregelung
(§ 1 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 6 LNatSchG)

Mit der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Ortsmitte* zur
Neuordnung der Hofstelle Hildebrandt zwischen .Hoisdorfer Weg“ und ,Neue
Strae” ist eine Inanspruchnahme von bisher nicht bebauten Flichen im AuRen-
bereich nicht verbunden. ' ‘

Die Bebauungsplananderung dient zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten
Entwicklung im Sinne des ,Ordnungsprinzips* nach § 1 Abs. 3 BauGB. Der bisher
im Ursprungs-Bebauungsplan von 1993 vorgesehene »Grangurtel* als eine von
Bebauung freizuhaltende Fliche bleibt in seiner bisherigen FlachengroRe erhal-
ten; wird aufgrund der Neuordnung der Hofstelle Hildebrandt lediglich nach Osten
verschoben. '

Auf Grundiage der dieser Bebauungsplandnderung zugrunde liegenden stidte-
baulichen Konzeption und unter Berticksichtigung landschaftsplanerischer Belan-
ge werden fir die verbindliche Bauleitplanung Zielvorsteliungen vorgegeben, die
durch den Satzungsentwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 wie
folgt konkretisiert festgesetzt werden : ,

e Einbindung der zusétzlich geplanten Bebauung in die vorgepragte Ortsstrukfur

» Einfligung aller baulichen Anlagen und baulichen Nutzungen in das innerortli-
che Orts- und Landschaftsbild
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~Ortsmitte*

Sicherung und Freihaltung eines Gringurtels als wesentliches Gestaltungs-
element der ,Ortsmitte* und innerhalb des dérflich geprégten Siedlungsbildes

Schutz und Fortentwickiung der vorhandenen Grinelemente durch griinordne-
rische Mainahmen auf den privaten Grundstticken - o

MaBnahmen zur Neugestaltung des Orts- und Landschaftsbildes durch Anlage
von Hecken, Gehélzstrukturen, Einzelbdumen auf den privaten Grundstiicks-
flachen

Bereicherung und Aufwertung des Baugebietes durch neue Vegetations-
strukturen unter landschaftspflegerischen und auch griingestaiterischen Ge-
sichtspunkten

Festsetzung eines flédchenbezogenen Anpﬂanzungsgebots fur Laubb&ume
bzw. Obstbdume zur Aufwertung der ortlichen Siedlungsstruktur und zur Ver-
besserung des Kieinklimas innerhalb des Plangebiets

Minimierung der nutzungsbedingten Versiegelung durch eine wesentliche Un-
terschreitung der Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen
Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO bereits im Rahmen des stadtebaulichen
Konzeptes und durch Festsetzung von max. Grundfldchen

Vermeiduhg zusétzlicher (gegenuber dem Ursprungs-Bebauungsplan) Ein-
griffe auch durch MaBnahmen der Entsiegelung :

Minimierung der Eingriffe in das Ortsbild durch Vorgaben firr die duRere Ge- |

stait baulicher Anlagen entsprechend den Zielen der Gestaltungssatzung

Minimierung der Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild durch Vorgaben zur
Hoéhe baulicher Anlagen :

Beachtung der Artenschutzbestimmungen und Sichersteliung des Schutzes
bzw. des artengerechten Ausgleichs von Nistplétzen geschutzter Arten (z.B.
Eulenvdgel, Fledermé&use)

Als Empfehlungen fiir die privaten Grundsti]ckseig_eniﬁmer werden als weitere
MaBnahmen der Eingriffsminimierung folgende Hinweise gegeben :

Auffangen und Wiederverwendung von unbelastetem Dachﬂéchenwaf‘sser auf
den Grundstiicken | o

Fassadenbegrinungen und Begn‘Jnungen'von Nebenanlagen (z.B. Garage,
Carport) sowie Anlage von lebenden Laubholzhecken sind als zusétzliche
grungestaiterische Ma3nahmen wiinschenswert

Nach § 21 BNatSchG n.F. sind bei Bauleitplénen, die Eingriffe in Natur und
Landschaft erwarten lassen, hinsichtlich des Belanges von ‘Naturschutz und
Landschaftspflege das Vermeidungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht
2zu beriicksichtigen und dariiber im Rahmen der Gesamtabwégung nach § 1 Abs.
6 BauGB abschlieRend zu entscheiden.
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,Ortsmitte®

Die Vorschrift stellt klar, dass die Entscheidung Uber MaBnahmen im Sinne des
§ 19 Abs.1 und 2 BNatSchG n.F. in der gemeindiichen Abwégung nach den ma-
teriellen und verfahrenstechnischen Vorschriften des BauGB erfolgen soll, also
nach Abwagungsgrunds&tzen und nicht nach Optimierungsgrundsétzen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sind unter Beachtung
des Belangs von Naturschutz und Landschaftspflege gemaf § 21 BNatSchG
-Mafinahmen zur Griinordnung zu treffen, die dazu dienen, die zu erwartenden
Beeintrachtigungen auf den geplanten Grundstiicksflachen selbst oder im sonsti-
gen Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu vermeiden oder zu minimieren.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 wird zur Beurteilung der ggf.
zusatzlich (gegeniiber dem Ursprungs-Bebauungsplan) zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft die Aufstellung eines qualifizierten Fachplanes in Form
einer ,Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung” erforderlich. :

Die qualifizierte ,Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung” stellt die mit der Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft schutz-
gutbezogen dar und zeigt aus fachplanerischer Sicht Méglichkeiten und:MaR-
nahmen auf, die zur Vermeidung bzw. Minimierung der Eingriffe im Naturhaushait
fahren sollen, um die natlrlichen Lebensgrundiagen schiitzen und entwickeln zu
kénnen (§ 1 Abs. 5 BauGB). Ein zusétzlicher Kompensationsbedarf ergibt sich
aus der qualitativen Gegentberstellung der jeweiligen Eingriffssituation nicht.

Die ,,Eingriffs-Ausgleichs—BiIanzierung“ mit Stand vom 11.02.2003 wird dieser Be-
griandung zur n&heren Erlauterung der Bilanzierung und der naturschutzrechtii-
chen Ausgleichsregelung als Anlage beigefugt.

MaBnahmen der Grinordnung und Landschaftspfiege, die dazu dienen, die zu
erwartenden Beeintréchtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaits oder -
den Erhait und die Fortentwicklung des Landschaftsbildes auf den Grundstlicken,
auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu mindern oder auszugleichen, werden im Bebauungsplan
nach § 9 Abs. 1 BauGB und nach § 92 LBO planzeichnerisch und textiich festge-
setzt, : %

Die in der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Ortsmitte” innerhalb des
Plangebiets planzeichnerisch und textlich festgesetzten griinordnerischen Mag-
nahmen in Form von MinimierungsmaRnahmen in Verbindung mit der Festset-
zung einer von jeglicher Bebauung frei zu haltenden Fliche ,Gringartel” reichen
aufgrund der innerbrtlichen Lage aus, um dem Gebot der Eingriffsminimierung
gerecht werden zu kénnen. '

Mit deninnerhalb des Plangebiets vorhandenen alten Hofgebé&uden, die bei einer

~ Neuordnung des Plangebiets abgerissen werden, ist von einem Potential als
(Teil-)Lebensraum fir Eulen und Flederméuse auszugehen, so dass den Arten-

schutzbestimmungen entsprechend Rechnung zu tragen ist.
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Um die Frage von Eulen- und Fledermausvorkommen kidren zu kénnen, wurde
im Mai 2003 eine Ortsbegehung durch eine qualifizierte Fachperson durchge-
fuhrt. Die gutachterliche Stellungnahme hierzu liegt dieser Begrindung zur Er-
lauterung bei. Es wurden danach keine Flederméuse im Plangebiet bzw. auch
nicht in der néheren Umgebung / in der Gemeinde Siek angetroffen. Der Bebau-
ungsplansatzung stehen somit Belange des Artenschutzes nicht entgegen.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24i.V.m. § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet liegt, wie bereits der Ursprungs-Bebauungsplan im Einflussbe-
reich des Verkehrsldarm angrenzender Strafen. Die innerhalb des Plangebietes
mit einem Mischgebiet geschiitzte Wohnnutzung ist vor dem Verkehrslarm derart
zu schitzen, dass ein Innenraumpegel von 35 dB(A) in Schiaf- und Kinderzim-
mem nicht Gberschritten wird. ‘

Diesbezuglich sind im Satzungsentwurf fiir das Teilgebiet M 1, als maRgeblich
betroffene Fiiche, entsprechende textliche Festsetzungen im Teil B aufgenom-
men worden. Der entsprechende Nachweis ist im nachgeordnete bauaufsichtli-
chen Verfahren durch den Vorhabentrager zu fihren.

Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit den Strafen ,Hoisdorfer Weg" und ,Neue StraRe”
als &uRere ErschlieBung des Plangebiets vorhanden. Der Anschluss an das
Ubergeordnete Verkehrssystem erfolgt (iber das innerértliche Strafennetz mit
Anbindung an die L 224 in Richtung Trittau / B 404 und in Richtung Hamburg /
Libeck A1.

Ein Ausbau der StraRen ,Hoisdorfer Weg* und ,Neue Strae” im Zuge der Reali-
sierung der mit dieser Bebauungsplanénderung geplanten Geb&ude ist nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich. Im Bereich des &stlichen Plangebiets-
randes ist mit Realisierung der an der ,Neue StraRe* geplanten Bauvorhaben ein
Flachentausch sinnvoll und erforderiich. Die Abgrenzung des Plangebiets und die
planzeichnerischen Festsetzungen nehmen hierauf entsprechend Ruicksicht.

Die ErschilieBung des Plangebiets im Bereich ,Neue StraRe" erfolgt entsprechend
den ortlichen Gegebenheiten grundstiicksbezogen, wie bisher auch im Ur-
- sprungs-Bebauungsplan vorgesehen. :

Die ErschlieRung des Plangebiets an dem ,Hoisdorfer Weg* erfolgt fir die hinter
dem zu erhaltenden Wohnhaus, Teilgebiet Mi 1, der ehemaligen Hofstelle gele-
genen Bereich, Teilgebiet MI 2, Uber eine sogenannte privaten Wohnweger-
schlieBung (mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flsche).
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Festsetzungen von Geh- und Leitungsrechten fiir die innere ErschiieBung des
Teilgebietes Mi 2 sind nicht erforderlich, da die entsprechenden Nutzungsrechte
der dortigen Anlieger untereinander {iber Emtragungen in das Grundbuch gesi-
chert werden sollen. _

Die im Bereich der Stellplatzzufahrt aus Griinden des Ortsbildes mit Pflanzgebot
auf privatem Grundstick festgesetzten B&ume liegen auBerhalb der anzuneh-
menden Sichtfelder, so dass Sichtbehinderungen nicht anzunehmen sind. Bei der
Stellplatzzufahrt des Teilgebietes Mi 2 handelt es sich um eine Grundstiickszu-
fahrt, wie sie in dhnlicher Ausbﬂdung entlang des ,Hoisdorfer Weges“ grundsétz-
lich vorhanden sind.

Das Teilgebiet Mi 1 wird dnrekt vom ,Hoisdorfer Weg* aus erschlossen. Bei dieser
GrundstiickserschlieBung ist die Neuanlage des geplanten Gehweges zu beach-
ten.

- Die Anzahl notwendiger Stellplatze ist gemaR Landesbauordnung und Stellplatz-

Erlass vom Oktober 1995 auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

Far das Teilgebiet M 2 ist am ,Hoisdorfer Weg* eine Gemeinschaftsstellplatzan-
lage flachenhaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB festgesetzt, in der auch Besu-
cherstellplatze und Millstandorte vorzusehen und nachzuweisen sind.

Fur das Teilgebiet Mi 3 solite aus ortsplanerischen und- landschaftspflegerischen
Grinden darauf geachtet werden, dass diese nicht auf den riickwértigen Grund-
stlicksflachen errichtet werden. Die Einhaltung der héchstzuldssigen Grundfidche
fur Stellplétze, Garagen mit deren Zufahrten und Nebenanlagen von 90 m?, die
eine Unterbringung der privaten Stellplétze in der Vorgarten- und Geb&udezone
aufgrund der Fldchenbegrenzung eigentlich aus sich heraus erfordert obliegt
dem Nachweis im jeweiligen Bauantrag / Bauanzeige.

Da mit dem Stellplatzeriass vom Oktober 1995 die bisherigen Regelungen zum
ruhenden Verkehr (auch in der Bauleitplanung) aufgehoben worden sind, bezie-
hen sich die gemeindlichen Gremien in ihrer Entscheidung auf Erfahrungen vor
Ort, soweit keine Anregungen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens geltend ge-
macht werden.

. Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsfléchen fir die Feuerwehr sind

nach DIN 14 090 herzustellen und deren Zugénglichkeit zu gewahrleisten.

Ver- und Entsorgung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB)

Die Baugrundstiicke innerhalb des Plangebiets werden an das vorhandene Lei-
tungsnetz im Bereich der Straen ,Hoisdorfer Weg“ und ,Neue StraRe* ange-
schlossen.
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Alle Grundstiicke sind mit Anschluss- und Benutzungszwang an die zentralen

Entsorgungseinrichtungen des Abwasser-Zweckve_rbandes Siek anzuschlieRen.
Nach derzeitigem Planungsstand kann davon ausgegangen werden, dass das

jeweils in den StraRen vorhandene Leitungsnetz ausreichend dimensioniert ist. -

Der Nachweis fiir die fiir eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen erfolgt
durch den Vorhabentrdger im Rahmen der nachgeordneten bauaufsichtlichen
Verfahren.

Das im Plangebiet anfallende unbelastete Oberfldchenwasser einschlieRlich des
Dachflachenwassers wird, soweit es nicht direkt am Ort des Niederschlags ver-
sickern kann, kontroliiert gesammelt und dem vorhandenen Leitungsnetz in den
angrenzenden StraBen zugeleitet.

Wegen des allgemein hohen Grundwasserstand im Gemeindegebiet soliten vor
eventuell geplanten VersickerungsmaRnahmen die Grundwasserstidnde und die
Versickerungsféhigkeit des Bodens auf den jeweiligen Grundstiicksflachen ein-
gehend geprift werden. Dauerhafte Grundwasserableitungen soliten vermieden
werden.

Auf die Einhaltung der wasserrechtlichen Bestimmungen wird geachtet. Ggf. wer-
den durch den Vorhabentrdger im Rahmen der nachgeordneten bauaufsichtli-
chen Verfahren Antrége zur Anderung der Einleitungserlaubnis gestelit.

Die ggf. erforderlich werdenden hydraulischen Nachweise sind im Rahmen der
nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren durch den Vorhabentrager nachzu-
weisen.

Das Plangebiet wird an die FrischwasServerSorgung der Hamburger Wasserwer-
ke mit Anschiuss- und Benutzungszwang fiir alle Grundstiicke angeschlossen.

Vorhandene bauliche Einrichtungen der Hamburger Wasserwerke (HWW) mis-

sen erhaiten bleiben. Im Zuge der nachgeordneten ErschlieBungsplanung bzw.

im jeweiligen bauaufsichtlichen Verfahren durch den Beauftragten des. Vorha-
bentrégers die Belange des Versorgungstragers beriicksichtigt. Eine gemeinsame
Einweisung vor Ort und die Koordinierung der BaumaRnahmen erfolgt durch den
Vorhabentréger.

Aufgrund eines Konzessionsvértrages versorgen die SCHLESWAG AG das Ge-
meindegebiet mit Strom.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurde durch das Versorgungsuntemeh-
men geprift, ob fur die elektrische Versorgung des geplanten Mischgebietes eine
zusétzliche Trafostation erforderlich ist. Eine Flédchenfestsetzung bzw. Flachen-
vorhaltung fir eine Trafostation innerhalb des Plangebiets wurdé dementspre-

chend nicht fir erforderlich gehalten. Sollte eine Fliche spéter dennoch benétigt -
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werden, kann diese auch Uber entsprechende Grunddienstbarkeiten zugunsten
des Versorgungstrégers gesichert werden.

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgén die Hamburger Gaswerke das
Gemeindegebiet mit Gas. : '

Die bestehenden Versorgungsleitungen der Hamburger Gaswerke sind bei der
geplanten Bebauung zu berticksichtigen. Die Richtlinie zum Schutz unterirdischer
Versorgungsanlagen ist entsprechend zu beachten.

Die Regellberdeckung der Gasleitungen betrégt 0,8 m und ist bei einer Verande-

- rung des vorhandenen Niveaus zu beachten.

Die Anpﬁanzung von Béumen im Bereich der Leitungstrassen ist mit dem Versor-
gungstrager abzustimmen. Ein direktes Bepflanzen ‘der Versorgungsieitungen
solite grundsatziich vermieden werden.

Die femmeldetechnische Versorgung des Plangebiets erfolgt weiterhin durch die
Deutsche Telekom AG.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinie-
rung mit dem Straflenbau und den BaumaBnahmen der arideren Leitungstrager
ist der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahme so friih wie moéglich vor
Baubeginn dem Bezirksbiiro Netz 29 in Lilbeck Fernmeldeamt mitzuteilen.

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Stormarn und wird zentral mit An-
schluss- und Benutzungszwang fir das Plangebiet geregelt. Die Abfalle sind in-
nerhalb des Piangebiets an den hierfiir gekennzeichneten Stellen in festen Be-
héltern oder in Wertstoffsécken zu sammeln. : '

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuewvéhr der
Gemeinde Siek und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der
nachbarschaftlichen Léschhilfe.

Das Léschwasser wird entsprechend den technischen Anforderungen und nach’
MaRgabe des Erasses des Innenministeriums aus der Frischwasserversorgung
bereitgestellt. Im Bedarfsfall steht der Teich an der Amtsverwaltung in direkter
Nachbarschaft zum Plangebiet zur Verfagung.
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ErschlieBung und Manahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das StraBen- und Versorgungsnetz ist mit den StraRen ,Hoisdorfer Weg“ und
.Neue Strae” als duere ErschlieBung vorhanden.

Zusétzlich erforderlich werdende MaRnahmen fiir die inneren privaten Erschlie-
Bungsfléchen ostlich des ,Hoisdorfer Weges" werden im Rahmen der nachgeord-
neten bauaufsichtlichen Verfahren durch den Vorhabentrager nachgewiesen und
zu dessen Lasten entsprechend den technischen Vorgaben und entsprechend
den anerkannten Regeln der Technik hergestelit.

- Der Vorhabentrager stelit der Gemeinde Siek die Flachen zur Herstellung des .

Gehweges am sudlichen Plangebietsrand zur Verfligung. Die Ausgestaltung die-
ser Verkehrsfldchen obliegt der gemeindlichen und politischen Willensbildung.

Fur die éffentiichen Verkehrsfiéchen ist eine Widmung erforderlich.

Siek,den 10, Juni 2003

- Blrgermeister -
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