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Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 15.06.2016 beschlossen, die 14. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Am Ebensberg® fir den in der Anlage zeichnerisch be-
schriebenen Geltungsbereich gemalt § 13 BauGB einzuleiten. Von der Umweltpriifung, der
Erstellung eines Umweltberichtes, der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind und der Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung wird daher abgese-
hen. Zur Sicherung einer breiten Beteiligung wurden die Beteiligungsschritte wie in norma-
lerweise Ublichen Bebauungsplanverfahren durchgefihrt. Eine Anderung des Flachennut-
zungsplans ist nicht erforderlich.

Ziel der Planung war die Erleichterung einer Nachverdichtung der bestehenden Wohnbe-
bauung im Gebiet dstlich der Breslauer StralRe bis westlich der Gumbinner Stralle (zwischen
dem Waldweg im Stiden und Am Ebensberg im Norden).

Bisher waren die Baumoglichkeiten in zweiter Reihe durch vergleichsweise kleine Baufenster
eingeschrankt. Die Baugrenzen sollten daher so vereinfacht werden, dass die vorderen Bau-
grenzen entlang der Stral’en weitgehend erhalten bleiben, wahrend die hinteren aufgelost
wurden. Zudem wurde geprift, wie weit das Mal} der baulichen Nutzung (z.B. Grundflachen-
zahl (GRZ)) erhéht werden kann und es wurden értliche Bauvorschriften formuliert.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit wurde von August 2016 bis
September 2016 durchgefihrt. Die Ergebnisse sind in den Entwurf zum Bebauungsplan ein-
geflossen.

Die férmliche Offentlichkeitsbeteiligung hat in der Zeit vom 15.05.2017 bis einschlieRlich
14.06.2017 und die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom
16.05.2017 bis einschliellich 14.06.2017 stattgefunden.



Auflerdem waren die Verwaltung und der Orstvorsteher Herr Dorbaum am 08.06.2017 im
Stadtteilhaus Elm, um vor Ort Fragen zu beantworten.

Die eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB wurden geprift.

Als Ergebnis dieser Prufung und aufgrund einer zwischenzeitlichen Gesetzesanderung ist
eine Anderung des Bebauungsplanentwurfes und der Begriindung in Teilen erforderlich.

Die Baunutzungsverordnung 1990 wurde zum 13.05.2017 geandert, sodass Ferienwohnun-
gen als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO einzustufen
sind oder als Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO. Da Feri-
enwohnungen oder Beherbergungsbetriebe im Gebiet nicht gewlinscht sind und im Gebiet in
erster Linie der Wohnraumbedarf der Bevolkerung mit gedeckt werden soll, werden Ferien-
wohnungen und Beherbergungsbetriebe klarstellend per textlicher Festsetzung ausge-
schlossen.

Aulerdem klargestellt wird die Formulierung zum Bezugspunkt flr die Trauf- und Firsthéhen:
»Als Bezugspunkt gilt die gewachsene Gelandeoberflache i.S. v. § 5 (9) NBauO jeweils im
Bereich des niedrigsten Schnittpunktes mit der jeweiligen Aufienwand.”

Die weiteren redaktionellen Anderungen betreffen die Kartengrundlage und die Verfahrens-
vermerke.

Der geplante Ausschluss von Ferienwohnungen und Beherbergungsbetrieben flhrt dazu,
dass gemal § 4a Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan erneut ausgelegt werden muss. Diese
erneute Auslegung ist zu beschlielen. Zudem wird beschlossen, dass die Dauer der Ausle-
gung und die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen auf 2 Wochen verkirzt wird und Stel-
lungnahmen nur zu den geanderten und erganzten Teilen abgegeben werden kénnen.

Der Geltungsbereich ist auf beigefliigtem Lageplan, der Bestandteil der Sitzungsvorlage ist,

mit einer dicken unterbrochenen Umrandung dargestellt.
Die Anlagen sind Bestandteil der Beschlussvorlage.

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Bauen und Stadtentwicklung beschlief3t:

1. Der Auslegungsentwurf der 14. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Am
Ebensberg“ nebst Entwurf der Begriindung und értlichen Bauvorschriften
wird mit den Anderungen beschlossen. Der geénderte Bebauungsplan
wird gemal § 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt.

2. Die Dauer der Auslegung und die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen
wird auf 2 Wochen verkirzt. Stellungnahmen kénnen nur zu den ge-
anderten und erganzten Teilen abgegeben werden.
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a) fir die Erarbeitung der Vorlage: 150,00 €
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HANSESTADT LUNEBURG 14. Anderung des Bebauungsplans Ebensberg Nr. 2
Bereich Stadtplanung »,Am Ebensberg*

1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Ebensberg. Es wird im Westen durch die Breslauer Stralie,
im Osten durch die Gumbinner Stral3e, im Norden durch die StraRe Am Ebensberg und im
Siuden durch den Waldweg begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 13,8 ha.

Das Plangebiet der 14. Anderung umfasst einen groRen Teil der 9. Anderung, Teil Ill des
Bebauungsplan Ebensberg Nr. 2 ,Am Ebensberg“ sowie einen Teilbereich der 10. Anderung.
Angrenzend gelten die 9. bis 12. Anderung des Bebauungsplans Ebensberg Nr. 2 in ver-
schiedenen Teilbereichen sowie der Bebauungsplan Ebensberg Nr. 4 ,Heidkoppelweg®.

2 Raumliche und strukturelle Situation / bisherige Festsetzungen

Das Plangebiet wird Uberwiegend durch kleinteilige Einzelhausbebauung (Einfamilien- und
Doppelhauser) mit haufig groRen Zier-, bzw. Nutzgarten geprégt. Diese Préagung beruht vor
allem auf der Entstehungsgeschichte als Kleinsiedlungsbereich.

Die Bebauungsplananderung betrifft ca. 134 Grundstlicke. 95 davon (ca. 70 %) sind groR3er
als 1.000 m2. 16 sind kleiner als 600 m2. Im Mittel liegen die Grundstiicksgrof3en derzeit bei
ca. 960 m2. Die Gebaudegrundflachen liegen in einem Bereich von ca. 60 m2 bis ca. 230 mz.
Haufig bestehen umfangreiche Nebengebdude und versiegelte Flachen. Die Traufhdhen
liegen bisher bei in der Regel bis zu ca. 4,5 m. Vereinzelt sind groRere Dachgauben und
eingeschossige Flachdachanbauten vorhanden. Die Firste sind in der Regel bis zu 9 m bzw.
bei den urspringlichen Siedlungshausern ca. 9,3 m hoch. In der Ortelsburger Straf3e bzw.
Ecke Gumbinner Straf3e sind héhenlagenbedingt gré3ere Trauf- und Firsthéhen vorhanden.

Der Bebauungsplan setzt bisher ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,2 bzw. in Teilen 0,25 fest und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,3.
Die GRZ ist anhand der alten BauNVO (1968/1977) zu berechnen, nach der Nebenanlagen,
Garagen und Carports sowie Zufahrten, Stellplatze, Balkone und Terrassen nicht mitzurech-
nen sind. Ebenso ist die alte BauNVO bei der GFZ-Berechnung anzuwenden. Das heif3t,
Aufenthaltsrdume im Dachgeschoss sind mitzurechnen. Zudem sind nur Einzel- und Doppel-
hauser mit maximal einem Vollgeschoss zulassig. Die Baufenster werden derzeit ver-
gleichsweise eng aus den Baugrenzen gebildet und halten einen relativ gro3en, riickwartigen
Bereich von Hauptgebduden frei. Aul3erdem werden Sichtdreiecke an den Kreuzungen /
Einmindungen freigehalten. Die 6rtlichen Bauvorschriften lassen nur Sattel- und Walmda-
cher zu, mit einer Dachneigung zwischen 28 und 45 Grad. Uberwiegend sind Stalle fir Klein-
tieranlagen allgemein zulassig. Zum Waldweg gilt ein Ein- und Ausfahrtverbot.

Bereits in ,zweiter Reihe“ neu gebaut wurden nach dem alten Bebauungsplanrecht bisher ca.
20 Geb&ude. Der alte Bebauungsplan gibt zudem auf ca. 42 Grundstiicken bereits jetzt die
Mdglichkeit ein zweites Gebaude in zweiter Reihe zu errichten (allerdings eben in den sehr
engen Fenstern der bisherigen Baugrenzen).

2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Hansestadt Lineburg stellt fir den Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplans allgemeine Wohngebiete (WA) dar.
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HANSESTADT LUNEBURG 14. Anderung des Bebauungsplans Ebensberg Nr. 2
Bereich Stadtplanung »,Am Ebensberg*

2.2 RROP

Im Regionalen Raumordnungsprogramm ist der Geltungsbereich als Siedlungsbereich
dargestellt. Lineburg ist Oberzentrum u.a. mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten.

2.3 Besondere fachrechtliche Vorgaben

Sonstige besondere fachrechtliche Vorgaben fiur die Flache sind nicht bekannt.

3 Anlass, allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Derzeit sind die Baumdglichkeiten in zweiter Reihe durch vergleichsweise sehr enge Fenster
bildende Baugrenzen eingeschrankt. Die Baugrenzen sollten daher so vereinfacht werden,
dass die vorderen Baugrenzen entlang der StralRen weitgehend erhalten bleiben, wahrend
die hinteren aufgeldst oder zumindest deutlich verschoben werden sollten. Zudem sollte im
Verfahren gepruft werden, wie weit das Mal3 der baulichen Nutzung (z.B. Grundflachenzahl
(GRZ)) zwecks Nachverdichtung bzw. Schaffung zusatzlichen Wohnraums erhéht werden
kann.

Um die betroffenen Belange und verschiedenste Anforderungen z.B. aus gewuinschter
Nachverdichtung und Naturschutz zu ermitteln und gerecht untereinander abzuwagen sowie
eine geregelte stadtebauliche Entwicklung planungsrechtlich abzusichern, ist die Anderung
des Bebauungsplans erforderlich.

4 Art des Verfahrens

Das Verfahren wird gemaf § 13 BauGB als vereinfachtes Verfahren ohne Umweltprifung
durchgefinhrt.

Die Voraussetzungen gemaf § 13 Abs. 1 BauGB fiir das vereinfachte Verfahren sind erfillt:

1. Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt, da der Gebietscharakter als Wohngebiet im Wesentlichen erhalten bleibt.

2. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder nach Landesrecht (Niedersachsisches Gesetz lber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (NUVPG) unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

3. Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiiter.

5 Erforderliche Fachgutachten

Fachgutachten sind nicht erforderlich, da wesentliche Auswirkungen durch die ermdglichte
Nachverdichtung im Vergleich zu dem bisherigen Zulassigkeitsrahmen nicht erwartet werden
(s. ,Voraussichtliche Auswirkungen der Planung®). Auf die Erstellung eines Umweltberichtes
und die Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie die zu-
sammenfassende Erklarung wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB verzichtet.
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HANSESTADT LUNEBURG 14. Anderung des Bebauungsplans Ebensberg Nr. 2
Bereich Stadtplanung »,Am Ebensberg*

6 Geplante Festsetzungen / Planungsalternativen

6.1 Art der baulichen Nutzung / Allgemeines Wohngebiet (WA)

An der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wird festgehalten. Es gilt weiterhin ein
allgemeines Wohngebiet (WA).

Bisher ist in dem Gebiet die BauNVO von 1968/1977 anzuwenden. Mit diesem Anderungs-
verfahren wird auf die Anwendung der BauNVO von 1990 umgestellt. Dies hat in erster Linie
Auswirkungen auf die Berechnung der GRZ (s. ,, Mal} der baulichen Nutzung®). Mit der Um-
stellung auf die BauNVO 1990 werden zudem Anlagen fur sportliche Zwecke gem. § 4 Abs.
2 Nr. 3 BauNVO 1990 allgemein zulassig. Aul3erdem entfallt mit der Umstellung die bisherige
Regelung zur allgemeinen Zulassigkeit von Stéllen fur Kleintierhaltung, die im bisherigen
Bebauungsplan die mit (A) gekennzeichneten Baugebiete betrifft. Dies ist bei einer ange-
strebten Nachverdichtung auch gewollt, da die urspriingliche Zielsetzung, eine landwirt-
schaftlich orientierte Kleinsiedlung zu entwickeln, uberholt ist. Hinzu kommt, dass
bestehende Stalle Bestandsschutz genieRen und gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO 1990 auch in
Zukunft Nebenanlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung zuldssig sind, sofern sie
der jeweiligen Wohnnutzung untergeordnet und mit der nétigen Ricksichtnahme i.S.v. § 15
BauNVO geplant werden.

Neu hinzugenommen wird eine textliche Festsetzung zum Ausschluss von Tankstellen, da
diese im Stadtgebiet nur an Hauptverkehrsstra3en untergebracht werden sollen und an Ne-
benstral3en nicht erwiinscht sind.

AuRerdem wurde die Baunutzungsverordnung 1990 zum 13.05.2017 geandert, sodass Feri-
enwohnungen als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
einzustufen sind oder als Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO. Da Ferienwohnungen oder Beherbergungsbetriebe im Gebiet nicht gewilinscht sind
und die (mdglichen) Bauten in diesem Gebiet den Wohnraumbedarf der Bevolkerung mit
decken sollen, werden Ferienwohnungen und Beherbergungsbetriebe klarstellend ausge-
schlossen.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ware alternativ die Festsetzung eines reinen
Wohngebietes (WR) denkbar. Hierauf wurde verzichtet, da die Grundziige des Gebietes als
allgemeines Wohngebiet mit Zulassigkeit z.B. der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
nicht stérenden Handwerksbetrieben, Anlagen fir gesundheitliche und soziale Zwecke bei-
behalten werden sollen.

6.2 Mal der baulichen Nutzung / Vollgeschosse / GRZ / GFZ / H6hen

Das Mald der baulichen Nutzung wird von derzeit einem rechnerisch zulassigen Vollge-
schoss auf zwei rechnerische Vollgeschosse erhdht. Um einerseits eine héhere Verdichtung
im rechnerischen Volumen zwar zu ermdglichen und andererseits jedoch das Ortsbild nicht
zu sehr zu verédndern, werden einschrankende Festsetzungen zur Gestaltung getroffen. Die
Trauf- und Firsthohen werden daher auf maximal 5 m Traufhéhe und maximal 10 m Firstho-
he begrenzt. Die Traufhdohe ist das Abstandsmal bis zur Oberkante der Dachhaut im
Schnittpunkt mit der Aul3enseite der AulRenwand. Als Bezugspunkt gilt die gewachsene Ge-
lAndeoberflache i.S. v. 8 5 (9) NBauO jeweils im Bereich des niedrigsten Schnittpunktes mit
der jeweiligen AuRenwand. Damit wird gesichert, dass auch auf abschiissigem Gelande kei-
ne hohere Trauf- oder Firsthohe entstehen kann. Analog der Bestimmungen der NBauO sind
Abgrabungen bei der Vermessung zu bericksichtigen, Aufschittungen hingegen nicht.
Flachdach
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HANSESTADT LUNEBURG 14. Anderung des Bebauungsplans Ebensberg Nr. 2
Bereich Stadtplanung »,Am Ebensberg*

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) soll in den derzeit mit 0,2, festgesetzten Gebieten auf
0,25 und in den derzeit mit 0,25 festgesetzten Gebieten auf 0,3 erhdht werden. Dabei ist zu
beachten, dass bei der bisherigen Anwendung der BauNVO 1968 Flachen fir Nebenanla-
gen, Zufahrten und Stellplatze sowie Garagen und Terrassen etc. in aller Regel nicht mitzu-
rechnen waren. Mit der Umstellung auf die BauNVO 1990 sind kinftig (bis auf notwendige
FuRwege) alle versiegelten Flachen anzurechnen. Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 1990 gibt es
eine Uberschreitungsmoglichkeit fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Zufahrten etc.
von 50 %, sodass die sogenannte GRZ Il dann im WA 1 bei insgesamt bei 0,375 liegt. D.h.
insgesamt durfen bis zu 37,5 % der Grundstucksflache versiegelt werden. Damit im WA 2
nicht bis zu 45 % versiegelt werden durfen, wird fir das WA 2 die zulassige Gesamtversiege-
lung (GRZ 1) auf maximal 0,4 bzw. 40 % begrenzt. Ein starker erhdhtes Mal? der baulichen
Nutzung wurde mit Blick auf eine Vermeidung tibermé&Riger Versiegelung mit den maéglichen
Folgen fir Boden und Grundwasser sowie bei Starkregenereignissen nicht gewabhilt.

Auf eine Begrenzung der Geschossflachenzahl (GFZ) wird in Zukunft verzichtet mit dem Ziel,
eine starkere Nachverdichtung im Volumen zu ermdglichen. Die optische Vertraglichkeit wird
uber die Vorschriften zu den Trauf- und Firsthdhen sowie der Dachneigung und —form und
der Maximalgréf3e von Dachgauben gesichert.

Auf eine Festsetzung zur MindestgrundstiicksgroRe wird verzichtet. Zum einen da im Gebiet
die GrundstucksgréRen bereits stark variieren. Zum anderen weil die Festsetzung der
Hochstzahl der Wohnungen je Gebaude in Kombination mit der maximal zulassigen GRZ
eine zu starke Versiegelung und Verdichtung bereits vermeiden. Auf einem 200 m2 grofRen
Grundstuck ware im Bereich der ermdglichten GRZ von 0,3 (bzw. GRZ 1l 0,4) dadurch ein
Gebaude oder eine Doppelhaushélfte mit 60 m? Grundflache (nicht Wohnflache) mdglich,
vorausgesetzt, die nach der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) erforderlichen Grenz-
abstande (min. 3 m oder % der HOhe) kdnnen eingehalten werden und die notwendigen
Stellplatze finden Platz. Eine so kleine Aufteilung ist allerdings kaum zu befiirchten, da dies
praktisch nur sehr schwierig umsetzbar ist. Eine festgesetzte Mindestgrundstiicksgréf3e ver-
hindert zudem nicht den Bau eines zusatzlichen Gebaudes auf einem Grundstiick, da es
rechtlich zuléssig ist, mehrere Geb&ude auf einem Grundstiick zu errichten, solange das
offentliche Baurecht (z.B. GRZ) ansonsten eingehalten wird. Hier ist die GRZ also das ge-
eignetere Instrument um die Versiegelung / Bebauung zu begrenzen. Die Festsetzung der
Zahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten tragt zusatzlich dazu bei, ungewollten Mehrver-
kehr und eine Ubermafige Ausnutzung der technischen Infrastrukturen zu vermeiden.

6.3 Uberbaubare Grundstuicksflachen / Baugrenzen

Die straRenseitigen Baugrenzen werden grundsatzlich wie im bestehenden Bebauungsplan
beibehalten. In Teilbereichen werden sie zwecks Einheitlichkeit, Nachvollziehbarkeit und
groRerem Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Hauptgebaude begradigt. Z.B. wer-
den nach heutigem Stand der Technik nicht mehr benétigte Sichtdreiecke sowie die im bis-
herigen Bebauungsplan sehr individuell festgesetzten Verspriinge und Eckausbildungen
entlang der Stral3en aufgegeben.

Zudem wird der Abstand der Baugrenzen zum Waldweg auf einheitlich 10 m festgesetzt,
damit einerseits auch hier die Nachverdichtungspotenziale genutzt werden kénnen, anderer-
seits die baulichen Hauptanlagen zukuinftig nicht naher an den Waldrand heranrticken als im
Bestand.

Die bisher im Rahmen des Ermessensspielraums der Verwaltung liegende Entscheidung
Uber die Unzulassigkeit von Nebenanlagen und Uberdachten Stellplatzen sowie Garagen
aul3erhalb der straf3enseitigen Baugrenzen, wird per textlicher Festsetzung transparent ge-
macht und verbindlich fur die Zukunft gesichert. Nicht Uberdachte Stellplatze sind bereits
mehrfach vorhanden und sollen auch in Zukunft zulassig bleiben, damit die Anordnung der
Stellplatze nicht zu enge Grenzen erfahrt. Die Regelung gilt nicht fir den ,Waldweg®, da dort
bereits vielfach Nebenanlagen an der waldwegseitigen Grundstiicksgrenze vorhanden sind.
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Die im bisherigen Bebauungsplan festgesetzten hinteren Baugrenzen schrénken die Bau-
moglichkeiten in zweiter Reihe derzeit ein, da sie vergleichsweise kleine Baufenster bilden.
Diese hinteren Baugrenzen sollen daher aufgelést werden. Im Rahmen der frihzeitigen Be-
teiligung wurden zwei Alternativen aufgezeigt. Im Ergebnis wird bezlglich der Baugrenzen
Variante A gewabhlt: Die hinteren Baugrenzen werden im geanderten Plan nicht mehr festge-
setzt. Die zukunftigen Abstande der Geb&ude untereinander werden ausschlief3lich Uber die
Regelungen der NBauO gesteuert (min. 3 m oder ¥ der Hbhe). So wie es derzeit auch
schon zu den seitlichen Nachbargrundstiicken geregelt ist. Gesunde Wohnverhaltnisse und
ausreichende Belichtungen und Beluftungen sind damit gesichert. Die Einhaltung komfortab-
lerer Abstande zwecks Gartengestaltung etc. liegt nun in der Wahlfreiheit des Bauherren, der
auf seinem Grundstlick einen gréReren Abstand wéhlen kann. Variante B wurde verworfen,
da der damit erméglichte Spielraum bei der Wahl des Standortes auf dem Grundstick als zu
gering angesehen wird und eine Gleichbehandlung der hinteren und seitlichen Grenzabstan-
de erreicht werden soll.

6.4 Zahl der zulassigen Wohnungen

Derzeit ist die Zahl der zulassigen Wohneinheiten im Gebiet nicht begrenzt. Die bestehende
einheitliche Gebietsstruktur mit Ein- und Zweifamilienhdusern soll jedoch auch in Zukunft
beibehalten werden. Deshalb wird eine Regelung hinzugenommen zur Begrenzung der Zahl
der Wohnungen.

Es werden maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus und maximal eine Wohneinheit je
Doppelhaushélfte festgesetzt. Damit soll verhindert werden, dass die Kombination aus den
erweiterten Baumaoglichkeiten durch die Aufhebung der hinteren Baugrenzen und dem heuti-
gen Stellplatzbedarf von zwei je Wohneinheit (bei Einfamilien- und Doppelhausern) das Ge-
biet mit zu vielen Stellplatzen Uberformt und die Nachbarschaften ungewollt stark belastet
werden. Bestehende oder bereits genehmigte Doppelhaushalften mit zwei Wohneinheiten
haben Bestandsschutz genauso wie die zugehorigen (aus heutiger Sicht oft nicht ausrei-
chenden) Stellplatze. Neubauvorhaben sind kinftig nur noch mit einer begrenzten Zahl der
Wohneinheiten zulassig. Die Begrenzung der Nachverdichtung wird in diesem Punkt in Kauf
genommen, da die Obergrenze des Vertraglichen (auch mit Blick auf die dauerhaft zu si-
chernde Erschlie3ung) hier erreicht ist und ein Ausbau der Verkehrswege und Infrastruktur
nicht beabsichtigt ist.

Einliegerwohnungen ohne eigenen Eingang und eigene Hauslichkeit sind weiterhin zulassig.
Die Zahl eigenstandiger Wohnungen mit separatem Eingang wird nun begrenzt.

6.5 Bauweise / Einzel- und Doppelhauser

An der festgesetzten offenen Bauweise, in der nur Einzel- und Doppelhauser zugelassen
werden, wird festgehalten. Reihenh&user bleiben damit unzuldssig. Mehrfamilienhauser mit
mehr als zwei Wohneinheiten werden Uber die kiinftige Begrenzung der Zahl der Wohnun-
gen ausgeschlossen (s.0.).

6.6 Ortliche Bauvorschriften / Gestaltung

Zur Wahrung des Ortsbhildes mit einem einheitlichen Kanon aus Dachformen werden die
Vorschriften zur Dachneigung und Dachform (28° bis 45°, nur Sattel- oder Walmdach) der
Hauptgebaude beibehalten.

Aufgrund der ermdglichten rechnerischen Zweigeschossigkeit und um Ubermafig grof3e
Dachaufbauten zu vermeiden, durfen Dachgauben und Zwerchhauser etc. kiinftig max. die
Haélfte der jeweiligen Trauflange einnehmen und missen mit der Traufe min. 1m unter der
maldgeblichen Firstlinie bleiben.
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AuRerdem wird zur Wahrung des einheitlichen Gestaltkanons die Farbe der Dacheindeckun-
gen aller Geb&ude auf rot bis rotbraun oder grau festgesetzt. Dabei sollen Anlagen zur Ge-
winnung von Solarenergie allgemein zulassig sein.

Fur Gebaudeteile (z.B. Anbauten), die dem Hauptgebaude untergeordnet sind und eine ma-
ximale Hohe von 3,5 m erreichen, soll jedoch ein groRRerer Gestaltungsfreiraum ermdglicht
werden. Deshalb wird fir diese eine Gestaltung als flach geneigtes oder flaches Grindach
ausnahmsweise zugelassen. Mit dieser Regelung wird zugleich ein positiver Effekt fur die
Artenvielfalt im Gebiet und die Rickhaltung von Regenwasser erreicht.

Auf weitere ortliche Bauvorschriften (z.B. Regelungen zu Material und Hohe von Einfriedun-
gen oder Farbe von Fassaden) wird mit Blick auf die im Gebiet vorhandene Vielfalt und eine
madglichst groR3e Gestaltungsfreiheit verzichtet.

6.7 ErschlieBung / StraRenverkehrsflachen / technische Infrastruktur

Die ErschlieBung erfolgt tber die bestehenden Straf3en. Die StraRenverkehrsflachen und
offentlichen Parkflachen werden wie im derzeitigen Bebauungsplan beibehalten. Der Ful3-
und Radweg zwischen der Johannisburger und der Memeler Straf3e wird als Verkehrsflache
entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt, da er fir Kfz-Verkehr ohnehin zu schmal ist.

Die technische Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung ist geeignet, die zu erwartenden zu-
satzlichen Wohneinheiten mitzuversorgen.

Mit den geplanten Festsetzungen werden ca. 60 bis 70 zusétzliche Gebaude ermdglicht. Ca.
40 neue Gebaude waren jedoch auch mit den derzeitigen Festsetzungen bereits mdglich,
nur eben in engeren Baugrenzen und mit weniger Hauptgebaude- / Wohnflache. Zudem wird
mit der Plananderung die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Gebaude begrenzt. Mit den
derzeitigen Festsetzungen waren auch mehr Wohnungen je Gebaude mdglich. Deshalb ist
insgesamt nicht mit einer erheblichen Mehrbelastung durch Kfz und Infrastrukturauslastung
zu rechnen.

Das bestehende Verbot von Ein- und Ausfahrten zum Waldweg bleibt wie im derzeitigen Be-
bauungsplan festgesetzt.

Die beiden in der 10. Anderung des Bebauungsplans festgesetzten Leitungsrechte zuguns-
ten der Anlieger der hinten liegenden Grundstiicke bleiben ebenfalls wie im derzeitigen Be-
bauungsplan festgesetzt. Lediglich die Formulierung wird zwecks besserer Verstandlichkeit
und Variabilitdt gedndert von der bisherigen Angabe der Flurstiicksbezeichnungen zu der
Formulierung zu Gunsten ,der Anlieger*.

Es ware alternativ mdglich generell einzelne Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu den hinten
liegenden Grundstiicken festzusetzen. Dies ware aber sehr unflexibel und die Erschliel3ung
lasst sich Uber individuell anpassbare Grundstlickszuschnitte oder Baulasten einzelfallbezo-
gen besser sichern. Deshalb wurden nur die beiden bereits festgesetzten Leitungsrechte
beibehalten. Ggf. neu hinten abgeteilte Grundstiicke missen die Erschlielung individuell
und unabhangig von den Bebauungsplanfestsetzungen z.B. mittels Baulasten oder soge-
nannter Pfeifenstilgrundstiicke sichern.

6.8 Boden-und Grundwasserschutz

Um die Regenriickhaltung auf versiegelten Flachen zu maximieren und insbesondere bei
Starkregenereignissen ortlichen Uberschwemmungen vorzubeugen, wird festgesetzt, dass
begehbare Wege und Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind,
z.B. als Aqua-Dranpflasterung, Schotterrasen, Rasengittersteine, wassergebundene Wege-
decke etc. Der maximale Spitzenabflussbeiwert darf 0,5 nicht Gberschreiten.
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6.9 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Zum Schutz der Insekten, speziell der Nachtfalter wird festgesetzt, dass Beleuchtungen zu
wahlen sind, die diese moglichst gering beeintrachtigen. Im offentlichen Bereich ist der Ein-
satz insektenfreundlicher und energiesparender Leuchtmittel durch die Koordination durch
die Luna Luneburg GmbH bereits gesichert. Dies wird insofern aufgenommen, als dass als
Leuchtmittel fur die offentliche StraRenbeleuchtung LED-Lampen festgesetzt werden.

7 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Die bisher von baulichen Hauptanlagen freizuhaltenden riickwartigen Grundstiicksbereiche
konnen in Zukunft Gberbaut werden. Erhebliche negative Auswirkungen sind dadurch nicht
zu beflrchten, da Nebenanlagen dort bereits jetzt zuldssig sind und weder Erhaltungs- noch
Anpflanzungsgebote bestehen. Die zulassige Versiegelung insgesamt wird langfristig nicht
entscheidend erhoht, da derzeit Versiegelungen ohne Anrechnung der Zufahrten, Stellplatze
Garagen und Nebenanlagen zulassig sind. Diese werden in Zukunft begrenzt. Daflr wird
mehr Versiegelung durch Hauptgebaude erméglicht.

Bereits in ,zweiter Reihe® neu gebaut wurden nach dem alten Bebauungsplanrecht bisher ca.
20 Gebaude. Der alte Bebauungsplan gibt zudem auf ca. 40 Grundstiicken bereits jetzt die
Maglichkeit ein zweites Gebaude in zweiter Reihe zu errichten (allerdings eben in den sehr
engen Grenzen der bisherigen Baufenster). Mit dem neuen Bebauungsplan werden dariber
hinaus ca. 20 zusatzliche Baumaoglichkeiten geschaffen (zusatzlich zu dem ,mehr Spielraum*
durch die innen aufgehobenen Baugrenzen), in Bereichen, die bisher ganzlich aul3erhalb der
Baufenster lagen. Die Zahl ist also Uberschaubar, zumal in Bestandsgebieten wie ,Am E-
bensberg®, die sich in der Hand zahlreicher privater Einzeleigentimer befinden, mit einer
langsamen, sukzessiven Entwicklung uber mehrere Jahre zu rechnen ist und kein ,Volllau-
fen® innerhalb weniger Jahre beflrchtet werden muss.

Erhebliche negative Auswirkungen durch Ubermafiigen Mehrverkehr sind daher ebenfalls
nicht zu befirchten.

Auch sind keine stdrende Nutzungen (z.B. Tankstellen oder andere storende Gewerbebe-
triebe) zu erwarten.
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Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind gem. § 1 (6) 1 BauNVO folgende nach
§ 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zul&dssigen Nutzungen ausgeschlossen:

e Tankstellen

e Ferienwohnungen und

¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1. Im WA 1 darf die festgesetzte GRZ durch Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelédndeoberflache um bis zu 50 % Uberschritten werden.

2.2. Im WA 2 darf die festgesetzte GRZ durch Grundfldchen von Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelédndeoberflache bis zu einer Gesamtversiegelung von maximal 0,4 (iber-
schritten werden.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) 2 BauGB)

AuBerhalb der strallenseitigen Baugrenzen sind hochbauliche Nebenanlagen sowie lber-
baute Stellplatze und Garagen nicht zuléssig (gilt nicht fir den ,Waldweg®).

4. Zahl der zuldssigen Wohnungen (§ 9 (1) 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohnungen zulédssig und je Doppelhaushalfte ist ma-
ximal eine Wohneinheit zuléssig.

5. Boden- und Grundwasserschutz (§ 9 (1) 14 BauGB i.V.m. §1 BBodSchG)

Im Plangebiet sind begehbare Wege und Stellplatze in wasser- und luftdurchldssigem Auf-
bau herzustellen, z.B. als Aqua-Drénpflasterung, Schotterrasen, Rasengittersteine, wasser-
gebundene Wegedecke etc.. Der maximale Spitzenabflussbeiwert darf 0,5 nicht Gberschrei-
ten.

6. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Die Stralken-, Stellplatz- und Auenbeleuchtung im Plangebiet ist so zu wahlen, dass die
Insektenfauna, speziell die Nachtfalterfauna, méglichst gering beeintrachtigt wird. Flr die
offentliche Stralenbeleuchtung sind LED-Lampen zu verwenden.

Ortliche Bauvorschriften (gem. § 84 NBauO)

1. Dacheindeckungen sind nur in roten bis rotbraunen oder grauen Farbténen zuldssig. An-
lagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind allgemein zuladssig.

2. Fur Geb&audeteile (z.B. Anbauten), die dem Hauptgebdude untergeordnet sind und eine
maximale H8he von 3,5 m erreichen, ist ausnahmsweise ein Griindach mit geringerer
Neigung und mindestens 5 cm starker Substratschicht zuléssig.

3. Gauben und Zwerchhduser sowie dhnliche Bauteile Uber dem ersten Obergeschoss dur-
fen maximal die Halfte der jeweiligen Trauflange einnehmen und miissen mit der Traufe
min. 1 m unter der manRgeblichen Firstlinie bleiben.

4. Als Bezugspunkt fur die festgesetzten Héhen gilt die gewachsene Geldndeoberflache.
Mafgeblich ist jeweils der niedrigste Schnittpunkt mit der jeweiligen AuRenwand.

5. Die Traufhdhe ist das Abstandsmalz vom maRgeblichen Bezugspunkt bis zur Oberkante
der Dachhaut im Schnittpunkt mit der AuRenseite der AuRenwand.

Hinweise

Wenn bei Erdarbeiten archdologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gem. § 14 NDSchG die untere Denkmalbehorde (Hansestadt Lineburg) zu be-
nachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen des Benachrichtigten in
unverédndertem Zustand zu erhalten.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den oben genannten Vorschriften zuwider handelt. Ordnungs-
widrigkeiten kénnen mit einer GeldbulRe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden (§ 80 (5)
NBauO).

Planzeichenerklarung

WA 1 ] Allgemeine Wohngebiete
mit Kennzahl Zahl der Vollgeschosse
0,25 | EID Grundflachenzahl Einzel- und Doppelhauser
28-45° | SD/WD Dachneigung Dachform ( Satteldach/Walmdach)
TH5 | FH 10 Traufhdhe Firsthdhe

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

0,25 Grundflachenzahl als Dezimalzahl, z.B. 0,25

1 max. 2 Vollgeschosse zulassig
TH 5 Traufhdhe max. 5 m
FH 10 Firsthhe max. 10 m
SD/WD  nur Sattel- und Walmdacher zulassig
28°- 45° Dachneigung zwischen 28° und 45° herzustellen
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

E/D nur Einzel-und Doppelhéuser zul3ssig

Baugrenze

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie auch gegeniiber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung: Rad- und FulRweg

- _a a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

P Offentliche Parkflache

9. Sonstige Planzeichen

EEEE] Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flachen zu Gunsten der Anlieger
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ Abs. 7 BauGB)

Darstellungen ohne Normcharakter

Wohn- und Geschéaftsgebaude

gewerbliche Gebaude und Nebengebaude

topographische Umrisslinie

_— Flursticksgrenze

Qﬂ Flurstiicksnummer

Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057) geandert worden ist;

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Janu-
ar 1990 (BGBI. I, S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057) geandert worden ist;

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Ausfertigung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |,
1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1509)

Das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Marz 2017 (Nds.
GVBI. S. 48).

Die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI,
S. 46), zuletzt geandert durch Artikel 17 gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
06.04.2017 (Nds. GVBI. S. 116).

Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vom 30. Mai 1978 (Nds. GVBI. S. 517),
zuletzt geédndert durch Gesetz vom 11. November 2004 (Nds. GVBI. S. 415) zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
vom 26. Mai 2011 (Nds. GVBI. S. 135)

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Hansestadt
Laneburg den Bebauungsplan Ebensberg Nr. 2 ,Am Ebensberg“ 14. Anderung, bestehend
aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, sowie der értlichen
Bauvorschrift und der Begrindung als Satzung beschlossen.

Oberbirgermeister

Lineburg,den ....................

VERFAHRENSVERMERKE

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von Bereich Stadtplanung
der Hansestadt Lineburg.

Laneburg,den ...................... .
Planverfasser

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Hansestadt Luneburg hat in seiner Sitzung am 15.06.2016
die Aufstellung des Bebauungsplans mit értlicher Bauvorschrift beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB ortslblich im Sinne des § 3 Abs. 4 der Haupt-
satzung der Hansestadt Lineburg vom 01.08.2016 bis 09.09.2016 durch Aushang an der
amtlichen Bekanntmachungstafel im Blrgeramt bekannt gemacht worden. Auf3erdem ist der
Aufstellungsbeschluss am 01.08.2016 in der Landeszeitung fir die Lineburger Heide be-
kannt gemacht worden.

Laneburg, den ..................... e
Oberbirgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

MaRstab: 1:1.000, Gemarkung Lineburg Flur 55

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersédchsischen Vermessungs- und Katas-
terverwaltung

Herausgeber: @ 201 7 ‘Q LGl d

Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Liineburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebau-
lich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze nach (Stand 2014).
Ein ortlicher Feldvergleich wurde nicht durchgefihrt.

Lineburg,den...................

Offentliche Auslegung

Der Ausschuss fir Bauen und Stadtentwicklung der Hansestadt Liineburg hat in seiner
Sitzung am 03.04.2017 dem Entwurf des Bebauungsplans mit értlicher Bauvorschrift und der
Begriindung zugestimmt und die offentliche Auslegung gemalR § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 04.05.2017 durch Verdéffentlichung im
Amtsblatt des Landkreises Liineburg ortsiiblich bekannt gemacht.

AuBerdem sind Ort und Dauer der Auslegung vom 04.05.2017 bis 14.06.2017 auf der
Internetseite der Hansestadt Lineburg bekannt gemacht worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit drtlicher Bauvorschrift und der Begriindung haben

vom 15.05.2017 bis 14.06.2017 gemalR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Lineburg, den ..........................

Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Ausschuss flr Bauen und Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am............. dem ge-
anderten Entwurf des Bebauungsplans mit drtlicher Bauvorschrift und Begriindung zuge-
stimmt und die erneute 6ffentliche Auslegung geman § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen. Ort
und Dauer der erneuten offentlichen Auslegung wurdenam ............... im Amtsblatt des
Landkreises Liineburg ortstblich bekannt gemacht. Auerdem sind Ort und Dauer der Aus-
legung vom.......... bis............ auf der Internetseite der Hansestadt Liineburg bekannt ge-
macht worden. Der geénderte Entwurf des Bebauungsplans mit értlicher Bauvorschrift und
Begriindung haben vom........ bis......... gemanl § 4a Abs. 3 BauGB erneut éffentlich ausgele-
gen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Hansestadt Lineburg hat den Bebauungsplan mit drtlicher Bauvorschrift nach
Prifung der Stellungnahmen geméaR § 3 Abs.2 BauGB in seiner Sitzung am als
Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Oberbilrgermeister

Liineburg, den ................c..........

Inkrafttreten

Die Hansestadt Luneburg hat am gemal § 10 Abs. 3 BauGB den Beschluss
Uber den Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift ortstiblich im Amtsblatt fiir den Landkreis
Lineburg Nr. bekanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Lineburg, den ........ccccccceeeinnnnns

Oberbirgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans mit ortlicher Bauvorschrift
ist die Verletzung von Vorschriften im Sinne von § 214 BauGB nicht geltend gemacht wor-
den.

Lineburg, den ...,

Oberbirgermeister

HANSESTADT
LUNEBURG

Ortsteil Ebensberg
Bebauungsplan Nr. 2
"Am Ebensberg"

14. Anderung

mit ortlicher Bauvorschrift
Stand: August 2017

= |
© 2 O 1 4 ‘ Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
p Vermessungs- und Katasterverwaltung
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