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Bereich 61 - Stadtplanung

Frau Holter Datum:

27.10.2017

Beschlussvorlage

BeschlieRendes Gremium:
Rat der Hansestadt Liuneburg

Bebauungsplan Ebensberg Nr. 2 "Am Ebensberg"
Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:

Offentl. Sitzungs- Gremium

Status  datum

o] 11.12.2017 Ausschuss fiir Bauen und Stadtentwicklung
N 19.12.2017 Verwaltungsausschuss

o) 21.12.2017 Rat der Hansestadt Lineburg

Sachverhalt:

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 Ostlich der Breslauer Stral3e bis westlich der Gumbinner Stralle (zwischen
dem Waldweg im Siden und Am Ebensberg im Norden).

Bisher waren die Baumoglichkeiten in zweiter Reihe durch vergleichsweise kleine Baufenster
eingeschrankt. Die Baugrenzen wurden daher so vereinfacht, dass die vorderen Baugrenzen
entlang der Stralen weitgehend erhalten bleiben, wahrend die hinteren aufgelést wurden.
Zudem wurde gepruft, wie weit das Mal® der baulichen Nutzung (z.B. Grundflachenzahl
(GRZ)) erhoht werden kann und es wurden o6rtliche Bauvorschriften formuliert.

Die frihzeitige 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 einschlieBlich
14.06.2017 und die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom
16.05.2017 bis einschlielich 14.06.2017 stattgefunden.



Aulerdem waren die Verwaltung und der Ortsvorsteher Herr Dérbaum am 08.06.2017 im
Stadtteilhaus, um vor Ort Fragen zu beantworten.

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

Als Ergebnis dieser Prufung und aufgrund einer zwischenzeitlichen Gesetzesanderung zum
Thema Ferienwohnungen war eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs und der Begriin-
dung in Teilen erforderlich (redaktionelle Korrekturen, klarstellende Formulierung zum Be-
zugspunkt der Trauf- und Firsthéhen, Ausschluss von Ferienwohnungen und Beherber-
gungsbetrieben).

Diese Anderungen flihrten dazu, dass gemaR § 4a Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan erneut
ausgelegt werden musste. In der Zeit vom 15.09.2017 bis einschlieRlich 29.09.2017 hat da-
her eine erneute, verkirzte Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange stattgefunden, in der Stellungnahmen zu den geander-
ten und erganzten Teilen abgegeben werden konnten.

Die Hinweise und Anregungen aus den erneuten Stellungnahmen haben (bis auf eine redak-
tionelle Korrektur im Quellvermerk der Kartendarstellung) nicht zu weiteren Anderungen ge-
fhrt.

Einen vollstandigen Uberblick (iber die eingegangenen Stellungnahmen und welche Abwa-
gung dazu getroffen werden soll, kann der beigefiigten tabellarischen Abwagungsibersicht
entnommen werden.

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 Rat der Hansestadt Lineburg beschliefit:

1. Den in der Anlage dargelegten Abwagungsvorschlagen wird zugestimmt.

2. Der Bebauungsplan Ebensberg Nr. 2 ,Am Ebensberg“, 14. Anderung wird gem. § 10
BauGB als Satzung beschlossen.

Finanzielle Auswirkungen:

Kosten (in €)

a) fir die Erarbeitung der Vorlage: 150,00 €
aa) Vorbereitende Kosten, z.B. Ausschreibungen, Ortstermine, etc.

b) fiir die Umsetzung der MalRinahmen:

c) an Folgekosten:

d) Haushaltsrechtlich gesichert:

Ja

Nein

Teilhaushalt / Kostenstelle:
Produkt / Kostentrager:
Haushaltsjahr:

e) mogliche Einnahmen:



Anlage/n: Geltungsbereich, Verfahrensubersicht, Abwagungsvorschlage, Bebauungsplan,

Begrindung

Beratungsergebnis:

gen

Sitzung | TOP Ein- Mit It. Be- abweichende(r) Empf Unterschr.
am stimmig Stimmen-Mehrheit schluss- /Beschluss des Proto-
Ja/ Nein / Enthaltun- | vorschlag kollf.

Beteiligte Bereiche / Fachbereiche:
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Flachennutzungsplan

Bebauungsplan Nr.

ANLAGE

2

"Am Ebensberg"; 14. Anderung

[stand| |Verfahrensschritt

| |Datum/Zeitraum |

X | |Aufstellungs-/Anderungsbeschluss ABS| |13.06.2016
VA 14.06.2016
| X ||Offentl. Bekanntmachung Biirgeramt/LZ | 01.08.2016 |
| X ||Friihzeitige Biirgerbeteiligung | [15.08.2016 bis 09.09.2016
| X ||Friihzeitige T6B-Beteiligung | [15.08.2016 bis 15.09.2016
| X ||Auslegungsbeschluss |ABS| [03.04.2017 |
| X ||Férml. Beteiligung der T6B | [16.05.2017 bis 14.06.2017|
| X ||Offentlichkeitsbeteiligung | [15.05.2017 bis 14.06.2017|
| X |[erneuter Auslegungsbeschluss | |28.08.2017 |
| X |[erneute Offentlichkeitsbeteiligung | 115.09.2017 bis 29.09.2017|
| X |[erneute férmliche Beteiligung der T6B | | 16.09.2017 bis 29.09.2017|
X Beschluss lUber Anregungen, ABS| [11.12.2017
Satzungs-/Feststellungsbeschluss VA 19.12.2017
(Planreife i.S.v. § 33 BauGB) RAT| |21.12.2017
| | [Gaf. Anzeige/Genehmigungsantrag | | |
| | [Ggf. Stellungnahme/Genehmigung | | |
Ggf. Beitrittsbeschluss ABS
VA
RAT

| [Offentl. Bekanntmachung/Rechtskraft

Verfahrensubersicht_Bauleitplanverfahren.xls



HANSESTADT LUNEBURG 26.10.2017
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BP Ebensberg Nr. 2 ,,Am Ebensberg*, 14. Anderung

Zusammenstellung der im Rahmen der férmlichen sowie erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
eingegangenen Stellungnahmen mit Abwagungsvorschlagen

Von folgenden Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sind Hinweise und Anregungen eingegangen:

1. BUND 22.05.2017

2. NABU Kreisgruppe Lineburg 10.06.2017

3. LBEG 12.06.2017

4. Avacon AG 09.09.2016

5. LGLN 24.05.2017 und 19.09.2017

6. Landkreis Lineburg 01.06.2017

Nr./von Stellungnhahme Abwagungsvorschlag

1. BUND e Eine 5 cm dicke Substratschicht ist ausreichend, um

Die Ortliche Bauvorschriften (gem. § 84 NBauO) sind um folgende Zusitze zu ergénzen: " .
(gem. § ) 9 9 den Zweck (kurzzeitige Abmilderung des Regenwasser-

* ad 2. Fir Gebaudeteile (z.B. Anbauten), die dem Hauptgebaude untergeordnet sind und abflusses und adaquate Begrunung) zu erfillen. Den
eine maximale Hohe von 3,5 m erreichen, ist ausnahmsweise ein Griindach mit geringerer Bauherren sollen unnétige Kosten erspart werden. Des-
Neigung und mindestens 15 cm starker Substratschicht zulassig. halb wird an der Regelung mit einer min. 5 cm dicken

Substratschicht festgehalten.

* Ein Abweichen von Klinkenfassaden und die Verwendung von Putzfassaden mit hellen e Je nach Haustyp und Energiekonzept kénnen unter-

Farbténen (Lichthelligkeitswert 70) ist textlich vorzuschreiben, um eine Warmerickstrahlung

der Gebé&ude zu erméglichen (Albedo-Effekt). Bei Verwendung von Klinker sind nur schiedliche Warmeruc_kstrahlungs- oder Warmeauf_nah—
Klinkenvarianten mit einer Lichthelligkeit unter 60 zu verwenden. me-Effekte gewollt sein durch den Bauherren/Architekt.
Diese Freiheit soll auch angesichts der gesetzlich gere-

e Eine Begriinung der Fassaden sollte textlich festgesetzt werden. gelten Vorgaben zur Energieeinsparung etc. beibehalten

werden. Daher werden Lichthelligkeitswerte weiterhin
nicht festgesetzt. Zumal sie nur sehr aufwendig kontrol-
lierbar sind und Bebauungsplane dem Grundsatz der
VerhaltnisméaRigkeit unterworfen sind.

e Eine Begriinung von Fassaden zwingend vorzuschrei-
ben, widersprache in diesem von Fassadenbegriinungen
nicht Uberwiegend gepragten Gebiet ebenfalls nicht dem
Grundsatz der VerhéltnismaRigkeit. Daher wird auf eine
entsprechende Festsetzung verzichtet.

1/38
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Nr./von

Stellungnahme

Abwé&gungsvorschlag

2. NABU

Grundlage

»Derzeit sind die Baumdglichkeiten [im Plangebiet Ebensberg] in zweiter Reihe durch vergleichsweise
sehr enge Fenster bildende Baugrenzen eingeschréinkt. Die Baugrenzen sollten daher so vereinfacht
werden, dass die vorderen Baugrenzen entlang der StraRen weitgehend erhalten bleiben, wahrend die
hinteren aufgeldst oder zumindest deutlich verschoben werden sollten. Zudem sollte im Verfahren
gepriift werden, wie weit das MaR der baulichen Nutzung (z.B. Grundflichenzahl (GRZ)) zwecks Nachver-
dichtung bzw. Schaffung zusatzlichen Wohnraums erhéht werden kann. Um die betroffenen Belange und
verschiedenste Anforderungen z.B. aus gewiinschter Nachverdichtung und Naturschutz zu ermitteln und
gerecht untereinander abzuwégen sowie eine geregelte stidtebauliche Entwicklung planungsrechtlich
abzusichern, ist die Anderung des Bebauungsplans erforderlich.” *

Es handelt sich um eine FldchengréRe von rund 14 ha.

Position des NABU
Der NABU fordert

° die Verpflichtung (textliche Festsetzung, 6rtliche Bauvorschrift), mindestens jedoch die drin-
gende Empfehlung, Flachdécher zu begriinen.

Der NABU begriiRt

* die Méglichkeit, durch Innenverdichtung zusétzlichen Wohnraum zu gewinnen,

e den Wechsel zur BauNVO 1990, durch den die Versiegelung auf 37,5 % (WA 1) und 40 % (WA 2)
beschrankt wird,

 die daraus resultierende Festsetzung, versiegelte Fldchen luft- und wasserdurchléssig zu machen
(W<0,5),

 die Festsetzung von nachtfalterfreundlicher Beleuchtung mittels LED fiir StraRen-, Stellplatz- und
AuBenbeleuchtung,

e die allgemeine Zulassigkeit der Nutzung von Sonnenenergie.

Dachbegriinung

»Flr Gebdudeteile (z.B. Anbauten), die dem Hauptgebaude untergeordnet sind und eine maximale Héhe
von 3,5 m erreichen, soll jedoch ein gréBerer Gestaltungsfreiraum erméglicht werden. Deshalb wird fiir
diese eine Gestaltung als flach geneigtes oder flaches Griindach ausnahmsweise zugelassen. Mit dieser
Regelung wird zugleich ein positiver Effekt fiir die Artenvielfalt im Gebiet und die Riickhaltung von
Regenwasser erreicht.” 2

Dieses ist ein guter Ansatz, der jedoch stark ausbaufihig ist. Deswegen hilt es der NABU fiir erforder-
lich, deutlich dariiber hinauszugehen, um die Artenvielfalt vor Ort zu erh6hen und um angesichts der
recht Verdichtung von rund 40 % die Wasserretention auf dem Grundstiick zu verstirken. Ein Vorbild

fiir den Umgang mit der Begriinung von Dachern kdnnte beispielsweise die Stadt Luzern (Schweiz) sein:

1 Hansestadt Lineburg: 14. Anderung des Bebauungsplans Ebensberg Nr. 2, Begriindung, S. 2.

Im Bebauungsplan ist grundsatzlich eine Dachneigung
zwischen 28 und 45 Grad vorgeschrieben. Diese Neigung
darf unterschritten werden, wenn es sich um untergeord-
nete eingeschossige Anbauten handelt und diese ein
Grundach mit min. 5 cm Substratschicht erhalten. Der
Empfehlung Flachdacher zu begrinen ist daher bereits
gefolgt.

Die begrif3ten Punkte werden zur Kenntnis genommen.

Die Anregungen zur extensiven Dachbegriinung werden
zur Kenntnis genommen. Da es sich nicht um Déacher von
Hauptgebauden, sondern um untergeordnete Anbauten
handelt (denn Flachdacher sind ansonsten im Gebiet aus
gestalterischen Griinden nicht zul&ssig), wird eine 5 cm
dicke Substratschicht fiir ausreichend gehalten, um den
Zweck (kurzzeitige Abmilderung des Regenwasserabflus-
ses und adaquate Begriinung) zu erfiillen. Den Bauherren
sollen unnétige Kosten erspart werden. Deshalb wird an
der Regelung mit einer min. 5 cm dicken Substratschicht
festgehalten.

2/38




HANSESTADT LUNEBURG
Fachbereich 6 / 61 Stadtplanung

26.10.2017
Holter / -3425

Nr./von

Stellungnahme

Abwé&gungsvorschlag

BEGRUNDUNG FUR GRUNDACHER
Griinddcher — Eine Chance fiir eine 6kologische Siedlungsentwicklung °

Qualitativ hochwertige Dachbegriinungen sind eine sinnvolle und wirtschaftliche Investition in
die Zukunft - fiir Bauherren ebenso wie fiir unsere Umwelt. Begriinte Flachdiicher kénnen wert-
volle Ersatzlebensréaume fiir die Pflanzen- und Tierwelt im Siedlungsraum sein und iiber die

Optimierung des Wasserriickhaltevermgens der Décher einen wichtigen Beitrag zur Entlastung
der Siedlungsentwasserung leisten.

Zum Leistungsausweis begriinter Ddacher gehéren dariiber hinaus:
¢ Gestalterische Aufwertung des Arbeits- und Wohnumfelds
* Verbesserung des Stadt- und Siedlungsklimas
e Filterung und Bindung von Luftschadstoffen wie Feinstaub
* Verbesserung des Warme- und Kélteschutzes von Gebaduden
*  Verbesserung des Schallschutzes
* Ldngere Lebensdauer der Dachabdichtung

DURCHFUHRUNG
Angaben zum Substrat *

Es sind folgende Anforderungen einzuhalten:
*  Durchschnittliche Substratstédrke von 10 cm (lose Schiittung)
* Gesamtwasserriickhaltekapazitdt von mindestens 45 |/m? (Gesamtaufbau System)
¢ Pflanzenverfiighbares Wasserspeichervolumen von mindestens 25 |/m?

2 Hansestadt Liineburg, a.a.0., S. 6.
3 Stadt Luzern, Umweltschutz: Merkblatt zur extensiven Flachdachbegriinung
4 Ebenda.
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Nr./von

Stellungnahme

Abwé&gungsvorschlag

Die Hansestadt Liineburg ist Mitglied im Biindnis ,Kommunen fiir biologische Vielfalt“. Dort heiRt es:
»Wichtigstes Ziel des Biindnisses ist der Schutz und die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt.
Kommunen sind dabei besonders wichtige Akteure, da ihr Handeln vor Ort fiir den Erhalt der biologi-
schen Vielfalt entscheidend ist. Sie reprasentieren die politische Ebene, die den Menschen am néichsten
steht und haben die Verantwortung, das dffentliche Bewusstsein zur Bedeutung der biologischen Viel-
falt zu stérken. Angesichts ihrer umfassenden Kompetenzen in Planung, Verwaltung und Politik und der
damit verbundenen Entscheidung iiber den Umgang mit der Natur und Landschaft vor Ort verfiigen sie
liber zahlreiche Maglichkeiten zum Erhalt der biologischen Vielfalt beizutragen.” ® Vor diesem Hinter-
grund ist ein Einsatz der Hansestadt fiir biologische Vielfalt geradezu verpflichtend.

Das bedeutet fiir den vorliegenden Entwurf:
= Streichung des Wortes ,ausnahmsweise” in den 6rtlichen Bauvorschriften und Umwidmung in
mindestens eine Sollbestimmung, besser wire eine Verpflichtung.
=> Festsetzung einer Neigung von 2° bis 5°.
=> Erarbeitung einer geeigneten Saatenmischung.
= Erhéhung der Mindeststérke der Substratschicht auf 7 bis 8 cm.

Artenvielfalt erhéhen
Mit folgenden GestaltungsmaRnahmen und -elementen kann die Artenvielfalt an Pflanzen und
das Lebensraumangebot fiir verschiedenste Tiergruppen (Insekten, Spinnen, Végel) auf einem
Griindach maRgeblich gesteigert werden:
° Variation der Substrathéhen (7 — 15 cm) bei der Einrichtung
° Einrichtung von einzelnen SubstraterhGhungen (bis 20 cm) mit einer Flidche von jeweils
ca. 10 — 15 m? an statisch geeigneten Orten.

Saatgut —«Luzerner Mischung»

Zur 6kologischen Qualitdt einer Flachdachbegriinung leistet der Einsatz von geeignetem Saatgut
einen wichtigen Beitrag. Wichtige Kriterien sind die Verwendung standortgerechter und natur-
raumtypischer Arten und die regionale Herkunft des Saatguts. Fiir die Region Luzern wurden
drei verschiedene Samenmischungen entwickelt, die in Kombination mit Sedum-Sprossen-Saaten
eingesetzt werden konnen (Bezugsmaglichkeiten unter www.gruendach-luzern.ch):
°  Luzerner Mischung 1 (ca. 60 Arten): fiir sonnige Standorte mit Substrathéhen von > 8 cm
e Luzerner Mischung 2 (ca. 25 Arten): fiir sonnige Standorte mit Substrathéhen von < 8 cm
¢ Luzerner Mischung 3 (ca. 25 Arten): fiir Retentionsdidcher mit kiinstlichem Wasserein-
stau

Fur die Entwicklung einer artenreichen Begriinung ist die Wahl des optimalen Saatzeitpunkts
von besonderer Bedeutung. Er liegt zwischen Anfang Mérz und Ende April. Das Einbringen von
Wildstaudensetzlingen ist eine wichtige zusatzliche MaRnahme zur Férderung spezieller Arten
auf dem Griindach. Eine entsprechende Liste potenziell geeigneter Arten findet sich unter
www.gruendach-luzern.ch.

5 http://www.kommbio.de/buendnis/das-buendnis/fuer-kommunen/

Das Wort ,ausnahmsweise“ bezieht sich auf die Dach-
form, die ansonsten per zeichnerischer Festsetzung (wie
die Dachneigung) aus gestalterischen Griinden als Sattel-
oder Walmdach festgesetzt ist. Flachdacher sollen aus
gestalterischen Grinden nur ausnahmsweise, wenn sie
eingeschossig und untergeordnet und begrint sind, zu-
lassig sein. An dieser Entscheidung wird festgehalten.
Zumal die festgesetzten Dachformen und —neigungen
auch mit dem nicht geanderten Bebauungsplan bereits
zuldssig und vorgeschrieben sind.

Aus denselben Grinden wird auch eine Neigung zwi-
schen 2 und 5 Grad nicht festgesetzt.

Welche Saatenmischung geeignet ist, wird fir diese un-
tergeordneten Anbauten der Wahl der Bauher-
ren/Architekten Uberlassen, da es auch auf das Gesamt-
konzept des Gebadudes ankommt. Die Luzerner Mischung
ist auf die Region Luzern abgestellt und in Lineburg ver-
mutlich weniger naturraumtypisch.

Dass die Mindestsubstratdicke von 5 cm ausreichend ist,
wurde oben bereits erlautert.

Der Saatzeitpunkt soll ebenfalls der Wahl der Bauher-
ren/Architekten Uberlassen bleiben, zum einen im Sinne
der VerhaltnismaRigkeit und zum anderen im Vertrauen
auf die Fachkompetenz bei der Umsetzung der Festset-
zungen des Bebauungsplans (Begrinung ausnahmswei-
se zulassiger Flachdacher).
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Nr./von Stellungnahme Abwagungsvorschlag
3. LK LG Natur- und Landschaftsschutz Das Verfahren wird gemal § 13 BauGB als vereinfachtes
Aus Sicht des Naturschutzes wird eine Nachverdichtung zur besseren Ausnut- Verfahren ohne Umweltprifung durchgefihrt.
zung von Siedlungsflachen ausdrucklich begruf3t. Die Voraussetzungen gemaf § 13 Abs. 1 BauGB fur das
Es fehlen Aussagen zum Vorkommen geschitzter Arten, daher sind entspre- vereinfachte Verfahren sind erfullt:
chende Aussagen ggfs. auch durch Potenzialanalysen beizubringen. 1. Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die

Grundziige der Planung nicht bertihrt, da der Gebietscha-
rakter als Wohngebiet im Wesentlichen erhalten bleibt.

2. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung (UVPG) oder nach Landesrecht (Niedersachsisches
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung

(NUVPG) unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriin-
det.

3. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgter.

Die Untere Naturschutzbehdrde wurde am Verfahren be-
teiligt und hat keine Bedenken gedufRert. Hinweise auf
Vorkommen besonders geschitzte Arten liegen nicht vor.
Sollten geschitzter Arten vorkommen, sind diese ausrei-
chend durch die Naturschutzgesetze des Bundes und der
Lander geschitzt, die unabhangig vom Planungsrecht
weiterhin einzuhalten sind und ausreichend gesetzliche
Regelungen zum Artenschutz enthalten. In Bereichen mit
GrolRbdumen greift die Baumschutzsatzung der Hanse-
stadt Lineburg. Eine Potenzialanalyse in diesem Verfah-
ren wiirde den Grundsétzen und Zielen (Beschleunigung,
Nachverdichtung) fiir das vom Gesetzgeber eingefiihrte
vereinfachte Verfahren widersprechen und wird daher
nicht durchgefinhrt.
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Stellungnahme

Abwé&gungsvorschlag

4. LBEG

Im Untergrund der Planungsfléche sind keine léslichen Gesteine bekannt. Es besteht keine
Erdfallgefahr (Geféhrdungskategorie 0 geman Erlass des Niedersichsischen Sozialministers
"Baumafinahmen in erdfaligefdhrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -).
Auf konstruktive Sicherungsmafnahmen beziglich der Erdfallgefahrdung kann daher bei
Bauvorhaben im Planungsbereich verzichtet werden.

Fur die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der
DIN EN 1997-1:2014-03 mit den erganzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und
nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der
geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit ergdnzenden Regelungen
DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.
Vorabinformationen zum Baugrund kénnen dem Internet-Kartenserver des LBEG
(www.lbeg.niedersachsen.de) entnommen werden.

Diese Stellungnahme ersetzt keine geotechnische Erkundung des Baugrundes.

Aus Sicht des Fachbereiches Bergaufsicht Hannover wird zu 0.g. Vorhaben wie folgt
Stellung genommen:

Im Planungsbereich befindet sich méglicherweise eine Erdgashochdruckleitung der

Avacon AG

Abt. Gastransport
Watenstedter Weg 75
38229 Salzgitter

Bei Erd6l/Erdgashochdruckleitungen ist ein Schutzstreifen zu beachten. Der Schutzstreifen
ist von jeglicher Bebauung und von tiefwurzelndem Pflanzenbewuchs freizuhalten.

Ich bitte das Unternehmen am Verfahren zu beteiligen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Avacon AG wurde beteiligt. Die Avacon AG hat keine
Bedenken.

5. Avacon

Bezug nehmend auf lhr Schreiben vom 15.05.2017 teilen wir lhnen mit, dass wir gegen
die Anderung des oben genannten Bebauungsplanes grundsatzlich keine Einwande
erheben.

Die Avacon AG betreibt im benannten Bereich Gas- und Stromverteilungsanlagen.
Details zu unserem Anlagenbestand entnehmen Sie bitte aus den beigefligten Planen.
Bitte beriicksichtigen Sie bei Ihrer weiteren Planung folgende Punkte:

Umverlegungen unserer Anlagen sollten moglichst vermieden werden Mindest- / Si-
cherheitsabstdnde zu unseren Anlagen miissen eingehalten werden Einer Uber-/ Un-
terbauung unserer Anlagen mit Bauwerken ohne vorheriger Abstimmung wird nicht
zugestimmt bei einer Begriinung des Baubereiches mit Biumen muss die Einhaltung
des erforderlichen Abstandes zu ober- und unterirdischen Leitungen eingehalten wer-
den eine Kostenlibernahme muss geregelt und eine anschlieRende Beauftragung im

Umverlegungen von Leitungen werden durch den Bebau-
ungsplan nicht veranlasst. Die geforderten Sicherheitsab-
stdnde sind auch weiterhin einzuhalten. Die Hinweise
werden zur Kenntnis genommen.
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Vorfeld geklart sein Die Einhaltung der erforderlichen Sicherheitskriterien sowie weite-
ren Anweisungen entnehmen Sie bitte der ebenfalls beigefiigten "Avacon Leitungs-
schutzanweisung".

Die Zustimmung zum Bauprojekt entbindet die bauausfiihrende Firma nicht von ihrer
Erkundigungspflicht vor Beginn der Tiefbauarbeiten. Hierbei ist eine Bearbeitungszeit
von ca. 10 Tagen zu berlicksichtigen.
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Stellungnahme

Abwé&gungsvorschlag

6. LGLN

e Anden folgenden Flurstiicken (aktueller ALKIS-Bestand), haben sich bereits Veran-
derungen ergeben:

e 15/284=Veranderung am Geb&udebestand

e 11/46= Veranderung am Gebiudebestand

e 12/36= Veranderung am Gebaudebestand

e 15/248=Veranderung am Geb&udebestand

e 13/2=alt; neu=13/97+13/96

Bei Verwendung der Geobasisdaten (Kartendarstellungen) der Nds. Vermessungs- und
Katasterverwaltung bitte ich den Quellvermerk gem. den Datenbenutzungsbedingun-
gen in jeder Karte/ Luftbild anzubringen:

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

© 2016 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Lineburg

Eine Internetprasentation hat zudem einen deutlich sichtbaren und in angemessener
GrolRe gestalteten Link auf die Homepage des LGLN (www.lgln.niedersachsen.de) zu
enthalten.

Die Veranderungen werden weit méglichst dargestellt und
mit den neuesten Katasterdaten abgeglichen.

Der Quellvermerk wird angepasst.

Bei Verwendung der Geobasisdaten (Kartendarstellungen) der Nds. Vermessungs- und
Katasterverwaltung bitte ich den Quellvermerk gem. den Datenbenutzungsbedingun-
gen in jeder Karte/ Luftbild anzubringen:

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

© 2014 “ LG LN Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Nie-
dersachsen (LGLN), Regionaldirektion Liineburg

Eine Internetprasentation hat zudem einen deutlich sichtbaren und in angemessener
GroRe gestalteten Link auf die Homepage des LGLN (www.lgIn.niedersachsen.de) zu
enthalten.

Der Quellvermerk wird teilweise angepasst.

Ausdricklich keine Bedenken / Anregungen hatten folgende Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange:

- Vodafone Kabel Deutschland
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Forstamt Gohrde
- Telekom

Zur erneuten Beteiligung hatten zudem folgende Beh6rden und sonstige Trager dffentlicher Belange ausdriicklich keine Bedenken / An-
regungen:

- AGL

- Avacon Netz

- Landkreis Lineburg
- Forstamt Géhrde
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Von Privaten sind folgende Hinweise und Anregungen eingegangen:
(insgesamt 22 Stellungnahmen in der férmlichen Beteiligung, davon 3 ausdriicklich ohne Anregungen/Bedenken; 1 Stellungnahme aus der erneuten Beteiligung)

1. AS 12.06.2017
2. AL 12.06.2017
3. BB 12.06.2017
4. CS 13.06.2017
5 ER 30.05.2017
6. ES 13.06.2017
7. EH 19.06.2017
8. FW 14.06.2017
9. FL 14.06.2017
10. GR 29.05.2017
11. HP 08.06.2017
12. HU 06.06.2017
13. HL 14.06.2017
14. IH 08.06.2017
15. IK 31.05.2017
16. JG 03.06.2017
17. KW 15.06.2017
18. KQ 29.05.2017
19. MP 12.06.2017
20. PT 12.06.2017
21. TP 14.06.2017
22. VC 08.06.2017 und 22.09.2017
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Nr./von Inhalt Berilicksichtigung / weiteres Vorgehen

1. AS hiermit pladiere ich fiir eine vollstdndige Aufhebung der inneren Baugrenzen und der Die vollstandige Aufhebung der inneren Baugrenzen ist
Maglichkeit, Zweifamilienhduser zu errichten. vorgesehen.

Die Traufhdhe sollte bei 6 Meter liegen, die Firsthéhe bei 10 Meter, wie in |hrer alten

el A Vot NaeTen Die Traufhohe wird auf max. 5 m reduziert, da die be-

stehenden Traufhdhen ansonsten zu stark uberformt
Bei den Gauben und bei den Farben der Dachpfannen sollte es keine Vorgaben oder wurden und der Charakter der Siedlung so besser bei-
Beschrankungen geben. behalten wird. Neubauten kénnen mit der reduzierten
: R ¥ Traufhbhe zwar etwas eingeschrankt, insgesamt aber
Bei der GRZ rege ich eine Erhdhung auf 0,3 an, da nach der neuen Berechnungsgrundlage noch gut errichtet werden. Zumal kinftg die GFZ-
auch Terrassen und Carports eingerechnet werden. = . . -

Begrenzung entfallt und eine rechnerische Zweige-
schossigkeit ermdglicht wird, was eine bessere Ausnut-
zung der Flachen in den Geb&auden erméglicht.

Dieselbe Argumentation gilt fur die Beschrankungen der
Grole kunftiger Gauben.

Die Dachfarben im Gebiet weisen bisher keine Pragung
durch z.B. blaue oder grine Décher auf, sodass der
festgesetzte Kanon in den Farbténen rot bis rotbraun
und grau als ausreichend erachtet wird. Zudem soll eine
Uberformung mit z.B. blauen oder griinen Sattel- oder
Walmdéachern vermieden werden.

Eine Erhdéhung der GRZ auf 0,3 soll nur in dem bereits
mit einer GRZ von 0,25 vorgepragten Gebieten erfolgen,
da dieser Teil auch jetzt bereits starker verdichtet wer-
den darf als die benachbarten. Eine vollstdndige Anglei-
chung der GRZ wiirde zu einer ungewollten Aufhebung
der etwas starkeren Verdichtung in der Mitte des Gebie-
tes fuhren und wird daher nicht angewandt. Zudem soll
eine héhere Bodenversiegelung vermieden werden auch
mit Blick auf mdgliche Folgen fur Boden und Grundwas-
ser sowie bei Starkregenereignissen.
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2. AL Graue Dachpfannen sind zuléssig. Die Zuléssigkeit
im Rahmen der Anderungen am Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Ebensberg" bitte | komplett schwarzer Dachpfannen widerspricht dem vor-
ich um folgende Anderungen: handenen Farbkanon und soll daher nicht zugelassen
werden.

o schwarze Dachpfannen sollten erlaubt sein
o  Erhdéhung der GRZ auf 0,4
© Wegfall der Baugrenzen

Die GRZ auf 0,4 zu erh6hen wére mit Blick auf eine
Vermeidung UbermaRiger Versiegelung mit den magli-
o Kaine Mindestgrundstiickegréiis pro Haus chen Folgen fir Boden und Grundwasser sowie bei

@ Traufhdhe: 6,5 Meter, damit ,Kaffeemihlen™ mdéglich werden Starkregenereignissen nicht zielftihrend.

o Keine Gauben-Beschrdnkungen Die ,hinteren Baugrenzen entfallen zukinftig. Die stra-
Renseitigen Baugrenzen dagegen werden beibehalten,
damit die bisherigen Baufluchten und der Stral3enraum-
charakter erhalten bleiben.

Eine Mindestgrundstiicksgrof3e ist bewusst nicht vorge-
sehen, da sie nicht zum gewinschten Ziel fihren wirde.

Die Traufhthe wird auf max. 5 m reduziert, da die be-
stehenden Traufhéhen ansonsten zu stark Uberformt
wirden und der Charakter der Siedlung so besser bei-
behalten wird. Neubauten kdnnen mit der reduzierten
Traufhbhe zwar etwas eingeschrankt, insgesamt aber
noch gut errichtet werden. Zumal kinftig die GFZ-
Begrenzung entféllt und eine rechnerische Zweige-
schossigkeit ermdglicht wird, was eine bessere Ausnut-
zung der Flachen in den Gebauden ermdglicht. Soge-
nannte Kaffeemihlen, zumal wenn sie optisch zweige-
schossig ausgebildet werden, sind im Gebiet bisher
nicht vorhanden und wirden den Charakter auch zu
sehr Uberformen.

Auch die Festsetzungen zur Begrenzung von Dachgau-
ben dienen der Wahrung des bestehenden Charakters
aus optisch eingeschossigen Hauptgebauden mit Sattel-
oder Walmdach und untergeordneten Dachgauben.
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3. BB Sie mdchten ein Meinungsbild der Betroffenen erhalten. Hier folgen meine Auf eine Begrenzung der Geschossflachenzahl (GFZ)
Anmerkungen: wird in Zukunft verzichtet mit dem Ziel, eine stérkere

Nachverdichtung im Volumen zu ermdglichen. Die opti-
e Keine Anderung der GeschoBfldchenzahl, also Beibehaltung der GFZ von 0,3 sche Vertraglichkeit wird tber die Vorschriften zu den
Trauf- und Firsth6hen sowie der Dachneigung und —form
e Die Grundfléichenzahl GRZ soll nicht geéindert werden. Sie bleibt also bei 0,2 und der Maximalgrof3e von Dachgauben gesichert.

bis 0,25 Die GRZ soll in den derzeit mit 0,2, festgesetzten Gebie-

] ten auf 0,25 und in den derzeit mit 0,25 festgesetzten

e Baugrenzen: groflerer Abstand zur hinteren Grundstiickgrenze von 6 m Gebieten auf 0,3 erhéht werden. Dabei ist zu beachten,
) _ dass bei der bisherigen Anwendung der BauNVO 1968

* Anzahl Wohnungen pro Haus: maximal eine Wohneinheit pro 700 Flachen fur Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze
Quadratmeter Baulandfliche sowie Garagen und Terrassen etc. in aller Regel nicht

_ . ) mitzurechnen waren. Mit der Umstellung auf die BauN-

e Die Dachfarbe darf nicht durch den Bebauungsplan festgelegt werden VO 1990 sind kinftig (bis auf notwendige Fu3wege) alle
_ _ ] _ versiegelten Flachen anzurechnen. Gem. § 19 Abs. 4

e Es bleibt bei maximal einem rechnerisch zulissigen Vollgeschoss BauNVO 1990 gibt es eine Uberschreitungsmaglichkeit

) ) fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Zufahrten
e Keine Festlegung der Firsthohe durch den Bebauungsplan, also max. 9,30 m etc. von 50 %, sodass die sogenannte GRZ Il dann im
) ) WA 1 bei insgesamt bei 0,375 liegt. D.h. insgesamt diir-
* Keine Festlegung der Trauththe durch den Bebauungsplan fen bis zu 37,5 % der Grundstiicksflache versiegelt wer-

. . o den. Damit im WA 2 nicht bis zu 45 % versiegelt werden
In Threm Entwurf gehen Sie von 70 zusitzlichen Gebéuden aus. Dadurch ergibt sich durfen, wird fur das WA 2 die zulassige Gesamtversie-

auch eine stiirkere Verkehrsauslastung. Wo werden die Autos langfahren? Auf dem gelung (GRZ Il) auf maximal 0,4 bzw. 40 % begrenzt.
Waldweg? Wohl kaum. Ist geplant, in der Strafie ,,Am Ebensberg® weitere Ein starker erhdhtes MaRR der baulichen Nutzung wurde
Halteverbote zu kennzeichnen? ' mit Blick auf eine Vermeidung tibermaRiger Versiege-

lung mit den méglichen Folgen fir Boden und Grund-
wasser sowie bei Starkregenereignissen nicht gewahlt.
Eine reine Beibehaltung der GRZ bei gleichzeitiger Um-
stellung auf die neue BauNVO wirde dazu fiihren, dass
weniger Hauptgebaudegrundflachen zulassig sind, als
bisher. Das ware mit dem Ziel der Nachverdichtung nicht
vereinbar.

Variante B (Baugrenzen mit 6m Abstand je Grundstiick)
wurde verworfen, da der damit ermdglichte Spielraum
bei der Wahl des Standortes auf dem Grundsttick als zu
gering angesehen wird und eine Gleichbehandlung der
hinteren und seitlichen Grenzabsténde erreicht werden
soll.

Die Zahl der Wohneinheiten wird kiinftig begrenzt. Ein
Bezug zur Baulandflache ist gemaf den einschlagigen
Rechtsprechungen nicht zulassig.
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Dachfarben durfen festgelegt werden gem. § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 84 NBauO. Die Festsetzung dient dem
Ziel, den bestehenden Farbkanon der Décher im Gebiet
beizubehalten und nicht zu stark (z.B. mit blauen oder
grunen Dachern) zu tberformen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird von derzeit einem
rechnerisch zulassigen Vollgeschoss auf zwei rechneri-
sche Vollgeschosse erhéht. Um einerseits eine héhere
Verdichtung im rechnerischen Volumen zwar zu ermég-
lichen und andererseits jedoch das Ortsbild nicht zu sehr
zu verandern, werden einschrankende Festsetzungen
zur Gestaltung getroffen.

Die Trauf- und Firsthéhen sind bisher gar nicht festge-
setzt. Es waren nach altem Recht daher wesentlich ho-
here Trauf- und Firsthéhen zuléssig, solange die Einge-
schossigkeit rechnerisch (nicht optisch) nachgewiesen
wird. In der weiteren Umgebung auf3erhalb des Plange-
bietes gibt es einige Beispiele einer optischen Zweige-
schossigkeit (bei rechnerischer Eingeschossigkeit), die
belegen, dass der Charakter der Bebauung dadurch
Uberformt wird. Kiinftig werden die Trauf- und Firsthéhen
auf max. 5 m bzw. 10 m begrenzt, gerade da die beste-
henden Trauf- und Firsthéhen ansonsten zu stark Uber-
formt wirden und der Charakter der Siedlung so besser
beibehalten wird. Neubauten kénnen mit der begrenzten
Hohe zwar etwas eingeschrankt, insgesamt aber noch
gut errichtet werden. Zumal kiinftig die GFZ-Begrenzung
entfallt und eine rechnerische Zweigeschossigkeit er-
maoglicht wird, was eine bessere Ausnutzung der Fla-
chen in den Gebauden ermdglicht. Eine noch niedrigere
Trauf- und Firsthéhe wirde dem Ziel der Nachverdich-
tung widersprechen, da dann die gewilinschte verbesser-
te Flachenausnutzung z.B. durch rechnerisch zwei Voll-
geschosse nicht mehr oder nur noch in absoluten Ein-
zelféllen umsetzbar ware.

Die zusatzlichen Gebaude sind zum groRRen Teil bereits
jetzt zuldssig. Mit dem neuen Bebauungsplan werden
ca. 20 bis 30 zusétzliche Baumdglichkeiten geschaffen
(zusatzlich zu dem ,mehr Spielraum® durch die innen
aufgehobenen Baugrenzen), in Bereichen, die bisher
ganzlich auRBerhalb der Baufenster lagen. Mit erhebli-
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chem Mehrverkehr ist daher nicht zu rechnen. Zumal
selbst der Mehrverkehr durch 2x70 zuséatzliche
Wohneinheiten im Gebiet bzw. in Wohn- und Sammel-
stral3en noch vertraglich ware.

Der zu erwartende Mehrverkehr ist also Uberschaubar,
zumal in Bestandsgebieten wie ,Am Ebensberg®, die
sich in der Hand zahlreicher privater Einzeleigentiimer
befinden, mit einer langsamen, sukzessiven Entwicklung
Uber mehrere Jahre zu rechnen ist und kein ,Volllaufen®
innerhalb weniger Jahre befirchtet werden muss.

Uber Halteverbote wird im Bebauungsplan nicht ent-
schieden.

4. CS

als Eigentumer des Flursticks - in der-Strarse spreche ich mich flr den
ausgelegten Entwurf mit vollstandiger Aufhebung der inneren Baugrenzen und der
Méglichkeit, ein Zweifamilienhaus zu errichten aus, allerdings mit folgenden Einwanden:

Die Traufhéhe sollte auf 6,5 Meter, die Firsthohe auf 10,5 Meter und die GRZ auf 0,3 erhéht
werden. Eine Dachfarbe sollte nicht vorgegeben werden.
Auch sollten keine Einschrankungen fur Gauben und Zwerchhiuser vorgenommen werden.
Keinesfalls sollte pro Haus oder pro Wohneinheit eine MindestgrundstticksgroRe festgelegt
werden, da dies nur zu Ungerechtigkeiten flihren wirde.

Da in Luneburg glnstiger Mietwohnraum knapp ist, méchte ich gern im Sinne des
Wohnungsbauférderprogramms neuen und bezahlbaren Wohnraum schaffen und an
Haushalte mit geringem / mittleren Einkommen vermieten, weshalb ich gern ein Doppelhaus
(Haus mit zwei Wohneinheiten) realisieren méchte.
Nach dem aktuellen B-Plan wére ein Haus mit 2 Wohneinheiten maglich; eine
Schlechterstellung durch einen geénderten B-Plan ware fur mich nicht nachvollziehbar.
Sogar auf dem deutlich kleineren Grundstiick in der vorgelagerten Doppelhaushalfte der
befinden sich zwei Wohneinheiten. Doppelhduser
pragen das Bild der oberen Breslauer Strale.

Die Traufhéhe wird auf max. 5 m reduziert und die First-
héhe auf 10 m, da die bestehenden Trauf- und Firstho-
hen ansonsten zu stark Uberformt wiirden und der Cha-
rakter der Siedlung so besser beibehalten wird. Neubau-
ten kénnen mit der begrenzten Héhe zwar etwas einge-
schrankt, insgesamt aber noch gut errichtet werden.
Zumal kinftig die GFZ-Begrenzung entfallt und eine
rechnerische Zweigeschossigkeit ermdglicht wird, was
eine bessere Ausnutzung der Flachen in den Gebauden
ermdglicht.

Dieselbe Argumentation gilt fir die Beschrankungen der
Grol3e kinftiger Gauben.

Eine héhere GRZ wurde mit Blick auf eine Vermeidung
UberméaRiger Versiegelung mit den mdéglichen Folgen fir
Boden und Grundwasser sowie bei Starkregenereignis-
sen nicht gewabhilt.

Die Festsetzung des Farbkanons fir Dachfarben dient
dem Ziel, den bestehenden Farbkanon der Dacher im
Gebiet beizubehalten und nicht zu stark (z.B. mit blauen
oder griinen Dachern) zu tUberformen.

Eine Vorgabe der Mindestgrundstiicksgrof3e ist nicht
geplant.

Ein Haus mit zwei Wohneinheiten ist grundsatzlich zu-
lassig (wenn die anderen Festsetzungen auch eingehal-
ten werden). Es werden maximal zwei Wohneinheiten je
Einzelhaus und maximal eine Wohneinheit je Doppel-
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haushalfte festgesetzt. Damit soll verhindert werden,
dass das Gebiet mit zu vielen Stellplatzen tberformt
wird und die Nachbarschaften ungewollt stark belastet.
Bestehende oder bereits genehmigte Doppelhaushélften
mit zwei Wohneinheiten haben Bestandsschutz genauso
wie die zugehorigen (aus heutiger Sicht oft nicht ausrei-
chenden) Stellplatze. Neubauvorhaben sind kiinftig nur
noch mit einer begrenzten Zahl der Wohneinheiten zu-
lassig. Die Begrenzung der Nachverdichtung wird in
diesem Punkt in Kauf genommen, da die Obergrenze
des Vertraglichen (auch mit Blick auf die dauerhaft zu
sichernde Erschliel3ung) hier erreicht ist und ein Ausbau
der Verkehrswege und Infrastruktur nicht beabsichtigt
ist. Einliegerwohnungen ohne eigenen Eingang und
eigene Hauslichkeit sind weiterhin zuléssig. Die Zahl
eigenstandiger Wohnungen mit separatem Eingang,
wird nun begrenzt.
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5.

ER

die Johannisburger Str. umfafBte urspriinglich Ein- bzw. Zwei-
familienh#duser von Nr. 1 bis Nr. 10.

Inzwischen sind 3 EFinfamilienhduser Nr. 2a, 7a, B8a
1 Doppelhaus Nr. la, 1b
sowie 1 Wohnhaus mit 4 Wohnungen Nr. 2b

hinzugekommen,

Die Grundstiicke Nr. la, 1b, 2a, 2b -alle oben am Ende der
StraBe- gehérten urspriinglich n i ¢ h t =zur Johannisburger
Str., sondern la, 1b, 2b zur Ortelsburger Str. u. 2a zur
Memeler Str.

Der geschlossene "Wendehammer" der Johannisburger Str.
(sollte fiir Besucherparkpldtze zur Verfiigung stehen) wurde
gedffnet, um diese Grundstiicke an die Johannisburger Str.
anzuschlieflen.

Das hat sich negativ auf die Vekehrssituation ausgewirkt.

Die schmale Strafe -ohne Biirgersteig- ist etwas abschiissig
und obwohl dort Tempo 30 gilt, hdlt sich kaum jemand daran.
Hinzu kommt, dass die Johannisburger Str. nicht mit N»n 1,
sondern Nr 10 beginnt.

Selbst im Zeitalter des Navis verfahren sich viele Fahrzeuge
(Firmen pp.)

Wer z.B. zu Haus Nr. 10 muB fdhrt nach ganz oben, dann zurﬁck,
und zwar mit hohem Tempo, dass die Gullydeckel klappern.

Bei weiterer Bebauung im oberen Bereich der StraBe wird
sich das noch steigern.

Ich wohne nicht mehr in einer ruhigen Sackgasse, sondern
an einer Schnellstralflie.

Daher pléddiere ich fiir eine Verkehrsberuhigung in der
Johannisburger Str., die die Raser ausbremst.

Die Hinweise zur Entwicklung der Johannisburger Stra-
3e werden zur Kenntnis genommen.

Dass die Johannisburger StraBe zur SchnellstraRe wird
ist objektiv betrachtet in keiner Weise zu beflrchten. Die
Einhaltung der Verkehrsregeln wird nicht im Bebau-
ungsplan geregelt.

Die Anregung fir eine Verkehrsberuhigung der Johan-
nisburger Strafle wurde an den zusténdigen Fachbe-
reich weitergegeben.
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6. ES Hiermit pladiere ich fiir den ausgelegten Entwurf mit vollstiindiger Aufhebung der inneren | Die Traufhéhe wird auf max. 5 m reduziert und die First-
Baugrenzen und der Moglichkeit, Zweifamilienhiiuser zu errichten, mochte aber in den hohe auf 10 m, da die bestehenden Trauf- und Firstho-
folgenden Punkten um Nachbesserung bitten: hen ansonsten zu stark Uberformt wiirrden und der Cha-
rakter der Siedlung so besser beibehalten wird. Neubau-
o Erhohung der Traufhéhe auf 6 Meter, wic urspriinglich von Ihnen vorgeschlagen; ten kdnnen mit der begrenzten Hohe zwar etwas einge-

schrankt, insgesamt aber noch gut errichtet werden.
Zumal kinftig die GFZ-Begrenzung entfallt und eine
rechnerische Zweigeschossigkeit ermdglicht wird, was
eine bessere Ausnutzung der Flachen in den Gebauden

o Dachfarbe: Keine Festlegungen;

@ Gauben: Keine Beschriinkungen.

o Bei der GRZ rege ich eine Erhéhung auf 0,3 fiir das gesamte Gebiet an, wie es im ermoglicht.
Bereich zwischen der Ortelsburger StraBe und Johannisburger Stra3e bereits Die Festsetzung des Farbkanons fiir Dachfarben dient
vorgeschlagen wird. Dies trigt zu einer Harmonisierung der Siedlung bei. dem Ziel, den bestehenden Farbkanon der Dacher im
Gebiet beizubehalten und nicht zu stark (z.B. mit blauen
Keinesfalls sollte pro Haus oder WE eine Mindestgrundstiicksgrof3e festgelegt werden. oder griinen Dachern) zu Uberformen.

Dasselbe Ziel (Charakter erhalten, nicht zu stark Uber-
formen) wird mit den Beschrankungen der GréRe kinfti-
ger Gauben erreicht.

Eine héhere GRZ wurde mit Blick auf eine Vermeidung
UberméaRiger Versiegelung mit den mdéglichen Folgen fur
Boden und Grundwasser sowie bei Starkregenereignis-
sen nicht gewabhilt.

Eine Vorgabe der MindestgrundsticksgréRe ist nicht
geplant.

Der Bebauungsplan sieht im Bereich der StraBenver-
kehrsflachen keine Anderungen vor.

Keinesfalls sollte die Verkehrsfiihrung der Strae ,,Am Ebensberg™ veréindert werden, da sich
die Situation vermutlich verschlimmern wiirde.

7. EH hiermit erklare ich, dass ich mit dem vorgelegten Entwurf einverstanden bin, | D&F Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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8.

FW

Gegen den auf der Versammlung am 7. 3. 2017 vorgestellten Anderungsplan 14 erhebe
ich Einspruch, mit Ausnahme der vorgesehenen Veranderung der inneren Baugrenzen

Der Einspruch richtet sich vor allem gegen die vorgesehenen Doppelhauser und die
2-Geschossigkeit.

Wichtig ware m.E. auch eine Beschrankung hinsichtlich des Baumaterials auf ,rote
Klinker“, die in dem Gebiet bisher vorherrschend und typisch sind.

Meine Vorschlage im einzelnen entnehmen Sie bitte der beigefligten Aufsteilung.
Griinde:

1. Doppelhduser passen nicht zum Gebietscharakter , insbesondere bei einer
Nachverdichtung. Eine solche Bauweise macht es fiir investoren attraktiv und verdrangt
Familien mit geringem Einkommen im Preiswettbewerb um Grundstiicke; ist folglich
unsozial.

Es geht nicht allein um eine Verdichtung, sondern auch um die Erhaltung des
Gebietscharakters. Eine MiBachtung des Gebietscharakters und die damit
verbundene Verschlechterung der Wohnqualitét, steht den Interessen der ansafigen
Wohnbevdlkerung entgegen, die immer héhere Ansprliche an die Wohngquaiitat stellen.
Verbale Beteuerungen zur Erhaltung des Gebietscharakters geniigen nicht.

na

Gleiches gilt fiir die Erhdhung der Grundstlicksflachenzahi, der Trauf u. Firsthéhen
und der Anzahl der GeschoRe. Die bisherigen Werte soliten beibehalten werden.

Die Uberwiegende Zah! der Grundsticke sind nicht grofl genug, um die geplanten
\Veranderungen ohne Einbufien bei der Wohnqualitat zu realisieren.

3. Die geplante Veranderung der bisherigen Baugrenzen, Gebdudehdhen und Anvai
der Geschofe ermdglicht auch eine starkere Einsichtnahme in bisher geschitzte
Garten- u. Grundstiicksbereiche und verschatien zudem gro%e Grundsticksteile, was
die bisherige Wohnqualitat mindert.

Die einleitenden Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.

Im Gebiet sind bereits zahlreiche verputzte Fassaden
und auch andere Materialien vorhanden, sodass auf
eine Festsetzung von roten Klinkern oder &hnlich ver-
zichtet wird.

1. Es sind sowohl Einzel- als auch Doppelh&duser zulés-
sig, wie im bisherigen Bestand auch schon. Viele Fami-
lien wohnen in einer Doppelhaushélfte. Im Gebiet sind
zahlreiche Doppelhaushélften vorhanden. Eine Missach-
tung des Gebietscharakters ist nicht erkennbar.

2. Das Malf3 der baulichen Nutzung wird von derzeit ei-
nem rechnerisch zuldssigen Vollgeschoss auf zwei
rechnerische Vollgeschosse erhdht. Um einerseits damit
eine hohere Verdichtung im rechnerischen Volumen
zwar zu ermdglichen und andererseits jedoch das Orts-
bild nicht zu sehr zu verandern, werden einschréankende
Festsetzungen zur Gestaltung getroffen.

Die Traufhohe ist bisher gar nicht begrenzt und wird
kunftig auf max. 5 m reduziert und die Firsthohe auf 10
m, gerade da die bestehenden Trauf- und Firsthéhen
ansonsten zu stark tberformt wirden und der Charakter
der Siedlung so besser beibehalten wird. Neubauten
kénnen mit der begrenzten Hohe zwar etwas einge-
schrankt, insgesamt aber noch gut errichtet werden.
Zumal kinftig die GFZ-Begrenzung entfallt und eine
rechnerische Zweigeschossigkeit ermdéglicht wird, was
eine bessere Ausnutzung der Flachen in den Gebauden
ermdglicht.

Die GRZ soll in den derzeit mit 0,2, festgesetzten Gebie-
ten auf 0,25 und in den derzeit mit 0,25 festgesetzten
Gebieten auf 0,3 erhéht werden. Dabei ist zu beachten,
dass bei der bisherigen Anwendung der BauNVO 1968
Flachen fur Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze
sowie Garagen und Terrassen etc. in aller Regel nicht
mitzurechnen waren. Mit der Umstellung auf die BauN-
VO 1990 sind kiinftig (bis auf notwendige FuRwege) alle
versiegelten Flachen anzurechnen. Gem. § 19 Abs. 4
BauNVO 1990 gibt es eine Uberschreitungsmoglichkeit
fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Zufahrten
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etc. von 50 %, sodass die sogenannte GRZ Il dann im
WA 1 bei insgesamt bei 0,375 liegt. D.h. insgesamt duir-
fen bis zu 37,5 % der Grundstuicksflache versiegelt wer-
den. Damit im WA 2 nicht bis zu 45 % versiegelt werden
durfen, wird fir das WA 2 die zulassige Gesamtversie-
gelung (GRZ 1) auf maximal 0,4 bzw. 40 % begrenzt.
Ein starker erhhtes MalR der baulichen Nutzung wurde
mit Blick auf eine Vermeidung UberméfRiger Versiege-
lung mit den moglichen Folgen fir Boden und Grund-
wasser sowie bei Starkregenereignissen nicht gewahlt.
Eine reine Beibehaltung der GRZ bei gleichzeitiger Um-
stellung auf die neue BauNVO wirde dazu fuhren, dass
weniger Hauptgebaudegrundflachen zuldssig sind, als
bisher. Das ware mit dem Ziel der Nachverdichtung nicht
vereinbar.

3. Wohnqualitét ist ein relativ subjektives Kriterium.
Grundsatzlich dienen die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften der NBauO der Einhaltung einer gesunden
Wohnqualitat. Eine UbermafRige Verschattung oder un-
zumutbare Einsichtnahme ist nicht zu erwarten.

9. FL ich bin damit nicht einverstanden. Variante B (Baugrenzen mit 6m Abstand je Grundstuck)
wurde verworfen, da der damit ermdglichte Spielraum

Die Baugrenzen nicht ganz auf heben, alle auf 6 m angleichen, z.Z. 13 m. bei der Wahl des Standortes auf dem Grundstiick als zu

Die Grundflichenzahl nicht erhéhen. gering angesehen wird und eine Gleichbehandlung der
hinteren und seitlichen Grenzabsténde erreicht werden

First und Traufhohe so beibehalten wie vorhanden. soll.

Der Charakter und die Wohnqualitét sollten doch auch erhalten bleiben. Eine reine Beibehaltung der GRZ bei gleichzeitiger Um-

stellung auf die neue BauNVO wirde dazu fiihren, dass
weniger Hauptgebaudegrundflachen zulassig sind, als
bisher. Das ware mit dem Ziel der Nachverdichtung nicht
vereinbar. Die Beibehaltung der alten BauNVO wiirde
dem Gebot des schonenden Umgangs mit dem Schutz-
gut Boden widersprechen, da eine sehr hohe Versiege-
lung durch Nebenanlagen und Stellplatze etc. ermdglicht
wirde.

Die Traufhohe ist bisher gar nicht begrenzt und wird
kiinftig auf max. 5 m reduziert und die Firsththe auf 10
m, gerade da die bestehenden Trauf- und Firsthdhen
ansonsten zu stark tberformt wirden und der Charakter
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der Siedlung so besser beibehalten wird. Nach bisheri-
gem Recht waren deutlich hdhere Geb&udehdhen zu-
lassig. Neubauten kdnnen mit den geanderten Festset-
zungen kunftig mit der begrenzten Hohe zwar etwas
eingeschrankt, insgesamt aber noch gut errichtet wer-
den. Zumal kinftig die GFZ-Begrenzung entfallt und
eine rechnerische Zweigeschossigkeit ermdglicht wird,
was eine bessere Ausnutzung der Flachen in den Ge-
bauden ermdglicht.

Der grundséatzliche Charakter des Quartiers wird beibe-
halten werden.

Wohnqualitat ist ein relativ subjektives Kriterium. Grund-
satzlich dienen die bauordnungsrechtlichen Vorschriften
der NBauO der Einhaltung einer gesunden Wohnquali-
tat.

10. GR

meine Familie wohnt seit ca. 40 Jahren auf dem Ebensberg und mein Elternhaus wurde 1959
auf dem Ebensberg gebaut.

In den letzten Jahren hat sich das Wohngebiet am Ebensberg stark verandert und aus der
Nebenerwerbssiedlung ist ein birgerliches Wohngebiet am Stadtrand von Liineburg geworden.
Mit Unverstandnis habe ich die Anderungsplanung fiir unser Wohngebiet aufgenommen.

Eine extreme Verdichtung der Bebauung verandert m. E. den Einfamilienhauscharakter
erheblich und nachhaltig. Diese Anderung ist wegen einiger weniger Grundstiicke m. E.

nicht erforderlich und auch nicht gerechtfertigt.

Wenn man schon einige zusatzliche Hinterbebauungen zulassen maochte,

dann sollte man bei der Grundflachenzahl nicht tber 0,25 hinausgehen, weil sonst die
Grundstticke grundsatzlich zu klein werden und der urspriingliche Charakter des
Wohngebietes verloren geht. Weiterhin sollte mit Riicksichtnahme auf die Nachbargrundstiicke
der hintere Abstand zur Grundstiicksgrenze mindestens 6m betragen und nicht wie im
Anderungsentwurf vorgesehen mit 3m festgelegt werden.

Auch die Eingeschossigkeit der Bebauung sollte beibehalten werden, weil sonst ein
Mietshauscharakter entstehen wiirde, der dem jetzigen Wohngebiet nicht entspricht und

somit in einigen Jahren eine vollig veranderte Struktur entsteht, die von den jetzigen
Anwohnern und auch von unseren lokalen Politikern nicht gewollt ist.

Ich hoffe, dass Sie die Anmerkungen eines langjahrigen Anwohners, der den groRten Teil
seiner Kindheit auf dem alten Ebensberg verbracht hat nachvollziehen kénnen.

Der Entwurf sieht eine moderate Nachverdichtung vor.
Die Begrenzung der GRZ auf 0,25/ 0,3 sowie 0,3/ 0,4
ist vergleichsweise streng und im Vergleich zu den jetzi-
gen Festsetzungen bei kinftiger Anwendung der neuen
BauNVO wird die Mehrversiegelung deutlich begrenzt.
Es ist nicht zu beflirchten, dass die Grundstlicke zu klein
werden oder der stadtebauliche Charakter verloren geht.
Der urspriinglich geplante Charakter als Nachkriegs-
bzw. sogenannte ,Nebenerwerbssiedlung® besteht
schon langer nicht mehr und ist insgesamt an der Archi-
tektur der zahlreichen fir die Zeit typischen Siedlungs-
h&ausern aber noch ablesbar.

Variante B (Baugrenzen mit 6 m Abstand je Grundstiick)
wurde verworfen, da der damit erméglichte Spielraum
bei der Wahl des Standortes auf dem Grundstiick als zu
gering angesehen wird und eine Gleichbehandlung der
hinteren und seitlichen Grenzabstande erreicht werden
soll.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird von derzeit einem
rechnerisch zuléassigen Vollgeschoss auf zwei rechneri-
sche Vollgeschosse erhdht. Um einerseits damit eine
héhere Verdichtung im rechnerischen Volumen zwar zu
ermoglichen und andererseits jedoch das Ortsbild nicht
zu sehr zu verandern und eine voll zweigeschossige
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Optik zu vermeiden, werden einschrankende Festset-
zungen zur Gestaltung und zu den H6hen getroffen.

Ein ,Mietshauscharakter mit Mehrfamilienhdusern und
einer vollig veranderten stédtebaulichen Struktur ist auf-
grund der vorgesehenen Begrenzung der Wohneinhei-
ten (die es bisher nicht gibt) nicht zu befirchten. Vorga-
ben zu einer Selbstnutzung bzw. Vermietung sind in
einem Bebauungsplan nicht zul&ssig.

Den Anregungen wird daher nicht gefolgt. An den ge-
planten Festsetzungen wird festgehalten.

11. HP

- Baugrenzen: Die Baugrenzen sollten einen Abstand von 6m zur hinteren
Grundstticksgrenze haben.

- Grundflachenzahl: Die Grundflachenzahl von 0,2 bis 0,25 soll beibehalten werden
- Geschofflachenzahl von 0,3 beibehalten.

- Anzahl Wohnungen pro Haus sollte mit max. einer Wohneinheit pro 600 m?
Baulandflache begrenzt werden.

- Dachfarbe sollte nicht festgelegt werden.

- Geschossigkeit von 1 Vollgeschof heibchalten,

- Firsthéhe auf 9,30 m Uber Gelande beschranken.

- Traufhdhe auf max. 4,50 m uber Gelédnde beschréanken.

D& Cm,mkézr::: soraandonon \Wehngebiets muss erhalten bleiben und darf nicht
veréandert werden. Hier sollen keine Mehrfamilien-Wohnblécke entstehen. Schon jetzt ist der
Verkehr auf der StraRe ,Am Ebensberg“ und den Nebenstralen durch parkende Fahrzeuge

behindert. Eine weitere Verdichtung der Bebauung flhrt zu einer nicht hinnehmbaren
VVerschlechterung der Verkehrssituztion,

Variante B (Baugrenzen mit 6m Abstand je Grundstuck)
wurde verworfen, da der damit ermdglichte Spielraum
bei der Wahl des Standortes auf dem Grundstick als zu
gering angesehen wird und eine Gleichbehandlung der
hinteren und seitlichen Grenzabstande erreicht werden
soll.

Eine reine Beibehaltung der GRZ bei gleichzeitiger Um-
stellung auf die neue BauNVO wirde dazu fiihren, dass
weniger Hauptgebaudegrundflachen zulassig sind, als
bisher. Das ware mit dem Ziel der Nachverdichtung nicht
vereinbar.

Auf eine Begrenzung der Geschossflachenzahl (GF2Z)
wird in Zukunft verzichtet mit dem Ziel, eine starkere
Nachverdichtung im Volumen zu ermdglichen. Die opti-
sche Vertraglichkeit wird Uber die Vorschriften zu den
Trauf- und Firsthéhen sowie der Dachneigung und —form
und der MaximalgréRe von Dachgauben gesichert.

Die Zahl der Wohneinheiten je Gebaude ist derzeit gar
nicht festgesetzt. Neubauvorhaben sind kiinftig nur noch
mit einer begrenzten Zahl der Wohneinheiten zulassig.
Die Begrenzung der Nachverdichtung wird in diesem
Punkt in Kauf genommen, da die Obergrenze des Ver-
traglichen (auch mit Blick auf die dauerhaft zu sichernde
ErschlieBung) hier erreicht ist und ein Ausbau der Ver-
kehrswege und Infrastruktur nicht beabsichtigt ist. Eine
starkere Begrenzung ware mit dem Ziel der Nachver-
dichtung nicht vereinbar und wiirde der gewinschten
Moglichkeit z.B. mit den Eltern zusammen in einem
Haus zu wohnen widersprechen. Eine Begrenzung der
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Wohneinheiten mit Bezug zur Baulandflache ist nicht
zulassig (Stand der Rechtsprechung).

Die Festsetzung des Farbkanons fir Dachfarben dient
dem Ziel, den bestehenden Farbkanon der Dacher im
Gebiet beizubehalten und nicht zu stark (z.B. mit blauen
oder grinen D&chern) zu tUberformen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird von derzeit einem
rechnerisch zulassigen Vollgeschoss auf zwei rechneri-
sche Vollgeschosse erhdoht. Um einerseits damit eine
héhere Verdichtung im rechnerischen Volumen zwar zu
ermoglichen und andererseits jedoch das Ortsbild nicht
zu sehr zu veréndern, werden einschrankende Festset-
zungen zur Gestaltung getroffen.

Die Traufhthe ist bisher gar nicht begrenzt und wird
kinftig auf max. 5 m reduziert und die Firsthohe auf 10
m, gerade da die bestehenden Trauf- und Firsthdhen
ansonsten zu stark Gberformt wirden und der Charakter
der Siedlung so besser beibehalten wird. Neubauten
kénnen mit der begrenzten Hohe zwar etwas einge-
schrankt, insgesamt aber noch gut errichtet werden.
Zumal kinftig die GFZ-Begrenzung entfallt und eine
rechnerische Zweigeschossigkeit ermdglicht wird, was
eine bessere Ausnutzung der Flachen in den Gebauden
ermdglicht. Eine niedrigere Trauf- und Firsthéhe wirde
dem Ziel der Nachverdichtung widersprechen.

Klassische Mehrfamilienwohnblocke sind nicht zu be-
firchten, da sie nicht zulassig sind (Begrenzung der
Zahl der Wohneinheiten). Eine unzumutbare Ver-
schlechterung der Verkehrssituation ist durch die Be-
bauungsplananderung nicht zu erwarten. Bereits in
.zweiter Reihe* neu gebaut wurden nach dem alten Be-
bauungsplanrecht bisher ca. 20 Gebaude.

Der alte Bebauungsplan gibt zudem auf ca. 42 Grund-
stlicken bereits jetzt die Mdglichkeit ein zweites Gebau-
de in zweiter Reihe zu errichten (allerdings eben in den
sehr engen Grenzen der bisherigen Baufenster).

Mit dem neuen Bebauungsplan werden dartber hinaus
ca. 20 zusatzliche Baumoglichkeiten geschaffen (zusétz-
lich zu dem ,mehr Spielraum® durch die innen aufgeho-
benen Baugrenzen), in Bereichen, die bisher ganzlich
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aul3erhalb der Baufenster lagen. Die Zahl ist also Gber-
schaubar, zumal in Bestandsgebieten wie ,Am Ebens-
berg“, die sich in der Hand zahlreicher privater Einzelei-
gentumer befinden, mit einer langsamen, sukzessiven
Entwicklung Uber mehrere Jahre zu rechnen ist und kein
sVolllaufen“ innerhalb weniger Jahre befiirchtet werden
muss. Verkehrlich unzumutbare Beeintrachtigungen sind
nicht zu erwarten.

12. HU

In den Bauantragen bzgl._wurde eine Begrenzung der Héhe auf

6 m festgelegt. Mit den neuen Festsetzungen wird die Héhe um 3 m Uberschritten.

Das Grundstuick steigt zur an, wodurch das Grundstiick Inoch weniger
Licht/Sonne erhalten wiirde.

Daher wird eine Begrenzung der Hohe auf 6 m gewiinscht um die Beeintrachtigung fur das
GrundstUck*im Rahmen zu halten.

Die Baugenehmigungen liegen im Haus vor (Archivak-
ten) und wurden gesichtet. Eine verwaltungsseitige Fest-
legung der Begrenzung der Hohen ist darin nicht enthal-
ten.

Durch die einschlagigen Vorschriften der Niedersachsi-
schen Bauordnung ist eine ausreichende Belichtung
gesichert. Derzeit ist die Gebaudehthe im Bebauungs-
plan nicht geregelt. Unzumutbare Verschattungen oder
andere Beeintrachtigungen sind daher nicht zu beflrch-
ten.

Eine Begrenzung der Hohe auf 6 m liefe der gewlinsch-

ten Nachverdichtung zuwider und Iage unterhalb der im
Gebiet vorhandenen Gebaudehdhen.

An den geplanten Festsetzungen wird daher festgehal-
ten.

13. HL

ich bin damit nicht einverstanden.

Die Baugrenzen nicht ganz auf heben, alle auf 6 m angleichen, z.Z. 13 m.
Die Grundflachenzahl nicht erhéhen.

First und Traufhohe so beibehalten wie vorhanden.

Der Charakter und die Wohnqualitét sollten doch auch erhalten bleiben.

Variante B (Baugrenzen mit 6m Abstand je Grundsttick)
wurde verworfen, da der damit ermdglichte Spielraum
bei der Wahl des Standortes auf dem Grundstlick als zu
gering angesehen wird und eine Gleichbehandlung der
hinteren und seitlichen Grenzabstande erreicht werden
soll.

Eine reine Beibehaltung der GRZ bei gleichzeitiger Um-
stellung auf die neue BauNVO wirde dazu fiihren, dass
weniger Hauptgebaudegrundflachen zuldssig sind, als
bisher. Das ware mit dem Ziel der Nachverdichtung nicht
vereinbar.

Die Traufhthe ist bisher gar nicht begrenzt und wird
kiinftig auf max. 5 m reduziert und die Firsththe auf 10
m, gerade da die bestehenden Trauf- und Firsthdhen
ansonsten zu stark tberformt wirden und der Charakter
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der Siedlung so besser beibehalten wird. Neubauten
konnen mit der begrenzten H6he zwar etwas einge-
schrankt, insgesamt aber noch gut errichtet werden.
Zumal kinftig die GFZ-Begrenzung entfallt und eine
rechnerische Zweigeschossigkeit ermdglicht wird, was
eine bessere Ausnutzung der Flachen in den Gebduden
ermoglicht.

Der grundséatzliche Charakter des Quartiers wird beibe-
halten werden.

Wohnqualitat ist ein relativ subjektives Kriterium. Grund-
satzlich dienen die bauordnungsrechtlichen Vorschriften
der NBauO der Einhaltung einer gesunden Wohnquali-
tat.

14.

IH

hiermit erklare ich, dass ich mit dem vorgelegten Entwurf einverstanden bin.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

15.

IK

Zu 6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen / Baugrenzen

Die Beibehaltung der bisherigen 6m Grenze zum hinteren Nachbargrundsttick
halte ich fur sinnvoll, um mehr Licht zwischen den Hausern zu gewahrleisten
und zu verhindern, dass sich die Nachbarn in die Fenster gucken kdnnen, bzw.
diese immer zuhdngen missen.

Selbst der vorhandene 11m Abstand zum seitlichen Nachbargebaude wirkt im
Verhaltnis zu den Grundstticken und Hausern eng und ermdglicht es, dem
Nachbarn auf den Kiichentisch zu gucken.

Sollte ein Nachbar die neue Baugrenze mit 3m ausnutzen, ware der andere
gezwungen, mit seinem Bau noch weiter in sein eigenes Grundstiick hinein zu
gehen, um eine Schlucht von nur 6m zu verhindern.

Hinzu kommt die starke Unebenheit des Ebenberges. Dadurch, dass es Tal- und
Berglagen gibt, wiirde ein Nachbargebaude in Berglage mit nur 3m Grenzab-
stand bedrickend tiber dem niedrigeren Grundstiick thronen.

Wenn das Grundstiick in Tallage geebnet wurde, um es sinnvoll nutzen zu kén-
nen, gibt es einen starken Versatz zum Nachbargrundsttick (bei uns sind es
3m), der diesen Effekt noch extrem verstarken wirde.

Zu 6.2 MalR der baulichen Nutzung / Vollgeschosse / GRZ / GFZ / Hohen

Wir halten es fir sinnvoll, die bestehenden Maximalhéhen von 4,5m Trauf-, bzw.
9,3m Firsthohe in die Bebauungsplananderung auf zu nehmen.

Eine Anhebung der Miximalhdhen wére fur das Bild der Siedlung nicht schon,
genau wie der Ausblick der Anwohner auf gréRere Wéande. Vor allem aber schaf-
fen diese mehr und fiiher Schatten und den Eindruck von sehr eng stehenden
Hausern.

Variante B (Baugrenzen mit 6m Abstand je Grundstuck)
wurde verworfen, da der damit ermdglichte Spielraum
bei der Wahl des Standortes auf dem Grundstick als zu
gering angesehen wird und eine Gleichbehandlung der
hinteren und seitlichen Grenzabstande erreicht werden
soll.

Durch die einschlagigen Vorschriften der Niedersachsi-
schen Bauordnung ist eine ausreichende Belichtung
gesichert. Derzeit ist die Gebaudehthe im Bebauungs-
plan nicht geregelt. Unzumutbare Verschattungen oder
andere Beeintrachtigungen sind daher nicht zu beflrch-
ten. Einem Nachbarn auf den Kiichentisch gucken zu
koénnen, stellt keine unzumutbare Beeintrachtigung dar.

Im Gebiet sind unterschiedliche Hohen bereits vorhan-
den. Die subjektive Wahrnehmung einer Berglage ist
weder im Bestand noch fur die Zukunft als bedriickend
einzustufen. Auch hierzu greifen die abstandsrechtlichen
Vorgaben der Niedersachsischen Bauordnung. Eine
,Ebnung in Tallage“ ist auch weiterhin zulassig, sowie
dem jeweiligen Eigentiimer Uberlassen.

Die Traufhohe ist bisher im Bebauungsplan gar nicht
begrenzt und wird kiinftig auf max. 5 m reduziert und die
Firsthdhe auf 10 m, gerade da die bestehenden Trauf-
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Es wirde sich auch starker negativ fir Grundstiicke in Tallage &uf3ern, wie im
oberen Abschnitt beschrieben.

Wir haben noch zwei weitere Anderungsbitten, die allerdings nicht den Bebau-
ungsplan betreffen:

Es ware fir Radfahrer sehr angenehm, wenn der EinbahnstraRenbereich der
Ortelsburger Stral3e fur Radfahrer in beide Richtungen freigegeben wéare. Um
legal zu fahren missen sie bislang Uberflissige Umwege mit Unebenheiten be-
nutzen. Im Sinne des Wunsches nach mehr umweltgerechter Fortbewegung gilt
es so etwas zu vermeiden.

Des weiteren scheint das Schild 30 Zone als Empfehlung aufgefasst zu werden.
Die hier gefahrene Geschwindigkeit liegt zwischen 40 und 55 km/h.

Eine Geschwindigkeitsmessung mit oder ohne Blitzer an einer Stelle nitzt leider
nicht viel, da davor und dahinter weiterhin zu schnell gefahren wird.

In Danemark sind aufgeschittete ,Betonhubbel®, quer Gber die Stralte, sehr
effektiv gegen zu schnelles fahren. Wenn alle 100 bis 150 Meter ein solcher Wall
lage, der gerade so mit 30 km/h Uberfahrbar ist, kénnte niemand mehr zu schnell
fahren. Ware hier so etwas zuldssig und machbar?

und Firsthbhen ansonsten zu stark Uberformt wirden
und der Charakter der Siedlung so besser beibehalten
wird. Neubauten kdnnen mit der begrenzten Hohe zwar
etwas eingeschrankt, insgesamt aber noch gut errichtet
werden. Zumal kinftig die GFZ-Begrenzung entfallt und
eine rechnerische Zweigeschossigkeit ermdglicht wird,
was eine bessere Ausnutzung der Flachen in den Ge-
bauden ermdglicht. Eine weitere Reduzierung der zul&s-
sigen Trauf- und Firsthéhen widersprache der ge-
winschten Nachverdichtung zwecks Wohnraumschaf-
fung.

Die Anregungen zum Thema Verkehr wurden an die

zustandigen Fachbereiche weitergegeben. Im Bebau-
ungsplan sind dazu keine Regelungen méglich.

16. JG

Da mein Haus an einem Grundstiick grenzt, deren Seiten an manchen Stellen
bis zu drei Meter abfallen, ist es fiir mich unvorstellbar das Giberhaupt eine
Anderung des Bebauubgsplans in Betracht kommt. Das besagte Grundstiick
liegt nicht nur sehr hoch, es befindet sich gewachsener Boden darauf. Dieser
darf nach meiner aktuellen Information nicht abgetragen werden. Somit ware
bauen dort nicht einmal erlaubt. Wobei andere Grundstlicke von jeh her fir
Ackerbau und Viehhaltung genutzt werden muBten.

Im Falle eines Bauvorhabens wiirde mein Blick aus dem Kiichenfenster direkt
auf eine Kellerwand fallen.

Grundsatzlich wiirde ich die urspriinglichen Bebauubgsvorschriften fiir den
Ebensberg als véllig ausreichend erachten, weil die Anderungen das Gesamt-
bild und den Charakter massiv zum Nachteil verandern wirden.

Gewachsener Boden darf abgetragen werden. Die Ab-
grabung ware bei der Planung der Trauf- und Firsth6hen
entsprechend zu berticksichtigen (gilt nicht bei Aufschit-
tungen). Ob Abgrabung oder nicht — Bauen ware gemaf
dem Baurecht erlaubt. Eine Nutzung fur Ackerbau und
Viehhaltung ist im Bebauungsplan nicht (und war auch
nicht) vorgesehen. Zulassig bleiben bestehende Stélle
und gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO 1990 sind auch in Zu-
kunft Nebenanlagen und Einrichtungen fir die Kleintier-
haltung zulassig sind, sofern sie der jeweiligen Wohn-
nutzung untergeordnet und mit der nétigen Ricksicht-
nahme i.S.v. § 15 BauNVO geplant werden.

Kellerwande sind in aller Regel max. 1,40 m (ber dem
Erdboden, da sie ansonsten als oberstes und damit im
Normalfall als Vollgeschoss gelten. Zudem sind auch
Kellerwande bei der zulassigen Trauf- und Firsthbhe zu
berlcksichtigen und es gibt auch ObergeschossaulRen-
wande ohne Fenster.

Eine Veranderung zu einem massiven Nachteil des Ge-
samtbildes und Charakters ist nicht erkennbar. Im Ge-
genteil werden z.B. erstmalig konkrete HOhenbegren-
zungen festgesetzt. An den geplanten Festsetzungen
wird daher festgehalten.
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17. KW

Sehr geehrte Damen und Herren, 1A o
hiermit erkldre ich, dass ich mit dem vorgelegten Entwurf einverstanden bin.
Mit freundlichen GriBen

/lr/djjln LHL}(:ZQ/ /gd/)a"l:d //b[,u/ At 4:/1‘{

I"’)/ch’_‘:tt v. 10w Kol

Die zul&ssige Firsthohe ist bisher gar nicht begrenzt und
wird kinftig auf max. 10 m festgesetzt, da die bestehen-
den Firsthéhen ansonsten zu stark Uberformt wirden
und der Charakter der Siedlung so besser beibehalten
wird. Eine niedrigere Firsthohe wirde dem Ziel der
Nachverdichtung widersprechen.

Durch die einschlagigen Vorschriften der Niedersachsi-
schen Bauordnung ist eine ausreichende Belichtung
gesichert. Derzeit ist die Gebaudehthe im Bebauungs-
plan nicht geregelt. Unzumutbare Verschattungen oder
andere Beeintrachtigungen sind nicht zu befirchten.

18. KQ

Baugrenzen 3 m zu den Grenzen bebaubar ist fiir mich undenkbar
6 m, wie bei fast allen Grundstlicken, sollte man beibehalten.

Grundflachenzahl 0,2 - 0,25 muss beibehalten werden.

Anzahl Wohnungen pro Haus nur eine Wohneinheit pro zugehérende 600 m?
Baulandflache. Man vergleiche Wilschenbruch Auekamp.

Dachneigung, Dachform, Dachfarbe wie bisher.

Geschossigkeit 2-geschossig ist undenkbar. 1 1/2-geschossig muss
unbedingt beibehalten werden.

Firsthohe solite maximal 9,30 m nicht liberschreiten. Ebenso sollte die Traufhéhe
maximal 4,5 m betragen.

Meiner Meinung nach wiirden die angestrebten Anderungen das Gesamtbild des
Ebensbergs negativ verandern. In einer ehemaliegen Nebenerwerbssiedlung sollte
man nicht den Charakter eines Gettos einbringen. Man sollte auch nicht vergessen,
dass mehr Wohneinheiten auch ein hoheres Verkehrsaufkommen nach sich zieht. Es
sollte auch fur Bewohner wie auch Gaste gentigend Stellflache vorhanden sein.Es ist
fur mich auch nicht nachvollziehbar, warum man hier jetzt auf einmal so stark
nachverdichten will. Die gesamte Verkehrssituation auf dem Ebensberg ist nicht
optimal (siehe Stral’e Am Ebensberg geparkte Autos).Warum miissen Linienbusse-
Schulbusse-Gelenkbusse durch enge Strallen, wie die Ortelsburger, fahren, die beim
Abbiegen die Einfriedungen von Grundstiicken zerstéren? Von der immensen
Larmbelastigung fur die betroffenen Anwohner einmal ganz abgesehen. Dass Busse
in der Schweidnitzer StralRe am kleinen Park auf dem FuRweg parkend Pause
machen muss nicht sein.

Variante B (Baugrenzen mit 6m Abstand je Grundstuck)
wurde verworfen, da der damit ermdglichte Spielraum
bei der Wahl des Standortes auf dem Grundsttick als zu
gering angesehen wird und eine Gleichbehandlung der
hinteren und seitlichen Grenzabstande erreicht werden
soll. Einen festgesetzten 6 m Abstand im Bestand, ins-
besondere bei fast allen Grundstiicken, gibt es nicht.

Eine reine Beibehaltung der GRZ bei gleichzeitiger Um-
stellung auf die neue BauNVO wirde dazu fihren, dass
weniger Hauptgebaudegrundflachen zuldssig sind, als
bisher. Das ware mit dem Ziel der Nachverdichtung nicht
vereinbar.

Dachneigung und Dachformen bleiben festgesetzt wie
bisher.

Dachfarben sind bisher gar nicht begrenzt und werden
vorbeugend auf die im Gebiet vorhandenen Spektren
begrenzt. Die Festsetzung des Farbkanons fiir Dachfar-
ben dient dem Ziel, den bestehenden Farbkanon der
Décher im Gebiet beizubehalten und nicht zu stark (z.B.
mit blauen oder grinen Dachern) zu tberformen.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird von derzeit einem
rechnerisch zulassigen Vollgeschoss auf zwei rechneri-
sche Vollgeschosse erhdht. Um einerseits damit eine
héhere Verdichtung im rechnerischen Volumen zwar zu
ermoglichen und andererseits jedoch das Ortsbild nicht
zu sehr zu verandern, werden einschrénkende Festset-
zungen zur Gestaltung getroffen und die Trauf- und
Firsthdhen begrenzt. Dadurch wird eine maximal 1 %-
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geschossige Optik gesichert und eine zweigeschossige
Optik ausgeschlossen.

Die Traufhthe ist bisher gar nicht begrenzt und wird
kinftig auf max. 5 m reduziert und die Firsthohe auf 10
m, gerade da die bestehenden Trauf- und Firsthdhen
ansonsten zu stark tberformt wirden und der Charakter
der Siedlung so besser beibehalten wird. Neubauten
konnen mit der begrenzten Hohe zwar etwas einge-
schrankt, insgesamt aber noch gut errichtet werden.
Zumal kinftig die GFZ-Begrenzung entfallt und eine
rechnerische (nicht optische) Zweigeschossigkeit er-
mdoglicht wird, was eine bessere Ausnutzung der Fla-
chen in den Gebduden ermdglicht. Eine niedrigere
Trauf- und Firsthéhe wirde dem Ziel der Nachverdich-
tung widersprechen.

Die Zahl der Wohneinheiten je Gebaude ist derzeit gar
nicht festgesetzt. Neubauvorhaben sind kunftig nur noch
mit einer begrenzten Zahl der Wohneinheiten zulassig.
Die Begrenzung der Nachverdichtung wird in diesem
Punkt in Kauf genommen, da die Obergrenze des Ver-
traglichen (auch mit Blick auf die dauerhaft zu sichernde
ErschlieBung) hier erreicht ist und ein Ausbau der Ver-
kehrswege und Infrastruktur nicht beabsichtigt ist. Eine
starkere Begrenzung ware mit dem Ziel der Nachver-
dichtung nicht vereinbar und wirde der gewinschten
Moglichkeit z.B. mit den Eltern zusammen in einem
Haus zu wohnen widersprechen.

Eine unzumutbare Verschlechterung der Verkehrssitua-
tion ist durch die Bebauungsplananderung nicht zu er-
warten. Bereits in ,zweiter Reihe“ neu gebaut wurden
nach dem alten Bebauungsplanrecht bisher ca. 20 Ge-
baude.

Der alte Bebauungsplan gibt zudem auf ca. 42 Grund-
stlicken bereits jetzt die Mdglichkeit ein zweites Gebéau-
de in zweiter Reihe zu errichten (allerdings eben in den
sehr engen Grenzen der bisherigen Baufenster).

Mit dem neuen Bebauungsplan werden dartber hinaus
ca. 20 zusatzliche Baumoglichkeiten geschaffen (zuséatz-
lich zu dem ,mehr Spielraum® durch die innen aufgeho-
benen Baugrenzen), in Bereichen, die bisher ganzlich
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aul3erhalb der Baufenster lagen. Die Zahl ist also Gber-
schaubar, zumal in Bestandsgebieten wie ,Am Ebens-
berg“, die sich in der Hand zahlreicher privater Einzelei-
gentumer befinden, mit einer langsamen, sukzessiven
Entwicklung Uber mehrere Jahre zu rechnen ist und kein
sVolllaufen“ innerhalb weniger Jahre befiirchtet werden
muss. Verkehrlich unzumutbare Beeintrachtigungen sind
nicht zu erwarten.

Der Charakter eines ,Ghettos” ist ebenfalls nicht zu er-
warten. Das Plangebiet wird nicht rdumlich vom restli-
chen Ortsteil abgetrennt und es ist auch keine Uberméa-
RBige Segregation ethnischer oder sozialer Gruppen zu
beflrchten.

Die Hinweise zum Verkehr wurden an den zustandigen
Bereich weitergegeben. Im Bebauungsplan sind keine
Mafnahmen erforderlich.

19. MP

gern wiirde ich im Gebiet des B-Plans nach Abrif3 eines alten Siedlungshauses eine Stadtvilla
mit zwei Vollgeschossen bauen und bin dariiber mit den derzeitigen Eigentiimern im
Gespriich.

Daher beantrage ich die Weiterentwicklung der alten Variante A (mit zwei Vollgeschossen)
unter Aufnahme folgender Ergénzungen:

1) Wegfall aller Baugrenzen (hinten und vorne)

2) Erhéhung der GRZ auf 0,35

3) Keine MindestgrundstiicksgréBe pro Haus oder pro Wohneinheit

4) Setzung der Traufhohe auf 7 Meter und der Firsthhe auf 11 Meter

5) Wegfall von Beschrinkungen bei Gauben

6) Wegfall der Festlegung von Farben der Dachpfannen

7) Freie Fahrt auf der Strafle ,,Am Ebensberg®

Bezlglich der Baugrenzen wurde die Variante A (Aufhe-
bung der hinten liegenden Baugrenzen) gewahlt. Die
geplante Zweigeschossigkeit wird beibehalten.

An den vorderen Baugrenzen wird festgehalten, da die
bestehende stadtebauliche Strallenraumwirkung grund-
satzlich erhalten bleiben soll.

Die GRZ soll in den derzeit mit 0,2, festgesetzten Gebie-
ten auf 0,25 und in den derzeit mit 0,25 festgesetzten
Gebieten auf 0,3 erhtht werden. Dabei ist zu beachten,
dass bei der bisherigen Anwendung der BauNVO 1968
Flachen fir Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze
sowie Garagen und Terrassen etc. in aller Regel nicht
mitzurechnen waren. Mit der Umstellung auf die BauN-
VO 1990 sind kinftig (bis auf notwendige Fu3wege) alle
versiegelten Flachen anzurechnen. Gem. § 19 Abs. 4
BauNVO 1990 gibt es eine Uberschreitungsmoglichkeit
fur 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 dir-
fen bis zu 37,5 % der Grundstiicksflache versiegelt wer-
den. Damit im WA 2 nicht bis zu 45 % versiegelt werden
darfen, wird fur das WA 2 die zulassige Gesamtversie-
gelung (GRZ Il) auf maximal 0,4 bzw. 40 % begrenzt.
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Ein starker erhdhtes Mal3 der baulichen Nutzung wurde
mit Blick auf eine Vermeidung UbermaRiger Versiege-
lung mit den moglichen Folgen fir Boden und Grund-
wasser sowie bei Starkregenereignissen nicht gewahlt.
Eine reine Beibehaltung der GRZ bei gleichzeitiger Um-
stellung auf die neue BauNVO wiirde dazu fuhren, dass
weniger Hauptgebaudegrundflachen zuldssig sind, als
bisher. Das wére mit dem Ziel der Nachverdichtung nicht
vereinbar.

Eine  MindestgrundstiicksgréRe pro Haus oder
Wohneinheit ist nicht vorgesehen.

Die Traufhohe wird kinftig auf max. 5 m reduziert und
die Firsthohe auf 10 m, da die bestehenden Trauf- und
Firsthéhen ansonsten zu stark Uberformt wirden und
der Charakter der Siedlung so besser beibehalten wird.
Neubauten kénnen mit der begrenzten Hohe zwar etwas
eingeschrankt, insgesamt aber noch gut errichtet wer-
den. Zumal kunftig die GFZ-Begrenzung entfallt und
eine rechnerische (nicht optische) Zweigeschossigkeit
ermdglicht wird, was eine bessere Ausnhutzung der Fla-
chen in den Gebauden ermdéglicht.

Die Beschrankungen der Gaubengrof3en dienen dazu,
den bisherigen Charakter der Dachlandschaft zu wahren
und eine Uberbordende Gaubenlandschaft oder eine zu
starke Uberformung der gewiinschten Dachformen zu
vermeiden.

Dachfarben werden vorbeugend auf die im Gebiet vor-
handenen Spektren begrenzt. Die Festsetzung des
Farbkanons fiir Dachfarben dient dem Ziel, den beste-
henden Farbkanon der Dacher im Gebiet beizubehalten
und nicht zu stark (z.B. mit blauen oder griinen Dachern)
zu Uberformen.

Eine Sperrung der Strale ,Am Ebensberg® ist nicht ge-
plant.
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20. PT

Im Einzelnen:

Baugrenzen — sollen bis zu 3m an die Grundstiicksgrenzen erlaubt werden. Das lehne ich
ab. Mir wurde vor einiger Zeit ein derartiges Objekt an die Grenze gesetzt. Wie heute tblich,
Fensterfront naturlich bis zur Erde. Es war schén zu sehen, was es bei den neuen Nachbarn
im Einzelnen zu erkennen gab.

Resultat: nach kurzer Zeit wurden Jalousien heruntergelassen. Man hatte auch eine
Sichtschutzwand aufstellen kénnen. 3 m Abstand, ich nenne es Einladung zum Spannen.
Hat nicht jeder ein Recht auf ungestérte Privatsphére?

Wir haben das Pech, neben uns 2 Starkraucher dulden zu miissen. Guter Wind
vorausgesetzt, inhalieren wir als Nichtraucher mit. Auch deren schwindsiichtiges Husten
kommt gut an — auch nachts.

Schilafen bei offenem Fenster ist im Sommer nur sehr eingeschréankt méglich.

Resultat nach einigen Jahren des Nebeneinander: absolut nicht erstrebenswert.

Geruchsbelédstigung — durch immer mehr Kamine, denn es ist schick und billiges Holz
fordert auch den nachtraglichen Einsatz. Ein hassliches Edelstahlrohr an die Hauswand
gesetzt und dann I&sst sich alles verbrennen, was nicht in Sammelbehélter passt. Alle
Nachbarn im weiten Umkreis haben dann zumindest im Winter einen Vorteil: man behilt die
eigene warme Luft im Haus. Luften impossible, denn es stinkt erbarmlich.

Das gilt auch fiir die zunehmende Zahl der Hobby-Griller.

Schornsteinfeger fuhit sich nicht zustandig, Umweltamt antwortet nicht auf Telefonat und
Mail.

Larmbelédstigung — B4/A39, Bahnstrecke Hamburg/Hannover, Flugplatz, Industriegebiet
Hafen, Dahlenburger Landstr. — bei glinstiger Windrichtung bekommt der Ebensberg alles
ab. Daneben dann noch tberlauter Kinderlarm, denn Eltern scheinen heutzutage eine
Gleichgiiltigkeitsbescheinigung zu besitzen, zumal der Gesetzgeber iiber alles seine

Baugrenzen:

Variante B (Baugrenzen mit 6m Abstand je Grundstuck)
wurde verworfen, da der damit erméglichte Spielraum
bei der Wahl des Standortes auf dem Grundsttick als zu
gering angesehen wird und eine Gleichbehandlung der
hinteren und seitlichen Grenzabsténde erreicht werden
soll.

Durch die einschlagigen Vorschriften der Niederséchsi-
schen Bauordnung ist eine ausreichende Beliftung und
Belichtung gesichert. Unzumutbare Verschattungen oder
andere unzumutbare Beeintrdchtigungen sind daher
nicht zu befurchten. Die Einhaltung anderer gesetzlicher
Vorschriften wird immer vorausgesetzt, da diese unab-
hangig von den Regelungen eines Bebauungsplanes
weiter gelten. Dies gilt genauso fur Privatrecht / Nach-
barschaftsrecht. Z.B. Kinderlarm oder Grillgeruch sind
im Rahmen der einschlagigen Vorschriften hinnehmbar
und werden im Bebauungsplan nicht geregelt.

Eine unzumutbare Larmbelastigung durch Stral3en oder
Bahnstrecken ist im Plangebiet ebenfalls nicht zu be-
furchten, da vergleichsweise sehr grol3e Abstédnde be-
stehen.

Eine reine Beibehaltung der GRZ bei gleichzeitiger Um-
stellung auf die neue BauNVO wirde dazu fiihren, dass
weniger Hauptgebaudegrundflachen zulassig sind, als
bisher. Das ware mit dem Ziel der Nachverdichtung nicht
vereinbar.

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

Die Zahl der Wohneinheiten je Gebaude ist derzeit gar
nicht festgesetzt. 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 Ver-
traglichen (auch mit Blick auf die dauerhaft zu sichernde
ErschlieBung) hier erreicht ist und ein Ausbau der Ver-
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schitzende Hand halt. Ruhezeiten existieren nicht mehr. Uberlautes Grélen und Kreischen,
FuBballspielen gegen Hauswande. Alles verursacht durch bisher zugezogene Familien —
Ubernahme alterer Grundstiicke oder durch Hinterhausbebauung.

Noch mehr Neubauten auf engem Raum = noch mehr Larm.

Grundfldchenzahl — beibehalten, nicht verandern

Geschossfldachenzahl — wie bisher beibehalten

Anzahl Wohnungen pro Haus — nur eine Wohneinheit pro zugehorende vollendete 600gm
Baulandflache

Dachfarbe — unverandert belassen, keine bunten Dacher

Geschossigkeit — Eingeschossigkeit beibehalten

Firsthéhe — Maximal 9,3 m tUber Gel4nde

Traufhohe — Maximal 4,5m uber Gelande

Verkehrssituation — schon lange ist der Ebensberg keine ruhige Wohnlage mehr. Mehr
Einwohner, mehr Autos. 2 Fahrzeuge pro Wohneinheit sind fast die Regel und nur die
wenigsten haben einen Stellplatz auf dem Grundstiick. Parkende Autos am StraRenrand,
Busverkehr auf der StraRe am Ebensberg — eine Fahrt mit Hindernissen.

Insbesondere Am Ebensberg und Memeler Str. entwickeln sich immer starker zu
Rennstrecken — trotz Tempo 30.

Hat man es dann an die Erbstorfer Landstr. Geschafft — nachster Schock. Zu Zeiten des
Berufsverkehr ist frilher aufstehen und losfahren angesagt.

Verkehrsplanung Fehlanzeige, denn was interessieren umliegende Gemeinden. Lieber
Anderung von Bebauungsplanen und her mit weiteren Steuerzahlern.

Grundsétzlich lehne ich eine weitere Grundstiicks-Verdichtung ab, denn es geht hier nicht
um Beschaffung von giinstigem und bezahlbarem Bauland. Es sollen in eine alte, tiber
Jahrzehnte gewachsene Siedlung Neubauten gepresst werden, die vom Stil dann doch eher
ins Hanse-Viertel (oder besser Hamburg-Viertel?) passen. Erste Ansichten gibt es im
Bereich Ortelsburger/Gumbiner Str. Absolut unpassend.

Der liebenswerte Charakter des alten Ebensberg ist schon lange nicht mehr vorhanden und
der weitere Ausblick auf den anstehenden Bebauungsplan ,Raderbach* ist erschreckend.

Ich bin leider schon zu alt um hier alles aufzugeben und so geht es vielen der hier noch
anséssigen, alteren Generation.

Auch ein sollte sich zurtickhaltender duRern als zu raten: wenn dir das nicht
passt, dann musst du eben verkaufen und wegziehen.

kehrswege und Infrastruktur nicht beabsichtigt ist. Eine
stérkere Begrenzung wéare mit dem Ziel der Nachver-
dichtung nicht vereinbar und wirde der gewinschten
Mdoglichkeit z.B. mit den Eltern zusammen in einem
Haus zu wohnen widersprechen. Eine Begrenzung der
Wohneinheiten mit Bezug zur Baulandflache ist nicht
zuldssig (Stand der Rechtsprechung).

Die Festsetzung des Farbkanons fir Dachfarben dient
dem Ziel, den bestehenden Farbkanon der Dacher im
Gebiet beizubehalten und nicht zu stark (z.B. mit blauen
oder grinen Dachern) zu Uberformen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird von derzeit einem
rechnerisch zulassigen Vollgeschoss auf zwei rechneri-
sche Vollgeschosse erhdoht. Um einerseits damit eine
héhere Verdichtung im rechnerischen Volumen zwar zu
ermoglichen und andererseits jedoch das Ortsbild nicht
zu sehr zu veréndern, werden einschrankende Festset-
zungen zur Gestaltung getroffen.

Die Traufhéhe wird kinftig auf max. 5 m reduziert und
die Firsthohe auf 10 m, da die bestehenden Trauf- und
Firsthdhen ansonsten zu stark tberformt wirden und
der Charakter der Siedlung so besser beibehalten wird.
Neubauten kénnen mit der begrenzten Hohe zwar etwas
eingeschrankt, insgesamt aber noch gut errichtet wer-
den. Zumal kinftig die GFZ-Begrenzung entfallt und
eine rechnerische (nicht optische) Zweigeschossigkeit
ermdglicht wird, was eine bessere Ausnutzung der Fla-
chen in den Gebauden ermdglicht. Eine niedrigere
Trauf- und Firsthéhe wirde dem Ziel der Nachverdich-
tung widersprechen.

Die Hinweise zur Verkehrssituation werden zur Kenntnis
genommen.

Eine unzumutbare Verschlechterung der Verkehrssitua-
tion ist durch die Bebauungsplananderung nicht zu er-
warten. Bereits in ,zweiter Reihe“ neu gebaut wurden
nach dem alten Bebauungsplanrecht bisher ca. 20 Ge-
baude. Der alte Bebauungsplan gibt zudem auf ca. 42
Grundstlcken bereits jetzt die Mdglichkeit ein zweites
Gebaude in zweiter Reihe zu errichten (allerdings eben
in den sehr engen Grenzen der bisherigen Baufenster).
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Mit dem neuen Bebauungsplan werden dartber hinaus
ca. 20 zusatzliche Baumdoglichkeiten geschaffen (zusatz-
lich zu dem ,mehr Spielraum® durch die innen aufgeho-
benen Baugrenzen), in Bereichen, die bisher ganzlich
aul3erhalb der Baufenster lagen. Die Zahl ist also Uber-
schaubar, zumal in Bestandsgebieten wie ,Am Ebens-
berg“, die sich in der Hand zahlreicher privater Einzelei-
gentumer befinden, mit einer langsamen, sukzessiven
Entwicklung Uber mehrere Jahre zu rechnen ist und kein
sVolllaufen“ innerhalb weniger Jahre befiirchtet werden
muss. Verkehrlich unzumutbare Beeintrachtigungen sind
nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan trifft Vorgaben zur Gestaltung, die
sicherstellen, dass sich die Neubauten dem Charakter
der Siedlung anpassen werden und dennoch eine mode-
rate Nachverdichtung erreicht wird.

21. TP Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

hiermit erklare ich, dass ich mit dem vorgelegten Entwurf einverstanden bin.
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22. VC

Der Wunsch der Anwohner, auf ihrem Grundstiick ein zweites Wohngebdude zu errichten
oder ihre hintere Grundstickshalfte als Baugrundstiick zu verkaufen, ist nachvollziehbar.
Grundsétzlich ist eine Nachverdichtung der Entwicklung weiterer Neubaugebiete
vorzuziehen, daher sollte die Bebauung der hinteren Grundstickshalften erméglicht werden,
wo die Grundstucke hierfur ausreichend grofR sind.

Dies lieRe sich allein durch Anpassung der bisherigen Baufenster erreichen. Zudem sollte
der Bau weiterer Mehrfamilienhduser durch Festlegung einer maximalen Anzahl von
Wohnungen entgegengewirkt werden und der Charakter des Wohngebietes sollte durch
Festlegung maximaler Trauf- und Firsthohen gesichert werden.

Aus meiner Sicht richtig ist, folgende Punkte unverandert zu lassen:

- Art der Wohngebéaude

- Dachform

- Dachneigung

- keine Tankstellen (jedenfalls keine mit fossilen Brennstoffen. Uber Strom-Tankstellen
sollte man nachdenken und insbesondere sollte man nicht verbieten, Elektroautos auf
Privatgrundstiicken zu laden, was aber wahrscheinlich nicht Gegenstand eines
Bebauungsplans ist)

In vielen Punkten greifen die Festlegungen im vorliegenden Entwurf meiner Meinung nach zu
weit, so dass sie sich in der Summe negativ auf den Charakter des Wohngebietes auswirken
konnten. Es ist nicht ersichtlich, warum hier am Stadtrand starker verdichtet werden soll als
in dem wesentlich stadindheren Neubaugebiet in  Wilschenbruch (friheres
Landschaftsschutzgebiet und LSK-Stadion).

Daher widerspreche ich dem Entwurf in folgenden Punkten:

- Die Anzahl der Vollgeschosse sollte unveréandert bleiben.

- Die Grundflachenzahlen sollten unverandert bleiben.

- Die maximale Firsthbhe sollte nicht hoher als beim bisherigen Gebaudebestand
festgelegt und somit auf 9,30 m festgeschrieben werden.

- Die maximale Traufhéhe sollte nicht héher als beim bisherigen Gebaudebestand
festgelegt und somit auf 4,50 m festgeschrieben werden.

- Der minimale Abstand von Geb&uden zur hinteren Grundstucksgrenze sollte 6 m
betragen.

Die Nachverdichtungsmoglichkeiten waren mit diesen Vorschlagen sicher nicht zu sehr
eingeschrénkt. Interessant ware es, die maximal zu erwartende Steigerung der
Einwohnerzahl beider Varianten zu vergleichen.

Sicher muss bei einer so kleinen erwarteten Anzahl zusétzlicher Einwohner keine
Betrachtung der Infrastruktur erfolgen, daher die folgende Anmerkung unabhéngig von der
Bebauungsplanédnderung: Auf der StraRe ,Am Ebensberg® wird der Verkehr aus dem
Wohngebiet hinaus durch parkende Autos behindert, wahrend die Fahrspur in das
Wohngebiet hinein durchgéngig befahrbar ist. Dies ist insbesondere zu StoRzeiten und
insbesondere fiir den Busverkehr bereits heute problematisch. Sollte es nicht méglich sein,
die Stralle in beiden Richtungen durgangig befahrbar zu gestalten, sollte wenigstens dem
Verkehr aus dem Gebiet hinaus eine hindernisfreie Fahrspur zur Verfugung gestellt werden.

Eine Bebauung in zweiter Reihe ist zum Teil bereits
mdglich und wird mit den gednderten Festsetzungen
weiter verbessert.

Die Zahl der zulassigen Wohneinheiten wird begrenzt.

Wie geschildert, wird die Art der baulichen Nutzung bei-
behalten, genauso wie die zuldssige Dachform und —
Neigung. Auch werden Tankstellen ausgeschlossen.
Private Elektro-Ladestationen sind davon nicht betroffen
— sie sind als Nebenanlagen einzustufen.

Erheblich negative Auswirkungen auf den Charakter des
Wohngebietes werden durch die Vorgaben zu Gebé&u-
deh6hen und Gestaltung vermieden.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird von derzeit einem
rechnerisch zuléassigen Vollgeschoss auf zwei rechneri-
sche Vollgeschosse erhdoht. Um einerseits damit eine
héhere Verdichtung im rechnerischen Volumen zwar zu
ermoglichen und andererseits jedoch das Ortsbild nicht
zu sehr zu veréandern, werden einschrankende Festset-
zungen zur Gestaltung getroffen.

Die GRZ soll in den derzeit mit 0,2, festgesetzten Gebie-
ten auf 0,25 und in den derzeit mit 0,25 festgesetzten
Gebieten auf 0,3 erhtht werden. Dabei ist zu beachten,
dass bei der bisherigen Anwendung der BauNVO 1968
Flachen fir Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze
sowie Garagen und Terrassen etc. in aller Regel nicht
mitzurechnen waren. Mit der Umstellung auf die BauN-
VO 1990 sind kinftig (bis auf notwendige Fu3wege) alle
versiegelten Flachen anzurechnen. Gem. § 19 Abs. 4
BauNVO 1990 gibt es eine Uberschreitungsmoglichkeit
fir 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 diir-
fen bis zu 37,5 % der Grundstucksflache versiegelt wer-
den. Damit im WA 2 nicht bis zu 45 % versiegelt werden
darfen, wird fur das WA 2 die zulassige Gesamtversie-
gelung (GRZ Il) auf maximal 0,4 bzw. 40 % begrenzt.
Ein starker erhdhtes Mal3 der baulichen Nutzung wurde
mit Blick auf eine Vermeidung UberméRiger Versiege-
lung mit den moglichen Folgen fir Boden und Grund-
wasser sowie bei Starkregenereignissen nicht gewahlt.
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Eine reine Beibehaltung der GRZ bei gleichzeitiger Um-
stellung auf die neue BauNVO wiirde dazu fuhren, dass
weniger Hauptgebaudegrundflachen zuldssig sind, als
bisher. Das wére mit dem Ziel der Nachverdichtung nicht
vereinbar.

Die Traufhthe ist bisher gar nicht begrenzt und wird
kinftig auf max. 5 m reduziert und die Firsthéhe auf 10
m, gerade da die bestehenden Trauf- und Firsth6hen
ansonsten zu stark tberformt wirden und der Charakter
der Siedlung so besser beibehalten wird. Bisher sind gar
keine Einschrankungen bei den First- und Traufhdhen
vorhanden, was in naheliegenden Bereichen zu Neu-
bau-Beispielen gefuhrt hat, die rechnerisch zwar einge-
schossig und damit zuldssig sind, optisch jedoch deut-
lich herausragen. Neubauten kénnen mit der begrenzten
Hohe zwar etwas eingeschrankt, insgesamt aber noch
gut errichtet werden. Zumal kiinftig die GFZ-Begrenzung
entfallt und eine rechnerische Zweigeschossigkeit er-
maoglicht wird, was eine bessere Aushutzung der Fla-
chen in den Gebauden ermdéglicht.

Variante B (Baugrenzen mit 6m Abstand je Grundstiick)
wurde verworfen, da der damit ermdglichte Spielraum
bei der Wahl des Standortes auf dem Grundstick als zu
gering angesehen wird und eine Gleichbehandlung der
hinteren und seitlichen Grenzabstande erreicht werden
soll.

Eine unzumutbare Verschlechterung der Verkehrssitua-
tion ist durch die Bebauungsplananderung nicht zu er-
warten. Bereits in ,zweiter Reihe“ neu gebaut wurden
nach dem alten Bebauungsplanrecht bisher ca. 20 Ge-
baude. 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 Grenzen der bisherigen Baufenster).

Mit dem neuen Bebauungsplan werden dartber hinaus
ca. 20 zusatzliche Baumoglichkeiten geschaffen (zuséatz-
lich zu dem ,mehr Spielraum® durch die innen aufgeho-
benen Baugrenzen), in Bereichen, die bisher ganzlich
aullerhalb der Baufenster lagen. Die Zahl ist also Uber-
schaubar, zumal in Bestandsgebieten wie ,Am Ebens-
berg®, die sich in der Hand zahlreicher privater Einzelei-
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gentumer befinden, mit einer langsamen, sukzessiven
Entwicklung tGber mehrere Jahre zu rechnen ist und kein
sVolllaufen“ innerhalb weniger Jahre befirchtet werden
muss.

Die Hinweise zur Verkehrssituation werden zur Kenntnis
genommen.

bezuglich der Verédnderungen des oben genannten Bebauungsplan-Entwurfs méchte ich
folgendes einwenden:

Meinen Einwendungen vom 8. Juni wurde an allen vier Aufzahlungspunkten entsprochen,
an denen ich explizit gebeten hatte, hier keine Veranderung mehr vorzunehmen.

Jedoch hat sich auch an keiner der Stellen etwas gedndert, an denen ich mit funf weite-
ren Aufzahlungspunkten um eine Anpassung oder ein Entgegenkommen gebeten hatte,
da sich die Anderungen in der Summe meines Erachtens negativ auf den Charakter des
Wohngebietes auswirken kdnnten und die von der Stadt angestrebten Nachverdichtungs-
ziele bereits mit weniger gravierenden Anderungen umgesetzt werden konnten.

Es hat sich also bis auf das neue Verbot von Ferienwohnungen und die Korrektur der
Bezugspunkte fur Trauf- und Firsthéhe (Gelandehdhe statt Stralenhdhe) nichts veran-
dert.

Stellungnahmen zu dieser Plandnderung sollten sich eigentlich auf die geanderten Teile
beziehen. Ich kritisiere aber gerade, dass es an bestimmten Stellen keine Anderung ge-
geben hat. Daher ist auch diese Stellungnahme zu beriicksichtigen.

Insbesondere haben folgende entscheidende Punkte keinerlei Anderung erfahren:

- Art der Wohngebaude

- Dachform

- Dachneigung

- Anzahl Vollgeschosse

- Grundflachenzahl

- Maximale Firsthéhe

- Maximale Traufhdhe

- Kompletter Wegfall der Baugrenzen

- Auch zur hinteren Grundstiicksseite nur 3 m Abstand

Ich bitte noch einmal eindringlich, mindestens folgende Punkte zu iberdenken:

- Sind die maximalen First- und Traufh6hen im vorhandenen Bestand nicht ausreichend?
Damit ware das Erlauben der rechnerischen Zweigeschossigkeit weniger gravierend.

- Mit der Anwendung der BauNVO 1990 zahlen zwar durch Nebenanlagen, Stellplatze
etc. versiegelte Flachen mit zur GRZ, es ist aber eine Uberschreitung um 50 % maglich.
Damit kdnnte man in Bereichen mit der bisherigen GRZ von 0,2 eine Gesamt-
Versiegelung von 30 % erreichen. Muss in diesen Bereichen unbedingt die GRZ auf 0,25
(Gesamt-Versiegelung 37,5%) erhoht werden? Analog die Bereiche mit der bisherigen
GRZ 0,25: muss hier unbedingt auf 0,3 erhéht werden? Durch die
Uberschreitungs-Maglichkeit gibt es doch sicher fiir kiinftige Bauherren geniigend Entfal-
tungsmaglichkeiten.

Die Nachverdichtungsmdglichkeiten waren mit dem Bestand entsprechenden First- und
Traufhéhen und unveranderten GRZ bei Anwendung der BauNVO 1990 sicher nicht zu

Die Art der Wohngebaude, Dachform und Dachneigung
sind bewusst aus dem bisherigen Bebauungsplan uber-
nommen worden, da sich diese Festsetzungen bewahrt
haben.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde mit dem Ziel der
Schaffung zusatzlichen Wohnraums erhéht. Die Trauf-
und Firsthéhen hingegen werden erstmals konkret be-
grenzt, damit die Erhéhung der rechnerisch méglichen
Geschossigkeit sich stadtebaulich vertraglich einpasst.

Die GRZ soll in den derzeit mit 0,2, festgesetzten Gebie-
ten auf 0,25 und in den derzeit mit 0,25 festgesetzten
Gebieten auf 0,3 erhtht werden. Dabei ist zu beachten,
dass bei der bisherigen Anwendung der BauNVO 1968
Flachen fir Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze
sowie Garagen und Terrassen etc. in aller Regel nicht
mitzurechnen waren. Mit der Umstellung auf die BauN-
VO 1990 sind kinftig (bis auf notwendige Fu3wege) alle
versiegelten Flachen anzurechnen. Gem. 8§ 19 Abs. 4
BauNVO 1990 gibt es eine Uberschreitungsmoglichkeit
fuir 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 diir-
fen bis zu 37,5 % der Grundsticksflache versiegelt wer-
den. Damit im WA 2 nicht bis zu 45 % versiegelt werden
durfen, wird fir das WA 2 die zulassige Gesamtversie-
gelung (GRZ 1) auf maximal 0,4 bzw. 40 % begrenzt.
Ein starker erhdhtes Mal3 der baulichen Nutzung wurde
mit Blick auf eine Vermeidung UberméRiger Versiege-
lung mit den moglichen Folgen fir Boden und Grund-
wasser sowie bei Starkregenereignissen nicht gewahlt.
Eine reine Beibehaltung der GRZ bei gleichzeitiger Um-
stellung auf die neue BauNVO wiirde dazu fiihren, dass
weniger Hauptgebaudegrundflachen zuldssig sind, als
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sehr eingeschrankt.

Fir Abweichungen des Geb&udebestands vom neuen Bebauungsplan ist bezuglich fol-
gender Punkte Bestandsschutz genannt:

- Stélle

- Doppelhaushélften mit zwei Wohneinheiten

Das Dokument enthélt keine Aussage zum Bestandsschutz bestehender

- Ferienwohnungen

- baulicher Uberschreitungen (z.B. von Dachneigungen, die bereits dem alten Bebau-
ungsplan nicht entsprochen haben)

Hier sollte fur die baulichen Uberschreitungen ein Bestandsschutz aufgefiihrt werden und
fur die Ferienwohnungen eine einvernehmliche Regelung mit den Eigentiimern gefunden
werden.

In meiner Einwendung vom 8. Juni habe ich versdumt, auf einen weiteren kleinen Fehler
hinzuweisen, der im aktuellen Begriindungsdokument immer noch enthalten ist: In Ab-
schnitt 6.2 ist in der dritten Abbildung ein Haus mit einer erlaubten Traufhdéhe von 6 m
dargestellt.

Diese miisste entweder auf 5 m reduziert, oder als Uberschreitung in rot dargestellt wer-
den.

Ich beantrage, fiir den Bauausschuss eine hinreichende Transparenz férmlichen Offent-
lichkeitsbeteiligung herzustellen, so dass die Einwendungen und der Abwagungsprozess
nachvollziehbar werden. Im Protokoll der Bauausschusssitzung ist dieses dann so detail-
liert wiederzugeben, dass sich die Mitglieder des Rates der Stadt vor der Beschlussfas-
sung hinreichend informieren kénnen.

Dies ist sicher nicht nur fir die Entscheidungsgremien, sondern auch fir die Anwohner
von Interesse.

Bitte informieren Sie den Bauausschuss, den Rat und die Offentlichkeit auch dartiber, ob
und in welchem Rahmen es weiterhin einen Ermessensspielraum beziiglich geringfugiger
Uberschreitungen der Bebauungsplan-Vorgaben geben wird.

bisher. Das ware mit dem Ziel der Nachverdichtung nicht
vereinbar.

Die Traufhthe ist bisher gar nicht begrenzt und wird
kinftig auf max. 5 m reduziert und die Firsthéhe auf 10
m, gerade da die bestehenden Trauf- und Firsth6hen
ansonsten zu stark tberformt wirden und der Charakter
der Siedlung so besser beibehalten wird. Bisher sind gar
keine Einschrankungen bei den First- und Traufhdhen
vorhanden, was in naheliegenden Bereichen zu Neu-
bau-Beispielen gefuhrt hat, die rechnerisch zwar einge-
schossig und damit zuldssig sind, optisch jedoch deut-
lich herausragen. Neubauten kénnen mit der begrenzten
Hohe zwar etwas eingeschrankt, insgesamt aber noch
gut errichtet werden. Zumal kiinftig die GFZ-Begrenzung
entfallt und eine rechnerische Zweigeschossigkeit er-
mdglicht wird, was eine bessere Ausnutzung der Fla-
chen in den Gebauden ermdéglicht.

Variante B (Baugrenzen mit 6m Abstand je Grundstuck)
wurde verworfen, da der damit ermdglichte Spielraum
bei der Wahl des Standortes auf dem Grundstick als zu
gering angesehen wird und eine Gleichbehandlung der
hinteren und seitlichen Grenzabstande erreicht werden
soll.

Bauliche Anlagen oder Nutzungen, die Bestandsschutz
genielRen, tun dies unabhangig von der Erwahnung in
der Begriindung. Eine Erganzung der Begriindung ist
daher nicht erforderlich.

Die Abbildung wird angepasst. Der Hinweis wird dan-
kend zur Kenntnis genommen.

Es ist Bestandteil eines Bebauungsplanverfahrens, dass
die Abwéagung durch die zustandigen Gremien der Ge-
meinden (hier Bauausschuss und Rat der Hansestadt
Lineburg) beschlossen wird, aufgrund eines Papiers,
das die eingegangenen Stellungnahmen darstellt und
dazugehdrige Abwagungsvorschlége, die je nach Bedarf
| Beschlusslage abgeandert werden koénnen. Dieses
Papier erhalten die Ausschuss- bzw. Ratsmitglieder
zusammen mit der Vorlage und Einladung als Vorberei-
tung.

Befreiungsmoglichkeiten sind im BauGB gesetzlich ge-

37/38




HANSESTADT LUNEBURG 26.10.2017
Fachbereich 6 / 61 Stadtplanung Holter / -3425

regelt und unterliegen immer einer Einzelfallprifung.
Pauschale Befreiungen sind nicht zuléssig. Daher kann
hierzu auch keine allgemeine Vorab-Information erfol-
gen.
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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 zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen:

e Tankstellen

e Ferienwohnungen und

e 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 Gelandeoberflaiche um bis zu 50 % Uberschritten werden.

2.2. Im WA 2 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 Geléandeoberflache bis zu einer Gesamtversiegelung von maximal 0,4 tUber-
schritten werden.

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

AuBerhalb der stralRenseitigen Baugrenzen sind hochbauliche Nebenanlagen sowie tber-
baute Stellplatze und Garagen nicht zuldssig (gilt nicht fur den ,Waldweg®).

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

Je Wohngebéaude sind maximal zwei Wohnungen zuldssig und je Doppelhaushélfte ist ma-
ximal eine Wohneinheit zul&ssig.

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

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

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

Die Strafien-, Stellplatz- und AuRenbeleuchtung im Plangebiet ist so zu wéhlen, dass die
Insektenfauna, speziell die Nachtfalterfauna, moéglichst gering beeintrachtigt wird. Fur die
offentliche StralRenbeleuchtung 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 zuldssig.

2. Fir Gebaudeteile (z.B. Anbauten), die dem Hauptgeb&aude untergeordnet sind und eine
maximale Héhe von 3,5 m erreichen, ist ausnahmsweise ein Griindach mit geringerer
Neigung und mindestens 5 cm starker Substratschicht zuléssig.

3. Gauben und Zwerchh&user sowie dhnliche Bauteile Uber dem ersten Obergeschoss dir-
fen maximal die Halfte der jeweiligen Traufldnge einnehmen und mussen mit der Traufe
min. 1 m unter der maf3geblichen Firstlinie bleiben.

4. Als Bezugspunkt fur die festgesetzten H6hen gilt die gewachsene Gelédndeoberflache.
MaRgeblich ist jeweils der niedrigste Schnittpunkt mit der jeweiligen Aufienwand.

5. Die Traufhéhe ist das Abstandsmall vom maR3geblichen Bezugspunkt bis zur Oberkante
der Dachhaut im Schnittpunkt mit der Auflienseite der Aullenwand.

Hinweise

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

Ordnungswidrigkeiten

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

Planzeichenerklarung

WA 1 I 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 Traufthdhe Firsthohe

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

Allgemeine Wohngebiete

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

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

1 max. 2 Vollgeschosse zuléssig
TH 5 Traufhéhe max. 5 m
FH 10 Firsthohe 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 Doppelh&user zul3ssig

Baugrenze

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

StralRenverkehrsflachen

Stralenbegrenzungslinie auch gegenuiber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung: Rad- und Fulweg

- _a a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

P Offentliche Parkflache

5. Sonstige Planzeichen

EEEE] Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flachen zu Gunsten der Anlieger

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

N N =
Bebauungsplans

-o—o—0o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Darstellungen ohne Normcharakter

Wohn- und Geschaftsgebaude

gewerbliche Gebdude und Nebengebaude

topographische Umrisslinie

—o0— Flurstucksgrenze

Lo 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. I S. 1057) geandert worden ist;

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.Januar
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. 1, 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. I 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 geéndert durch Artikel 17 geandert 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 geandert durch Gesetz vom 11. November 2004 (Nds. GVBI. S. 415) zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung des Niederséchsischen 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
Luneburg den Bebauungsplan Ebensberg Nr. 2 ,Am Ebensberg“ 14. Anderung, bestehend
aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, sowie der értlichen
Bauvorschrift und der Begriindung als Satzung beschlossen.

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

Oberblrgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

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

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

Planverfasser

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Hansestadt Lineburg hat in seiner Sitzung am 15.06.2016
die Aufstellung des Bebauungsplans mit ortlicher Bauvorschrift beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB ortsublich 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 Blirgeramt bekannt gemacht worden. Aul3erdem ist der
Aufstellungsbeschluss am 01.08.2016 in der Landeszeitung fir die Lineburger Heide be-
kannt gemacht worden.

LUneburg, den ................c.oc.
Oberblrgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Malstab: 1:1.000, Gemarkung Lineburg Flur 55

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

Herausgeber: © 201 7 Q

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Lineburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebau-
lich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze nach (Stand 2017).
Ein ortlicher Feldvergleich wurde nicht durchgefuhrt.

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

Offentliche Auslegung

Der Ausschuss fur Bauen und Stadtentwicklung der Hansestadt Luneburg hat in seiner
Sitzung am 03.04.2017 dem Entwurf des Bebauungsplans mit ortlicher Bauvorschrift und der
Begrindung zugestimmt und die o6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 04.05.2017 durch Verdéffentlichung im
Amtsblatt des Landkreises Luneburg ortstiblich bekannt gemacht.

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

Der Entwurf des Bebauungsplans mit értlicher Bauvorschrift und der Begriindung haben

vom 15.05.2017 bis 14.06.2017 gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Laneburg, den ........ccccevvvinineen

Oberbrgermeister

Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Ausschuss fur Bauen und Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 28.08.2017 dem
geadnderten Entwurf des Bebauungsplans mit értlicher Bauvorschrift und Begriindung zuge-
stimmt und die erneute 6ffentliche Auslegung geméaf § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen. Ort
und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden am 07.09.2017 im Amtsblatt des
Landkreises Luneburg ortsublich bekannt gemacht. AuRerdem sind Ort und Dauer der Aus-
legung vom 07.09.2017.bis 29.09.2017 auf der Internetseite der Hansestadt Lineburg be-
kannt gemacht worden. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplans mit értlicher Bauvor-
schrift und Begriindung haben vom 15.09.2017 bis 29.09.2017 gemal § 4a Abs. 3 BauGB
erneut 6ffentlich ausgelegen.

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

Oberburgermeister

Satzungsbeschluss

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

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

Oberbirgermeister

Inkrafttreten

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

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

Oberbirgermeister

Verletzung von Vorschriften

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

Luneburg, den ...........cccooen

Oberblrgermeister

HANSESTADT
LUNEBURG

Ortsteil Ebensberg
Bebauungsplan Nr. 2
"Am Ebensberg"

14. Anderung

mit ortlicher Bauvorschrift
Stand: November 2017

Grananl

S S

@ 20 1 4 ‘ Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
. Vermessungs- und Katasterverwaltung
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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 Strafe,
im Osten durch die Gumbinner StraBe, im Norden durch die StraBe Am Ebensberg und im
Suden durch den Waldweg begrenzt.

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

Das Plangebiet der 14. Anderung umfasst einen groBen Teil der 9. Anderung, Teil Il 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 groBen Zier-, bzw. Nutzgarten gepragt. Diese Pragung beruht vor
allem auf der Entstehungsgeschichte als Kleinsiedlungsbereich.

Die Bebauungsplananderung betrifft ca. 134 Grundsticke. 95 davon (ca. 70 %) sind gréBer
als 1.000 m2. 16 sind kleiner als 600 m2. Im Mittel liegen die GrundstlicksgréBen derzeit bei
ca. 960 m2. Die Gebaudegrundflachen liegen in einem Bereich von ca. 60 m? bis ca. 230 m2.
Haufig bestehen umfangreiche Nebengebdude und versiegelte Flachen. Die Traufhéhen
liegen bisher bei in der Regel bis zu ca. 4,5 m. Vereinzelt sind gréBere 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 StraBe bzw.
Ecke Gumbinner StraBe sind héhenlagenbedingt gréBere 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,
Aufenthaltsraume 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 groBen, rlickwartigen
Bereich von Hauptgebauden frei. AuBerdem werden Sichtdreiecke an den Kreuzungen /
Einmiindungen freigehalten. Die &rtlichen Bauvorschriften lassen nur Sattel- und Walmdé-
cher zu, mit einer Dachneigung zwischen 28 und 45 Grad. Uberwiegend sind Stalle fur 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 Gebaude. Der alte Bebauungsplan gibt zudem auf ca. 42 Grundstlicken bereits jetzt die
Méglichkeit 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 Liineburg stellt fir den Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplans allgemeine Wohngebiete (WA) dar.

26.10.2017 1



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 fiir 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 StraBen weitgehend erhalten bleiben, wahrend
die hinteren aufgel6st oder zumindest deutlich verschoben werden sollten. Zudem sollte im
Verfahren geprift werden, wie weit das MaB 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 gewdinschter
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 geméaB § 13 BauGB als vereinfachtes Verfahren ohne Umweltprifung
durchgefuhrt.

Die Voraussetzungen gemaB § 13 Abs. 1 BauGB flr das vereinfachte Verfahren sind erfullt:

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 Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung
(UVPQG) oder nach Landesrecht (Niedersachsisches Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung (NUVPG) unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

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

5 Erforderliche Fachgutachten

Fachgutachten sind nicht erforderlich, da wesentliche Auswirkungen durch die erméglichte
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.

26.10.2017 2



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. , MaB der baulichen Nutzung®). Mit der Um-
stellung auf die BauNVO 1990 werden zudem Anlagen fir sportliche Zwecke gem. § 4 Abs.
2 Nr. 3 BauNVO 1990 allgemein zulassig. AuBerdem entfallt mit der Umstellung die bisherige
Regelung zur allgemeinen Zuldssigkeit 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 urspringliche Zielsetzung, eine landwirt-
schaftlich orientierte Kleinsiedlung zu entwickeln, Uberholt ist. Hinzu kommt, dass
bestehende Stélle Bestandsschutz genieBen und gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO 1990 auch in
Zukunft Nebenanlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung zulassig sind, sofern sie
der jeweiligen Wohnnutzung untergeordnet und mit der nétigen Rucksichtnahme i.S.v. § 15
BauNVO geplant werden.

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

AuBerdem 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 gewlinscht sind
und die (mdglichen) Bauten in diesem Gebiet den Wohnraumbedarf der Bevélkerung 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 MaB der baulichen Nutzung / Vollgeschosse / GRZ / GFZ / Hohen

Das MaB der baulichen Nutzung wird von derzeit einem rechnerisch zuldssigen 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 verandern, werden einschrankende Festsetzungen zur Gestaltung getroffen. Die
Trauf- und Firsthéhen werden daher auf maximal 5 m Traufhéhe und maximal 10 m Firsthé-
he begrenzt. Die Traufhéhe ist das AbstandsmafB bis zur Oberkante der Dachhaut im
Schnittpunkt mit der AuBenseite der AuBenwand. Als Bezugspunkt gilt die gewachsene Ge-
landeoberflache i.S. v. § 5 (9) NBauO jeweils im Bereich des niedrigsten Schnittpunktes mit
der jeweiligen AuBenwand. Damit wird gesichert, dass auch auf abschissigem Gelande kei-
ne héhere Trauf- oder Firsth6he entstehen kann. Analog der Bestimmungen der NBauO sind
Abgrabungen bei der Vermessung zu bericksichtigen, Aufschiittungen hingegen nicht.
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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 erhéht 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 kilnftig (bis auf notwendige
FuBwege) alle versiegelten Flachen anzurechnen. Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 1990 gibt es
eine Uberschreitungsmaéglichkeit 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 dirfen bis zu 37,5 % der Grundstiicksflache versiegelt werden. Damit im WA 2
nicht bis zu 45 % versiegelt werden dirfen, wird fiir das WA 2 die zuldssige Gesamtversiege-
lung (GRZ Il) auf maximal 0,4 bzw. 40 % begrenzt. Ein starker erhdhtes MaB der baulichen
Nutzung wurde mit Blick auf eine Vermeidung UberméBiger Versiegelung mit den mdéglichen
Folgen fir Boden und Grundwasser sowie bei Starkregenereignissen nicht gewahlt.

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 Firsthbhen sowie der Dachneigung und —form und
der MaximalgréBe von Dachgauben gesichert.

Auf eine Festsetzung zur MindestgrundstiicksgréBe wird verzichtet. Zum einen da im Gebiet
die GrundstlcksgroBen bereits stark variieren. Zum anderen weil die Festsetzung der
Hoéchstzahl der Wohnungen je Gebaude in Kombination mit der maximal zulassigen GRZ
eine zu starke Versiegelung und Verdichtung bereits vermeiden. Auf einem 200 m? groBen
Grundstick ware im Bereich der ermdglichten GRZ von 0,3 (bzw. GRZ Il 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 Y2 der H6he) kénnen eingehalten werden und die notwendigen
Stellplatze finden Platz. Eine so kleine Aufteilung ist allerdings kaum zu beflirchten, da dies
praktisch nur sehr schwierig umsetzbar ist. Eine festgesetzte MindestgrundstiicksgrdoBe ver-
hindert zudem nicht den Bau eines zusatzlichen Geb&udes auf einem Grundstiick, da es
rechtlich zuldssig ist, mehrere Gebaude auf einem Grundstick 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 zulassigen Wohneinheiten tragt zuséatzlich dazu bei, ungewollten Mehrver-
kehr und eine UbermaBige Ausnutzung der technischen Infrastrukturen zu vermeiden.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen / Baugrenzen

Die straBenseitigen Baugrenzen werden grundsatzlich wie im bestehenden Bebauungsplan
beibehalten. In Teilbereichen werden sie zwecks Einheitlichkeit, Nachvollziehbarkeit und
gréBerem Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Hauptgebaude begradigt. Z.B. wer-
den nach heutigem Stand der Technik nicht mehr bendtigte Sichtdreiecke sowie die im bis-
herigen Bebauungsplan sehr individuell festgesetzten Verspriinge und Eckausbildungen
entlang der StraBen 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 zukinftig nicht ndher an den Waldrand heranrlicken als im
Bestand.

Die bisher im Rahmen des Ermessensspielraums der Verwaltung liegende Entscheidung
Uber die Unzuldssigkeit von Nebenanlagen und Uberdachten Stellplatzen sowie Garagen
auBerhalb der straBenseitigen Baugrenzen, wird per textlicher Festsetzung transparent ge-
macht und verbindlich fir 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 erféhrt. 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 schranken die Bau-
maoglichkeiten in zweiter Reihe derzeit ein, da sie vergleichsweise kleine Baufenster bilden.
Diese hinteren Baugrenzen sollen daher aufgeldst werden. Im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung wurden zwei Alternativen aufgezeigt. Im Ergebnis wird bezuglich der Baugrenzen
Variante A gewahlt: Die hinteren Baugrenzen werden im geanderten Plan nicht mehr festge-
setzt. Die zuklnftigen Abstande der Gebaude untereinander werden ausschlieBlich Uber die
Regelungen der NBauO gesteuert (min. 3 m oder 2 der H6he). So wie es derzeit auch
schon zu den seitlichen Nachbargrundstliicken geregelt ist. Gesunde Wohnverhaltnisse und
ausreichende Belichtungen und Belluftungen sind damit gesichert. Die Einhaltung komfortab-
lerer Abstande zwecks Gartengestaltung etc. liegt nun in der Wahlfreiheit des Bauherren, der
auf seinem Grundstlick einen gréBeren Abstand wahlen kann. Variante B wurde verworfen,
da der damit ermdglichte 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 zuldssigen 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 Baumadglichkeiten durch die Aufhebung der hinteren Baugrenzen und dem heuti-
gen Stellplatzbedarf von zwei je Wohneinheit (bei Einfamilien- und Doppelhdusern) das Ge-
biet mit zu vielen Stellplatzen Uberformt und die Nachbarschaften ungewollt stark belastet
werden. Bestehende oder bereits genehmigte Doppelhaushélften mit zwei Wohneinheiten
haben Bestandsschutz genauso wie die zugehérigen (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 ErschlieBung) 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 Doppelhduser zugelassen
werden, wird festgehalten. Reihenh&user bleiben damit unzulassig. Mehrfamilienhduser mit
mehr als zwei Wohneinheiten werden Uber die kinftige Begrenzung der Zahl der Wohnun-
gen ausgeschlossen (s.0.).

6.6 Ortliche Bauvorschriften / Gestaltung

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

Aufgrund der ermdglichten rechnerischen Zweigeschossigkeit und um UbermaBig groBe
Dachaufbauten zu vermeiden, dirfen Dachgauben und Zwerchhduser etc. kinftig max. die
Halfte der jeweiligen Trauflange einnehmen und massen mit der Traufe min. 1m unter der
maBgeblichen Firstlinie bleiben.
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AuBerdem wird zur Wahrung des einheitlichen Gestaltkanons die Farbe der Dacheindeckun-
gen aller Gebaude auf rot bis rotbraun oder grau festgesetzt. Dabei sollen Anlagen zur Ge-
winnung von Solarenergie allgemein zulassig sein.

Fir Gebaudeteile (z.B. Anbauten), die dem Hauptgeb&ude untergeordnet sind und eine ma-
ximale Héhe von 3,5 m erreichen, soll jedoch ein gréBerer 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 Rlickhaltung von Regenwasser erreicht.

Auf weitere 6rtliche Bauvorschriften (z.B. Regelungen zu Material und H6he von Einfriedun-
gen oder Farbe von Fassaden) wird mit Blick auf die im Gebiet vorhandene Vielfalt und eine
maoglichst groBe Gestaltungsfreiheit verzichtet.

6.7 ErschlieBung / StraBenverkehrsflachen / technische Infrastruktur

Die ErschlieBung erfolgt tGber die bestehenden StraBen. Die StraBenverkehrsflachen und
offentlichen Parkflachen werden wie im derzeitigen Bebauungsplan beibehalten. Der FuB-
und Radweg zwischen der Johannisburger und der Memeler StraBe wird als Verkehrsflache
entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt, da er fur 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 zusatzliche Gebaude erméglicht. 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 Planédnderung die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Gebaude begrenzt. Mit den
derzeitigen Festsetzungen waren auch mehr Wohnungen je Gebaude méglich. 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 Grundstlicke 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 méglich generell einzelne Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu den hinten
liegenden Grundstiicken festzusetzen. Dies ware aber sehr unflexibel und die ErschlieBung
lasst sich Gber individuell anpassbare Grundstlickszuschnitte oder Baulasten einzelfallbezo-
gen besser sichern. Deshalb wurden nur die beiden bereits festgesetzten Leitungsrechte
beibehalten. Ggf. neu hinten abgeteilte Grundstlicke muissen die ErschlieBung individuell
und unabhangig von den Bebauungsplanfestsetzungen z.B. mittels Baulasten oder soge-
nannter Pfeifenstilgrundstiicke sichern.

6.8 Boden- und Grundwasserschutz

Um die Regenrlckhaltung 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-Dréanpflasterung, Schotterrasen, Rasengittersteine, wassergebundene Wege-
decke etc. Der maximale Spitzenabflussbeiwert darf 0,5 nicht Gberschreiten.
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6.9 MaBnahmen 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
wdhlen sind, die diese mdglichst gering beeintréchtigen. Im 6ffentlichen Bereich ist der Ein-
satz insektenfreundlicher und energiesparender Leuchtmittel durch die Koordination durch
die Luna Lineburg GmbH bereits gesichert. Dies wird insofern aufgenommen, als dass als
Leuchtmittel fur die 6ffentliche StraBenbeleuchtung LED-Lampen festgesetzt werden.

7 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Die bisher von baulichen Hauptanlagen freizuhaltenden ruckwértigen Grundsticksbereiche
kénnen 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 erhdht, 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 Grundstlicken bereits jetzt die
Mdoglichkeit ein zweites Gebaude in zweiter Reihe zu errichten (allerdings eben in den sehr
engen Grenzen der bisherigen Baufenster). Mit dem neuen Bebauungsplan werden dartber
hinaus ca. 20 zusatzliche Baumdglichkeiten geschaffen (zusétzlich zu dem ,mehr Spielraum*
durch die innen aufgehobenen Baugrenzen), in Bereichen, die bisher ganzlich auBerhalb 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 beflirchtet werden muss.

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

Auch sind keine stérende Nutzungen (z.B. Tankstellen oder andere stérende Gewerbebe-
triebe) zu erwarten.
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