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SATZUNG DER GEMEINDE
ELMENHORST-LICHTENHAGEN

Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
"Oberhagen"”

fur den o6stlichen Teilbereich des Baufeldes 11 der Ursprungsplanung angrenzend an
die PlanstraBe F (,Ganterstrat®), umfassend die Flurstiicke 34/37 und
34/53 (teilw.) der Flur 4, Gemarkung EImenhorst

ENTWURF
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Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen - 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
"Oberhagen" — Entwurf

1. Einleitung

Der Bebauungsplan Nr. 10 der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen wurde am
20.12.1994 genehmigt und trat am 06.12.1995 in Kraft. Fur das Gebiet ,Oberhagen®,
Ostlich der Straf3e Drift, siidlich der HauptstraRe in EImenhorst sollte eine stadtebau-
lich geordnete Entwicklung eingeleitet werden. Vom Plangebiet mit einer Gro3e von
etwa 5,8 ha war die Haélfte der Flache bebaut, allerdings wurden nur etwa zehn Woh-
nungen noch bewohnt. Nach Beseitigung der stadtebaulichen Missstande waren mit
Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 10 insgesamt 107 Wohneinheiten mdglich.
Diese verteilten sich auf Mischgebiets- und private Wohnbauflachen.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10

Daraufhin entstanden Wohngeb&ude auf Mischgebietsflachen, die durch die untere
Bauaufsichtsbehtrde aufgrund von Bauantragen einzeln genehmigt wurden. Entlang
der HauptstraRe in ElImenhorst wurde im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 10 das Planungsziel fur diesen Bereich geandert. Anstelle von Mischge-
bietsflachen wurden Allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt.

AuBBerdem wurde fur die bis dahin nicht realisierte Planstrale F ein neuer geradlini-
ger Verlauf bestimmt sowie weitere Anderungen vorgenommen, die nicht im Gel-
tungsbereich dieser 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 liegen.

In der Neufassung des Flachennutzungsplanes von 2004 wurden die Flachen des
Bebauungsplanes Nr. 10 ,Oberhagen® von Mischgebietsflachen zu Wohnbauflachen
umgewandelt. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 kann deshalb als aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden.

2. Anlass und Inhalt der Plandnderung, Planverfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen hat am 29. Juni
2017 die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Oberhagen® be-
schlossen. Die 2. Anderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach
8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst den dstlichen Teilbereich des Baufel-
des 11 der Ursprungsplanung auf dem Flurstick 34/37 sowie die angrenzenden
StralRenflachen auf dem Flurstick 34/53 (teilw.) der Flur 4, Gemarkung Elmenhorst.
Das Baugrundstick liegt an der Planstral3e F, heute Ganterstrat. Das Plangebiet um-
fasst etwa 4.200 m2.

Auf dem Grundstiick befindet sich derzeit ein gro3es Wohn- und Scheunengebéude,
welches entgegen der ursprunglichen Planung abgerissen werden soll. Ein Erhalt
des Gebaudes ist wirtschaftlich nicht mehr vertretbar und wird daher vom neuen
Grundstuckseigentiimer nicht vorgesehen. Die Planstral3e G der Ursprungsplanung
wurde bisher nicht realisiert, lediglich eine Zufahrt fir das Grundsttick ist nordlich des
Flurstiicks 34/37, Flur 4, Gemarkung Elmenhorst vorhanden.
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Das Planungsziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 besteht darin, das
Flurstick 34/37 der Flur 4, Gemarkung Elmenhorst planungsrechtlich fur eine Be-
bauung mit Einfamilienhdusern vorzubereiten. Dazu soll die bisherige Baugrenze
nach Westen erweitert werden, um die bauliche Nutzbarkeit des grof3en Grundstiicks
zu verbessern und so Einzelgrundstticke zu ermdglichen.

Das Gebiet soll als Allgemeines Wohngebiet erhalten bleiben. Im Baufeld 11 sind
auch ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stéren-
de Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
unzulassig, da diese Angebote im restlichen Gemeindegebiet ausreichend vorhan-
den oder ausbaufahig sind.

Die MindestgroRe der Grundstiicke wird im Zuge der Anderung fir das Flurstiick
34/37 auf 500 m?2 fur Einzelhduser und 400 m? fur Doppelhaushélften festgesetzt.
Dies ist fur die Bebauung mit Einfamilienhdusern der derzeitige Standard und ermdg-
licht trotzdem eine ausreichend grol3e private Gartenflache.

Auf dem Baufeld 11 der Ursprungsplanung sind Satteldacher zulassig. Es wird zu-
dem darauf hingewiesen, dass in den ortlichen Bauvorschriften der Ursprungspla-
nung festgesetzt wurde, dass in Baufeldern mit Satteldachern auch Krippelwalmda-
cher zulassig sind. Weiterhin wurde im Text der Ursprungsplanung geregelt, dass die
Dachneigung mindestens 38° betragen muss. Zur besseren Ubersicht wurden diese
Regelungen in der Planzeichnung der 2. Anderung in die Nutzungsschablone uber-
nommen.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird beibehalten. Im Baufeld 11 darf
diese zudem gemald § 19 Abs. 4 BauNVO fur Flachen fur Garagen, Stellplatze und
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Zufahrten um 50 % Uberschritten werden. Auch die Festsetzungen zur Anzahl der
Vollgeschosse (1 Vollgeschoss), der Bauweise (offene Bauweise) und der Hausform
(nur Einzel- und Doppelhauser) werden in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
10 weiterhin beibehalten.

Die bisher noch nicht realisierte Planstrale G auf dem Flurstiick 34/53 (teilw.) der
Flur 4, Gemarkung Elmenhorst wird im Geltungsbereich der 2. Anderung mit aufge-
nommen. Die Gemeinde Elmenhorst mdchte damit die Umsetzung dieser Stral3e er-
neut initiieren.

3. Immissionsschutz

Nordlich des Plangebietes verlauft die Landesstral3e L12, welche tags und nachts
erhohte Larmwerte erreicht. Die zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen an der
Landesstral3e liegen bei:

Lm e/ tags: 60,8 dB(A); Lm,e/ nachts: 51,0 dB(A).

Fur Allgemeine Wohngebiete liegen die Orientierungswerte allerdings fir Stral3en-
larm bei:

Tags: 55 dB(A); nachts: 45 dB(A).

Aus diesem Grund wurden in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 bereits
Larmpegelbereiche (LpB) fur anstehende Schutzmalinahmen festgelegt. Dies betrifft
den nordlichen Bereich des Plangebietes der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
10. Dieser liegt innerhalb folgender Larmpegelbereiche:

- von 20 m bis 48 m: LpB 1l

- von 49 m bis 70 m: LpB II.

Die Baugrenze im Baufeld 11 liegt etwa 49 m von der Mitte der Stral3e entfernt, so-
dass fur die kinftige Bebauung nur der Larmpegelbereich Il relevant ist. Aufgrund
der heutigen technischen Ausstattung von Wohngeb&uden sind keine unzuléassigen
Larmwerte zu erwarten. Die notwendigen SchutzmafRnahmen kénnen jedoch der
Spalte 2 Tabelle 8 DIN 4109 entnommen werden. Die Umgrenzung fur Flachen fur
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB wird analog zur 1. Anderung in der Planzeichnung tibernommen.

4. Ver- und Entsorgung

Das Baufeld 11 der Ursprungsplanung ist mittlerweile vollstandig Uber die Ganterstrat
erschlossen.

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist durch geeignete Vorkeh-
rungen (Versickerungsschachte, -graben, -mulden) auf den Grundstiicken zu versi-
ckern.
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5. Umweltbelange

Im Plangebiet befinden sich einige Baume im Hausgarten, darunter eine Kastanie,
eine Esche sowie mehrere Nadelbaume. Einige in der Ursprungplanung festgesetzte
Baume stehen nicht mehr und werden deshalb nicht in der Planzeichnung Gibernom-
men. Die Kastanie im Suden des Plangebietes soll erhalten werden. Die Esche im
Zentrum des Grundstticks soll gefallt werden, da sie bereits Sturmschaden aufweist.
Da die Esche durch den rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 10 i.d.F. der 1. Anderung
geschutzt ist, obliegt es der Gemeinde einen angemessenen Ausgleich fur diesen
Baum festzulegen.

Die Festsetzung der Ursprungsplanung, dass je Baugrundstiick mindestens ein hei-
mischer, standortgerechter Laubbaum anzupflanzen ist, wird auch in der 2. Anderung
beibehalten. Da kinftig mehr als ein Baugrundstick auf dem Baufeld 11 entstehen
sollen, erhdht sich auch die Zahl der Baumpflanzungen fur das Baufeld. Deshalb soll
auf eine zusatzliche Festsetzung fur den Ersatz der Esche verzichtet werden.

Weitere Umweltbelange sind durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
nicht betroffen. Diese wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 10 umfassend und abschlieend bearbeitet.

6. Sonstiges
Alle Festsetzungen des Bebauungsplanes, die nicht von der 2. Anderung betroffen
sind, gelten unverandert fort. Dies gilt auch fur die 6rtlichen Bauvorschriften, die Hin-

weise und fur die Begrindung.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Die Kosten fiir das Anderungsverfahren werden vom Vorhabentrager getragen. Dazu
wird ein stadtebaulicher Vertrag mit der Gemeinde abgeschlossen.
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