GEMEINDE ADENDORF
LANDKREIS LUNEBURG

2. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 24

"AUF DEM KATZENBERG"
MIT ORTLICHER BAUVORSCHRIFT

BEGRUNDUNG
" Sportplatz "//.___“____,,.'J/“ .
Sportplatz a” 0 Q pr“’P -

|

“Tig 3
=1 77

T, ! 7
7 PRI
O\

== == mm  Geltungsbereich 2. Anderung

o o o o Geltungsbereich B-Plan Nr.24 s Geltungsbereich 1. Anderung
. GroBe Backerstr. 23 - 21335 LUuneburg
BURO scHiLD [ 9 9 M Tel . 04131/ 263117-0 - Fax 263117-9

Stadt- und Landschaftsplanung E - Mail Planung@BueroSchild.de




2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ,,Auf dem Katzenberg“, Gemeinde Adendorf -1-

Gemeinde Adendorf, Landkreis Lineburg

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 24 ,, Auf dem Katzenberg*
mit ortlicher Bauvorschrift

Begrindung
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-2- 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ,,Auf dem Katzenberg“, Gemeinde Adendorf

1.0 Vorbemerkungen

Mit der letzten Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) wurde die Méglichkeit einge-
raumt, sogenannte Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
zur Rechtskraft zu bringen. Die vorliegende Planung dient Uberwiegend dazu, eine bisher
als Bedarfsparkplatz genutzte Flache, die allseits von Bebauung umgeben ist und in der
Nahe der zentralen Einrichtungen Adendorfs liegt, ebenfalls einer Wohnbebauung und
geordneten Parkplatznutzung zuzufilhren. Diese 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24
dient daher der Innenentwicklung Adendorfs. Auch das Einbeziehen der mit der 1. Ande-
rung bereits Uberplanten Wohnbaugrundstlicke im Osten des Geltungsbereichs dient der
Innenentwicklung.

Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden, denn es werden keine Vorha-
ben mit dem Bebauungsplan vorbereitet, flr die eine Umweltvertraglichkeitsprifung er-
forderlich ist und es sind keine FFH-Gebiete betroffen. Im beschleunigten Verfahren gelten
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens entsprechend. Daher wird auf einen Um-
weltbericht, die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange sowie der Offentlichkeit verzichtet. Abweichende Darstellungen zwischen Fliachen-
nutzungsplan und Bebauungsplan, die hier in geringem Umfang gegeben sind, aber die
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigen, werden spater
im Flachennutzungsplan berichtigt.

Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als 2 ha. Unter dieser Voraussetzung gelten
Eingriffe als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig, d.h. fur zu erwartende erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft ist kein Ausgleich erforderlich.

2.0 Anlass und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 24 wurde 1993 aufgestellt um grofie Wohnbauflachen sowie am
Scharnebecker Weg gegentiber von Schwimmbad und Eissporthalle den Schulstandort
und Kindergarten zu erschlieBen. Ostlich der heutigen Schule setzt dieser Bebauungsplan
ein Sondergebiet Hotel fest.

Beziuglich der zurlickliegenden Wohnbauflachen im Nordosten des Plangebiets wurde der
Bebauungsplanim Jahr 2005 geandert, um weitere tiberbaubare Flache und eineinnere
ErschlieBung fur rlckwartige Grundstlicksteile planerisch vorzubereiten.

Das seinerzeit geplante Hotel wurde nicht gebaut. Die Flache liegt seither iberwiegend
brach und wird teilweise als ungeordneter Bedarfsparkplatz fir Besucher der Sport- und
Freizeiteinrichtungen nordlich des Scharnebecker Wegs genutzt. Nérdlich des Scharnebe-
cker Wegs istinzwischen das Castanea-Hotel entstanden, so dass der Bedarf fir einen Ho-
telbau nicht mehr gegeben ist. Auf einem kleinen Teil des Sondergebietsim Nordwesten ist
vor einigen Jahren eine Skater-Anlage entstanden.

Aufgrund der nach wie vor gegebenen Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken soll
nunmehr die ehemalils fir ein Hotel vorgesehene Flache Uberwiegend als Wohngebiet -
berplant werden. Die etwa 11 neuen Baugrundstiicke unterstiitzen den im Entwicklungs-
konzept angestrebten Einwohnerzuwachs von jahrlich ca. 100 Einwohnern (1% Zunahme).
Mit der Nutzung von Innerortsbereichen wird die Inanspruchnahme freier Landschaft ver-
hindert, das Verkehrsaufkommen minimiert und die Ausnutzung vorhandener Infrastruktur
optimiert.

Desweiteren soll durch die vorliegende Planung dem zu Spitzenzeiten (z.B. heiRe Sommer-
tage) bestehenden Parkraummangel im Bereich der Sport- und Freizeitanlagen begegnet
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2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ,,Auf dem Katzenberg“, Gemeinde Adendorf -3-

werden und auf dem Ubrigen Teil des ehemals geplanten Sondergebiets ein geordneter
Parkplatz fur ca. 40 Kfz entstehen. Hierdurch wird das ungeordnete Parken auf der bisheri-
gen Brachflache vermieden.

Die Gemeinde hatim Vorfeld der Planung alternative Standorte flur die Skater-Anlage ge-
pruft und wird die Anlage auf einen anderen, aus Sicht des Immissionsschutzes geeigneten
Standort in Adendorf verlagern.

Das Plangebiet umfasst auch den groiten Teil des Geltungsbereichs der 1. Anderung des
Bebauungsplans, da hierfir inzwischen zum einen eine andere Erschlielung geplant ist
und zum anderen fir ein Grundstiick aufgrund konkret geplanter Bauvorhaben eine an-
dere Lage der Baugrenze erwilinscht ist.

3.0 Rahmenbedingungen
3.1 Lage, GroRRe und Flachennutzung

Die ca. 1,9 ha groRe Anderungsflache liegt etwa 1,3 km norddstlich des Zentrums (Rat-
haus) unmittelbar stidlich der Sport- und Freizeitmeile am Scharnebecker Weg. Sie wird
wie folgt begrenzt.
Im Norden vom Scharnebecker Weg,
im Westen von dem Grundstiick der Haupt- und Realschule,
im Stiden von der Wohnbebauung der Louise-Otto-Stralle und deren Verlangerung in
Ostlicher Richtung,
im Sudosten von den riickwartigen Gartenflachen der Wohngrundstiicke an der Kasta-
nienallee,
im Nordosten von der Grundstticksgrenze zwischen den Grundstiicken Scharnebecker
Weg Nr. 14 und 16.

Der grofite Teil des Plangebiets wird als gelegentlich gemahter Behelfsparkplatz genutzt.
Die Flache istim Suden und Westen vollstandig sowie im Osten auf einer LAnge von ca. 28
m von einem Larmschutzwall unterschiedlicher Hohe umgeben. Im Stiden erreicht der
Wall eine H6he von ca. 2,3 m (Schutz der nahe gelegenen Bebauung), an anderen Stellen
dagegen nur eine H6he von ca. 1,0 m. Im Nordwesten des Plangebiets befindet sich auf
fast 0,2 ha die gemeindliche Skater-Anlage mit umgebendem Larmschutzwall.

Im Nordosten des Plangebiets sind ein Wohnhaus mit Ziergarten und im Siidosten Garten-
flachen und Ruderalfluren enthalten. Diese Flachen sind bereits durch die 1. Anderung des
Bebauungsplans rechtskraftig als Wohngebiet tiberplant, bisher wurde jedoch von den
Baurechten noch kein Gebrauch gemacht. Hieran grenzen im Osten und Siiden weitere
Wohngrundstiicke an.

Am Scharnebecker Weg befinden sich Einzelbdume (Uberwiegend jungere Eichen). Nord-
lich des Plangebiets liegen auf der anderen Seite des verkehrsberuhigten Scharnebecker
Weges das Freibad, die Eissporthalle sowie ein Kinder- und Familienfreizeitbereich. Westlich
befindet sich die Haupt- und Realschule mit den unmittelbar an das Plangebiet angren-
zenden Park- und Sportflachen.

3.2 Ubergeordnete Planungen

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) 2003 fur den Landkreis Lineburg weist
Adendorf die Funktion eines Grundzentrums mit Schwerpunkt ,,Aufgaben fur die Sicherung
und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten“ zu. Noérdlich des Plangebiets st eine regio-
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-4- 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ,,Auf dem Katzenberg“, Gemeinde Adendorf

nal bedeutsame Sportanlage verzeichnet (Golfsport, Sportzentrum). Die Bebauungsplan-
anderung dient der Umsetzung dieser Ziele, denn es werden neue Baugrundstiicke bereit
gestellt und die Festsetzung eines Parkplatzes dient vorwiegend den vorhandenen Sport-
anlagen.

2001 wurde fur Adendorf ein stadtebauliches Entwicklungskonzept als Handlungsrahmen
erarbeitet, in den politischen Gremien diskutiert und zustimmend zur Kenntnis genommen.
Auf Grund der guinstigen Lage Adendorfsim Raum (benachbartes Oberzentrum Lineburg,
A250 nach Hamburg) und der guten Infrastrukturausstattung (zahlreiche Sportstatten,
samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs) wird Adendorf auch in Zukunft als Wohn-
standort begehrt sein. Der Einwohnerzuwachs soll jedoch auf ein fur die Infrastrukturaus-
stattung vertragliches MaR begrenzt werden. In 10 Jahren soll die Bevdlkerungszunahme
10 % nicht Uberschreiten, das entspricht einem mittleren jahrlichen Zuwachs von etwa 100
Einwohnern.

Im Flachennutzungsplan ist fir den stidlichen und westlichen Teil der Anderungsflache All-
gemeines Wohngebiet, im Norden Parkplatz und im Nordwesten Gemeinbedarfsflache
dargestellt. Zwischen Parkplatz, Gemeinbedarfsflache und Wohnbauflache ist ein Larm-
schutzwall vorgesehen. Der Bebauungsplan greift diese Darstellungen weitgehend auf, da
Parkplatz und Wohngebiet, die durch einen Larmschutzwall getrennt werden, Gegens-
tand der vorliegenden Planung sind. Allerdings wird gemal Bebauungsplan auch die
Gemeinbedarfsflache (Skater-Anlage) mit Wohngebiet Uberplant. Hierbei handelt essich
aber nur um eine geringe Abweichung zu den Darstellungen des Flachennutzungsplans,
so dass insgesamt betrachtet die Bebauungsplananderung als gemal § 8 (2) BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt zu beurteilen ist. Bei der vorliegenden Bebauungs-
plananderung handelt es sich zudem um eine Bebauungsplananderung der Innenent-
wicklung gemanR § 13a BauGB. Hiernach sind Abweichungen von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans zulassig, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht ge-
fahrdetist (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Dieses ist vorliegend der Fall. Der Flachennutzungs-
plan wird bezuglich der Darstellung ,,Gemeinbedarfsflache* im Wege der Berichtigung
nach Rechtskraft des Bebauungsplans angepasst.

3.3 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Gemeinde Adendorf wurde am 18.12.2002 vom Rat beschlossen.
Er kartiert die Freiflache als Ruderalflur trockener Standorte. Die Skater-Anlage ist als ver-
siegelt gekennzeichnet. Die dstlichen Flachen des Anderungsgebiets sind in der Biotopkar-
tierung als Siedlungsflachen dargestellt.

In der Planungskarte schlagt der Landschaftsplan den Erhalt der Geholze und der Brach-
flache vor. Der Erhaltinsbesondere der alteren Baume wird im vorliegenden Bebauungs-
plan berlcksichtigt. Der Erhalt der Brache hingegen ist mit dem bauleitplanerischem Ziel
der Entwicklung von Wohngebiet und Parkplatz nicht vereinbar. Ein Erhalt ware auch nicht
bei Umsetzung des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans méglich, da danach ein Son-
dergebiet Hotel auf der Ruderalflache festgesetzt ist.

3.4 Bebauungsplan Nr. 24 "Auf dem Katzenberg" mit 1. Anderung

Der 1993 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 24 "Auf dem Katzenberg" erfasst eine Fla-
che von Uber 20 ha und reicht vom Scharnebecker Weg im Norden bis zur DorfstraBe im
Suden. Auch die damals bereits vorhandene Bebauung an der Kastanienallee liegtinner-
halb des Plangebietes.
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Wahrend in weiten Teilen des Bebauungsplanes eine mittlere Baudichte zugelassen wird,
verblieben im Nordosten des Plangebietes in den zuriickliegenden Gartenbereichen gro-
Re Freiflachen. Hier waren keine Uberbaubaren Flachen festgesetzt. Die innere Erschlie-
Rung fehlte. Beides wurde im 1. Anderungsverfahren nachgeholt, d.h. riickwartige Grund-
stlicksteile wurden zur Uberbaubare Flache. Zur ErschlieBung wurde eine Stichstrale am
Ostrand des Bedarfsparkplatzes festgesetzt, die nach Osten und Stiden verschwenkte. Fir
zwei weitere Grundsticke wurde die ErschlieBung tGiber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gesichert.

Der Ursprungsbebauungsplan setzt 6stlich des Schulgelandes ein Sondergebiet fir ein Ho-
tel mit einer GRZ von 0,4 fest. Zur Abgrenzung zwischen Hotel und Schule bzw. Wohngebiet
war ein begrinter Larmschutzwall vorgesehen. Der Larmschutzwall ist in etwas modifizier-
ter Form am Rande des Grundstiicks auch realisiert worden.

Die ortliche Bauvorschrift des Ursprungsplans hat sich bewahrt und gilt unverandert fort.

Der Geltungsbereich des Ursprungsplans und der 1. Anderung ist aus dem Deckblatt der
Begriindung zu ersehen.

4.0 Wesentlicher Planinhalt
4.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht fur das Anderungsgebiet die Entwicklung eines Wohn-
gebiets und eines Parkplatzes mit einer u-férmigen ErschlieBung an den Scharnebecker
Weg vor. Das Plangebiet teilt sich in einen 6stlichen Teil, der bereits mit der 1. Anderung
des Bebauungsplans als Wohngebiet Uberplant wurde und einen westlichen Teil, der im
Ursprungsbebauungsplan als Sondergebiet ,,Hotel* festgesetzt war. Insgesamt werdenim
Westteil ca. 11 neue Baugrundstiicke entstehen, wobeiim mittleren Bereich auch verdich-
tete, zweigeschossige Bebauung (z.B. fur die Realisierung eines Mehrgenerationenhauses)
ermoglicht werden soll. Im Ostteil bleibt es bei den insgesamt sechs neuen Baugrundsti-
cken, die auch schon Gegenstand der 1. Anderung waren, aber bisher noch unbebaut
sind. Daruiber hinaus istim aueren Nordosten ein bereits bebautes Grundstiick in den Gel-
tungsbereich einbezogen, da hier aufgrund konkreter Baugesuche die Baugrenze gean-
dert werden soll.

Im Nordosten des westlichen Teils ist auf einer Flache von ca. 0,9 ha ein Parkplatz fur ca. 40
Kfz vorgesehen, der den Nutzern der Sport- und Freizeitanlagen Adendorfs zur Verfigung
steht. Der Parkplatz wird Uber die neue HaupterschlieRung an den Scharnebecker Weg
angebunden. Zwischen Parkplatz und neuer Wohnbebauung ist ein zu bepflanzender
Larmschutzwall zum Schutz der dahinter liegenden neuen Wohnbebauung geplant. Des
weiteren sieht das stddtebauliche Konzept eine neue offentliche Grinflache im Nordwes-
ten des Anderungsgebiets vor.

4.2  Allgemeine Wohngebiete

Der groRte Teil des Anderungsgebiets wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Fiir den
ostlichen Teil der Anderungsflache erfolgte diese Festsetzung auch bereits mitder 1. Ande-
rung des Bebauungsplans. Die Festsetzungen der Art und des Malies der baulichen Nut-
zung erfolgen ebenfallsin enger Anlehnung an die Festsetzungen des Ursprungsplanes und
der 1. Anderung.

Die nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen

S:\Adendorf\B24_2.And\Texte\1349beg3_endg.doc
11.04.08



-6- 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ,,Auf dem Katzenberg“, Gemeinde Adendorf

entsprechen nicht dem geplanten Gebietscharakter und werden deshalb nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften wer-
den in den zuriickliegenden Bereichen (WA2- bis WA4-Gebiete) nicht zugelassen, da sie
erfahrungsgemal relativ verkehrsintensiv und damit auch emissionstrachtig sind. Zudem ist
die Erschliefung der Gebiete Uber Wohnwege mit einem relativ geringen Querschnitt und
ohne Wendeanlagen mit einem hoheren Verkehrsaufkommen nicht vereinbar.

Wie in den 6stlich angrenzenden Flachen wird im WA1- und WA2-Gebiet bei einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,25 eine eingeschossige Bauweise zugelassen. Bei der Ermittiung
der GRZ sind gemalf 8§ 19 BauNVO Garagen und Stellplatze mitihren Zufahrten sowie Ne-
benanlagenim Sinne des § 14 BauNVO mitzurechnen. Der so ermittelte Wert darf die fest-
gesetzte GRZ (hier 0,25 um 50% Uberschreiten (hier 0,375). Dieser Wert gibt die maximale
Versiegelung der Grundstiicke an.

Das WA3-Gebietim Nordwesten des Plangebiets liegt zwischen Schule und Sporthallen als
hoheren Gebauden. An dieser Stelle ist es daher unschadlich, auch hohere Gebaude zu
ermdglichen. Daher werden hier zweigeschossige Gebaude mit einer maximalen Firsthbhe
von 10,0 m zugelassen. Dadurch kdnnen auch bei zweigeschossiger Bauweise keine zu
hohen Gebaude entstehen. Die Grundflachenzahl bleibt mit 0,25 so hoch wie in den WA1-
und WA2-Gebieten.

Im WA4-Gebiet zwischen Parkplatz und Haupterschliefung wird eine héhere Grundfla-
chenzahl von 0,35 festgesetzt. Aufgrund der besonders gunstigen Erschliefung ist hier auch
eine verdichtete Bebauung méglich, wahrend in den Randbereichen des Plangebiets
eine bauliche Dichte wie in den angrenzenden Baugebieten vorgesehenist. Bei einer fest-
gesetzten GRZ von 0,35 ergibt sich unter Berticksichtigung der zulassigen Uberschreitung
durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen eine maximale Versiegelung
von 52,5 %. Festgesetzt ist dariiber hinaus im WA3-Gebiet eine Geschossflachenzahl von
0,4. Bei zweigeschossiger Bebauung kann daher die GRZ von 0,25 nicht vollstandig ausge-
nutzt werden. Damit wird zu einer geringeren Inanspruchnahme von Grund und Boden
beigetragen. Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind alle Flachen von Auf-
enthaltsraumen sowie Treppenraume und Umfassungswande auch in Nicht-
Vollgeschossen mit einzubeziehen. Dadurch wird im Fall von ohnehin bereits zweigeschos-
siger Bauweise vermieden, dass zusatzlich noch ein voll ausgebautes Dachgeschoss ent-
steht.

Wahrend fur das bereits bebaute Grundstliick am Scharnebecker Weg (WA1-Gebiet) wie
bisher Einzel- und Doppelhausbebauung zulassig ist, werden fur die WA2- und WA3-
Gebiete wegen der sparsamen ErschlieBung und der riickwartigen Lage nur Einzelhauser
zugelassen. Die Haustypen Einzel- bzw. Doppelhaus definieren sich formal rechtlich durch
Abstande zu den Grundsticksgrenzen und nicht - wie oftmals angenommen- durch die
Anzahl von Wohnungen. Um sicherzustellen, dass in den WAL- bis WA3-Gebieten nur Ein-
familienhauser erstellt werden, wird fur eine Wohneinheit eine Mindestgrundstiicksgroiie
von 500 m2 vorgegeben.

Wirde sich die Begrenzung der Wohneinheiten auf Wohngebaude beziehen (z.B. max.
eine Wohneinheit je Wohngebaude), kbnnte auf einem ungeteilten Grundstiick ein Einzel-
haus entstehen, das aus mehreren eigenstandigen aneinander gebauten Wohngebau-
den besteht und vom Laien als Reihenhaus bezeichnet wirde, baurechtlich aber als Ein-
zelhaus einzustufen ware, da es auf einem ungeteilten Grundstiick liegt. Um diese M6g-
lichkeit auszuschlieRen wurde die Beschrankung der Wohneinheiten auf die Grundstlicks-
flache bezogen.
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Um das sozial erwiinschte Wohnen von mehreren Generationen unter einem Dach zu er-
maoglichen, kann ausnahmsweise eine zweite Wohneinheit zugelassen werden, wenn die
Grundstucksflache mindestens 600 m2 betragt. Die zweite Wohneinheit darf nur 2/3 der
Grundflache der Hauptwohnung haben und muss einen gemeinsamen Hauszugang besit-
zen. Damit soll die beschriebene Mdoglichkeit der Schaffung eines verkappten "Doppel-
hauses" ausgeschlossen werden. Um die gewollte Wohnform sicherzustellen ist die zweite
Wohneinheit nur als Ausnahme zulassig. Die Gemeinde hat damit zusammen mit dem
Landkreis als Baugenehmigungsbehérde noch die Moglichkeit der Einflussnahme bei der
Erteilung der Ausnahmegenehmigung.

Im WA4-Gebiet werden aufgrund der besonders glinstigen ErschlieBung Einzel- und Dop-
pelh&user sowie eine zweigeschossige Bebauung zugelassen. Gleichzeitig wird die Firsthi-
he auf 10,0 m Uber ErdgeschossfertigfuBboden begrenzt, so dass auch bei zweigeschossi-
ger Bauweise keine zu hohen Gebaude entstehen kdnnen. Des weiteren wird festgesetzt,
dass pro 280 m2 Grundstiucksflache eine Wohneinheit zulassig ist. Hier kbnnten bei der fest-
gesetzten GRZ von 0,35 demnach auch grolRere Gebaude mit mehreren Wohneinheiten
entstehen, die z.B. fur ein Mehrgenerationenwohnen geeignet sind. Die Gemeinde mdchte
unter Beruicksichtigung der demografischen Entwicklung alternative Wohnformen fir alte-
re Menschen fordern und hierfir an geeigneten Stellen die stadtebaulichen Vorausset-
zungen schaffen. Die Festsetzungen ermdglichen aber andererseits auch an dieser Stelle
das Entstehen einer Einfamilienhausbebauung wie fur die WA2- und WA3-Gebiete ange-
strebt.

Im WA4-Gebiet ist eine Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Bei zweigeschossiger Be-
bauung kann daher die GRZ von 0,35 nicht vollstindig ausgenutzt werden. Die Begrin-
dung flr diese Festsetzung entspricht der bereits fir das WA3-Gebiet genannten.

Die geplanten Baugrenzen sind groRRzugig bemessen, sie halten in der Regel 3,0 m Ab-
stand zu benachbarten Flachen bzw. zur Grenze des Geltungsbereiches. Damit steht den
kinftigen Eigentumer bei der Stellung der Gebaude auf dem Grundstiick ein grof3er Spiel-
raum zur Verfigung. Nur am Scharnebecker Weg werden die groeren Abstande des Ur-
sprungsplanes ibernommen um einheitliche Stralenfluchten sicherzustellen. Im Vergleich
zur 1. Anderung des Bebauungsplans wird die Baugrenze fiir die zusammenhangend ge-
nutzten Flurstiicke 72/13 und 72/107 derart geandert, dass auch diese kiinftig nur noch
einen Abstand von 3,0 m zur Strallenbegrenzungslinie halt. Zuvor war die Baugrenze aus
Immissionsschutzgriinden eng gefasst, weil im urspringlichen Entwurf eine Parkplatzzufahrt
gegenuber des Wohnhauses geplant war. Da inzwischen die Parkplatzausfahrt nur noch
nach Westen geplantist, soll nun auch hier derselbe geringe Abstand der Baugrenze von
der StralBe wie im Ubrigen Plangebiet gelten.

Mit der 2. Anderung werden fiir den Teil 6stlich der neuen ErschlieBungsstrale insgesamt
unter der Annahme, dass auch im WA4-Gebiet Einfamilienhausbebauung entsteht, ca. 11
neue Baugrundstiicke mit durchschnittlichen GrundstucksgréRen von ca. 650 m2 erm6g-
licht. Fiir den Ostteil sind wie in der 1. Anderung auf der entsprechenden Flache 6 neue
Baugrundstiicke geplant.

4.3  Ortliche Bauvorschrift

Die ortliche Bauvorschrift des Ursprungsplanes gilt unverandert weiter. Es werden fur Einzel-
und Doppelhauser im wesentlichen Festsetzungen zur Hohenentwicklung (max. Sockelho-
he 0,5 m Uber der ErschlieBungsstrale, max. 0,5 m Kniestock) und zur Dachgestaltung (zwi-
schen 25 und 48 °geneigte Dacher, Dachgaubenlange max. 2,5 m und insgesamt nur die
Halfte der Trauflange) getroffen. Dies sichert das Einfligen der Neubebauung in die direkte
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Nachbarschaft und wahrt das Ortsbild. Die 6rtliche Bauvorschriftist nicht Gegenstand die-
ses Anderungsverfahrens. Sie wird nur aus Griinden der Ubersichtlichkeit mitgefiihrt.

44  Parkplatz

Auf einer Flache von ca. 0,9 ha ist zwischen der geplanten HaupterschlieBung entlang des
Scharnebecker Wegs ein Parkplatz fur 40 Pkw geplant. Geparkt werden soll in zweireihiger
Senkrechtaufstellung. Der Parkplatz wird voraussichtlich insbesondere zu Spitzenzeiten (z.B.
an heiRen Sommertagen, Aktionstage im Kindertobeland, besondere Veranstaltungenin
der Eissporthalle) genutzt, wenn die vorhandenen Parkmdglichkeiten im Umfeld der Sport-
und Spielanlagen nicht ausreichen. Der Behelfsparkplatz wird bisher bereits gut genutzt,
durch die fehlende Gliederung der Flache erfolgt das Parken aber ungeordnet mit Zufahrt
vom Scharnebecker Weg aus. Durch das Angebot eines geregelten Parkplatzes wird die
Parksituation am Scharnebecker Weg entspannt und durch das ,,wilde* Parken bedingte
Gefahrensituationen am Scharnebecker Weg vermieden. Der Parkplatz sollte zwar mog-
lichst wasser- und luftdurchlassig befestigt werden, die Entwasserungsplanung des Park-
platzesist aber sicherheitshalber auf Vollversiegelung ausgerichtet. Er erhalt eine Ausfahrt
zum westlichen Teil der Planstralle. Aus Immissionsschutzgriinden wird auf eine Ausfahrt
nach Westen verzichtet, da das hier gegeniber dem Parkplatz liegende Wohnhaus dann
den Immissionen ausgesetzt ware.

4.5  Erschlielfung

Das Plangebiet wird Uberwiegend von Norden Uber den Scharnebecker Weg an das U-
bergeordnete Verkehrsnetz angebunden. Die innere Erschlielung erfolgt Giber eine 6,5 m
breite, u-férmige ErschlieBungsstralle, wodurch zwei neue Stralleneinmindungen in den
Scharnebecker Weg entstehen werden. Die Fahrbahn sollinnerhalb der Planstralle in einer
Breite von 4,75 m ausgebaut werden, was einen Begegnungsverkehrin verminderter Ge-
schwindigkeit erméglicht.

Vom o6stlichen Bogen des ,,U* flhrt ein Stichweg von 4,75 m Breite (geplante Fahrbahn-
breite 3,0 m bis 3,5 m) nach Osten, der nur in geringem Umfang ausgebaut werden soll.
Anders als in der 1. Anderung des Bebauungsplans festgesetzt, soll von hier aus aber kein
weiterer Abzweig der StralBe in sudliche Richtung erfolgen, da zwei der bisher tiber den
Abzweig erschlossenen Grundstiicke nunmehr durch die neue Planstral3e erschlossen wer-
den kdnnen. Anstelle des suidlichen Abzweigs wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ge-
plant, um ein Hinterliegergrundstiick zu erschlieRen. Ein weiteres Grundstiick im Stiden des
Anderungsbereichs wird tiber ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht iiber das zugeho-
rige Flurstiick 72/25 erschlossen. Dieses geanderte Erschliefungskonzept hatim Vergleich
zum Konzept der 1. Anderung den Vorteil, dass weniger StraRenverkehrsflache erforderlich
ist und die Zufahrten erst bei tatsachlicher Bebauung der Hinterliegergrundstiicke ange-
legt werden mussen.

Derruhende Verkehrim Wohngebiet ist generell auf dem jeweiligen Baugrundstiick unter-
zubringen. Der Landkreis Luneburg fordert daher bei Baugenehmigungen generell je
Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstick. Im 6ffentlichen
Verkehrsraum werden keine zusatzlichen Parkplatze festgesetzt. Fur Besucherverkehr kann
die im Plangebiet festgesetzte offentliche Parkflache mitgenutzt werden.
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4.6 Immissionsschutz

Mit der Parkplatznutzung sind bei maximaler Auslastung Immissionen zu erwarten, die ohne
weitere Schutzmalinahmen die Nutzbarkeit der angrenzenden Grundstlicke einschranken
wirden. Aus Griinden des vorbeugenden Immissionsschutzes ist daher der geplante Park-
platz dreiseitig mit einem Larmschutzwall von mindestens 2,5 m Hohe zu umgeben. Damit
der Wall auch optisch ansprechend gestaltet wird, ist eine Begriinung mit standortheimi-
schen Baumen und Strauchern vorgeschrieben. Da im Ein- und Ausfahrbereich der
Schutzwall fehilt, ist eine Grunflache gegenlber der Parkplatzzufahrt festgesetzt, so dass
die nachste Bebauung zur Zufahrt einen Mindestabstand halt. Hiermit kbnnen tagsiiber die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tberall ein-
gehalten werden. Aulerdem kénnen die Nachtwerte im Erdgeschoss eingehalten wer-
den.

Laut Aussage eines Fachbros istim WA4-Gebiet hinsichtlich der Immissionsbelastungen
nachts mit Uberschreitungen der maRgeblichen Richtwerte der TALarm von 40 dB(A) um
bis zu 4 dB(A) im Obergeschoss und Dachgeschoss zu rechnen, wenn der Parkplatz auch
regelmagig in der Nachtzeit zwischen 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr genutzt wilrde. Die meisten
Aktivitaten im Sport- und Freizeitzentrum finden derzeit nur innerhalb der Tagstunden bis
zum frihen Abend statt (z.B. Schwimmbadnutzung, Kindertobeland), so dass kaum von
einer relevanten Parkplatznutzung in der Nachtzeit auszugehen ist. Dennoch soll bereits
auf der Ebene des Bebauungsplans vorsorglich sichergestellt werden, dass die Nachtwer-
te im Obergeschoss und Dachgeschoss eingehalten werden kdnnen, wenn sich eine ver-
mehrte Nachtnutzung des Parkplatzes zukiinftig ergibt (z.B. beirelevanter Ausweitung und
Nutzung des Eisdisco-Angebots). Der Gutachter schlagt hierzu eine Erh6hung des Walls auf
ca. 4-5m oder passive Schallschutzmalinahmen (Schallschutzfenster, optimierte Grund-
rissgestaltung) vor. Da die Gemeinde keinen aus optischen Grinden abzulehnenden Wall
von mindestens 4 m H6he mdchte, werden MaRhahmen zum passiven Larmschutz textlich
festgesetzt.

Der Teil des WA4-Gebiets bis zu ca. 25 m vom Parkplatz entfernt gehort bezogen auf das
Ober- und Dachgeschoss zum Larmpegelbereich | gemaf DIN 4109, fur den Anforderun-
gen an den passiven Schallschutz zu stellen sind. Damit hier gesunde Wohnverhaltnisse
erreicht werden kdénnen, wird fur Fenster von Schlaf- und Aufenthaltsraumen in Richtung
Parkplatz die Anforderung eines resultierenden Schalldammmales von 30 dB gestellt. Die-
sessind aber bereits die heute aufgrund der Warmeschutzverordnung Ublichen Fenster, so
dass der Schallschutz in der Regel bereits bei heute Ublicher baulicher Ausfihrung der
Gebaude gewabhrleistet ist. Zusatzlich wird empfohlen, im Ober- und Dachgeschoss Schiaf-
raume und Kinderzimmer, die ausschliefllich in Richtung Parkplatz be- und entluftet wer-
den, mit schallgedammten Luftungsoffnungen zu versehen.

4.7 Oberflachenentwasserung

Die zu diesem Anderungsverfahren erstellte Baugrunduntersuchung hat ergeben, dass
eine vollstandige Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers vor Ort méglich ist.
Im Stidosten des Plangebiets ware es dazu allerdings erforderlich, den oberflachennah
anstehenden Geschiebesand auszutauschen. Unter Beriicksichtigung dieser Moglichkeit ist
daher festgesetzt, das Niederschlagswasser der Baugrundstiicke vollstandig vor Ort zu ver-
sickern. Alternativ kann das Regenwasser auch gesammelt und als Brauchwasser verwen-
det werden.

Die Entwéasserung des neuen Parkplatzes und der Planstralen erfolgt Gber einen neu anzu-
legenden Versickerungsgraben nordlich des Parkplatzes. Die Festsetzung im Bebauungs-

S:\Adendorf\B24_2.And\Texte\1349beg3_endg.doc
11.04.08



-10- 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ,, Auf dem Katzenberg“, Gemeinde Adendorf

plan erfolgt als,,Grinflache, Zweckbestimmung Regenriickhaltung*. Die Flache wird 1,5
m tief ausgemuldet und begriint. Das Wasser der Stralen wird zunachst den strallenbe-
gleitenden Mulden zugefihrt. Hier wird das Wasser direkt versickert bzw. das nicht versi-
ckernde Wasser wird dem Graben zugeleitet. Der Graben ist auf die Aufnahme des Ober-
flachenwassers der Strallen und eines voll versiegelten Parkplatzes ausgelegt. Ein direkte
Zuleiten des Oberflachenwassers zum vorhandenen Regenwasserkanal am Scharnebe-
cker Weg ist nicht geplant, da der Kanal bereits jetzt an seiner Kapazitatsgrenze ist. Der
Graben enthalt allerdings einen Notiberlauf zur Entwéasserung im Scharnebecker Weg.

Ein rechnerischer Nachweis der Oberflachenentwasserung der Stralen liegt als Anlage
der Begriindung bei.

4.8 Ver- und Entsorgung

Fur die zentrale Schmutzwasserbeseitigung ist die Gemeinde Adendorf zustandig. Der
Schmutzwasserkanal fir die neuen Wohnbaugrundstiicke wird in der Planstralie verlegt
und zum vorhandenen Kanal im Scharnebecker Weg geflhrt.

Die Restmull- und Wertstoffbeseitigung liegtin der Zustandigkeit des Landkreises Liineburg.
Die Mullbereitstellung erfolgt im 6ffentlichen Verkehrsraum. Am Abzweig der 6stlichen
Stichstralie ist eine Mullbereitstellflache fur die neuen Baugrundstiicke auf dem Flurstlick
185/72 festgesetzt, da der Wohnweg nicht von Millfahrzeugen befahren werden kann.
Die kuinftigen Bewohner des Uiber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erschlossenen Grund-
sticks auf dem Flurstiick 72/25 mussen ihre Mllbehalter bis zur Kastanienallee bringen.
Hier istim Stralenraum gentigend Platz fur die Millbereitstellung vorhanden. Eine separa-
te Millbereitstellflache wird daher zeichnerisch nicht festgesetzt. Textlich ist festgesetzt,
dass je Wohneinheit eine mindestens 2 m2 grolie Miillbereitstellungsflache angrenzend an
eine von Millfahrzeugen befahrbaren 6ffentliche Verkehrsflache einzurichten ist. Die Be-
reitstellung der Abfallbehéalter / Abfalle muss auf ebener Flache in einer Weise erfolgen,
dass die Mullfahrzeuge sie ohne Ruckwartsfahren aufnehmen kénnen.

Die Versorgung mit Elektrizitat, Wasser, Erdgas und Kommunikationseinrichtungen wird von
den zustandigen Versorgungsunternehmen geleistet. Entsprechende Leitungen liegen be-
reits im offentlichen StraRenraum des Scharnebecker Weges.

4.9 Grinflachen/ Natur und Landschaft

Wie bereits in den Vorbemerkungen beschrieben, istim beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn die Grundflache geringer als 2 ha ist.
Ein Ausgleich ware aber im vorliegenden Fall auch deshalb nicht erforderlich, weil mit der
Planung ein rechtskraftiger Bebauungsplan geandert wird, der im Plangebiet ein Sonder-
gebiet mit einer GRZ von 0,4 festsetzt, d.h. die geanderten Baurechte wirden auch nicht
zu zusatzlichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft fihren. Insofern wird auch
auf eine Gegenuberstellung von bisher und zukinftig zulassigen Nutzungen verzichtet.

Unabhéangig hiervon sind aber die Belange von Natur und Landschaft dahingehend zu
beachten, dass Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft so weit wie moglich zu
vermeiden bzw. zu mindern sind. Hierzu werden folgende MaRnahmen ergriffen:

- Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Boden und Grundwasser wird das anfal-
lende Oberflachenwasser vor Ort versickert.
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- Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fur das Ortsbild durch den geplanten Larm-
schutzwall ist dieser mit standortheimischen Gehdlzen zu begriinen. AuBerdem tragt die
ortliche Bauvorschrift zu einem harmonischen Ortsbild bei.

- Der Fahrbahnausbau soll lediglich in einer Breite von 4,75 m erfolgen.

Grundsatzlich dient die Uberplanung einer Brachflache im vorhandenen baulichen Zu-
sammenhang dem Schutz von Natur und Landschaft, denn dadurch wird die alternative
Inanspruchnahme von freier Landschaft fir die Ausweisung neuer Baugebiete vermieden.

Im Nordwesten des Anderungsgebiets entsteht gegeniiber der Parkplatzausfahrt eine im-
missionsbelastete ,,Restflache*, die nicht sinnvoll bebaubar ist und sich daher als 6ffentli-
che Griunflache anbietet. Zusammen mit dem Immissionsschutzwall ist die neue Bebauung
somit durch eine begriinte Zone vom Scharnebecker Weg abgeschirmt. Die Gestaltung
der 6ffentlichen Grunflache ist noch nicht bestimmt, gedacht ist derzeit an eine Flache mit
Aufenthaltsqualitat. Daher sollen untergeordnete bauliche Anlagen ausdriicklich méglich
sein, z.B. Sitzgelegenheiten.

Gemal 8 2 Abs. 2 des Niedersachsischen Gesetzes Uiber Spielplatze (NSpPG) werden in
Wohngebieten Spielplatze flr Kinder im Alter zwischen sechs und zwolf Jahren gefordert.
Innerhalb des Bebauungsplangebiets existiert an der Wendeanlage der Maria-Montessori-
StralRe ein groRerer Spielplatz, der gefahrlos tber den parallel am Schulgelande verlau-
fenden Fullweg zu erreichen ist und im Mittel von den neuen Baugrundstiicken ca. 350 m
entfernt ist. Insofern wird fiir das Anderungsgebiet auf die Ausweisung eines zusatzlichen
Spielplatzes verzichtet.

Der Bebauungsplan sieht zwei Flachen vor, die dicht mit standortheimischen Str&uchern zu
begrinen sind. Dabei handelt es sich zum einen um den Larmschutzwall und zum anderen
um eine Anpflanzflache sudlich der Griunflache. Letztere soll einen Sichtschutz zum an-
grenzenden Baugrundstick gewéahrleisten. Auch die Bepflanzung des Larmschutzwalls
dient der optischen Abgrenzung zwischen Parkplatz und angrenzenden Wohngrundsti-
cken. Damit die Bepflanzungen diesen Zweck erflllen, soll der Abstand der Gehdlze zwi-
schen und in den Reihen nur ca. 1,5 m betragen. An der 6ffentlichen Grinflache ist damit
eine zweireihige Bepflanzung auf der 3,0 m breiten Pflanzflache m&glich. Der Larmschutz-
wall ist am Ful’ 6,7 m breit. Bei einer Hohe von 2,5 m und einer Kronenbreite von 1,0 m bie-
tet sich damit eine dreireihige Bepflanzung an den Seiten an, wahrend die Krone unbe-
pflanzt bleibt, um die H6he nicht zusatzlich zu betonen. Geplant ist die Pflanzung von
standortheimischen Strauchern gemalf nachfolgender Pflanzenliste. Baumpflanzungen
sind auf beiden Pflanzflachen nicht geplant, da Straucher fur die geplante Funktion des
Sichtschutzes besser geeignet sind.

Pflanzenliste:

Besenginster

Cytisus scoparius

Brombeere Rubus fruticosus
Faulbaum Frangula alnus

Hasel Corylus avellana
Himbeere Rubus idaeus
Holunder Sambucus nigra
Hundsrose Rosa canina
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Salweide Salix caprea

Schlehe Prunus spinosa

Weilkdorn, eingriffl.

Crataegus monogyna
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5.0 Stadtebauliche Werte

Gesamtflache des Plangebietes 1,928 ha 100%
Allgemeines Wohngebiet 1,300 ha 67%
- davon Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 0,028 ha
StralBenverkehrsflachen 0,350 ha 18%
Verkehrsflachen, Zweckbestimmung "Parkplatz" 0,089 ha 5%
Grunflachen gesamt 0,188 ha 10%
- davon Immissionsschutzflache 0,072 ha
- davon Grunfache mit Anpflanzflache 0,056 ha
- davon Regenruckhaltung 0,045 ha
- davon Strallenbegleitgrin 0,015 ha

Durch die vorliegende Planung entstehen etwa 11 noch unbebaute Baugrundstiicke im
Bereich des ehemaligen Sondergebiets ,,Hotel“. Bei einer mittleren Belegung von 2,5 Ein-
wohner je Wohneinheit ergibt sich ein Einwohnerzuwachs von ca. 28 Personen. Ostlich der
Planstrale wurden bereits mit der 1. Anderung des Bebauungsplans neue Baugrundstiicke
geschaffen. Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen liegen giinstig und kbnnen den
Zuwachs ohne Probleme verkraften.

6.0 Realisierung des Bebauungsplanes

Das derzeitige Flurstlick 62/4 ist im Eigentum der Gemeinde. Die Gemeinde mdchte die
Erschlieungsstrallen, den Parkplatz und die 6ffentlichen Grinflachen kurzfristig herstellen,
um anschlieRend voll erschlossene Grundsticke veraufiern zu kbnnen. Aufgrund der noch
immer regen Nachfrage nach Baugrundstiicken in Adendorf ist mit einer kurz- bis mittelfris-
tigen Bebauung zurechnen. Fir die Flachen 6stlich der neuen Planstralie ist eine mittel- bis
langfristige Realisierung des Bebauungsplanes zu erwarten, da die Grundstiicke privat
veraullert werden. Einige Eigentimer werden auch Baugrundstiicke nochlangere Zeit z.B.
fur den Erbfall zurtickhalten.

Der Rat der Gemeinde Adendorf hat die Begriindung beschlossen.

Adendorf, den 23.04.2008

gez. Pritzlaff

Blrgermeister Siegel
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