Gemeinde Groenworden

BEGRUNDUNG ZUR

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 4
»IM DORFE“ UND

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 1
»AM DUBBEN*.




e

= GEMEINDE GROSSENWORDEN 1. A B-PLANNR. 4UND 1. A B-PLANNR. 1

Inhalt:

1. Rechtsgrundlagen

2. PlanungsanlaR / Lage des Plangebietes

3. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
4. Stddtebauliches Konzept

5. ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

6. Immissionsschutz

7. Naturschutz und Landschaftspflege

8. Flachen und Kostenangaben

Anlage:

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4
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1. Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplan wird aufgrund folgender Rechtsgrundlagen aufgestelit:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBL. | 8.2253), in der zum Zeitpunkt der letztmaligen BeschluRfassung geiten-
den Fassung,

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGB!. |
S.132), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S.466),

- Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 5.58),

— Nds. Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1996 (Nds. GVBI. S.382), in der zum Zeitpunkt der letztmaligen Beschiufi-
fassung geltenden Fassung,

— §§ 56, 97, 98 und 91 Abs. 3 der Nds. Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom
13.07.1995 (Nds. GVBI. S.199).

Mit dieser Bebauungsplandnderung wird ein Teilbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 4 ,Im Dorfe* und in einem kleinen Teilbersich auch des Bebauungs-
plans Nr. 1 ,Am Dubben” Gberplant.

Die Festsetzungen halten sich im wesentlichen an die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 4 und wurden nur bei Bedarf der geanderten Rechtslage bzw. den
leicht veranderten Planungszielen angepafit. Daher werden hier nur die geanderten
Festsetzungen erldutert. Weiteres ist der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 4 zu
entnehmen,

2. PlanungsaniaR / Lage des Plangebietes
Planungsanlaf

Ausltser der Planung ist der notwendige Umbau der Tankstelle auf dem Grundstick
Dorfstrale 5 (Flurstilcke 123/26 und 123/25). Aufgrund erhohter Anforderungen an
den Betrieb von Tankstellen ist ein grundlegender Umbau erforderlich. Bei dieser
Gelegenheit soll die bisher im rlckwartigen Grundstiicksteil untergebrachte Tank-
stelle direkt an die Stralle veriegt werden. Dies ist durch den AbriRR des Gebaudes
Dorfstrale 3 méglich geworden. Die Lage der Grenzen der im Bebauungsplan Nr. 4
festgesetzten verschiedenartigen Mischgebiete wird aus diesem Grunde verandert.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfalt Teile des Ortskemns der Ortslage Grossenwtrden zwischen
der Ortsdurchfahrt der L 113 (Dorfstrale) im Norden und dem Ostedeich im Studen.
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Oer sudliche Teil des Plangebiets befindet sich innerhalb der Schutzzone am Oste-
deich, die gemaf § 16 des Nds. Deichgesetzes zu beachten ist. In einer Entfernung
von 50 m von der landseitigen Grenze des Deiches ist die Errfichtung und wesent-
liche Anderung von Aniagen jeder Art verboten, es sei denn die Untere Deichbe-
hérde stimmt einer Befreiung zu. Die Gberbaubaren Flachen wurden im Bebauungs-
plan Nr. 4 in Abstimmung mit der Unteren Deichbehdrde beim Landkreis Stade fest-
gesetzt {Schreiben des Landkreises vom 03.01.1993) und werden in dieser 1. Ande-
rung des Bebauungsplans lediglich etwas nach Osten verlangert. Die Baugrenzen
berticksichtigen die bereits vorhandenen Bebauung innerhalb der Schutzzons.

Neubauten innerhalb der Baubeschrankungszone bedurfen im Einzelfall der
deichrechtlichen Genehmigung. Aufler den vorhandenen baulichen Anlagen sind
auch innerhalb der Uberbaubaren Flachen nur demontierbare Nebenanlagen und
Garagen zuléssig.

3. Entwickiung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Himmel-
pforten als gemischte Bauflache dargestellt. Das Gebaude Dorfstralle 3 ist nachricht-
lich als Denkmal gekennzeichnet. Am sudéstlichen Rand des Plangebiets ist das
Symbol ,Spielplatz® ohne raumliche Ausdehnung dargestellt. Der vorgesehene
Spielplatz soll drtlich um 120 m verlagert werden.

Insgesamt ist der Bebauungsplan damit aus dem Fiachennutzungsplan entwickelt.

4. Stddtebauliches Konzept
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet teilt sich in zwei verschiedenartige Mischgebiete Ml 1 und Mt 2 auf.
Das Mischgebiet 2, in dem sich die Tankstelle befindet, ist eher gewerblich orientiert.
Hier sind z. B. Wohngebdude nur ausnahmsweise zulassig. Im Mischgebiet 1, das
derzeit ausschiielllich Wohnnutzung enthalt, sind einige mit dem Wohnen még-
licherweise schwer zu vereinbarende Nutzungen ausgeschlossen (sonstige Gewer-
bebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten). Diese Gliede-
rung ist aus dem Bebauungsplan Nr. 4 tbernommen und behalt die Gliederung
unterschiediicher Mischgebiete im Geltungsbereich bei.

Geéndert hat sich lediglich die Lage der Grenze zwischen den beiden Mischgebie-
ten. Das Gebaude Dorfstrale Nr. 3 wurde aus dem Denkmalschutz entlassen und ist
zwischenzeitlich abgerissen worden. Diese Flache soll in den Neubau einer Tank-
stelle einbezogen werden. Daher wurde die Grenze zwischen den Mischgebieten 1
und 2 von der Westseite an die Ostseite des Flurstlcks 147/2 veregt.
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MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung bieiben erhaiten. Dz laut BauGB
die Geschof¥flachen von obersten Geschossen, soweit sie keine Voilgeschosse sind,
im Regelfall nicht mehr in die Ermittiung der GeschoRflachenzahl eingehen, ist die
Festsetzung einer hochstzulassigen GeschoRflachenzahl bei eingeschossigen Bau-
gebieten entbehrlich. Im Mischgebiet 2 wurde die bisher zulassige Geschofflachen-
zahl von 0,7 nunmehr auch als Grundflichenzahl festgesetzt (vorher 0,5). Eine
Erhéhung der Nutzung ist damit nicht verbunden, da auch nach dem Bebauungsplan
Nr. 4 festgesetzt war, daik die Grundflachenzahi bis zur Héhe der Gescholflachen-
zahl Gberschritten werden konnte.

Es bleibt bei einer eingeschossigen offenen Bauweise. Im Mischgebiet 1 sind weiter-
hin nur Einzelhauser zul&ssig.

Grinflichen und Bepflanzungen

Der bisher mittig zwischen den Parzellen liegende Pflanzstreifen wird in der Lage
vollstandig in das mehr gewerblich genutzte Mischgebiet 2 verlegt. Nunmehr ist es
auch méglich, den Pflanzstreifen um ca. 35 m bis an die Dorfstrae heran nach Nor-
den zu verlangemn. Ebenso wurde der Pflanzstreifen um knapp 40 m nach Stiden bis
an die stdliche Grenze des Gewerbegrundstiicks verlangert. Ein sidéstlicher Grund-
stlcksteil wird damit in das Mischgebiet 2 einbezogen. Hier war im Bebauungsplan
Nr. 1 ein Spielplatz festgesetzt, der jedoch nicht ausgefithrt wurde. Vielmehr wurde
das Grundstick im Zusammenhang mit dem Gewerbebetrieb gewerblich genutzt.
Durch diese Festsetzungen der Pflanzflache ist nunmehr ein vollstandiger Pflanz-
streifen auf der ganzen Tiefe des Grundstiicks zwischen den gewerblichen genutzten
Grundstiicken und den Wohngrundstiicken maglich.

Der 5 m breite Pflanzstreifen liegt nunmehr vollstéandig im Mischgebiet 2. Die Bau-
grenzen wurden von der Pflanzfliche jeweils auf einen Abstand von 3 m zurtickge-
nommen, um die Anpflanzungen im Wachstum nicht zu beeintrachtigen.

Der vorgesehene Spielplatz aus dem Bebauungspian Nr. 1 ,Am Dubben* wird nun-
mehr im Gebiete des Bebauungsplans Nr. 5 ,Im Ostebogen® ausgefuhrt. Dieses
Baugebiet befindet sich derzeit in der ErschlieBung. Die Entfernung vom ehemaligen
Spielplatzstandort betragt Luftlinie ca. 120 m oder rund 350 m Gehwegentfernung.
Die Erreichbarkeit von den Siediungen Am Dubben und Am Ostebogen ist gleich-
wertig zum bisherigen Standort.

Der Standort einer értlichen Kleinklaranlage auf dem Flurstick 123/17 bleibt wie bis-
her als Offentliche Grunflache festgesetzt,
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Ortliche Bauvorschriften

Die &rtlichen Bauvorschriften sind aus dem Bebauungsplan Nr. 4 Ubemommen.
Gewisse Erweiterungen des Gestaltungsrahmens wurden bei der Mindestdachnei-
gung von gewerblichen Geb&uden, den mdglichen Farbgebungen und bei der An-
bringung von Werbeanlagen vorgenommen worden. Dies wurde festigesetzt, da
einerseits das Ortsbild geschitzt und weiterentwickelt werden soll, andererseits aber
auch die Errichtung einer Tankstelle unter heutigen Gesichtspunkten ihre Berech-
tigung hat.

5. Erschliefung / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist direkt durch die L 113 Uber vorhandenen Zufahrten erschlossen.
Zusatziiche ErschlieRungsanlagen sind nicht erforderlich. Bei Bauvorhaben, die
direkt an der L 113 liegen oder von dort erschlossen werden sollen, ist das Stralen-
bauamt Stade zu beteiligen.

Die Ver- und Entsorgung wird durch diesen Bebauungsplan nicht veréndert. Die ord-
nungsgeméale Ableitung des Schmutzwassers ist gewdhrieistet, da das Kanalnetz
der Ortslage GroRenwodrden zur Zeit ermneuert wird und die Ableitung des Abwassers
zur Klaranlage Hemmoor gesichert ist. Eine Einleitung in den Untergrund kann nicht
erfolgen.

Fir die Anlage von Tankstellen gelten besondere technische Anforderungen, die im
Baugenehmigungsverfahren zu beriicksichtigen sind.

Das eventuelle Vorhandensein von Altablagerungen und Altstandorten ist wahrend
der Bauphase vor Ort zu erkunden und ggf. dem Landkreis Stade anzuzeigen.

6. Inmissionsschutz
Verkehr

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Ortsdurchfahrt der L 113, die nach der
Aktualisierung des Generalverkehrsplans fir den Landkreis Stade ein Verkehrsauf-
kommen von 1.297 Kfz / 24 Stunden mit einem LKW-Anteil von 8,6 % aufweist.

Um eine ausreichende Aufenthaltsqualitit zu gewéhrleisten, sollen MaRnahmen zum
passiven Schallschutz vorgesehen werden. Gebaude, die unmitteibar an der L 113
liegen, sollen an den der Landesstrafle zugewandten Gebaudeseite Fenster und
Taren der Schallschutzklasse Il (VDI-Richtlinie 2719) erhalten und auf ungeschiitzte
Aulenwohnbereiche wie Terrassen und Balkone verzichten.
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Es wird darauf hingewiesen, daf Zuschisse des Strafenbaulasttragers der Landes-
stralle nicht zu erwarten sind.

Flachen fir Schallschutzvorkehrungen wurden in der Planzeichnung unverbindlich
gekennzeichnet.

Eine Zunahme der Immissionen durch den Fahrverkehr ist durch die Verlegung der
Tankstelle nicht zu erwarten. Durch die Verlegung der Tankstelle direkt an die Dorf-
stralle wird der Fahrverkehr im rickwartige Grundstiicksbereich vemmingert.

Gewerbe

Mischgebiete dienen nach BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Durch die Gliederung
der Mischgebiete wurden eher gewerblich orientierte und eher durch Wohnnutzung
gepragte Bereiche voneinander getrennt. Zwischen den Mischgebieten 1 und 2
wurde eine 5 m breite Pflanzflache festgesetzt, die flr eine vergrélerten Abstand
gewerblicher Anlagen von der Grundsticksgrenze sorgt und Beeintrdchtigungen zu-
mindestens optisch mildert (s. auch Abschnitt 4 ,Stadtebauliches Konzept — Grin-
flachen und Bepflanzungen*).

7. Naturschuiz und Landschaftspflege

Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind geméR §1 a
BauGB in der Abwéagung zu bericksichtigen.

Da es sich um einen bereits mit Bebauungsplénen Gberplanten Bereich handelt, sind
lediglich die gegeniber dem alten Rechtsstand verénderten Festsetzungen zu
berlicksichtigen. Da die Nutzungsart und die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke nicht
verandert wurde, bereitet dieser Bebauungsplan keine zusatzlichen Eingriffe in Natur
und Landschaft vor. Zusétzliche Ausgleichsmafinahmen sind daher nicht erforderlich.
Der Wegfall einer bisher als Spielplatz festgesetzten Flache wird durch die wesent-
liche VergréRerung der Anpflanzflache kompensiert.

Vollzug der MaRnahmen zu Naturschutz und Landschaftspflege

Innerhalb der privaten Grundstlcksflachen wird durch Festsetzungen zu Art und Um-
fang der Bepflanzungen sichergestellt, da® sich Lebensrdume entwickeln kdnnen,
die den Landschaftsraum bereichern. Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchem befindet sich auf privaten Grundstiicken, so daB der Sicherstellung dieser
Bepflanzung im Zuge des Bauantragsverfahrens eine grofie Bedeutung zukommt.
Die Gemeinde hat die Mdglichkeit, nach § 178 BauGB die Eigentimer zur
Durchfthrung der Anpflanzungen zu verpflichten.
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8. Flachen und Kostenangaben

Flichen
Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 0,8 ha.

Davon entfailen auf:

Mischgebiet

davon Flachen fir Bepflanzungen ca. 530 m? ca. 7.900 m?
Offentliche Griinflache ca. 130 m?
Gesamt ca. 8.030 m?
Kosten

Der Gemeinde entstehen durch die Verwirklichung dieses Bebauungsplanes vor-
aussichtlich keine Kosten.

B ‘réermeister
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