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1. Veranlassung

Der Bebauungsplan Am Thielenburger See umfasst die Bebauung nérdlich des
Thielenburger Sees. Die 3. Anderung aus dem Jahre 1986 hat Gebiete zwischen
der MarschtorstralRe und dem Thielenburger See nochmals Uberarbeitet. In diesem
Bebauungsplan sind Mischgebiete und Wohngebiete festgesetzt. Das Gebiet ist
zum groften Teil bebaut. Innerhalb der Misch- und reinen Wohngebiete soll nun
eine Verdichtung mit zusatzlichen Stadthausern erfolgen.

Auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplans kann diese Verdich-
tung derzeit nicht genehmigt werden. Die Art und das Maf der baulichen Nutzung,
die Bauweise und die Uberbaubare Grundsticksflache missten angepasst werden.
Die politischen Gremien beschlossen daher, den Bebauungsplan dahingehend zu
andern, dass die geplanten bzw. im Bau befindlichen Stadthduser ermdoglicht wer-
den. Bei der Anderung des Bebauungsplans handelt es sich um eine mdgliche
Nachverdichtung eines iiberwiegend bereits bebauten Bereiches. Die Anderung
wird daher der Innenentwicklung zugeordnet. GemalR § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) kann das beschleunigte Verfahren angewendet werden. Der Bebauungs-
plan Am Thielenburger See — 9. Anderung legt Bauland in der GréRe von ca. 0,6 ha
fest. Die zulassige Grundflache betrégt also unter 20.000 m?. Auf eine berschlagi-
ge Prifung gemal § 13 a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB kann daher verzichtet werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 9. Anderung wird der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan Am Thielenburger See — 3. Anderung aufgehoben und vollsténdig
ersetzt. Sollte der Bebauungsplan Am Thielenburger See - 9. Anderung nicht
rechtsverbindlich werden, gilt der Bebauungsplan Am Thielenburger See — 3. Ande-
rung unverandert. Sollte der Bebauungsplan Am Thielenburger See — 3. Anderung
seine Rechtsverbindlichkeit verlieren, gilt der Bebauungsplan Am Thielenburger
See - 9. Anderung unverindert weiter.

2. Bestand und Neuordnung

Das Plangebiet der 9. Anderung umfasst ein Teilgebiet des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Am Thielenburger See — 3. Anderung zwischen der Marschtor-
stralle im Norden und der Stralle Backergrund im Siiden. Im Nordosten grenzt ein
Mischgebiet an das Plangebiet, im Sudwesten und Siden reine Wohngebiete und
im Osten ein allgemeines Wohngebiet.

Der Bebauungsplan Am Thielenburger See — 3. Anderung setzt entlang der
Marschtorstralle ein Mischgebiet (Ml) fest. Das Mal} der baulichen Nutzung ist mit
zwingend zwei Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgelegt. Es ist eine geschlossene Bauweise
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festgelegt. Sidlich daran angrenzend ist ein reines Wohngebiet festgesetzt. Das
Mafly der baulichen Nutzung ist mit einem Vollgeschoss, einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,2 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,35 festgelegt. Es ist
eine offene Bauweise festgesetzt, in der nur Einzelhduser zuldssig sind. Die Hohe
des Erdgeschossfulbodens darf betragen: 15,50 m - 16,10 m G. NN, fir das
Mischgebiet 13,50 m - 14,75 m (. NN fir das reine Wohngebiet.

Mit der 9. Anderung des Bebauungsplans werden die Festsetzungen iiber die Art
der baulichen Nutzung, die Zahl der Voligeschosse, die Grundflachenzahl und die
Geschossflachenzahl geandert. Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt.
Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird entsprechend den Erfordernissen der ge-
planten Bebauung erweitert. Die Festsetzung Uber die Hohe des Erdgeschossful3-
bodens entféllt. Die Stichstralle im sidlichen Teil des Geltungsbereiches wird als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, offentliche ErschlieBungsstralie
zugunsten der Anlieger von drei Wohneinheiten innerhalb des WA 1 und der Anlie-
ger des WA 2, festgesetzt.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit
wird eine Nutzung bestimmt, die berwiegend Wohnen sein wird, aber auch Mog-
lichkeiten fir die Ansiedlung der im § 4 BauNVO zugelassenen Anlagen und Betrie-
be offen hélt. Mit dieser Nutzungsart wird die umgebende Struktur, die in diesem
innerortlichen Bereich Uberwiegend aus Wohnbebauung besteht, beriicksichtigt und
fur die Zukunft festgeschrieben. Ein Mischgebiet und ein reines Wohngebiet, wie im
derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgelegt wurde, werden in der 9. An-
derung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die gemischte Nutzung wurde ent-
lang der Marschtorstral’e bisher nicht realisiert, so dass sich die Stadt entschlossen
hat, die in der Umgebung bestehende Wohnnutzung auch im Plangebiet hervorzu-
heben. Ein reines Wohngebiet soll in diesem innerértlichen Bereich nicht weiterver-
folgt werden, um innerorts zusatzliche Nutzungen zulassen zu kénnen, die mit dem
Wohnen vereinbar sind. In diesem Bereich stellt ein allgemeines Wohngebiet eine
bauliche Nutzung dar, die die innerértliche Struktur aufnimmt, aber gleichzeitig ei-
nen Ubergang zu der Erholungssituation am Thielenburger See schafft.

Die in § 4 (3) BauNVO enthaltenen Nutzungen kénnen bei konkreter Ausnahmesi-
tuation zugelassen werden. Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden generell
ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe benétigen eine gréflere, zusammenhangende
Flache, die der geplanten kleinteiligen Struktur des Plangebietes entgegensteht.
Tankstellen ziehen ein erhohtes Verkehrsaufkommen nach sich, das in diesem
vorwiegend auf das Wohnen ausgerichteten Gebiet stérend sein wird. Beide Anla-
gen fugen sich nicht in den geplanten Gesamtcharakter des Gebietes ein und sollen
daher auch nicht ausnahmsweise zulassig sein.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes wird wie bereits in der 3. Anderung ein Teil-
stlick der derzeitigen offentlichen StraRenverkehrsflache der Marschtorstrafie in die
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9. Anderung einbezogen und als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit wird
die Ecke, die die Grundstlcksgrenze ausbildet, geglattet. Der Eigentimer wird die-
se Flache von der Stadt Dannenberg (Elbe) erwerben.

Die Veranderung des Malies der baulichen Nutzung ergibt sich aus der geplanten
kinftigen Nutzung des Grundstiicks. Die Zahl der Vollgeschosse wird entlang der
Marschtorstrafle auf mindestens zwei, héchsten drei Vollgeschosse festgelegt. Da-
mit soll die dominantere Bebauung den innerortlichen Strallenraum an der Marsch-
torstralle pragen, der auch von der umgebenden Bebauung entsprechend einge-
fasst wird. Der bereits gebaute Gebaudekomplex im Sldosten des Plangebietes
wird ebenfalls einbezogen. Im Sudwesten wird die Zahl der Vollgeschosse auf
hochstens zwei begrenzt, um die Bebauung in die umliegende Struktur einfigen zu
kénnen.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt. Die Nutzung des Grundstlicks wird
kUnftig intensiv sein, so dass die in § 17 BauNVO fiur allgemeine Wohngebiete fest-
gelegte Obergrenze in der 9. Anderung festgesetzt wird. Weitere Beschrankungen
sind aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich.

Auf die Festlegung einer Geschossflachenzahl oder Baumassenzahl wird verzichtet,
da durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und der GRZ das Maf} der
baulichen Nutzung ausreichend bestimmt wird. Die festgelegten Hochstwerte in §
17 BauNVO gelten weiterhin.

Die Erhohung des MaRes der baulichen Nutzung in der 9. Anderung nimmt den
Grundgedanken des Gesetzgebers bei der BauGB-Novelle in Bezug auf die Unter-
stitzung einer Verdichtung der innerértlichen Bereiche auf. Eine zusatzliche Be-
bauung in die freie Flache wird durch die innerortliche Verdichtung minimiert. Im
Plangebiet wird Uberwiegend eine Wohnnutzung zugelassen. Die Wege zu den
bestehenden Infrastruktureinrichtungen sind kurz, so dass die Erreichbarkeit auch
zu Ful® oder mit dem Fahrrad gegeben ist. Der Individualverkehr kann somit redu-
ziert werden. Die Stadt gibt aus diesen Grunden einer innerértlichen Verdichtung,
sofern es moglich ist, den Vorzug vor einer Bebauung in die freie Landschaft.

Fur das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Damit werden die Bau-
korper auf eine Lange von max. 50 m begrenzt. Baukdrper Uber 50 m wrden die-
ses Gebiet negativ pradgen und werden daher nicht zugelassen.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird erweitert. Die Baugrenze wird im Mindest-
abstand von 3 m zu den angrenzenden Nutzungen festgelegt. Damit wird eine op-
timale Bebaubarkeit des Grundstiicks gewahrleisten. Eine Beeintrachtigung der
angrenzenden Nutzungen entsteht dadurch nicht. Die Bestandsgeb&dude werden
von der Uberbaubaren Grundstlcksflache erfasst.
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Die Festsetzung Uber die Hohe des Erdgeschossfulbodens wird in die 9. Anderung
nicht wieder aufgenommen. Zur MarschtorstraRe hin befindet sich eine steile Bo-
schung. Von dieser Stralle aus ist der Erdgeschosssockel nicht pragend, da die
zuklnftigen Gebaude unterhalb des StralRenniveaus liegen. Von der StralRe Ba-
ckergrund aus betrachtet pragt nicht die Bebauung des Plangebietes den Strafien-
verlauf, da sidlich angrenzend bereits eine Bebauung besteht, die von der StraRe
aus wahrnehmbar ist und die das Plangebiet in den Hintergrund ricken lasst. Aus
diesen Grinden kann auf die Begrenzung der Hohe des ErdgeschossfuRbodens
verzichtet werden.

Die Erschlieffung von drei Wohneinheiten des WA 1 und des WA 2 ist Uiber die sid-
liche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, die an die Backerstrale ange-
schlossen ist, und die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache
zugunsten des WA 2 gewabhrleistet. Mit der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung wird der besondere Nutzungszweck dieser Flache festgelegt, namlich als
offentliche ErschlieRBungsstralle von drei Wohneinheiten des WA 1 und der
Wohneinheiten des WA 2. Die Planung sieht vor, die Ubrigen Wohneinheiten des
WA 1 von der Marschtorstralle aus zu erschlieen. In diesem Teil befindet sich
zwar eine steile Boschung, die aufgeschiittet werden muss, um eine ErschlieRung
zu ermoglichen. Andererseits ist die ErschlieBung Uber die sldliche offentliche Er-
schliefungsstralle fur die geplanten Nutzungen des WA 1 mit ca. 10 Wohneinhei-
ten fur die Anlieger dieser Stralle im Slden des Plangebietes nicht zumutbar. Sie
haben ihre Baugenehmigungen innerhalb eines reinen Wohngebietes erhalten, in
dem eine Belastung durch den Anliegerverkehr von ca. 10 Wohneinheiten nicht
zuzumuten ist. Zudem soll die Erholungsfunktion des Bereiches am Thielenburger
See nicht zusatzlich beeintréchtigt werden. Da die Eigentiimer der nérdlichen Bau-
grundstiicke durch die 9. Anderung des Bebauungsplans Am Thielenburger See
einen Vorteil erlangen, in dem die geplanten baulichen Verdichtungen erméglicht
werden, ist ihnen eine Aufschittung zur ErschlieBung der Baugrundstlicke entlang
der Marschtorstrafle zuzumuten. Die Mehrkosten durch die notwendigen Aufschiit-
tungen missen den Vorteilen der Bebaubarkeit gegeniiber gestellt werden. Diese
zusatzlichen Kosten sind aus diesen Griinden tragbar.

Die Erschliefung von drei Wohneinheiten des WA 1 und des WA 2 (ber die sudli-
che Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, 6ffentliche ErschlieBungsstrale
zugunsten der Anlieger von drei Wohneinheiten des WA 1 und der Anlieger des WA
2, ist den anderen Anliegern der ErschlieBungsstrafie zuzumuten. Erschlossen
werden dariiber ca. funf Wohneinheiten. Der Anliegerverkehr wird sich daher nicht
in dem Male erhéhen, dass eine unzumutbare Beeintrachtigung der anliegenden
Wohngrundstlcke erfolgt. Auch der rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht die
Erschliefung der Grundstiicke im stdlichen Teil des Plangebietes vor. Die Festset-
zungen der 9. Anderung stellen in Bezug auf die ErschlieRung daher keine wesent-
liche Verschlechterung der bisherigen Situation dar.
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Die Abfallbeseitigung erfolgt fir das WA 1 (ber die nérdlich angrenzende Marsch-
torstralle, flr das WA 2 Uber die sldlich an die Stichstrale angrenzende 6ffentliche
Strallenverkehrsflache, die BackerstraRe. An dieser Stelle ist eine Abfallsammel-
stelle zugunsten des WA 2 festgelegt. Mit dieser Festlegung wird die Erholungs-
funktion des Thielenburger Sees nicht unzumutbar beeintrachtigt.

Stellplatze kénnen auf dem Grundstiick selber untergebracht werden. Eine geson-
derte Festlegung von Stellplatzflachen ist nicht notwendig. Sie missen unter Be-
rucksichtigung der gesamten Bebauung angelegt werden kdnnen.

Die Wasser-, Abwasser-, Elektrizitdts- und Gasversorgung wird durch den An-
schluss an die zentralen Anlagen der Ver- und Entsorgungstréger sichergestellt. Die
unterirdischen Hausversorgungsleitungen sind zu bericksichtigen. Die Abfallent-
sorgung erfolgt durch den Trager der Abfallentsorgung Uber die éffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen.

Das Oberflachenwasser ist gemafk § 149 (3) Nds. Wassergesetz (NWG) grundséatz-
lich durch die Grundstiickseigentiimer zu beseitigen, soweit die Stadt nicht den An-
schluss an eine 6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder
ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der
Aligemeinheit zu verhiten. Damit soll eine Versickerung an Ort und Stelle ermog-
licht werden, wo dies mdglich und sinnvoll ist. Innerhalb des Plangebietes erfolgt die
Versickerung innerhalb der unversiegelten Flachen auf den jeweiligen Grundstii-
cken.

Der ostliche Teil des Plangebietes ist von der neu erstellten Wohnbebauung mit
gerade angelegten Stellplatzflachen geprégt. Entlang der Marschtorstralle gleicht
eine steile Béschung den Hohenunterschied zwischen der Stralle und dem Plange-
biet aus. Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein verwildeter Garten
mit Obstbaumen, der von einer dichten Brombeerhecke umgeben ist.

Fur das Plangebiet gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Am Thielenburger
See — 3. Anderung, der innerhalb des Geltungsbereichs der 9. Anderung Baugebie-
te festsetzt. GemaR § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der An-
derung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a (3) Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Auf eine Eingriffs-
bilanzierung wird aus diesem Grund verzichtet.

Dannenberg (Elbe), Mai 2015

(Stadtdirektor)



