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Stadt Hitzacker (Elbe), Bebauungsplan Goveliner Weg — 1. Anderung

1 Veranlassung, Ziele

Der Bebauungsplan Goveliner Weg wurde am 06.08.1965 recht- Planungserforder-
kraftig. Der Plan setzt in seinem westlichen Teilbereich ein Woche- nis
nendhausgebiet und &stlich ein Kleinsiedlungsgebiet fest. Wahrend

das Wochenendhausgebiet seit langer Zeit bebaut ist, stellt sich der

Ostliche Teilbereich mit einer Grofte von ca. 1,7 ha bis heute als

landwirtschaftliche Flache dar.

Ein eingetragener Verein von Bauwilligen hat nunmehr das gesamte
Grundstlick erworben und plant eine gemeinschaftliche Wohnanla-
ge mit Uberwiegend Einfamilienhdusern und u.a. Werkstatten flr die
Gemeinschaft.

Da die Festsetzungen des B-Plans im Widerspruch zu der Konzep-
tion der geplanten gemeinschaftlichen Wohnanlage stehen, hat der
Rat der Stadt die Anderung des Bebauungsplans beschlossen.

Die zeichnerischen Festsetzungen dieses dstlichen Bereichs des Bestand vor der

Bebauungsplans sind auf dem Titelblatt der Begriindung dargestellt. ‘Anderung
Die Planzeichenerklarung und textlichen Festsetzungen:

FESTSETZUNGEN ~» =g

1) ART DEX BAULICHEW NUTZUNG
KLEINSIEDLUNGSGEBIET  (WS) e e
AUSNAHHEN GeM. $2 (3) BV ZULASSIG

L] wocHenenoHAUSGERIETY (W) e

2)IMASS DEKR BAULICHEN NUTZUNG

2.1 1M KLEINS EDLUNGEGERIET 2
GZ =14+ VOLLAUSGEBAUTES DAGHGESGHOSS
GRZ = OA5
GFZ = 02

22 IM WOCHENENDHAUSGEBIET ~

¥

GZ =4
GKZ = 00F
G¥zZ » 0,05

DIE WOCHENEWDHAUSEE MUSSEN EINE MINDEST -
GRUNDEEEMSFLACHE vON 20.00 m* HABEMN  DIE
' MAXIMALE GEUNDFLACHE DAEE NICHT MEHE

ALS GO.00M? BETEAGEN. FUR JEDES WOCHBNEND-
HAUS MUSS EINE MINDESTGRUNDSTUCKSFLACHE YOM

4200,00M? ZUE VEEFUGUNC STEHEN.
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Planungsziele

Planungsziele dieser 1. Anderung des Bebauungsplans sind unter
anderem:

e Die Festsetzung eines Allgemeine Wohngebiets statt der
bisherigen Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebietes.

e Verzicht auf die Festsetzung einer &ffentlichen Erschlielung
im Plangebiet, da das Eigentum an dem Geldnde in einer
Hand liegt und die Bestimmung und Vergabe von Bauplat-
zen und die Lage von privaten ErschlieBungswegen durch
den Eigentlimerverein erfolgen soll.

e Anwendung des § 13 a BauGB, d.h. Aufstellung des Plans
im beschleunigten Verfahren und Verzicht auf einen Um-
weltbericht.

EWS Stadt- und Landschaftsplanung Mai 2012
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2 Planungsgrundlagen

2.1 Verfahren

Durch diese 1. Anderung wird der dstliche Bereich des Bebauungs-
plans Goveliner Weg geandert und entsteht neu als eigenstandiger
Bebauungsplan. Der Geltungsbereich umfasst daher nur das bisher
als Kleinsiedlungsgebiet festgesetzte Flurstiick.

2.2 Ubergeordnete Planungen

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet derzeit noch als Fla-
che fur Landwirtschaft dar. Die Samtgemeinde wird eine Anpassung
der Darstellung im Anschluss an die Anderung des Bebauungsplans
durchfihren.

Das Regionale Raumordnungsprogramm legt in Ziffer 3.3.07 fest:
~Zwischen Waldrandern und baulichen Nutzungen ist ausreichend Abstand
zu halten, wobei vorhandene bauliche Nutzungen Bestandsschutz genie-
Ren:
- (o)
- mindestens 35 m zu den sonstigen Waldgebieten.”
Hinsichtlich des nordwestlich des Plangebiets gelegenen Wald-
stlicks (Flurstiick 6/2, Flur3, Gemarkung Harlingen) kommt das
oben genannte Ziel des RROP zum Tragen, d.h. die Baugrenze im
Plangebiet hat entsprechenden Abstand zu wahren.

3 Festsetzungen

3.1  Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird neu als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Diese Nutzungsart entspricht dem geplanten Ge-
bietstyp, da neben den Wohnh&usern auch Werkstatten zur Be-
schéftigung der im Gebiet Wohnenden vorgesehen sind. Kleintier-
haltung ist in Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zulassig.

Aufgrund der dorflichen Randlage in Harlingen und der geringen
Grofie des Gebietes ist eine Einschrankung der allgemein zul&ssi-
gen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Ziffer 2 und 3 oder einzelner der
nach § 4 Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen nicht erforderlich.

Wie das nachfolgende Luftbild zeigt, grenzt die dorfliche Ortslage
von Harlingen 6stlich und das (berwiegend bewaldete Wochenend-
hausgebiet westlich an den Planbereich. Das Allgemeine Wohnge-
biet stellt zwischen der Uberwiegend gemischten Bauflache im Os-
ten und dem Sondergebiet im Westen hinsichtlich des Schutzan-

Eigenstandiger Be-
bauungsplan

F-Plan-Anpassung

RROP

Allgemeines Wohn-
gebiet (WA)

keine
kungen

Einschran-
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Stadt Hitzacker (Elbe), Bebauungsplan Goveliner Weg - 1. Anderung

spruches beziglich Larm und sonstigen Emissionen eine geeignete
Ubergangszone dar. Weder sind die von Osten moglichen Immissi-
onen ins Plangebiet unzumutbar, noch sind die vom Plangebiet zu-
lassiger Weise ausgehenden Emissionen fir die westliche Nutzung
unvertraglich. Mogliche Geruchsbelastungen. die sich aus der Be-
wirtschaftung der nérdlich angrenzenden landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen ergeben kénnen, sind hinzunehmen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird hier bestimmt durch die Fest-
setzung der maximalen Werte

1. der Grundflachenzahl,
2. der Geschossflachenzahl,
3. der Zahl der Vollgeschosse.

Die Grundflachenzahl ist im Ursprungsbebauungsplan flr das
Kleinsiedlungsgebiet mit der GRZ = 0,15 festgesetzt. Da dieser
Plan 1965 rechtskraftig wurde, gilt fir ihn die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) 1962. In dieser Fassung der BauNVO sind die
Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO so-
wie von Anlagen, die nach Landesrecht im Bauwich oder in den
Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen,

GRZ

Luftbild
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nicht anzurechnen.

In der BauNVO 1990, die fir diese 1. Anderung anzuwenden ist,
sind nach § 19 (4) die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten und von Nebenanlagen im Sinne von § 14 mit-
zurechnen. Allerdings darf durch diese mitzurechnenden Grundfla-
chen die zuladssige Grundflache um bis zu 50% Uberschritten wer-
den.

Die Grundflachenzahl wird mit GRZ = 0,4 festgesetzt. Diese Fest- grz = 0.4
setzung des maximalen Wertes nach § 17 Baunutzungsverordnung ’
(BauNVO) fur ein Allgemeines Wohngebiet ist gerechtfertigt auf-

grund der geplanten Nutzungsvielfalt in dieser ,Okosiedlung* und

aufgrund der Tatsache, dass die privaten Erschlielungsstrafien,

Wege und Platze als Versiegelungsflachen in die Gesamtbilanz der

GRZ einzubeziehen sind.

Da die Zahl der Voligeschosse aufgrund der geplanten Nutzungsart 1 Vollgeschoss

und aufgrund des Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes auf ein
Vollgeschoss begrenzt wird, ist die Festsetzung einer Geschossfla-
chenzahl entbehrlich.

Da durch die Planung keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Kein Umweltbericht
Buchsstabe b BauGB genannten Schutzgiter erfolgt und Eingriffe, erforderlich

die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,

gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5

BauGB als erfolgt oder zuldssig gelten, ist kein Umweltbericht und

keine Kompensationsberechnung erforderlich.

3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Ver-
kehrserschlieBung

Im Planbereich ist die offene Bauweise festgesetzt. Diese Bauweise Offene Bauweise
ermdglicht die im Gebiet liberwiegend angestrebte Bebauung durch
freistehenden Wohngebaude sowie Doppelhduser und Hausgrup-
pen.

Ein eingetragener Verein hat das Plangebiet erworben und deren
Mitglieder werden den Bereich gemeinschaftlich bebauen. Die Pha-
se der Entwicklung eines Bebauungskonzepts, der Lagebestim-
mung der einzelner Bauplatze sowie der Fiihrung von Straflen und
Wegen innerhalb dieser kleinen privaten Siedlungseinheit ist derzeit
nicht abgeschlossen und wird voraussichtlich erst zur Bebauung der
letzten Bauplatze abgeschlossen werden.

Da es im Gebiet keine &ffentliche VerkehrserschlieRung geben wird,
kann auf die Festsetzung der inneren GebietserschlieRung verzich-
tet werden. Die Belange der Feuerwehr und des Rettungswesens
sind bei den Baugenehmigungsantragen zu bertcksichtigen.

keine offentliche
ErschlieBung im
Gebiet
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Aufer dem nordwestlich auRerhalb gelegenen Waldstlick, das auf-
grund des Regionalen Raumordnungsprogramms einen Abstand Baugrenze
der Baugrenze von 35 m erzwingt, weist das Plangebiet keine Be-
reiche auf, die von einer Uberbauung ausgeschlossen werden mus-
sen. Offentliche Strallen und Wege, die die Lage der iberbaubaren
Flachen vorstrukturieren, entfallen. Demgemal} erstreckt sich die
durch die festgesetzte Baugrenze definierte Uberbaubare Grund-
sticksflache Uber das gesamte restliche Plangebiet und bertcksich-
tigt den erforderlichen Grenzabstand zu den angrenzenden oGffentli-
chen und privaten Flachen sowie die geplante Nutzung der Rand-
zonen des Gebietes durch Zufahrtswege und Pflanzungen von min-
destens 5,0 m.

3.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Trinkwasser und Gas Energie, Wasser
erfolgt Uber die jeweiligen Versorgungstrager.

Das Plangebiet ist bereits an das vorhandene zentrale Abwasser- Abwasser

netz angeschlossen.

Nicht schadlich belastetes Oberflichenwasser ist auf den privaten QOberflichenwasser
Flachen im Gebiet zur Versickerung zu bringen. Dies kann im Gar-

tenbereich der einzelnen Bauplatze erfolgen und/ oder (ber eine

gemeinschaftliche Regenriickhalte- und Teichanlage mit ange-

schlossenen Versickerungsbereichen.

Die Entsorgung der Wertstoffe, des Rest- und Sperrmiills erfolgt Abfall
Uber den Trager der Abfallentsorgung. Da eine innere Erschliefung

des Gebiets nicht festgesetzt ist, sind die entsprechenden Behalter

an der Goveliner Stral’e zur Entleerung bereit zu stellen. Die Fest-
setzung der Bereitstellungsbereiche entfallt, da die Lage einer oder

auch mehrerer privater Gebietszufahrten nicht festgelegt ist.

Der Rat der Stadt Hitzacker hat diese Begriindung im Rahmen des Satzungsbeschlusses
zum Bebauungsplanam ................. beschlossen.

Hitzacker,

Siegel

Blrgermeister
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit

Der Rat der Stadt Hitzacker hat in seiner Sitzung am ..............
beschlossen den Bebauungsplan Goveliner Weg im seinem 6stli-
chen Bereich durch die Aufstellung der 1. Anderung neu zu fassen.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfs mit Begrindung erfolg-
tevom............. bis einschliellichdem ........................

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Sinne des BauGB werden Eingriffe in das Ortsbild oder Boden,
Natur und Landschaft durch diese Planung nicht vorbereitet.

Begriindung der Planungsentscheidung

Im Gebiet der Stadt Hitzacker besteht wohl kein Grundstiick, das
von der Verflgbarkeit, Lage und der GroRe so geeignet fiir das
geplante Projekt gemeinschaftlichen Wohnens ist, wie das gewahlte
Plangebiet. Da hier bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan be-
steht, der jedoch aus Griinden, die an dieser Stelle nicht ndher zu
untersuchen sind, nicht umgesetzt wurde, bedarf es nun lediglich
der Veranderung von einigen wenigen Festsetzungen, um das Ge-
biet fir eine Bebauung durch eine bestehende Gruppe Bauwilliger
bereit zu machen.
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