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BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN

BEBAUUNGSPLAN NR. 16 “IM MUHLENFELD"

GEMEINDE FREDENBECK

SAMTGEMEINDE FREDENBECK

LANDKREIS STADE
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Anderung bzw. Ergénzung der Begriindung aufgr_!.md der Einwendungen in der Stellungnahme
des Landkreises Stade vom 10.07.96 zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 “Im
Mihlenfeld” der Gemeinde Fredenbeck:

- 1) Die ausdriickliche textliche Festsetzung mit zugehdriger Begriindung:
1.) Innerhalb des Alilgemeinen Wohngebietes sind nicht zuldssig:
- Spielhallen ,
wird gestrichen.

- 2) Die Umwidmung der 6ffentlichen Flachen zur Anpflanzung von Strauchern, Bdumen und
sonstiger Bepflanzung in private Flachen wird ergéanzt durch die Ausweisung einer
Ersatzflache auBerhalb des Bebauungsplangebietes.

Als Ersatzflachen fiir den Bebauungs Nr. 16 “Im Miihlenfeld” wird mit einem Fldchenanteil
von 1.000,00 m? ausgewiesen:

Gemarkung Grof} Fredenbeck
Flur 1
Flurstiicke 81/1, 81/2, 92
Die Flurstiicke haben eine Gesamtflache von 49.000,00 m*
Als Ersatzflache wird den Flurstiicken angerechnet:
- fiir den Bebauungsplan Nr 18 “Am Bahnhof“(Gewerbegebiet) 30.000,00 m?
- fiir den Bebauungsplan “Alter Stadtweg”(Riickhaltebecken) 2.200,00 m®
- fir den Bebauungsplan Nr. 16”Im Miihlenfeld”(Allg. Wohngebiet) 1.000,00 m?
insgesamt: 33.200,00 m*

Ein Flurkartenauszug ist beigefiigt.

Fredenbeck, den 4.10.1996 Jorn Steinhoff
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Begriindung

Erlauterung

Aufgrund der Auflagen der Genehmigungsverfiigung des Landkreises Stade vom 27.10.1994
mit den MaRgaben Nr. 1 - 5, dem Beitrittsbeschlul? des Rates der Gemeinde Fredenbeck

zu den genannten. MaRgaben vom 28.11.1994 und den Beschliissen des Rates der Gemeinde
Fredenbeck zur Anderung der Planzeichnung und der textlichen Festsetzungen wurden die
Begriindung Uberarbeitet und ergénzt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8.12.1986 (BGBI. |. S. 2253), zuletzt geandert
am 22.4.1993 (BGBI. |. S. 466),

- Baunutzungsverordnungd (BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990 (BGBI. I. S. 132),zuletzt
gedndert am 22.4.1993 (BGBI. I. S. 466),

- Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I. S. 58),

- Nds. Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.6.1982 {Nds. GVBI. S. 229), zuletzt
geandert am 9.9.1993 (Nds. GVBI. S. 359),

- 88§ 56, 97, 98, und 91(3) der Nds. Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 6.6.1986
(Nds. GVBI. S. 157), zuletzt gedndert am 5.2.1993 (Nds. GVBI. S. 45b).

Flichen der 1. Anderung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Teiflache 1: Sie umfaRt die Gebiete WA 2, WA 3, WA 4, einschlie8lich der angrenzenden
Flache am Ostrand des Bebauungsplangebietes, die fir Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung, - privat -, vorgesehen ist.
GroRe: 15.569,45 m? (s. Anhang)

Teilflache 2: Sie ist die Griinflache am Siidrand des Bebauungsplangebietes, die fur
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung, -privat -,
vorgesehen ist.

Sie liegt zwischen der K 1 und WA 8 6stlich der Zufahrt von der K 1 in das
Bebauungsplangebiet und reicht im Osten bis zur Dreiecksflache im
Stidosten des Bebauungsplangebietes, die als 6ffentliche Flache zur
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung, -privat-,
vorgesehen ist.

GrofRe: 176,40 m2 (s. Anhang)

Teilflache 3: Sie ist die Griinflache am Suidrand des Bebauungsplangebietes, die fir
Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung, -privat-,
vorgesehen ist.

Sie liegt zwischen K 1 und WA 10 westlich der Zufahrt von der K 1 in das
Bebauungsplangebiet.
GroRe: 274,13 m? {(s. Anhang)

Teilflache 4: Sie umfalt die Gebiete WA 6.1, WA 6.2, WA 9.1, WA 5.2..
Die Teilflache liegt in der slidlichen Halfte des Bebauungsplangebietes und
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Teilflache b:

reicht von der Zufahrt ,Im Mihlenfeld” im Westen bis zum Spielplatz im
Osten und ist im Stden den WA-Gebieten WA 8 und WA 10 benachbart.
GroéRe: 11.457,80 m? (s. Anhang)

Sie betrifft das Gebiet WA 5.

Sie grenzt an die Grinflache am westlichen Rand des Bebauungsplange-
bietes und erstreckt sich zwischen WA 2 und WA 3 im Norden und WA.6.1
und WA 6.2 im Siiden ostwarts.

GroRRe: 9.558,75 m? (s. Anhang)

Anderung und Erganzung der Planzeichnung

Teilflache 1:

Die Wahrnehmung der Unterhaltung und Pflege dieser Flachen ist im Zuge
und im Zusammenhang mit den zugehdrigen Hausgartenflachen schliissig
und sinnvoll.

Der Wall entféllt.

Hier besteht weder eine Larm- noch eine Sichtschutzfunktion.

Die Grinflache hat neben der Funktion einer Ersatzflache lediglich den
Sinn, den Ubergang der Siedlungsflache zur umgebenden Landschaft zu
bilden. Die beabsichtigte Griinentwicklung dieser Flachen vollzieht sich
ohne diesen Wall freier und besser.

Der Zuschnitt der bebaubaren Grundsticksflachen verhinderte hier eine
sinnvolieBebauung. Zudem waren diesen ohnehin schwierigen
Baugrundstiicken Flachen fiur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstiger Bepflanzung zugeordnet worden.Die Nutzung der Baugrundstiicks-
flichen hétte nach Prifung nicht annéhernd die zuldssige GRZ/GFZ
ermdglicht. Durch Zusammenlegung der bebaubaren Flachen sind
konzeptionelle Méglichkeiten der Bebauung gebildet worden.

Die mit Leitungsrechten beleaten Fldchen sind so verindert worden,das sie
h ie B rkei r ren Fl& nz intrachti nur
ich r lachen verlauf

Der Mehraufwandt der Leitungslange und der Leitungsfiihrung ist wegen
der gunstigeren Bebaubarkeit der Baugrundstiicke gerechtfertigt.

m 1iE r hl Einzel- und D Ih ]
Hausgruppen zugelassen.

Da die GRZ/GFZ, die Geb&udelange und die Anzahl der Wohnungen ( 6 WE )
in diesem WA3 festgesetzt sind, ist die Gefahr, daR durch die Zulassigkeit
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Teilflache 2:

Teilflache 3:

Teilflache 4:

von Hausgruppen eine intensivere Bebauung erfolgt, nicht gegeben.
Andererseits besteht durch die Zuléssigkeit von Hausgruppen je WE die
Méglichkeit zur groReren Eigensténdigkeit der Bewohner. Diese Form sollte
also nicht ausgeschlossen werden

Am Sidrand des Bebauungsplangebietes wurde die 6ffentliche Flidche zur

f a Baum iger flanzung in ei
| I : Eléci rand

Die Wahrnehmung der Unterhaltung und Pflege dieser Flachen ist im Zuge
und im Zusammenhang mit den zugehdrigen Hausgartenflichen schliissig
und sinnvoll.

Im Nordwesten der Teilflaiche werden sowohl! Einzel- und Doppelhiuse als
auchHausgruppen zugelassen.

Da die GRZ/GFZ, die Gebaudelange und die Anzahl der Wohnungen ( 6 WE )
in diesem WA3 festgesetzt sind, ist die Gefahr, daB durch die Zul&ssigkeit
von Hausgruppen eine intensivere Bebauung erfolgt, nicht gegeben.
Andererseits besteht durch die Zulassigkeit von Hausgruppen je WE die
Méglichkeit zur gréfReren Eigenstandigkeit der Bewohner. Diese Form sollte
also nicht ausgeschlossen werden

I §ud gslllghgn Bereich am S{idrand des gb auungsplangebietes wurde

Die Wahrnehmung der Unterhaltung und Pflege dieser Fliachen ist im Zuge
und im Zusammenhang mit den zugehdrigen Hausgartenflachen schliissig
und sinnvoll,

Der hier vorgefundene wasserundurchlassige Boden 14Rt diese Art der
Oberflachenentwésserung nicht zu. ( s. Pkt. 11 der Festsetzung )

Das B n n i rhalt eine unterschiedliche Nutzun

In seinem &stlichen Bereich, WA 6.2, ist neben der Einzelhausbebauung
| l5ssia. im Gibri WA 61 blei I, )
n hen.

Der ostliche Bereich hat keine angestammte Nachbarschaft von Einzelhaus-
bebauung, GRZ/GFZ und Gebaudelange liegen fest und die ErschlieRung ist
glinstig, sodal eine Doppelhausbebauung zugelassen werden kann.

Eine Doppelhausbebauung praformiert natirlich die Belegung fiir 2 WE,
obwohl 2 WE fir ein Einzelhaus auch méglich ist.Das Doppelhaus bietet
jedoch Uber die eigene ErschlieRung ein gréRBeres MaR an Eigenstandigkeit
der jeweiligen WE.
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Teilflache b:

In seinem sudlichen Bereich, WAS9.2 . ist neben der Einzelhausbebauung
auch Doppelhausbebauung zuldssig, im Ubrigen_ , WA39.1, bleibt die Einzel-

hausbebauung bestehen.

Der stidliche Bereich hat keine angestammte Nachbarschaft von Einzelhaus-
bebauung, GRZ/GFZ und Geb&udelénge liegen fest und die ErschlieRung ist
ginstig, sodal eine Doppelhausbebauung zugelassen werden kann.

Eine Doppelhausbebauung préformiert natirlich die Belegung fiir 2 WE,
obwohl 2 WE fiir ein Einzelhaus auch méglich ist.Das Doppelhaus bietet
jedoch Uber die eigene Erschliefung ein groReres MaR an Eigensténdigkeit
der jeweiligen WE.

Der hier vorgefundene wasserundurchlassige Boden 14t diese Art der
Oberflachenentwésserung nicht zu. { s. Pkt. 11 der Festsetzung )

Im WA in h Mansarddéi r

Das Mansarddach als zusétzlich zugelassene Dachform ist im speziellen Fall
des WA 5 eine besonders wirtschaftliche L6sungsméglichkeit, die in dem
kleinstadtisch entwickeinden zentralen Ort Fredenbeck moglich sein mulR.

Anderung und Erginzung der Textlichen Festsetzung

zu 1:

zu 4:

zu 6, 7 u.10:

zu 11:

nnerhal Allgemeinen Wohn i ind ni zuldssig:

- Spielhallen

Zur klaren Abgrenzung gegenliber den zuldssigen und ausnahmsweise
zulassigen Anlagen und Nutzungen sind solcherart Betriebe ausgeschlossen.

r n, tber h liplatz N nanl n sin f allen Flachen
riv von Siden hl ner Grundstick assig. Der A nd von
m zur Str renzungslini i halten werden.

Damit sind die Bedingungen zur Errichtung von diesen Geb&uden den
allgemeinen Verhaltnissen aus Ziff 3 gleichgesetzt, obwohl die Baugrenzen
in diesen Fallen bis zu 14,00 m zurtckversetzt sind. Es soll jedoch vermie-
den werden, diese Grundstlicke unnétig weit zu versiegeln und Griinflache
nur noch als Restflache zuzulassen.

mind. 12 cm zu pflanzen

Bei der Anzahl der zu pflanzenden Baume ist eine wirtschaftliche Sicht
weise angebracht. ErfahrungsgemaR ist der Stammumfang von 12 cm
zum Pflanzzeitpunkt zur Erlangung der Absicht einer umfassenden
Begriinung mit Baumen ausreichend.

D fl& nw ist Gber ej nw rkanalisati leiten.
D & iE w i B ndst Zu ver-
icker nd in di w lisati inz
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Das Konzept der Rigolenentwasserung wurde fallengelassen, da dies der
vorgefundene wasserundurchléssige Boden nicht sinnvoll zul&Rt.

zu 12.1: ie Versi i a i i r, <
Fugen > 3 mm erfolgen.

Eine groRere Fuge ist bei normaler Steinform nicht fachgerecht.
zu 12.2: ri i von lipl3 n
Durch die Schotterdeckung, die Griin berwachsen kann, wird fiir gering

genutzte, aber notwendig befestigte Flachen der Zielsetzung entsprochen,
das Erscheinungsbild der ilbermaRigen Versiegelung entgegenzuwirken.

zu 15: Innerhalb der privaten und &ffentlichen Fldchen fir die Bepflanzung sind
Uberwi n ndortgerechte Bdum 6l n nterpflanzun
verwenden.

Diese Festsetzung entfillt, da ihr Inhalt durch die Anderung 6ffentlicher
Flachen fir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern etc. in private in
Punkt. 21 enthalten ist

zu 20 Der Wall, im FuRpunkt 6,00 m breit, 1,60 m hoch, ist mit Strauchern und
nterpflanzung z flanzen. Hochstammbé ind im A dv
1 F nk Wall zu pflanzen.

Die Lebensbedingungen und die Entwitcklung der Hochstammb&ume waéren
auf dem Wall geféhrdet.Deshalb wird die Baumanpflanzung am FuRpunkt
des Walles vorgegeben.

Der vergréRerte Pflanzabstand von 18,0 m wird gewahlt, um eine Kronen-
entwicklung der Bdume zu gewahrleisten.

zu 21: i riv 6ffentliche Fl& iell die A ngs-
flch ind mi lortheimiscl B3 Strauct X
Ghr I narten mit Pflan von
weniger als 1,50 m zu bepflanzen.

Diese Ergénzung der Festsetzungen beinhaltet die entfallende Festsetzung
Nr 15,modifiziert darliberhinaus die Pflanzenauswahl.Die Auflistung der
Pflanzen ist geboten, weil durch die vorgenommene Anderung der
Randflachen des Bebauungsplangebietes von 6ffentlichen zu privaten die
Vorgaben konkreter gefal3t sein sollten.

zZu 22: Die éude[!lngsﬂﬂ"gbgn 1 u. 2 sind mit einer geschlossenen Pflanzendecke,
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zu b1):

zu b2)

zu d):

zu h):

ZUu i)

zu j)

zu k1)

zu k2)

Durch die Anderung dieser Flachen von 6ffentlichen zu privaten wird es hier
auch notig, die gestalterischen Zielsetzungen der Gemeinde fiir das
Bebauungsplangebietes und speziell dieser Anderungsflachen in die
konkreten Handlungsanweisungen zu Uberfiihren und festzusetzen.

Di D igun o i M rddachern 60°, nicht {iber-
i Di i igung m e i Mansardda n °h ;
Mansarddicher sind im WA s zugelassen.

Das Mansarddach als zuséatzlich zugelassene Dachform ist im speziellen Fall
des WA 5 eine besonders wirtschaftliche Losungsméglichkeit, die in dem
kleinstadtisch entwickelnden zentralen Ort Fredenbeck méglich sein muR.

Die Vorgabe,nur Pflaster mit 25 % Fugenanteil zuzulassen, entféllt,da dies
normalerweise flir marktgéngige Steine nicht moglich ist und daher keine
fachliche Grundlage hat

Die F zun fal fgrun rim 3 r nehmigungs-
verfiigung des_Landkreises Stade v.27.10.94,

Durch di Nr r vorg. nehmigungsverfligung entfallt der
1. A Z

D ie M r. rv nehmi verfligung entfall r
letzte Satz.

Die Ubrigen F z n beziglich der n entfallen,

Es werdenkeine Zielabsichten abgesichert, die nicht schon in anderen Fest-
setzungen enthalten sind.

rontspiel® u. Zwerchgiebel entsprechen in Material u. For m

H h .D nd v i 1 muR min ns 2 r ;
Die max. Firsthéhe des Hauptgeb&udes darf nicht Uberschritten werden

Weitere Festsetzungen in diesem Pkt. entfallen,da sie als Voraussetzung die
Festsetzung haben, die durch die MaRgabe Nr. 2 gestrichen worden sind.

Carports sind vom Wesen her anders als Garagen zu werten. Wenn fir
Carports jedoch auch nur massive Wénde zugelassen sind, dann haben sie
bis auf die AbschlieBbarkeit alle Merkmale einer Garage

Ein Carport als leichteWetterschutzkonstruktion sollte auch Wande in
Holzverkleidung haben kénnen. Um jedoch zu vermeiden, daR letztlich auch
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zZu m)

zu p)

zu q)

eine Garage als ,Holzschuppen” entsteht, wird die Zulassigkeit der Holz-
verkleidung auf zwei Seiten beschrankt.

Einen Festsetzung des Materials fiir Schornsteine wird nicht fiir erforderlich
aehalten, Die Festsetzung entfalit.

Entsprechend dem technologischen Fortschritt entwickeln sich Schornsteine
immermehr zu Abluftinstallationen .Tradierte Anspriiche an die duRere
Gestalt von Schornsteinen haben keinen Sinn, wenn an andere Entliftungen
tber Dach keine Gestaltungsanspriiche gestellt werden.

mpfan ntennen Si | r nnen zuldssig,Par Ispi 1 si
nur_in Teilbereichen von Grundstiicken und Geb&auden zuldssig, die vom
offentlichen StraRenraum nicht eingesehen werden kdnnen.

Es wird die Installation der Parabolantennen an Gebduden mit
Einschrankung zugelassen. Diese Festsetzung soll unter Berlicksichtigung
der normativen.Nutzung der technischen Entwicklung von Kommunikations-
medien eine Verunstaltung durch Empfangsantennen verhindern.

in_ej ro von
75 gm in For i Hinweisschil fl fder A wand oder al
Ausleger zulassig.

Gr6Re und Standort der Werbeanlagen werden beschrankt, um eine gestal-
terische Dominanz solcher Installationen flr Teilbereiche des Bebauungs-
plangebietes zu vermeiden.

Fredenbeck, den 6.04.1996 %’G‘%W{Der Planverfasser

....................................................

<y ok ‘
o dfundl (LS) o Bdha
r\)ol-l'??-ﬁm»}@ \%umn;mkoé-i— Y

Anhang zur Begriindung

Teilflache 1

80,0 X 96 = 760,00
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41,0 + 28.5 X 24,3 844,40
2

28,5 + 29,0 X 23,0 661,25
2

29,0 + 20,0 X 14,5 355,25
2

132,0 X 23,0 3.036,00

2,5 X 7,0 17,50

122.5 + 109,56 X 25,0 2.900
2

106.0 + 70.5 X 42,0 3.706,50
2

74,0 + 67.0 X 22,0 1.651,00
2

67.0 + 60,0 X 17,5 1.111,25
2

60.0 + 39,5 X 23,8 1.184,05
2

39.5 + 29.0 X 4,0 137,00
2

29.0 x 4.5 65.25 165.569,45

2

Teilfliche 2 36.0 +32.0 X 4,0 136,0
2

54.0 + 84,0 X 36,0 2.484,0
2

41.0 X 19,0 389,0
2

6,0 X 24,0 144,0

30,0 + 33,0 X 6,0 189,0
2

30.0+39.0 X 33,0 1.138,0
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22.0 25,0 275.0 4.755,00
2
Teilflaiche 3 28,5 + 25.0 9,0 240,75
2
25.0 + 19,5 1,5 33.38 274,13
2
Teilflache 4 66,5 59,b 3.956,75
4.5 + 24,0 16,5 235,13
2
52,5 32,0 1.680,00
75,0 48,6 3.645,00
755 + 73,6 2,2 163,90
2
7 + 4 19,0 1.135,25
2
360 + 17,0 22,0 583,00
2
17.0 + 11,0 4,2 58,80 11.457.,80
2
Teilflache 5 44.0 + 63,0 11,0 588,50
2
63,0 + 65,6 4,0 257,00
2
39,0 + 67,0 65,5 3.406,00
2
63.0 + 79,0 70,0 4.970,00
2
71.0 + 9,5 337.25 9.558,75
2 »

41.615,13 m?
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