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Begriindung zur 14, vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22
»ortskern Il

Satzung

Allgemeines, Abgrenzung des Plangebietes

Das Verfahren der 14. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanas Nr. 22 Ortskern III°
gem. § 13 BauGB soll mit dem Ziel eingeleitet werden, eine Anderung der Gebédudenutzung
planungsrechtlich zu entwickeln und in diesem Zuge die vorgesehene Festsetzung der of-
fenen Bauweise in geschlossena Bauweise umzuwandeln,

Der Anderungsbereich umfasst die Flache der Flurstiicke 833, 958, 524, 960, 264 und 265,
Gemarkung Speange, Flur 32 mit einer Grifte von ca. 0,42 ha. Die genaue Abgrenzung des
Anderungsbereiches ist im Plan dargestelit.

Die Eigentimer des Grundsticks Gemarkung Spenge Flur 32, Flurstlick 524, Engerstralle
3, beabsichtigen, eine Nutzungsanderung herbeizufuhren um kinftig Flachen fir eine frei-
berufliche Tatigkeit zu nutzen. Diese geplante Anderung ist mit der dort zur Zeit festgesetz-
ten Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet WA) jedoch nicht vereinbar. Daher
wird beantragt, die Art der baulichen Nutzung in ein Gebiet zur Erhaltung und Entwickiung
der Wohnnutzung (besonderes Wohngebiet, WB) zu dndern. Diese Anderung entspricht
auch dem Gebietscharakier des erweiterten Umfeldes des Planungsgebietes, da sich hier
aufgrund der zentralen Lage eine teilweise lber das MNutzungsspekirum des allgemeinen
Wohngebietes hinausgehende Nutzungsmischung herausgebildet hat. Auf der gegenliber-
liegenden Stralkenseite ist bereits ein besonderes Wohngebiet im Bebauungsplan festge-
setzt.

Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen auch der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen im Sinne des § 4a Absétze 2 und 3
Baunutzungsverordnung, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderan Eigenart
des Gehiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Im Zuge dieser Anderung ist ebenso vorgesehen die Festsetzung der Bauweise im Ande-
rungsbereich von offene in geschlossene Bauweise umzuwandeln. Aufgrund der vorhande-
nen Gebaudesituation {tw. Grenzbebauung) soll mit der geschlossenen Bauweise mehr
Gestaltungsspielraum fur kinftige Planungen enistehen.

Verfahren

Der Rat der Stadt Spenge hat in der Sitzung am 16.02.2017 beschlossen, das Verfahren
zur 14. vereinfachten Anderung des Besbauungsplanes Nr. 22  Oriskern III* gem. § 13
BauGB einzuleiten sowie die Beteiligungsschritte nach § 13 (2) Nr. 2 und 3 BauGB durch-
zufihren.

Es besteht gemal § 13 BauGB die Miglichkeit, ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren
durchzufilhren. Die Voraussetzung zur Anwendung dieses Instrumentes ist gegeben, da
durch den Anlass und das Ziel der Anderung die stédtebaulichen Grundziige der Planung
nicht bertihrt werden, auch wenn hier mit einer andere Art der baulichen Nutzung / Bauge-
bietstyp nach BauNVO (berplant werden soll. Im vorliegenden Fall liegen die Nutzungs-
spektren des Allgemeinen wie auch des Besonderen Wohngebietes relativ nahe zueinan-
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der. Durch die zuklnftig maglichen Mutzungen wird sich der Gebietscharakter nur unwe-
sentlich &ndern.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist deshalb stadtebaulich vertretbar, eine Beeintrach-
tigung Dritter durch die Anderung ist nicht erkennbar.

Eine Befreiung kann aber in diesem Fall nicht erteilt werden, so dass eine vereinfachte An-
derung des Bebauungsplanes durchzufihren ist.

Der Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss wurde am 16.02.2017 durch den Rat der Stadt
Spenge gefasst, so dass die Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 13 (2) Nr. 2 BauGB bis
zum 05.05.2017 sowie parallel hierzu die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
dffenthcher Belange gem. § 13 (2) Nr. 3 BauGE erfolgen konnte. Aus diesem Beteiligungs-
verfahren haben sich keine wesentlichen neuen Gesichtspunkte ergeben, so dass nunmehr
der Satzungsbeschluss gefasst werden kann.

3. Lage im Stadtgebiet und ortliche Situation

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage von Spenge. Angrenzend an das Baugrund-
stick befinden sich bereits gemischte Nutzungen mit Wohnen, kleinteiligem Gewerbe und
Einzelhandel. Erschiossen wird das Flangebiet durch die Engerstrafie.

Die Grundstiicke im Anderungsbereich sind zurzeit mit Wohn- und Geschaftshausern be-
baut. Erschlossen fir den Kfz-Verkehr wird das Plangebiet durch die Engerstralle und den
Blicherplatz.

Die Gesamtgribe des Geltungsbereiches der Bebauungsplandnderung betragt ca. 0,42 ha.

Bei den Oberplanten Grinflichen, handelt es sich um private Hausgérten, welche keinen
erhaltenswerten Baumbestand aufweisen.

g Ak 1 n

Auszug Lufthild Google-Earth
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4.

Derzeitiges Planungsrecht

Der Geltungsbereich der 14. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Orts-
kern |lII* und die daran angrenzenden Flichen sind im glltigen Flachennutzungsplan als
VWohnbauflache dargestellt. Die Bauleitplanung ist demnach aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt und bedarf keiner Berichtigung oder Anderung der Darstellung.

. T L

EER BT e
Auszug Flichennutzungsplan
Der rechiskraftige Bebauungsplan Nr. 22 Ortskern |II* setzt innerhalb des Plangebietes
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO fest. Flr das Umfeld sldlich des BIli-
cherplatzes / der Engerstralie ist im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits Besonderes

Wohngebiet (WE} nach § 4a BauNVO festgesetzt.

Auszuqg rechtekriftiger Bebauungs plan + Erwaitarungsbaraich
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Zulassig im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist eine Wohnhaushebauung mit Einzelhausern,
Il Vollgeschossen mit einem Satteldach mit 35°- 45°Dachneigung, eine GRZ von 0,4 sowie
eine GFZ von 0,8.

Das Plangebiet unterliegt nicht dem Landschaftsschutz.

5. Anlass der Planung und allgemeine Ziele und Zwecke

Die Eigentimer des Grundstlicks Gemarkung Spenge, Flur 32, Flurstiick 524, Engerstralie
3, beabsichtigen eine Nutzungsanderung herbeizufihren. Diese Anderung ist mit dem dort
festgesetzten Gebietscharakter (Allgemeines Wohngebiet) jedoch nicht vereinbar. Daher
wird beantragt, die Art der baulichen Nutzung in ein Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung
der Wohnnutzung (besonderes Wohngebiet, WB) zu dndern.

Im Zuge dieser Anderung ist ebenso vorgesehen die Festsetzung der Bauweise im Ande-
rungsbereich von offene in geschlossene Bauweise umzuwandeln.

Die 14. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22  Ortskern III" beinhaltet die
Anderung der Geb&udenutzung auf den Grundstiicken Gemarkung Spenge, Flur 32, Flur-
stlicke 833, 958, 524, 960, 264 und 265, Blicherplatz13 und Engerstralle 1, 3, 5 7 und 9,
Spenge. Die zu verndernden Grundstucke liegen innerhalb des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 22 Ortskern III" und weisen hislang den Gebietscharakter des allgemeinen
Wohngebietes aus.

6. Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen der 14. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Oriskern 11" ist
es Ziel, die Art der baulichen Nutzung fur den Anderungsbereich von einem allgemeinen
Wohngebiet zu einem besonderen Wohngebiet anzupassen und so ein etwas erweitertes
MNutzungsspektrum zu erméglichen.

Eine beispielsweise freiberufliche Mutzung ist aufgrund des festgesetzten Gebietscharak-
ters des allgemeinen Wohngebietes in dem Geb&ude des Antragstellers heute nicht oder
nur sehr eingeschrénkt maglich, denn das Wohnen muss in diesem Fall Hauptbestandteil
sein. Angesichts der kleinen Grundfléche ist dies jedoch nicht zu verwirklichen. Hier bietet
sin besonderes Wohngebiet etwas grofiere Spielrdume bei der Nutzung. Die gegeniberlie-
gende Strallenseite weist bereits den Gebietscharakier eines besonderen Wohngebietes
auf. Somit orientiert sich die geplante Festsetzung auch am bestehenden stidtebaulichen
Umfeld und greift die inzwischen eingetretene Entwicklung dieses relativ zentralen Berei-
ches auf. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Sie dienen auch der
Unterbringung von Gewerbehetrieben und sonstigen Anlagen im Sinne des § 4a Absétze 2
und 3 Baunutzungsverordnung, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen
Eigenart des Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Aufgrund der vorhandenen Bestandssituation und um die Nutzungsmadglichkeiten des Be-
reiches zu starken, soll zudem die geschlossene Bauweise festgesetzt werden.

Alle weiteren Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 22  Ortskern 11"
bleiben unverandert bestehen.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist stadtebaulich vertretbar, eine wesentliche Beein-
trachtigung Dritter durch die Anderung ist nicht erkennbar.
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7.1

7.2

7.3

Belange der Umwelt

Umweltpriifung

MNegative Auswirkungen die von dem Varhaben auf die Umwelt und die verschiedenen
Schutzgiter ausgehen kénnten, sind nicht erkennbar.

Eine Umweltprufung gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich und ein Umweltbericht
wird nicht erstellt. Die Zulgssigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchflihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz zur Durchfihrung der Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt, wird nicht vorbereitet.

Immissionsschutz

Bei dem geplanten Projekt handelt es sich um eine Anderung der Nutzung von allgemei-
nem in besonderes Wohngebiet sowie eine Anderung von offene in geschlossens Bauwei-
se auf privaten Grundstiicken. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Sie dienen auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen im Sinne
des § 4a Absatze 2 und 3 Baunutzungsverordnung, soweit diese Betriebe und Anlagen
nach der besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Mit einer
solchen Nutzung sind kaum negativen Auswirkungen auf an das Plangebiet angrenzende
Wohngebaude verbunden.

Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes sind im Zuge der Bebauungsplanaufstellung zu beriicksich-
tigen. Die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 10 (2) Nr. 11 BNatSchG) in
WVerbindung mit der Bundesartenschutzverordnung (Anlage 1 Spalte 3 BArtSchV) der EG-
Artenschutzverordnung (Anhang A der Verordnung EG Nr. 338/97) sowie der FHH-
Richtlinie (Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG) regeln, welche wildlebenden Tierarten und
wildwachsenden Pflanzenarten einem strengen Artenschutz unterliegen. Vor diesem Hin-
tergrund gibt es gesetzliche Regelungen zum Artenschutz in den Bundes- und Landerge-
setzen, die dazu verpflichten, fir den Erhalt von Arten Sorge zu fragen. Das Bundesnatur-
schutzgesetz legt in § 44 fest, dass es verboten ist geschitzte Tiere zu toten, zu fangen,
sie zu storen oder ihre Lebensstatten zu zerstéren.

Im Zuge der Anderung scllen die bislang als private Gartenfléche genutzten Bereiche teils
als Baufeld fur die Erweiterung der Wohnbebauung in Anspruch genommen werden. Die
duliere Eingrinung wird vom geplanten Baufenster nicht tangiert.

Auf der beplanten Flache, einschliefilich der durch das Bauvorhaben potentiell beanspruch-
ten Umagebung, befindet sich keine wertvolle Yegetation, wie zum Beispiel mehrjghrige
Baume, Gehflze oder Hecken, Hohlenbdume, Gewssser, eine oder mehrere offene Bo-
denstellen, ungenutzte Brachflache oder leerstehende Gebéude, die als Lebensraum in
Frage kommen wiirden.

Innerhalb des Anderungsgebietes sind nach den vorliegenden Erkenntnissen keine floristi-
schen oder faunistischen Arten bzw. deren Habitate bekannt, die durch die geplanten Maf}-
nahmen gefihrdet wirden. Als essentielles Mahrungshabitat fir artenschutzrechtlich rele-
vante Arten dient das Gebiet aufgrund seiner Lage und Grélie ebenfalls nicht.

Diese Aussagen werden aufgrund einer Orisbegehung getroffen. Auch im Rahmen der Be-
teiligungsverfahren zur Anderung- und Ergdnzung des Bebauungsplanes sind insbesonde-
re von der unteren Landschaftsbehorde keine Hinweise auf gefahrdete Arten bekannt ge-
worden,

Stand: Mai 3047- Satzung B
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7.4

Es sind demnach keine negativen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen zu erwarten. In der
Gesamtbetrachtung ist in diesem Fall davon auszugehen, dass bei der Umsetzung des
Vorhabens keine Verbotshestande nach § 44 Abs. 1 BMatSchG ausgelist werden.

Matur- und Landschaftsschutz, Eingriffsregelung

Die Erforderlichkeit zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemal
§ 1a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von Malinahmen zur Bewaltigung von
Eingriffsfolgen wurde im Verfahren gepriift. Maligehblich fir die Eingriffserheblichkeit ist ins-
besondere die zuldssige Grundflache, die potentiell auf dem Baugrundstiick versiegelt wer-
den kann. Die festgesetzie Grundflachenzahl von GRZ 0,4 soll durch die Plananderung
nicht geandert werden.

Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkma-
le oder denkmalwerte Objekte. Bedendenkmale sind in dem Gebiet bislang nicht bekannt.

Malnahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege innerhalb des Plangebietes
sind nicht erforderlich.

Spenge, Juli 2017
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