BEGRUNDUNG

ZUR SATZUNG
UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 4
DER GEMEINDE STRALENDORF
GEBIET ,AM AMT“

1. ANDERUNG

Gebiet wird begrenzt: - im Norden und Westen durch die LandesstraRe
- im Osten durch die Schuistralle
- im Siiden durch landwirtschaftlich genutzien Fléchen

"

= ql :‘-'
X% ¥
Ny 1 Nt

G =~
: ] [

Langer Sleinscfilag 7  Tel. G8681/750-251
Z3E05 GrevesrGhien  Fax 03881/756-250




Begriindung zur Satzung

der Gemeinde Stralendorf iber den Bebauuungsplan Nr. 4
Ge_l_)iet »Am Amt#
1. Anderung

1. Allgemeines
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 fiir das Gebiet ,Am Amt*

wird begrenzt:

- im Norden und Westen durch die LandesstraRe,

- im Osten durch die Schulstraite,

- fm Siden durch landwirtschaftlich genutzte

Fldche.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 betrachtet den
Zusammenhang zwischen den zentralen Einrichtungen des Ortes - Schule und
Amtsgebdude. Durch die Verknilpfung dieser dem Gemeinbedarf dienenden
Einrichtungen mit der Parkanlage soll ein lebendiger Funktionsraum gestaitet

werden.

Der Bebauungsplan wurde seinerzeit aufgestelit, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Regelung des Bestandes sowie fiir die beabsichtigte
Errichtung eines Alten- und Pflegezentrums sowie die Verdichtung des
Bestandes in Stralendorf zu schaffen.

2, Geltungsbereich der 1. Anderung

Der Geltungsbereich fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 der
Gemeinde Stralendorf fiir das Gebiet ,Am Amt* umfaBt nur einen Teilbereich
des ndrdlichen Plangebietes des B-Planes Nr. 4. Es handelt sich bei dem zu
andernden Teilbereich um Fléchen des Mischgebietes 4 (MI 4). Der von der 1.
Anderung betroffene Tsiibereich befindet sich unmittelbar siidlich der
LandesstraBe. Er grenzt im Westen und im Osten an die Mischgebiete MI 3
bzw. Ml 5. Im Siden grenzt er an die dffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Parkanlage und an das Allgemeine Wohngebiet (WA 3).

3. Griinde fiir die 1. Anderung

Die Gemeinde Stralendorf stelit die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4
auf, da auf dem Grundstlick Gemarkung Stralendorf, Flur 2, Flurstiick 108/6
eine Bebauung mit einem Dienstleistungszentrum angestrebt wird. Dadurch
ergeben sich Abweichungen im Vergleich zu der urspringlichen
Planungsabsicht des Bebauungsplanes, der diese Fiiche bestandsgem4R als

Griinfliche ausweist.

Da sich die Errichtung eines Dienstleistungszentrums in das durch den
Bebauungsplan angestrebte Konzept einer Verbindung zwischen Schule, Amt
und dem Gemeinbedarf dienenden Einrichtungen einfiigt, will die Gemeinde
diese Planungsabsicht unterstiitzen und nimmt diese Anderung des

Bebauungsplanes vor.



4.1

4.2

Planinhalt

Die wesentlichen inhaltlichen Aussagen der Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 4 der Gemeinde Stralendorf, der rechtskriftig ist, werden aufrechterhalten.

Deshalb wird in dieser Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4 nur auf die beabsichtigte bzw. vorgenommene Anderung eingegangen.
Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 - 1, Anderung gilt nur im
Zusammenhang mit der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4.

Die Darlegungen der 1. Anderung zum Bebauungspian Nr. 4 gelten als
Ergénzung der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 4.

Um ein weiteres Bauvorhaben im nordéstlichen Bereich des Plangebietes
realisieren zu kénnen, werden folgende planungsrechtliche Anderungen fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich:

* Die Griinfidche innerhalb der Teilfliche 1.A entfilit zugunsten von
Baufldche. Auf der Fléche soll ein Dienstleistungszentrum entstehen.

» Die Verkehrsfiiche besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter
Bereich - wird verlegt und als private Zufahrt - mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten - ausgewiesen. In dem Zusammenhang werden anstelle
der  iffentlichen  Stellflichen  private  Gemeinschaftssteilflichen
ausgewiesen und durch Gro3bdume gegliedert.

¢ Um das Vorhaben realisieren zu kéinnen, ist es weiterhin erforderlich, die
vorhandene Bushaltestelle zu verlegen. Der neue Standort befindet sich

westlich der Zufahrt.

¢ Der Bereich in dem sich derzeit die Bushaltestelle befindet, wird als
Gffentlicher StraBenraum zugunsten von Aufstellfiichen fUr Wartende

ausgewiesen,

¢ Fir zusétzlich beanspruchte Baufliche sind Ausgieichs- und
ErsatzmaBnahmen innerhalb des  angrenzenden innerdrtlichen

Landschaftsparkes vorgesehen.

Ausweisung eines Dienstleistungszentrums

Aufgrund der Ausweisung einer Mischgebietsfliche fiir das geplante
Dienstleistungszentrum wird die bestandsgem#f als Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Parkanlage ausgewiesene Fliche beansprucht. Der damit
verbundenen Ausgleichsbedarf wird angrenzend innerhalb des Innerdrtlichen
Landschaftsparkes realisiert.

Fiir das Dienstleistungszentrum werden hinsichtlich Art und Mag der baulichen
Nutzung die bereits fiir die Ml 2- und MI 4-Gebiete des B-Planes geltenden

Festsetzungen herangezogen.

Zufahrt und Gemeinschaftsstellflichen

Die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter
Bereich - wird als private Zufahrt ausgewiessn. Die Fiihrung der Zufahrt hat
sich im Vergleich zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 4 verAndert. In der
Satzung zum Bebauungsplan Nr. 4 - 1. Anderung ist die Zufahrt im
Einmiindungsbereich zur Landesstrafe um etwa 10 m nach Westen verlegt
und folgt damit einem geraden Verlauf.
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4.3

4.4

In dem Zusammenhang werden anstelle der &ffentlichen Stelifiichen private
Gemeinschaftsstellflichen ausgewiesen.

Durch die Verlegung der Zufahrt und die verinderte Anordnung der
Stellflichen werden in der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 4 festgesetzte
Flachen zum Anpflanzen von Biumen und Striauchern beansprucht. Dabei
handeit es sich 132 m2. Um den Verlust der Anpflanzflichen auszugleichen
wird zur Gliederung der Stellflichen die Pflanzung von GroRbiumen
festgesetzt sowie der Anpflanzstreifen dstlich der Zufahrisstrale veriangert
und um die Pflanzung von Grob&umen ergénzt.

Die Flache fir die Planzung der GroRbiume in der Stellplatzanlage betrégt 48
m?, die zusitzliche Anpflanzfliche 64 m2 Damit ergeben sich zusitzliche
Anpflanzfldchen von 112 m2. Durch eine weitere Festsetzung zur Pflanzung
von GroBb&umen innerhalb der Anpflanzfliche wird der Verust der in der
Satzung zum Bebauungsplan Nr. 4 festgesetzten Anpflanzfliche als

ausgeglichen betrachtet.

Verlegung der Bushaltestelle

Im Zuge der Realisierung der Planungsabsicht zur Errichtung eines
Dienstleistungszentrums ist es erforderlich, das vorhandene Buswartehaus zu
verlegen. Die Bushaltestelle soll ca. 25 m in westliche Richtung am Standort

der jetzigen Post und des Fristirs neu errichtet werden.
Das Gebéude, in dem sich Post und Frisér derzeit befinden, soll abgerissen
werden, Den Dienstleistern Post und Frisdr werden Flichen im neuen

Gebdude bereitgestellt.

AusgleichsmaBnahmen fiir Verlust der Griinfliche durch die Errichtung
des Dienstleistungszentrums

Im  Zusammenhang mit der Realisierung des Einkaufs- und
Dienstleistungszentrums geht 420 m? Grilnfliche verloren. Die Fliche wird
derzeit als Rasen- und wassergebundener Vorplatz intensiv beansprucht. In
der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 4 ist diese Fliche bestandsorientiert als
private Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage ausgewiesen. Durch
die Inanspruchnahme der Fliche werden zusitzliche AusgieichsmaRnahmen

erforderlich.

Als AusgleichsmaBnahme soll eine Grabenbepflanzung entlang des Grabens
innerhalb des Innerdrtlichen Landschaftsparkes vorgenommen werden.

Eine Bepflanzung mit Ufergehdizen iiber der Mittelwasserlinie ist In
unregelmaBigen Absténden und Léngen vorzunehmen.

Dazu sind folgende Gehélze zu verwenden:

Schwarz-Erle (Alnus glutinosa); (Heister 2 x verpflanzt, Hohe 2 m - 2,50 m)
Bruch-Weide (Salix fragilis), (Heister 2 x verpflanzt, Héhe 2 m - 2,50 m)
Korb-Weide (Salix viminalis); (Stréiucher 2x v., 1,00 - 1,50 m)

Die Bdume sind in Abstdnden von1,50 m bis 2,00 m zu pflanzen.

Durch die Pflanzung von je 15 Gehdlzen pro Art ergibt sich ein Pflanzfliche
von ca. 135 mz,

Dariiberhinaus soll der Biotopwert des Feuchtgriinlandes innerhalb des
Innerbrilichen Landschaftsparkes verbessert werden.



Das Feuchigriinland steilt sich je nach Nutzungsart bzw. Auflassung als
Seggenwiese, MéadesuBflur nitrophiler Ausprigung sowie Hochstaudenflur
(Epilobium hirsutm, Calystegla sepium, Urtica dioica) dar.

Die * Feuchigriiniandflichen grenzen unmittelbar an die benachbarte
gartnerische Nutzung an bzw. werden intensiv als Griinland und als CGarten

mitgenutzt.

Zur Verbesserung des Biotopwertes sollen vorhandenen Nadelgehélze am
Rand der Fléche entfernt - auf ca. 40 m? -, der Unrat (Gartenabfille) beseitigt
und zus&tzliche Fidchen - ca. 820 m* - aus der gértnerischen Nutzung
genommen werden.

Die biotopverbessernden MaBnahmen erfolgen insgesamt auf einer Flidche

von ca, 2.000 m2.

Es wird eine extensive Nutzung fiir das gesamte Feuchtgriinland -
einschlieBlich der zur Zeit aufgelassenen Bereiche - festgesetzt. Die Fléche ist
ein- bis zweimal jéhrlich zu mahen. Die erste Mahd darf nicht vor Mitte Juli

erfolgen.

Durch die Realisierung der vorgesehenen Ausgieichsmatnahmen innerhalb
des Innerbrtlichen Landschaftsparkes wird der Eingriff, der durch die Planung
des Einkaufs- und Dienstleistungszentrums vorbereitet wird als ausgegiichen

betrachtet.

Auswirkungen des Planes

Mit der Anderung des Plangebietes im nordistlichen Teilbereich und der
Verdnderung der Baugrenzen werden Grundziige der Planung beriihrt.

Anderungen der textlichen Festsetzungen ergeben durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes
- unter 1.2 zum MaR der baulichen Nutzung,
- unter 1.8 zu den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten,
- unter li1.2.3 mit dem Verzicht der privaten Parkanlage durch Umwidmung
Zu Bauland, '
- durch Aufnahme von ErsatzmaBnahmen auBerhaib des Geltungsbereiches

unter Vi.3.1 und V1.3.2,

Die Gemeinde Stralendorf geht jedoch davon aus, daB die
nachbarschaftlichen Interessen weiterhin ausreichend beriicksichtigt sind.

AbschlieBend bleibt festzustellen, daR somit negative Auswirkungen durch das
Vorhaben auf die Umgebung durch die Gemeinde nicht erkannt werden.

Als betroffene Tréger offentlicher Belange werden der Landkreis, das
Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur und das StraBenbauamt beteiligt. Ubrige
Tréger dffentlicher Belange werden lediglich tber die Planungsabsicht

informiert.
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BeschluB (iber die Begriindung

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 - 1, Anderung der Gemeinde
Stralendorf, die nur im Zusammenhang mit der Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Stralendorf giiltig ist, wurde gebilligt in der
Sitzung der Gemeindevertretung am 25. (7. /479

Stralendorf, den 30.63-9 Jy

i
Blirgermeiste

der Gemelnde Stralendorf




