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Gemeinde Kirchdorf

Bebauungsplan Nr. 2 "Das Ihloger Feld" (2. Anderung)

Begriindung

1. AnlaB und allgemeine Ziele der Planinderung

Im Geltungsbereich des seit 1966 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 2 "Das [hloger
Feld" der Gemeinde Kirchdorf sind seit vielen Jahren alle Grundstiicke entsprechend den
seinerzeit festgelegten planungsrechtlichen Vorgaben bebaut. Auf der Grundlage des Be-
bauungsplanes Nr. 2 ist hier ein aufgelockertes, gut durchgriintes Wohngebiet mit Einzel-
hdusern auf relativ groBen Grundstiicken entstanden.

Die Festsetzungen iiber Art und Maf3 der baulichen Nutzung bewegen sich - auch nach heuti-
gen MaBstiben - im Rahmen des fiir derartige Baugebiete Ublichen. Ungewdhnlich hinge-
gen erscheint aus heutiger Sicht die im Bebauungsplan enthaltene, vergleichsweise enge An-
ordnung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen, die jedem der vorgesehenen Baugrund-
stiicke nur ein "Baufenster" zuordnet.

Nach der im Bebauungsplan vorgesehenen und inzwischen auch durchgefiihrten Grund-
stiicksaufteilung tithrt diese restriktive Anordnung der Baugrenzen faktisch dazu, daf das im
Bebauungsplan vorgesehene Maf der baulichen Nutzung - die Grundflichenzahl ist mit 0,3
testgesetzt - nicht wirklich ausgeschopft werden kann.

Uber Jahre hinweg haben diese Festsetzungen gleichwohl nur wenige Schwierigkeiten be-
reitet, ist es den Grundstiickseigentiimern offensichtlich gelungen, ihre bauliche Nutzung in-
nerhalb der planungsrechtlich gegebenen Festsetzungen einzurichten. Steigende Wohnfla-
chenanspriiche und familidre Entwicklungen haben aber in jlingster Zeit wiederholt dazu ge-
fithrt, daB die Festsetzungen des Bebauungsplanes gravierende, aus stidtebaulichen Griin-
den aber eigentlich nicht notwendige Beschrinkungen der Grundstiicksnutzung erforderlich
gemacht haben. Befreiungsantrige und Antrige an die Gemeinde Kirchdort auf Anderung
des Bebauungsplanes waren die Folge. Gegenstand dieser Antriige waren stets die im Be-
bauungsplan sehr eng festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflidchen.

Auch die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Das Thlger Feld" geht auf
den Wunsch eines der betroffenen Grundstiickseigentiimer zuriick, die Baugrenzen grof3zi-
giger festzusetzen und tiir die Anordnung der Baukdrper auf dem Grundstiick mehr Freiheit
einzurdumen. Die Gemeinde Kirchdorf méchte mit dieser Bebauungsplandnderung eine vor
Jahren getroffene Planungsentscheidung korrigieren, deren ungewollte Folgen sich erst im
Laufe der Zeit gezeigt haben.
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2. Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Das Thloger
Feld" umfaBt die Flursticke 100 und 101 der Flur 18, Gemarkung Kirchdorf, Gemeinde
Kirchdorf. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeich-
nung, sie ist zusitzlich in der nachfolgenden Ubersichtskarte kenntlich gemacht.

N

3. Planungsvorgaben

Auf die Darstellung der Aussagen ibergeordneter oder fachbezogener Planungen wie des
Regionalen Raumordnungsprogramms oder der Landschaftsplanung wird wegen des gerin-
gen Umfanges der beabsichtigten Bebauungsplandnderung verzichtet. Die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Kirchdorf wirkt sich auf die Ziele der Raumordnung,
der naturschutzfachlichen Planungen oder auf sonstige Fachplanungen nicht aus.

Im Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Kirchdorf in seiner zur Zeit wirksamen Fassung
ist der gesamte Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2 als Allgemeines Wohngebiet (WA) und
als Reines Wohngebiet (WR) - jeweils mit einer durchschnittlichen GeschoBflichenzahl
(GFZ) von 0,3 - dargestellt. Die vorliegende 2. Anderung steht im Einklang mit diesen Dar-
stellungen, dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) ist
entsprochen.
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Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 2 "Das Thléger Feld" sind die Grundstiicke im
raumiichen Geltungsbereich der 2. Anderung als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer
Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 und einer GeschoBtlichenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt.
Die héchstzulissige Zahl der Vollgeschosse betridgt I, eine Bauweise ist nicht festgesetzt.
Die bestehenden Festsetzungen iiber Art und Maf der baulichen Nutzung und iiber die ortli-
chen Verkehrsflichen sollen unverdndert bleiben. Die vorliegende Bebauungsplaninderung
zielt ausschlieBlich auf eine Anderung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen.

4. Bestand und gegenwirtige-Nutzung

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 2 von 1966 ist im Bereich der Gemeindestra-
Ben Glockenberg, Eschenweg, Am Berge, Ahornweg und Lindenweg ein recht homogen
strukturiertes Wohngebiet, iiberwiegend aus freistehenden Einzelhdusern, entstanden. Un-
mittelbar 6stlich angrenzend befindet sich das Grundstiick der Mittelpunktschule, die sich
harmonisch in die umgebende Wohnbebauung einfiigt.

Die bisherige bauliche Entwicklung des Bereiches ist weitgehend ohne Probleme verlaufen,
Nutzungskonflikte, ErschlieBungsprobleme oder andere Schwierigkeiten sind nicht aufge-
treten. Das im Bebauungsplan Nr. 2 recht grofziigig testgesetzte Hochstmaf der baulichen
Nutzung wurde noch an keiner Stelle tatsédchlich ausgeschopft, die Intensitdt der Nutzung
bleibt erheblich hinter den plangegebenen Moglichkeiten zuriick.

Die im Bebauungsplan Nr. 2 von vornherein sehr restriktiv gestaltete Festsetzung der Bau-
grenzen hat allerdings schon zu einer ersten Anderung gefiihrt. Mit dieser 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 wurden fiir zwei Grundstiicke an der Nordseite des Lindenweges
zwischen Glockenberg und Am Berge die {iberbaubaren Grundstiickstldchen vergrof3ert.
Gleichzeitig wurde fiir eines dieser Grundstiicke das zuldssige MaB3 der baulichen Nutzung
durch Herabsetzung der GeschoBflichenzahl (GFZ) auf 0,3 und der Zahl der Vollgeschosse

auf I deutlich niedriger festgesetzt.

In den unverindert gebliebenen Teilen des Bebauungsplanes Nr. 2 setzen die vergleichswei-
se kleinen iiberbaubaren Grundstiicksflichen faktisch auch die Obergrenzen fiir das Mal3 der
baulichen Nutzung fest. So ist zum Beispiel fiir das rund 1.450 Quadratmeter grole Grund-
stiick Eschenweg Nr. 1 nur eine iiberbaubare Grundstiicksfliche von 300 Quadratmetern
GroBe festgesetzt. Auf diesem Grundstiick kann also tatsdchlich nur eine Grundfléchenzahl
(GRZ) von etwa 0,2 erreicht werden. Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetz-
te Grundfldchenzahl von 0,3 hat hier nur theoretische Bedeutung.

Wenn auch diese Festsetzungen durchaus eine hinreichende Entscheidungsgrundlage fiir die
Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben bieten, so darf doch bezweifelt werden, dall die
planende Gemeinde sich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahre 1966 iiber die
dargelegten Zusammenhinge im klaren gewesen ist.
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5. _Inhalte und Auswirkungen der Planiinderung

Mit der vorliegenden, 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Das Ihloger Feld" sollen fiir
die Grundstiicke Eschenweg Nr. 1 (Flurstiick 100) und Eschenweg Nr. 3 (Flurstiick 101) die
Baugrenzen und damit die Abgrenzung zwischen liberbaubaren und nicht {iberbaubaren
Grundstiicksflichen verdndert werden. Alle sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 2 sollen hingegen unverédndert bleiben.

Mit der im Wege der 2. Anderung vorgenommenen, grof3ziigigen Anordnung der Baugren-
zen wird den gegeniiber frither veriinderten Nutzungsanforderungen der dort ansissigen
Grundstiickseigentiimer entsprochen, die sehr restriktiven Vorgaben fiir die Anordnung der
Gebidude auf den Baugrundstiicken werden gelockert. Zugleich wird damit der - zumindest
als ungliicklich zu bezeichnende - Zustand aufgehoben, daf} das zuldssige Maf3 der baulichen
Nutzung nicht durch die entsprechenden MaBzahlen (Grund- und GeschoBfldchenzahl) son-
dern durch die Baugrenzen definiert ist.

Die Gemeinde Kirchdorf hat sich entschieden, die vorliegende 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 2 nur auf die zwei am Eschenweg gelegenen Eckgrundstiicke zu beschrinken. Ei-
ne gréBere Ausdehnung des Anderungsbereiches hitte alsbald die Frage aufgeworfen, ob ei-
ne Nachverdichtung im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 durch Bebau-
ung riickwirtiger Grundstiicksteile gestattet werden soll oder nicht. Nach dem Willen der
Gemeinde soll jedoch dahingehenden Wiinschen zunichst nicht entsprochen werden. Eine
Nachverdichtung im Geltungsbereich der 2. Anderung hingegen - die ja nun durch die Neu-
gestaltung der Baugrenzen moglich wird - wiirde jedoch nicht zur Hintergrundstiicksbebau-
ung fithren, da sie unmittelbar am Eschenweg erfolgen wiirde. Bodenrechtlich relevante
Spannungen werden also hier nicht ausgelost.

Bei der Aufteilung der Baugrundstiicke und der ErschlieBungsflichen im Zuge der Realisie-
rung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Das Ihloger Feld" wurde von den Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes dahingehend abgewichen, daf3 eine rund 50 Quadrat-
meter groB3e, als Teil der Straflenverkehrsfliche mit der Zweckbestimmung "Parkplatz" fest-
gesetzte Fliche dem Grundstiick Eschenweg Nr. 1 (Flurstiick 100) zugeschlagen wurde. Die
verbliebenen StraBenverkehrsflichen in der heutigen GemeindestraBe Glockenberg haben
sich zwischenzeitlich in der Tat als ausreichend erwiesen. Im Rahmen der vorliegenden
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 wird diese rund 50 Quadratmeter grof3e Stral3enver-
kehrsflache deshalb nun als Teil des Allgemeinen Wohngebietes (WA) festgesetzt.

Auswirkungen auf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird die 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 2 nicht ausldsen, weil das zuldssige MafB der Uberbauung
und Versiegelung des Gebietes - das ja durch die festgesetzte Grundflichenzahl (GRZ) defi-
niert ist - nicht verdndert werden soll. Die angestrebte, groiere Freiheit bei der Gebdudean-
ordnung wird voraussichtlich keine spiirbaren Auswirkungen tiir Natur und Landschaft aus-
16sen.

Auch die Belange des Immissionsschutzes, der VerkehrserschlieBung sowié der Ver- und
Entsorgung werden durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 nicht beriihrt, weitere
Ausfiihrungen kdnnen daher an dieser Stelle unterbleiben.
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6. Hinweise

Der vorliegenden, 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Das Ihloger Feld" liegt die Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 zu Grunde.

Wer Erdarbeiten an einer Stelle vornehmen will, von der er wei oder vermutet oder den
Umstdnden nach annehmen muB, daf3 sich dort Kulturdenkmale befinden, bedarf einer Ge-
nehmigung der Denkmalschutzbehorde. Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur-
oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, so sind diese unverziiglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehtrde zu melden (Nds. Denkmalschutzgesetz vom 16.05.1989).

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage tre-
ten, so ist unverziiglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

7. Verfahrensvermerke

Kirchdorf, den 0% 07..7999

(Gemein

Die Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Kirchdorf zusammen mit der als Satzung be-
schlossenen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Das Thloger Feld" in der Gemeinde-
ratssitzung am L02:03:4997 . beschlossen.

Kirchdorf, den 0% 07. A599
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Auszug

aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 2 "Das Ihloger Feld" der Gemeinde Kirchdorf von 1966

(der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung ist kenntlich gemacht)
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