Bekanntmachung der Gemeinde Hohenlockstedt

Beschluss der 3, Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 fiir einen Teilbereich siidlich des
Eichenringes und nirdlich der ehemaligen Bahntrasse

Die Gemeindevertretung hat in der Sitzung am 01. Dezember 2005 die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 22 fiir einen Teilbereich stidlich des Eichenringes und nérdlich der
ehemaligen Bahntrasse, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), als
Satzung beschlossen. Dies wird hiermit bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan tritt mit Beginn des 03. Januar 2006 in Kraft. Alle Interessierten knnen
den Bebauungsplan und die Begriindung dazu von diesem Tage an in der
Gemeindeverwaltung Hohenlockstedt, Kieler Sirafle 49, 25551 Hohenlockstedt, Zimmer K 1,
wihrend der Sprechstunden einsehen und diber den Inhalt Auskunft erhalten.

Eine Verletzung der in § 214 Abs. | Satz 1 Nr. | und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften ist unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von zwei Jahren seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden ist. Méngel
der Abwigung sind unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von zwei Jahren seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Dabei ist
der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, darzulegen (§ 215 Abs.
1 BauGB).

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz | und 2 sowie Abs. 4 BauGB iiber die fristgemiille
Geltendmachung etwaiger Entschidigungsanspriiche fiir Eingriffe durch diesen
Bebauungsplan in eine bisher zuldssige Nutzung und iiber das Erléschen von
Entschidigungsanspriichen wird hingewiesen.

Unbeachtlich ist ferner eine Verletzung der in § 4 Abs. 3 GO bezeichneten landesrechtlichen
Formvorschriften iiber die Ausfertigung und Bekanntmachung der Bebauungsplansatzung
sowie eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschrifien der Gemeindeordnung, wenn
sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung gegeniiber der
Gemeinde unter Bezeichnung der verletzten Vorschrift und der Tatsache, die die Verletzung
ergibt, geltend gemacht worden ist. =~

Hohenlockstedt, 19.12.2005 / i - " Gemeinde Hohenlockstedt
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Die Ubereinstimmung der umseitigen Ablichtung
mit dem Original wird hiermit amtlich beglaubigt.
Die Beglaubigung dient der Vorlage bei der
Anzeige- u. Genehmigungsbehtrde

Hohenlockstedt, 03.01.2006

Gemeinde Hohenlockstedt
Der Biirgermeister




Begriindung

zur 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 22

der Gemeinde Hohenlockstedt

—~ fir einen Teilbereich siidostlich des Eichenringes und nordlich der alten Bahntrasse

(Uberlagert den Plangeltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes Nr. 22)



1. Rechtsgrundlagen

Entworfen und aufgestellt nach §§ 8 und 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO vom
23.01.1990 (BGBI. |. S. 1763) auf der Grundlage

- des Aufstellungsb Iussis des Ausschuss flir Verkehr, Bauwesen und
Infraslrﬁlur jﬁg\ OM. {004 sowie des Entwurfsbeschlusses
vom ... l g hierzu,

- des vorhandenen Flachennulzungsplanes Hohenlockstedt

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 wird fir eine 0,9296 ha grofle Fléche
zwischen ehem. Bahntrasse und dem Baugeblet Alexanderkoppel aufgestellt und umfasst
die Flurstiicke 140/4, 140/2,140/3, 140/1, 13%/3, 139/2, 138/14, 138/13, 138/11, 138/10,
138/7, 138/6, 136/2, 136/1.

Die Lage ist aus der nachstehenden Ubersichtskarte ersichtlich.
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3. Ziele und Zwecke der Planung

Es handeit sich um einen nicht Gberplanten groBtenteils bebauten Bereich mit groRen
Grundsticken. Stadtebauliches Ziel ist eine Verdichtung in der Ortslage um einem Wachsen
der Ortslage in die Aullenbereiche als schlechtere Alternative vorzubeugen. Bebaubar wer-
den die freien Bereiche nur Uber eine Bauleitplanung, da neben bauordnungsrechtlichen
Belangen auch die ErschlieBungsbelange geklart werden mussen. Ferner ist eine Beteili-
gung der eventuell betroffenen Anlieger durch eine Burgerbeteiligung und Auslegung erfor-
derlich.

Far den 6stlichen Teil des Planbereiches, d. h. die Grundstiicke Jagerweg 10 — 16 sowie die
nordlich angrenzenden Grundsticke, wird die Neuordnung der stadtebaulichen Situation
erforderlich. Der norddstliche Teil des Plangebietes soll einer zusatzlichen Bebauung zuge-
fihrt werden.

In Sicht auf die Abstimmung nachbarlicher Belange sowie die erforderliche ErschlieRung
wird die Aufstellung der 3. Anderung des B-Planes Nr. 22 erforderlich. Mit dieser Planung
wird der Bereich der 2. Anderung des B-Planes Nr. 22 Uberlagert. Dieses wird erforderlich,
da nun eine ErschlieBung in Form eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes von Flurstiick
138/13 in Richtung Eichenring vorgesehen wird. Der Ostliche Teil des Pangebietes wird
durch ein vom Jagerweg in nordlicher Richtung flhrendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
erschlossen. Fir die Strafle Jagerweg wird eine entsprechende Beschilderung beantragt.
Die mit Rechten belasteten Grundsticke bzw. Grundstlcksteile erhalten eine Breite von 3,50
m. Diese ErschlieBungsform ist fir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ausreichend.

Zur Prufung hat ein Ortstermin mit Gemeindewehrfhrer und Ortswehrflihrer stattgefunden.
Der entsprechende Vermerk (ber den Termin am 04.01.2005 befindet sich in der Verfah-
rensakte.

An der Einmindung zum Jagerweg wird ein Schild ,Feuerwehrzufahrt” aufgestellt und durch
die Beschilderung ,Absolutes Halteverbot” erganzt.

Art und MaR der baulichen Nutzung orientieren sich an den Festsetzungen des B-Planes Nr.
22 und sichern, dass die kinftige Bebauung sich in die bereits bebaute Umgebung einfiigt.

Fur die Zuwegung Jagerweg ist die ErschlieBung Uber Privatflachen durch eine o6ffentlich-
rechtliche Sicherung (Baulast) erforderlich.

4. Ver- und Entsorgungsanlagen

4.1. Wasserversorgung
Die zentrale Wasserversorgung erfolgt durch die Gemeinde Hohenlockstedt.

Im Jagerweg und Eichenring sind Hydranten fur die Loschwasserversorgung vorhanden, die
eine ausreichende Ldschwasserversorgung sichern.



4.2. Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die EON Dageling und kann aus dem bereils erschlosse-
nen B-Plangebiet ,Alexanderkoppel” erfolgen.

4.3. Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch die EON Dageling.

4 4. Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des Schmutzwassers erfoigt durch Anschluss an die zentrale Abwasseran-
lage der Gemeinde Hohenlockstedt,

Regenwasser von privaten Fiachen ist grundsalzlich auf dem Grundstuck zu versickern. Das
Oberflachenwasser ist entsprechend dem Arbeitsblatt A 138 der Abwassertechnischen Ver-
einigung (ATV) zu versickern. Das gering verschmutzte Oberflachenwasser der Grund-
stiickszufahrten ist Ober den bewachsenen A-Horizont zu versickern (Flachenversickerung
gemal 3.5.1, A 138 oder Muldenversickerung gemaf} 3.5.2, A 138).

Dach- und Terrassenflachen kénnen Gber alle im Arbeitsblatt A 138 aufgefihrie Verfahren
versickert werden (3.5.1 Flachenversickerung, 3.5.2 Muldenversickerung, 3.5.3 Rigolen- und
Rohrversickerung, 3.5.4 Schachtversickerung).

Diese Art der Versickerung des Niederschlagswassers ist der Wasserbehorde des Kreises
Steinburg rechtzeitig (im Voraus) anzuzeigen.

4.5. Abfallbheseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt geman der Satzung des Kreises Steinburg.

4.6. Fernmeldewesen

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mil dem
Straflenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der Erschliefungsmafinahmen im Planbereich der Niederlassung Heide,
Postfach 1509, in 25735 Heide, Ressort SuN, Telefon 0481/91-72 32, so frih wie maglich,
mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

5. Aufgrund der Planung zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft so-
wie deren Ausgleich

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurden in einem landschaflsplaneri-
schen Fachbeitrag untersucht. Dieser ist Anlage zur Begriindung. In der Vorabstimmung
erfolgte auch die Abschatzung, dass eine UVP nicht erforderlich wird. Die erforderliche Bi-
lanzierung fur den bisherigen _Aufienbereich im Innenbereich® sowie der Nachweis der
Kompensationsmafinahmen sind Inhall des Fachbeitrags. Der Ausgleichsbedarf betragt
912 m? und wird Uber das Okokonto der Gemeinde Hohenlockstedt abgerechnet. Es ist be-
absichtigt den Ausgleich von der Vorausausgleichsflache Flur 2, Lockstedter Lager, Flur-
stick 1/1 abzubuchen.
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6. Immissionen

Sudlich des Plangebietes befindet sich eine ehemalige Bahntrasse. In ihrem Schreiben vom
18.03.2005 weist die DB Netz AG darauf hin, dass keine Forderungen an sie gestelit werden
kénnen.

Hohenlockstedt, den . . ", S

burgermelster

Stand: 31.03.2005/ 02.06.05

Dipl.-Ing. Ernst Potthast, Architekt und Stadtplaner, 24787 Fockbek, Telefon (04331) 62266
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Landschaftspflegerischer Begleitplan zur
3. Anderung im Bebauungsplan Nr. 22 der Gemeinde Hohenlockstedt

hier: Erliuterungen

zugehorig: Plan LBP vom 6.02.2005, geandert am 17.02.2005

Yorgaben

Die Gemeinde Hohenlockstedt hatte in der Vergangenheit den Bebauungsplan
Nr. 22 aufgestellt, der Bebauungsrechte zwischen der ehemaligen Eisenbahn
und dem Lohmiihlenweg regelt. Der Plan ist rechiskriftig,

In einer 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 22 wurden Grundsticke dem
Geltungsbereich hinzugefiigt (Flurstiicke 139/1, 139/2 140/1 bis 4), Locks-
tedter Lager, Flur 2). Im Kartenteil 1 zum LBP ist dieser Bereich als “P1”
bezeichnet. Die Anderung ist ebenfalls rechtskriftig. Die Fliche der 2. An-
derung wird Bestandieil der 3, Anderung, weil iiber den nérdlichen Bereich
des Flurstiicks 140/4 ein GFL-Recht zu dem Flurstiick 139/3 eingefiigt wer-
den soll.

~ In einer 3. Anderung sollen weitere Grundstiicke dem Geltungsbereich zu-
gefiigt werden (bis Flursticke 136/1 und 136/2). Hierbei handelt es sich teil-
weise um bebauten “Innenbereich™ (nach § 34 BauGB / im Kartenteil 1 zum
LBP als “P2" bezeichnet), in dem “angepalite” Bebauung auch schon jetzt
zuldssig wiare und um “AuBenbereich im Innenbereich” (im Kartenteil 1 zum
LBP als “P3" bezeichnet), der jetzt zusitzlich mit Baurechten versehen wer-
den soll.

Nach LandesNaturschutzGesetz ist ein Grinordnungsplan (GOP) umgehend
aufzustellen, wenn Bebauungsplan aufgestellt oder gelindert werden soll. Der
GOP wire wie ein Landschaftsplan zu behandeln, zu verdffentlichen und
festzustellen. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde kann in
diesem Fall ausnahmsweise auf einen GOP verzichtet werden, weil die vor- {
herrschende Nutzung der Planfliche den Zielen des Naturschutzes nicht
grundsitzlich widerspricht und die weiteren Belange des Naturschutzes in
diesem gutachterlich verfaBtem “Landschaftspflegerischen Begleitplan” |
(LBP) beriicksichtigt werden sollen. Der LBP wird Anlage zur Begriindung

des Bebauungsplans und durchlduft somit dasselbe Verdffentlichungsverfah-

ren.

Dipl.-Ing. Thomas Binz Freier Landschaftsarchitekt BDLA g 27 WS aimaalitert tat 17. Februar 2005
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Seile 2

Grundlage des LBP sind digital ubermitielie Datengrundlagen des Biiro Poti-
hast (Architekt und Stadtplaner / Verfasser der B-Plan-Anderung).

Uber die nachfolgende Bewertung des Bestands, die daraus folgende Ein-
griffsbewertung und die Ausgleichsbemessung hat zwischen dem Verfasser
des LBP und der unteren Naturschutzbehirde des Kreis Steinburg (Herr
Schiinemann, 28.01.2005) eine Abstimmung stattgefunden. Hinsichtlich der !
Abgrenzung zwischen Innenbereich und AuBenbereich fand eine Ab-
stimmung mit dem Kreis-Bauamt (Herr Sieben, 28.01,2005) starnt. Die Ergeb-
nisse beider Abstimmungen sind im vorliegenden LBP reflektiert.

Bestand |

Der oriliche Bestand ist planungsrechtlich und in seiner Wirkung auf den Na-
turhaushalt zu bewerten.

Eine ortliche Bestandsaufnahme am 9.12.2004 fiihrte zur Darstellung im
Kartenteil 2 zum LBP. Hiernach sind die dberplanten Flichen zunidchst als
bebaute und als unbebaute Grundstiicksteile zu betrachten.

Zu den bebauten Grundstiicksteilen gehéren auch die hausnahen und intensiv
gepflegten Giérten. Die unbebauten Grundstiicksteile gliedern sich in noch
nicht bebaute Freiflichen und Ruderalfluren, die im Bereich der 2. Bebau-
ungsplaninderung zu finden sind, in hausfernere Girten, die sich aber den-
noch stark gepflegt prasentieren und eine Intensiv-Griinlandfliche ohne be-
nerkenswerte Natur- oder Feuchteprigung. Aus biologischer Betrachtung
sind besondere schitzenswerte Giiter des Namrhaushalis nicht enthalten,
auch das Landschafisbild zeigt keine schiitzenswerten Charakieristika.

In der Bewertung des planungsrechtlichen Bestands wird davon ausgegangen, |
dass in der Fliche “P1" keine nicht bereits zulissige Eingriffe hinzugefigt

werden. Auch die Einfligung des GFL-Rechts, das sicher eine befestigte
Oberfliche zu Folge haben wird, dndert hieran nichts, denn der jeweilige |
Grundstiickseigentimer hatte zuvor das gleiche Recht zur Befestigung einer

Zufahrt gehabt.

Die in der Fliche “P2" enthaltene Bebauung hat dorflichen Charakter mit
Garagen-, kleinen Terrassen-, Veranden- und Gartenhaus-Bebauungen. Bei
der Bemessung zusitzlicher oder ersetzender Bauantrige innerhalb dieser
Flache, wire die Einfiigsamkeit maBgebend. Hierzu wire weniger die 1at-
sichlich vorhandene Bebauung im Neubaugebiet “Eichenring” heranzuzie-
hen, als die dstlich anschlieBend noch vorhandene dorfliche Bebauung.

Eingriffe |

Die vorgesehene Bebauung orientiert sich in der Bemessung an dem vorhan-

Dipl.-Ing. Thomas Binz Freier Landschafisarchitek: BDLA - NS emsad e, £t 17. Febroar 2005



-

LBP - Hohenlockstedt B 22.3

Wy
|||.|!:|I|

|

Seite 3

denem Neubaugebiet “Ahornring”, “Eichenring”. Sie ist somit in dieser Ort-
lichkeit als angepalit zu betrachten.

Besondere Empfehlungen zur Eingriffsvermeidung oder -minderung sind
nicht zu begriinden.

Mit der Ausweisung von Bauflichen und der Festsetzung einer GRZ wird die
zukiinftige Versiegelung von Bodenflichen rechtlich zuldssig. Diese soll mit
dem Bebauungsplan analog zur landesweiten Eingriffs-Ausgleichsregelung
kompensiert werden. Dies geschieht weiter unten im Kapitel “Folgerungen”,

“P1" erfihrt keine Verinderung, die zusitzliche Eingriffe erméglichen.

“P2" besitzt mit dem bebauten Bestand etwa eine GRZ 0,18. Dies entspricht
auch etwa der 6stlich anschliefienden Bebauung, Geringfiigige Erweiterungen
sind nach Einzelfallpriffung sicher mdglich. Hier wird eine 50%ige Erweite-
rung auf GRZ 0,27 angenommen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans mit
GRZ 0,30, die mit Nebenanlagen gem. BauNVO aber eine weitere Uber-
schreitung um 50%, also eine Versiegelung bis gleichwertig 45% der Grund-
stiicksfliche zulassen, geht erheblich tber das derzeitige Maf hinaus. Der
Bebauungsplan begriindet hiermit Eingriffe, die nach bisheriger Rechtslage in
diesem Umfang nicht zulissig waren. Sie sollten daher auszugleichen sein.

“P3" wird erstmals mit Baurechten belegt. Da besondere Schutzgiter des
Naturhaushalts nicht zu beriicksichtigen sind, ist die zukinftig zuldssige
Uberbauung als Eingriff durch Bodenversiegelung fiir eine Ausgleichsbemes-
sung heranzuziehen.

Folgerungen

Als Empfehlung zum Beschluss mit dem Bebauungsplan wird folgende Aus-
gleichsregelung in Anlehoung an die landesweite Eingriffs-Ausgleichsrege-
lung gegeben:

“P2" hat eine Flachenausdehnung von ca. 3.351 m?, Die zukunftig zuldssige
Versiegelung ist rechtlich bis auf 45 % der Grundsticksfliche moglich (ein-
schlieBlich teilversiegelter Nebenflichen). Die heute mogliche Versiegelung
wird mit 27 % eingeschiitzt, aus der Differenz ergibt sich ein zusdwlicher
Versiegelungsfaktor von 18 %, somit 603 m?, die mit (1:0,5) 302 m? natur-
wirksamer Fliche ausgeglichen werden sollten.

“P3" hat eine Flichenausdehnung von ca. 2.711 m?. Die zukiinftig zulissige
Versiegelung ist rechtlich bis auf 45 % der Grundstiicksfliche mdglich (ein-
schlieBlich teilversiegelter Nebenflichen). Somit kdnnten bis zu 1.220 m?
versiegelter Fliche zulissig sein, die mit (1:0,5) 610 m? naturwirksamer Fli-
che ausgeglichen werden sollten.

Dipl.-Ing. Thomas Binz Freier Landschaftsarchitekt BDLA Bl-g2230Tuknsplisiers. txt 17. Februar 2005
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Beide Eingriffsflichen zusammen ergeben einen Ausgleichsbedarf von 912
m?.

Die Gemeinde beabsichtigt den Ausgleich aus ihrer Vorratsausgleichsfliche
in der Flur 2 Lockstedter Lager, Flurstick 1/1 abzubuchen.

Im Kartenteil 3 zum LBP sind nachrichtlich die wesentlichen Inhalte des Be-
bauungsplans dargestellt. Besondere Empfehlungen zur Landschafispflege !
sind nicht ausgewiesen. Die nicht fir eine Bebauung vorgesehenen Flichen |
sind nach Landesbauordnung girinerisch anzulegen, dies wird im vorliegen-

den Planverfahren als ausreichend eingeschitzt.

. Thomas Biinz

Dipl .-Ing. Thomas Binz Freier Landschafisarchiteln BDLA B-g T aknualision o 17. Februar 2005



Zusammenfassende Erklirung zur Aufstellung der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 22 fiir einen Teilbereich siidlich des
Eichenringes und nérdlich der ehemaligen Bahntrasse

Bei dem Plangeltungsbereich handelt es sich um einen tiberwiegend bereits mit Einzelhdusern
bebauten Bereich mit sehr groien Girten.

Stddtebauliches Ziel war eine Nachverdichtung innerhalb der geschlossenen Ortslage, um eine
weitere [nanspruchnahme von Fliachen in der freien Natur zu vermeiden.

Die Flichen hatten fiir den Umwelt- bzw. Naturschutz keine grofle Bedeutung. Zu den
bebauten Grundstiicksteilen gehtren auch die hausnahen und intensiv gepflegten Girten.
Auch die hausferneren Giirten prisentieren sich stark gepflegt und sind ohne bemerkenswerte
Natur- und Feuchteprigung,.

Die notwendigen Ausgleichsmafnahmen wurden durch die Bereitstellung von
Ausgleichsflichen, die mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt worden sind,
kompensiert.

Es wurde sich fiir eine Nachverdichtung der Flichen entschieden, damit eine
Inanspruchnahme weiterer Flichen im AuBlenbereich vermieden wird, da dies ein groBerer
Eingriff in den Naturhaushalt bedeuten wiirde.

Hohenlockstedt, 20.12.2005

ledrichsen
1. Stellv. d. Biirgermeisters






