BEGRUNDUNG zur l.Anderung
fiir den Bebauungsplan Nr. 17
,,Sudlich Quamnstedter Stralle, Westlich Timm-Kroger-Strafle,
Nordlich Feldstraie, Ostlich Fiurstiicke 114/34, 34/8 (Teilstiick),
33/90 und 33/24" der Stadt Kellinghusen
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1.0 ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundlagen, Verfahren

Die Ratsversammlung der Stadt Kellinghusen hat am 12.05.1997
beschlossen, eine I. Anderung far den Bebauungsplan Nr. 17 fir das
Gebiet |, Sudlich Quarnstedter Strafe, Westlich Timm-Krdger-Stralle,
Nérdlich Feldstrafe, Ostlich Flurstucke 11/34, 34/8 (Teilstuck), 33/90
und 33/24" aufzustellen.

Dem Bebauungsplan Nr. 17 |. Anderung liegen zugrunde:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember
1986 (BGBI. I. S. 2253 § 10) zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
23. November 1994 (BGBI. I. S. 3486) i.V.m. § 2 BauGB-Malnahmen-
gesetz in der Fassung der Neubekanntmachung aufgrund des Artikels
15 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Aus-
weisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserieichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993

(BGBL. |. S. 622).

Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV S0) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 I. S. 58).

Die Landesbauordnung fur das Land Schieswig-Holstein
vom 11. Juli 1994 (GVOBI. Schl.-H. S. 321).

Die BauNVO mit Gesetzesgrundlagen in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 22.04 1893 (BGBI. 1.S. 466).

im Bereich der Stadt Kellinghusen besteht ein dringender Wohnbedarf der
Bevdlkerung. Insbesondere die Nachfrage nach Baugrundstucken far Einzel-
und Doppelhauser konnte durch die in den letzten Jahren erschlossenen
Flachen (B-Plan Nr. 11, Im Winkel, B-Plan Nr. 25 - Teilerschlielung
Amselweg / Uhlenweg, B-Plan Nr. 29-Papenbergaliee || BA, B-Plan Nr. 43-
Weifddornweg) nicht annahernd befriedigt werden.

Die beim Stadtbauamt gefuhrte Warteliste fur Einfamilienhausbaugrundstucke
umfaldt immer noch 86 Kaufbewerber (Stand: April 1897). Entsprechende
Baugrundsticke stehen jedoch z.Zt. nicht zur Verfagung.

Seite 1



Um zu einer schnelleren Deckung dieses dringenden Wohnbedarfs beizu-
tragen, erfolgt die Beteiligung der Burger und Trager &ffentlicher Belange
im Planverfahren unter Anwendung der Vorschriften des § 2 (2) -(4) und (6)
BauGB-MaflnahmenG.

Als Kartengrundlage fur den rechtlichen und topographischen Nachweis der
Grundstucke dient der Lage- und Héhenplan mit der Bestandsaufnahme

vom 24.07.1996 der Vermessungsingenieure W. Patzelt und J. Schréder in
Arbeitsgemeinschaft. Ergdnzende Einmessungen des Grinbestandes wurden
durch das Vermessungsbure J. Schrdder in Norderstedt vorgenommen.

Planungen zur Ver- und Entsorgung sowie zur VerkehrserschiieBung werden
vom Architektur - und Ingenieurblro Peter Reiber, Bad Bramstedt, erstellt.

Mit der Ausarbeitung der . Anderung des Bebauungsplanes wurde ebenfalls
das Architektur - und Ingenieurbtro Peter Reiber, Bad Bramstedt, beauftragt.

1.2 Bestand und Lage des Gebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt stdlich der Quarnstedter Stralle in
Kellinghusen. Es handelt sich um eine Flache, die im Fl&chennutzungs-
plan im wesenttichen als gemischte Bauflache dargestellt ist. Lediglich eine
kleine Teilflache im Sudosten des Plangebietes ist als Wohnbauflache dar-
gestellt. Der B-Plan Nr. 17 vom 30.06.1972 setzt fur den gréfiten Teil seines
Geltungsbereiches ein Mischgebiet (§ 6 BauNVO 1968) mit zwei geschos-
siger Bebauung und einer GRZ von 0,4 fest.

Fur den im F-Plan als Wohnbauflache dargestellten Teil des Plangebietes
ist ein allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO 1968) mit eingeschossiger
Bebauung und einer GFZ von 0,3 festgesetzt.

Der B-Plan Nr. 17, |. Plananderung, wird weiterhin als MI-Gebiet aus-
gewiesen. Fur den sudlichen Geltungsbereich ist eine Aufhebung geplant
und durch Schraffur im Teil A : Planzeichnung dargestellt.

Die Flursticke 34/2 - 34/4, 34 / 19 und 34/8, sowie die bereits bebauten
Grundstucke westlich der Timm-Kréger-Stalle werden hauptsachlich ge-
werblich genutzt.
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Die unbebauten Flachen innerhalb des derzeitigen Geltungsbereiches
werden landwirtschaftlich genutzt (Flursticke 34/6, 34/18 und 34/20) bzw.
handelt es sich dabei um Gartenflachen der Grundstucke nérdlich der
Feldstralie.

2.0 PLANUNGSZIELE

Durch die |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 soll die bauliche
Ausnutzbarkeit der z.Zt. landwirtschaftlich genutzten Flachen (Flurstlcke
34/6, 34/18 und 34/20) verbessert werden. Hierzu ist eine Neuordnung der
ErschlieRung der Baugrundstucke erforderlich.

Die nach dem derzeit geltenden B-Plan vorgesehene Planstralle B kénnte
aufgrund der seit Inkrafitreten des B-Plans durchgefiihrten Grundstiicks-
teilungen und Bauvorhaben nur mit bodenordnenden MaRRnahmen oder im
Wege der Enteignung verwirklicht werden.

Fur den Bereich nérdlich der FeldstralRe wird der B-Plan Nr. 17 aufgehoben.
Aufgrund entsprechender schriftlicher AuRerungen der Grundstickseigen-
tumer im Jahre 1983 sowie einer Anliegerversammiung im Juni 1995 steht
fest, dal die jewelligen Eigentimer nicht bereit sind, ihre Gartenflachen fur
eine Bebauung zur Verfugung zu stellen. Eine weitere Berlcksichtigung
dieses Teils des Plangebietes als Bauflache wiirde jedoch erhebliche Mehr-
aufwendungen fur die Erschlieung zur Folge haben.

3.0 ENTWICKLUNG DES PLANGEBIETES

3.1 Bebauung, Art und Maf} der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Plans Nr. 17 wird unverandert
als Mischgebiet (§ 6 BauNVO) festgesetzt. Auf den bereits bebauten Grund-
stucken des Plangebietes herrscht eine gewerbliche Nutzung vor. Westlich
der unbebauten Flache befindet sich ein Landmaschinen- und Kraftfahr-
zeughandel mit Werkstattbetrieb sowie der Lagerplatz einer Zimmerei.

Im Osten des Plangebietes, an der Timm-Kréger-Strafe unterhalt die
Schleswag einen Betriebshof mit Buro- und Werkstatigebdude. Um den
Mischgebietscharakter des Geltungsbereichs zu wahren, sollen die unbe-
bauten Flachen im Rahmen der B-Plandnderung im wesentlichen einer
Wohnbebauung zugefihrt werden. Vorgesehen ist eine Bebauung mit
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mit Einzel- und Doppelhausern. Unmittelbar sudlich, parallel zur
Quarnstedter Stralle, ist eine 2-geschossige Bebauung vorgesehen.

Ein Nutzungskonflikt zwischen dem vorhandenen Landmaschinen- und
Kraftfahrzeugbetrieb, sowie der zukunftigen Wohnbebauung, ist ausge-
schlossen, da der Betrieb durch eine Auflage in der Baugenehmigung

des Landrats des Kreises Steinburg vom 16. August 1985 (Az. 049/325/
014) dazu verpflichtet ist, die Larmimmissionsrichtwerte fur Mischgebiete
von tags 60 dB (A) und nachts 45 dB (A) einzuhalten. Eine Erweiterung ins-
besondere des Werkstattbetriebes ist hingegen bereits aufgrund der schon
in der ursprunglichen Fassung des Bebauungsplans Nr. 17 vom 30. Juni 1972
erfolgten Festsetzung eines Mischgebietes (§ 6 BauNVO) nur eingeschrankt
maglich.

Um eine Beeintrachtigung des Mischgebietscharakters durch eine zu
intensive Wohnbebauung auszuschlielfen, wird die hdchstzulassige Zahl
der Wohnungen in den neu zu errichtenden Wohngebéuden gem. § S (1)
Nr. 6 BauGB wie folgt festgesetzt:

~ Im Bereich des Baublocks 1 max. 4 Wohnungen / Gebaude.

- Im Bereich des Baublocks 2 max. 8 Wohnungen / Gebaude.

- Im Bereich der Baubldcke 3 und 4 max. 1 Wohnung / Gebaude -
Doppelhaushélfte.

Die Doppelhauser sind mit den Wohnseiten nach Westen oder Stden
ausgerichtet.

Die Doppelhduser sind als 1-geschossige Gebaude geplant mit einer
Dachneigung von max. 30° - 45° ausbaufahig. Dachgauben sind zulassig.

FUr die bereits bebauten Teilflachen der Fiursticke 34/2, 34/3, 34/4,
34/8 (Teilstick), 34/19, 34/16 und 34/21 werden bauliche Erweiterungs-
moéglichkeiten geschaffen, die sich den vorhandenen Hausern in max.
2-Geschossigkeit und Dachform anpassen sollen.

Um zu gewahrleisten, dafl} die neu zu errichtenden Geb&ude sich in die
vorhandene Umgebungsbebauung einfigen, werden die Gebaudehdhen
gem. § 9 (2) BauGB und § 16 (2) BauNVO wie folgt geregelt:

a) Die Hoéhen der OK der fertiggestellten ErdgeschoRfulb&éden betragen

max. 0,40m Uber der mittieren Bordsteinhdéhe des dem Grundstlck zu-
geordneten StralRenabschnittes.
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b) Die Traufhdhen sind die Mafte zwischen OK der fertigen EG-FuRbdden
und den Schnittpunkten zwischen den Aullenwandflachen und den OK der
Dacheindeckungen.

Die Traufhéhen betragen
-im Bereich der Baublécke 1 und 2 max. 6,50m.
-im Bereich der Baubldcke 3 und 4 max. 3,25m.

c) Die Firsthdhen sind die Maf}e zwischen OK der fertigen EG-Fu3béden
und den dufReren Firsteindeckungen.
Die Firsthdhen betragen:
-in den Baubltécken 1 und 2 max. 11,50m.
-in den Baublécken 3 und 4 max. 8,50m.

Far mindestens teilweise gewerblich genutzte Gebaude im Bereich der
Baublécke 3 und 4 wird die Méglichkeit vorgesehen, gem. § 31 Abs. 1
BauGB, Ausnahmen von den festgesetzten Trauf- und Fristhéhen zuzu-
lassen. Damit sich solche Gebaude an den gestellten Nutzungsanforde-
rungen orientieren kénnen, wird eine Uberschreitung der festgesetzten
Héhen um bis zu 1,00m ermoglicht.

FUr den Bereich der Baublécke 1 und 2 ist eine derartige Ausnahme-
regelung entbehrlich. Aufgrund der fur diese Baubldcke festgesetzten
Trauf- und Fristhéhen ist bel eingeschossiger Bauweise bereits eine
nutzungsgerechte Gestaltung gewerblicher Gebaude méglich. Eine Uber-
schreitung der auf eine zweigeschossige Bebauung abstellenden Trauf-
und Firsthéhen wirde den Rahmen der im Plangebiet und dessen Umgebung
vorhandenen Gebaude sprengen und entsprache nicht den stadtebaulichen
Zielen der Stadt.

3.2 Stadtebauliche Daten

3.2.1 Baufldchen neu (unbebaut) der Flurstiicke 34/6, 34/18 und
34/20 = 9.508 m?

Die Gesamtsumme von ca. 33 Einheiten auf der neu Uberplanten Flache
setzt sich aus Doppel,- Einzel- und Mehrfamilienhdusern zusammen. Somit
ist eine in diesem Bebauungsplangebiet mit einem Einwohnerzuwachs von
ca. 96 Einwohnern zu rechnen.
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3.2.2. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der |. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17
umfalt folgende Flachen:

Bereich Flache Flachenanteil
m” %
1. Mischgebiet 21171 92,72
2. Verkehrsflachen einschlieBlich 6f- 1.252 5,48
fentlicher Parkflichen
3. Grunflichen einschlieBlich Kinder- 410 1,80
spielplatz
Summe 22.833 100,00

3.3 Gestaltung

Gestalterische Festsetzungen werden fur Hauptgebaude und deren Neben-
anlagen im gesamten Bereich des Plangebietes getroffen. Damit soll eine
identitatsreiche ortstypische Gestaltung gerade bei Neubauvorhaben er-
reicht werden.

Vorgesehen werden fur die Fassaden: Verblendsteine, Putz und Holz,
damit die Bauherren, die fur sie glunstigste Losung wahlen kénnen. Far
mindestens teilweise gewerblich genutzte Gebaude wird die Mdglichkeit
vorgesehen, gem. § 76 Abs. 1 LBO Ausnahmen von den getroffenen ge-
stalterischen Festsetzungen zuzulassen. Die Gestaltung solcher Gebaude
mufd sich an den gestellten Nutzungsanforderungen orientieren kénnen, da-
mit die im Mischgebiet zulassigen Gewerbebetriebe wirtschaftlich arbeiten
kénnen. :

3.4 Grinordnung

Die entsprechenden Festsetzungen hieraus sind in die Planzeichnung
(Teil A) und den Text (Teil B) eingearbeitet worden. Die vorhandenen
Knicks zwischen Flurstack 34/19 und 34/20 sowie parallel zur Quarn-
stedter Stralle werden erhalten und von den jeweiligen Eigentumern
entsprechend der , Knickpflege", veroffentlicht vom Landesamt fur Natur-
schutz- und Landschaftspflege Schleswig-Holstein, gepfiegt. Der Baum-
bestand sddlich der Fiursticke 34/6 und 34/18 bleibt erhalten.
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Uber Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fur die Eingriffe in Natur und
Landschaft nach §§ 8, 8a BNatSchG ist im Rahmen der |. Anderung des
B-Plans Nr. 17 nicht zu entscheiden. Durch die Aufstellung der |. Anderung
sind keine schwereren Eingriffe zu erwarten, als sie bereits nach der der-

zeit geltenden Fassung zuléssig sind. Die im B-Plan festgesetzte Nutzungsart
bleibt unveréndert, das Maf} der Nutzung wird nicht erhéht.

Auflerdem wird der B-Plan fur einen Teil des derzeitigen Geltungsbereiches,
der bislang unbebaut ist, aufgehoben.

Zudem ist die Gestaltung von Einfriedungen konkretisiert, um eine ungewaollte
Vielfalt von verschiedenartigen, haufig miteinander unvertraglichen Einfrie-
dungen zu verhindern.

Aus 6kolagisch - gestalterischen Grunden sind Befestigungen fir Zufahrten
und Stellplatze, die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern,
auf reinen Wohngrundstticken im Plangebiet unzulassig.

Das gesamte Oberflachenwasser (von Dachern, Wegen und Strallen) soll
auf den Grundsticken versickern.

3.5 VerkehrserschlieBung und Ruhender Verkehr
3.5.1 VerkehrserschlieRung

Die Haupterschlielung erfolgt Uber eine verkehrsberuhigte Er-
schlielungsstrale mit einem Wendeplatz und mandet in die
Quarnstedter Stralle.

Von der Erschlielungsstrale werden Zuwegungen als befahrbare
Wohnwege zu den Baugrundstlicken erstelit.

3.5.2 Ruhender Verkehr

Auf der Grundlage des Stellplatzerlasses Schleswig-Holstein wurden
Stellplatze festgesetzt und zugeordnet. Fur die Bestandsgebiete sowie
far die Einfamilien- und Doppelh&user gilt der Grundsatz, da@} private
Stellplatze auf den jeweiligen Grundstucken unterzubringen sind.

Far die Mehrfamilienhduser sind die Stellplatze an der Erschlieungs-

stralBe angeordnet. Stellplatze aulRerhalb der festgesetzten Flachen sind
unzulassig.
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Die erforderlichen offentlichen Parkplatze sind direkt an der
Erschlieffungsstralle angeordnet.

Bei einer Anzahl von 33 Wohneinheiten sind 9 6ffentliche Stellplatze
ausgewiesen.

4.0 Bodenordnung

Die Festsetzungen der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung fur die
im Geltungsbereich gelegenen Grundstlcke, sowie die Abtretung der
Verkehrsflachen an die Stadt Kellinghusen werden auf freiwilliger Basis
angesirebt.

5.0 Ver- und Entsorqunqg

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit AnschluRzwang fur alle Grund-
stlcke uber das Versorgungsnetz des Wasserwerkes der Stadt
Kellinghusen. Das Leitungsnetz wird in den geplanten Stralien neu erstellt.
In der Quarnstedter Stralle ist es vorhanden.

Stromversorgung:
Die Stromversorgung erfolgt Uber die Schleswag AG.

Schmutzwasser:
Die Grundstiicke werden an das vorhandene Entwasserungsnetz der
Stadt Kellinghusen angeschiossen.

Oberfldchenentwédsserung:

Das gesamte anfallende Oberflachenwasser wird auf dem neu Uberplanten
Bereich versickert und zwar von Strallen, Wegen und Dachern.

Aus dem der Begrundung beiliegenden Bodengutachten geht hervor, dali}
eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers innerhalb des
Plangebietes méglich ist.
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Fur die offentlichen Verkehrsflachen ist die Versickerung wie folgt geplant:

- Die Planung sieht ein Rigolensystem mit vorgeschaltetem Leichtstoffrlick-
halteschacht und Schlammfang vor.

- Eine ausreichende Niederschlagsruckhaltekapazitat wird durch die
Dimensionierung des unter den Verkehrsflachen verlaufenden Rigolen-
systems gewahrleistet.

Die erforderlichen Berechnungen und Zeichnungen werden im Rahmen der
Planung der Erschliefungsanlagen erstellt und mit der Kreiswasserbehorde
apgestimmt.

Die erforderlichen Genehmigungen werden eingeholt.

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers auf den Baugrundsticken
ist die Regelung der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV) Blatt 138 zu
beachten. Die Eigentimer der Grundsticke auf denen verunreinigtes
Niederschiagswasser anfallt haben die notwendigen Varkehrungen zur
Vorbehandlung dieses Wassers zu treffen und bei Einholung der wasser-
rechtlichen Erlaubnis nachzuweisen.

Wdrmeversorgung:

Die Warmeversorgung der Neubauten erfolgt mit Erdgas-Zentralheizung
fur jede Wohneinheit getrennt. Eine Versorgung hat die Schleswag,
Kellinghusen, zugesagt.

Abfallbeseitigung:
Die Durchfiihrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch die Firma
Schreiber in ltzehoe.

Feueridscheinrichtungen:

Das Feueridschwasser wird aus dem Rohrnetz der Wasserversorgung
aus hierfur bestimmten Hydranten entnommen.
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6.0 Kosten

Es wird angestrebt, die éffentliche ErschlielRung im Rahmen eines Er-
schiieiungsvertrages gem. § 124 BauGB durchzufthren.
Der Stadt Kellinghusen entstehen hieraus keine Kosten.

Kellinghusen, den

Siegfried Kalis
Blrgermeister
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