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1. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des Baugesetzbuches
( BauGB ) in der Fassung vom 08. Dezember 1986 ( BGBI. 1 S. 2253), in Verbin-
dung mit dem Mafinahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) in der
Fassung vom 28. Aprl 1993 (BGBI. I S. 622), nach der Baunut-zungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 127) und nach § 92 der
Landesbauordnung vom 11. Juli 1994 (GVOBI. Schleswig-Holstein S. 321), in den
derzeit geltenden Fassungen.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadtvertretung der Stadt Kellinghusen hat am 14.12.93 fiir das Gebiet flir das
Gebiet westlich des Neumiihlener Weges, nordlich der Bebauung Overndorfer Strafle
und siidlich der Kreisstrafle 54 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 be-
schlossen. In der Stadt Kellinghusen besteht die Notwendigkeit, der Nachfrage aus
der Bevolkerung nach Wohnraum in unterschiedlichen Wohnformen im innenstadt-
nahen Bereich kurzfnistig nachzukommen.

Hierfiir wurden verschiedene mogliche Standorte iiberprift. Das oben genannte Ge-
biet entsprach den Kriterien und eignet sich besonders zur Entwicklung als innen-
stadtnahes Wohngebiet. Zudem kann hier zeitnah den Anspriichen nachgekommen
werden.

Um die beabsichtigte bauliche Entwicklung in geordneter und vertraglicher Form in
die vorhandene stiddtebauliche Situation einzufiigen und mit den bestehenden Nutzun-
gen abzustimmen, wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

3. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
und Einfiigung in andere angrenzende Planungen

Der Bebauungsplan Nr. 28 wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Im F-Plan
ist die Plangebietsflache als Wohnbaufliche Mischbaufliche dargestellt.

Die an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind ausgewiesen:

- um Stiden als Wohnbau- und Mischbaufliche

- im Westen als Mischbaufliche und landwirtschaftliche Nutzflache
- im Osten als Wohnbaufliche

- im Norden als landwirtschaftliche Nutzfliche

Der Fliachennutzungsplan wird zur Zeit iiberarbeitet. Die Planausweisungen geben im
wesentlichen die Aussagen wieder, prézisieren in Teilbereichen jedoch die Nutzungs-
abgrenzungen.
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4. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil Kellinghusens am Rand der Innen-
stadt im alten Ortsteil Overndorf.

Im Norden und Westen befinden sich der leicht abgesenkte Talraum des Niede-
rungsgebietes, der in leichter Nord-Siid-Bewegung Kellinghusen auf der Geestseite
umgrenzt. Die Flachen werden als Dauergriinland landwirtschaftlich genutzt.

Im Osten verlduft in Nord-Sid-Richtung der Neumihlener Weg mit einer beidsei-
tigen offenen Straflenrandbebauung.

Im Siiden-Osten grenzen die Gérten der Hausgrundstiicke vom Neumiihlener Weg
ans Plangebiet. Die Grundstiicke sind hier bis ca. 110 m tief.

In westlicher Richtung schliefien sich hieran die Flachen eines Waldgrundstiickes
an, daB an dieser Stelle eine Breite von ca. 65 m hat und bis an die Overndorfer
Strafle im Siiden fithrt. Der Wald besteht aus tberjahrigen Fichten, die stark durch
Borkenkéfer befallen sind. Weiter nach Norden fiihrt das Waldgrundstiick durch
das Plangebiet in etwa gleicher Breite bis an die nordliche Plangebietsgrenze. Im
Plangebiet kann nur noch im Norden ein sehr kleiner Rest als Wald angesprochen
werden. Fast die gesamte Mitte im zentralen Teil des Plangebietes ist entweder
gerodet oder durch Sturmschaden vernichtet.

Im Siid-Westen befinden sich verschiedene Gewerbebetriebe, die wegen ihrer
Gerauschentwicklung nicht ohne Auswirkung auf die spezielle Planungsgeschichte
des B-Planes 28 waren. Insbesondere durch den Betriebsablauf mit LKW und Bus-
verkehr in den frithen Morgenstunden gab es hierdurch eine Zahl von Problemen,
die zur jetzt vorhiegenden verkleinerten Plangebietsabgrenzung und zu Auflagen in
der Nutzung fithrten.

Das Plangebiet umfafit eine Flache von insgesamt 5.67 ha.

Die Plangebietsflache selbst besteht zur Zeit hauptsachlich aus intensiv land-
wirtschaftlich genutzten Griinlandflachen, die von einem reichen Knickbestand
eingefat und durchzogen sind. Das Geladnde ist topografisch leicht bewegt: es fallt
in nordlicher und westlicher Richtung ab.

Eine landschaftsplanerische Bewertung erfolgte im Zusammenhang mit dem
Griinordnungsplan der Landschaftsarchitekten Pollock & Giinther aus Itzehoe,
der als Anlage 1 der Begriindung beigefligt ist.
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5. Stiadtebauliche MaBnahmen

5.1 Allgemeine Festsetzungen zu Art und MaB der Nutzung und der aufleren Ge-
staltung

Die neue Plangebietsfliche wird geprdgt von einer durchgingig offene Bauweise
von freistehenden, aufgereihten und in Hausgruppen zusammengefaBten 1 bis 2
geschossigen Wohnhausern, die in Verbindung mit dem in allen Bereichen ver-
kehrsberuhigt ausgebauten Erschliefungssystem und dem in das Konzept konse-
quent einbezogenen und erganzten Knicksystem der Geestflichen einen fiir diesen
Bereich Kellinghusens unverwechselbaren Charakter erhalt.

Das Plangebiet gliedert sich in die verschiedenen Bereiche der Baublocke 1 bis
11, die in gleicher Weise nach § 4 BauNVO als

"Allgemeines Wohngebiet" - WA

festgesetzt werden, in der Wohnform und Bauweise jedoch unterschiedliche An-
gebote darstellen. Es sollen Wohngebédude und alle anderen nach der
Zweckbestimmung zuldssigen und wohnvertrdglichen Nutzungen eingerichtet wer-
den kdnnen.

Die ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO -
3. Anlagen fiir die Verwaltung

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen.

werden nicht zugelassen (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Der Charakter des geplanten Baugebietes und dessen Umgebung ist deutlich ge-
pragt von iiberwiegender Wohnnutzung. Der Bedarf an anderen Nutzungen, wie
sie unter Punkt 3., 4. und 5. aufgefiihrt werden, wird in anderen Bereichen Kel-
linghusens. Das Zulassen dieser Nutzungsmdglichkeiten birgt die Gefahr einer
Verdnderung des Gebietscharakters in sich, die den stidtebaulichen Zielen der
Ortsentwicklung in diesem Teil der Stadt nicht entsprechen.

Nachfolgend werden fiir die einzelnen Baubldcke die Festsetzungen begriindet:

5.1.1 Baublocke 1 bis 3, 7 ,9 und 11

Die Baublocke 1 bis 3, befinden sich im ndérdlichen und westlichen Bereich, die
Baublocke 7, 9 und 11 befinden sich im dstlichen Anschlufl an die Riickseiten der
bereits bebauten Grundstiicke vom Neumithlener Weg. An dieser Stelle sollen sich
freistehende Wohnhduser in Form von Einfamilien- und Doppelhiusern entwik-
keln. Sie werden liber die verkehrsberuhigte Strafen erschlossen. Innerhalb der
bebaubaren Fliachen, die durch Baugrenzen umschrieben sind, werden die Grund-
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flichenzahlen GRZ - abhingig von der jeweiligen voraussichtlichen Grundstiicks-
groBe - von 0,25 bis 0,30 festgesetzt.

Um den von der Stadt gewtlinschten Gebietscharakters freistehender Einfamilien-
hiusern zu erreichen und den Bereich nicht durch Wohnhdusern mit einer Vielzahl
kleiner Wohnungen sich ungeordnet entwickeln zulassen - mit allen negativen und
nicht vorhersehbaren Auswirkungen wie Zunahme des fliefenden und ruhenden
KFZ-Verkehrs - soll die hochstzulissige Zahl der Wohnungen je Hausgrundstick
(nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) festgesetzt werden mit maximal 2 Wohnungen.
Es soll neben dem “klassischen” Einfamilienhaus auch das Haus mit einer kleine-
ren Einliegerwohnung moglich sein, nicht aber das ausgereizte Doppelhaus auf
einem enger begrenzten Einfamilienhausgrundstiick. Es wird davon ausgegangen,
daf} die Regel jedoch das Haus mit einer Wohneinheit sein wird.

Die Zahl der Vollgeschosse ist begrenzt auf maximal I.

Die Gebdudehdhen werden geregelt durch:

- die Festsetzung der Hohen der Oberkanten der fertigen ErdgeschoBfu8bo-
den am jeweiligen Hauseingang mit max. 0.40 m {ber der mittleren Stra-
Benhohe des dem Grundstiick zugeordneten Straenabschnittes,

( Anm.. damit sollen auch hiervon abweichende Sockelhohen an anderen
Stellen des Erdgeschofiebene méglich sein, wenn die Topografie des Grund-
Stiickes dieses sinnvoll erscheinen [dft,)

—  die Festsetzung der Traufhohe von max. 3,50 m und der Firsthohe von
max. 10,00 m jeweils bezogen auf den fertigen ErdgeschoBfuiboden,

Um eine deutliche Verbindung mit den traditionellen Bauformen im Stadtgebiet
herzustellen wird zur dufleren Gestaltung der baulichen Anlagen festgesetzt:

AuBenwindflachen sind auszufiihren:

~  grundsatzlich als ungeputztes Mauerwerk, dessen Anteil in der Gesamtober-
flache der Wandabwicklung mindestens 50 % betragen muB. Die Restflichen
konnen aus anderen Materialien beschaffen sein. Es wird empfohlen, die
Maternialvielfalt der Restflachen auf ein Minimum zu beschrianken, damit der
innere gestalterische Zusammenhalt des neuen Baugebietes deutlich wird.

- oder in Holzbauweise in Form von massiven Balkenkonstruktionen, Scha-
lungen und / oder flachigen Holzbaustoffen. Die Oberflachen sind in einem
naturnahen Farbton zu behandeln. Zulassig sind dunkle Farbtone aus den
Bereichen grau, rot, braun und griin.

Dachfldchen sind auszufiihren:

- mit einer Dachneigung von mindestens 300 bis max. 480,

-~ bei begrinten Déchern ist abweichend hiervon eine geringere Dachneigung
von mindestens 15° zuldssig,

- die Dacheindeckung ist herzustellen aus massiven Ton- oder Betondachsteinen
oder asbestfreien Faserzementbaustoffen. Grinbedachungen sind zuldssig.



Stadt Kellinghusen - Bebauungsplan Nr. 28 6

Die Dachformen und die AuBenwandgestaltung von Garagen, Carports und Neben-
anlagen konnen hiervon abweichend ausgefithrt werden. Eine gestalterische Anleh-
nung an die Bauweise des Hauptgebédudes jedoch empfohlen.

5.1.2 Baublocke 4, 5 und 6

Alle Festsetzungen zu den Baubldcken 1 bis 3, 7, 9 und 11 gelten auch fiir die Bau-
bldcke 4, 5 und 6 bis auf die nachfolgenden Abweichungen:

Die Baubldcke 4, S und 6 befinden sich im zentralen Bereich des Plangebietes zwi-
schen den beiden in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Knicks auf der Fliche des Wald-
grundstiickes. Hier sollen Wohngebadude als Reihenhduser errichtet werden. Die Bau-
weise wird hier als Hausgruppe festgesetzt. Die Hausgruppe iiberbaut zusammenhén-
gend mehrere Grundstiicke. Zwischen den Gebduden innerhalb der Hausgruppe gibt es
keine Grenzabstinde.

Innerhalb der bebaubaren Flachen, die durch Baugrenzen umschrieben sind, werden die
Grundflachenzahlen GRZ - abhédngig von der jeweiligen voraussichtlichen Grund -
stiicksgrofe — bis max. 0,35 festgesetzt.

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen wird wegen der geringen vorgesehenen
Grundstiicksgrofen festgesetzt mit maximal 1 Wohnung je Hausgrundstiick.

Die Zahl der Vollgeschosse ist fiir die Baublocke 4 und 5 begrenzt auf maximal II.
Fir den Baublock 6 ist die Zah! der Vollgeschosse wegen des passiven Schallschutzes
fiir das gesamte Baugebiet festgesetzt auf zwingend 1.

Die Gebdudehdhen werden auch hier geregelt durch die :
—  die Festsetzung der Hohen der Oberkanten der fertigen Erdgeschofifulboden am
jeweiligen Hauseingang mit max. 0.40 m tber der mittleren Straflenhohe des

dem Grundstiick zugeordneten StraBenabschnittes,

- die Traufhdhe von max. 6,50 m und der Firsthéhe von max. 12,50 m jeweils
bezogen auf den ErdgeschoffuBboden,

- flir den Baublock 6 ist die Traufhohe von 6,50 m und die Firsthohe von 12,50 m
wegen des Schalischutzes zwingend festgesetzt.
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5.1.3

5.2.

Baublocke 8 und 10

Alle Festsetzungen zu den Baublocken 1 bis 3, 7, 9 und 11 gelten auch fiir die Bau-
blocke 8 und 10 bis auf die nachfolgenden Abweichungen:

Die Baublécke 8 und 10 befinden sich im zentralen Bereich des Plangebietes zwischen
der ErschliefungsstraBe A mit dem parallelen Knick, die in Nord-Siid-Richtung ver-
laufen und der Riickseite der vom Neumiihlener Weg bebauten Grundstiicke. Hier
sollen Wohngebiude mit Miet- und Eigentumswobnungen unterschiedlicher GroBe
errichtet werden. Innerhalb der bebaubaren Flichen, die durch Baugrenzen umschrie-
ben sind, werden die Grundflichenzahlen GRZ bis max. 0,30 festgesetzt.

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen je Hausgrundstiick werden festgesetzt:
—  fiir Baublock 8 mit maximal 12 Wohnung auf dem Gesamtgrundstiick.
—  fir Baublock 10 mit maximal 8 Wohnung auf dem Gesamtgrundstick.

Auf eine vorldufige Grundstiicksteilung wird verzichtet, um verschiedenen Wohn- und
Eigentumsformen zu ermoglichen. Es wird davon ausgegangen, dafl vor einer Bebau-
ung keine realen Grundstiicksteilungen vorgenommen werden.

Mafnahmen zum Schutz vor Lirmentwicklung
(§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

5.2.1 Aktiver Schallschutz

Auf den siidostlichen Flachen sind in den festgesetzten Bereichen aktive Schallschutz-
mafBnahmen durch die Aufschiittung eines mindestens 5,00 m hohen Liarmschutzs-
walles festgesetzt worden. Die Entfernung zwischen der Wallkrone und der Grund-
sticksgrenze zu den Schallquellen der Betriebsgrundstiicke darf maximal 6,0 m von
betragen. Die Hohe der schallbrechenden Krone kann auch durch aufgesetzte dichte
Winde z.B. aus Mauerwerk oder Holzpallisaden erreicht werden, wenn aus gestalteri-
schen Griinden die Masse des Erdwalles reduziert werden soll. Es wird davon ausge-
gangen, dafB der Wall begriint wird. Die vom Griinordnungsplan gewinschten Abstin-
de zu den vorhandenen Bdumen und Knicks sind bei der Gestaltung der zugewandten
Bdschungsseite zu berticksichtigen.

5.2.2 Passiver Schallschutz

Innerhalb des Baublocke Nr. 3, 5, 6, 10 und 11 sind passive SchalischutzmaBnahmen
erforderlich fir die Raume, die dem stindigen Aufenthalt von Menschen dienen. Hier-
von betroffen sind die Gebaudeseiten, die den Grundsticksgrenzen zu den Schallquel-
len der Betriebsgrundstiicke zugewandt sind. Fiir die bauliche Ausfihrung sind die
Mindestanforderungen des Larmpegelbereiches IV nach DIN 4109 zugrunde zu legen.

Werden Fenster von Schlafrdumen an Gebdudefronten angeordnet, fiir die passive
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5.3

SchallschutzmaBnahmen festgesetzt sind, dann sind diese mit entsprechend schallge-
dimmten Liftungen zu versehen.

Nachweise fiir die Eignung der Einzelbauteile und der Gesamtnachweise sind im Bau-
genehmigungsverfahren auf der Grundlage der Technischen Baubestimmungen (Ein-
fiithrungen der DIN 4109 und Beiblatt 1 zu DIN 4109, Erlal des Innenministers vom
15.11.1990, -1V850a-516.533.11-, Amtsblatt Schleswig-Holstein 1990 Nr. 48/49, S.
666) zu fithren.

Festsetzungen fiir 6{fentliche Gemeinschaftseinrichtungen

Im sudlichen Teil des Plangebietes ist eine Flidche fiir die Einrichtung einer éffentli-
chen Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" festgesetzt. Die Fliche des
Spielplatzes wird mit landschaftsgerechten Mitteln gestaltet. Zu den Planstrafen "A"
mit dem Wendebereich und zur Plangebietgrenze im Siiden und Westen erfolgt eine
Abgrenzung zur Sicherung des Spielplatzes. Zur Abgrenzung des Spielplatzbereiches
dirfen nur hierfiir geeignete Mittel eingesetzt werden, die den Sicherheitsbestimmun-
gen entsprechen. Als Vegetation in den flir Kinder zugdnglichen Bereichen dirfen
keine dornigen und nur in allen Teilen ungiftige Gehdlze gepflanzt werden.

Die Abgrenzung zum Lirmschutzwall soll flieBend gestaltet werden. Das Ziel der Stadt
ist die Einbeziehung des begriinten Walles in die Spielanlagen, mit der Mdglichkeiten,
diesen auch kindgerecht zu benutzen.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die Planstrafe "A" an das iibergeordnete Verkehrsnetz der
Stadt Kellinghusen angebunden ber

- die GemeindestraBe “Neumiihlener Weg"” 6stlich des Plangebietes zur

- der Kreisstrale 54 nordlich des Plangebietes und

- der Gemeindestrae “Overndorfer StraBe” siidlich des Plangebietes.

1. PlanstraBe "A" fithrt von der Anbindung in den Neumihlener Weg ins Plange-
biet in westliche Richtung und fihrt nach etwa 110 m in siidliche Richtung in
"Al",

Gesamtbreite des Verkehrsraumes 9,00 m, davon:

- 7,00 m Fahrbahn ausgebaut als verkehrsberuhigter Bereich
mit hohengleicher Mischflache zwischen allen Verkehrsteilnehmern
einschlieBlich Flachen fiir 6ffentliche Parkplatze, Begriinung, Fahrbahnver-
schwenkungen, u.a.

- 2,00 m Versickerungsmulde im Stden der Planstrafie
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2. PlanstraBe "A 1" fiihrt von “A” in siidliche Richtung um nach etwa 180 m in
einer Wendeschleife zu enden.

Gesamtbreite des Verkehrsraumes 9,00 m, davon:

- 7,00 m Fahrbahn ausgebaut als verkehrsberuhigter Bereich
ausgebaut wie “A”

- 2,00 m Versickerungsmulde im Osten der Planstraf3e

- 2,50 m Knick im Osten der Straf3e, nicht im o6ffentlichen Verkehrsraum

3. PlanstraBBe "B" fuhrt zwischen den Baubldocken 4 und 5 in westlicher Rich-
tung von der PlanstraBe “A” weiter und endet in einem Wendeplatz im Bereich
des Baublockes 3, der hier als begrinter Anger zu gestalten ist.

Gesamtbreite des Verkehrsraumes 7,50 m, davon:

- 5,50 m Fahrbahn ausgebaut als verkehrsberuhigter Bereich
ausgebaut wie “A”

- 2,00 m Versickerungsmulde im Siiden der Planstrafle.

5. Planstrafie “C” erschlieBt als Wohnweg die Baubloécke 6 und den stdlichen
Teil von Baublock 5, sowie in der gleichen Ausbaukategorie den Baublock 8
bis 11.

Gesamtbreite des Verkehrsraumes 5,50 m, davon:

- 3,50 m Fahrbahn ausgebaut als verkehrsberuhigter Bereich
ausgebaut wie “A”

- 2,00 m Versickerungsmulde im Siiden bzw. Westen der Planstraf3e.

Die Stadt Kellinghusen erhalt in Verlangerung der Planstrae “C” zwischen den
Baublocken 5 und 6 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur Verlegung und Unter-
haltung einer Leitung der Oberflichenabwasserfithrung in emer Breite von 3,00 m.

Die Stellplitze sind grundsitzlich auf den Grundstiicken an geeigneter Stelle selbst
unterzubringen. Auf eine Spezifizierung der Standorte wird mit Ausnahme der Bau-
blocke Nr. 4, S, 6, 8 und 10 verzichtet. Hier werden wegen des besonderen Charak-
ters der Wohnformen, der kleinen Grundstiicke und der héheren Bebaubarkeit die
Stellplatze als Gemeinschafisstellplatze im Bereich zwischen den Grundstiicken und
der ErschlieBungsstraBe festgesetzt. Auf diesen Fldchen sind Garagen, Carports und
Stellplatze zuldssig. Weitere Anlagen sind auf den Grundstiicken der bezeichneten
Baublécke nur innerhalb der Baugrenzen des Hauptgebaudes zulassig. Damit soll
sowohl die geordnete Gemeinschaftseinrichtung erméglicht werden, die auf dem
eigentlichen Hausgrundstiick mehr Wohnflache schafft, als auch die individuelle
Einzellosung, die sich dann jedoch der baulichen Gesamtheit des Haupthauses ein-
zuordnen hat. Alles weitere wird im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren durch
die Landesbauordnung geregelt.

Nach dem StellplatzerialB3 - StErl vom 4. September 1995 werden keine gesonderten
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Hinweise fiir die Ermittlung von 6ffentlichen Parkplatzen mehr ausgefiihrt.

Nach der EAE 85, Ziffer 5.2.1.2 werden jedoch 33 % der Pflichtstellplatze als
offentliche Parkplitze festgesetzt. Der Stell- und Parkplatzbedarf fiir das "Allgemeine
Wohngebiet" ermittelt sich aus der Anzahl der errichteten Wohnungen. Es wird davon
ausgegangen, dafl ca 65 - 70 Wohneinheiten errichtet werden. Daraus ergibt sich ein
Parkplatzbedarf von ca. 21 bis 23 P.

Die Standorte werden festgelegt:

— 5P im Ubergang zwischen Planstrae “A" und "A1”

~ 4P im Bereich des Wendeplatzes der Planstrafie “B"

- die Standorte der anderen 12 bis 14 P werden als Bestandteil der verkehrsberuhigt
ausgebauten ErschlieBungsstraBen dezentral festgesetzt. Die Standorte werden bel
der AusbaumafBinahme in Abstimmung mit der Verkehrsbehdrde festgelegt.

Die endgiiltige Anzahl der 6ffentlichen Parkplitze wird im Zuge der endgultigen Aus-
bauplanung festgelegt wenn feststeht, wie viele Wohneinheiten tatsichlich errichtet
worden sind. Fiir den Ausbau aller PlanstraBen erfolgt eine Detailplanung, die gemaf
Anordnung nach § 45 StVO und Abstimmung mit der Straflenverkehrsbehoérde des
Kreises Steinburg erstellt wird.

In Erganzung zu den verkehrsberuhigten Bereichen in den PlanstraBen werden weitere
Gebh- und Radwege, die gleichermafen als Notzufahrten fiir Rettungsdienste befahr-
bar sind, festgesetzt:

- im Stden als Verldngerung des Wohnweges "C” zwischen Baublock 10 und 11 in
Richtung Neumihlener Weg in einer Breite von 5,50 m,

— im Siden als Verldngerung der Planstrafe “A1" dstlich des Kinderspielplatzes in
Richtung Siiden als moglicher Anschlufl fur eine Fuflwegeverbindung in Richtung
Overndorfer Strafle in einer Breite von 5,00 m (einschlieflich seitlicher Wege-
randgestaltung und Begriinung),

- im Westen aus dem ErschlieBungsbereich des Baublockes 3 (Wohnanger) parallel
zum vorhandenen Knick in siidlicher Richtung zum Kinderspielplatz in einer Brei-
te von 5,00 m (einschlieBlich seitlicher Wegerandgestaltung und Begriinung),
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Planzeichnung der StraBenprofile
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7. Ver-und Entsorgungsmafinahmen

7.1

7.2

7.3

Elektrische Energie

Das Plangebiet wird durch die Schleswag mit elektrischem Strom versorgt. Bei Be-
darf wird an geeigneter Stelle im Plangebiet in Abstimmung nmut der Schleswag eine
Umspannstation festgesetzt.

Wasserversorgung

Die Wasserbeschaffung erfolgt durch das Wasserwerk der Stadt Kellinghusen.

In diesem Zusammenhang wird die Loschwasserversorgung durch Unterflurbydran-
ten sichergestellt.

Abwasserbeseitigung

a.

Das Schmutzwasser wird der zentralen Klaranlage der Stadt Kellinghusen zur
Entsorgung zugefiihrt.

Das Oberflichenwasser auf den privaten Grundstiicken von den Dach-
und Terrassenflichen wird nicht von der Stadt abgenommen, sondern 1st
auf den Grundsticken selbst zu versickern. Damit soll der natlirliche ober-
flachennahe Schichten- und Grundwasserhaushalt innerhalb des Plangebietes
moglichst wenig beeintrachtigt werden. Dieses Oberflaichenwasser kann
uber Rigolen, Sickerschiachte oder dhnliche Anlagen versickert werden.

Das Oberflichenwasser der privaten Verkehrsflichen auf den Grundsticken
wie befestigte Zufahrten und nichtiiberdachter Stellplatzanlagen darf nur
gefiltert iber bewachsene Oberflachen (sog. “A-Horizont") versickert wer-
den. Ungefilterte direkte Einleitungen tber Schichte 0.4. sind unzulassig.

Fur die Einschitzung der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens ist ein “Hy-

drogeologisches Gutachten” von Ing.-Biiro Egbert Miicke vorgelegt wor-

den, das die Voraussetzungen in allen wesentlichen Bereichen des Plangebie-
tes beschreibt, (Anlage 3 der Begriindung).

Die Grundstiickes des Baublockes 2 sind von der Pflicht, das Oberflachen-
wasser auf dem Grundstiick selbst zu versickern, ausgenommen. Die Unter-
grundverhaltnisse lassen dieses mit vertretbarem Aufwand nicht zu. Diese
Grundstiicke haben ihr Oberflachenwasser nach Norden in eine offene Sam-
melrinne zu leiten, die in eine Versickerungsmulde nérdlich des Baublockes 3
in den “Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft” endet. Diese Flache und deren Zufithrungen
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7.4

7.5

7.6

werden als “Flachen zur Regelung des Wasserabflusses” festgesetzt.

c.  Das Oberflichenwasser aus den offentlichen Verkehrsflichen soll eben-
falls im Plangebiet verbleiben. Es wird entlang der Straenrdume aufge-
nommen und in Rigolensystemen in einer Breite von ca. 2,00 m versickert.
Die Versickerungen sind grundsitzlich nur iiber den bewachsenen “A-Hori-
zont” zulissig,

Die technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur
Regenwasserbehandiung bei Trennkanalisation gemafl Bekanntmachung des
MNUL vom 25.11.1992 (Amtsblatt Schleswig-Holstein S. 829) berticksich-
tigt.

Die erforderlichen wasserrechtlichen Regelungen werden mit der Kreis-
wasserbehorde abgestimmt, die Genehmigungen werden eingeholt.

Miillbeseitigung und Wertstoffsammliung

Die Miullbeseitigung erfolgt iiber die zentrale Millabfuhr. Die Mullbeseitigung ist
durch Satzung tber die Abfallbeseitigung im Kreis Steinburg geregelt.

Fernmeldeeinrichtungen

Das Plangebiet soll durch Anschluf3 an das Netz der Deutschen Bundespost TELE-
KOM versorgt werden.

Fernwirmeversorgung

Das gesamte Plangebiet wird mit Fernwarme Uber ein Blockheizkraftwerk
(BBXW) versorgt. Voraussichtlich wird durch die SCHLESWAG die Anlage
betrieben. Zur Zeit werden die Verhandlungen iiber die Trdgerschaft gefihrt. In
den Grundstiicksvertragen mit den zukiinftigen Grundstiickseigentiimern wird
diese Warmeversorgung verbindlich vorgesehen.

Der Standort fiir das BHKW ist noch nicht endgiiltig abgestimmt. 2 Standorte
sind in die engere Wahl gekommen und werden vorerst beide festgesetzt:

1.  Standortvariante:
Eine Fliche von etwa 150 m? wird im Untergeschof des Baublockes 8
festgesetzt. Mit dem Grundstiickseigentimer der Flache und dem potentiel-
len Investor fiir die Bebauung im Block 8 ist hierzu Einvernehmen erzielt
worden.
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8.1

2.  Standortvariante:
Eine Flache von etwa 150 m? wird als Zusatz in die Fliche des Larm-
schutzwalles festgesetzt. Geplant ist hier der Einbau eines BHKW in den
Larmschutzwall, diesen mut den Erdmassen zu iiberdecken und von der
offentlichen Wegeparzelle nordlich des Kinderspielplatzes flir Montage-
und Wartungsarbeiten zu erschlief3en.

Bei jeder Standortvariante eines Blockheizkraftwerkes mussen die zuldssigen
Larmrichtwerte in WA-Gebieten von 40 dB(A) nachts eingehalten werden. Die
Aggregate sind schwingungsfrei aufzustellen, damit keine schadlichen Umwelt-
einwirkungen auf die Nachbarschaft herbeigefithrt werden. Weiter ist durch
entsprechende Abgasfithrung zu gewihrleisten, da3 die Nachbarschaft nicht
durch Gertche belastigt wird.

Die endgultige Auswahl des Standortes wird nach den Kriterien der Wirtschaft-
lichkeit getroffen, die sich aus dem Bedarf moglichst vieler Anschliisse ergiebt.

MafBlnahmen der Landschaftspflege und Regelungen der Eingriffe
in den Natur- und Landschaftsraum

Gebot der Vermeidung von Eingriffen
in den Natur- und Landschaftsraum

Der Wohnflachenbedarf in der Stadt Kellinghusen erfordert die kurzfristige Bereit-
stellung von geeigneten Flachen. Im Stadtbereich sind nur wenige Flachen vorhan-
den, die mit vertretbaren Eingriffen in den Natur- und Landschaftsraum ein effizientes
Angebot schaffen und somit sparsam mit den insgesamt verfugbaren Flichen umge-
hen.

Der tiberplante Bereich ist in diesem Sinne eine solche Fliche:

- Die Flache ist im Flichennutzungsplanes bereits iberplant und im wesentli-
chen als Wohnbaufliche ausgewiesen worden.

- Andere gleichwertige Flichen stehen zur Zeit im Stadtgebiet nicht zur Verfii-
gung oder wiirden einen deutlich stirkeren Eingniff in Natur und Landschaft
darstellen.

Das Gebot der Vermeidung nach dem Landesnaturschutzgesetz kann in Abwagung
mit diesen Belangen deshalb nicht eingehalten werden.

Die Stadt Kellinghusen stellt zur Zeit einen Landschaftsplan auf Fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes wurde parallel ein Griinordnungsplan erarbeitet, der
zeitgleich ins Abstimmungsverfahren gegeben wird. Die Ergebnisse des Grinord-
nungsplanes sind in den Bebauungsplan eingeflossen und wurden nach - Abwéigung
aller Belange - als Festsetzungen in die Satzung tibernommen.
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Nach dem gemeinsamer Runderlaf3 des Innenministers und des Ministers fur Natur

und Umwelt - IV 810 - 510.335/XI 350 - 5120 - Stand 8.11.1994 sind bei den hier
gegebenen Voraussetzungen die Eingriffe in die folgende Schutzgiiter zu bewerten

und bei Bedarf auszugleichen:

- Boden

- Oberflichenwasser und Grundwasser
- Luft und Klima

- Arten und Lebensgemeinschaften

- Landschaftsbild

Unvermeidliche Eingriffe werden durch entsprechende Festsetzungen minimiert
und sind durch geeignete MaBnahmen auszugleichen.

Eingriffe und Ausgleichsregelungen in das Schutzgut Boden

Die Eingriffe in den Landschafiraum innerhalb des Planungsgebietes durch die ge-
planten ErschlieBungs- und BaumafBnahmen sind zu bewerten.

Durch die Bebauung und die Erschiieung werden die Bodenflachen versiegelt. Der
Umfang der Versiegelung nach der Nutzungsanderung und der notwendige Ausgleich
ist in der Anlage 1 innerhalb des Griinordnungsplanes als ""Nachweis des Ausglei-
ches fiir die Eingriffe nach dem Bundes- und Landesnaturschutzgesetz' gefiihrt
worden.

Danach ergibt sich ein quantitativer Eingriff in das Schutzgut Boden aus Er-
schlieBungs- und Baumafnahmen durch

- Baufldchen als WA-Gebietsausweisungen mit Nutzungsdichten - GRZ - bis
0.35 einschliellich der nach § 19 (4) BauNVO zulissigen Uberschreitung durch
Nebenanlagen,

- Verkehrsflichen mit unterschiedlichen Oberflichenbefestigungen von voll
versiegelten Oberflachen (HaupterschlieBungsstraBen), iiber teilversiegelten
Oberflichen (Pflasterungen) bis gering versiegelten Oberflichen (Fu3wege mit
Grandoberflachen, und Griinstreifen an Stralenrindern)

Nach dem Runderlaf3 handelt es sich bei dem Plangebiet aufgrund des im wesentli-
chen tiefer als 1,0 m anstehenden Grundwassers um Flachen von allgemeiner Be-
deutung flir den Naturschutz. Fine kleine Teilfliche im Norden des Plangebietes ist
wegen des hoheren Grundwasserstandes von besonderer Bedeutung fiir den Natur-
schutz.

Die maximal versiegelbare Flache durch Bau- und ErschlieBungsmafnahmen von
insgesamt 14.076 m? (s. Griinordnungsplan S. 18) 1st auszugleichen im Verhiltnis 1 :
0.3 bzw. 1: 0.5. Daraus ergibt sich ein Ausgleichsflichenbedarf von 6.855 m?, der
innerhalb des Plangebietes ausgewiesen werden kann.
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8.3

8.4

Die Kompensationsflachen befinden sich im Norden und Westen des Plangebietes
und sind festgesetzt afs “Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft” nach §5 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Die Flachen sind eingerahmt und miteinander verbunden durch vorhandene bzw. neu
zu schaffende Knicks. Die Flichen selbst ist entsprechend dem Griinordnungsplan als
eine extensiv gepflegte Wiese mit einer jahrlichen Mahd und einzelnen Geholzgrup-
pen so anzulegen, daf der Charakter einer halboffenen Wiese entsteht und dauerhaft
erhalten wird. Der Eintrag von Diinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

Eingriffe und Ausgleichsregelungen in das Schutzgut Wasser

Normal- und stark verschmutztes Niederschlagswasser wird nicht in den Boden ein-
dringen und das Grundwasser gefihrden. Die im allgemeinen Wohngebieten zuldssi-
gen Nutzungen konnen solche Abwasser bzw. Beimengungen ins Oberflachenwasser
nicht gelangen. Eine Ausgleichsregelung ist deshalb nicht erforderlich.

Das Oberflichenwasser wird im wesentlichen innerhalb des Plangebietes versickert.
Dieses wird grundsatzlich uber belebten Boden (A-Horizont) in Form von Rinnen,
Mulden oder anderen zugelassenen Formen auf den Grundstiicken durchgefiihrt.
Auch die StraBenentwiasserung erfolgt iiber Versickerung in straflenbegleitenden
Mulden.

Das benachbarte Oberflichengewisser (Verbandsgewisser “H’ des Deich- und Siel-
verbandes Mihlenbarbek) wird vom geplanten Eingriff nicht beeintrachtigt.

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser ist somit in sich ausgeglichen und bedarf
keiner weiteren Kompensationsmaf3nahmen.

Eingriffe und Ausgleichsregelungen in das Schutzgut
Klima / Luft

Fiir das Schutzgut Klima und Luft sind keine erheblichen oder nachhaltigen Gefihr-
dungen zu erwarten. Gefihrdenden Nutzungen sind im allgemeinen Wohngebiet nicht

zuldssig.

Eine Ausgleichsregelung ist deshalb nicht erforderlich.
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8.5

8.6

Eingriffe und Ausgleichsregelungen in das Schutzgut
Arten und Lebensgemeinschaften

Nach dem o.g. ErlaB beeintrichtigt die Umwandlung bisher landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen in Bau-, Verkehrs- und Gartenflichen dieses Schutzgut nicht, wenn
es sich um Flachen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz handelt. Das
vorhandene Griinland kann nach den Feststellungen des Griinordnungsplanes im
Hinblick auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften als solches bewertet
werden und bedarf keines Ausgleiches, (vgl. Nr. 5.1 .4 des Erlduterungsberichtes
zum GOP).

Die im Plangebiet vorhandenen Knicks und die Wald(rest)flichen sind héherwertig.

Die Knicks bleiben im wesentlichen erhalten. Durch ErschlieBungsmafBnahmen wer-
den insgesamt 95 Ifdm in Teilstiicken beseitigt. Der Verlust wird durch Neuanjage
und Bepflanzungen in einer Gesamtlange von 190 lfdm im Plangebiet kompensiert.

Die Waldflichen werden in Abstimmung mit der zustindigen Forstbehorde umge-
wandelt. Entsprechende Abstimmungen liegen vor. Die Stadt Kellinghusen schafft fiir
den entfallenden Nadelwald einen neuen Laubwald in 2-facher Grofle auBerhalb
des Plangebietes.

Eingriffe und Ausgleichsregelungen in das Schutzgut Landschaft-
liche Vielfalt, Eigenart und Schonheit (Landschaftsbild)

Das Landschaftsbild war bisher durch die typischen Eigenheiten der leicht kuppigen
Geestlandschaft mit den Griinflichen, die von den artenreichen Knicks eingefaft sind,

gepragt.
Das Landschaftsbild wird durch die Bebauung stark verandert.

Nach dem Griinordnungsplan werden als Kompensation hierfiir festgesetzt, daf3 der
duflere Rand des Plangebietes nach Norden und Westen konsequent durch die Ver-
vollstandigung des Knicksystems auszubilden ist. Die notwendige Knickpflege ist -
entsprechend den Hinweisen im GOP - fachgerecht durchzufiihren und von der Stadt
Kellinghusen sicherzustellen.

Als qualitativer Ausgleichsansatz fiir die Eingriffe in das Schutzgut "Landschafts-
bild" wird weiter festgesetzt, dafl das Baugebiet dkologisch aufzuwerten ist durch
dauerhaft unterhaltene Anpflanzungen aus der:

Artenliste Straucher:

Eingriffiger Weildom (Crataegus monogyna),
Salweide (Salix carea)
Grauweide (Salix cinerea),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
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Hasel
Pfaffenhiitchen
Esche
Feldahom
Faulbaum
Schwarzerle

(Corylus avellana)
(Euonymus europaeus),
(Fraxinus excelsior)
(Acer campestre),
(Rhamnus frangula)
(Alnus glutinosa),

Artenliste Baume: Pflanzgrofle H, 3 x v, 14 - 16 cm,

Traubeneiche
Eberesche
Stieleiche
Esche
Hainbuche
Feldahorn
Bergahorn
Spitzahorn

in folgenden Bereichen:

(Querus petrea)
(Sorbus aucuparia)
(Quercus robur),
(Fraxanus excelsior),
(Carpinus betulus),
(Acer campestre),
(Acer pseudoplatanus),
(Acer platanoides),

- innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfliche der PlanstraBen, deren Standorte im
Plan bezeichnet sind, durch Badume, Stammumfang in 1 m Héhe 16 - 18 cm,
unbefestigte Baumscheibe mindestens 8 m?,

- innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfliche der Planstrale A, A1, Bund C 15
Bidume, Stammumfang in 1 m Hohe 16 - 18 cm, unbefestigte Baumscheibe
mindestens 8 m?, deren Standorte im Plan nicht bezeichnet sind und erst im
Zusammenhang mit der Planung der Bau- und Erschliefungsma3nahmen festge-

legt werden,

- innerhalb der 6ffentlichen Flachen des Larmschutzwalles, die das Plangebiet

eingriinen

- flichig 2 x verpflanzte Straucher, Hoéhe 60 - 100 cm
- 8 hochstammige Laubbiume, 3 x verpflanzt,
Stammumfang in 1 m Hohe mind. 14 - 16 cm

Neben diesen quantitativen und qualitativen Ausgleichsmalinahmen werden
durch folgende MaBnahmen die positive Gesamtbilanz unterstrichen:

- Die 6ffentlichen Griinflichen werden in enger Abstimmung mit dem Land-
schaftspfleger von der Stadt Kellinghusen mit heimischen Baumen und Strau-
chern aus den beiden Artenlisten bepflanzt. Im Plangebiet werden alle vor-
handenen landschaftstypischen Busch- und Gehdlzstreifen erhalten.

- Die offentlichen Verkehrsflichen sind in ihrer Grundanlage auf ein Minimal-
konzept an Erschliefungsaufwand reduziert worden. Durch die Ausweisung
von verkehrsberuhigten Zonen in wesentlichen Teilen des Planbereiches soll
lediglich der aus dem Gebiet entspringende Ziel- und Quellverkehr zugelassen



Stadt Kellinghusen - Bebauungsplan Nr. 28

und eine dbergeordnete Durchfahrt unmoglich gemacht werden. Durch die An-
und Einbindung in das Fuf3- und Radwegenetz der benachbarten Wohnbereiche
und in die nahe Innenstadt mit allen Versorgungs- und Infrastruktureinnichtun-
gen soll von vorne herein die private Autofahrt verzichtbar sein und das
Verkehrsaufkommen durch den Individualverkehr reduziert werden.

- Die Gestaltung der verkehrsberuhigten Erschlielungsbereiche sollen eben-
falls sich ausdriicklich an dem Grundkonzept der minimalen Oberflichenversie-
gelung orientieren:

- die Fliachen werden soweit notig mit Beton-Stein-Oberflichen gepflastert,
durch den hohen Fugenanteil soli das Mikroklima verbessert und die Staubbin-
dung in diesen Bereichen erhoht werden,

- die Seitenbereiche und dic Biume im Straflenraum werden im Rahmen des
Gestaltungskonzeptes mit heimischen und landschaftstypischen Baumen und
Strauchern aus der beiden Artenlisten bepflanzt, die wiederum Bestandteil des
gesamten Grinkonzeptes sind.

- Das gesamte Plangebiet soll richtungsweisend fir die Stadt Kellinghusen mit
einem System der Fernwirme tiber ein Blockheizkraftwerk versorgt werden.
Das Kraftwerk wird im Nord-Osten errichtet und mit Erdgas betrieben. Durch
die gleichzeitige Erzeugung von Wiarme und elektrischem Strom wird die CO2
Abgabe an die Umwelt - in der Gesamtbilanz- wesentlich reduziert. Durch den
Verzicht auf eine Vielzahl, méglicherweise schlecht eingestellter und tiberdi-
mensionierter Einzelfeuerungsanlagen, wird ein nicht unerheblicher Gesamt-
beitrag zur Reduzierung der Abgasbelastung in der Umwelt erzielt. Durch die
vertraglichen Vereinbarungen mit den zukiinftigen Grundeigentimern und den
Wiarmeliefervertragen ist sichergestellt, daB praktisch keine zusitzlichen War-
meerzeugungsanlagen im Plangebiet entstehen.

Die Bilanz der aller Ausgleichsmafinahmen im Verhaltnis zu den unvermeidlichen
Eingriffen wird nach den Feststellungen des Griinordnungsplanes unter Nr. 5.2 (An-
lage 1 in dieser Begriindung) fur alle Schutzgiiter ausgeglichen.

9. Malnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Bodenordnende MaBnahmen gemdl3 §§ 45 £ BauGB, Grenzregelungen nach

nach § 80 BauGB sowie die Inanspruchnahme privater Flachen fur 6ffentliche Zwe-
cke nach § 85 BauGB kommen nicht zur Anwendung. Die ErschlieBungsflichen
werden nach den MaBBnahmenabschluB an die Stadt Kellinghusen iibereignet
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10. Flichenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit folgende Flachen und Nutzungsanteile:

Be- Nutzungsbereich Flache m? Flachenanteil %

reich

1. Allgemeines Wohngebiet 29.592 52%

2. Verkehrsflachen 9.269 16% l
mit Versickerungsmulden ‘

3. Kinderspielplatz 1.452 3%

4, Flachen fiir Mafinahmen zum 13.989 25%

Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

S. Flachen fiir Vorkehrungen zum 2.378 4%
Schutz vor schidlichen Umweltein- —

wirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
“Lammschutzwall”

Summe 56.680 100%

11. Kosten der Erschliefung

Die Gesamtkosten der ErschlieBung einschlieBlich der
Schmutzwasserwasserkanalisation betragen 1.550.000 DM

DerAnteil der Schmutzwasserwasserkanalisation betragt 500.000 DM.
Von den Gesamtkosten sind von den Anliegern aufzubringen.

Fur die Stadt Kellinghusen entstehen keine Kosten.




