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1.

Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des Baugesetzbuches
(BauGB), nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und nach § 92 der Landesbau-
ordnung (LBO).

Erfordernis der Planaufstellung

Die Ratsversammlung der Stadt Kellinghusen hat am 1.Juli 1999 fiir das Gebiet nordlich
der Grundstiicke Overndorfer Straf3e 88 bis 106 und ostlich der Kreisstrae K 54 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46 beschlossen.

In der Stadt Kellinghusen besteht die Notwendigkeit, der Nachfrage aus der Bevolke-
rung nach Wohnraum im innerdrtlichen Bereich nachzukommen. Hierfiir wurden
verschiedene mogliche Standorte Uberpriift. Das oben genannte Gebiet entsprach den
Kriterien am starksten und eignet sich zur Entwicklung als Wohngebiet.

Um die beabsichtigte bauliche Entwicklung in geordneter und veriraglicher Form in die
vorhandene stiddtebauliche Situation einzufligen und mit den bestehenden Nutzungen ab-
zustimmen, wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
und Einfiligung in sonstige iibergeordnete Planungen

Die Stadt Kellinghusen hat eine Flachennutzungsplan im Jahr 1978 aufgestellt.

Der FNP ist zwischenzeitlich komplett neu aufgestellt und nach § 6 Abs. 1 BauGB mit
Erlall vom 27.04.2001 Az.: IV 642-512.111-61.49 genehmigt worden.

Das Plangebiet st im neuen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen.

Die an das Plangebiet angrenzenden Flidchen sind im Flachennutzungsplan ausge-
wiesen:
~  im Westen und Nordwesten an der Kreisstrale K 54 als Flache fiir den iiberértli-

chen Verkehr bzw. der 6rtlichen Hauptverkehrszige,
(vg) .hierzu Punkt 6. ErschlieBung)

- im Stden als Wohnbauflachen an der Overndorfer Stralle,

~  im Norden und Osten als landwirtschaftliche Nutzfliche des Talraumes mit der
zusitzlichen Eignung als Flache fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.
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4. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil der Stadt Kellinghusen. Es stellt
einen ersten deutlichen Schritt zur ErschlieBung und Entwicklung dieses Stadtteils auf
der Geest dar, die im Flachennutzungsplan und im Landschaftsplan ausgewiesen worden
sind.

Das Plangebiet wird zur Zeit als landwirtschaftliche Fliche genutzt, die als Griinland
beweidet und in anderen Teilen als Ackerfliche genutzt werden. Die angrenzenden
Wohngrundstiicke der benannten Straf3en im Siiden sind als Hausgérten genutzt.

Das Plangebiet umfaf3t insgesamt ca. 9,545 ha.

5. Stiadtebauliche Mafinahmen

5.1 Art der Nutzung
Die Plangebietsflache besteht aus 7 Baublécken unterschiedlicher Grofie.

Die Baublicke werden gepragt von einer durchgéngig offene Bauweise mit freiste-
henden, 1-geschossigen Wohngebduden, die in Verbindung mit dem verkehrsberuhigt
ausgebauten ErschlieBungssystem einen fur diesen Teil der Stadt Kellinghusen eigen-
standigen Charakter erhalten soll, der jedoch bewuf3t auch die baulichen und gestalteri-
schen Traditionen fortsetzen soll.

Das Plangebiet gliedert sich in 88 neue Grundstiicke, die in gleicher Weise nach § 4
BaulNVO als

"Allgemeines Wohngebiet" - WA

festgesetzt werden. Es sollen Wohngebaude und alle anderen nach der
Zweckbestimmung zuldssigen und wohnvertraglichen Nutzungen eingerichtet werden
konnen.

Die ausnahmsweise ermoglichten Nutzungen nach BauNVO § 4 Abs. 3 werden in
Punkt 3 bis 5 nicht zugelassen. Hierbei handelt es sich um:

3. Anlagen fiir die Verwaltung
4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen.

Der Charakter des geplanten Baugebietes und dessen Umgebung ist deutlich gepragt
von uberwicgender Wohnnutzung. Der Bedarf an anderen Nutzungen, wie sie unter
Punkt 3. bis 5. aufgefiihrt werden, wird in anderen Bereichen in Kellinghusen vollstandig
abgedeckt. Das Zulassen dieser Nutzungsmoglichkeiten birgt die Gefahr einer Verinde-
rung des Gebietscharakters in sich, die den stiddtebaulichen Zielen der Ortsentwicklung
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53

in diesem Teil der Stadt nicht entsprechen.

Die GrundstiicksgrofBe betragt mindestens SO0 m? Diese Festlegung soll den Charak-
ter des Baugebietes, der durch freistehende Wohnhéuser mit einem entsprechendem
Freiraum und Gartenflachen geprigt sein soll, bewahren. Kleinere GrundstiicksgrofSen
wiirden eine zu groBe Dichte zur Folge haben, die nicht den stadtebaulichen Entwick-
lungszielen entsprechen.

Auf Grundstiicken zwischen 500 m? und 900 m? sind in jedem Wohngebiude maximal
1 Wohneinheit zulassig. Eine zweite Wohneinheit kann zugelassen werden, wenn
diese der Hauptwohneinheit als Einliegerwohnung deutlich untergeordnet ist.

Auf Grundstiicken von mehr als 900 m? sind in jedem Wohngebiude maximal 2
Wohneinheiten zulassig.

Die Stadt Kellinghusen will durch diese Einschrankungen eine Gebietsentwicklung ver-
hindern, die dem stiddtebaulichen Grundkonzept durch eine zu starke Wohnungsdichte
und unkontrollierbare Nachverdichtung mit allen Folgeerscheinungen wie KFZ-Auf-
kommen u.a. entgegenstehen konnte. Der Bezug auf die GrundstiicksgroBe im allgemei-
nen soll die Festsetzung sicherstellen, da der Bebauungsplan die endgiiltige Grund-
stiicksteilung nicht abschlieBend regelt, sondern nur voraussichtliche Teilungen ausweist
aber nicht festsetzt.

Eine Satzung zur Regelung der Grundsticksteilung soll eigenstandig erlassen werden.

Maf der Nutzung

Innerhalb der bebaubaren Flichen der Baugrundstiicke, die durch Baugrenzen
umschrieben sind, sind Grundflachenzahlen GRZ bis maximal 0.28.

Die Gebaudehohen werden geregelt durch die Festsetzung

-~ der Sockelhohen (= Erdgeschoffulbodenhohe Fertigmalle) von max. 40 cm
tber der mittleren Hohe der an das Grundstiick angrenzenden Strafien-
verkehrsfliche nach Abschluf3 der ErschlieSungsmalBnahmen, diese wird von
der Stadt Kellinghusen vor Erschliefungsbeginn festgestellt und im Ausbauplan der
ErschlieBungsflachen den Grundstiickseigentimern zugéanglich gemacht,

—~  Aufden Grundstiicken im 6stlichen Planbereich soll wegen der deutlichen Hang-
lage (Gelandeunterschiede auf den Grundstiicken bis 1,50 m) betragt die Hohe
der fertigen ErdgeschoBfuSbodenhéhe an der dstlichen Hangseite maximal 80
cm Uber dem angrenzenden fertigen Gelandeniveau nach Abschluf3 der Baumal3-
nahme. Hiervon betroffen sind die Grundstiicke der Nr. 9 bis 12, 30 bis 33, 40
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5.4

bis 43, 46 bis 47, 50 bis 51, 54 bis 55, 80 bis 82 und 8S.

Die Festsetzung der Sockelhshe soll:

—  einerseits einer unangemessenen Hohenlage und einer | schleichenden™ Ent-
wicklung von eigenstandigen Sockelgeschossen vorbeugen,

- andererseits - besonders bei den Grundsticken mit leichter Hanglage - allen
Gebaudeseiten einen angemessenen Bezug zu den Freiflichen ermdglichen
und keine Seite unter Gelandeniveau anbinden, und gegeniiber den benach-
barten Grundstiicken keine unzumutbar grofen Hohenunterschiede entste-
hen lassen.

—  der Traufhohe auf max. 3,70 m und der Firsthohe von max. 9,00 m jeweils
bezogen auf die Oberkanten der Sockelhdhen.

Baugestaltung

Um eine deutliche Verbindung mit den traditionellen Bauformen im Gemeindegebiet
herzustellen, werden zur dufleren Gestaltung der baulichen Anlagen folgende Festset-
zungen getroffen:

- an AuBlenwandflichen soll grundsitzlich Mauerwerk das vorherrschende Mate-
rial sein, dessen Anteil in der Gesamtoberfliche der Wandabwicklung mindestens
50 % betragen muf3. Die Restflachen kénnen aus anderen Matenalien beschaffen
sein. Es wird empfohlen die Matenalvielfalt der Restflichen auf ein Minimum zu
beschrinken, damit der Zusammenhalt des neuen Baugebietes deutlich wird.

—  Die Grundstiicke 1, 2 und 19 bis 23 (saidwestlicher Planbereich) und die Grun-
dstiicke 78 bis 88 (nordlicher Planbereich) sind abweichend hiervon Aufien-
wandflachen aus Holz oder Holzbaustoffen zulassig. Hierdurch soll insbesonde-
re der Emnsatz von Niedrigenergiehiusern gefordert werden.

—  Dicher Giber Hauptgebduden sind in einer Neigung von mindestens 280 bis
hochstens 480 auszubilden. Die Dacheindeckung st in massiven Materialien her-
zustellen.

—  Auf den Grundstiicken der Nr. 1,2 und 19 bis 23 (siidwestlicher Planbereich)
und 78 bis 88 (néordlicher Planbereich) sind abweichend hiervon geringere
Dachneigungen, jedoch von mindestens 15 © zulissig, wenn diese konstruktiv aus
dem Einsatz von begriinten Dachflichen erforderlich werden.

— Aufden Grundstiicken der Nr. 9 bis 12, 30 bis 33, 40 bis 43, 46 bis 47, 50
bis 51, 54 bis 55, 80 bis 82 und 85 (6stlicher Planbereich) sind die Gebaude so
zu gestalten | daB nur sich Traufseiten zur 6stlichen Hangseite hin ausrichten.
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—  Untergeordnete Dachaufbauten sind Aufbauten, die die Dachflachen iiberra-
gen. Sie konnen abweichend von den Festsetzungen zur Dachform ausgefithrt
werden, soweilt sie:

in threm oberen Dachabschluf3 nicht hoher als 1,0 m an die lotrechte First-
héhe des Hauptdaches herangefuhrt werden, und

in der Summe threr Gesamtbreiten hochstens bis zu 60 % der jeweiligen
Traufseite ausgebildet werden, und

héchstens bis zu 1,50 m an den seitlichen Dachabschluf3 (Ortgang) des
Hauptdaches herangefithrt werden.

Die Festsetzungen zu den untergeordneten Dachaufbauten sollen die stadtebauliche
Wirkungen der Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher tiber den Hauptgebauden und
der Wandgestaltung unterstiitzen. Es soll damit vermieden werden, daB3 sich uber die
Dachlandschaft ein ungewolltes und nicht eingrenzbares | Eigenleben in Form und Nut-
zungsintensitat entwickelt.

—  Die Dachformen und die Aufienwandflichen von Carports, Garagen und
Nebenanlagen koénnen abweichend von den Festsetzungen ausgefiihrt werden.

—  Nebenanlagen sind grundsitzlich auflerhalb der Baugrenzen zulissig, jedoch sind
folgende Einschrankungen zu beachten:

An allen Grundstiucksseiten, die zwischen den offentlichen Verkehrsflachen
und den jeweiligen stralenseitigen Baugrenzen liegen, sind Nebenanlagen
nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Uberschreitungen bis zu 1,00 m kén-
nen als Ausnahme zugelassen werden.

" Hierdurch soll das direkte Heranbauen an die gestaltungswirksamen Stra-

Benraume vermieden werden, die durch die Hauptgebaude und die Vorgar-
ten gepragt werden sollen.

An allen Grundstiicksseiten, die zwischen den Knickflachen und den jeweili-
gen Baugrenzen liegen, sind Nebenanlagen nur innerhalb der Baugrenzen
zuldssig. Uberschreitungen bis zu 1,50 m kénnen als Ausnahme zugelassen
werden.

Durch die Einschrankung sollen die Knicks und die Saumbereiche geschitzt
werden (vgl. hierzu auch Punkt 8 der Begriindung).

5.5 Mafinahmen zum Schutz vor Larmentwicklung
(§ 9 Abs.]1 Nr. 24 BauGB)

Aktiver Schallschutz

An der Westseite des Plangebietes sind aktive Schallschutzmaf3nahmen durch die Auf-
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5.6

5.7

schuttung eines mindestens 2,50 m hohen Lirmschutzwalles festgesetzt worden. Die
Hohe der schallbrechenden Krone kann auch durch aufgesetzte dichte Wiande z B. aus
Mauerwerk oder Holzpallisaden erreicht werden, wenn aus gestalterischen Griinden die
Masse des Erdwalles reduziert werden soll. Es wird auf das als Anlage 2 beigefligte
schalltechnische Begutachtung hingewiesen.

Der Larmschutzwall ist naturnah mit knicktypischen Gewéachsen zu bepflanzen. Es wird
auf Punkt 5.6 des Textteiles B hingewiesen

Offentliche Griinflichen
Spielplatzanlagen

Im Plangebiet wird im Siidosten ein 6ffentlicher Spielplatz in einer Gréfie von ca.
2.220 m? festgesetzt. Zusitzlich werden die verkehrsberuhigten ErschlieBungsflachen
innerhalb des Plangebietes mit Spiel- Ruhe- und Griinzonen fur die Kleinkinder ausge-
staltet. Der Spielplatz wird an der West- und Nordseite mit einer neuen Knickanlage
etngefaBBt. Zusammen mit den vorhandenen Knicks im Stiden ist dieser Bereich dann
vollstandig etngegrunt

Naturbelassene Griinfliche

Im Westen des Plangebietes wird im AnschluB3 an die siidliche HaupterschlieBung von
der derzeitigen K 54 ein Schutz- und Pflegestreifen von 2,50 m Breite fur den sudlich
hieran angrenzenden Knick angelegt. Diese Flache bleibt im Eigentum der Stadt Kelling-
husen und wird als 6ffentliche Griinfliche in Verbindung mit dem Knick festgesetzt.

Waldflichen

Im Stidwesten des Plangebietes befindet sich eine Waldflache. In Abstimmung mit dem
Forstamt Rantzau wird die Flache nach dem Landeswaldgesetz LWaldG § 12 Abs. 1
umgewandelt. In der Planzeichnung bzw. in der Planzeichenerklarung ist eine entspre-
chende Festsetzung dargestellt worden.

Erschliefung

Die Stadt Kellinghusen hat im Vorfeld mit dem Kreis Steinburg tiber die Ubernahme der
Kreisstrafie K 54 und Herabstufung zu einer Gemeindestrafie verhandelt. Im Ergeb-
nis wird die Stadt die K 54 Gbernehmen und entsprechend in das ortliche Verkehrsnetz
einbinden. In diesem Zusammenhang soll die Durchfahrtsgeschwndigkeit auf maximal
50 km/h begrenzt werden. Dieses soll durch die Gestaltung der Anbindung der beiden
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HaupterschlieSungen des Plangebietes in Form von 2 Kreisverkehren unterstiitzt wer-
den.

Die Planstralle innerhalb des Gebiets besteht aus einer HaupterschlieSung in Nord-
Sud-Richtung, die im Nordwesten und Westen direkt Uiber neu gestaltete Kreisverkehre
in die ubergeordnete Gemeindestralle einbinden.

An die HaupterschlieBung sind Wohnstraflen angebunden, die jeweils in Ost-West-
Richtung die Quartiere der Wohnblocke erschlieen.

Hieran eingebunden angebunden sind schmalere Wohnwege Nord-Sid-Richtung, die
jeweils 1.d R. zwischen 4 und 6 Wohngrundstiicke erschlie3en.

Alle Strallen werden als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut.
Die Gesamtbreite des Verkehrsraumes der "PlanstraBen” betragen einschlieflich der
hehengleichen Mischflache zwischen allen Verkehrsteilnehmern

—  HaupterschlieBungsstrafie 8,00 m
—  Wohnstraflen 6,00 m
—  Wohnwege bis 6 Grundstiicke 4,50 m
-  Wohnwege bis 4 Grundstiicke und weniger 3,50 m

Die Stellplitze sind grundsatzlich auf den Grundstiicken an geeigneter Stelle unterzu-
bringen. Auf eine Spezifizierung der Standorte wird verzichtet. Alles weitere wird im je-
weiligen Baugenehmigungsverfahren bzw. im Rahmen der Bauanzeige durch die Landes-
bauordnung geregelt.

Nach dem StellplatzerlaB3 - StErl - vom 04. September 1995 werden bei Einfamilien-
hausern keine gesonderten Hinweise fur die Ermittlung von 6ffentlichen Parkplitzen
mehr ausgefiihrt. Bei Mehrfamilienhduser wird von mindestens 10 % Besucherpark-
platze ausgegangen. Da in Einfamilienhausgebieten jedoch der Bedarf von Stellplatzen
auBerhalb der Grundsticke relativ hoch ist, sollte jedoch ein bedarfsgerechtes Angebot
gemacht werden, damit der ruhende Verkehr innerhalb des Plangebietes geregelt ist. In
Anlehnung an EAE 85, Ziffer 5.2.1.2 werden 1/3 der Pflichtstellplitze als offentliche
Parkplatze aufgewiesen. Der Stell- und Parkplatzbedarf fir das " Allgemeine Wohnge-
biet" ermittelt sich aus der Anzahl der errichteten Wohnungen. Es wird davon ausge-
gangen, dafl} ca. 90 Wohneinheiten errichtet werden. Es ergibt sich ein Parkplatzbedarf
von ca. 30 6ffentlichen Parkplatzen.

Im Plangebiet werden 30 dffentliche Parkpliatze im Bereich der verkehrsberuhigten
Verkehrsflachen untergebracht. Die genauen Standorte werden bei der AusbaumaBnah-
me in Abstimmung mit der Verkehrsbehorde festgelegt. Fiir den Ausbau der Planstra-
Ben erfolgt eine Detailplanung, die geméif3 Anordnung nach § 45 StVO und Abstimmung
mit der Stralenverkehrsbehorde des Kreises Steinburg erstellt wird.
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7.

7.1

7.2

7.3

Ver- und Entsorgungsmafinahmen
Elektrische Energie

Das Plangebiet wird durch die Schleswag mit elektrischem Strom versorgt. Vor Bau-
beginn erfolgt eine Absprache vor Ort beziiglich der vorhandenen und geplanten Leitun-
gen. Im Plangebiet wird in Abstimmung mit der Schleswag im Bereich der éffentlichen
Verkehrsflache an geeigneter Stelle eine Umspannstation festgelegt, deren Standort zur
Zeit noch nicht bestimmbar ist, da erst die Planung des Versorgungsunternehmens hier-
fur die technischen Standortbedingungen liefert.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt iber den das Wasserwerk der Stadt Kellinghusen.

Fir die Trinkwasserversorgung des Bebauungsplanes ist eine Erweiterung der Versor-
gungsleitungen notwendig. In diesem Zusammenhang wird die Léschwasserversor-
gung durch Unterflurhydanten an entsprechender Stellen in Abstimmung mit der Feuer-
wehr in Kellinghusen sichergestellt.

Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird der zentralen Klaranlage der Stadt Kellinghusen zur Abwas-
serbehandlung in Trennkanalisation zugefithrt. Das Leitungssystem wird entsprechend
der Topografie im Freigefalle verlegt und dem tiefsten Bereich in der Sidostecke zu-
geleitet. Hier befindet sich ein Pumpwerk, das die Abwésser der Klaranlage zuleitet. Die
Kapazitaten sind ausreichend, die Klarfunktion entspricht dem Stand der Technik. Die
Anbindung wird tber den StraBenzug , Overndorfer Strae“ vorgehalten.

Das Oberflichenwasser auf den privaten Grundstiicken von den Dach- und Ter-
rassenflichen sowie den privaten Zufahrten und Stellplitze wird von der Stadt
Kellinghusen nicht abgenommen. Die Entsorgung des Oberflichenwassers wird nach
der Satzung iber die Abwasserbeseitigung der Stadt Kellinghusen geregelt. Es wird hier
auf § 5 (2) verwiesen, wonach grundsatzlich das Oberflichenwasser auf den Grund-
stiicken selbst zu versickern ist. Wo der Untergrund dieses nicht erméglicht, wird das
Wasser von der Stadt auf Antrag abgenommen und abgefiihrt.

Die Stadt geht davon aus, dafl dezentrale Versickerungssystemen innerhalb der
privaten Grundstiicksflachen eingerichtet werden, da die Aufnahmefahigkeit des Unter-
grundes abschlieBend durch eine entsprechende Begutachtung gefiihrt wurde.

Das Oberflichenwasser aus den 6ffentlichen Verkehrsanlagen und Griinanlagen
wird in dichten Leitungen gesammelt und in den 6ffentlichen Verkehrsflichen den beiden
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7.4

7.5

7.6

7.7

8.1

neu zu schaffenden Regenwasserklar- und Versickerungsflachen - im Stdwesten und
Nordosten des Plangebietes - zur Abwasserbehandlung und zur Versickerung iiber
bewachsenen Boden (A-Horizont) zugefithrt. Der Nachweis der Versickerung ist durch
eine entsprechende Begutachtung gefuhrt worden und wird der Begrindung als Anlage
2 beigefugt. Die Vorflut wird durch dieses Verfahren nicht belastet.

Die herzustellenden Versickerungsanlagen bediirfen der Genehmigung des Landra-
tes des Kreises Steinburg - Untere Wasserbehorde- .

Abfallbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt tiber die zentrale Miillabfuhr. Die Miillbeseitigung ist durch
Satzung tiber die Abfallbeseitigung im Kreis Steinburg geregelt.
Wertstoff-Sammlung

Innerhalb des Planungsgebietes wird kein Standort fiir Wertstoff-Container ausgewie-
sen, da diese sich an anderer Stelle in der Stadt Kellinghusen befinden.
Fernmeldeeinrichtungen

Die Deutsche Telekom AG beabsichtigt im gesamten Gebiet des Bebauungsplanes im
Bereich der StraBBen und Wege Telekommunikationskabel zum Zeitpunkt der Erschlie-
Bung auszulegen.

Gasversorgung

Eine Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist vorgesehen.

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

Gebot der Vermeidung von Eingriffen in den Natur- und Landschaftsraum

Der Wohnbedarf in der Stadt Kellinghusen erfordert die Bereitstellung von Wohnbaufla-
chen. Im Gemeindebereich sind nur begrenzte Flachen vorhanden, die mit vertretbaren
Eingriffen in den Natur- und Landschaftsraum ein effizientes Angebot an Wohnbaufla-
chen schaffen und somit sparsam mit den insgesamt verfigbaren Flachen umgehen.
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8.2.

Der Flachennutzungsplan weist in Abstimmung mit dem Landschaftsplan diesen
Bereich in der Stadt Kellinghusen als Wohnbaufldche aus.

Die Stadt Kellinghusen hat einen festgestellten Landschaftsplan. In diesem Zusammen-
hang sind alle aus landschafts-pflegerischer Sicht in frage kommenden Wohnbauflichen
untersucht worden. Auch der in diesem B-Plan festgesetzte Bereich st in diesem Sinne
eine geeignete Fliche. Die anderen sich ebenfalls gleichwertig eignenden Flichen stehen
zur Zeit im Gemeindegebiet wegen des Grundbesitzes und der ausgeiibten landwirt-
schaftlicher Nutzungen nicht zur Verfligung.

Der unvermeidliche Eingriff wird durch entsprechende Festsetzungen minimiert
und durch geeignete MaBnahmen ausgeglichen.

Unvermeidliche Eingriffe in gesetzlich geschiitzte Biotope und
deren Ersatzregelung

Das Plangebiet ist umgeben und durchzogen von einem sehr schon und in Teilbereichen
erhaltener Knicksystem. Alle Knicks stehen nach § 15 b LaNSchG unter Schutz.

Weiter gliedert und begrenzt eine dicht bewachsene Steilhangkante im Osten zum Tal-
raum das Plangebiet, Dieser Bereich steht nach § 15 a Abs. 1 Nr. 8 LaNSchG ,,Steil-
hinge im Binnenland* unter Schutz.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfordern 2 jeweils ca. 12,50 m ( = 25 m) breite
Knickdurchbriiche fur die in Nord-Std-Richtung verlaufende Planstra3en der Haup-
terschhieBung (Breite 8,00 m).

Weiter wird es fur die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes erforderlich, einen
Knick auf einer Lange von ca. 285 m zu entfernen.

Der erforderliche Ausgleich von 1 : 2 fur insgesamt ca. 285 m betrdgt 570 m.

Als Ausgleich werden im Plangebiet folgende neue Knicks aufgesetzt und dauerhaft
unterhalten:
—  im Siidwesten des Plangebiets 185 m
—  im Nordosten des Plangebiets
(180 m wegen der angrenzenden Privatnutzung nur
zu 50 % anrechenbar) 90 m
—  im Siidosten des Plangebiet (Spielplatz)
(90 m wegen der angrenzenden Privatnutzung nur
zu 50 % anrechenbar) 45 m

Summe = 320 m
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8.3

8.4

Die Differenz wird unter Anwendung eines Umrechnungsfaktors im Rahmen des
externen Flachenausgleichs auflerhalb des Plangebietes ausgeglichen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich eine Zahl von Laubbdumen, die diesen Land-
schaftsraum deutlich pragen. Die Biume befinden sich als Uberhalter im Zusammenhang
mit den Knicks. Verschiedene Baume sind durch den Griinordnungsplan als besonders
schutz- und erhaltenswiirdig eingestuft worden, die der Bebauungsplan im Planteil als
solche gekennzeichnet und festgesetzt hat.

7 Biaume konnen im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmafinahmen nicht gehalten wer-
den. Hierfiir wird ein Ersatz geschaffen durch die Anpflanzung 25 neue Biume im
Zusammenhang mit den unter 5.1 des Textteiles genannten Knicks gepflanzt, deren
Standorte im Plan festgesetzt sind. Dieses sind dauerhaft zu unterhalten, Stammumfang in
1 m Hohe 16 - 18 cm, 3 ma!l verpflanzt.

Andere gesetzlich geschiitzte Bereiche werden durch die Planung nicht beriihrt.

Eingriffe und Ausgleichsregelungen in das Schutzgut Wasser

Stark verschmutztes Niederschlagswasser fallt im "allgemeinen Wohngebiet" nicht an
und kann deshalb nicht in den Boden eindringen und das Grundwasser gefibrden.

Eingriffe und Ausgleichsregelungen in das Schutzgut Boden

Die Eingriffe in den Landschaftraum innerhalb des Planungsgebietes durch die geplanten
Erschliefungs- und BaumaBnahmen sind zu bewerten.

Durch die Bebauung und die ErschlieBung werden die Bodenflachen neu versiegelt. Der
Umfang der neuen Versiegelung nach der Nutzungsdnderung und der notwendige Aus-
gleich ist in der Anlage 1 - Griinordnungsplan - als "Nachweis des Ausgleiches

fiir die Eingriffe nach dem Bundes- und Landesnaturschutzgesetz" gefiihrt wor-
den.

Danach ergibt sich ein quantitativer Eingriff in das Schutzgut Boden durch
ErschlieBungs- und Baumaf3inahmen:

1. Bauflichen als WA- Gebietsausweisungen mit unterschiedlichen Nutzungsdichten
- GRZ - von 0.28 einschlieflich der nach § 19 BauNVO zuldssigen Uberschrei-
tung durch Nebenanlagen in einer Flache von maximal 27.930 m?, die auszuglei-
chen sind mit mindestens 13.965 m2,

2. Verkehrsflichen mit versiegelten Oberflichen (Pflasterungen) in einer Flache
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8.5

8.6

von 13.360 m?, die auszugleichen sind mit mindestens 4.695 m?2,

3. Weiter werden Fu3wege teilversiegelt, die eine Ausgleichsbedarf von 399 m?
erfordern, sowie der technische Bereich der dezentralen Versickerungsanlagen,
deren Ausgleichsbedarf bei 229 m? liegt.

Insgesamt ergibt sich ein quantitativer Ausgleichsbedarf von 19.288 m2.

Ein Teilausgleich wird innerhalb des Plangebietes durchgefiitirt:

—  im sidwestlichen Bereich auf der Mallnahmenflache durch die Herstellung einer
Sukzessionsflache (s. Grunordnungsplan S. 30 Punkt 1) = 1.815 m?

—  der Larmschutzwall wird durch entsprechende Pflanzungen naturnah gestaltet, so
daB eine Teilflaiche von 75 % in die Bilanz eingerechnet wird = 3157 m?

Insgesamt ergibt sich ein interner Ausgleich von 4.972 m?und ein Ausgleichsrest
von 14.316 m?.

Die Ausgleichsflichen stehen auflerhalb des Plangebietes auf stadteigenen Flichen bereit
im Gebiet des ,,Polder Siedfeld”, Flur 6, Gemarkung Overndorf-Gronhude, Flur-
stilcke 94, 95, 96/1, 96/2, 96/3, 100, 101, 102/1, 102/2 und 102/3 (siche Anlage 4)

die von der Unteren Naturschutzbehorde als grundsitzlich geeignet anerkannt worden
ist (Schretben vom 8.4.1999). Da diese Flache als NaB3wiese mit seltenen und geféhr-
deten Biotoptypen zu entwickeln 1st, erhoht sich der Kompensationsbedarf um 50 % auf
21.474 m*. Dieser Flachenbedarf wird in dem benannten Bereich abgegolten durch ein
extensives Grinlandkonzept entsprechend dem Grinordnungsplan.

Eingriffe und Ausgleichsregelungen in das Schutzgut Klima / Luft

Gemaf Runderlal3 sind keine Kompensationsmafinahmen erforderlich

Eingriffe und Ausgleichsregelungen in das Schutzgut Landschaftsbild

Der Eingriff in das Landschaftsbild innerhalb des groBraumlichen Zusammenhangs durch
das Baugebiet muf fiir sich gesehen als hochrangig eingestuft werden. Der Bereich fiigt
sich in die hier beginnende Bebauung des Ortskernes ein und wird in Richtung der freien
Landschafisraume im Westen, Norden und Osten durch die vorhandenen und die
erginzten Knicks abgeschirmt. Im Westen wird der erforderlich Larmschutzwall mit
knickartiger Vegetation bepflanzt, so dafl zu dieser Seite eine sehr dichte Abgrenzung
erfolgt.

Als Erganzung zum Landschaftsbild innerhalb des Plangebiets werden folgende Rege-
lungen festgesetzt:
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—  Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfliche der Planstral3e sind 50 Biume,
Stammumfang in 1 m Hohe 16 - 18 cm, 3 mal verpflanzt, in einer unbefestigten
Baumscheibe von mindestens 8 m? Grofie zu pflanzen, Standorte werden erst im
Zusammenhang mit der Planung der Bau- und ErschlieBungsmafinahmen festge-

legt,

- Auf jedem privaten Grundstiick ist je angefangene 400 m? Grundstiicksflache
1 standortgerechter Laubbaum | Stammumfang in 1 m Hohe 12 - 14 cm, oder
1 Hochstammobstbaum, Stammumfang in 1 m Hohe 10 - 12 cm,
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Bei den genannten Baumen und Strauchern sind Pflanzen aus der Pflanzliste des Griin-
ordnungsplan zu verwenden, die als Anlage der Begriindung Bestandteil zum Bebau-
ungsplan werden.

Neben diesen quantitativen und qualitativen Ausgleichsmalnahmen werden folgende
MaBnahmen durchgefiihrt, die die positive Gesamtbilanz unterstreichen:

=

Die offentlichen Verkehrsflichen sind in ihrer Grundanlage auf ein Minimalkonzept
an Erschliefungsaufwand reduziert worden.

Die Gestaltung der verkehrsberuhigten ErschlieBungsbereiche sollen ebenfalls
sich ausdriicklich an dem Grundkonzept der minimalen Oberflichenversiegelung orien-
tieren:

=b die Flachen werden soweit notig gepflastert, durch den hohen Fugenanteil soll das
Mikroklima verbessert und die Staubbindung in diesen Bereichen erhoht werden,

=D die Seitenbereiche werden im Rahmen des Gestaltungskonzeptes mit heimischen
und landschafistypischen Baumen und Strauchern bepflanzt, die wiederum Bestand-
teil des gesamten Grinkonzeptes sind.

=0 Auf den privaten Grundstiicken ist das Anpflanzungen von Fassadenbegrinung und
die Anlage von Griinddchern moglich, das Anbringen von Nisthilfen fir Vogel und
Insekten ist erwiinscht.

MafBinabmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die im Planungsbereich befindlichen Grundstiicksflachen, die zukiinftig als allgemeines

Wohngebiet genutzt werden und deren ErschlieBungsflaichen befinden sich im Eigentum

der Stadt Kellinghusen .

Bodenordnende MaBnahmen gemal3 §§ 45 ff BauGB, Grenzregelungen nach
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nach § 80 BauGB sowie die Inanpruchnahme privater Flachen fiir 6ffentliche Zwecke
nach § 85 BauGB kommen nicht zur Anwendung.

10. Flichenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafB3t folgende Flachen und Nutzungsantei-

le:
Bereich Flache m? Anteile
a. | Aligemeines Wohngebiet einschl. privater 66.500 69,7 %
Knickflachen
b. | Verkehrsflichen 13.360 14,0 %
- neue Planstrallen  9.390 m?
- vorh. Stral3en 2.640 m?
- neue FuBBwege 1.330 m?
d. | offentliche Grinflichen 4150 43 %
- Kinderspielplatz ~ 2.220 m?
- Grinflachen 640 m?
- Knick 1.290 m?
e. | Waldflichen, stehen 2zur Umwandlung an 1.610 1,7 %
f | Elachen fur die Regelung des Wasserabflus- 2.290 2,4 %
ses
g. | MaBnahmenflichen fur die Entwicklung von 3.300 3,5 %
Boden, Natur und Landschaft
h. | Flichen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen 4210 4.4 %
schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Gesamtflichen 95.450 100%
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11. Kosten der ErschlieBung

Die Gesamtkosten der tiefbaulichen ErschlieBung betragen einschlieBlich der Schmutz- und

Regenwasserkanalisation etwa 4.100.000,00 DM.
Der Antell der Schmutzwasserkanalisation betragt etwa 1.000.000,00 DM.
Von den Gesamtkosten von etwa 4.100.000,00 DM

sind 90 % von den Anliegern anzufordern.
Das entspricht einen Betrag von etwa 3.690.000,00 DM.

Die Kosten fiir die Schmutz- und Regenwasserkanalisation sind gemaf3 Abwassergebuhren-
satzung anzufordern.

Fiir die Gemeinde sind Kosten von etwa 410.000,00 DM

aufzubringen, die nicht durch Beitrage gedeckt sind. Die Kosten werden entsprechend des
geplanten ErschlieBungsablaufes im Haushalt der Gemeinde eingeplant.

1egIiie 1S
Biirgermeister
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