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Gemeinde Quarnstedt Bebauungsplan Nr. 2
Vosskamp®

0. Vorbemerkungen

Die Gemeinde Quarnstedt beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 2 Vosskamp® fir den Bereich éstlich der ,SchulstralRe, stdlich der affentli-
chen Grunfliche mit der Zweckbestimmung (und tatsdchlichen Nutzung als)
_[Festwiese und Tobeflache” sowie nérdlich und westlich der freien Landschaft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung eines kleineren Wohnbau-
gebietes mit maximal 8 Wohnbaugrundsticken ausschiielich fur Einfamilienhau-
ser zu schaffen.

Der Bebauungsplan Nr. 2 ,Vosskamp"® stelit entsprechend den landesplanerischen
Vorgaben zur Siedlungsentwicklung zunachst den 1. Bauabschnitt einer langer-
fristig angelegten wohnbaulichen Entwickiung in der Gemeinde Quarnstedt dar
und soll zu gegebener Zeit (vgi. hierzu landesplanerische Stellungnahme mit Er-
lass vom 09.08.2001) durch anschlielende, zeitlich gestaffelte Bauabschnitte im
Anschluss an den Wendeplatz in nordostliche Richtung entsprechend den Zielvor-
stellungen aus der Flachennutzungsplanung fortgesetzt werden.

Mit dem Instrument der verbindlichen Bauleitplanung einschliellich eines qualifi-
zierten |landschafisplanerischen Fachbeitrages, ,Landschaftsplanerische Beglei-
tung®, soll eine stadtebaulich geordnete Entwicklung entsprechend den gemeindii-
chen Planungsabsichten in Verbindung mit den Zielsetzungen der Orts- und Land-
schaftsplanung (= Flachennutzungs- und Landschaftsplanung) gewdbhrieistet
werden. Beide Fachplanungsebenen werden zudem fruhzeitig durch eine tiefbau-
technische Begleitung im Hinblick auf eine den drtlichen Gegebenheiten entspre-
chende und wirtschaftliche Erschiiefungsfahigkeit des Plangebiets, insbesondere
zu Fragen der Regenwasserbeseitigung im Sinne des § 1a Abs. 1 BauGB'98 er-
ganzt,

Der von der Gemeindevertiretung nunmehr am 08.12.2001 als Satzung beschlos-
sene Bebauungsplan Nr. 2 beinhaltet die Ergebnisse aus den begleitenden Fach-
planungen auf Grundlage des gemeindlich beschlossenen stadtebaulichen Kon-
zeptes vom 21.05.2001 (siehe Anlage der Begrindung) unter Berlcksichtigung
der Ergebnisse aus der gemeindlichen Gesamtabwagung zu Stellungnahmen
Trager offentlicher Belange. Die Begrindung ist entsprechend der gemeindlichen
Abwidgung zum Satzungsbeschluss redaktionell erganzt worden.

1.  Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB'98) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungsplane
aufzustellen bzw. zu dndern, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwickiung und

ene dem Woh! der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewdhrieisten

Sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist, sind flr begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes Bebauungsplane zu entwickeln.
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Gemeinde Quarnstedt Bebauungsplan Nr. 2

3.1

,Vosskamp*

Die Bebauungspldne treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen_Festset-
zungen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsticke und bilden die
Grundlage flr weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Malinah-
men.

Ggf. kbnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernah-
men nach § 9 Abs. 6 BauGB'98 in den Bebauungsplan tibernommen werden. Ne-
ben den gesetziichen Vorschriften des Naturschutzgesetzes (LNatSchG) kommen
insbesondere ortliche Bauvorschriften nach § 92 der Landesbauordnung (LBO
2000) in Betracht.

Raumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB’98)

Der raumliche Plangeltungsbereich wird begrenzt im Norden durch die 6ffentliche
Grinflachen, im Westen durch die ,Schulstrafle’ und die vorhandene Bebauung
westlich der ,SchulstraRe®, im Stiden und Osten durch die freie Landschaft. Der
raumliche Geltungsbereich umfaft auf Grundlage einer Uberschldgigen Flachen-
ermittlung, die im Rahmen eines Teilungsentwurfs durch einen ObVI konkretisiert
werden wird, insgesamt eine Flache von 1,03 ha, davon

9.060 m? Allgemeine Wohngebiete (WA)

810 m? Verkehrsflachen, auch besonderer Zweckbestimmung
(einschliefilich Freihaltetrasse)
475 m? Grunftachen, offentlich

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Planungsvorgaben
Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB’98)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Vosskamp“ kann das ,Entwick-
lungsgebot‘ nach § 8 Abs. 2 BauGB'38, Bebauungsplane aus Flachennutzungs-
planen zu entwickeln, grundsétzlich eingehalten werden. Die zur Uberplanung an-
stehende Flache ist in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Quarnstedt in der beabsichtigten FlachengroRe als Wohnbauflache dar-
gestellt.

Die ebenfalls in der Neuaufsteliung des Flachennutzungsplanes nérdlich des ge-
planten Wohngebietes dargestellte Sportplatzflache ist aufgrund der tatsachlichen
Nutzung als Festwiese (z.B. Uberregionaler Flohmarkt) und Tobe- und Spielflache
nicht korrekt dargestellt worden. Dies wurde im Rahmen der Planbearbeitung des
Bebauungsplanes Nr. 2 zusammen mit der Gemeindevertretung erarbeitet.
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Gemeinde Quarnstedt Bebauungsplan Nr. 2

3.2

Mosskamp®

Hier wird durch eine 1. Anderung des Flachennutzungsplanes eine Kiarstellung in
der vorgenannten Nutzungsart vorgenommen, da auch seitens der Gemeindever-
tretung auch langfristig nicht das stadtebauliche Ziel verfolgt werden wird, an dem
bisher dargesteliten Standort einen Sportplatz in dem hierfir erforderlichen Malle
zu errichten. Die Gemeinde sieht in dieser Flache in Verbindung mit dem nérdlich
gelegenen ,Dorpshus” (Gemeindehaus) und dem Kinderspielplaiz eine Begeg-
nungsstatte fir gemeinschaftliche Aktivititen, die jedoch aufgrund ihrer insgesamt
geringen Nutzungsintensitdt nicht zu wesentlichen Belastungen der geplanten
Wohnbaufldchen sudlich und auch éstlich der Griinflache fihren werden.

Gem. Artikel 1 Abs. 1 der .LVO zur Ausfilhrung des BauGB - vom 26.03.1998"
entfalt die Anzeigepflicht fur den Bebauungsplan Nr. 2 Vosskamp® gegenlber
dem Landrat des Kreises Steinburg nur dann, wenn der 0.g. Bebauungsplan erst
nach Rechtskraft der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes bekannt ge-
macht wird.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB'98)

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungsplanes 1998, kann die
Gemeinde Quarnstedt fir die geplante Wohngebietsausweisung von nachfolgen-
den Aspekten der Landesplanung ausgehen.

Gemafl § 1 Abs. 4 BauGB'98 besteht fur die Gemeinden eine Anpassungspflicht
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der
Landesplanung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB'98. Im Rahmen der Planungsanzeige nach § 16 Abs. 1 Landesplanungs-
gesetz und den zugleich durchgefihrten Beteiligungsschritten hat die Landespla-
nungsbehorde ihre landesplanerischen Vorgaben unter Berucksichtigung des Er-
lasses vom 15 11.1999 zur Neuvaufstellung des Flachennutzungsplanes konkreti-
siert.

Die Gemeindevertretung geht in thren Planungsabsichten, die mit dem stadtebau-
lichen Konzept und der darauf aufbauenden Bebauungsplanung nunmehr qualifi-
ziert konkretisiert wurden, davon aus, dass die angestrebte wohnbauliche Ent-
wickiung am sudostlichen Ortsrand in der vorgenommenen FlachengréBe zu einer
angemessenan und mafistablichen Entwicklung an der  Schuistrafe® filhren wird.

Als Gemeinde im landlichen Raum ohne planerische Funktionen ist auf Grundiage
des Landesraumardnungsplanes 1998 von einer 20%-igen Steigerung des Wah-
nungsbestandes (zum 31.12.1984) auszugehen Der hieraus resultierende lan-
desplanerisch vertretbare Entwicklungsrahmen fir den Planungszeitraum wvon
1995 bis 2010 wurde laut Erlass der Landesplanungsbehérde vom 15.11.1998 im
Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes mit etwa 29 Wohnein-
heiten festgelegt, wobel durch die Entwicklung in den Jahren von 1995 bis 1998
bereits 13 Wohnungen entstanden sind, so dass ein Entwicklungsrahmen bis
2010 von 168 Wohneinheiten verbleibt.
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Gemeinde Quarnstedt Bebauungsplan Nr, 2
.Vosskamp®

Die bauliche Entwicklung der Gemeinde Quarnstedt ist seit der landesplaneri-
schen Stellungnahme zum Flachennutzungsplan weiter fortgeschritten. Unter Ein-
beziehung der Tatsache, dass die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes auf
einen Planungszeitraum bis 2015 ausgerichtet wird, hat die Landesplanungsbe-
horde u.a. den dargesteliten Wohnbauflachen im Bereich des Gemeindehauses
2ugestimmt.

Vor dem Hintergrund dieses begrenzten landesplanerischen Entwicklungsrah-
mens wird von der Gemeindevertrelung eine bedarfsgerechte und zeitlich gestaf-
feite Bereitstellung von Wohnbauflachen im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung angestrebt und planerisch verfolgt. Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 2 und der geplanten Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes mit ca.
8 Einfamilienhdusern wird diesem planerischen Umstand in angemessener Weise
Rechnung getragen.

Der stadtebaulich geordneten und landschaftsvertraglichen Entwicklung dieses
Teilbereiches in der Gemeinde entsprechend den Grundsétzen des Landesraum-
ordnungsplanes 1998 wird durch die Darstellung des Plangebiets als potentielle
Wohnbauflache in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes und in dem
gemeindlich und behdrdlich festgestellten Landschaftsplan Rechnung getragen.

Mit Eriass der Landesplanungsbehdrde vom 09.08.2001 wird aufgrund der vorge-
nannten Entwicklungen im rickliegenden Zeitraum darauf hingewiesen, dass der
ortliche Bedarf mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 bis zum Jahre
2007 planerisch abgedeckt ist Unter dieser Voraussetzung wird seitens der Lan-
desplanungsbehtrde bestatigt, dass gegen die gemeindlichen Planungen keine
Bedenken bestehen; insbesondere stehen Ziel und Erfordernisse der Raumord-
nung und Landesplanung den damit verfoigten Planungsabsichten nicht entgegen.

Zur Steuerung und Deckung des 6rtlichen Bedarfs fur ortsansassige oder am Ort
arbeitende Bauinteressenten entsprechend den landesplanerischen Zielsetzungen
hat die Gemeinde die Flachen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 2 erworben
und ist somit in der Lage, die Vergabe der Grundstiicke an ihre eigene Bevolke-
rung hinreichend bertuicksichtigen zu kinnen.

Die landesplanerisch einschrankenden Vorgaben (20%-Klausel) im Sinne des
§ 1 Abs.4 BauGB'88 werden durch die Beschrankung der Anzahl von Wohnungen
pro Wohngebdude auf maximal zwei Wohnungen pro Wohngebaude beriicksich-
tigt. Fur eine Beschrankung der Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden auf
eine Wohneinheit bedarf es einer besonderen stadtebaulichen Begrundung, die
hier am Ontsrand der landlichen Gemeinde mit der aligemein Ublichen Ortsstruktur
stadtebaulich kaum begrindbar ist. Zur Unterbindung jedoch der als Einzelhauser
.bauordnungsrechtlich zulassigen Doppelhauser” wird neben der Festsetzung ei-
ner Mindestgrundsticksgrofe in Ricksprache mit dem Innenministerium emne pla-
nungsrechtiiche Einschrankung der zweiten Wohneinheit dahingehend getroffen,
dass diese im Verhaltnis zur ersten Wohneinheit nur in untergeordneter Flachen-
grofe stehen darf. Zur weiteren Absicherung dieses gemeindlichen Planungszie-
les kann in diesem Sinne eine Regelung in den Grundstickskaufvertragen aufge-
nommen werden
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gsplan Nr. 2
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3.3 Landschaftsplan (§ 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB'98 i.V.m. § 6 LNatSchG)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 werden erstmalig und schwerer
als bisher geplant Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, so dass nach § 6
Abs. 1 LNatSchG die Verpflichtung besteht, umgehend bzw. gleichzeitig einen
Landschaftsplan aufzustellen.

Die Gemeindevertretung hat sich bereits sehr frihzeitig und intensiv mit der Orts-
und Landschaftsplanung als Entscheidungsgrundiage fir die gemeindliche Ent-
wicklung auch bewullt Gber den sonst allgemein glltigen Planungszeitraum bis
zum Jahre 2010 befalit.

Im Rahmen der Aufsteliung des Landschaftsplanes wurden in Vorbereitung und
parallel zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes neben den landschafts-
planerischen Belangen auch bereits die ortsplanerischen Gesichtspunkte einer
baulichen Entwicklung der Gemeinde gemeinsam bearbeitet und auf mdgliche
Konfliktbereiche hingewiesen und somit echte Entwicklungspotentiale aufgezeigt.
Landschaftsplanerische Einschrankungen ergeben sich aufgrund der Darstellun-
gen und Inhalte des gemeindlich und behordlich festgestelliten Landschaftsplanes
(Stand vom 01.03.2000) fur das Plangebiet nicht.

Im Rahmen der in die stadtebauliche Entwurfsplanung eng eingebundene land-
schaftsplanerische Begleitung wurde auf Grundlage der Zielsetzungen des Land-
schaftsplanes flir das gemeinsam erarbeitete stadtebauliche Konzept fir die un-
vermeidbaren Eingriffe ein grinordnerisches Mallnahmenkonzept entwickelt, das
fur das Plangebiet vornehmlich Malnahmen der Eingriffsminimierung und der
Ortsrandbildung zum Ziel hat. Der flachenhafte Ausgleich soll auBerhalb des
Plangebietes an einer geeigneten Stelle im Gemeindegebiet durchgefuhrt werden.
Die erforderlich werdende externe Ausgleichsflache im Bereich Quarnsiedt und
das angestrebte Entwicklungsziel auf dieser Flache wurden im Vorwege des ei-
gentlichen Bebauungsplanverfahrens mit der unteren Naturschutzbehorde auf ihre
Eignungs- und Umsetzungsfahigkeit hin abgestimmi.

Die Sicherung der erforderlichen Manahmen und der Flache fur den Naturschutz
erfolgt durch die Gemeinde Quarnstedt und durch Eintragung einer eingeschrankt
personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch fUr den Naturschutz. Der Nachweis e
ner zeilnahen (mit Beginn der ErschlieBungsmaflinahmen enlsprechend den
Pflanzzeiten) Umsetzung aller erforderlich werdenden Kompensations- und Aus-
gleichs- bzw. Ersatzmafinahmen werden durch die landschaftsplanerische Be-
gleitung in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde durch die Gemeinde
Quarnstedt sichergesteilt

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf oOrtlicher Pla-
nungsebene werden im Rahmen der stadiebaulichen Gesamtkonzeption fur den
Bereich Mosskamp" durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB'98 und § 92
LBO sowie nach den landesrechtlichen Regelungen des Naturschutzes (LNat-
SchG) beriicksichtigt.
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Gemeinde Quarnstedt Bebauungsplan Nr. 2
.WVosskamp"

Die Belange des Naturschutzes auf Gberbrilicher Planungsebene werden unter
Einhaltung der landschaftsplanerischen Vorgaben aus der landschaftsplaneri-
schen Begleitung nicht beriihrt. Im Vorhabenbereich und in der Nihe des Plange-
bietes sind keine FFH-Gebiete oder EU-Vogelschutzgebiete vorhanden und ge-
hrnﬁué:andschaﬂsprogramm keine zur Ausweisung vorgeschlagene Gebiete vor-
anden.

Entsprechend dem Erlass des Innenministeriums vom 14.01,2000 zur Umweltver-
traglichkeitsprifung im Baurecht®, gedndert am 26.06.2000, ist nach dem Gesetz
(§ 17 UVPG) eine UVP nur fur den Bebauungsplan vorgesehen Zur Prifung von
Alternativstandorten kann es jedoch empfehlenswert sein, dies auf die Flachen-
nutzungsplanebene vorzuverlagern.

Fur das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 2 Vosskamp® galt der
seinerzeit geanderte Erlass des Innenministeriums vom 26.06.2000 als Beurei-
lungsgrundlage, in dem die Schwellenwerle der zuldssigen Grundflachen auf
30.000 m? bis 100.000 m?* angegeben waren. Danach und nach dem zwischen-
zeitlich erfolgten Artikelgesetz ist ein Erffordernis auch fur eine standortbezogene
Vorprifung des Einzelfalles nicht zu erkennen, da die zu versiegelnden Flichen
innerhalb des Plangebiets weit unter diesen Schwellenwerten liegen und die um-
weltrelevanten Kriterien des Landschaftsplanes mit den vorgelegten Planentwir-
fen berlicksichtigt worden sind.

4. Planungserfordernis und stiddtebauliche Zielsetzungen
(§ 1 Abs. 3 BauGB'98)

Die Gemeindevertretung hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 be-
schlossen, um im Bereich 6stlich der ,Schulstrale” und sidlich der [Festwiese®
die wohnbauliche Entwicklung fortzuentwickeln und eine Option auf eine spatere
anschlielende Wohngebietserweiterung in nordostliche Richtung planungsrecht-
lich zu sichern.

Neben den orisstrukturellen Belangen und der Entwicklung eines neuen Orisran-
des soll zugleich der Nachfrage nach geeigneten Wohnbaugrundsticken in einer
landschaftlich und ortsstrukturell reizvollen Lage vornehmlich fir den 6rtlichen Be-
darf Rechnung getragen werden. Hierbei soll auch mit dem sehr grofizigigen
Grundstlckszuschnitt dem landlichen Charakter der Gemeindestruktur Rechnung
getragen werden.

Mit Einleitung des verbindlichen Bauleitplanverfahrens will die Gemeindevertretung
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes sichern. Dies insbesondere unter Beachtung der naturschutzfachli-
chen Belange aus der ortlichen Landschaftsplanung und den Anforderungen an
eine wirtschaftliche und verkehrstechnisch sowie tiefbautechnisch einwandfreie
Plangebietserschliefung.
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Gemeinde Quamstedt Bebauungsplan Nr. 2

Vosskamp"

Ausgehend von der Grundsatzentscheidung der Gemeindevertretung im Rahmen
der Landschafts- und Flachennutzungsplanung mit einer durchaus Gberschauba-
ren wohnbaulichen Entwicklung diesen Bereich am sidéstlichen Ortsrand baulich
neu zu entwickeln, wurde in inhaltlicher Abstimmung mit den erforderlich werden-
den grinordnerischen Malinahmen im Sinne der Eingriffsminimierung ein inhalt-
lich aufeinander abgestimmtes stadtebauliches Konzept, wie bereits an anderer
Stelle ausfihrlich dargelegt (s. Abb. 1, Seite 11), als Planungsgrundlage fur den
hier nunmehr als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr, 2 erarbeitet

Auf Grundliage eines aktuellen Lage- und Hohenplanes mit Einmessung der inner-
halb des Planbereichs vorhandenen und den angrenzenden Knicks, wurde unter
Berlcksichtigung der Lage des Plangebietes zur vorhandenen Bebauung an der
.Schulstralle® bereits in der Konzeptphase gemeinsam daraufhin gearbeitet, die
vorhandenen und gliedernden Knickstrukturen in ihren strukturellen Aussagen und
in ihrer gebietsbezogenen Bedeutung als Gestaltungselement in das Bebauungs-
konzept einzubinden.

In der Konzept- und Entwurfsphase sollten daher Aussagen zu den plangebiets-
bestimmenden Elementen getroffen werden, insbesondere:

» zur Einfligung der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild

* zur Bebauungsstruktur und Bebauungsdichte

» zurinneren und aufleren Erschliefung des Plangebiets

» zu Méglichkeiten der Eingriffsminimierung

s zum Erhalt. Schutz und Entwicklung der Knicks

» zur Griingestaltung des Plangebiets auch an seinen Randbereichen

« zur Bildung eines neuen Ortsrandes nach Suden und zur Einbindung der ge-
planten Wohnbebauung in die vorhandene bzw. geplante Bebauungsstruktur

« zur Oberflachenentwasserung des Plangebiets und zu Mdaglichkeiten der Re-
genwasserableitung

s zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild innerhalb und vornehmiich au3erhalb des Plangebiets

+ zu Maglichkeiten einer spateren Fortfuhrung der Erschlieung fur eine Wohn-
gebietserweiterung in dstlicher Richtung

Mit dem geplanten Baugebiet ,Vosskamp® soll mit einem ersten Bauabschnitt der
stidostliche Ortsrand der bebauten Ortslage der Gemeinde Quarnstedt im Uber-
gangsbereich zu der freien Landschaft abschnittsweise neu entwickelt werden und
durch begleitende Maflnahmen der Landschaftspflege und der Orisbildgestaltung
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Abb 1. Stadtebauliches Konzept” zum Bebauungsplan Nr. 2 Vosskamp® vom 13 052001,

erganzt am 21 05.2001 als Planungsgrundlage fur die Bebauungsplan - Satzung,
unmaiistablich
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Gemeinde Quamstedt Bebauungsplan Nr. 2

Vosskamp"

mbglichst landschaftsvertraglich in den durch Knicks rdumlich gegliederten Land-
schaftsraum eingebunden werden. Hierbei soll sich die Neubebauung mit Ihrer
Bebauungsstruktur, Bebauungsdichte und einer zeitgemafien Formensprache in
die westlich angrenzende Siedlungsstruktur einflgen, wobei sich die Gemeinde-
vertretung vom Grundsatz der ,Baufreiheit” insbesondere in Bezug auf Regelun-
gen zur auBeren Gestalt baulicher Anlage hat leiten lassen. Festsetzungen und
Nutzungseinschrankungen werden zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten
Entwicklung daher vornehmlich zum MaB und zur Hhe baulicher Anlagen getrof-
fen.

Gerade durch die gemeinsame Erarbeitung eines orts- und landschaftsplanerisch
aufeinander abgestimmten stadtebaulichen Konzeptes als Grundlage fir die ver-
bindliche Bauleitplanung sollen die Eingnffe in Natur und Landschaft moglichst
vermieden bzw. minimiert und zugleich die Ortsstruktur entsprechend dem in die-
sem Teilbereich noch landlich gepragten Charakter der Gemeinde Quarnstedt
fortentwickelt werden. Zugleich soll mit der geplanten aufgelockerten Einfamilien-
hausbebauung der Ortsrand an dieser Stelle in enger Verbindung mit den erfor-
derlich werdenden landschaftspflegerischen Malinahmen im Sinne des § 1 Abs. 5
Nr. 4 BauGB'98 neu entwickelt werden,

Entsprechend der Lage der geplanten Bebauung zur freien Landschaft hin werden
Grundstlcksgrolien von mind. BOO m* bis mind. 950 m* geplant. Hierdurch soll
nicht nur eine Art .Kettenhausbebauung® bzw. geschlossen wirkende Stralenfront
vermieden werden, sondern auch durch den sehr groBzlgig gewahiten Grund-
stiickszuschnitt eine dem offenen Landschaftsraum angemessene Bebauungs-
dichte vorgegeben werden. Aullerdem kann hierdurch eine flexible Gebaudestel-
lung und somit ein aufgelockertes und durchgrintes Erscheinungsbild entstehen,
das der besonderen Lage zur freien Landschaft hin somit maglichst gerecht wer-
den kann. Einen nachhaltigen Einfluss auf das Erscheinungsbild der neuen Be-
bauung dstlich der Bebauung ,Schulstralle” sollen die grinordnerischen Maf-
nahmen auf den privaten Grundstiucksflachen und der Erhalt der umgebenden
Knicks durch &ffentliche Grinflachen haben.

Das gepiante Wohngebiet Vosskamp® will sich durch die vorgenannten Maiinah-
men der Eingriffsminimierung und der Malinahmen zur Orts- und Landschaftsbild-
gestaltung sowie aufgrund der vorgesehenen Grundstiicksgrofien ganz bewult
von den sonst Ublichen Neubaugebieten anderer Gemeinden abheben. Mit den
geplanten grunordnerischen Maflnahmen, wie in der ,Landschaftsplanerischen
Begleitung® naéher beschrieben, wird wie auch an anderer Stelle im Gemeindege-
biet der Planungsgedanke fortgeflihrt, wonach durch Integration der Knicks in die
Wohngebiete als pragende Leitiinien ein hohes Mafl an privater und dffentlicher
Woehn- und Lebensqualitat geschaffen werden soll, die allen Bewohnern und Be-
suchern der Gemeinde Quarmnstedt (Erholungsfunktion) zugute kommen wird.

Diese Malinahmen in Ihrer Gesamtheit sollen auch dazu beitragen, den Ubergang
von den bebauten Grundstlucksflachen hin zu den siidlich anschliefenden land-
wirtschaftlich genutzten Flachen im Umgebungsbereich zur offenen Landschaft
moglichst flieend zu gestaiten und die mdglichen Beeintrachtigungen einer
wohnbaulichen Entwick!ung an diesem Standort insgesamt zu minimieren.
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«Vosskamp®

Insgesamt wird mit dem geplanten Wohngebiet die vorhandene Siedlungsstruktur
an der ,Schulstralle® weiterentwickelt und in Verbindung mit den spéter folgenden
Bauabschnitten der sidostliche Ortsrand der Gemeinde Quarnstedt im Sinne des
§ 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB'98 neu entwickelt. Dem Gebot einer stadtebaulich geord-
neten Entwicklung folgend, sind unter anderem neben den ortsstrukturellen Erfor-
dernissen und Bedurfnissen insbesondere die Belange der Orts- und Land-
schaftsbildgestaltung zu entwickein.

Mit dem gemeindlich beschlossenen stadtebaulichen Konzept (s. Abb. 1, Seite 11)
wird das stadtebaulichen Ziel verfolgt, vermeidbare Eingriffe in die Natur zu unter-
lassen und unvermeidbare Eingriffe so gering wie méglich zu haiten (= Vermei-
dungs- und Minimierungsgebot nach § 8 Abs. 2 BNatSchG'98 i.V.m. § 1a Abs, 2
Nr. 2 BauGB'98).

Ubergeordnetes Ziel bleibt es, durch eine sich in die vorgezeichnete Ortsstruktur
einfugende und erganzende Bebauung innerhalb und auBerhalb des Plangebiets
einen Interessenausgleich 2zwischen den unterschiedlichen Nutzungs- und
Schutzansprichen zu ermoglichen und den heutigen Anforderungen an die Wohn-
und Aufenthaltsqualitat bei gleichzeitiger Beachtung der wirtschaftlichen und 6ko-
nomischen Rahmenbedingungen moglichst gerecht werden zu konnen.

Mit dem stadtebaulichen Konzept wird eine aufgelockerte, teilweise als Wohnhof
gruppierte und dem gewachsenen Orisbild angepalite sowie den heutigen An-
sprichen entsprechende Einfamilienhausbebauung (mit Einlieger- oder Ferien-
wohnung) in Weiterentwicklung der linearen, gereihten Bebauungsstruktur der
.Schulstraiie” angestrebt.

Die ErschlieBung des kleinen Baugebietes erfoigt ausschlieBlich Uber die Ge-
meindestrafle ,Schulstrafte” mittig zu den geplanten Wohnbauflichen mit Anlage
eines Wendeplatzes am dstlichen Plangebietsrand sowie der Sicherung einer
Freihaltetrasse fur eine spatere FortfUhrung der Erschlielung. Der Wendeplatz
hatte dann spater nicht mehr den Erfordernissen der Mullabfuhr zu gentigen, son-
dern wird dann als gestaltendes Element der Verkehrsberuhigung genutzt werden
kdnnen.

Das von der Gemeindevertretung beschlossene stadtebauliche Konzept als
Grundiage fur den nunmehr als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 2
verbindet die orts- und landschaftsplanerischen sowie die verkehrstechnischen
Erfordernisse in einem optimierten Gesamtkonzept, das den jeweiligen Fachpla-
nungen auch getrennt gerecht werden soll.

5. Artund Maf der baulichen Nutzung, Uberbaubare Flichen
(§9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB'98)

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Flachen werden nach der besonderen Art
ihrer Nutzung als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.
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Zur Wahrung und zum Schutz der vorhandenen Siedlungsstruktur und zur Siche-
rung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets sowie zum
Erhait des Ortsbildes werden fir die allgemeinen Wohngebiete (WA) Einschrdn-
kungen der allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzung fir das Wohnge-
biet textlich (Teil B) festgesetzt. Danach sind innerhalb des Plangebiets Schank-
und Speisewirtschaften, Anlage fur Verwaltungen, Anlagen fur sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechend den textlichen Festsetzungen
(Teil B) unzuldssig.

In Verbindung mit einer teilgebietsbezogenen ,Bauteppich-Festsetzung” und einer
Mindestgrundstiicksgréfie wird die stadtebaulich und ortsplanerisch angestrebte
Kleinteiligkeit der Nutzungsart entsprechend der stadtebaulichen Konzeption und
eine den Ortlichkeiten angemessene bauliche MaRstéblichkeit der geplanten
Wohnbebauung im Anschluss an die vorhandene Bebauung der ,Schulstrafie” ge-
sichert

Das Maf} der baulichen Nutzung wird teilgebietsbezogen fir die Einzelhausbebau-
ung durch Festsetzung der héchstzulassigen Grundfliche (GR max.) in Abhangig-
keit zur Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache, durch die Mindest-
grundsticksgréfe und durch die Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB'98 gualifiziert bestimmt.

Die hochstzulassige Grundflache baulicher Anlagen (zuzuglich einer Grundflache
fur Stellplatze, Garagen mit deren Zufahrten und Nebenanlagen von 150 m* bzw.
von 210 m?* fur sidlich erschlossene Grundsticke gemal § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO) wird zur Eingriffsminimierung ausschliefilich als absolutes Mall der bau-
lichen Mutzung abschlielend festgesetzt. In Abhdngigkeit zu der Mindestgrund-
stiicksgrofie und der Grundstiicksbreiten kann somit eine verdichtete Bauweise
vermieden und zugleich flexibel gehalten werden. Als Ausnahme wird im Teil B
(Text) fur alle Teilgebiete festgesetzt, dass die héchstzuldssige Grundflache (GR
max.) baulicher Anlagen ausnahmsweise und ausschliellich nur fiir Terrassen mit
deren Einfriedungen bis zu maximal 30 m? Uberschritten werden kann.

Da die dargestellte Grundstiicksteilung nicht rechtsverbindlich ist und es aufgrund
der groften Grundstiicksflachen bei einer anderen Grundstiicksteilung durchaus
zu einer massiveren Bebauung fihren kénnte, hat die Gemeindevertretung als
Selbstverpflichtung zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes beschlossen,
fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 2 eine gestaffelte Mindestgrélie der
zukiinftigen Wohnbaugrundstiicke festzusetzen. Dies sichert in Verbindung mit
den (berbaubaren Flachen und den textlich festgesetzten Grundstiickszufahrten
eine in sich harmonische Bebauungsstruktur und Bebauungsdichte, in der dann
durchaus auch grélere Grundstiickszuschnitte méglich sind.

Bedenken gegen die vorangehend beschriebene grofizigige Festsetzung der
tberbaubaren Grundsticksflachen wurden seitens des Kreisbauamtes mit Stel-
lungnahme vom 28.08.2001 zurlickgestellt, da die Festsetzung einer Mindest-
grundsticksgrofie erwarten lalit, dass eine 2. Bauflucht” nicht entsteht.
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Im Hinblick auf die bekannte Problematik der ,Festsetzung von Einzel- und Dop-
pelhduser" hat die Gemeindevertretung in dem als Satzung beschlossenen Be-
bauungsplan Festsetzungen derart aufgenommen, dass fUr alle Baugrundsticke,
wie oben ausgeflhr, eine Mindestgrundsticksgréfe eingehalten werden muss.

Diese Festsetzung steht in inhaltlicher Verbindung mit den Festsetzungen zur Be-
schrankung der Anzahl von Wohnungen in Wohngeb&uden, so dass mit den ge-
wahiten Festsetzungen die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes nach heu-
tiger Einschatzung hinreichend und zugleich ausreichend planungsrechtlich gesi-
chert ist.

Mit der Beschrankung der Wohnungen auf zwei Wohnungen pro Wohngebaude,
wobei die 2. Wohnung nur in untergeordneter Flachengroe zur Hauptwohnung im
Sinne einer Einlieger- oder Ferienwohnung zuldssig ist, soll der Entstehung soge-
nannter ,bauordnungsrechtlich zulassiger Doppelhduser® entgegen gewirkt wer-
den. Diese Art der Bebauung ist aus den zuvor genannten stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Griinden an dieser exponierten Stelle im Gemeindegebiet
nicht sinnvoll und wilirde auch bei den verhaitnismalig groen Grundsticken doch
zu erheblichen Beeintrachtigungen der benachbarten Ortsstruktur im Ubergangs-
bereich zur freien Landschaft fuhren.

Eine sogenannte  Teilungssatzung” nach § 19 Abs. 2 BauGB'98, nach der die
Teilung eines Grundstickes dem gemeindlichen Einvernehmen bedarf, ist auf-
grund der vorgenannten Festsetzung zum Mal der baulichen Nutzung nach Auf-
fassung der Gemeindevertretung zur Zeit nicht erforderlich.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und der Beschrankung der
Anzahl von Wohnungen pro Wohngebaude stellen insgesamt zwar ein hohes Mal}
an Regelungsdichte und somit auch an Einschrankungen fir den privaten Bau-
herrn dar, schiutzen aber die Gemeinde Quarnstedt und letztendlich auch alle Be-
teiligten (Neuburger) vor einer unerwiinschten und problematischen Nachverdich-
tung bzw. einer spater steigenden Bebauungsdichte. Dies geschieht zum Schutz
des vorhandenen und neu zu entwickelnden Orts- und Landschafisbildes, zur
Wahrung der an dieser Stelle im Ortsgefuge noch landlich gepragten Siedlungs-
struktur und insbesondere zur Sicherung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat inner-
halb des Plangebiets.

Im Sinne des _Einfliigen” in die benachbarte Bebauungsstruktur und einer ,Bau-
freineit” werden fur die Teilgebiete driliche Bauvorschriften in bezug auf die aulte-
re Gestait baulicher Anlagen (z.B. max. Firsthéhen, Dachform usw.) und auf die
Gestaltung privater Freiflachen (z. B. Wege, Stellplatze, Einfriedungen, Baum- und
Geholzpflanzungen) gemalt § 92 Landesbauordnung (LBO) textlich und plan-
zeichnensch nur insoweit festgesetzt, wie sie nach Auffassung der Gemeindever-
tretung zur Neugestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie zur Minimierung
der Oberflachenversiegelung erforderlich und ortsbildtypisch sind
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Mosskamp®

6. Natur, Landschaft, Griinordnung und Eingriffsregelung
(§§ 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB’'98)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 Vosskamp" ist eine Inanspruch-
nahme von bisher nicht bebauten Flachen im Auflenbereich entsprechend der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Rahmen der parallelen ,Landschaftspla-
nerischen Begleitung® (siehe Anlage zur Begriindung) verbunden, die wahrend
des Planaufstellungsverfahrens landwirtschaftlich intensiv genutzt werden.

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme und Bewertung aus der parallelen land-
schaftsplanerischen Begleitung im Rahmen der hier vorgelegten Bebauungspla-
nung unter Nutzung vorhandener Informationen aus der 6rilichen Landschaftspla-
nung wurden auf Grundiage des stidtebaulichen Konzeptes fiir die verbindliche
Bauleitplanung Zielvorstellungen und Planungsvorgaben formuliert, die durch den
Bebauungsplan als Satzung wie folgt konkretisiert festgesetzt werden:

« Einbindung des Wohngebiets in die Ortsstruktur

+ Einfigung der baulichen Anlagen und wohnbaulichen Nutzungen in das Orts-
und Landschaftsbild

= Erhall, Schutz und Entwicklung der innerhalb und auBerhalb angrenzenden
Knicks uberwiegend als offentliche Grunflachen mit 2,0 m breiten Saumstreifen
auf den privaten Grundstucken

+« Mafinahmen zur nachhaltigen Ortsrandeingriinung auf den privaten Grundstik-
ken zur offenen Landschaft hin

» Bereicherung und Aufwertung der Wohngebietserweiterung durch ein fidchen-
bezogenes Anpflanzungsgebot auf den privaten Grundstucken

» Reduzierung der Bodenversiegelung durch ortliche Bauvorschriften und Unter-
schreitung der zuldassigen Grundfldchenzahl

* Minimierung der Eingriffe in das Landschaftsbild durch Vorgaben fur die aulere
Gestalt baulicher Anlagen

Nach § 8a BNatSchG'98 sind bei Bauleitplanen, die Eingriffe in Natur und Land-
schaft erwarten lassen, hinsichtlich des Belanges von Naturschutz und Land-
schaftspflege das Vermeidungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht zu be-
rucksichtigen und dartber im Rahmen der Gesamtabwagung nach § 1 Abs 6
BauGB'88 abschlieftend zu entscheiden. Die Vorschrift stelit klar, dass die Ent-
scheidung Uber Maftnahmen im Sinne des § 8 BNatSchG'98 in der gemeindiichen
Abwagung nach den materiellen und verfahrenstechnischen Vorschriften des
BauGB'98 erfolgen soll, also nach Abwégungsgrundsadtzen und nicht nach Opti-
mierungsgrundsatzen, wober gemadll dem gemeinsamen Runderlass wvom
03 .07.1998 stets eine volle Kompensation der Eingriffe durch geeignete Malinah-
men anzustreben ist.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 Vosskamp® wird zur Beurteilung
des zu erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft die Aufstellung eines qualifi-
zierten Fachplanes, SLandschaftsplanerische Begleitung®, erforderlich,

Aufgrund der geringen Flachengrde, die mit 1,03 ha deutlich unter dem Orientie-
rungswert von 2 ha liegt, ist nach Riicksprache mit der unteren Naturschutzbehr-
de ein Grunordnungsplan mit einem eigenstandigen Verfahren nach § 6 LNat-
SchG nicht erforderlich. Da die geplante Wohnbauflache als gemeindlich und be-
hordlich festgestellt im Landschaftsplan - Entwurf dargestellt ist, sieht die Gemein-
devertretung flr nicht erforderlich an, die nach § 29 anerkannten Naturschutzver-
bande an dieser Bebauungsplanung nochmals zum gleichen Thema zu beteiligen.

Die landschaftsplanerische Begleitung stellt die mit der Bebauungsplan - Satzung
vorbereiteten -Eingriffe in Natur und Landschaft schutzgutbezogen dar und zeigt
aus fachplanerischer Sicht Maglichkeiten und Maftinahmen auf, die zur Vermei-
dung bzw. Minimierung der Eingriffe und zu einem Ausgleich bzw. einer Kompen-
sation im Naturhaushalt fihren sollen, um die natirlichen Lebensgrundlagen
schitzen und entwickeln zu kénnen (§ 1 Abs. 5 BauGB'98). Wesentliche Elemente
der landschaftsplanerischen Begleitung sind durch die gemeinsame Projektbear-
beitung in Form einer ,integrierten Bauleitplanung® als Gestaltungsideen in ein
landschaftsvertragiiches Bebauungskonzept eingeflossen. Die ,Landschafisplane-
rische Begieitung zum Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Quarnstedt vom
18.06.2001, erganzt am 12.10.2001" wird der Begriindung des Bebauungsplanes
zur naheren Erlduterung der grinordnerischen Mafinahmen als Anlage beigeflgt.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sind unter Beachtung
des Belangs von Naturschutz und Landschaftspflege gemdfl § 8 BNatSchG'S8
Mafinahmen zur Grinordnung zu treffen, die dazu dienen, die zu erwartenden
Beeintrachtigungen auf den Grundsticken selbst oder im sonstigen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes zu vermeiden, zu minimieren oder auszugleichen.
Ausgleichsdefizite konnen nach den gesetzlichen Moglichkeiten des BauGB'98
auch aullerhalb des Bebauungsplangebietes an anderer Stelle im Gemeindege-
biet auf sogenannten externen (Sammel-)Ausgleichsflachen bereitgestellt werden,
wenn durch die Gemeinde eine offentlich-rechtlich Sicherung der externen Aus-
gleichsflache fur den Naturschutz nachgewiesen werden kann. Dies ist im Rah-
men der Bauleitplanung durch die landschaftsplanerische Begleitplanung nachzu-
weisen.

Bei den Ausgleichsmaflnahmen kénnen die verlorengegangenen Leistungen des
Naturhaushalts nicht im naturwissenschaftiichen Sinne ausgegiichen oder ersetzt
werden. Vielmehr handelt es sich um eine Kompensierung der ortlichen Schaden
durch Verbesserung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts vor
Ort des Eingriffs,

Malinahmen der Grunordnung und Landschaftspflege, die dazu dienen, die zu er-
wartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder
den Erhalt und die Fortentwicklung bzw. Neugestaltung des Landschaftsbildes auf
den Grundstlicken, auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu mindern oder auszugleichen, werden
im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 BauGB'98 und nach § 92 Abs. 4 LBO plan-
zeichnersch und textlich festgesetzt.

Innerhalb der grinordnerischen Zielsetzungen werden folgende Mafinahmen flr
die verbindliche Bauleitplanung notwendig:

« Erhalt, Schutz und Entwicklung des innerhalb des Plangebiets vorhandenen
Knicks Gberwiegend als 6ffentiiche Griunflachen mit einem 2,0 m Saumstreifen
auf den privaten Grundstiicken, in dem bauliche Anlagen jeglicher Art und ihre
Nutzung verboten sind und Erhaltungsgebot fir die plangebietsbegrenzenden
Knicks

« Neuanlage eines Knicks am nérdlichen Plangebietsrand

* Auslosung eines Kompensationsbedarfs von 4730 m? aus einer externen
Sammelausgleichsflache im Bereich des Quarnbaches und Sicherung der Fla-
che durch Eintragung einer eingeschrankt perstnlichen Dienstbarkeit in das
Grundbuch zugunsten des Naturschutzes

« Minimierung der nutzungsbedingten Versiegelung durch eine wesentliche Un-
terschreitung der Obergrenzen flr die Bestimmung des Malies der baulichen
Nutzung nach § 17 Abs, 1 BauNVO und durch Festsetzung einer maximalen
Grundflache zuziglich der baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO

* Minimierung der Eingriffe durch eine auf das erforderliche Malt reduzierte du-
fere Plangebietserschlieffung

« Pflanzung von Laubb&umen oder hochstdmmigen Obstbaumen als strallenbe-
gleitende Baumpflanzungen auf privatem Grundstlck

« Festsetzung eines flachenbezogenen Anpflanzungsgebots fiur Laubbaume auf
den privaten Grundstlcken zur Aufwertung der ortlichen Siedlungsstruktur und
zur Gliederung des Plangebiets

+ Festsetzungen zur dueren Gestalt baulicher Anlagen und zur Gestaltung pri-
vater Flachen nach § 92 Abs. 4 LBO zur Minimierung des Eingriffs ins Land-
schaftsbild und zur Neugestaltung des Ortsbildes

Als Empfehlungen fir den privaten ndstickseigentumer werden als weitere
Malinahmen der Eingriffsvermeidung folgende Hinweise gegeben:

« Auffangen und Wiederverwendung von unbelastetem Dachflachenwasser auf
den Grundsticken

= FassadenbegrUnungen und Begrunungen von Nebenanlagen (zB. Garage,
Carpon) sind als zusatzliche gringestalterische Mafinahmen wunschenswert.

In den jeweiligen Bauanzeigen ist nachzuweisen, dass die planzeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 dem jeweiligen Bauvorha-
ben nicht entgegenstehen. Dies gilt in diesem Planungsfall auch fiir die festge-
setzten grinordnerischen Mallnahmen
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Die in dem als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 2  Vosskamp® plan-
zeichnerisch und textlich festgesetzten grinordnerischen Malinahmen kénnen die
geplanten Eingriffe nicht innerhalb des Plangeltungsbereiches kompensieren. Zu-
satzlich wird fir den Uberwiegenden Teil des bilanzierten Ausgleichsdefizits auf ei-
ner externen Ausgleichsflache im Einvernehmen mit der unteren Naturschutzbe-
hérde Kompensationsmalinahmen nachgewiesen.

Bei dem angestrebten Entwicklungsziel fir die externe Ausgleichsflache sind die
im Rahmen des Beteiligungsverfahrens vorgebrachten Hinweise und Anregungen
Zu bericksichtigen.

Danach ist die Bereitstellung eines 5 m breiten Streifens fir die Gewé&sserunter-
haltung an der Quarnstedter Au, dem Verbandsgewasser N, zu berlicksichtigen.
AulBlerdem konnte im Rahmen der gemeindlichen Abwagung bei der unteren
Wasserbehtrde das Gewasserverzeichnis des Wasser- und Bodenverbands
Quamstedt eingesehen werden. Ein Kartenvergleich fihrie dazu, dass das Ver-
bandsgewasser N 14 von Norden her die geplante externe Ausgleichsfldche quert.
Entsprechend der bisherigen Regelung wurde zum Satzungsbeschluss der
Textte:l der Landschaftsplanerischen Begleitung” um eine Aussage dahingehend
erganzt, dass Unterhaltungsarbeiten in einem 5 m breiten Streifen auch an diesem
Gewasser ermoglicht wird.

Das Verbandsgewasser N 15 markiert auf Grundlage der vorliegenden Karten die
Westgrenze der geplanten 4.730 m?® groflen Ausgleichsfliche Auch flr dieses
Gewasser wurde eine entsprechende Aussage in den Textteil der ,Landschafts-
planerischen Begleitung® aufgenommen. Im Ubrigen wird an diesem Gewasser ei-
ne Unterhaltung auch von der Westseite, dem weiterhin bestehenden Grinland,
moglich sein.

Unter Berlicksichtigung der jeweils 5 m breiten Unterhaltungsstreifen besteht
durchaus die Moglichkeit, die Ausgleichsflache der Sukzession zu (iberlassen. Das
Gesamtziel fur die Flache wird durch die Unterhaltungsstreifen nicht wesentlich
eingeschrankt, Dies wird durch die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdr-
de inhaltlich bestatigt.

Ein auch nur annahernd volistandiger Ausgleich innerhalb des Plangebiets ist auf-
grund der geringen Plangebietsgrofie aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen
Grinden nicht sinnvoll und auch aufgrund der Randlage des Plangebiets (iber das
in der Bebauungsplan - Satzung hinaus gehende MaB nicht méglich. In Zustim-
mung und mit Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde des Kreises Stein-
burg vom 23.07.2001 wird das Kompensationsdefizit des Bebauungsplanes Nr. 2
in einer Flachengrofie von 4.730 m? im Bereich ,Fohrswiese" (Gemarkung Quarn-
stedt, Flur 3, Flurstick 15 teilweise} nachgewiesen und hieraus ausgeglichen.
Diese Teilflache wird durch Eintragung einer beschrankt persénlichen Dienstbar-
keit in das Grundbuch fir den Naturschutz gesichert. Die auflerhalb des Plange-
biets festgesetzien Ausgleichsmalnahmen werden gemal § 9 Abs. 1a Satz 2
BauGB'98 in der erforderlich werdenden Flachengroie den aligemeinen Wohnge-
bieten (privaten Grundsticksflachen) und den Verkenrsflachen als Eingriffsverur-
sacher zugeordnet.
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«vosskamp"

Die Umsetzung der Kompensations- und Eingrinungsmalnahmen mit Aus-
gleichsfunktionen innerhalb und aufterhalb des Plangebietes erfolgen durch die
Gemeinde Quarnstedt selbst. Bei! der Umsetzung der grinordnerischen Malinah-
men und der externen Kompensationsmaiinahme solite aus orts- und land-
schaftsplanerischer Sicht daraufhin gewirkt werden, dass die Knickneuanlage mit
Beginn der ErschlieRungsmafiinahmen entsprechend den jahreszeitlichen Pflanz-
méglichkeiten erfolgt.

Der durch den Bebauungsplan Nr. 2 planungsrechtlich erméglichte Eingriff in Na-
tur und Landschaft sowie in das Landschaftsbild erfordert insgesamt Kompensati-
onsmafinahmen, die auf Grundlage einer Kostenschatzung im Rahmen der land-
schaftsplanerischen Begleitung (Stand vom 12.10.2001) voraussichtlich Kosten
von netto ca. DM 6.500,-- (gerundet € 3.320,--) verursachen werden.

Die Kostenschatzung beinhaltet alle Kosten fur Mallnahmen, die Voraussetzung
fur die Bebaubarkeit der Flachen im Sinne des Bebauungsplanes sind. Kosten des
Grunderwerbs flr die externe Ausgleichsfliche einschliefilich Abzaunung, der
Mafinahmen im privaten Bereich sowie gestalterische MalRnahmen zur Begrinung
der Grundstiicke sind den oben genannten Kosten hinzuzurechnen.

7. Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB'98)

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit der Stralte ,Schulstralie® als duflere Erschlielfung
des Plangebiets vorhanden, Der Anschluss an das Ubergeordnete Verkehrs-
system erfolgt Uber das innerértliche Strallennetz mit Anbindung an die L 295 in
Richtung Kellinghusen und Brokstedt.

Dem Charakter der umgebenden Bebauung und der heute noch in weiten Teilen
iandlich gepragten Ortsstruktur der Gemeinde Quarnstedt entsprechend werden
die inneren Erschliefungsflachen als Verkehrsflichen mit der geplanten Zweck-
bestimmung einer ,Tempo 30-Zone" festgesetzt.

Gemal der 33. Anderung der VStVR sind ,Tempo 30-Zonen" ab 01.01.2001 in-
nerhalb geschlossener Ortschaften ohne bauliche Mafinahmen (Veranderungen)
im Stralenraum zulassig und werden durch die Stralenverkehrsbehdrde im Ein-
vernehmen mit der Gemeinde getroffen. Von dieser neuen gesetzlichen Regelung
wird die Gemeinde Quarnstedt fur das Plangebiet Gebrauch machen.

Zur Durchsetzung der angestrebten Geschwindigkeitsminderung in Wohngebieten
wird eine Reduzierung des Strallenprofils auf die Mindestanforderungen der EAE
85/95 vorgenommen. Unterstitzend hierzu wirkt der platzartig zu gestaltende
Wendeplatz und die beidseitigen strallenraumpragenden Baumpflanzungen auf
den privaten Grundstucken.
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Vosskamp"

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept wird zunachst fir die ErschlieBung
des Wohngebietes ,Vosskamp® als 1. Bauabschnitt eine Wendeplatzanlage im
Osten (fir Molifahrzeuge ausreichend dimensioniert) vorgesehen. Von hieraus
wird der 2. Bauabschnitt zu gegebener Zeit fortgefihrt. Die ErschlieBungsflache
wird bis zur 6stlichen Plangebietsgrenze bereits jetzt planungsrechtlich abgesi-
chert, damit nicht spater durch die dort angrenzenden Wohnbaugrundsticke Er-
weiterungsabsichten verhindert bzw, beanstandet werden kénnen.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens hat das Kreisbauamt eine Vergroiierung
der ErschlieBungsstralle auf 55 m empfohlen und Bedenken gegen die Auswei-
sung von Parkplatzen beiderseits der Wendeplatzanlage vorgebracht. Die Ge-
meindevertretung hat sich im Rahmen ihrer gemeindlichen Gesamtabwégung in
Ruckabstimmung mit der parallelen Erschlieungsplanung mit den vorgenannten
Anregungen auseinander gesetzt und ist zu folgenden Entscheidungen gekom-
men

Gemall der Empfehlung fur die Anlage von Erschiielungsstralien (EAE 85/95) ist
fur den vorliegenden Fall auch bei einer moglichen Erweiterung des Wohngebie-
tes nach Nordosten um langfristig 10 - 15 Grundstiicke eine Breite von 4,75 m vol-
lig ausreichend. Es wird weder eine Begegnung von mehr als 30 LKW / Spitzen-
stunde stattfinden, noch ist Uberhaupt der Begegnungsfall LKW / LKW anzuneh-
men, da die sehr Uberschaubare 60 m lange Strecke zwischen ,Schulstralle” und
Wendeplatz Sichtkontakt gewahrleistet (5.2.1.1 EAE 85/95) und mit einem 2. Bau-
abschnitt zuriickgebaut werden kann (mit Parkplatzen und Ausweiche). Aullerdem
sieht die Gemeindevertretung mit einer VergréRerung des Strallenquerschnittes
auf 5,5 m auch die Gefahr von erhéhten Fahrzeuggeschwindigkeiten.

Die Anregung bezlglich der Lage und Anzahl der vorgesehenen offentlichen
Parkplatze wird seitens der Gemeindevertretung zur Kenntnis genommen. Die
Anordnung der Parkplatze am Wendeplatz wurde im Rahmen der parallelen Er-
schliefungsplanung dahingehend Uberpriift, ob ausreichend Raum fur die Wen-
demanover eines 3-achsigen Mullfahrzeuges gegeben ist. Entsprechend der Ab-
bildung 2, Seite 22, wurde durch die Ausfiihrungsplanung nachgewiesen, dass die
im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflichen und offentlichen Parkplatzfla-
chen fur die vorgenannten Fahrbewegungen ausreichend dimensioniert sind.

Da die privaten Grundstucksflichen auBerst groflzigig zugeschnitten sind und
dies Uber entsprechende Festsetzung planungsrechtlich abgesichert ist, geht die
Gemeindevertretung davon aus, dass der Uberwiegende Besucherverkehr auf den
privaten Grundstucksflichen untergebracht und nachgewiesen werden kann. Die
Gemeindevertretung sieht es nicht fur erforderlich an, den Erschlieftungsaufwand
und die damit verbundenen ErschlieBungskosten fur diesen alleinigen Zweck bei
den 0.g. Rahmenbedingungen unverhaitnismalig zu erhdhen, gerade dann, wenn
die privaten Grundsticke diese Aufgabe tempordr mit Gbemehmen konnen
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Abb. 2. Planausschnilt aus der ,Ausfuhrungsplanung - Erschliellung” zum Bebauungsplan Nr. 2
Mosskamp' vomn 10.00.2001 die Fahrkurve sines 3-achsigen Mullfahrzeuges am
Wendeplatz betreffend, unmafislablich
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8.1

.Vosskamp"

Die aus ortsplanerischer Sicht gestalterisch problematischen Wendeanlagen fur
die Mullifahrzeuge (mit r = 10,0 m + 1,0 m Sicherheitsabstand) werden durch be-
sondere Malnahmen im Rahmen der ErschlieBungsplanung auf die Bedurfnisse
der Kinder und Jugendlichen gestaltet, um somit an dieser Stelle einen ,Kommu-
nikationspunkt* zu schaffen und um reine ungenutzte Verkehrsfliche zu vermei-
den. Die Anforderungen an die Mullentsorgung und die Befahrung des inneren Er-
schlieRungssystems werden vor Ort mit den Beteiligten einvernehmiich abge-
stimmt und die Entsorgungsbetriebe eingewiesen.

Zudem kann bei der Oberflachengestaltung der ErschlieBungsstrafien durch eine
aufeinander abgestimmte Material- und Farbauswahl besondere Verkehrsfihrun-
gen, Parkplatze, Platzbereiche oder Einengungen in Verbindung mit den Baum-
pflanzungen optisch besonders betont werden. Hierbei spielt unter anderem auch
die Auswahl der Baumarten eine nicht unwesentliche Rolle.

An Rande des Wendeplatzes werden fahrbahnbegleitend &ffentliche Parkplatzfla-
chen entsprechend der méglichen Grundstucksparzellierung in Verbindung mit der
nachgeordneten ErschlieBungsplanung planerisch vorgesehen (vgl. Abb. 2, Seite
22). Die Parkplatze liegen so an einer zentralen Stelle im Plangebiet, dass sie ei-
nerseits angemessene kurze Wege erméglicht und andererseits Stérungen der
Nachbarschaft als gering betrachtet werden k&nnen.

Die Anzahl notwendiger Stellpldtze ist gemaR Landesbauordnung und Stellplatz-
Erlass vom Oktober 1995 auf den privaten Grundsticken nachzuweisen. Aus
ortsplanerischen und landschaftspflegerischen Grinden ist darauf zu achten, dass
diese maoglichst nicht auf den ruckwartigen Grundstucksfldchen errichtet werden.
Die Einhaltung der héchstzulassigen Grundflache far Stellplatze, Garagen mit de-
ren Zufahrten und Nebenanlagen von maximal 150 m? bzw. 210 m? far stdlich er-
schlossene Grundsticke, die eine Unterbringung der privaten Stellplatze in der
Vorgarten- und/oder Gebaudezone aufgrund der Flachenbegrenzung eigentlich
aus sich heraus erfordert, obliegt dem Nachweis in der jeweiligen Bauanzeige.

Die Feuerwehrzufahrien, Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind
nach DIN 14 090 herzustellen und deren Zugénglichkeit zu gewahrleisten.

Ver- und Entsorgung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB’98)

Die Baugrundstucke innerhalb des Plangebiets werden an das vorhandene Lei-
tungsnetz im Bereich der ,Schulstraie” angeschlossen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfoigt im Mischwasserkanal zentral durch die Gemein-
de Quarnstedt mit Abgabe an die zentrale Ortsentwasserung und Weiterleitung an
die Klarteichanlage. Alle Grundstiicke sind mit Anschluss- und Benutzungszwang
an die zentrale Orisentwdsserung anzuschlielen.
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8.2

8.3

8.4

,Vosskamp”

Auf Hinweis des Wasser- und Bodenverbandes Quarnstedt wurde die Leistungs-
fahigkeit des Vorfluters ,D* im Rahmen der parallelen ErschlieBungsplanung
nachgewiesen und mit der unteren Wasserbehérde des Kreises Steinburg durch
das beauftragte Ing.- Buro fachlich abgestimmt.

Demnach sind keine Regenrickhaltemaf3inahmen innerhalb des Plangebietes bzw.
Versickerung von Niederschlagswasser auf den privaten Grundsticken erforder-
lich.

Frischwasserversorgung

Das Ptangebiet wird an die ortliche Frischwasserversorgung mit Anschluss- und
Benutzungszwang fur alle Grundsticke angeschlossen.

Die Frischwasserversorgung dient zugleich der Léschwasserversorgung. Die Lei-
stungsfahigkeit fir die Léschwasserversorgung (800 | / min Uber 2h) ist bei dem
derzeitigen Betriebsdruck entsprechend den Angaben des Wasserbeschaffungs-
verbandes ,Mittleres Storgebiet* gewahrleistet.

Regenwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende unbelastete Oberflachenwasser wird, soweit es auf-
grund der schwierigen Bodenverhaltnisse nicht direkt am Ort des Niederschlags
versickern kann, ber den Mischwasserkanal der inneren ErschlieBungsstrafle an
das vorhandene Leitungsnetz in der ,Schulstralle“ angeschlossen.

Details werden im Bauentwurf der parallelen ErschlieBungsplanung dargelegt und
der hydraulische Nachweis gefluhrt (vgl. Ziffer 8.1).

Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebiets ist die Verlegung zusatzli-
cher Fernmeldeeinrichtungen erforderlich.

Die Deutsche Telekom AG beabsichtigt im gesamten Plangebiet, im Bereich der
Strallen und Wege, Telekommunikationskabel zum Zeitpunkt der Erschlielung zu
verlegen. In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende
Trassen fur die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen im Rahmen der
parallelen ErschlieBungsplanung durch das beauftragte Ing.- Biro in Abstimmung
mit dem Versorgungstrager planerisch vorzusehen und vor Ort einzuweisen.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung
mit dem Straflenbau und den Baumaflnahmen der anderen Leitungstrager ist der
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafiinahme mindestens 3 Monate vor Bau-
beginn der zustandigen Niederlassung (Heide) schriftlich anzuzeigen.
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8.5

8.6

10.

,Vosskamp*

Stromversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die SCHLESWAG AG das Ge-
meindegebiet mit Strom.

Seitens des Versorgungsunternehmens wird darauf hingewiesen, dass sich an der
westlichen Seite der ,SchulstralRe” die Hauptversorgungsleitungen mit Mittel- und
Niederspannungskabel, sowie eine Gasleitung befinden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Steinburg und wird zentral mit An-
schluss- und Benutzungszwang fiur das Plangebiet geregelt. Die Abfalle sind in-
nerhalb des Plangebiets in festen Behaltern bzw. in Wertstoffsidcken zu sammeln.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuerwehr der
Gemeinde Quarnstedt und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in
Form der nachbarschaftlichen Loschhilfe.

Das Loschwasser wird entsprechend den technischen Moglichkeiten (vgl. Ziffer
8.2) mit der erforderlichen Leistung aus der zentralen Frischwasserversorgung in
Abstimmung mit der Feuerwehr an den hierfir geeigneten Stellen entnommen.

Ggf. zuséatzlich erforderlich werdende Hydranten mit deren Standorten werden mit
der Feuerwehr abgestimmt und erfoigen im Rahmen der parallelen Erschlie-
Rungsplanung fur das Baugebiet ,Vosskamp®.

ErschlieBung und MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes,
iiberschldgige Kostenschatzung

Das Strallen- und Versorgungsnetz ist als aufere ErschlieBung mit der Strale
Vosskamp"” vorhanden.

Die erforderlichen ErschlieBungsmaftnahmen werden durch die Gemeinde Quarn-
stedt entsprechend den tiefbautechnischen Angaben aus der gemeindlich be-
schlossenen ErschlielBungsplanung hergestellt und aus ordentlichen Haushalts-
mitteln finanziert.

Far die offentlichen Verkehrsflachen ist eine Widmung erforderlich.
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1.

1.1

Vosskamp”

Kostenschitzung (Stand 27 .06.2001)
01.01 Baufeld raumen DM 3.448 --
01.02, Erdbau DM 3780.--
01.03. Entwasserung der Strallen DM 4605
01.04, MW-Hauptkanal DM 37.002--
01.05. MW-Hausanschlisse DM 20.290,--
01.06. Tragschichten DM  23.710,-
01.07. Randeinfassungen/Rinnen DM  21.160,-
01.08. Deckschichten DM 49.050 -
01.09. Beschilderung DM 1.000 -
01.10. StraBenbeleuchtung DM 5450 -
01.11 Wasserversorgung DM __11.700,--
Baukosten netto : DM 181.195 --
+ 5% Baustelleneinrichtung DM 9.059.75
DM 190.254,75
+ ca, 3% Unvorhergesehenes DM 707,64
DM 19596239
+ 2272 16% Mehrwertsteuer DM 31.353,98
Baukosten brutto DM 227.316,37

(gerundet) € 116.220,--

Nachrichtliche Ubernahme
Knicks (§ 15b LNatSchG)

Die innerhalb des Plangebietes und an den Plangebietsrandern vorhandenen
Knicks sind nach § 15b LNatSchG geschutzt. Alle Malnahmen, die zu einer er-
heblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung dieser geschitzten Landschaftsbe-
standteile fGhren, sind verboten

Die Knicks werden in gesamter Flacheniange und Flachenausdehnung von der
Gemeinde erworben und sind dementsprechend als offentliche Grinfiichen in der
Bebauungsplan - Satzung festgesetzt worden. Ausnahme hiervon ist der ostliche
Knick, der dann spater (mit einem 2. Bauabschnitt) innerhalb eines groferen
Wohngebietes liegen und fur die Gemeinde somit schwerlich zuganglich sein wird
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JWosskamp"

Zu ihrem Schutz und zur nachhaltigen Entwickiung entsprechend den grunordne-
rischen Empfehlungen wird ein 20 m breiter Saumstreifen auf den privaten
Grundstlcksflachen, in dem bauliche Nebenanlagen und sonstige Nutzungen zum
Schutz und zur Entwickiungsfahigkeit des Knicks verboten sind, festgesetzt. Zu-
dem werden die Knicks durch planzeichnerische Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB'98 in ihrem Bestand und in ihrer Entwicklungsfahigkeit zusatzlich
geschitzt.

Die Pflege der &ffentlichen Knicks erfolgt durch die Gemeinde. GemaB § 9 Abs. 6
BauGB'98 werden die Knicks als nachrichtliche Ubernahmen in die Planzeichnung
aufgenommen.

Quarnstedt, den O ﬂ D"f Z OC’Z Ausfertigung

- Burgermeister -
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