Auszug aus der , Holsteiner Allgemeine ., vom 12.07.2006

Bekanntmachung Nr. 30 des Amtes Herzhorn
filr die Gemeinde Borsfieth

Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Borsfleth fiir das Gebiet slid-
westlich der StraBe Bittel, zwischen dem Kiein Siedfelder weg und
dem Griinen Weg;

hier: Satzungsbeschluss Gber den Bebauungsplan

Die Gemeindevertretung hat in der Sitzung am 6. Juli 2006 den
Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Borsfleth for das Gebiet sildwest-
lich der StraBe Biittel, zwischen dem Klein Siedfeldar Weg und dem
Griinen Weg, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil 8), als Satzung beschlossen. Dies wirg hiermit bekannt gemacht.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 ist in dem nachfolgend
abgedruckten Lageplan kenntlich gemacht.
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Der Bebauungsplan tritt mit Beginn des 13.07.2006 in Kraft. Alle
Interessienten kdnnen den Bebauungsplan und die Begriindung dazu
van diesem Tage an in der Amisverwaltung Herzhorn, Wilhelm-Ehlers-
StraBe 10, 258379 Herzhorn, Zimmer 5, wahrend der Sprechstunden sin-
sehen und Uber den Inhalt Auskunft erhatten. '
Unbeachtlich werden

1. eine Verletzung derin § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeich-
neten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine Verletzung der in § 214 Abs. 2 BauGB genannten Vorschriften
Uber das Verhdltnis des Bebauungsplans und des Flidchennut-
zungsplans und

3. Mangel der Abwagung,

wenn sie nicht innerhalb von zwei Jahren seit dieser Bekanntmachung

schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht werden. Dabei ist

der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Manget begrinden soll,
darzulegen (§ 215 Abs. 1 BauGB).

Unbeachtlich ist ferner eine Veretzung der in § 4 Abs. 3 GO bezgich-

neten landesrechttichen Formvorschriften Uber die Ausfertigung und

Bekanntmachung der Bebauungsplansatzung sowie eine Verletzung

von Verfahtens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung, wenn

sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der

Satzung gegenuber der Gemeinde unter Bezeichnung der verletzten

Vorschrift und der Tatsache, die dle Verietzung ergibt, geltend gemacht

worden ist.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB Uber

die fristgemaBe Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriche

fir Eingriffe durch diesen Bebauungsplan in eine bisher zuldssige

Nutzung und dber das Erldschen von Entschiddigungsanspriichen wird

hingewiesen.

Herzhorn, den 7. Juli 2006

Amt Herzhorn

Der Amtsvorstsher
gez. Lange
Amtsvorsteher

Vertfientlicht in der Holsteiner Allgemeinen am 12, Juli 2006.
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Die vorstehende Bekanntmachung is!
horn, den 13.07.2006

am 12.07.2006 in der ,Holsteiner
: ﬂ@emeinen“ veroffentlicht worden.
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Ubersichtsplan M =1 : 5.000

Begriindung zur
Satzung der Gemeinde Borsfleth
Bebauungsplan Nr. 5

fur das Gebiet slidwestlich der Strale Biittel, zwischen dem
Klein Siedfelder Weg und dem Griinen Weg
— Gemarkung Borsfleth Flur 6 -

Planverfasser Verfahrensstand

Beteiligung der Offentlichkeit
Klaus Kunert Architekt + Stadtplaner nach § 3 Abs. 2 BauGB
Feldschmiedekamp 33 - 25524 ltzehoe Beteiligung der Behdérden
Tel 04821 /6046-0 Fax/6046-29 nach § 4 Abs. 2 BauGB
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Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3

Grinordnungsplan zum Beabauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Borsfleth
Verfasser Biro Gunther & Pollok,

Talstralle 9

25524 ltzehoe

»Geruchsimmissionen — Standortanalyse / Gutachten zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Borsfleth*
von Prof. Dr. Jérg Oldenburg, Oederquart, Januar 2000

Stadtebaulicher Vertrag liber die Durchfiihrung des Ausgleichs
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1 Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gem. § 244 Abs. 2 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) auf der Grundlage des BauGB in
der vor dem 20.07.2004 geltenden Fassung. Weitere Grundlagen sind die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) und § 92 der Landesbauordnung
vom 10. Januar 2000 (GVOBI. Schl.-H. S. 47).

2 Erfordernis und Ergebnis der Planaufstellung

In der Gemeinde Borsfleth besteht der Bedarf nach Wohnbauflachen im innerértlichen Bereich. Die
Flachen sollen insbesondere Burgern der Gemeinde Wohnstandorte bieten, um eine Abwanderung
der ortsansassigen Bevolkerung zu verhindern.

Hierfur wurden bereits im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans verschiedene mog-
liche Standorte im Gebiet der Gemeinde Borsfleth unter Einbeziehung und Abwagung aller relevanten
Belange nach § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB tberprift,

Im Ergebnis sind aus Sicht der Gemeinde Borsfieth die Flachen im Bereich siidwestlich der Stralle
Battel, zwischen dem Kiein Siedfelder Weg und dem Griinen Weg fir eine kurzfristige Umset-
zung am besten geeignet.

o Die Flachen sind im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Wohnbaufiachen ausgewiesen
worden,

. die Fiachen sind im Landschaftsplan der Gemeinde flr eine bauliche Nutzung grundsatzlich
als geeignet bezeichnet worden,

. der Bereich kann direkt an die vorhandene Stralle Buttel (K 8) und damit an das uberortliche
Verkehrsnetz in der Gemeinde angebunden werden,

o durch die enge raumliche Anbindung an die vorhandene angrenzende Strallenrandbebauung

werden die neuen Eingriffe in die Landschaft auf das unvermeidbare Ma minimiert, der be-
baute Ortsrand wird parallel nach SGdwesten geschoben, ohne das sich damit die Sithouette
der Gemeinde aus Richtung Westen grundsatzlich verédndert.

Aus Sicht der Gemeinde Borsfleth sind - nach Abwagung aller Belange - die genannten Flachen der
geeignetste Standort fiir die Umsetzung der stadtebautichen Ziele der Gemeinde.

Deshalb wurde am 04.12.2001 fir das Gebiet im Bereich sidwestlich der Strale Biittel, zwischen
dem Klein Siedfelder Weg und dem Grlinen Weg die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 be-
schlossen, mit dem Ziel ein Wohngebiet festzusetzen.

Der Bebauungsplan soll den Bedarf an Baugrundsticken far den Wohnungsbau in der Gemeinde
Borsfleth langfristig bis zum Jahr 2015 decken. Er schdpft daher den landesplanerischen Rahmen fir
die Siedlungsentwicklung der Gemeinde bis zu dem genannten Jahr aus. Die ErschlieRung und Be-
bauung der Grundstiucke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 wird in mehreren Abschnitten
erfolgen, damit die Gemeinde wahrend des gesamten Zeitraums kontinuierlich in der Lage ist, Bauwil-
ligen aus der einheimischen Bevélkerung geeignete Grundsticke anbieten zu kénnen.

Um sicherzustellen, dass die durch den Bebauungsplan Nr. 5 ermdglichte wohnbauliche Entwicklung
im Einklang mit den Zielen der Landespianung erfolgt, hat die Gemeindevertretung sich mit Beschluss
vom 12.12.2005 gegenlber dem innenministerium als Landesplanungsbehérde verpflichtet, die in den
Baublécken 1 und 2 des Plans belegenen Grundsticke nicht vor dem Jahr 2011 zu erschlieen oder
zu verauBern. Eine Aufnahme dieser Verpflichtung als Festsetzung in den Bebauungsplan auf der
Grundlage des § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB in der seit dem 20.07.2004 geltenden Fassung ist je-
doch nicht méglich, weil die rechtlichen Voraussetzungen dafur nicht vorliegen. Auf ein ausdriickliches
Angebot der Gemeinde, hieriiber eine vertragliche Regelung zu treffen, ist hingegen die Landespla-
nungsbehérde nicht eingegangen. Die Gemeinde bekennt sich gleichwohl ausdriicklich zu der mit
dem vorgenannten Beschluss tbernommenen Verpflichtung und wird entsprechend verfahren.
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3 Umweltvertraglichkeit

Nach UVPG (Neufassung, § 3c Abs. 1i.V.m. Anlage 1, Nr. 18.7.2) ist bei dem ,Bau eines Stadtebau-

projekts far sonstige bauliche Anlagen“ mit einer Grundfldche von mindestens 20.000 m? im Rahmen
einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls festzustellen, ob eine Umweltvenrtraglichkeitsprifung

erforderlich ist.

Die Gesamtflache des Planbereiches betragt 4,847 ha, die Flachen fiir Bebauung und Erschliefung
haben einen Anteil von ca. 3,5 ha. Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt bei
einer GRZ von 0.28 im Bereich der neuen WA-Ausweisung ca. 14.000 m2. Das Vorhaben liegt somit
deutlich unter der Grenze der allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls.

Eine Verpflichtung zu einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder einer allgemeinen Vorprifung des
Einzelfalls nach den §§ 3a — 3¢ UVPG besteht aus den genanten Grinden deshalb nicht.

Die Gemeinde Borsfleth stellt zum Bebauungsplan Nr. 5 einen Griinordnungsplan auf. Das mit dieser
Planung beauftragte Buro Glnther & Pollok hat die voraussichtlichen Auswirkungen der geplanten
Anlagen auf die Schutzguter

. Mensch, Fauna und Flora,

. Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

o Kulturglter und sonstige Sachguter sowie

. die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgitern

im Grunordnungsplan ermittelt und bewertet.
Es wird festgestellt, dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG
ausgelost werden. Aus diesem Grund wird keine weitere Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefihrt.

4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Einfiigung in andere Pla-
nungen der Gemeinde

Die Gemeinde Borsfleth verfigt tiber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan, der den Planungs-
bereich als Wohnbauflache ausweist.

Die an das Plangebiet angrenzenden Flichen sind ausgewiesen:

. im Nordwesten, Sudwesten und Stdosten als landwirtschaftliche Flache
. im Nordosten als gemischte Bauflachen des Ortsteils Bittel.

Die Gemeinde verfagt Uber einen festgestellten Landschaftsplan. Die Uberplanten Flachen werden
darin als fur eine bauliche Entwicklung grundsatzlich geeignet bezeichnet.

5 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich stdlich des Ortskernes im Ortsteil Bittel und schliet unmittelbar an die
vorhandene Bebauung entlang der Strale Battel an. Norddstlich des Plangebiets vertauft die Kreis-
strafte K 8 ,Buttel", die in ostlicher Richtung nach Krempdorf fuhrt.

Es wird im wesentlichen begrenzt:

im Nordwesten durch die landwirtschaftlichen Flachen des (jetzigen) Flurstiicks 133/1

im Sudwesten durch die landwirtschaftlichen Flachen des (jetzigen) Flurstiicks 91

im Stdosten durch die landwirtschaftlichen Flachen des (jetzigen) Flursticks 293/144

im Nordosten durch verschiedene angrenzende Wohngrundstucke entlang der Strale Buttel,
die Uber einen Entwasserungsgraben mit dem Plangebiet verbunden sind.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 4,847 ha.
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6 Stadtebauliche MaBRnahmen
6.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Die Gemeinde will einen neuen Wohnbereich schaffen, der die kleinteilige dorfliche Struktur der Ge-
meinde aufnimmt und mit einem eigenen Charakter fortsetzt. Es sollen neue Lebensrdume entstehen,
die bewusst an einen Teil der baulichen und sozialen, nachbarschaftlichen Traditionen der Gemeinde
anknlpfen - aber auch Raum fir neue Entwicklungen im Zusammenleben und in der Gestaltung des
Baugebietes ermoglichen. Die Einschrankungen sollen sich auf ein Minimum beschrénken, anderer-
seits aber so eng gefasst sein, dass die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde gesichert sind.

Aus den Festsetzungen und der ergdnzenden Begrindung des Bebauungsplanes soll mit (abschlie-
Render) Sicherheit erkennbar sein, was auf dem eigenen Grundstick im Rahmen der Festsetzungen
durchfuhrbar - aber auch, was in der Nachbarschaft moglicherweise zu erwarten ist. Diesen Rahmen
versteht die Gemeinde auch als Klarung und Investitionssicherung fur die Blrger der Gemeinde.

6.2 Einwirkungen aus der Umgebung

6.2.1 Die landwirtschaftliche Umgebung des Plangebietes

Die Lage des Plangebietes in der Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Flachen und einem land-
wirtschaftlichen Betrieb mit intensiver Schweine- und Rinderhaltung macht es erforderlich, magliche
Konflikte mit den im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 kunftig zulassigen Nutzungen zu
klaren. Die Gemeinde halt dieses fir erforderlich, auch wenn die Zumutbarkeitsgrenze fur Geruchs-
immissionen aus landwirtschaftlichen Nutzungen bei einem allgemeinen Wohngebiet im dérflichen
Raum hoéher anzusetzen ist, als bei einem vergleichbaren Gebiet in einem stadtischen Raum.

Ca. 170 m ndrdlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 5 befindet sich auf dem Grund-
stiick Buttel 62 ein [andwirtschaftlicher Betrieb mit intensiver Schweine- und Rinderhaitung.

Aufgrund dieser Situation hat die Gemeinde die Geruchsimmissionen, die von dem landwirtschaftfi-
chen Betrieb auf die Umgebung einwirken bereits im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes durch ein Sachverstandigengutachten ermitteln lassen (‘Geruchsimmissionen - Stand-
ortanalyse / Gutachten zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Borsfleth”, Prof.
Dr. Jorg Oldenburg, Oederquant, Januar 2000"). Darin wurde auch auf die Mdglichkeit von kinftigen
Betriebserweiterungen eingegangen.

Nach dem Ergebnis dieses Gutachtens sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 nur an
deutlich weniger als 10 % der Jahresstunden Geruchsimmissionen aus der Tierhaltung auf dem
Grundsttick Bittel 62 zu erwarten. Diese Immissionshaufigkeit ist auch fur ein allgemeines Wohnge-
biet vertretbar.

Auch die Entwicklungsmaglichkeiten des landwirtschafilichen Betriebes Blttel 62 werden durch den
Bebauungsplan Nr. 5 nicht unzumutbar eingeschréankt. Der Betrieb liegt bereits in unmittelbarer Nach-
barschaft zu vorhandener Wohnbebauung sowohl an der Strafle Bittel sowie im Ortsteil Kirchdort.
Aus dem o0.g. Gutachten ergibt sich, dass bereits der derzeitige Umfang der Tierhaltung auf dem Be-
triebsgrundstick Buttel 62 auf zahireichen Grundstucken im Bereich des Ortszentrums der Gemeinde
zu Geruchsbeeintrachtigungen fihrt, die den fur Dorfgebiete tolecierbaren Richtwert deutlich Gber-
schreiten. Eine Entwicklung des Betriebes ist — jedenfalls was den Betriebszweig der Tierhaltung an-
geht — am derzeitigen Standort oder in dessen naherer Umgebung stadtebaufich nicht vertretbar. Ent-
sprechende Vorhaben wirden gegen das bauplanungsrechtliche Rucksichtnahmegebot verstolken
und waren daher unabhangig von der Aufstellung des Bebauungsptans Nr. 5 nicht genehmigungsfa-
hig.

Des weiteren ist bekannt dass der Betriebsinhaber die Errichtung eines Abstellplatzes fur landwirt-
schaftliche Maschinen und einen Wendeplatz fur Lkw plant. Diese Anlage soll gegeniiber des Grund-
sticks Buttel 62 auf dem nordlich des Kleinen Siedfelder Weges belegenen Flurstlick 225/132 entste-
hen. Einer salchen Nutzung steht der Bebauungsplan Nr. 5 nicht entgegen, soweit der Betriebsinha-
ber den Nachweis fuhren kann, dass die zu erwartenden Fahrzeugbewegungen nicht zu unzumutba-
ren Schallimmissionen in dem geplanten Wohngebiet fuhren werden.
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Von den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen selbst gehen keine unzumutbaren Immissionen
aus, die eine Wohnbebauung ausschlieRen. Der Eintrag von Gulle beschrankt sich auf relativ wenige
Tage im Jahr und bieibt im zumutbaren Rahmen.

6.2.2 Die gewerbliche Umgebung des Plangebietes

Ca. 100 m 6stlich des geplanten allgemeinen Wohngebiets befindet sich auf dem Grundstiick Biittel
107 ein Bauunternenmen.

Das Unternehmen unterhalt auf dem Grundstuck seinen Betriebshof, auf dem ubliche Arbeiten durch-
gefihrt werden, wie die Bereitstellung des Fahrzeugparks und der Baumaschinen, die Vorbereitung
des Baustellenbetriebes aulerhalb des Betriebsgelandes und Reparaturen an Geraten.

Vom Betrieb gehen Gerduschemissionen aus, die sich auf die Tagesstunden (von 6.00 Uhr bis
22.00Uhnr) konzentrieren. Die Betriebsflachen und die Hallen und Werkstatten liegen jedoch im Norden
zur Strasse Buttel. Schallemissionen des Betriebes werden gegenuber dem geplanten Wohngebiet
durch die Anordnung der gewerblichen Gebdude selbst sowie die vorhandenen Wohngebaude am
Granen Weg abgeschirmt. Durch den Gewerbebetrieb in seinem derzeit vorhandenen Umfang werden
daher im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 keine Schallimmissionen verursacht, die einer
Wohnnutzung entgegenstehen.

Der sudliche Teit des im Eigentum des Unternehmens stehenden Grundstiicks wird noch nicht ge-
werblich genutzt. Es handelt sich vielmehr um eine dem Auflenbereich zuzurechnende Weidefléche.
Diese ist im Flachennutzungsplan allerdings teilweise bereits als Gewerbegebiet dargestelit. Konkrete
Planungen for eine Erweiterung des vorhandenen Gewerbebetriebes auf dieser Flache sind der Ge-
meinde derzeit nicht bekannt. Hierfiir ware die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. In die-
sem Zusammenhang wére auch die Frage des [mmissionsschutzes fur die Umgebung zu klaren. Zur
Zeit bestent hierfir kein Handlungsbedartf.

6.2.3 Zusammenfassung

Aus den umgebenden Nutzungen ergeben sich fur die Wohnnutzung keine Einschrankungen.
Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets ist aus Sicht des Immissionsschutzes eine ausrei-
chende Vorsorge flr die beabsichtigte stadtebautiche Entwicklung. Konflikte wegen der Nahe zu den
benannten Betrieben sind nicht zu erwarten.

6.3 Artder Nutzung

Die Plangebietsflache besteht aus 4 Baubldcken mit insgesamt 36 Grundstiicken unterschiedlicher
Grofle.

Das Plangebiet soll geprégt werden durch die Fortsetzung einer offenen Bauweise von freistehenden,
1-geschossigen Wohngebauden, die bewusst die baulichen Traditionen fortsetzen.

Das Plangebiet setzt nach § 4 BauNVO als Grundnutzung
»Allgemeine Wohngebiete" (WA) fest.

Die ausnahmsweise ermdglichten Nutzungen nach BauNVO § 5 Abs. 3 werden in Punkt 4 und 5 nicht
zugelassen. RHierbei handelt es sich um:

4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen.

Fur Gartenbaubetriebe ist das Plangebiet mit der angestrebten relativ dichten Wohnbebauung und
dem damit verbundenen kleinteiligen Zuschnitt der Baugrundstiicke nicht geeignet.
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Auch eine Zulassung der Nutzungsart Tankstelle kommt nicht in Betracht, da die verkehrliche Er-
schiieBung des Baugebietes hierfiir nicht ausreicht.

Der Flachenbedarf fur die vorgenannten Nutzungen, wie sie unter Punkt 4 und 5 aufgefuhrt werden,
wird in anderen Teilen der Gemeinde, im Nahbereich von Glickstadt vollstandig abgedeckt.

In jedem Wohngeb&ude ist maximal 1 Wohneinheit zuldssig.

Die Rechtsgrundlage fur diese Nutzungsbeschrankung ist durch § 9 (1) Nr. 6 gegeben. Der Gemeinde
erscheint jedoch die Festsetzung alleine nicht ausreichend, um der méglichen Nachfrage von Grund-
stilckseigentimern gerecht zu werden, fur die im landlichen Bereich durchaus gegebene Aufnahme
von Familienmitgliedern (z.B. die GroReltern) in bzw. in die Nihe des Haushaltes und angemessene
Wohnbedingungen zu schaffen. Die aligemeine Zul&gssigkeit einer zweiten Wohnung je Wohngebaude
als Festsetzung erscheint Uberzogen und nicht bedarfsgerecht. Hieraus ist eine mdgliche Erweiterung
der Zulassigkeit von Wohnungen als Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB8 entwickelt worden:

Eine zweite Wohneinheit kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese der Hauptwohnein-
heit als Einliegerwohnung deutlich untergeordnet ist.

Es soll die Anzahl der neu geschaffenen Wohneinheiten insgesamt fur die Gemeinde Ubersehbar blei-
ben, um den Gebietscharakter und die damit verbundenen kommunalen Infrastrukturmafinahmen in
einem angemessenen Verhaltnis zu halten und die von der Landesplanungsbehdérde vorgegebene
Anzahl neuer Wohnungen fir die gemeindliche Entwicklung einhalten zu kénnen.

Eine eigene Haushaltsfuhrung ware in solchen Fallen mdglich, jedoch in engerem Bezug zum Haupt-
haus mit deutlicher Unterordnung. Genauere quantitative (z.B. Wohnungsgréiie) oder qualitative Be-
grenzungen (z.B. bestimmte Nutzungsbereiche nur in Verbindung mit der Hauptwohnung) erscheinen
rechtlich nicht méglich. Der abgesicherte Begriff einer ,untergeordneten Wohneinheit* war nur im auf-
gehobenen ll. Wohnungsbaugesetz (II. WoBauG) § 11 erkennbar und entlehnbar, da in anderen
Rechtsgrundlagen (BauGB, BauNVO) dies nicht geregelt ist.

Die Gefahr einer schleichenden Verselbstandigung der Einliegerwohnung als echte 2. Wohnung ist
durch die Koppelung an das Wohngebaude nicht gegeben.

Die Gemeinde Borsfleth will durch diese Einschrankungen eine Gebietsentwicklung verhindern, die
dem stadtebaulichen Grundkonzept durch eine zu starke Dichte, unkontrollierbare Nachverdichtung
mit alien Folgeerscheinungen wie Kfz-Aufkommen u.a. und einer Uberastung der Infrastruktur entge-
genstehen kdnnte.

Die Gemeinde will dadurch auch die Frage der Ausschdpfung des von der Raumordnung und Lan-
desplanung zugestandenen Entwicklungsrahmens im kommunalen Entscheidungsraum belassen und
nicht privaten Investoren tiberlassen, die eine Anzahl von Wohnungen entstehen lassen kénnten, die
den Entwicklungsrahmen ohne gemeindliche Handlungsmaglichkeiten ausschopfen kénnte.

6.4 MaR der Nutzung

6.4.1 Baugrenzen und Grundflichenzahlen

Innerhalb der bebaubaren Flachen der Baugrundstlicke, die durch Baugrenzen umschrieben sind,
sind Grundflachenzahlen GRZ bis 0,28 zulassig.

Die Festsetzungen zur Bebaubarkeit der Grundstlcke im Verhaitnis zur Grundstticksgrole orientieren
sich an der umgebenden Bebauung. Nach der BauNVO § 17 kann in aligemeinen Wohngebieten eine
GRZ von maximal 0,40 festgesetzt werden. Die Ausschopfung der Hochstgrenze entsprache jedoch
nicht den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde. Die Festsetzung einer reduzierten Zahl von 0,28 soll
einen Entwicklungsspielraum in Abhangigkeit von der Grundstucksgrole ermoglichen, zu grole Bau-
dichten jedoch verhindern. Bei einer in Aussicht genommenen Grundstiicksgrofle zwischen 700 und
950 m? entstehen bebaubare Flachen zwischen rund 200 und 260 m?, die nach Einschatzung der
Gemeinde ausreichende Entwicklungsspielraume ermoglichen. Hinzukommt ein moglicher Uberhang
nach § 19 Abs. 4, wonach bei der Ermittiung der zutassigen Grundflachen die Anteile von Garagen,
Stellplatzen (nach § 12 BauNVO) und Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO) mitgerechnet — eine Uber-
schreitung bis zu 50 % zuldssig ist.
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6.4.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Gebdudehohen werden durch die Festsetzung der Sockelhéhen, der minimalen und maximalen
Traufhéhen und der Firsthdhen geregelt. Die Festsetzung orientiert sich an der Gebaudestruktur in der
Nachbarschaft und den traditionellen Bauformen in der Gemeinde. Hierdurch soll eine Kontinuitat des
Ortsbildes in seinen Hauptmerkmalen erreicht werden. Weiter soll innerhalb des Plangebietes die
Sicherheit far die Grundstuckseigentumer geschaffen werden, dass alle Gebaude sich in allgemeine
Regeln der Baukérperausbildung einfugen und dadurch keine ,bésen” Uberraschungen durch unan-
gemessen hohe Sockel-, Trauf- oder Firsthéhen entstehen.

Aus der Grundanalyse des Umfeldes ergeben sich fur die Hohenlagen foilgende Festsetzungen:

s die Sockelhdhe (= Erdgeschossfulbodenhohe Fertigmalle) betragt maximal 0.60 m Uber der
mittleren Hohe der Fahrbahnoberflache der vor dem Baugrundstuck liegenden Strae,

¢ die Traufhdhe betragt minimal 1.50 m und maximal 3,75 m, sie ist das Maf} zwischen Ober-
kante Erdgeschossfertigboden und dem Schnittpunkt zwischen den Au3enwandflachen und den
Oberkanten der Dacheindeckungen,

o die Firsthohe betragt maximal 9,00 m bezogen auf die Oberkanten der Sockelhdhen. Aus-
nahmen von dieser absoluten Zahl sind wegen der Gesamthohenentwicklung nicht zugelassen.

6.4.3 Gebdudegestaltung

Um eine deutliche Verbindung mit den traditionellen Bauformen und eine Kontinuitat auch im Materi-
algefuge im Gemeindegebiet herzustellen, werden zur duReren Gestaltung der baulichen Anlagen im
Plangebiet folgende Festsetzungen getroffen:

o  Dacher uber Hauptgebauden sind in einer Neigung von mindestens 25° bis hdchstens 48°
auszubitden. Abweichend hiervon kénnen als Ausnahmen geringere Dachneigungen von mindes-
tens 15° zugelassen werden, wenn diese konstruktiv aus dem Einsatz von begrtnten Dachflachen
erforderlich werden,
Gegenlber den Hauptdachflachen kénnen untergeordnete Dachaufbauten hiervon abweichend aus-
gefuhrt werden. Untergeordnete Dachaufbauten sind Gebaudeteile, die die Dachflachen Uberragen.
Dachaufbauten durfen:

. in ihrem oberen Dachabschluss nicht hdher als 0,50 m an die lotrechte Firsthéhe des Haupt-

daches herangefthrt werden, und

e in der Summe ihrer Gesamtbreiten héchstens bis zu 60 % der jeweiligen Traufseite ausgebil-
det werden, und

o hdchstens bis zu 1,50 m an den seitlichen Dachabschluss (Ortgang) des Hauptdaches heran-
gefuhrt werden.

Die Festsetzungen zu den untergeordneten Dachaufbauten sollen die stadtebauliche Wirkung der
Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher Uber den Hauptgebauden und der Wandgestaltung unter-
stitzen. Es soll damit vermieden werden, dass sich Gber die Dachlandschaft ein ungewolltes und nicht
eingrenzbares ,Eigenleben” in Form und Nutzungsintensitat entwickeit.

AuBenwainde sind grundsatzlich als ungeputzte Mauerwerkswand herzustellen. Teilflachen kénnen
aus anderen Materialien ausgefuhrt werden. Der Anteil der Mauerwerksflachen in der Gesamtoberfla-
che der Wandabwicklung muss mindestens 35 % betragen. Die vom Mauerwerk umschlossenen
Wandoffnungen werden als Teil der Wandflache Ubermessen.

Von diesem Grundsatz kann in den Baubldcken 2 und 3 abgewichen werden. Hier sind auch Bau-
formen in Holz oder Holzbaustoffen zulassig. Mit dieser Differenzierung sollen die beiden ,inneren”
Baubldcke einen gréReren Gestaltungsspielraum fir andere Bauformen erméglichen. Die beiden ,du-
Reren” Baubldcke 1 und 4 stellen mit dem festgesetzten Mauerwerksanteil den Gestaltungswillen der
Gemeinde nach einer Bauform am Siedlungsrand dar, der eine Anknupfung an das traditionelle Ges-
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taltungsmerkmal ,Mauerwerk" als ortsbildprdgend einstuft. Somit ergeben sich etwa gleich viele
Grundstucke, die unterschiedliche Gestaltungsmoglichkeiten bezuglich der Wandausbildung ermagli-
chen. Die Gemeinde stellt damit das kommunale Planungsziel eines stérker dem traditionellen Bauen
verpflichteten Ortstandes Uber das individuelle Verfagungsrecht der Grundstickseigentimer nach §
903 BGB.

6.4.4 Nebenanlagen und Garagen

An allen Grundsticksseiten, die zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflzchen innerhalb des Plangebie-
tes und jeweils strallenseitigen Baugrenzen liegen, sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Ga-
ragen und Carports nach § 12 BauNVO nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Uberschreitungen bis
zu 1,00 m kénnen als Ausnahme zugelassen werden. Hierdurch sollen die fur das Ortsbild in Borsfleth
und in diesem Bereich besonders typischen Vorgarten nicht durch unkontrollierbare Gebaude bebaut
und verstellt werden.

7 Offentliche Griinflichen
7.1 Spielplatzanlagen

m Plangebiet wird im zentralen Bereich eine dffentliche Grunfiache mit der Zweckbestimmung ,Spiel-
platz" in einer Gréfle von etwa 1.400 m? festgesetzt. Die Fidche dient den Kindern aus dem Plangebiet
aber auch den Kindern aus der naheren Umgebung. Damit soll Gber die Kinder und Eltern eine
schnelle und gute Nachbarschaft der neuen Bewohner mit den ,Alteingesessenen* ermdglicht werden.

Die Flache grenzt im Norden an das Flurstick 133/3 auerhalb des Plangebietes, das durch einen
reichen Bestand an Obstbaumen gepragt ist. Der stark durchgrunter Spielplatz soll an zentraler Stelle
einen AnstoR fir ein vielfaltig durchgriintes Wohngebiet mit mdglichst vielen heimischen und standort-
gerechten Baumen und Strauchern geben.

7.2 Grunflachen

im Stden, Westen und Norden des Plangebietes sollen von den Bewohnern begehbare Grunflachen-
streifen eine Verbindung zu den angrenzenden MaRnahmenfldchen (s. Kapitel 10.3.7) und einer spa-
teren Erweiterung des Plangebietes herstellen. Im Fall einer kiinftigen Erweiterung des Baugebiets
besteht die Option, diese Grunflachen als potentielle Verkehrsanbindung oder als Grunpuffer zwi-
schen aiter und neuer Bebauung zu nutzen. Die Flachen werden van der Gemeinde entsprechend
angelegt und unterhalten und sind mit der Zweckbestimmung Parkanlage versehen.

8 ErschlieBung
8.1 Fahrverkehr

Das Plangebiet wird an das ubergeordnete Verkehrsnetz der Gemeinde Borsfleth angebunden tber
die 6ffentliche Verkehrsflache der Strasse Bttel, die als Kreisstrasse K 8
s in nordwestlicher Richtung an der geschlossenen Ortslage (Kirchdorf) der Gemeinde vorbei
nach Gluckstadt
» und in éstlicher Richtung ortsauswarts in Richtung Krempdortf fahrt.

Die Anbindung erfolgt Uber den Ausbau eines gemeindlichen Grundstiickes zwischen den Grundstu-
cken

. Buttel 81 — Flurstlick 298 / 140 und
. Bittel 83 ~ Flurstuck 143/ 3.

Die Erschlieung des Wohngebietes erfolgt durch den Ausbau einer von Nordwesten nach Stdosten
fuhrenden HaupterschlieRungsstrasse, die am jeweiligen Ende eine Wendmdglichkeit erhalt. Fir eine
maogliche spatere Gebietserweiterung ist eine Hauptanbindung nach Suden festgesetzt worden. An
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die HaupterschlieRung sind schmalere Wohnstraen angebunden, die jeweils bis zu 4 Grundstlcke
erschliefien.

Alle Strallen werden als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut.
Die Gesamtbreite des Verkehrsraumes der "Planstralien” betragen einschlieflich der hthengleichen
Mischflache zwischen allen Verkehrsteilnehmemn

»  HaupterschlieRungsstrasse 8,50 m

¢ Wohnstrallen 6,50 m und 4,50 m.

8.2 Ruhender Verkehr — Stell- und Parkplatze

Die Stellplédtze sind auf den Grundsticken an geeigneter Stelle unterzubringen. Auf eine Spezifizie-
rung der Standorte wird verzichtet, da dieses von der individuellen Grundstucksnutzung abhangt und
im Rahmen der Baugenehmigung nach §§ 68, 75 LBO bzw. nach § 74 LBO im Baufreistellungsverfah-
ren bei Wohngebaduden und Nebenanlagen durch die Nutzer nachzuweisen ist.

Nach dem Stellplatzerlass - StErl vom 4. September 1995 werden keine gesonderten Hinweise fur die
Ermittlung von 6ffentlichen Parkpldtzen mehr ausgefuhrt.

Nach der EAE 85/95, Ziffer 5.2.1.2 werden jedoch 30 % der Pflichtstellplatze als 6ffentliche Parkplatze
festgesetzt.

Der Stell- und Parkplatzbedarf fur das “Aligemeine Wohngebiet”" ermittelt sich aus der Anzahl der er-
richteten Wohnungen. Es wird davon ausgegangen, dass bei ca. 36 Grundstiicken und einem Zu-
schlag fur untergeordnete Wohneinheiten in Form von Einliegerwohnungen von ca. 10 EWE insge-
samt ca. 45 bis 50 Wohneinheiten errichtet werden kénnten.

Daraus ergibt sich ein Bedarf von ca. 15 bis 17 6ffentlichen Parkplatzen.
In dem Plangebiet werden an 2 Stellen insgesamt 13 &ffentliche Parkplatze festgesetzt und zwar

o 5 Parkplatze an der 6ffentlichen Grinfliche ,Spielplatz” im Einfahrtsbereich zum Baugebiet in
Langsaufstellung und
e« 8 Parkplatze im Stdosten an der Wendeplatzflache (zur moglichen Gebietserweiterung).

Weitere Parkpldtze werden im Bereich der verkehrsberuhigten Verkehrsflichen geschaffen. Die ge-
nauen Standorte werden bei der Ausbaumafinahme in Abstimmung mit der Verkehrsbehtrde festge-
legt. Fur den Ausbau der Planstralen erfolgt eine Detailplanung, die gemal Anordnung nach § 45
StVO und in Abstimmung mit der StraRenverkehrsbehorde des Kreises Steinburg erstellt wird.

Mit der Festsetzung, die Uber den erkennbaren Bedarf hinausgeht, will die Gemeinde die Mdglichkeit
schaffen, auf aktuelle Entwicklungen, auch eine abschnittsweise Umsetzung des Plangebietes, rea-

gieren zu kénnen. Wenn sich der Parkplatzbedarf veréndern sollte, werden entsprechend weniger —

aber wahrscheinlich nicht mehr Parkplatze ausgebaut.

8.3 Grundstilickszufahrten

An der Erschlieungsstrale sind Bereiche festgelegt, an denen keine Zufahrten auf die angrenzenden
Grundstucke zuldssig sind. Durch diese Festsetzung soll fur den Stralenraum ein Gestaltungsraum
fur Parkptatze, Baume, Spiel- und Aufenthaltszonen und andere Bereiche geschaffen werden, die
sonst durch Zufahrten verbaut werden kdnnten. Jedes Grundstick hat i.d.R. 2 getrennte Zufahrtsmag-
lichkeiten, von denen aus eine vielféltige ErschlieBung moglich ist.

Weiter sind im Zufahrtsbereich zum Plangebiet von der Kreisstrafle K 8 {(Buttel) ebenfalls Bereiche
festgesetzt, an denen zu beiden Seiten keine Zufahrten zu den Grundsticken zul&ssig sind. Hier be-
grundet sich die Einschrankung mit der Verkehrssicherheit im Einmondungsbereich von der Kreisstra-
Re.
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9 Ver-und EntsorgungsmaRnahmen

9.1 Elektrische Energie

Das Plangebiet wird durch die e.on-Hanse mit elektrischem Strom versorgt.

9.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadtwerke Gluckstadt.
In diesem Zusammenhang wird die Loschwasserversorgung durch Hydranten sichergestellt.

9.3 Abwasserbeseitigung
9.3.1 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird der zentralen Kl&ranlage der Stadt Krempe zur Abwasserbehandiung zu-
geflihrt. Es wird im offenttichen Stralenraum in dichten Leitungen gesammelt und zum Pumpwerk im
Stidosten des Plangebietes im freien Gefalle gefthrt.

Eine Erweiterung der Klaranlage ist nicht notwendig, da die Kapazitat der Anlage auch for die Zukunft
ausreicht.

9.3.2 Oberflichenwasser

Das Oberflachenwasser aus den befestigten 6ffentlichen ErschlieBungsfldchen und den befestigten
Flachen der privaten Grundstiicke wird von der Gemeinde abgenommen. Hierf(r ist ein kombiniertes
System aus offenen Graben und geschlossenen Rohrleitungen vorgesehen. Die Gemeinde ist
bestrebt, einen maglichst groflen Anteil an offenen Graben herzustellen, da dieses mit Vorteilen ver-
bunden ist:

¢ die Grében sing als traditioneller Bestandteil der alten Kulturlandschaft der Kremper Marsch
typisch,
s zusammen mit einer entsprechenden Begrinung eines Randstreifens entsteht ein hochwerti-
ger kombinierter Bereich von Ausgleichsflachen fir den Eingriff in das Schutzgut Landschaftsraum
und Arten- und Lebensgemeinschaften (s. Kapitel 10.3.6),
s die Graben sind jahreszeitlich bedingt mehr oder weniger mit Wasser gefullt und bieten einen
hochwertigen Erlebnisraum fur Kinder,
» die Graben konnen mit Flachwasserzonen entsprechend ausgebaut auch einen Anteil zur Re-
genrickhaltung beitragen,
» die Graben grenzen die benachbarten Jandwirtschaftlichen Flachen von den Wohnbauflachen
deutlich ab und beugen mogtichen Konflikten vor.
Die Gemeinde sieht hierin viele Vorteile, die das Baugebiet in den Landschaftraum einbinden und zu
einem unverwechselbaren Lebensraum gestaiten. Die Gefahr einer unzureichenden Annahme und
moglichen Verunreinigung mit Gartenabfallen von den Grundstiicken sieht die Gemeinde derzeit nicht.
Es wird davon ausgegangen, dass die besonderen Qualitdten dieser Grundstiicke erkannt und positiv
genutzt werden.

Das System besteht aus 2 Bereichen:

o In den Randbereichen des Planungsgebietes im Norden und Siudwesten der Baublécke 2, 1
und 4 wird das Wasser direkt von den Grundstticken in einen dafur hergerichteten offenen Graben
eingeleitet, der an die betreffenden Grundsticke angrenzt und das Plangebiet an diesen Seiten
umflief3t. Der Graben ist so ausgebaut, dass er auch als Regenrickhaitesystem funktioniert. In die-
sen Graben entwassern nur die angeschlossenen Fidchen des Plangebietes — also nicht die sud-
westlich und im Norden angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.
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« |m zentralen Innenbereich des Planungsgebietes der Baublocke 1, 2, 3 und 4, die nicht direkt
an das offene Grabensystem angrenzen, wird das Wasser von den Grundstiicken und 6ffentlichen
Verkehrsflachen in geschlossenen Leitungen gesammelt und im SUdosten aus den Leitungen in
einen offenen Graben geleitet. Auch dieser Graben ist in diesem Teilabschnitt als Regenriickhalte-
system dimensioniert.

o Die norddstlichen Grundstiicke der Baubldécke 2 und 3 entwassern in den offenen Graben, der
zwischen dem Plangebiet und den Rickseiten der Grundstlcke der Stralle Buttel verlauft. Dieser
Grahen wurde bisher vom Sielverband Rhingebiet unterhalten. Er wird zuklnftig von der Gemeinde
Borsfleth ubernommen und unterhalten. Zur Unterhaltung des Grabens wird ein 3 m breiter Grund-
stucksstreifen entlang der Bdschungsoberkante in Gemeindeeigentum verbleiben und als Grunfla-
che angelegt.

« Der Graben des ersten Randabschnittes und die geschlossenen Leitungen werden im Sdos-
ten zusammengefuhrt und entlang des Grinen Weges zu dem eigentlichen Regenriickhaltebe-
cken gefuhrt und von hier aus dosiert in das Vorflutsystem des Sielverbandes Rhingebiet abgelei-
tet. Das Regenruckhaltebecken ist so bemessen, dass die gesamte Oberflachenentwasserung des
Plangebietes aufgenommen werden kann. Mégliche Plangebietserweiterungen kdnnen durch ent-
sprechende Erweiterungen des Beckens berlicksichtigt werden. Die Flachen befinden sich im Ei-
gentum der Gemeinde Borsfleth.

« Im Bereich des Regenruckhaltebeckens verlauft eine Abwasserleitung des Sielverbandes
Rhingebiet. Deren Erhalt wird im Plan durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
tes in einer Breite von 5 m beidseitig der Leitungsachsen bzw. im Verlauf der &ffentlichen Ver-
kehrsflache gesichert.

s  Das Regenrtckhaltebecken und die offenen Graben werden naturnah ausgebaut.

Der Ausbau der Systems wird in Abstimmung mit dem Sielverband und der Kreiswasserbehtrde ge-
plant. Alle erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnisse werden eingeholt.

9.4 Millbeseitigung und Wertstoffsammlung
Die Mullbeseitigung erfolgt Uber die zentrale Mallabfuhr. Die Millbeseitigung ist durch Satzung Uber
die Abfallbeseitigung im Kreis Steinburg geregelt.

9.5 Fernmeldeeinrichtungen

Das Plangebiet wird durch Anschluss an das Netz der Deutschen TELEKOM versorgt.

9.6 Gasversorgung

Das Plangebiet wird mit Erdgas durch die Stadtwerke Glickstadt versorgt. Ein entsprechender Kon-
zessionsvertrag zwischen der Gemeinde und den Stadtwerken besteht.

10 MaBnahmen der Landschaftspflege

10.1 Gebot der Vermeidung von Eingriffen in den Natur- und Landschaftsraum

Der von der Gemeinde Borsfleth fesigestelite Bedarf an Wohnbauflachen erfordert die Bereitstellung
vorn entsprechenden Flachen. Im Gemeindegebiet sind nur wenige Flachen vorhanden, die mit ver-
tretbaren Eingriffen in den Natur- und Landschaftsraum ein effizientes Angebot schaffen und somit
sparsam mit den insgesamt verfigbaren Flachen umgehen.

Andere Flachen kommen zur Zeit aus Grunden der Verfugbarkeit oder der Vorbelastung durch andere
Nutzungen (z.B. Landwirtschaft) nicht in Frage oder wirden durch zusatzliche ErschlieRungs- und
Baumafinahmen einen deutlich starkeren Eingriff in Natur und Landschaft bedeuten. Die Eingriffe in
den Natur- und Landschaftsraum innerhalb des Gemeindegebietes — an welcher Stelle auch immer —
sind somit unvermeidbar.
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Der unvermeidliche Eingriff wird durch geeignete Mallnahmen ausgeglichen,

10.2 Gebot der Minimierung von unvermeidlichen Eingriffen in den Natur- und
Landschaftsraum

Die Standortwahl fur die Umsetzung der Nutzungen sind bereits als Minimierung der unvermeidbaren
Eingriffe in den Natur- und Landschaftsraum selbst zu bewerten.

10.3 Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe
10.3.1 Allgemeines

Als Grundlage fiir die Bewertung der zu erwartenden Eingriffe sowie die Ermittlung der aus natur-
schutzfachlicher Sicht erforderlichen Ausgleichsmalinahmen wird der gemeinsame Runderlass des
Innenministeriums und des Ministeriums far Umwelt, Natur und Forsten vom 03.07.1988 (Amtsblatt
Schleswig-Holstein S. 604) herangezogen. Nach Auffassung der Gemeinde Borsfleth handelt es sich
bei den darin beschriebenen Anforderungen und Arbeitsschritten um ein in diesem Fall fachlich geeig-
netes Verfahren.

Das Buro Gunther & Pollok aus Itzehoe hat die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft in
einem Griinordnungsplan zum Bebauungsplan (Anlage 1 zu dieser Begrindung) ermittelt, bewertet
sowie den Umfang der nach dem vorgenannten Erlass erforderlichen Ausgleichsmafl3nahmen be-
schrieben.

In Abwagung mit den Gbrigen Belangen hat sich die Gemeinde Borsfleth flr einen vollstandigen
Ausgleich der durch den Bebauungsplan Nr. 5 ermogtichten unvermeidbaren Eingriffe entschieden.
Es werden jedoch nicht alle Eingriffe in Schutzgtter im Plangebiet selbst ausgeglichen.

10.3.2 Unvermeidliche Eingriffe in gesetzlich geschiitzte Biotope und deren Er-
safzregelung

Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 15 a LNatSchG werden durch die Planung nicht berthrt.

10.3.3 Eingriffe und Ausgleichsregelungen in das Schutzgut Wasser

Stark verschmutztes Niederschlagswasser kann in den Wohngebietsflachen grundsétzlich nicht anfal-
len und durch unkontrolliertes Eindringen in den Boden das Grundwasser gefahrden.

Das Oberflichenwasser von den Dachflichen sowie den Zufahrten und Stellplatze im Plangebiet
wird abwassertechnisch nicht behandelt. Nach den technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb
von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation (Amtsbl. Schl.-H. 1992, S 829) ist
dies nicht erforderlich, da das aus aligemeinen Wohngebieten abgeleitete Niederschlagswasser als
gering verschmutzt gilt. Eine Gefahrdungen des Schutzgutes Wasser ist damit nicht zu erwarten. Die
Einhaltung der wasserrechtlichen Anforderungen wird im Rahmen der Planung der Erschiiefungsan-
lagen nachgewiesen.

Ein entsprechender Ausgleich ist damit nicht erforderlich.
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10.3.4 Eingriffe und Ausgleichsregelungen in das Schutzgut Boden

Die Eingriffe in den Landschaftraum innerhalb des Planungsgebietes durch die geplanten Erschlie-
Rungs- und Baumalnahmen sind zu bewerten.

Durch die Bebauung und die ErschlieRung werden Bodenflachen neu versiegelt. Der Umfang der
neuen Versiegelung nach der Nutzungs&nderung und der notwendige Ausgleich istim Griinord-
nungsplan - als ,Nachweis des Ausgleiches fiir die Eingriffe nach dem Bundes- und Landesna-
turschutzgesetz* gefuhrt worden.

Danach ergibt sich ein quantitativer Eingriff in das Schutzgut Boden durch ErschlieBungs- und
Baumalnahmen: Quelle Grinordnungsplan

ﬁsereich Flache in mz_iGRZ Zulassige |50 % zulassige |= Eingriff
Versiegelung |Uberschreitung  |durch Ver-
in m? siegefung
Wohnbauflache Block 1-4 28.800 0.28 8.064 4,032 12.096
Verkehrsflache Im Baugebiet 5.583
Verkehrsflache am Regen- Bestand ohne (365)
rlckhaltebecken - Verkehrs- Berucksichtigung
fliche Bestand L
LMaximaIe versiegelte Flache 17.679 J

Nach dem Runderlass ist aufgrund einer Versiegelung auf den Hausgrundsticken und den Zufahrten
eine Versiegelung von 17.679 m? auszugleichen. Diese Neuversiegelung ist gemafR der Anlage zum
genannten Erlass (Ziffer 3.1 b) im Verh&ltnis mindestens 1: 0,5 auszugleichen. Das entspricht bei
einer Eingriffsflache von 17.679 m? einen Ausgleichsbedarf von ca. 8.840 m2.

Der absolute flachenhafte Ausgleichsbedarf wird wie folgt berechnet:
Der Grundwert von 8.840 m? ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde mit dem Faktor
1,4 zu multiplizieren = 12.376 m>.

Zum Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut ,Boden” werden aullerhalb des Planbereiches in der

Gemeinde Borsfleth, Borsflether AuBendeich
Gemarkung Borsfleth

Flur 12

Flurstick 7

ca.10.924 m?

aus dem hierfur vorgesehenen Flachenpool der Gemeinde Borsfleth im AuRendeichgelande zur Ver-
figung gestellt. Zur Absicherung des Verwendungszweckes wird zu gegebener Zeit im Grundbuch
eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit zugunsten der unteren Naturschutzbehdérde eingetragen.

Die Flache im Borsflether AuRendeich besitzt nur eine Groie von 10.924 m2, Die fehlende Fléche von
1.452 m? wird auf dem Flurstick 43/1 der Flur 10, Gemarkung Borsfleth bereitgestellt werden. Dieses
Grundstick liegt ebenfalls im StérauRendeich der Gemeinde Borsfleth und ist im Bebauungsplan Nr. 4
als Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt. Eine Teilflache von 1.825 m? wurde bislang jedoch noch nicht fur die Kompensation
von Eingriffen in die Natur in Anspruch genommen. Die Gemeinde wird mit dem Eigentimer einen
stadtebaulichen Vertrag Ober die Bereitstellung dieser Flache fur den Ausgleich der durch den Bebau-
ungsplan Nr. § erméglichten Eingriffe abschliefen.
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10.3.5 Eingriffe und Ausgleichsregelungen in die Schutzgiiter Kiima und Luft

Durch die zuktnftigen Nutzungen werden im Bereich der Schutzguter Kiima und Luft keine Verdnde-
rungen erwartet. Ein auszugleichender Eingriff findet nicht statt.

10.3.6 Eingriffe und Ausgleichsregelungen in die Schutzgliter Arten und Le-
bensgemeinschaften

Durch die zuktinftigen Nutzungen werden im Bereich der Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaf-
ten deutliche Veranderungen erwartet. Gegeniber dem derzeitigen Bestand der landwirtschaftlichen
Nutzflachen werden durch die intensivere Nutzung Stérungen eintreten. Diese wecrden jedoch im Zu-
sammenhang mit den Mallnahmen zum Ausgleich in das ,Schutzgut Boden" nach fachlicher Ein-
schéatzung des Grunordnungspianes ausreichend kompensiert. Ein gesonderter Ausgleich ist nicht
erforderlich.

Im Rahmen der Erschiielung wird es erforderlich sein, drei Bdume im Bereich der geplanten Zufahrt
von der K 8 z2u fallen. Dieser Eingriff ist nicht zu vermeiden, da ansonsten das Plangebiet wegen der
begrenzten Grundstucksflachen im Bereich der Zufahrt nicht zu erschlieRen ware. Andere Erschlie-
Rungsmaoglichkeiten wurden im Rahmen der Planung untersucht, scheiden jedoch aus. Ein ausrei-
chender Ausgleich wird durch das Pflanzen von 25 Laubbdumen aus der Pflanzliste in den MaRnah-
menflachen am Rand des Plangebietes erreicht.

Im Rahmen der Erschiieffung wird es weiter erforderlich sein, ca. 31 m Graben zu verfullen. Auch
dieser Eingriff ist aus den genannten Grunden nicht zu vermeiden. Der Ausgleich der Grabenverfll-
fung wird durch die naturnahe Gestaltung der neuen Grében an der Nord- und Ostseite des Plange-
bietes erbracht.

10.3.7 Eingriffe und Ausgleichsregelungen in die Schutzglter Landschaftsbild
und Erholung

Das Landschaftsbild wird durch die im Planbereich ermoglichte Bebauung und die Erschlielungs-
mafinahmen gegenlber der jetzt vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzflache deutlich verandert.
Eine Vermeidung des Eingriffs ist aus schon genannten Griinden nicht maglich.

Die Eingriffe werden durch die planerischen Festsetzungen bezuglich der Gebaudehthen (Sockel-,
Trauf- und Firsthéhen) soweit begrenzt, dass eine Einbindung der Gebéaude in das Landschaftsbild
durch die Kronen der umgebenden Baume mittelfristig moglich ist. Insofern hat die Gemeinde den
moglichen Rahmen einer Minimierung auf ein landschaftspflegerisches Maf aufgenommen.

Zum Ausgleich der minimierten Eingriffe werden im Randbereich des Plangebietes Flachen far MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
Hier sollen auf einer Breite von 7,50 m entlang der Plangebietsrénder im Nordwesten und Sudwesten
Gruppen aus Laubstrauchern und Einzelbaumen angepflanzt werden. In diese Flachen fiihren einzel-
ne Granzonen, die als Zugangsmadglichkeit fur Unterhaltungsarbeiten dienen. Die Flache soll weiter
auch durch einen unbefestigten Wanderweg durchzogen werden, damit die Anwohner das Wohnge-
biet umlaufen konnen. Trotz dieser ,Stdrungen” kann die Fiache als Ausgleichsflache fiir das Schutz-
gut ,Landschaftsbild" angerechnet werden.

10.3.8 Pflanzlisten

im Grinordnungsplan werden Hinweise zu heimischen und standortgerechten Gehoizen aufgefuhrt,
die aufgenommen werden soliten. Dabei handeit es sich um Arten, die durch ihre Standortbindung
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eine hohe Klimabestandigkeit und Schadlingsresistenz entwickelt haben und damit eine sehr geringe
Pflegebedurftigkeit besitzen.

Quelie: Grunordnungsplan

Auf jedem Grundstiick ist ein standortgerechter Baum zur Auswahl nach Art und GroRRe aus der aufge-
fuhrten Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Pflanzliste A/ Baume Baugebietsrand

e  Spitzahorn - Acer platanoides

o Bergahorn - Acer pseudoplatanus
e  Bergulme - Ulmus glabra

. Feldutme - Imus carpifolia

e Hainbuche - Carpinius betulus

»  Winterlinde - Tilia cordata

«  Silberweide - Salix alba

e« Esche - Fraxinus excelsior

»  Stieleiche - Quercus robur

e  Weilldorn - Crategus monogyna
«  Schwarzerle - Alnus glutinosa.

Pflanzliste B / Strauchpflanzung Baugebietsrand

e  Kornelkirsche - Cornus mas

e  Roter Hartriegel - Cornus sanguinea

»  Bruchweide - Salix fragilis

s Hasel - Corylus avellana

s  Eingriffliger WeiRdorn - Crataegus monogyna
. Liguster - Ligustrum vulgare

¢  Faulbaum - Rhamnus fragula

e  Schwarzer Holunder - Sambucus nigra

¢  Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus

*  Hundsrose - Rosa canina.

Pflanzliste C / Spielplatz und siid6stlicher Rand

Obstbaume

Apfel (aus dem norddeutschen Raum)

Alantapfel, Angelner Herrenapfel, Angelner Borsdorfer, Gelbe Schleswiger Renette, Gravensteiner,
Gretapfel. Holsteiner Cox, Holsteiner Zitronenapfel, Jakob Fischer, Klausdorfer Hager, Krigers
Dickstiel, Krumpeter, Martini, Perle von Angein, Pommerscher Krummstiel, Schaalbyer Rosenapfel,
Stahls Winterprinz, Stina Lohmann, Herbststreifling.

Birnen (aus dem deutschen bzw. danischen Raum) z.B.:

Blumenbachs Butterbirne, Graf Molke (Danemark) Lubecker Sommerbergamotte, Nordhauser Win-
terforelle, Muskatellerbirne, Petersbirne, Speckbirne.

Pflaumen, Zwetschgen (aus dem deutschen Raum) z. B.:

Anna Spath, Hauszwetschge, Wagenheims Frithzwetschge.

Pflanzliste D / Baume Spielplatz

e  Feldahorn - Acer campestre
. Japanische Blutenkirschen - Prunus serrulata
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» ~Shirotea"
,Shirofugen®
Pflanzliste E / Kleinkronige Baume fiir StraRen
Rotdorn Crataegus leevigata ,Paul ‘s Scarlet”
Feldahorn - Acer campestre
Zierapfel Malus

Sorte “Wintergold”, Hohe 5-6 m, Blute weill-rosa
Sorte ,John Downie", Héhe 6-8 m, Bllte rosa-weil
Sorte ,Striped Beauty*, Hohe 5-6 m, Blute weild

Pflanzliste F / Spielplatz

Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Schneeball - Viburnum opulus
Hasel - Corylus avellana
Forsythie - Forsythia

Weigelie in Sorten - Weigelia in Sorten.

Pflanzqualitat der Baume:

Laubbaum: Hochstamm, Stammumfang 14 - 16 cm, 3 x verpflanzt,
Obstbaum: Hochstamm, Stammumfang 12 - 14 cm, 3 x verpflanzt,
Weiden — Pflegeentwicklung zu Kopfweiden: Hochstamm, Stammumfang 12 — 14 cm, 2 x verpflanzt.

Gehdlzqualitaten: Straucher mind. 2 x verpflanzt, H = 100 - 150 cm.

11 MaBRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die im Planungsbereich befindlichen Grundstucksflachen sind im Eigentum der Gemeinde.

Bodenordnende Maflnahmen gemaf §§ 45 ff BauGB (Umlegungsverfahren), Grenzregelungen nach §

80 BauGB sowie gie Inanspruchnahime privater Flachen for 6ffentliche Zwecke nach § 85 BauGB

(Enteignung) kommen nicht zur Anwendung.

12 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flachen:

Bereich Flache m? Anteil %
a. WA-Gebiet 28.800 59,0
b. Ftachen far Manahmen zum Schutz, zur Pflege und 3.229 6,6
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
C. Grinflachen 3.248 6,6
Spielplatz, andere Grunflachen
d Wasserflachen 7.620 15,6
Graben, Regenruckhaltegraben, Flachen Regenrtck-
halteflache
e. Strallenverkehrsflachen 5.948 12,2
Summe 48.846 100,0
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13 Kosten der ErschlieRung

Kosten fur die ErschlieRung fallen fir die Gemeinde Borsfleth an. Die Kosten werden nach der &r-
schlielBungsbeitragssatzung der Gemeinde Borsfleth abgerechnet. Danach sind 10 % der Kosten
durch die Gemeinde und 90 % durch die Eigentumer der erschlossenen Grundsticke zu tragen.

Die Gesamtkosten der ErschlieRung einschliellich der Schmutzwasserkanalisation betragen ca.
1.250.000,00 €,
der Anteil der Schmutzwasserkanalisation betragt ca. 234.300,00 €.

Von den Gesamtkosten von ca. 1.250.000,00 € sind 90 % von den Anliegern anzufordern. Das
entspricht einem Betrag von ca. 1.125.000,00 €.

Die Kosten fur die Schmutzwasserkanalisation sind gemaf Beitrags- und GebUhrensatzung der Ge-
meinde Borsfleth von den Eigenttmern der anzuschlieRenden Grundstiicke zu tragen.

Fur die Gemeinde Borsfleth sind Kosten von ca. 125.000,00 € aufzubringen, die nicht durch Beitrage
gedeckt sind. Die Kosten werden entsprechend des geplanten ErschlieRungsablaufs im Haushalt der
Gemeinde Borsfleth eingeplant. Sie sollen durch die Erlése aus dem Verkauf der Baugrundstiicke
gedeckt werden.

Borsfleth, den 67 Juli 2006

Gemeinde orsﬂf?h
- Der Biirgérmeister -
el



