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1. Lage und Umfang des Plangebietes, Allgemeines

Der ca. 5,6 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22 befindet sich im Zentrum
der bebauten Ortslage westlich der Rue de Challes, dstlich der Burgermeister-Tesch-Strale
und siudlich des Eichenweges. Der Geltungsbereich wird begrenzt:

¢ im Norden durch den Eichenweg mit angrenzender Wohnbebauung,

e im Osten durch den Drosselsteig mit angrenzender Wohnbebauung (B-Plan 15) und
der gemischt genutzten Bebauung an der Dorfstral3e

e im Suden durch Wald nach Landes Waldgesetz und

e im Westen durch einen Wall/teilweise Knick mit angrenzender Wohnbebauung entlang
der StrafRen Rue de Challes (B-Plan 10) und Sperberweg (B-Plan 4).

Die Nachbarschaft ist im westlichen Bereich von kleinteiligen Siedlungsstrukturen wie
Einfamilienhdusern in ein- bis zweigeschossiger Bauweise gepragt. Im nérdlichen Bereich
grenzen landwirtschaftliche bzw. als Baumschule genutzte Flachen an die Wohnbebauung am
Eichenweg an. Im Rahmen des B-Plans 15 ist im EinmiUndungsbereich der Birgermeister-
Tesch-Stral3e, die im weiteren Verlauf in die neue Planstral3e fuhrt ein Markttreff als neuer
Dorfmittelpunkt entstanden. Westlich davon wurden Reihenh&user entwickelt.

=
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¥ .
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Eichenweg

Abbildung 1 - Luftbild mit Geltungsbereich
Quelle (Google earth, 2019)
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Das Plangebiet selbst wird derzeit von einer Baumschule genutzt. Die betriebseigenen Hallen
befinden sich derzeit noch im nordwestlichen Gebiet des Geltungsbereiches und werden im
Laufe der Zeit abgebrochen. An den Randern des Plangebietes sind zum Teil Bdume, zum
Teil Knicks und unbepflanzte Wéalle vorhanden.

Das Areal fallt von Nordosten von ca. 12,20 mNHN in studwestlicher Richtung auf rund 10,50
MNHN ab. Die Hohendifferenz betragt rund 1,70 m.

In der Mitte der betrachteten Flache verlauft von Nord nach Sid ein ca. 200 m langer und 0,70
m bis 0,90 m tiefer Entwasserungsgraben. Der Entwasserungsgraben mindet in das an der
sudlichen Grenze verlaufende Flie3gewasser. Es handelt sich nicht um ein Verbandsgewasser
und fallt zeitweise trocken.

2. Planungsanlass und Planungsziele

Die Gemeinde beabsichtigt fir das Gebiet Ostlich der Bulrgermeister-Tesch-Stral3e die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine wohnbauliche Nutzung zu schaffen. Passend
zur westlich und 0&stlich angrenzenden Bebauung soll ein allgemeines Wohngebiet in
Uberwiegend aufgelockerter Bebauungsstruktur entwickelt werden. Im sidlichen Bereich soll
der Bebauungsplan Spielraum zur Entwicklung von seniorengerechten
Mehrfamilienwohnh&usern zulassen.

Die landwirtschaftliche Nutzung (hier Baumschule) wird aufgegeben. Nachdem die zuletzt
ausgewiesenen Wohnbauflachen nun nahezu vollstdndig umgesetzt sind, reagiert die
Gemeinde damit auf den seit langerer Zeit erh6hten Wohnbedarf besonders von Seiten
ortsansassiger Biirger und die anhaltend intensive Nachfrage nach Bauplatzen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es wiinschenswert, die Flache als Standort fiir eine wohnbauliche
Entwicklung zu nutzen, da sie verkehrlich gut erschlossen werden kann und in fuR3laufiger
Entfernung zum Ortskern mit entsprechenden Versorgung- und Infrastruktureinrichtungen
liegt. Der Zielsetzung des Baugesetzbuches zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
wird durch diese Bebauung im ungeplanten Innenbereich zur Arrondierung des
Siedlungsbestandes entsprochen.

Das Planvorhaben soll nachfrageorientiert in 2 Bauabschnitten verwirklicht werden. Dennoch
wird ein Bebauungsplan fur beide Teilgebiete erstellt. Dieses Vorgehen ist einerseits giinstiger
und andererseits kann die gesamte Entwicklung fur alle Beteiligten eindeutig abgewickelt
werden. Zudem ist sichergestellt, dass beide Teilflachen in Bezug auf Verkehrs-, Griin- und
Wohnbauflachen zusammenpassen.

Die Gemeinde ist Eigentiimerin der Flache und kann im weiteren Verlauf den Ausbau und den
Verkauf steuern.

HEI15003_11004_Begriindung_BP.docx
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3. Rechtlicher Planungsrahmen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht fir die Gemeinden eine ,Anpassungspflicht* an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung.

3.1. Regionalplan

Gemall Regionalplan Planungsraum | (1998) ist Heidgraben eine Gemeinde ohne
zentralortliche Einstufung im Ordnungsraum um Hamburg und wird als Ort mit planerischer
Wohnfunktion zwischen EImshorn und Uetersen in Nahe zur Siedlungsachse entlang der BAB
A23 gekennzeichnet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22 liegt nicht innerhalb
der Grunzéasuren, in Gebieten mit besonderer Bedeutung fur Natur und Landschaft oder in
regionalen Griinziigen. Er befindet sich am Rand eines Gebiets mit besonderer Bedeutung fiir
den Grundwasserschutz
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Abbildung 2 - Ausschnitt Regionalplan mit Geltungsbereich

Quelle: (Regionalplan fir den Planungsraum |, 1998)

Bei der Planung des Gebietes soll auf eine starke Eingriinung durch den Erhalt und den Schutz
der bestehenden Knicks, Baume und Geholze geachtet werden. Die Planung steht dem
Regionalplan somit nicht entgegen.

Im Erlass der  Landesplanung (Der  Ministerprasident  /Staatskanzlei -
Landesplanungsbehdrde, 2018), wurde bestatigt, dass die Bauleitplanung den Zielen der
Raumordnung nicht entgegensteht.

HEI15003_11004_Begriindung_BP.docx
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3.2. Landschaftsrahmenplan

Laut Landschaftsrahmenplan Planungsraum 1 liegt der Geltungsbereich am Rand eines
Wasserschutzgebietes sowie an einem Landschaftsschutzgebiet. Ein Gebiet mit besonderer
Erholungseignung ist ndrdlich des Plangebiets ausgewiesen. Die Planung steht dem
Landschaftsrahmenplan somit nicht entgegen.

3.3. Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Seitdem 15.09.2013 ist die BauGB-Novelle 2013 in die Planung einzubeziehen. Sie nennt u.a.
als Ziel, die Innenentwicklung zu starken. Innenstadte und Ortskerne sind Schlisselfaktoren
fur die Stadtentwicklung. Sie sind zur Identifikation der Burger mit ihren Stadten und
Gemeinden unverzichtbar. Umstrukturierungsprozesse kdnnen die Zentren allerdings in
zunehmendem Mal3e gefahrden. Es sei daher ein Ziel der Stadtebaupolitik des Bundes, die
Innenentwicklung zu stéarken. Dabei gehe es zum einen darum, die Neuinanspruchnahme von
Flachen auf der "Griinen Wiese" weitestgehend zu vermeiden. Die Innenentwicklung habe
zum anderen aber ebenso eine qualitative Dimension. Denn es geht auch um die Wahrung
und Starkung der Urbanitdt und der Attraktivitat von Stadten und Gemeinden auch in
baukultureller Hinsicht.

Die Gemeinde Heidgraben méchte ihrer Funktion als Wohnstandort nachkommen und daher
in gut erschlossener Lage den heutigen Anforderungen angemessenen Standort flr ein
Wohngebiet entwickeln. Die fir eine jetzige Entwicklung vorgesehene Flache ist geeignet und
besitzt eine hohe Lagegunst, da sie vergleichsweise einfach zu erschlie3en ist und sich in
fuBlaufiger Nahe zu den zentralen Einrichtungen der Gemeinde sowie zu den zentralen
Einkaufsmdglichkeiten befindet.

Alternativflachenprifung

Die Flachenkapazitaten in den, im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohngebieten sind
weitestgehend erschopft. Um geeignete Erweiterungsflachen fir Wohnbauflachen
auszuweisen, ermittelte die Gemeinde zuséatzliche Flachenkapazitdten und bewertete sie
hinsichtlich ihrer Eignung unter Beriicksichtigung der vorhandenen Rahmenbedingungen (u.a.
Umweltbelange, ErschlieBung, angrenzende Nutzung). Besonderes Augenmerk legt die
Gemeinde Heidgraben auf die Erschlie3barkeit der potentiellen Wohnbauflachen und die Nahe
zum vorhandenen Ortszentrum mit den vorgehaltenen Infrastruktureinrichtungen. Zudem soll
die kiinftige Wohnbauentwicklung sich an die vorhandenen Wohnbereiche anschlie3en.

Bei genauerer Betrachtung der 6rtlichen Gegebenheiten fallt schnell auf, dass das bebaute
Siedlungsgebiet von Landschaftsschutzgebieten (Siehe Abbildung 3 - griin gekennzeichnete
Bereiche = LSGs) eingegrenzt wird. Es handelt sich um das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
"Schutz von Landschaftsteilen im Kreis Pinneberg" (1969) und das Landschaftsschutzgebiet
(LSG) 07 "Moorige Feuchtgebiete". Eine Bebauung innerhalb des LSGs ist nicht moglich.
Damit sind die Méglichkeiten, eine innerértliche unbebaute Flache mit einer ausreichenden
Grole fir die angestrebte wohnbauliche Nutzung zu finden, stark begrenzt.

Nach Ausschluss der unbebauten Gebiete im LSG und der auf3erhalb des LSG jedoch mit zu
geringer GrélRe verblieben zunachst 13 Teilflachen mit den nachfolgenden Kennzeichnungen.

HEI15003_11004_Begriindung_BP.docx
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Abbildung 3 - Ubersichtsplan der Alternativflachen

Flache 1:

Flache 2:

Flache 3:

Flache 4:

Die Gemeinde Heidgraben stellt sich an diesem Standort die Ansiedlung weiterer
Wohnbebauung ggf. zu einem spéteren Zeitpunkt vor. Die Flache ist bereits von
drei Seiten mit Wohnbebauung umgeben, so dass eine wohnbauliche durchaus
denkbar wére. Die Gemeinde mdchte jedoch vorerst die Flachen in der die Nahe
des Ortszentrums entwickeln.

Die Flache 2 ist im Bebauungsplan Nr. 17 als offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage, Regenriickhaltung und Spielplatz festgesetzt. Die
Gemeinde mochte an dieser kunftigen Nutzung festhalten, zumal die unter Flache
1 genannten Kritikpunkte auch fur diesen Bereich zutreffen.

Die Flache ist bislang nur zur Stral3enrandbebauung entlang der Gemeindestral3e
»SChulstralle” vorgesehen. Aufgrund der Ergebnisse der M-2 Betrachtung
(Bewertung der hydraulischen Begrenzungen in Flie3gewassern bei der Einleitung
von Regenwasser aus Trennkanalisationen) ist die Gemeinde angehalten, weitere
Ruckhaltemdglichkeiten fir das anfallende Oberflachenwasser zu schaffen. Dieser
Freiraum ist hierfir seitens der Gemeinde als Reserveflache angedacht. Daher
wird eine anderweitige Uberplanung nicht stattfinden. Zudem liegt diese Flache
ebenfalls am Ortsrand.

Die gleichen Aussagen zur Flache 3, kdnnen auch fur die Flache 4 getroffen
werden. Zwar ist der Bereich noch nicht fir eine Regenwasserriickhaltung
vorgesehen, die Gemeinde mdchte sich aber zu diesem Zeitpunkt eine kinftige
Erweiterung nicht verbauen.

HEI15003_11004_Begriindung_BP.docx



Gemeinde Heidgraben - Begriindung zum B-Plan Nr. 22 10

Flache 5: Das Areal wird derzeit vom Kleigartenverein genutzt und ist dementsprechend
ausgewiesen. Die Gemeine méchte an dieser Ausweisung zum Wohle lhrer Birger
festhalten.

Flache 6: Die Grundstiicke der Flache 6 sind im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarf fir
die Feuerwehr ausgewiesen. Fir eine mogliche spatere Erweiterung des
Gelandes, mochte die Gemeinde an der Ausweisung festhalten.

Flache 7: Diese Flache wurde vor einigen Jahren mit dem Bebauungsplan Nr. 15
"MarktTreffs " Gberplant. Sie wurde mit der 8. Flachennutzungsplanédnderung als
gemischte Bauflache dargestellt und im Bebauungsplan Nr. 15 als Mischgebiet
festgesetzt. Aufgrund des Bebauungsplanes konnte in unmittelbarer Nahe zur
Landstral3e ein MarktTreff errichtet werden. Ziel eines MarktTreffs ist es, mdglichst
viele Produkte, Services und Angebote unter einem Dach zusammen anzubieten,
in Heidgraben umfasst dies die folgenden Leistungen:

Lebensmittel
Backshop mit Café
Lotto / Toto
Postshop-Partnerfiliale
Fax- und Kopierservice
Lieferservice fur Senioren
Catering

Bankautomat
Friseurstudio
Treffbereich
Veranstaltungsraume.

Uber den Markttreff hinaus sind im Mischgebiet derzeit keine weiteren Nutzungen
geplant. Die Gemeinde wird die aktuell nicht bendtigten Flachen fir spatere
bauliche Erweiterungen und Erganzungen des MarktTreffs - Geb&udes vorhalten.
Die Flache steht fur eine weitere Bebauung somit nicht zur Verfligung.

Flache 8: Hier handelt es sich um die aktuelle Flache des B-Plans Nr. 22 Die
Gemeindevertretung vertritt die Auffassung, dass sich diese Flache im ungeplanten
Innenbereich und der giinstigen Lage besonders gut fir die Entwicklung weiterer
Wohnbauflachen eignet. Es besteht zudem weiterhin eine groRe Nachfrage nach
Wohnbauflachen.

Flache 9: Im Zuge der weiteren Vorplanungen zur Flache 8 stellte sich heraus, dass sich auf
der Flache 9 Wald befindet, der auch nicht umgewandelt werden darf.

Flache 10: Das sidlich der K 11 gelegene Areal ist mit Tennis- und Ful3ballplatzen bebaut und
steht demnach nicht fiir eine wohnbauliche Nutzung zur Verfiigung.

Flache 11: Auf der Flache 11 neben dem gemeindlichen Sportplatz befindet sich ein Gewasser
sowie umfangreicher Geholzbestand. Die Gemeinde schatzt diese Flache als zu
wichtig fur den Naturhaushalt ein, als dass sie bebaut werden sollte.

Flache 12: Die Flache 12 befindet sich im privaten Eigentum und wird mit dem Bebauungsplan
Nr. 9 Uberplant. Eine frihzeitige Beteiligung fand bereits statt. Die Flache soll ggf.
fur eine gewerbliche Nutzung des Eigentimers Uberplant werden.

Flache 13: Die Flache 13 befindet sich im AuRenbereich Heidgrabens 6&stlich der
Gewerbebebauung. Diese Flachen sind zwar bereits bebaut, jedoch im
Flachennutzungsplan noch als landwirtschaftliche Flachen ausgewiesen. Eine
Beplanung dieser Flachen wirde den Siedlungsbereich Heidgrabens fingerartig
nach Osten erweitern und sidlich der Hauptstral3e sogar einen isolierten Bereich

HEI15003_11004_Begriindung_BP.docx
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ohne Bezug zum westlichen Siedlungskern schaffen. Die Gemeinde halt es
stadtebaulich fur vertraglicher einen kompakten Siedlungskern zu fordern.
Langfristig gesehen, kdnnen die Flachen jedoch in Verbindung mit weiteren
Planungen als Erweiterungsflachen fir das ortliche Gewerbe dienen.

Flache 14: Die Flache 14 liegt sudlich der bereits vorhandenen Gewerbegebiete und ist mit
dem Bebauungsplanen Nr. 21 als Gewerbegebiet Uberplant. Eine Bebauung ist
kurz- bis mittelfristig vorgesehen.

Bei der Betrachtung dieser Gebiete wird deutlich, dass eine wohnbauliche Entwicklung auf der
Flache Nr. 8 sinnvoll erscheint. Die innerortliche Lage in ful3laufiger Entfernung zum
.Marktreff*, die Anbindung an die vorhandene Infrastruktur und auch die vergleichsweise
~gunstigen Voraussetzungen zur ErschlieBung des Gelandes”, sowie die benachbarte
Wohnnutzung geben dieser Flache den Vorrang vor den anderen Gebieten. Die Gemeinde hat
sich daher fur die Flache 8 entschieden.

3.4. Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Heidgraben ist fir den Geltungsbereich
eine Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da der B-Plan 22 nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, wird fir den Geltungsbereich die 13.

Abbildung 4 - wirksamer Flachennutzungsplan mit eingekreistem Geltungsbereich
Quelle: (Gemeinde Heidgraben)

HEI15003_11004_Begrindung_BP.docx
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Der 55 ha groBe Geltungsbereich der 13. Flachennutzungsplandnderung wird als
‘Wohnbauflache' (81 Abs.1 Nr.1 BauNVO) dargestellt. Zudem werden die randlichen
Grunstrukturen ausgewiesen. Im gleichen Umfang entfallen bisher dargestellte Flachen fir die
Landwirtschaft. Im Bebauungsplan soll daraus ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt
werden.
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Abbildung 5 - Planzeichnung der 13. F-Plan&nderung

3.5. Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Gemeinde ist die Flache bereits als Flache fir die
Siedlungsentwicklung mit Erhaltung von Baumreihen und Knicks (entsprechend dem Bestand)
dargestellt. Die anvisierte Planung entspricht den Darstellungen des Landschaftsplans, so
dass keine Abweichung festzuhalten ist.

3.6. Bebauungsplan - Uberplanung von Teilflachen der B-Plane 10 und 15

Fir den Anderungsbereich existiert keine verbindliche Bauleitplanung. Westlich grenzt der B-
Plan Nr. 15 und 0stlich der B-Plan Nr. 10 sowie nordostlich der B-Plan Nr. 4 an.

Der Bebauungsplan Nr. 10 wird im rot umkreisten Bereich geringfugig fiur die Anlage eines
Geh-und Radweges Uberplant. Hier ist bisher ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, zudem
wird ein unbepflanzter Wall durchbrochen. Da das Flurstiick fur die Wegeverbindung jedoch
der Gemeinde gehdrt, kann eine Verbindung zwischen neuer Planstral3e und Rue de Challes
erfolgen.

Die ausgewiesene Verkehrsflache im B-Plan Nr. 15 (Birgermeister-Tesch-Strafl3e) wird zur
Anbindung und ErschlieBung des neuen Wohngebietes weitergefihrt und somit ebenfalls
geringfugig Uberplant. Hier wurde zwischen Verkehrsflache im B-Plan 15 und Plangebiet der
Grunstreifen am Drosselsteig durchgezogen, solange das Plangebiet nicht wirklich entwickelt
werden sollte. Fur die Verkehrsverbindung muss ein Baum geféllt werden. Weitere
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Informationen zum wegfallenden Baum und zum Walldurchbruch finden sich im Umweltbericht
Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden..

Zusatzlich sollen sich die Vorgaben fiir die stadtebaulichen Festsetzungen an den
angrenzenden Bebauungsplanen orientieren.

2uordnung der
Festsetzungen

- )
=S e
G —
L -
i Gemeinde
e Heidgraben
Bl sangon 1

i =
: D h 7 L =L |

= Al n MIA1 a
Abbildung 6 - Planzeichnung des Bebauungsplanes  zphijqung 7 - Planzeichnung des Bebauungsplanes
Nr. 15

Nr. 10
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4, Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

Grundlage fir die Entwicklung des gesamten zentralen Bereichs der Gemeinde ist ein von der
Gemeinde 2007 durchgefihrter stadtebaulicher Wettbewerb. Der dabei entwickelte stadtebau-
liche Rahmenplan soll in bedarfsgerechten Abschnitten umgesetzt werden.

-— L —— -

u : WS n /=
Stddtebaulicher Rahmenplan — (" 1 P
L = g\~ J ‘ ‘ [ ol : L }
~Doras /b Wy T
Strale | a [ d

‘ ——  HauptstraRe
- 1 |
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Z =
'.!-,!!
. F'i'
-

Abbildung 8 - Stadtebaulicher Rahmenplan

Der Bebauungsplan Nr. 15 sicherte die planungsrechtliche Grundlage fur die Realisierung des
1. Bauabschnittes und insbesondere des Markttreffs westlich des Geltungsbereiches des B-
Plans Nr. 22. Da die hier festgesetzten Wohnbauflachen vollstandig umgesetzt sind, mdchte
die Gemeinde nun den oben eingekreisten Bereich mit dem B-Plan 22 entwickeln.

Im Laufe der Entwurfsfindung stellte sich heraus, dass es sich beim Bereich nordlich der
HauptstralRe und sidlich des Geltungsbereiches um Wald gemalR Landeswaldgesetz handelt.
Eine Umwandlung wurde nicht in Aussicht gestellt, so dass von einer wohnbaulichen
Entwicklung an dieser Stelle abgesehen wurde.

Fir den B-Planbereich wurden zunachst 2 Bebauungskonzepte entwickelt, die eine Teilung
der Flache in 2 Bauabschnitte (Grenze ist jeweils die Ost-West-Verbindung vom Rue de
Challes zur DorfstralRe) zulassen. Die Varianten unterscheiden sich hauptsachlich in der
Anordnung der ErschlieBungsanlagen.
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Gemeinde B | e Gemeinde
"] Heidgraben & | -2 %o Heidgraben

sstlich

Abbildung 9 - Bebauungs—- und ErschlieBungskonzepte

Die Gemeinde befand die Variante 2 (rechts) als optisch ansprechender, wéahrend die
Variante 1 mehr verkaufbare Wohnbauflache zulie3. Im Laufe der Grundstiicksverhandlungen
kristallisierten sich jedoch weitere zwingende Mal3gaben fir die Konzeptionierung heraus, so
dass die Bebauungsvarianten ein weiteres Mal angepasst wurden und die Variante 2 nicht
mehr weiterentwickelt werden konnte. Der B-Plan verfolgt nun die Variante 1 in leicht
geanderter Form.

Das B-Plangebiet soll Uber eine Ringférmige Planstral3e mit zwei Anbindungen in westlicher
Richtung an die DorfstralRe und die Birgermeister-Tesch-Stral3e, sowie mit einer ndrdlichen
Anbindung an den Eichenweg erschlossen werden. Davon abgehend werden die einzelnen
Baufelder angebunden. In der neuen Bebauungsvariante wurde der Ring im nérdlichen
Bereich verkirzt und Teilbereiche mit StichstraRen erschlossen. Das in Abbildung 10 rot
markierte Grundsttick wird Uber einen Stich entlang der Grinflache erschlossen.
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Abbildung 10 - Bebauungsplanvarianten der Konzeptvariante 1 (rechts = aktuell)

Die Festsetzungen des Entwurfes orientieren sich an den Festsetzungen der Bebauungspléane
Nr. 10 und 15. Allerdings sind u.a. die Festsetzungen zur Dachgestaltung, zur
AulRenhautgestaltung und zur Einfriedigung etwas lockerer gestaltet worden. Die Geb&aude
innerhalb des neuen Gebietes sollen eine maximale Firsthéhe von 9 m aufweisen. Lediglich
im sudlichsten Plangeltungsbereich sollen héhere Gebaude zulassig sein. Dies lasst der
Gemeinde den Spielraum zur Entwicklung von seniorengerechtem Mehrfamilienwohnh&usern.

Fur die Mehrfamilienwohnh&user wurde der Standort im siidwestlichen Bereich gewahlt, da er
sich am Anfang des Plangebietes zwischen dem Drosselsteig mit Baumreihe und dem Wald
befindet. Zunéachst ist hier die qualitatsvolle Einfassung der gemeinschaftlichen Freianlagen
mit Wegeverbindung und Grunstrukturen in der Nachbarschaft moglich. Des Weiteren befindet
sich hier wenig nachbarschaftliche Wohnbebauung, die sich durch grof3ere Baustrukturen
gestort fuhlen konnte. Auch der Autoverkehr kann gleich zu Beginn des Plangebietes
aufgefangen und muss nicht durch das gesamte Wohngebiet gefiihrt werden.

Mdoglich sind ca. 60 Bauplatze. Bezlglich der neuen Bebauungsstruktur wird von einer
Bebauung mit dem klassischen freistehenden Einfamilienhaus, bzw. Doppelhdusern
ausgegangen. Ausnahmen bilden ggf. die seniorengerechten Mehrfamilienwohnh&user.
Grof3zugige Grunflachenausweisungen in der Mitte bzw. an den Plangebietsrandern
unterstreichen den angedachten dorflichen Charakter.

Der sidliche und auch der mittig vorhandene Graben, die Grinstrukturen und Knicks sollen
soweit moglich erhalten und im Eigentum der Gemeinde verbleiben. Die o6ffentlichen
Grunflachen sollen zudem in Form von Grében und Mulden zur Regenversickerung genutzt
werden. Die Planstral3e wird durch Hecken oder berankte Zaune auf den Grundstiicken
eingegrint.

Es werden Wegefiuhrungen zur Rue de Challes, zur Dorfstrale und zum benachbarten
Spielplatz vorgesehen.
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5. Stadtebauliche Festsetzungen im B-Plan

Die stadtebaulichen Festsetzungen werden sich gemaf Art und Mal3 der baulichen Nutzung
sowie Gestaltung und Bauweise an den Festsetzungen der Bebauungspldne Nr. 10 und 15
orientieren. Allerdings sind u.a. die Festsetzungen zur Dachgestaltung, zur
AuRenhautgestaltung und zur Einfriedigung etwas lockerer gefasst worden.

5.1. Art der baulichen Nutzung

Gemall dem Planungsziel wird ein allgemeines Wohngebiet (8§ 4 BauNVO) festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; zulassig sind Wohngebaude, die
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.
DarlUber hinaus sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
zulassig. Andere wohnvertragliche Nutzungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden,
um eine begrenzte Nutzungsvielfalt zu erméglichen.

Zur Wahrung und zum Schutz der vorhandenen Siedlungsstruktur und zur Sicherung einer
geordneten staddtebaulichen Entwicklung des Plangebiets insgesamt werden fiir die
allgemeinen Wohngebiete Einschrdnkungen der ausnahmsweise zulassigen Nutzung textlich
festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen -
Gartenbaubetriebe und Tankstellen - ausgeschlossen. Dies hat zum Ziel, die Wohnbereiche
von zusatzlichen Stérungen freizuhalten und so die Wohnqualitét zu heben. Die
ausgeschlossenen Nutzungen sind gewohnlich mit einem hohen Verkehrsaufkommen und
Larmbelastigungen - ggf. auch zur Nachtzeit - verbunden.

5.2. Mal der baulichen Nutzung

5.2.1. Grundflachenzahl

Das Mal} der baulichen Nutzung wird zun&chst durch die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmit.
Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zuléssig sind.

Im Plangebiet wird bis auf eine Teilflache im Suden eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Fir den
kleinen Teilbereich im Stiden wird eine GRZ von 0,4 festsetzt, damit hier ggf. altengerechtes
Wohnen auch in hoherer Dichte mit kleineren Géarten bzw. Freiflachen ermdglicht wird. Mit
dieser Ausnahme entspricht die GRZ von 0,3 nicht der hochst méglichen Grundflachenzahl fur
allgemeine Wohngebiete. In Abhéngigkeit zu den Uberbaubaren Flachen besonders im
Bereich der an die angrenzende Nachbarbebauung, kann somit eine unangemessen
verdichtete Bauweise vermieden werden und sich die Neubebauung in die Nachbarschaft
einpassen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf gemaR § 19 Absatz 4 BauNVO durch Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO bis zu
50 vom Hundert tUberschritten werden (Bsp.: bei einer festgesetzten GRZ von 0,3 bis GRZ
0,45).

Zudem wurde eine Festsetzung aufgenommen, dass die zuldssige Grundflache auch durch
die Grundflache von Terrassen um max. 25 m? tberschritten werden darf. Dies ermdglicht den
Anwohnern eine zusatzliche Uberschreitungsméglichkeit zur individuellen Anpassung der
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Baukorper. Die zuvor beschriebene Uberschreitungsmoglichkeit von 50 % bleibt von diesen
25 m2 unberuhrt.

5.2.2. Vollgeschosse

Zur Wahrung des dorflichen Charakters und zur Anlehnung an die Nachbarschaft werden in
den Baugebieten jeweils zwei Vollgeschosse zugelassen. Ein ausgebautes Dachgeschoss,
das nicht als Vollgeschoss gilt, darf gemal3 Landesbauordnung (SH) zusatzlich errichtet
werden.

5.2.3. Sockel- und Firsthéhen

Unter dem Gebot des sich ,Einfliigens” gegentiber der Nachbarbebauung und unter Beachtung
der Gelandesituation wird eine Begrenzung der Hohe aller baulichen Anlagen durch die
Festsetzung einer maximal zulassigen Sockel- und Firsthohe fur erforderlich gehalten.

Die festgesetzten Hohen sollen ausreichend Spielraum fir die Baukorpergestaltung lassen
und nach heutigen Gesichtspunkten eine wirtschaftliche flachensparende Ausnutzung der
Gebaudekubatur (ausbaufahiges Dach) ermdglichen. Sie werden daher folgendermal3en
beschrankt:

e Die Oberkante Fertigfu3boden (= Sockelhthe) darf maximal 50 cm betragen. Die
Sockelhohe wird ab der Fahrbahnoberkante der nachstgelegenen 6ffentlichen
Verkehrsflache vor dem Baugrundstick, in StralRenmitte gemessen.

o Die Firsthohe darf jeweils 9,0 m bzw. 11,0 m auf der Flache fur das altengrechte
Wohnen nicht Gberschreiten. Als Firsththe gilt der senkrechte Abstand zwischen der
Fahrbahnoberkante der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache vor dem
Baugrundstiick (gemessen in Fahrbahnmitte) und dem héchsten Punkt des Firstes.

5.2.4. Traufhodhe

Zur Wahrung eines harmonischen Erscheinungsbildes und in Anlehnung an die angrenzenden
Bebauungsplane darf die Traufhdhe bei eingeschossiger Bebauung maximal 4,50 m und bei
zweigeschossiger Bebauung maximal 6,40 m betragen. Dies gilt nicht fir D&acher von
Friesengiebeln, Krippelwalmen oder Gauben.

Als Traufhdéhe gilt der Schnittpunkt zwischen Auf3enkante Aufenwand und Oberkante
Dachhaut, gemessen ab der Fahrbahnoberkante der nachstgelegenen 6ffentlichen
Verkehrsflache vor dem Baugrundstiick (in Fahrbahnmitte).

5.3. Bauweise

Die Gebaude sind gem. § 22 BauNVO mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser und
Doppelh&auser zu errichtet. Die Lange dieser Hausformen darf hochstens 50 m betragen.
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Die Festsetzungen zur Bauweise - in Verbindung mit weiteren Festsetzungen haben zum Ziel,
die im Bebauungskonzept genannte Bebauungsstruktur planungsrechtlich abzusichern.

5.4. MindestgrundsticksgrofRRe

Im gesamten Plangebiet betrdgt die Mindestgrof3e der Baugrundstiicke bei Einzelhdusern
500 gm. Bei Doppelhdusern muss auf jede Haushalfte ein Grundstiicksanteil von mindestens
300 gm entfallen.

Trotz des Gebots sparsam mit dem Grund und Boden umzugehen, soll somit keine der
ortlichen Situation unangemessene bauliche Dichte entstehen.

5.5. Ho6chstzulassige Zahl von Wohnungen

Im allgemeinen Wohngebiet sind gemal} den Erlauterungen im Kapitel 4 Bebauungs- und
ErschlieBungskonzept je Wohngeb&dude max. 2 Wohneinheiten zulassig. Bei Doppelhausern
ist je Haushélfte nur eine Wohneinheit zulassig. Mit dieser Festsetzung wird die angestrebte
Wohnform abgesichert.

Fir die seniorengerechte Mehrfamilienh&user im Siden WA 10 ist eine andere Wohnform
erforderlich. Hier sind maximal 10 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig. Der Standort im
sidwestlichen Bereich wurde u.a. gewdhlt, da sich hier wenig nachbarschaftliche
Wohnbebauung befindet, die sich durch groRere Baustrukturen gestort fuhlen kénnten.

Die restlichen Bereiche im Plangebiet befinden sich meist benachbart an Einfamilien- bzw.
Doppelhausern und sollen den dorflichen Charakter entsprechend wahren.

5.6. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt. Diese sind so ge-
schnitten, dass das Plangebiet gut bebaubar ist und die zuldssige Grundflache auch innerhalb
der Baufenster realisiert werden kann.

Die Baugrenzen halten von den Grundstiicksgrenzen gem. Landesbauordnung (SH) einen
Mindestabstand von 3,0 m ein.

Im nordwestlichen Bereich - Teilgebiet WA 1 - wurde ein Grundstiicks abgetrennt, dass heute
als Garten von dem Wohngeb&ude Dorfstral3e 48 genutzt wird. Hier ist die Baugrenze direkt
an die Geltungsbereichsgrenze gelegt, so dass ggf. ein Wohngebaude in 2. Reihe entstehen
kann.

5.7. Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1 BauNVO sind
gemal BauNVO auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Zur
Sicherheit der Verkehrsteilnehmer z.B. zur freien Einsicht missen Garagen, Carports und
Nebenanlagen (nicht Stellplatze) von o6ffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von
mindestens 3,0 m einhalten. Das Gleiche gilt auch zu Grunflachen hin, um hier den
Schattenwurf zu vermindern.

Diese Einschrankungen gelten jedoch nicht fiir Einfriedungen, da diese Ublicher Weise direkt
an der Grundstuicksgrenze errichtet werden. Stellplatze sind ebenfalls ausgenommen, da von
Ihnen keine hochbauliche Wirkung oder kein dauerhafter Schattenwurf ausgehen.
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5.8. Festsetzungen zur Wasserwirtschaft

Die Festsetzungen zur Wasserwirtschaft werden im 10.4  Schmutz- und
Niederschlagswasserentsorgung behandelt.

6.  Ortliche Bauvorschriften nach LBO (SH)

Um die Realisierung der beschriebenen stadtebaulichen Ziele zu gewéhrleisten, sind
Vorschriften Uber die Gestaltung der kiinftigen Bebauung entwickelt worden, die jedoch ein
groBes Mal3 an individuellem Spielraum zulassen. Durch die Gestaltungsfestsetzungen
werden optische Stérungen vermieden und die Erhaltung eines einheitlichen und
geschlossenen Erscheinungsbildes gewéhrleistet.

6.1. Einfriedung

Entlang offentlicher Verkehrs- und Griinflachen sind als Einfriedungen somit mind. 0,70 m bis
max. 1,50 m hohe lebende Hecken, die dauerhaft zu erhalten sind, zuldssig. Grundstiicksseitig
sind dahinter Zaune zuldssig. Die Heckenhéhe hat mindestens der Zaunhghe zu entsprechen.

Zudem sind anstatt der Hecken auch bepflanzte Friesenwalle mit einer Maximalhéhe von 1 m
fur den Wall und zuziglich 0,5 m fir die Bepflanzung, gemessen ab der Fahrbahnoberkante
der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache vor dem Baugrundstick (in Fahrbahnmitte).

In den Sichtdreiecken von oéffentlichen StraflRen und von Grundstiicksein- und -ausfahrten, darf
zur Sicherung der Verkehrsteilnehmer von den Festsetzungen abgewichen werden.

Einfriedungen werden Ublicherweise direkt an der Grundstiicksgrenze errichtet. Es obliegt den
Grundstiickseigentumern dafir Sorge zu tragen, dass durch Hecken die verflgbare
StralRenbreite auch auf langere Sicht gesehen nicht eingeschréankt wird. Daher muss bei der
Pflanzung das kinftige Wachstum der Hecke beriicksichtigt und ein ausreichender Abstand
von der Grundsticksgrenze gewahlt werden.

Diese Malinahme dient der Eingriinung des Stral3enraums und ist somit eine Mal3nahme fur
das Ortsbild.

6.2. Dacher

Entsprechend den Festsetzungen in der Nachbarschaft sind bei den Hauptgeb&auden geneigte
Dacher mit einer Dachneigung von 15 bis 48 Grad zulassig. Abweichende Dachneigungen
(auch Flachdéacher) sind =zuldssig bei Garagen, Carports, Nebenanlagen und bei
Gebéaudeteilen der Hauptgebdude bis zu einer Grundfliche von max. 20 % der
Gebaudeflache, wie z. B. Wintergéarten.

Zudem sind zugunsten eines einheitlichen Erscheinungsbildes bei Dachern aneinander
grenzender Doppelhaushélften einheitliche First- und Traufhhen sowie einheitliche
Materialien und Farben zu verwenden.

Geneigte Dacher sind mit roten, rotbraunen, braunen, anthrazitfarbenen und schwarzen
Materialien zu decken. Ebenfalls zulassig sind begrinte Dacher, Glasdacher sowie
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen in dachparalleler Montage (ohne Aufstanderung).
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6.3. Fassaden- und Dachgestaltung

Im Plangebiet ist die Au3enhaut der Hauptgeb&dude und Garagen in rotem bis rotbraunem
Mauerwerk/Verblendmauerwerk, in Weil3 gestrichenem bzw. geschlammten Sichtmauerwerk
oder in weilem Putz auszufihren. Zulassig sind die vorgenannten Materialein auch in
hellgelbem Farbton sowie eine Kombination aus den verschiedenen Materialien und Farben.

Fur aneinander grenzende Doppelhduser sind einheitliche Materialien und Farben fur die
Fassade zu verwenden.

Fassadenteile wie z.B. Giebeldreiecke, Fensterstiirze oder -briistungen kénnen mit anderen
Materialien wie z.B. Holz oder schieferahnlichen Materialien verkleidet werden. Der Anteil
solcher Verkleidungen an der gesamten Fassadenflache darf max. 30 % betragen.

Carports sind auch als Holzkonstruktion zulassig.

6.4. Private Stellplatze

In allen Allgemeinen Wohngebieten sind auf den Baugrundstiicken mindestens 2 PKW-
Stellplatze pro Wohneinheit vorzuhalten, um die Erschliel3ungsstraf3en von ruhendem Verkehr
freizuhalten. Offentliche Parkplatze werden entlang des StraRenraumes und in der
ausgewiesenen Parkplatzflache angeordnet.

6.5. Aufschittungen und Abgrabungen

Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu wahren und die Bodenfunktion nicht unnétig zu
gefdhrden, wurden die folgenden Festsetzungen aufgenommen.

Damit keine unansehnliche ortsangemessene Situation durch ggf. erforderlich werdende
Hohenangleichung entsteht, z.B. durch Spundwéande, sind die Gelandelbergange zwischen
den 6ffentlichen Grinflachen und dem allgemeinem Wohngebebiet ohne Niveauversprung in
Form einer Abbdschung herzustellen.

Bezugspunkt ist die offentliche Grinflache. Das bedeutet, dass alle Aufschittungen und
Abgrabungen die auf die Grunflache zulaufen, vor deren vorderer Grenze abgebdscht sein
mussen.

6.6. Ordnungswidrigkeiten fur Festsetzungen nach 8 84 LBO
Ordnungswidrig nach § 82 Abs. 1 Nr. 1 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig, ohne
eine Ausnahmeregelung zu besitzen, von den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach

§ 84 LBO abweicht. Diese Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem. § 82 Abs. 3 LBO mit einer
GeldbuRRe geahndet werden.
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7. Natur und Landschaft

Um die Belange von Natur und Landschaft angemessen zu bertcksichtigen, sind die
nachfolgenden Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen worden. Die MalRhahmen
werden auch im Umweltbericht behandelt. Fir weitere Informationen wird somit auch auf das
Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden., ab Seite Fehler! Textmarke
nicht definiert. verwiesen.

7.1. Offentliche Griinflachen

An den Plangebietsrandern und mittig sind Flachen als 6ffentliche Grinflache festgesetzt
worden. Diese dienen zum Teil der Regenriickhaltung zum Teil dem Knickschutz.
Detailplanungen sind im wasserwirtschaftlichen Konzept ausgearbeitet. Vorhaben zur
Regenwasserbeseitigung sind in dem Bereich aulRerhalb der Knickschutzbereiche zuldssig.

Die Knicks werden bis zu einem 5 m Abstand vom Knickful3 als Maflinahmenflache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt und
verbleiben im Eigentum der Gemeinde. Diese werden als Biotop erhalten und gepflegt.

7.2. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Wie im Kapitel zuvor beschriebene, werden fiir die Knicks Pflegemalinahmen in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen, um deren fachgerechte Pflege und Erhalt zu gewahrleisten.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dienen dem Erhalt der vorhandenen - gemaf
§ 21 LNatSchG gesetzlich geschitzten Knicks sowie der Schaffung vorgelagerter
Schutzstreifen. Der Knick ist zu erhalten und einer fachgerechten Pflege zu unterziehen - durch
ein auf den Stock setzen in Zeitabstanden von mindestens 10 und maximal 15 Jahren.

Der Knicksaumstreifen ist der Entwicklung eines extensiven Wiesenstreifens zu tberlassen
und 1x/Jahr nach dem 1. August durch eine Mahd zu pflegen, so dass sich eine artenreiche
Gras- und Krautvegetation einstellen kann und zugleich Gehdlzaufwuchs unterbunden wird.
Zur Vermeidung von Gehélzaufwuchs und fir Unterhaltungsarbeiten an Versickerungsmulden
darf der Knicksaumstreifen fur Pflegemalinahmen einschliel3lich der Pflege befahren werden.

7.2.1. SchutzmalBnahmen fur die Knicks
Um den Knick vor Fremdnutzungen oder Beschadigungen zu schitzen und einer

fachgerechten Pflege zu unterziehen, sind die folgenden Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen worden.
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¢ Innerhalb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sind mit Ausnahme der Knickanlagen keine baulichen Anlage,
Abgrabungen oder Aufschittungen zulassig.

¢ Innerhalb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft dirfen mit Ausnahme von Pflanzungen zur Erganzung der
Knickgehdlze keine Pflanzungen und keine Ansaaten vorgenommen werden und
weder Pflanzenschutzmittel noch Dingemittel jedweder Art ausgebracht werden.

7.2.2. SchutzmalRnahmen fir Einzelbdume

Einzelbaume der Knicks mit Stammdurchmessern von mind. 0,6 m bzw. mind. 2,0 m
Stammumfang unterliegen nicht der Knickpflege sondern sind als Grol3bdume zu erhalten.

Im Kronentraufbereich zzgl. eines Umkreises von 1,5 m von GrofRbdumen mit einem
Stammdurchmesser von mind. 0,4 m einschlie3lich der Grol3baume auf Knicks sind bauliche
Anlagen, Abgrabungen, Aufschittungen, Leitungsverlegungen nur unter Berticksichtigung der
DIN 18920 zulassig.

7.3. Begrinung des StraRenraums und der Wohnbaugrundstiicke

Zur Gestaltung des Ortsbildes (Raumbildung), Verbesserung des Kleinklimas (Beschattung,
Schutz vor Uberhitzung, Staubbindung) sowie Gliederung und Belebung (lebendiges Element)
groRerer versiegelter Flachen ist die Begrinung des Stral3enbildes von herausragender
Bedeutung. Daher wird eine Eingriinung/Einfriedung der Baugrundstiicke zum Stral3enraum
festgesetzt. (siehe Kapitel 6.1).

Als belebendes Element in den Wohngebieten ist auf jedem Baugrundstick je angefangene
500 gm Grundsticksflache als ,Hausbaum’ mindestens ein kleinkroniger, heimischer und
standortgerechter Baum (Stammumfang mind. 14 —16 cm) zu pflanzen. Im Wurzelbereich
eines jeden Laubbaumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 gm vorzuhalten
und dauerhaft zu begrtinen.

Stellplatzanlagen mit mehr als 10 Stellplatzen sind durch Laubgehdlzhecken auf einem
mindestens 1,50 m breiten offenen Vegetationsstreifen einzugrinen, um das Ortsbild
aufzuwerten und als Beitrag zum Naturhaushalt.

7.4. Artenschutz

(Giinther & Pollok, 2019)

Gemal der Potentialabschatzung im Umweltbericht ist potentiell nicht auszuschliel3en, dass
aufgrund der Nutzungs- und Biotoptypen die folgenden mdéglichen Tiervorkommen als
faunistische Potentialabschatzung planungsrelevant sein kénnen. Die Liste ist gekirzt, fur
Details wird auf den Umweltbericht im Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden
werden. verwiesen.
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o Einzelgeholze und bestehende Gebaude sind als faunistische Potenzialabschéatzung
fur die Vogelwelt von sehr hoher Bedeutung. Es sind innerhalb des Plangebietes keine
Horste von Grol3- und Greifvdgeln und keine Brutkolonien als bezeichnende Brutplatze
standortgebundener Arten bekannt. Ein Verbotstatbestand gemaf § 44 BNatSchG wird
bei Einhaltung der Schonfrist aus § 39 Abs. 5 BNatSchG nicht vorliegen.

e Alle Fledermausarten sind streng geschutzt gem. § 7 BNatSchG, wobei fur das
Plangebiet vor allem eine Nutzung als Nahrungshabitat durch synanthrope Arten wie
Zwergfledermaus und Breitfligelfledermaus anzunehmen ist. Sommerquartiere
kénnen nur in GroRbdumen mit Hohlen oder mit z.B. abgel6sten Rindenpartien oder in
Gebauden bestehen. Winterquartiere fehlen. Bezlglich des Nahrungsreviers werden
keine erheblichen Verdnderungen auftreten, da die potenziell vorkommenden Arten
auch im Siedlungsbereich jagen. Diese Artengruppe kann nicht erheblich betroffen
sein, wenn fur Arbeiten an Gro3Bbaumen und Geb&uden eine Schonfrist vom 01. Marz
bis zum 31. Oktober eingehalten wird. Ein Verbotstatbestand gemaR § 44 BNatSchG
wird daher bei Einhaltung der Schonfrist nicht vorliegen.

Sonstige artenschutzrechtlich und beziglich der Eingriffsbewertung relevante Tiervorkommen
sind bisher nicht bekannt.

Gemal der obigen Aufstellung sind Eingriffe in Gehélze artenschutzrechtlich dann relevant,
wenn sie innerhalb des Sommerhalbjahrs ausgefihrt werden sollen. Bei Erhaltung der
GroRRbaume (= Stammdurchmesser > 0,4 m) und bei Beachtung der gesetzlichen Schonfrist
vom 01. Mérz bis zum 30. September gemaf? 8 39 Abs. 5 BNatSchG und Beschrénkung der
Arbeiten an Gehélzen auf den Zeitraum des Winterhalbjahres sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen der zu schiitzenden Vogelarten zu erwarten.

Beziglich des Schutzes von potenziell vorkommenden Fledermausarten gilt eine Schonfrist
vom 01. Marz bis 31. Oktober.

In dem genannten Zeitraum ist davon auszugehen, dass hier gemaf § 44 BNatSchG keine
Fortpflanzungs-, Aufzucht- und Mauserstatten der nach § 7 BNatSchG besonders oder streng
geschitzten Arten bzw. der europdaischen Vogelarten bestehen. Es ist aufgrund der obigen
Fristsetzung davon auszugehen, dass die Vogelarten dann wahrend der nachsten Brutzeit
ohne Schaden zu nehmen auf andere Gehdlze oder auf Gebaude ausweichen kdnnen.
Entsprechendes gilt bezlglich der Fledermausarten unter Beachtung der bis Ende Oktober
andauernden Schonfrist. Es sind im Umfeld ausreichende Ausweichhabitate vorhanden. Die
lokalen Populationen werden nicht beeintrachtigt.

MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation:

Alle Arbeiten an Gehdlzen und der Abriss der Gebaude dirfen gemar § 39 Abs. 5 BNatSchG
nur aul3erhalb der Schonzeit, d. h. nur zwischen dem 01.10. und dem letzten Tag des Februars
ausgefihrt werden. Beziglich des Schutzes von Fledermausen ist eine bis zum 31. Oktober
verlangerte Schonfrist einzuhalten — sofern Grol3b&dume mit Hohlungen oder andere
potenziellen Fledermausquartiere betroffen sind. Eine Abweichung von dem genannten
Zeitraum bedarf einer Befreiung nach § 67 BNatSchG, die nur im Einzelfall erteilt werden kann.

7.5. Externe Kompensationsflache

Der sich aus der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 22 ergebene Kompensationsbedarf fur
die mit der Satzung planungsrechtlich erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft, die nicht
innerhalb des Plangeltungsbereiches kompensiert werden konnen, ist aufl3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. xx iiber ein anerkanntes den Okokonto oder
externe Kompensationsflache umzusetzen.
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Das Ausgleichserfordernis fiir den entfallenden Knick betragt im vorliegenden Fall
entsprechend Ziffer 5.2.1 letzter Spiegelstrich des Erlasses ,Durchfiihrungsbestimmungen
zum Knickschutz vom 20.01.2017 ,1:1%, da es sich um einen nicht mit Geholzen bewachsenen
Knick handelt. Dies bedeutet, dass sich das Ausgleichserfordernis auf 4 m belauft. Die
Kompensation erfolgt aul3erhalb des Plangeltungsbereichs durch die Zuordnung eines
geeigneten Okokontos vor dem Fassen des Satzungsbeschlusses.

Alternativ konnte die Baumreihe entlang der westlichen Plangebietsseite parallel zum
Drosselstieg in nordliche Richtung vervollstandigt werden, entweder durch Baumpflanzungen
oder durch eine ebenerdige Strauchpflanzung mit typischen Knickgehdlzarten.

Fur weitere Informationen wird somit auch auf das Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte
nicht gefunden werden., ab Seite Fehler! Textmarke nicht definiert. verwiesen.

8. Boden, Altlasten und Altablagerungen

Fiur eine Untersuchungsanfrage zu dieser Flache hatte die untere Bodenschutzbehérde die
verfugbaren Informationen zusammengestellt. Die Sichtung von Luftbildern zwischen 1968
und 2015 ergab verschiedene Kulturformen von landwirtschaftlicher Nutzung.

Aufgrund der Karte von 1877 und den Anmerkungen zum Hochmoor in der Bodenkarte wird
davon ausgegangen, dass auf weiten Teilen der Flache auch Torf abgebaut wurde. Im
Ostlichen Randbereich der Flache ist 1877 ein Damm dargestellt.

Das Gelande erreicht im Norden eine H6he von ca. 13,00 m NN und fallt nach Sitiden auf ca.
10,0 m NN ab. Der Plangeltungsbereich des B-Planes Nr. 22 hat eine Flache von ca. 55.000
m2.

8.1. Baugrund

(Geologisches Biuro Thomas VoR3, 2018)

Im Februar 2018 wurden an 14 Stellen innerhalb des Bebauungsplangebietes
Rammkernsondierungen zur Erkundung des Baugrundes und der Grundwassersituation
durch das geologischen Biros Vol3 aus Elmshorn durchgefihrt.

Die allgemeinen Baugrundverhaltnisse kdnnen als "gut" und ortsiiblich eingestuft werden.
Mutterboden wurde tUberwiegen in einer Méachtigkeit von 0,30/0,40 m angetroffen. Unter dem
Mutterboden folgt bis zu den Endteufen ein stark feinsandiger Mittelsand, der tendenziell
nach unten in einen stark mittelsandigen Feinsand tbergeht.

Der humose Oberboden ist als Baugrund ungeeignet. Der Flugdecksand stellt eine allgemein
gut tragfahige Bodenschicht dar. Im  Flugdecksand lokal eingeschaltete,
setzungsempfindliche Torfschichten kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Der Durchlassigkeitsbeiwert des Bodens wurde in dem Bodengutachten mit kf > 1*10 -6 m/s
angegeben und entsprechend dem DWA Arbeitsblatt A 138 als versickerungsfahig eingestuft.

Es wird empfohlen, die Keller gegen driickendes Wasser gem. DIN 18533 abzudichten. Zur
Herstellung der Baugrube ist voraussichtlich eine  genehmigungspflichtige
Grundwasserabsenkung notwendig.
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8.2. Bodenaushub

Die genauen Bodenmengen kénnen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschlieRend benannt
werden. Grundsétzlich sollte der anfallende Bodenaushub soweit méglich im Plangebiet
verbleiben und in geeigneter Weise wiederverwendet werden. Nicht wieder verbauter
Erdaushub ist entweder an anderer Stelle wiederzuverwenden oder nach den geltenden
Rechtsprechungen sachgerecht zu entsorgen.

Hinweis zum Mutterboden:

Gemall § 202 BauGB i.V. m. § 12 BBodSchV ist Oberboden (Mutterboden) in nutzbaren
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen.

Bei Bautatigkeit ist die DIN 18915 und fir die Verwertung des Bodenaushubs die DIN 19731
anzuwenden.

Der Anteil der Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mald zu begrenzen.

Bei Oberbodenarbeiten missen die Richtlinien der DIN 18320 ,Landschaftsbauarbeiten" und
die DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau-Bodenarbeiten" beachtet werden.

Auf nicht bebauten Flachen ist die Durchlassigkeit des Bodens wieder herzustellen.

Informationsmaterial Uber Inhalte zum Bodenschutz kénnen dem LABO-Leitfaden
"Bodenschutz in der Umweltprifung nach dem BauGB" vom Januar 2009 entnommen werden.

(https://www.labo-deutschland.de/documents/umweltpruefung_ 494.pdf)

8.3. Altlasten, Altablagerungen

Aktuell liegen der Gemeinde keine Hinweise auf Altablagerungen, Altstandorte oder sonstige
schadliche Bodenveréanderungen vor. Sollten bei der Bauausfiihrung organoleptisch auffallige
Bodenbereiche angetroffen werden, ist die untere Bodenschutzbehérde des Kreises
Pinneberg unverziglich nach § 2 des Landes-Bodenschutzgesetzes zu informieren.
Auffalliger/ verunreinigter Bodenaushub ist bis zum Entscheid uber die fachgerechte
Entsorgung oder die Mdglichkeit zur Verwendung auf dem Grundstiick gesondert zu lagern.
Dieser Bodenaushub ist vor Eintrdgen durch Niederschlag und gegen Austrage in den
Untergrund, z.B. durch Folien oder Container, zu schitzen.

9. Verkehrliche Erschlie3ung

Das B-Plangebiet soll Giber eine ringférmige Planstral3e mit zwei Anbindungen in westlicher
Richtung an die Dorfstral3e und die Burgermeister Tesch Stral3e, sowie mit einer ndrdlichen
Anbindung an den Eichenweg erschlossen werden. Davon abgehend werden die einzelnen
Baufelder angebunden.

Die ErschlieBungsstral3e ist wie im B-Plan 15 9,50 m breit zuztglich einer 2 m breiten Flache
beidseitig der Stral3e fir die Regenwasserversickerung. Die Aufteilung der Verkehrsflache ist
noch nicht abschlieend geklart. Angedacht wird jedoch eine 30 Km/h Mischverkehrsflache.
Innerhalb der Verkehrsflache kdnnen seitlich Mulden oder auch Parkplatze angeordnete
werden. Im Suden und Nordwesten ist seitlich der ErschlieBungsstral3e eine Flache fur
Parkplatze in Senkrechtaufstellung vorgesehen. Dartiber hinaus erhélt die Wohnerschlie3ung
bei den genannten Fahrbahnbreiten eine entsprechende Aufenthaltsqualitat nicht zuletzt fir
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spielende Kinder. Offentliche Parkplatze kénnen im Querschnitt angeordnet werden und durch
das Ausbilden von Verséatzen oder Einengungen zur Verkehrsberuhigung beitragen.

Von der Ringstrale gehen 4,5 m breite Stichstralen zur ErschlieBung der hinteren
Grundstuicke ab.

Es ist vorgesehen, dass pro Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze herzustellen sind.
Besucherstellplatze konnen im offentlichen Stral3enraum angeordnete werden.

Das Plangebiet wird durch mehrere Ful3- und Radwege mit den angrenzenden Baugebieten
verknupft. Auf lange Sicht wird so fir Ful3génger und Radfahrer ein in alle Richtungen durch-
lassiges Wegenetz abseits der Hauptverkehrswege entstehen.

Das Plangebiet ist durch die zum Hamburger Verkehrsverbund (HVV] gehdrende Buslinie
6667 Uetersen — Tornesch an das OPNV-Netz der Metropolregion Hamburg angeschlossen.
Die néchstgelegene Haltestelle ist "Heidgraben, Kreuzweg" die siiddstlich des Plangebiets
liegt, oder ,Im Winkel* die nordwestlich an das Plangebiet grenzt. Die Buslinie 6667 knipft in
ihrem weiteren Verlauf an diverse HVV-Bahn- und -Buslinien an.

10. Ver-und Entsorgung

10.1. Strom- und Wasserversorgung, Anlagen fur Energie und
Telekommunikation

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Anlagen der Telekommuni-
kation der geplanten Gewerbeneubebauung werden durch Erweiterung der vorhandenen
Leitungsnetze erfolgen. Die notwendigen Versorgungseinrichtungen werden im Plangebiet
durch den Versorgungstrager hergestellt.

Um den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes (Lage und Dimensionierung und
Koordinierung) zu gewahrleisten, sollten die Ver- und Entsorgungstrager rechtzeitig tber die
Bauausfuhrungstermine unterrichtet werden. Ausreichende Trassen fur die Verlegung von
Leitungen sind in den Verkehrsflachen freizuhalten. In den Gebauden sollten von den
Bauherren Leerrohre z.B. fir Glasfaser vorgesehen werden. Die Ver- und Entsorgungstrager
bendtigen im ErschlieBungsgebiet eine ungehinderte Nutzung der kunftigen Straf3en und
Wege. Auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) wird ggf. ein Leitungsrecht zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager erforderlich.

Die Anpflanzung von Baumen im Bereich von Leitungstrassen ist mit den zustéandigen Ver-
und Entsorgungstrager abzustimmen, um spater Schaden an den Versorgungsleitungen und
damit Versorgungsstérungen zu vermeiden. Das direkte Bepflanzen von Energietrassen sollte
grundsatzlich vermieden werden.

10.2. LoOschwasser

Die Feuerwehr weist darauf hin, dass die Léschwasserversorgung grundsatzlich mit Hilfe der
an den blauen Kreuzen markierten zusatzlichen Hydranten gewahrleistet werden kann.

Der Anschluss der Wasserleitung soll sowohl an die Birgermeister-Tesch-Strale, die
DorfstralRe als auch den Eichenweg erfolgen.
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Abbildung 11 - Lageplan mit Kennzeichnung der zuséatzlich geplanten Hydranten

10.3. Miullabfuhr

Die Mullabfuhr erfolgt nach der Satzung des Kreises Pinneberg tiber die Abfallbeseitigung. Die
Abfallentsorgung muss auch wahrend der Bauphasen sichergestellt sein. Die Vorgaben der
RASt 06 sind zu beachten und die Zuwegungen von Einschrankungen durch Schilder,
Verteilerschrdnke oder Baumkronen frei zu halten.

10.4. Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Quelle: (danekamp und partner, 2019)

Eine geordnete und schadfreie Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers ist tber
Versickerung, Rickhaltung und gedrosselte Ableitung aus dem Bebauungsplangebiet Nr. 22
moglich.

Die im Februar 2018 durchgefuhrte  Baugrunduntersuchung ergab  hohe
Grundwasserflurabstande, die fur die Erstellung dieses Grobkonzeptes zugrunde gelegt
wurden. Die hohen Grundwasserstéande beruhen auf dem niederschlagsreichen 2. Halbjahr
des Jahres 2017. Zur Validierung der Grundwasserstdnde und zur Herstellung der
erforderlichen Planungssicherheit wurden im Marz 2019 in dem B-Plangebiet drei
Grundwassermessstellen gesetzt. Die Validierung der Grundwasserstande ergab, dass die im
Februar 2018 gemessenen Grundwasserstande zur Planung der Entwésserungseinrichtungen
herangezogen werden kdnnen.

Entsprechend der vorhandenen Topografie und Grundwasserverhaltnisse, wird das anfallende
Niederschlagswasser Uber zwei unterschiedliche Entwasserungssysteme erfasst. Es ist
vorgesehen das anfallende Oberflachenwasser der nordlichen Flachen des
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Bebauungsplangebietes in Versickerungsmulden dem Grundwasser zuzufiihren. Die
Entwasserung der privaten Grundstiicke wird hierbei getrennt von den 6ffentlichen Flachen
und Verkehrswegen erfolgen.

Aufgrund der unglinstigen Grundwasserflurabstande im nérdlichen Bereich des Plangebietes
wird das Regenwasser Uber drei, zum Teil gekoppelte Staugraben gedrosselt und an das auf
der sudlichen Grenze verlaufenden Gewasser abgegeben. Eine Trennung der privaten
Grundsticke von den offentlichen Flachen und Verkehrswegen ist nicht vorgesehen. Die
privaten Grundsticke werden uber Abflussrinnen direkt in die Staugrében oder Uber die
beidseitig der Verkehrswege verlaufenden Entwasserungsmulden entwassern.

Die Summen der Einleitungen in das sudlich des Bebauungsplans verlaufende Gewasser
betragt QE,Ges = 4,29 l/s. Das gesamte Stauvolumen betragt fur den funfjahrlichen
Niederschlag VGes = 485 m3. Die gefiihrten Uberstaunachweise ergaben auch fiir ein 30-
jahrliches Niederschlagsereignis ausreichend grol3 dimensionierte Versickerungsmulden und
Staugraben.

Durch die im wasserwirtschaftlichen Konzept erarbeiteten wasserwirtschaftlichen MaRnahmen
ist gewahrleistet, dass das aus dem Bebauungsplan Nr. 22 anfallende Oberflachenwasser
schadfrei abgeleitet bzw. versickert werden kann.

Im Zuge der Entwurfsplanung sind die in diesem wasserwirtschaftlichen Konzept entwickelten
Entwasserungsmaflnahmen zu verfeinern und ggf. anzupassen und bei den zustandigen
Behorden zur Genehmigung einzureichen.
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Qo = 0,89 /s Staugraben Ost |
V=146 m* Qo= 0,89 Us

7 1ol | = '
.
i = Staugraben Mitte
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mulde 6 VE243me
| [ ‘ @
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Gemeinde Heidgraben
ErschlieRung Bebauungsplangebiet Nr. 22
- wasserwirtschaflliches Konzept -

d+ P B danekamp und partner

BERATENDE INGENIEURE VBI
Planart: geplante Nutzung MaBstab: 1: 1000 Dipl—ing. Woltgang Kirstein - Dipl.ing. Wolfgang Nalte
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Abbildung 12 - Wasserwirtschaftliches Konzept, Anlage 3 - Lageplan
Quelle: (danekamp und partner, 2019, S. Anlage 3, Blatt 5)
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Das Bebauungskonzept beriicksichtigt die o0.g. Oberflachenentwasserung Uber
straRenbegleitende Mulden und an den AufRengrenzen geplante Grinstreifen fur die
Regenwasserriickhaltung und -versickerung.

Die vorhandene zentrale Mulde wird erhalten, da hieriiber auch zukinftig die Entwésserung
der privaten Grundstiicke und Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers in den
weiterfiihrenden sudlichen Graben ohne grof3en Aufwand gewéhrleistet werden kann.

Im Bereich der vorhandenen Baume sind die Grinflichen entsprechend weiter gefasst, um
den Bereich unter der Baumkrone auszusparen.

Damit das Entwasserungskonzept auch so umgesetzt wird, wurden die Bereiche
gekennzeichnet, in denen das Wasser selbst auf dem Grundstiick versickert werden muss.
Zudem wurden folgende Festsetzungen aufgenommen:

¢ Inden in Teil A Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen (blau gestrichelt), ist das
anfallende Regenwasser auf den Grundstiicken Uber Versickerungsmulden zu
versickern.

e Private Stellplatze und ErschlieBungsflachen sind hier im wasser- und
luftdurchlassigen Aufbau herzustellen. Der Abflussbeiwert der gewéhlten Materialien
darf im Mittel héchstens 0,6 betragen.

o Auf den restlichen Bauflaichen ist das Niederschlagswasser in die offentlichen
Staumulden und -graben einzuleiten.

10.5. Grundwasser und Gewasserschutz

Der sidliche Graben ist naturnah zu erhalten soweit hydraulische Belange dem nicht
entgegenstehen. Der parallel zum Graben verlaufende Pflegeweg ist in wasser- und
luftdurchlassigem und einem vegetationsfahigem Aufbau herzustellen. Notwendige
Querungen durch Verkehrswege sind zulassig.

Diese Festsetzungen sind zum Teil etwas abgeandert aus dem B-Plan Nr. 15 Gbernommen,
aus dem der sidliche Graben ankommt. Diese Festsetzungen haben sich als zweckdienliche
herausgestellt und werden daher Gbernommen.

11. Umweltbericht

Seit der Neufassung des Baugesetzbuches vom 23. September 2004 besteht fur die Gemein-
den bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von Bauleitplanen geméaR § 2
Abs. 4 die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Das Ergebnis
der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Die im Rahmen der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes sind gemal § 2a BauGB in einem Umweltbericht darzulegen. Dieser ist ge-
sonderter Teil der Planbegriindung.

Die Inhalte des Umweltberichtes sind in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB festgelegt.

Der Umweltbericht wird hier eingeflgt.
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12. Denkmalschutz

Das Archéologische Landesamt kann zurzeit keine Auswirkungen auf archaologische
Kulturdenkmale gem. § 2 (2) DSchG in der Neufassung vom 30.12.2014 durch die Umsetzung
der vorliegenden Planung feststellen.

Es wird auf 8 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies
unverziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehorde
mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der
Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu
dem Fund gefiihrt haben: Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem
Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten
geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit
der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veréanderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

13. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

13.1. Verteidigungsanlage Appen

Heidgraben liegt im Schutzbereich der Verteidigungsanlage Appen, 005 SH. Gemal3 § 3 Abs.
2 SchBG ist fur folgende Vorhaben Befreiung von der Verpflichtung nach § 3 Abs. 1 SchBG,
die Genehmigung der Schutzbereichsbehdérde einzuholen.

Im Umkreis um die Verteidigungsanlage sind je nach Entfernung von der Anlage fur die
Errichtung Anderung oder Beseitigung von Bauten und sonstigen baulichen Hindernissen,
Maximalhthen einzuhalten. In einem Umkreis von 50 m - 1.000 m um die Anlage betrifft die
Maximalh6he 30 m. In einem Umkreis von 1.000 m bis 8.000 m, in dem sich auch Heidgraben
befindet, steigt die zulassige Maximalhéhe um ca. 2 m pro 100 m Entfernung von der Anlage
an.

Metallische Zaune, die eine Hohe von 10 m Uber Grund Uberschreiten, sowie
Windkraftanlagen bleiben in jedem Fall genehmigungspflichtig.

Die Maximalhthe der Wohngebiete befindet sich unterhalb der 30 m - Marke, so dass keine
Betroffenheit der Verteidigungsanlage festgestellt werden kann.
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13.2. Wald

Auf den Waldabstand gem. § 24 Abs. 1 LWaldG wird hingewiesen. Die Untere Forstbehorde
hat eine Unterschreitung des Waldabstandes bei einem Treffen mit der Gemeinde im Jahr
2015 in Aussicht gestellt, wenn Regelungen zum Brandschutz in diesem Bereich
bericksichtigt werden.

Die untere Forstbehorde &ufR3erte in lhrer Stellungnahme im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung, dass einer geringfligigen Unterschreitung des Waldabstandes im Einzelfall nur
zugestimmt werden kann, wenn seitens des Kreisbrandschutzingenieurs eine
unterdurchschnittliche Brandgefahr seitens des betreffenden Gebaudes attestiert wird.

Somit wird in der Planzeichnung des Bebauungsplanes der gesetzlich vorgesehene
Waldabstand gekennzeichnet. Die Baugrenzen, die sich im Waldabstand befindet werden als
Bereiche mit besonderen Anforderungen an den Brandschutz gekennzeichnet.

Der Bereich des gesetzlich vorgeschriebenen Waldabstandes ist in der Planzeichnung
schraffiert festgesetzt. Baufelder (Baugrenzen) die innerhalb dieses Bereiches liegen,
unterliegen besonderen Anforderungen an den Brandschutz. Es darf von den baulichen
Anlagen im gesetzlichen Waldabstand von 30 m selbst keine hohere Brandgefahr ausgehen.
Zudem sind auf der zur Wald gelegenen Gebé&udeseite moglichst wenige Offnungen
vorzusehen. Die Fassaden und Wande sind mit nicht brennbaren Baustoffen auszufihren.
Feuerungsanlagen sind erst nach fachlicher Beurteilung durch den Brandschutzdienst
zulassig.

Im Baugenehmigungsverfahren wird die zuldssige Unterschreitung des Waldabstandes und
ob eine unterdurchschnittliche Brandgefahr vorliegt gepruft.
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14. Flachenbilanz

Die folgende Tabelle gibt die im Bebauungsplan Nr. 22 festgesetzten Flachen wieder:

Tabelle 1 - Flachenbilanz

Bezeichnung Flachen in ha
Wohnbauflachen 3,666
davon: Teilflache WA 1 0,459
davon: Teilflache WA 2 0,502
davon: Teilflache WA 3 0,158
davon: Teilflache WA 4 0,123
davon: Teilflache WA 5 0,334
davon: Teilflache WA 6 0,667
davon: Teilflache WA 7 0,486
davon: Teilflache WA 8 0,329
davon: Teilflache WA 9 0,143
davon: Teilflache WA 10 0,465
Verkehrsflachen 0,842
davon: Haupterschliel3ung 0,773
davon: Parkplatze 0,010
davon: Geh- und Radwege 0,064
Offentliche Griinflaiche 1,055
davon: zentral Griunflache 0,190
davon: Grinflache Ost 0,127
davon: Grinflache Sud 0,264
davon: Griinflache West 0,131
davon: Grunflache Nordwest 0,067
davon: Grinflache Nordost 0,276
Raumlicher Geltungsbereich 5,567

Stand: 30.07.2019

15. Kosten
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Zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 kdnnen zurzeit noch keine ErschlielRungskosten
genannt werden. Die Gemeinde geht jedoch davon aus, dass die Kosten durch die
Grundstucksverkaufe gedeckt werden kénnen.
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