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Fachbereich: Bauen und Liegenschaften Datum: 02.10.2019
Bearbeiter:  Melanie Pein AZ:

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus
Bau-, Wege- und Planungsausschuss Haselau 05.11.2019 offentlich
Gemeindevertretung Haselau 03.12.2019 offentlich

Bebauungsplan Nr. 4, 5. Anderung fiir ein Gebiet nérdlich der DorfstraRe
und 6stlich des Kirchhofs; hier: Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Sachverhalt und Stellungnahme der Verwaltung:

Die Gemeindevertretung hat am 05.06.2019 beschlossen, fir eine Flache nérdlich
der DorfstraRe und dstlich des Kirchhofs Haselau die 5. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 4 A aufzustellen. Die Planung dient dazu, eine Nachverdichtung samt
Moglichkeit der Weiterentwicklung der bestehenden ortsansassigen Schank- und
Speisewirtschaft sowie des bestehenden Beherbergungsgewerbes zu ermdglichen.

Um insbesondere der gewtinschten Erweiterung im rickwartigen Grundsticksbe-
reich nachkommen zu kénnen, ist eine Anderung der Baugrenzen angedacht. Derzeit
orientieren sich die Grenzen sehr stark an der vorhandenen Bebauung. Diese Gren-
zen werden grof3zugiger gestaltet. Dadurch entstehen erstmals Moglichkeiten, eine
weitere Bebauung vorzunehmen. Zudem wird eine Aktualisierung der GRZ vorgese-
hen.

Finanzierung:
Die Verfahrenskosten werden aufgrund eines stadtebaulichen Vertrages durch den
Initiator der Planung getragen.

Fordermittel durch Dritte:
entfallt

Beschlussvorschlag:
Der Bau-, Wege- und Planungsausschuss empfiehlt / Die Gemeindevertretung be-
schlief3t:




Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A soll gemaR § 13 a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 Satz 2 BauGB
wird nach 8§ 13 a BauGB abgesehen.

Von einer Umweltprufung wird nach § 13 a BauGB abgesehen.

Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A fir das Gebiet nordlich
der Dorfstral3e und dstlich des Kirchhofs Haselau und die Begriindung hierzu werden
in der vorliegenden Fassung gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und seiner Begrindung sind nach § 3 Abs. 2
BauGB offentlich auszulegen und die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange Uber die Auslegung zu informieren.

Zusatzlich sind der Inhalt der Bekanntmachung der offentlichen Auslegung und die
nach 8 3 Abs. 2 S. 1 BauGB auszulegenden Unterlagen ins Internet einzustellen und
uber den Digitalen Atlas Nord des Landes Schleswig-Holstein zuganglich zu machen.

Das Stadtplanungsbiro Mdller-Plan wird beauftragt, die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB durchzufuhren.

Peter Broker
(Burgermeister)

Anlagen: - Anlage 1: Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 A
- Anlage 2: Entwurf der Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 4 A
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Begrundung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

BEGRUNDUNG
5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 4A DER
GEMEINDE HASELAU

BEGRUNDUNG

fir eine Flache "nordlich der DorfstraRe und 6stlich des Kirchhofs
Haselau"

Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B) werden beim Abschluss des Bauleit-
verfahrens zur rechtsverbindlichen Fassung.

Die Begriindung zum Bebauungsplan erlautert das Planungserfordernis und
die Planungsabsicht und trifft nach dem Satzungsbeschluss Aussagen uber
das Planungsergebnis. Die Begrundung spiegelt dadurch vor allem die von der
Gemeinde vorgenommene Abwagung wider.

1. Allgemeines
1.1 Rechtsgrundlagen

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a wird gemaRR § 10 Baugesetzbuch
(BauGB), 8§ 9 Abs. 4 BauGB, in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), in Verbindung mit 8§ 84 der Landesbauordnung Schleswig-
Holstein, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.01.2009 (GVOBI. Schl.-H.
S. 6), zuletzt geandert durch Art. 18 LVO v. 16.01.2019, GVOBI. S. 30, aufgestellt.

Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung der Grundstiicke wird entsprechend den
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), festgesetzt.

Als Plangrundlage dient ein Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster im
Mafstab 1:500. Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a
umfasst die Flursticke 23/1, 25/1, 25/2, 25/3, 26/2, 26/3, 41/7, 49/1, 49/2 und 49/3
sowie teilweise das Flurstlick 41/6 der Flur 2 der Gemarkung Haselau.

Nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Haselau ist der
Plangeltungsbereich als Dorfgebiet dargestellt. Damit entspricht die vorhandene und
die geplante Nutzung den Zielen des Flachennutzungsplanes.

Bearbeitungsstand: 16.10.2019
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) und o6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2
BauGB)
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Begrundung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Haselau beschloss am 05.06.2019 die
Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a nach § 2 Abs. 1 BauGB
(Aufstellungsbeschluss).

Diese Begrindung bezieht sich ausschliel3lich auf die zusatzlichen und
erganzenden Regelungen im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4a. Bestehende Regelungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4a
werden, sofern sie nicht fir das Verstandnis der vorgenommenen Anderungen
am bestehenden Bebauungsplan erforderlich sind, nicht noch einmal erlautert.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a regelt die Nutzung von Grundstiicken
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils der Gemeinde Haselau. Sie
wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt (s. Kap. 1.2). Von
der Umweltprufung (8 2 Abs. 4 BauGB) und von dem Umweltbericht (8 2a BauGB)
wird gemalR 8 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Die
Beteiligung der Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange und die
offentliche Auslegung werden gleichzeitig durchgefiihrt (8 4a Abs. 2 BauGB).

1.2 Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist anwendbar fir Bebauungsplane, die die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen
der Innenentwicklung beinhalten (8§ 13a Abs. 1 BauGB). Dieses Verfahrens-
instrument wurde geschaffen, um dem in 8 1la Abs. 2 Satz 1 BauGB enthaltenen
Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden Nachdruck zu verleihen.

Es geht u.a. um die Umnutzung bereits bebauter Flachen, um die starkere Nutzung
bereits bebauter Flachen und um die Aktivierung noch nicht genutzter Flachen
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches (Nachverdichtung).

Bei dem Plangeltungsbereich handelt es sich um einen Bereich im zentralen Teil der
Gemeinde Haselau, der mit Wohngebauden sowie gewerblich und landwirtschaftlich
genutzten Gebauden bebaut ist. Ostlich befindet sich das Grundstiick einer
ehemaligen Burganlage. Westlich befindet sich das Grundstick der
Dreikonigskirche. Sidwestlich befindet sich die Dorfstrale. Stdlich und ndérdlich
grenzen Wohngrundstiicke an.

Bearbeitungsstand: 16.10.2019
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) und 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2
BauGB)

2



Begrundung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

Die Gemeinde méchte im Rahmen der Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 4a den bestehenden oértlichen Betrieb des "Haselauer Landhauses"
sichern und eine Erweiterung des Beherbergungsbetriebes ermdéglichen. Es handelt
sich demnach um eine Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.

Die Gesamtflache des Plangeltungsbereiches der 5. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 4a betragt ca. 4.458 m2. Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a fallt
unter die Nummer 1 des 8§ 13a Abs. 1 BauGB (zulassige Grundflache < 20.000 m?).

Das beschleunigte Verfahren darf nicht angewandt werden, ,...wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.” (8 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB).

Die zulassigen Nutzungen im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4a sind
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, Wohnen, nicht wesentliche
storende Gewerbebetriebe sowie Handwerksbetriebe (8 5 BauNVO). Diese
Nutzungen sind weder im Bundes- noch im Landes-UVP-Gesetz als UVP-pflichtige
Nutzungen aufgefuhrt. Auch die Pflicht zur Durchfihrung einer Einzelfallprifung
nach UVP-Recht besteht nicht. Dieses Ausschlusskriterium fir das beschleunigte
Verfahren trifft hier also nicht zu.

Das beschleunigte Verfahren ist aul3erdem nicht anwendbar, ,....wenn Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter
bestehen.” Diese Anhaltspunkte liegen hier ebenfalls nicht vor.

Die Innenentwicklung dient insbesondere dem neu in das Baugesetzbuch
aufgenommenen Schutzgut ,Flache®, da fir die bauliche Entwicklung keine
zusatzliche Flache aufRerhalb des Siedlungszusammenhanges in Anspruch
genommen wird.

Das beschleunigte Verfahren ist damit fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
4a anwendbar.

Bearbeitungsstand: 16.10.2019
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) und 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2
BauGB)
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Begrundung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

1.3 Lage und Umfang des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich befindet sich im zentralen Teil der Gemeinde Haselau.
Ostlich befindet sich das Grundstiick einer ehemaligen Burganlage. Dabei handelt es
sich gemald Denkmalliste des Archaologischen Landesamtes um das archaologische
Denkmal aKD-ALSH-Nr. 002 407. Nordwestlich grenzt das Grundstick der
Dreikonigskirche an den Plangeltungsbereich der 5. Anderung an. Es handelt sich
dabei um das Denkmal mit der Objektnummer 40789 gemald Denkmalliste des
Kreises Pinneberg. Stdwestlich begrenzt die DorfstralRe den Plangeltungsbereich.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befindet sowohl Wohnbebauung als auch der
ortliche Betrieb des "Haselauer Landhauses”. Dabei handelt es sich um einen
Gastronomie- und Hotelbetrieb, der historisch betrachtet eng mit der Hengststation
Haselau (DorfstraRe Nr. 16) verknupft ist.

Die Gesamtflache des Plangeltungsbereiches umfasst ca. 4.458 m2,

1.4 Standortalternativen

Der Hotelbetrieb benétigt aufgrund seines uberregionalen Bekanntheitsgrades eine
Erhéhung der Zimmerzahlen. Es wurde geprift, an welcher Stelle auf dem
Grundstiick ein Anbau an bestehende Gebaude moglich ware.

Maf3geblich fir die Standortwahl sind Grinde des Betriebsablaufes. Ein Anbau an
das vorhandene Hotel, mit direktem Ubergang vom bestehenden Gebaude, ist
organisatorisch die beste LOsung. Der Anbau ist in Richtung Nordwesten vorge-
sehen. Der Abstand des Gebaudes zum Burggraben wird dadurch nicht verringert.
Optisch soll der Anbau dem vorhandenen Gebaude angeglichen werden. Die denk-
malrechtlichen Vorgaben wurden geklart, dem widerspricht dieses Vorhaben nicht.

Eine theoretisch denkbare Alternative ware ein Anbau sudéstlich an das vorhandene
Hotelgebdude. Dadurch wéaren aber die Hotelzimmer direkt neben dem Festsaal
gelegen, was zu Beeintrachtigungen der Hotelgaste durch Larm fihren wirde, und
das vor allem nachts. Der Festsaal wurde so konzipiert, dass Schallemissionen sich
nicht in die Richtung der Wohnbebauung in der Umgebung ausbreiten, sondern
durch das Gebaude abgeschirmt werden. Ein Hotelanbau in diese Richtung wirde
deshalb keinen Sinn ergeben und hatte fir den Burggraben, sowie fur Pflanzen und
Tiere in dem Gebiet keine Vorteile. Ferner musste dafiur ein Lagergebdude abge-
rissen und die Auslaufflaiche flr Zuchtstuten aufgehoben bzw. deutlich verringert

Bearbeitungsstand: 16.10.2019
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) und 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2
BauGB)
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Begrundung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

werden. Das hatte eine deutliche Beeintrachtigung des landwirtschaftlichen
Betriebes zur Folge.

Weitere Standortalternativen sind nicht ersichtlich. Der direkte Zusammenhang mit
dem bestehenden Hotelgebaude ist fir den Betrieb aus organisatorischen Grinden
wichtig.

Bearbeitungsstand: 16.10.2019
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) und 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2
BauGB)
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Begrundung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

1.5 Ubergeordnete und gemeindliche Planungen und Bindungen

Nach dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 befindet sich die
Gemeinde Haselau innerhalb des 10km-Umkreis um das Mittelzentrum Wedel sowie
im Ordnungsraum Hamburg. Aufgrund der bereits vorherrschenden hohen
Verdichtung und der dynamischen Entwicklung besteht ein erheblicher
Siedlungsdruck. Es ist daher darauf zu achten, dass landschaftliche Freirdume sowie
attraktive und gesunde Lebensbedingungen erhalten bleiben. Dieser Vorgabe
entspricht die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a aufgrund folgender, von der
Gemeinde verfolgten, Ziele:

e die bessere bauliche Nutzbarkeit des Grundstulickes,
¢ Nachverdichtung eines im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches.

Uﬁiﬁgsen
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Abbildung 1 - Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein

Bearbeitungsstand: 16.10.2019
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) und 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2
BauGB)
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Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

Der Regionalplan fur den Planungsraum | — Schleswig-Holstein Std (1998) sieht
keine Bindungen fur den Plangeltungsbereich vor. Von der grof3flachigen Darstellung
eines regionalen Griinzuges ist unter anderen der Geltungsbereich der 5. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 4a ausgenommen.
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Abblldung 2 Ausschnitt aus dem Regionalplan fur den Planungsraum |

Bearbeitungsstand: 16.10.2019
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) und 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2
BauGB)

7



Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

Der Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum | — Kreise Pinneberg,
Segeberg, Stormarn und Herzogtum Lauenburg (1998) sieht bis auf die Darstellung
als Gebiet mit besonderer Erholungseignung und die Darstellung als
Landschaftsschutzgebiet keine weiteren Bindungen fur den Plangeltungsbereich vor.
Dartber hinaus ist ein Baudenkmal und ein archaologisches Denkmal dargestellt.
Diese werden jedoch im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a
nicht Gberplant.

Die Darstellung als Landschaftsschutzgebiet ist bereits entfallen, da im Rahmen der
Aufstellung des Landschaftsschutzgebietes 04 "Pinneberger Elbmarschen" der
Ortskern der Gemeinde Haselau nicht als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt
wurde. Der Plangeltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a
befindet sich daher nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes.

il Bk ;oW T e e i e

Bearbeitungsstand: 16.10.2019
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) und 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2
BauGB)
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Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Haselau stellt das Gebiet als Dorfgebiet
dar. Damit entspricht die 5. Anderung des Bebauungsplan Nr. 4a den Zielen des
Flachennutzungsplanes.

rﬁ"“':&

Abbildung 4 - Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Haselau mit
Darstellungen der rechtskraftigen Anderungen

Bearbeitungsstand: 16.10.2019
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) und 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2
BauGB)
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Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

Der Landschaftsplan der Gemeinde Haselau — Zielkonzeption stellt das Plangebiet
als Flache fur Aufwertung der Siedlungsbereiche, Sicherung und Entwicklung von
Ubergangen zwischen bebauter und freier Landschaft dar. Dartiber hinaus soll eine
Entwicklung siedlungsnaher Erholungsbereiche erfolgen. Der Geltungsbereich der 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a grenzt nicht an die freie Landschaft an.
Norddstlich grenzt der Burggraben an, auf dessen 6stlicher Seite sich Gebaude der
Burganlage befinden. Die Schaffung eines Uberganges zu diesen Strukturen ist nicht
moglich und auch nicht sinnvoll. Die Entwicklung siedlungsnaher Erholungsbereiche
solite das im Bebauungsplan Nr. 4a festgesetzte Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit dienen. Die beabsichtigte Schaffung einer Wegeverbindung in diesem
Bereich konnte aber nicht umgesetzt werden.
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Abbildung 5 - Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplans der Gemeinde
Haselau

Bearbeitungsstand: 16.10.2019
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) und 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2
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Begrundung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

Fur das Gemeindegebiet der Gemeinde Haselau gilt die Ortsgestaltungssatzung
vom 29.09.2010. Danach sind das Haselauer Landhaus (Teilflache MD2) und die
Hengststation (westlich des Geltungsbereiches der 5. Anderung) als
ortsbhildpragende Geb&ude landwirtschaftlichen Ursprungs eingestuft. Ferner wird auf
Kulturdenkmaler nach 8§ 5 Denkmalschutzgesetz hingewiesen — die Dreikonigskirche
mit umgebenden Gelande und die Burganlage der Burg Haselau.

Fur Neubauten, ausgenommen landwirtschaftliche und gewerbliche Betriebsgebaude
gilt Abschnitt Il der Satzung. FiUr die Gestaltung ortsbildprdgender Gebaude
landwirtschaftlichen Ursprungs gilt Abschnitt IV.

OPGII
Ortshildpragendes Gebéude
gem. § 3 Abs. 2 0GS

—

OPG Ill
Ortshildpragendes Gebéude
gem. § 3 Abs. 3 OGS

—~

Kulturdenkmal gem. § 1 DSchG

Kulturdenkmal gem. § 5 DSchG
\ \/
Abbildung 6 — Ausschnitt aus der Anlage zur Ortsgestaltungssatzung vom 29.09.2010 (Ortsteil
Haselau)
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Begrundung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

2. Planungserfordernisse und Zielvorstellungen

Der Bebauungsplan Nr. 4a wurde im Jahr 1991 rechtskraftig. Mittlerweile wurde der
Bebauungsplan in Teilflachen bereits 4-mal gedndert.

Die Gemeinde Haselau beabsichtigt durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4a, die Nutzbarkeit des bestehenden Dorfgebietes durch die Anpassung der
Baugrenzen und Uberpriufung der Festsetzungen zu erhéhen und damit den
ortlichen Betrieb des "Haselauer Landhauses"” langfristig zu sichern sowie
Erweiterungsmoglichkeiten zu schaffen. Des Weiteren soll ein bestehendes
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit entfallen, da dies nicht mehr benétigt wird.

Es handelt sich demnach um eine Nachverdichtung eines im Zusammenhang
bebauten Siedlungsbereiches. Dies wird vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen
Entwicklung im Hamburger Umland und zur Reduzierung des Flachenverbrauchs fur
sinnvoll und notwendig erachtet.

Ziele der Planaufstellung sind:

e Anderung der Baugrenzen,
e Anpassungen der Festsetzungen
o Entfall eines Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit.

3. Stadtebauliche MalRnhahmen

Es handelt sich um Grundsticke, welche bereits mit Wohngeb&uden und
landwirtschaftlich genutzten Hallen und Gebauden sowie dem Gastronomie- und
Hotelbetrieb des "Haselauer Landhauses" bebaut sind. Die Zufahrt zu den einzelnen
Grundstiicken erfolgt von der Dorfstral3e aus.

Das Flurstick 23/1 (nordlicher Teil des Plangeltungsbereiches) wird Uber einen
offentlichen Weg sowie ein Geh- und Fahrrecht Gber das Grundstiick des Kirchhofes
Haselau (Flurstiick 22/1) erschlossen. Eine Anderung am bestehenden Geh- und
Fahrrecht fur das Flurstiick 23/1 ist nicht vorgesehen.

Die Gemeinde mochte durch die Anderung der Baugrenzen die Nutzbarkeit des
Grundstiickes des "Haselauer Landhofes" erhdhen und damit den Bestand durch
Erweiterungsmoglichkeiten sichern. Des Weiteren sollen die Festsetzungen zu
Firsthohe und Geschossigkeit an die tatsachlichen Gegebenheiten angepasst
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Begrundung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

werden. Dartber hinaus soll ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit entfallen,
dass momentan uUber die Flursticke 26/2, 25/3 und 49/3 verlauft. Es war
ursprunglich zur fuRlaufigen Anbindung der Burganlage von der Dorfstral3e aus
vorgesehen. Dieses Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit wird von der Gemeinde
nicht mehr bendétigt, da die ful3laufige Verbindung zwischen der Dorfstral3e und der
ehemaligen Burganlage nie hergestellt wurde und auch nicht mehr hergestellt
werden soll. Das Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit soll daher entfallen.

Das Flurstick 25/2 — ehemaliges Kiusterhaus, im Eigentum der Evangelisch-
lutherischen Kirchengemeinde Haselau, wird zwecks Anpassung der Baugrenzen in
den Geltungsbereich der 5. Anderung einbezogen. Fir das Gebaude selbst ergeben
sich keine Anderungen.

4. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die baulichen und sonstigen Nutzungen der Grundstiicke
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) fest.

4.1 Art der baulichen Nutzung
4.1.1 Dorfgebiet

Der Plangeltungsbereich der 5. Anderung wird als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO
festgesetzt. Dies entspricht der bestehenden Festsetzung und weiterhin geplanten
Nutzung.

4.1.2 Entfall Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4a war eine Wegeverbindung
fur die Allgemeinheit zwischen der DorfstralBe und der ehemaligen Burganlage
vorgesehen. Diese ful3laufige Verbindung wurde jedoch nie durch einen Brickenbau
Uber den Burggraben zur Burganlage hergestellt. Dartber hinaus wurde das
Wegerecht nie grundbuchlich auf den entsprechenden Flurstiicken gesichert.

Bearbeitungsstand: 16.10.2019
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) und 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2
BauGB)

13



Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

......

L 4 5. A
Abbildung 7 — Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 4A mit Darstellung des
Gehrrechts zugunsten der Allgemeinheit

Da eine fuB3laufige Anbindung an das Burggelande nicht mehr hergestellt werden
kann und soll, verzichtet die Gemeinde zukiinftig auf das im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzte Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit. Die Darstellung
soll im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a entfallen.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung
4.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4a betragt fur
0,4. Im Rahmen der 5. Anderung soll die Grundflachenzahl innerhalb der Teilflachen
MD1 und MD2 auf 0,45 erhdht werden. Damit ist gewdahrleistet, dass sowohl am
Hotelbetrieb als auch fur die Gastronomie und die landwirtschaftliche Nutzung
(Pferdezucht) notwendige und sinnvolle Erweiterungen maoglich sind. Angesichts der
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Begrundung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

zentralen Lage des Plangeltungsbereiches innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Bereiches der Gemeinde Haselau erscheint die GRZ auch angemessen.

Die Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan richten sich nach der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus dem Jahr 1977/86. Gemall § 19 Abs. 4
BauNVO (1977) werden Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO(1977) nicht auf
die zulassige Grundflache angerechnet.

Die aktuell glltige Baunutzungsverordnung aus dem Jahr 2017 sieht in § 19 Abs. 4
die Mdglichkeit der Uberschreitung der zulassigen Gebaudegrundflache fur
Nebenanlagen um bis zu 50% vor. Angesichts der im Plangeltungsbereich der
Anderung vorhandenen umfangreichen Nebenanlagen wie Stellplatze, Zuwegungen,
Terrassen etc. wird diese Uberschreitungsmaglichkeit mit 60% festgesetzt (§ 19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO.

4.2.2 Aufhebung der Geschossflachenzahl (GFZ2)

Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
4a betragt 0,5. Diese Geschossflachenzahl entfallt im Rahmen der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4a innerhalb des gesamten Plangeltungsbereiches. Durch die
Festsetzung der GRZ, der maximal zuldssigen Firsthbhe, sowie der Zahl der
maximal zulassigen Vollgeschosse, ist eine Festsetzung einer GFZ nicht erforderlich.

4.2.3 Baugrenzen

Die festgesetzten Baugrenzen im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4a orientierten
sich eng an der bestehenden Bebauung. Im Rahmen der 5. Anderung des
Bebauungsplanes soll die Nutzbarkeit des Grundstiickes erhéht und die Baugrenzen
so geandert werden, dass sinnvolle Erweiterungen maéglich sind.

Da das ursprunglich vorgesehene Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
entfallt, kann das Baufenster im Plangeltungsbereich der 5. Anderung insgesamt
groBer gefasst werden. Die Nutzbarkeit und Bebaubarkeit der Grundsticke wird
dadurch erhéht.

Der Abstand der Baugrenze betragt im nordéstlichen Teil 3 m bis zur Grenze des
Plangeltungsbereiches (Diese ist wiederum ca. 3 m von der B&schungsoberkante
des Burggrabens entfernt).
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In einem Teilbereich entlang der Flurstiicksgrenze zum Flurstiick 41/5 wurde die
Baugrenze mit 2,50 m festgesetzt. Die Verringerung um ca. 50 cm von den sonst
Ublichen 3 m st erforderlich, da ein geplanter Anbau in Verlangerung an das
bestehende Beherbergungsgebéude errichtet werden soll. Die Festsetzung der
Baugrenze dichter an der Grenze des Plangeltungsbereiches ist hier aul3erdem aus
eigentumsrechtlichen Griinden maoglich.

Im Ubrigen bleiben die Baugrenzen des rechtskraftigen Bebauungsplanes erhalten
und werden nicht geéndert.

Bei dem Abstand von 3,00 m handelt es sich gemal3 Landesbauordnung des Landes
Schleswig-Holstein (LBO-SH) um einen Regelabstand von Geb&auden. Nach § 6 der
LBO-SH koénnen je nach Gebaudetyp und -hohe groRere Abstandsflachen
erforderlich sein.

4.2.4 Hohe der baulichen Anlagen

Die zuldssige HoOhe der baulichen Anlagen ist im Planteil A festgesetzt. Der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 4a setzt teilweise eine Firsthohe von 9,00 m fest.
In Teilbereichen wird keine Firsthohe festgesetzt. Im Rahmen der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4a erfolgt eine Anderung dieser Festsetzungen durch
Anpassung an die tatsachlich vorhandenen Firsth6hen. Dazu wurden Messungen an
den Bestandsgebauden durchgefihrt.

Die maximal zulassige Firsthohe wird daher innerhalb der Teilflachen wie folgt
festgesetzt:

MD1 13,00 m
MD2 10,00 m
MD3 9,00 m

Die Begrenzung auf die vorhandenen Firsth6hen erfolgt insbesondere im Teilbereich
MD3 unter Beachtung des Umgebungsschutzes der denkmalgeschitzten
Dreikdnigskirche.

Der Bezugspunkt fur die Bemessung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen ist die
Oberkante der erschlieBungsseitigen Stralle (Dorfstrae) im Grundstiicks-
erschlieBungsbereiches des Gebaudes Dorfstral3e 16 (Hengststation).
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Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird bis zum héchsten Punkt der
Dachhaut (First) gemessen. Wenn kein First vorhanden ist, ist der Schnittpunkt von
Dachhaut und Oberkante der Wand oder der obere Abschluss der AufRenwand
mal3gebend.

4.2.5 Vollgeschosse

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 4a setzt eine eingeschossige und teilweise
zweigeschossige Bebauung fest. Die textliche Festsetzung Nr. 2 besagt:
"Dachgeschossaufbauten sind als zweites Vollgeschoss zuldssig." Diese
Festsetzungen bleiben im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4a zum Teil bestehen (MD3).

Im Bereich der Teilflachen MD1 und MD2 wird in Anlehnung an die bereits
bestehende Bebauung eine maximal zuldssige zweigeschossige Bauweise
festgesetzt.

4.2.6 Bauweise

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 4a setzt eine offene Bauweise — nur
Einzelhauser fest. Diese Festsetzung bleibt fir den Geltungsbereich der 5. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 4a weiterhin bestehen.

4.2.7 Zulassigkeit von Nebenanlagen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4a richtet sich die Zuldssigkeit von
Nebengebauden nach der Baunutzungsverordnung aus dem Jahr 1977/86.
Nebengebaude, Garagen und Uberdachte Stellplatze sind gemaf der textlichen
Festsetzung Nr. 3 grundsatzlich nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen
zuladssig. Eine Beschrdnkung auf Nebengebaude sieht jedoch die
Baunutzungsverordnung (auch nicht aus dem Jahr 1977/86) nicht vor. Im Rahmen
der 5. Anderung wird die aktuell gultige Fassung vom 21.11.2017 angewandt.

Aufgrund der vorhandenen Nebenanlagen, PKW-Stellplatze und Zuwegungen sowie
der zentralen Lage des Plangeltungsbereiches in Haselau wird die Zulassigkeit
dieser Anlagen nicht beschrankt. Stellplatze, Carports (Uberdachte Stellplatze) und
Garagen gemafl § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaRl § 14 BauNVO sind
deshalb innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.
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Begrundung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
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4.2.8 Erweiterter Bestandsschutz

Fur die Teilflachen MD1, MD2 und MD3 gilt aus Bestandschutzgrinden der
bestehenden Bebauung, dass gemaR 8§ 1 Abs. 10 BauNVO Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen vorhandener baulicher und
sonstiger Anlagen ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, die aufgrund der
Festsetzungen im Bebauungsplan unzulassig waren. Sie werden nicht allgemein
zugelassen, da die Gemeinde Haselau sich ihr Votum dazu vorbehalten will.

5. ErschlieBungsmal3nahmen - Verkehr

Die verkehrliche sowie die ful3laufige ErschlieBung des Plangeltungsbereiches
erfolgt Uber die Dorfstral3e. Das Wohngebaude (Hausnummer 14 — Flurstick 23/1)
wird Uber das Grundstiick des Kirchhofes (Flurstiick 22/1) erschlossen. Zu diesem
Zweck ist ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzt. Anderungen an dieser Darstellung erfolgen im Rahmen
der 5. Anderung nicht.

6. Ver- und EntsorgungsmalRnahmen

Die Ver- und Entsorgung erfolgt iber das bestehende kommunale Leitungssystem.

Die Strom-, Wasser- und Gasversorgung erfolgt durch Nutzung der vorhandenen
Zuleitungen innerhalb der DorfstralRe.

Das gleiche gilt fur das Telekommunikationsnetz, hier Deutsche Telekom AG.

Die Versorgung mit Strom und Gas unterliegt dem freien Markt. Ein konkreter
Versorger kann deshalb nicht benannt werden.

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend der Satzung der Kreises Pinneberg tber
die Abfallbeseitigung. Am Tag der Mullabholung sollen die Anwohner die Mulltonnen
an der Dorfstral3e platzieren.
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Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Nutzung der vorhandenen
Zuleitungen innerhalb der Dorfstral3e.

Das von den Dachflachen abflieRende Oberflachenwasser wird in den
Regenwasserkanal in der Dorfstral3e eingeleitet.

Die Loschwasserversorgung erfolgt durch vorhandene Unterflurhydranten in
unmittelbarer Nahe. Ein Léschwasserhydrant befindet sich in ca. 150m Entfernung in
sudostlicher Richtung an der Kreuzung Dorfstralle / Heisterfeld / Haseldorfer
Chaussee. Die Nennweite der anliegenden Leitung betragt DN150. Ein weiterer
Loschwasserhydrant befindet sich ca. 150m westlich an der Dorfstral3e. Die
Nennweite der anliegenden Leitung betrdgt DN200. Die Loschwasserversorgung ist
damit grundsatzlich sichergestellt.

7. Artenschutz

Bei dem Plangeltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a handelt
es sich um eine Flache, welche bereits mit Wohnhdusern sowie gewerblich
genutzten Gebauden (Gastronomie- und Beherbergungsgewerbe) bebaut ist.

An Nebenanlagen sind die mit Gehwegplatten befestigten Grundstiickszufahrten,
gepflasterte PKW-Stellplatze, sowie Lager- und Fahrflachen vorhanden. Die
Freiflachen werden als Gartenland genutzt. Im Ubrigen sind die nicht versiegelten
Flachen mit Rasen bedeckt. Hinweise auf seltene oder geschiitzte Pflanzenarten
ergaben sich nicht.

Die Flache des Plangeltungsbereiches ist zu klein, um als Nahrungshabitat von
Flederméausen eine Rolle zu spielen.

Die Laubbdume, Gartenziergehdlze und die vorhandenen Hecken werden Brutvogel
beheimaten. Derartige Nistmoglichkeiten gibt es auch in der Umgebung des
Plangeltungsbereiches. Sollten wahrend der spateren Baumallnahmen hier
vorubergehend keine Vogel briuten konnen oder wollen, gibt es ausreichend
Ausweichmaoglichkeiten. Bodenbriter sind aufgrund der Kleinflachigkeit des
Plangeltungsbereiches und der dadurch fehlenden Fluchtdistanz nicht zu erwarten.

Es gibt auch keine Hinweise auf das Vorkommen anderer streng geschitzter Arten.
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Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a reicht nicht bis
an die Oberkante der Boschung des Burggrabens heran. Eine Beeintrachtigung des
Gewassers ist daher nicht anzunehmen.

Da nach vorliegenden Erkenntnissen nicht von einer Stérung oder Beeintrachtigung
streng oder besonders geschutzter Arten auszugehen ist, wurde auf einen gesondert
erstellten artenschutzfachlichen Beitrag verzichtet.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplane sollen nach 8§ 1 Abs. 5 BauGB u.a. den Klimaschutz und die
Klimaanpassung fordern, insbesondere in der Stadtentwicklung. Die Erfordernisse
des Klimaschutzes sollen durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
und durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, bericksichtigt
werden (8§ 1a Abs. 5 BauGB). Dem wird die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
4a in nachfolgend dargestellter Weise gerecht:

e Art und Mal’ der baulichen Nutzung sind der Lage im beplanten Innenbereich
angepasst und lassen Raum fur unbebaute Flachen, die gartnerisch angelegt
und genutzt werden kénnen.

e Es gibt im Bebauungsplan keine Gestaltungsvorgaben, die umweltfreundliche
Bauweisen und innovative Techniken der Energiegewinnung und —nutzung
einschranken konnten. Damit ist eine unter Umwelt- und Klimaschutzgesichts-
punkten optimale Gestaltung der Geb&aude mdglich.

e Die Ausrichtung der Gebaude ist nicht festgelegt. Eine Ausrichtung nach
Sudwesten bzw. Westen ist daher mdglich und aus energetischer Sicht
besonders vorteilhaft.

Seit einigen Jahren gibt es immer haufiger Wetterextreme zu beobachten. Dazu
gehoren Starkregenereignisse, bei denen die Wassermengen nicht schnell genug
versickern oder von der Kanalisation aufgenommen werden. Um die geplanten
Gebaude vor dem Wassereintritt von auf3en zu schutzen, wird empfohlen, dass die
Oberkante der RohfuBbdden im Erdgeschoss fur samtliche Gebaude im Baugebiet
mit maximal 0,50 m Uber der mittleren Hohe der Oberkante der StralRenflache im
GrundstiickserschlieBungsbereich liegen sollte.

Bearbeitungsstand: 16.10.2019
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) und 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2
BauGB)

20



Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

9. Denkmalschutz

Wir bereits in Kap. 1.3 dargestellt, befindet sich dstlich des Geltungsbereiches der 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a das Grundstiick einer ehemaligen Burg-
anlage. Dabei handelt es sich gemald Denkmalliste des Archaologischen Landes-
amtes um das archéologische Denkmal aKD-ALSH-Nr. 002 407. Westlich grenzt das
Grundstiick der Dreikdnigskirche an den Plangeltungsbereich der 5. Anderung an.
Es handelt sich dabei um das Denkmal mit der Objektnummer 40789 gemafl}
Denkmalliste des Kreises Pinneberg.

Vor der Ausarbeitung dieses Entwurfes wurde die Umsetzbarkeit der Planung, die
Ausloser dieser Bebauungsplanédnderung ist, mit dem Arch&ologischen Landesamt
Schleswig-Holstein und der unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises Pinneberg
besprochen.
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Abbildung 8 — Ausschnitt aus der Archdologischen Landesaufnahme

Das Archaologische Landesamt hat in einer Vorab-Stellungnahme mitgeteilt, dass
der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung in einem archaologischen
Interessengebiet liegt, und im Umfeld eines archaologischen Denkmals — siehe
oben. Es handelt sich dabei "um eine zweiteilige mittelalterliche Burganlage mit
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anndhernd rechteckigem Grundriss und umlaufenden Wassergraben”. Das
Vorhaben (Hotelanbau) ist nach 8§ 12 DSchG genehmigungspflichtig. Eine
wesentliche  Beeintrachtigung des Denkmals durch das mit der
Bebauungsplandnderung ermdglichte Vorhaben kann das Archéaologische
Landesamtes zurzeit nicht erkennen und stimmt deshalb der Planung zu.

Die Vorab-Stellungnahme enthélt ferner folgenden Hinweis: "Dariber hinaus
verweisen wir auf 8§ 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies
unverzuglich unmittelbar  oder  Uber die Gemeinde der  oberen
Denkmalschutzbehtérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die
Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des
Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die
Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt
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. Archaologische Kulturdenkmale
sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.”

Aufgrund der Lage des Plangeltungsbereiches innerhalb eines arch&ologischen
Interessengebietes wird dieser Hinweis in den Planteil B aufgenommen.

Die untere Denkmalschutzbehérde des Kreises Pinneberg hat hinsichtlich der
Dreikonigskirche ebenfalls keine Bedenken ge&ullert, Da die Entfernung des
Plangeltungsbereiches zum geschitzten Denkmal grol3 genug ist. Das &ul3ere
Erscheinungsbild der in der N&dhe des Denkmals stehenden Gebaude sollte nicht
grundlegend geédndert werden. Dem wird durch die Festsetzung der zuléassigen
Gebaudehohen und der zulassigen Geschossigkeit Rechnung getragen.

Bearbeitungsstand: 16.10.2019
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) und 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2
BauGB)
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Begrundung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

10. Kosten und Finanzierung

Die Planbegunstigten tragen die Kosten fir die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Da es sich um ein bestehendes Dorfgebiet handelt, welches bereits mit Gebauden
bebaut und technisch erschlossen ist, entstehen der Gemeinde Haselau keine
Infrastrukturfolgekosten.

In den Bereich der technischen Folgekosten fallen die Unterhaltung der StraRen und
der Anlagen des ruhenden Verkehrs, sowie der Ver- und Entsorgungsanlagen
(Energieversorgung, Trinkwasserversorgung, Telekommunikation, Abwasserentsor-
gung, Abfallentsorgung). Die Abfallentsorgung féllt in den Aufgabenbereich des
Kreises Pinneberg und wird hier deshalb nicht bericksichtigt. Die Versorgungs-
leitungen werden durch die Versorgungstrager unterhalten, der Gemeinde Haselau
entstehen dadurch keine Kosten.

Technische Folgekosten entstehen fur die Gemeinde nur insoweit, wie die

Unterhaltung der Anlagen kommunale Aufgabe ist. Die ErschlieBungsanlagen auf
den einzelnen Grundstiicken gehdéren nicht dazu.

11. Flachenbilanzierung

Flachennutzungen im Plangeltungsbereich

Festsetzung Flache in m2
Dorfgebiet 4.458
Summe = Gesamtgrofe des Plangeltungsbereiches 4.458

12. Eigentumsverhaltnisse

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Privateigentum.

Bearbeitungsstand: 16.10.2019
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) und 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2
BauGB)
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Begrundung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a der
Gemeinde Haselau

Diese Begrindung wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom ........
gebilligt.

Haselau, den .............

Der Burgermeister

Bearbeitungsstand: 16.10.2019
Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB) und 6ffentliche Auslegung (8 3 Abs. 2
BauGB)
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5. Anderung Bebauungsplan Nr. 4A der Gemeinde Haselau TOP O 5
Teil B — Textliche Festsetzungen

In Ergénzung der Planzeichnung (Planteil A) gelten die Festsetzungen im Planteil B

des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4A weiter. Fur den Geltungsbereich der 5.

Anderung wird folgendes erganzend festgesetzt:

1. Festsetzungen gemall BauGB

1.1 Die Firsthohe der zuldssigen baulichen Anlagen bemisst sich nach den Fest-
setzungen im Planteil A. Als Bezugspunkt fur die Bemessung der zulassigen Hoéhe
baulicher Anlagen ist die Oberkante der erschlieBungsseitigen Stral3e (Dorfstral3e)
im GrundsttckserschlieBungsbereiches des Gebaudes Dorfstral3e 16 (Hengststation)
festgesetzt.

1.2 Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird bis zum hdchsten Punkt
der Dachhaut (First) gemessen. Wenn kein First vorhanden ist, ist der Schnittpunkt
von Dachhaut und Oberkante der Wand oder der obere Abschluss der Aul3enwand
malf3gebend.

2. Festsetzungen gemaR BauNVO

2.1 Entfallene Festsetzungen:

e Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) entfallt im gesamten
Plangeltungsbereich.
e Die textliche Festsetzung Nr. 3 wird aufgebhoben

2.2 Uberschreitung der Grundflache fur Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten
sowie Nebenanlagen (8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen ist eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl um bis zu 60 % zulassig

2.3 Erweiterter Bestandsschutz

Gemall 8 1 Abs. 10 BauNVO kodnnen in den Teilgebiet MD1, MD2 und MD3
Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen vorhandener
baulicher und sonstiger Anlagen ausnahmsweise zugelassen werden, die aufgrund
der Festsetzungen im Bebauungsplan unzulassig waren.

Hinweise:

Artenschutz:

Brutvogel: Nach 8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist die Rodung von Gehdlzen (Baumen
und Strauchern) nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar des
Folgejahres zulassig.

Flederméause: Fur Gehoélzrodungen aul3erhalb des Zeitraumes vom 1. Dezember bis

zum 28./29. Februar des jeweiligen Folgejahres ist eine fachkundige Einschatzung
zur Eignung der Gehdlze als Tagesversteck fir Fledermause einzuholen.

Stand: 16. Oktober 2019



Starkregenereignisse:

Um die geplanten Gebaude vor dem Wassereintritt von auf3en bei einem
Starkregenereignis zu schitzen, wird empfohlen, dass die Oberkante der
Rohful3b6den im Erdgeschoss fur samtliche Gebaude im Baugebiet mit maximal 0,50
m Uber der mittleren Hohe der Oberkante der Stral3enfliche im
GrundstiickserschlieBungsbereich liegen sollte.

Ortsgestaltungssatzung:

Fur das Gemeindegebiet der Gemeinde Haselau gilt die Ortsgestaltungssatzung vom
29.09.2010.

Archéaologie:

Die Uberplante Flache befindet sich in einem archaologischen Interessensgebiet. Bei
der Uberplanten Flache handelt es sich daher gem. § 12 (2) 6 DSchG um Stellen,
von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort
Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bedirfen demnach der
Genehmigung des Archéologischen Landesamtes.

Denkmale sind gem. 8 8 (1) DSchG unabhéangig davon, ob sie in der Denkmalliste
erfasst sind, gesetzlich geschutzt.

Der Verursacher des Eingriffs in ein Denkmal hat gem. 8 14 DSchG die Kosten, die
fur die Untersuchung, Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung,
Dokumentation des Denkmals sowie die Veroffentlichung der Untersuchungs-
ergebnisse anfallen, im Rahmen des Zumutbaren zu tragen.

Es ist dabei zu bericksichtigen, dass archaologische Untersuchungen zeitintensiv
sein kénnen und eine Genehmigung moglichst friihzeitig eingeholt werden sollte,
damit keine Verzégerungen im sich daran anschlieRenden Planungs- oder Bauablauf
entstehen.

Dartber wird auf 8 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet,
hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen
Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die
Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des
Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die
Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefihrt
haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Die nach
Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte 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.

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

Stand: 16. Oktober 2019
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