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Rechtsgrundiagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember
1686 (BGBI. I S. 2253), zuletzt geandert am 22. April 1993
(BGBL. T S. 466), nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO
1990) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGB! I S. 132),
Zuletzt gedndert durch Artikel I des Einigungsgesetzes vom 23.
September 1990 (BGBI. I S. 885) in Verbindung mit dem Eini-
gungsvertrag vom 31. August 1990, sowie nach § 82 der Landes-
bauordnung vom 24. Februar 1983 (GVOBI. Schl.-H., S. 86).

Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Lohbarbek hat am

- A8 .01 .9%fir das Gebiet "Am Bahnhof"auf Teilflichen
nordlich der Strale Am Bahnhof, westlich des Scheper-
kampsweges und nordlich der Bahntrasse, die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 2 beschlossen.

Die Aufstellung wurde erforderlich, um die beabsichtigte bauli-
che Entwicklung in geordneter und vertriglicher Form in die
vorhandene stidtebauliche Situation einzufiigen und mit den be-
stehenden Nutzungen abzustimmen.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
und Einfiigung in sonstige iibergeordnete Planungen

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Lohbarbek wird zur Zeit
entwickelt, gleichzeitig wird der Landschafsplan aufgestellt.

Nach dem FNP wird die Plangebietsfliche als Wohunbauflkiche,
Gemischte Baufliche und Sonderbaufliche in der vorbereiten-
den Bauleitplanung ausgewiesen werden.

Das Plangebiet grenzt an die Gemeinde Hohenlockstedt.

Die innerhalb der Gemeinde an das Plangebiet angrenzenden
Flachen werden ausgewiesen werden:
- im Norden als Wohnbaufliche
- im Osten als Fliche fir den {berdrtlichen Verkehr
- StraBlenverkehr, daran Ostlich anschliefend als landwirt-
schaftliche Nutzfliche
- im Siden als Flache fur den tberdrtlichen Verkehr
- Bahnanlage
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4. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am nord-westlichen Rand des Ge-
meindegebietes. Die Bebauung der Gemeinde Lohbarbek schliefit
im Westen unmittelbar an die Bebauung der Gemeinde Hohen-
lockstedt an. Der gesamte nordliche Teil ist zur Zeit noch nicht
bebaut und als landwirtschaftliche Fliche genutzt.

Das Plangebiet 1st insgesamt ca. 4,25 ha groB.

5. Stidtebauliche Mallnahmen

Die Plangebietsfliche besteht aus zwei Hauptbereichen, die
durch die in West-Ost-Richtung fuhrende Strafe "Am Bahnhof”
‘untergliedert werden :

1. der Bereich stdlich der Stra8e und nordlich der Trasse der
Bundesbahn als Fliche des ehemaligen Bahnbetriebes mit
dem Bahnhofgebdude und den Flichen des ehemaligen
Guterumschlages, die zur Zeit als Baustoffmarkt genutzt
werden,

2. der Bereich nordlich der StraBe mit

- dem Bereich, der als Baustoffhandel iberbaut und tber-
wiegend gewerblich genutzt wird,

- dem Ostbereich, der mit Einzelhdusern bebaut ist und im
nordlichen Teil liberwiegend als landwirtschaftliche Flache
genutzt wird.

Die Plangebietsflache gliedert sich in § Baublocke.

Der Baublock 1 ist nach § 6 BauNVO als Mischgebiet festge-
setzt. Er wird deutlich durch gewerbliche Nutzung geprigt, die
maximalen Grundflichenzahlen (GRZ) ist 0,40.

Um den Bestand zu bewahren und zu entwickeln wird die offe-
ne Bauweise festgesetzt.

Im Baublock 1 wird wegen der vorhandenen Bebauung die
Trauffhohe von maximal 4,50 m und die Firsthohe von maximal
6,50 m festgesetzt.

Der Baublock 2 ist nach § 6 BauNVO als Mischgebiet festge-
setzt worden. Hier kénnen Wohngebdude und Gewerbebetriebe
untergebracht werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
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Die ausnahmsweise ermdglichten Nutzungen nach § 6 Abs.3
BauNVO werden nicht zugelassen. Hierbei handelt es sich um:

- Vergniigungsstditten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbe-
stimmung oder ihres Umfanges nur in Kerngebieten all-
gemein zuldssig sind.

Der Charakter der Umgebung des Baugebietes ist gepragt von
Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Das ausnahmsweise Zulassen von Vergni-
gungsstitten - auch in den Uberwiegend gewerblich genutzten
Bereichen - wiirde zu etner unzumutbaren Belastung des benach-
barten Wohnens fiihren, die iiber das Maf} der Beeintrdchtigung
aus den gewerblichen Nutzungen weit hinausgehen, und damit
den stidtebaulichen Zielsetzungen in diesem Teil der Gemeinde
nicht entsprechen.

Aus der Anzahl der Vollgeschosse und der Hohenentwicklung
der bereits vorhandenen Bebauung werden festgesetzt, daB8 in
dem Baublock 2 bei einer I-geschossigen Bebaubarkeit eine
Traufhohe von maximal 3,25 m und Firsthobhe von maximal
8,00 m zugelassen wird.

Im Baublock 2 ist innerhalb der bebaubaren Fliche die Grund-
flaichenzahl (GRZ) von 0,30 festgesetzt.

Im Baublock 2 werden nur Einzelhduser zugelassen.

Der Baublock 3 ist nach § 4 BauNVO als Allgemeines Woh-
ngebiet festgesetzt worden. Hier kdnnen Wohngebiude und alle
anderen nach der Zweckbestimmung zuldssigen und wohnver-
traglichen Nutzungen eingerichtet werden.

Die ausnahmsweise ermdglichten Nutzungen nach BauNVO § 4
Abs. 3 werden von Punkt 1 bis S nicht zugelassen. Hierbel han-
delt es sich um:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Der Bedarf nach erganzenden Nutzungen, wie sie unter Punkt 1
bis 5 aufgefiihrt sind, werden in anderen Bereichen des Plange-
bietes und im Nahbereich der Gemeinde Hohenlockstedt auBler-
halb des Plangebietes vollstindig abgedeckt. Das Zulassen dieser
Nutzungsmoglichkeiten birgt die Gefahr einer Veranderung des
Gebietscharakters in sich, die den stidtebaulichen Zielen der
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Ortsentwicklung in diesem Teil der Gemeinde nicht entsprechen.

Fiir den Baublock 3 ist innerhalb der bebaubaren Flichen eine
maximale Grundflichenzahl (GRZ) von 0,30 festgesetzt .

Im Baublock 3 wird die offene Bauweise festgesetzt und es sind
nur Einzelhduser zuldssig .

Es wird bei einer I-geschossigen Bauweise eine Traufhshe von
maximal 3,25 m und eine Firsthdhe von maximal 8,00 m fest-
gesetzt.

Der Baublock 4 ist nach § 6 BauNVO als Mischgebiet festge-
setzt worden.

Er umfaBt ausschlieSlich das alte Bahnhofsgebdude; hier soll zur
Bewahrung des Charakters der unterschiedlichen Hohenentwick-
lung von I und IT - geschossigen Gebaudeteilen zusitzlich durch
Traufhéhen von 3,25 m bzw. 6,50 m und wegen der flachen
Dachneigung Firsthéhen bis maximal 4,75 bzw. 8,00 m zu-
gelassen werden.

Innerhalb der bebaubaren Fliachen ist die Grundflichenzahl
(GRZ) von 0,40 und die offene Bauweise festgesetzt.

Der Baublock 5 ist nach § 11 BauNVO als sonstiges Sonderge-
biet mit der besonderen ausschlieBlichen Zweckbestimmung
Baumarkt festgesetzt worden. Hier kdnnen groBflachige Einzel-
handelsbetriebe als Fachmarkt an letzte Verbraucher mit einer
GeschoBfliche (GF) von zusammen maximal 2.350 m? innerhalb
der durch Baugrenzen festgesetzten bebaubaren Flichen und zu-
sdtzlich Lagerflichen auBerhalb der bebaubaren Flachen fiir
Stoffe und Handelsgiiter betriecben werden.

Aus der urspriinglichen Nutzung des heute nicht mehr betriebe-
nen Bahnhofsgeldndes hat sich aus der Abwicklung des Giiter-
umschlages ein Baumarkt entwickelt. Die Vertraglichkeit mit den
unterschiedlichen umgebenden Nutzungen ist aus der historischen
Entwicklung gegeben, da bereits vor dem Entstehen der umge-
benden Bebauung der Bahnhof betrieben wurde. Zudem haben
sich aus der bereits vollzogenen Nutzungsentwicklung praktisch
keine iiber das MaB des urspinglichen Betriebes hinausgehenden
Storungen des Umfeldes ergeben.

Die Traufhohe wird festgesetzt auf maximal 6,50 m und die
Firsth¢he auf maximal 8,00 m. Die Festsetzungen orientieren
sich an der Umgebung und am Bestand der vorhanden Gebéude.

Im Ostlichen Teil auferhalb der bebaubaren Flichen zwischen
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den StraBen "Am Bahnhof™ und der Kellinghusener Strafe ist
eine vorhandene Griinfliche festgesetzt.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist von den Strafenziigen "Am Bahnhof" und
"Scheperkampsweg" erschlossen und an das {ibergeordnete
Verkehrsnetz angebunden. Alle Straflen sind offentliche Wege-
parzellen und ausgebaut, bzw. werden noch ausgebaut. Auf die
StraBenprofilschnitte auf der Planzeichnung wird ausdriicklich
hingewiesen. Alle Baubldcke, bis auf die nachfolgend genannte,
werden hieriiber unmittelbar angebunden.

Fiir diese Straflenziige im Plangebiet ist eine max. Geschwindig-
keit von 50 km/h vorgesehen, aufler in der Planstrafe A.

Die ErschlieBung des rickwirtigen Teils des Baublockes 2 er-
folgt iiber die Festsetzung eines Geh-, Fahr und Leitungsrechtes
auf dem Baublock | zu gunsten der Nutzer.

Der Baublock 3 und Teile des Baublockes 2 erfolgen iiber eine
auszubauende Offentlich gewidmete StraBe, die in der Planzeich-
nung mit dem Straflenprofil PlanstraBe A niher bezeichnet ist.
Die erforderlichen Stellplitze sind auf den Grundstiicksflachen
im Baugebiet selbst unterzubringen. Diese konnen auch aufer-
halb der Bauflichen errichtet werden, soweit die landesrecht-
lichen Vorschriften dieses im Einzelfall ermdglichen.

Im o6ffentlichen StraBenraum des Baublockes 3 werden oOffentli-
che Parkplatzfiachen festgesetzt.

Ver- und Entsorgungsmallnahmen

7.1 Elektrische Energie

Das Plangebiet wird durch die Schleswag mit elektrischem
Strom versorgt.

7.2 Wasserversorgung

Die Wasserbeschaffung erfolgt durch die Gemeinde Hohen-
lockstedt. - ]
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird ab 1995/96 der Gemeinde Hohen-
lockstedt zugefiihrt. Fiir die Herstellung der Schmutzwas-
serleitung ist in gegenseitiger Abstimmung die Genehmi-
gung zum vorgezogenem Baubeginn beantragt. Sobald diese
vorliegt, wird mit der Mafnahme begonnen.

Oberflichenentwisserung

Die StraBe Am Bahnhof wird wie bereits vorhanden durch
einen offenen Graben entwéssert, der sich sidlich der
StraBe befindet.

Die PlanstraBe A wird im verkehrsberuhigten Bereich mit
wasserdurchldssigen Fugen versehen.Fir die Oberflachen-
entwdsserung ist die Versickerung vorgesehen.

Miillbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt iber die zentrale Miillabfuhr.
Die Miillbeseitigung ist durch Satzung iiber die Abfallbesei-
tigung im Kreis Steinburg geregelt.
Fernmeldeeinrichtungen

Das Plangebiet ist durch Anschlu an das Netz der Deut-
schen Bundespost TELEKOM versorgt und wird erweitert.

Gasversorgung

Eine Versorgu}lg des Plangebietes mit Erdgas durch An-
schlufl an das Netz der Schleswag ist moglich.

MafBnahmen der Landschaftspflege und Ausgleichs-
regelung

Nach § 6 Abs. 1 LNatSchG wird gleichzeitig mit dem Flichen-
nutzungsplan ein Landschaftsplan aufgestellt.

Eingriffe in das Schutzgut Boden

Die Eingriffe in den Landschaftraum innerhalb des Planungs-
gebietes durch die geplanten ErschlieBungs- und BaumaBnahmen
sind unterschiedlich zu bewerten.

Es handelt sich bei einem Teil der Festsetzungen um Regelungen
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innerhalb des bereits in wesentlichen Teilen bebauten Bestan-
des, der den Charakter einer geschlossenen Ortslage aufweist und
in diesem Sinne auch auf der Grundlage von § 34 BauGB bereits
bebaubar wiren. Hier erscheint eine Regelung des Eingriffes
entbehrlich.

Die Baublicke 3 und teilweise 2 sind jedoch in wesentlichen
Teilen als freier Landschaftsraum zu charaktensieren, die zur
Zeit als Pflugland landwirtschaftlich intensiv genutzt werden.

Durch die Bebauung und die ErschlieBung werden die Boden-
flichen versiegelt. Der Umfang der Versiegelung wird nachfol-
gend beschrieben. Die Bewertung der auszugleichenden Flichen-
ansitze erfolgt auf der Grundlage des ErlaBentwurfes des In-
nenministeriums (Scharrel, April 1594):

Bereich der Versiegelung Flache | Be- Ausgleichs-
m? wer- fliche m?
tung
1. Gebdudeflachen bei einer 2580 1:0,3 770

max. GRZ von 0.30 ein-
schlieBlich der befestigten
Flachen an den Hiusern mit
Zufahrten auf den Grund-
stiicken

2. | ErschlieBungsfliche durch die | 1300 1:0,2 260
neue Planstrafe A mit wasser-
durchlassigem Pflastermateri-
al

3. Verbreiterung der Haupter- 3100 1:0,3 930
schlieBung am Scheperkamps-
weg durch die breitere Fahr-
bahn und den besfestigten
Geh- und Radweg

Gesamtsumme 1960

8.2 Ausgleichsregelung fiir Eingriffe in das Schutzgut Boden

Als Ausgleichsregelung werden innerhalb des Plangebietes ver-
schiedene Einzelmafinahmen festgesetzt, die im wesentlichen
keine flachigen ErsatzmaBnahmen darstellen, sondern punktuell
bzw. linear den vorhandenen Landschaftsraum ergdnzen und
aufwerten. Bei allen ErschlieBungsmaBnahmen wird darauf ge-
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8.3

achtet, daB die vorhandenen natiirlichen Untergrundverhaltnisse
belassen werden und keine unndtigen Bodenbewegungen erfol-
gen.

Im einzelnen werden festgesetzt:

1. Pflanzung von 10 standortgerechten Baumen in der Plan-
strafle A,

2. Neuanlage und Bepflanzung eines Knicks am Scheperkam-
psweg, ca. 65 1fdm,

3. Neuanlage und Bepflanzung eines Knicks im Westen und
Suden des Neubaugebietes, ca, 210 1fdm,

4. Erginzen des Knicks im Siden des Flursticks 139/7 um
‘ ca. 30 Ifdm,

5. Festsetzen einer Umgrenzung von Flichen zum Anlegen
einer Sukzssionsflache, Entwicklung einer Hochstaudenflur
als private Flache westlich des Knicks am Scheperkamps-
weg in einer Breite von 8§ m, insgesamt ca. 500 m?,

6. die Oberfliche des verkehrsberuhigten Bereiches der Plan-
straBe A besteht aus Pflasterung mit wasserdurchldssigen
Fugen,

7. vorhandene Biume an der Strafe "Am Bahnhof™, parallel
dazu im Baublock § entlang der Gleisanlagen und innerhalb
des Baublockes 1 und 2 werden vorhandene Baume als
schutzwiirdig festgesetzt. Am "Scheperkampsweg" und im
Norden der Baublécke 1 - 3 wird der vorhandene Knick als
schutzwiirdig festgesetzt.

8. Die vorhandene Laubhecke an der Strafle *Am Bahnhof” im
Siden des Baublockes Nr. 2 wird als zu erhalten festge-
setzt.

Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen nach Bundesnaturschutz-
gesetz nach § 8 BNatSchG

Im nord-westlichen Teilbereich des Baublockes Nr. 3 befindet
sich eine Fichtenwaldflidche in der Grofie von etwa 1.900 m?2,
die im Sinne der Landschaftspflege nicht als 6kologisch hoch-
wertig anzusehen ist, da die Fichten keine standortgerechte Vege-
tationsform darstellt und dariiber hinaus forstwirtschaftlich keine
Bedeutung hat. Etwa 30 % des Baumbestandes ist abgestorben,
zudem ist der Waldsaum durch Winddruck auf Dauer gefidhrdet.
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Der Ausgleich fiir den Eingriff in diese Fldche ist gesondert in
Abstimmung mit der Forstbehorde zu regeln. Im Landschaftsplan
werden entsprechende Ersatzflichen an geeigneter Stelle im

Gemeindegebiet ausgewiesen und aufgeforstet,

9. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die im Planungsbereich festgesetzten Bauflichen befindlichen
sich im Besitz privater Eigentiimer.

10. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfalt folgende Fla-

chen:

Bereich Flache in m? Antel]l %
a. | Allgemeines Wohngebiet 4.200 9,8
b | Mischgebiet 20.100 47,3
c. | Sondergebiet Baumarkt 9.200 21,7
d. | Verkehrsflidchen 8.500 20,0
e. | Grinflichen 500 1,2

Gesamtfliche 42.500 100,0

11. Kosten

Die Gemeinde wird sich gemaB BauGB an den Kosten der notwendi-
gen Offentlichen Erschliefung beteiligen, Kostenschatzungen liegen

noch nicht vor.

Lohbarbek 7 3 /g, 1994
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