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1.

Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des Baugesetz-
buches (BauGB), nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und nach § 92 der
Landesbauordnung (LBO).

Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schlotfeld hat am 10.05.1999 fur das Ge-
biet westlich der , Dorfstrafle” und sudlich ,,Md&hlenholt” die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 1 beschlossen.

In der Gemeinde Schlotfeld besteht die Notwendigkeit, der Nachfrage aus der Be-
volkerung nach Wohnraum im innerortlichen Bereich nachzukommen. Hierfir
wurden verschiedene mogliche Standorte Uberprift. Das oben genannte Gebiet
entsprach den Kriterien am starksten und eignet sich besonders zur Entwicklung als
Wohngebiet.

Um die beabsichtigte bauliche Entwicklung in geordneter und vertraglicher Form in
die vorhandene stadtebauliche Situation einzufiigen und mit den bestehenden
Nutzungen abzustimmen wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan
und Einfiigung in sonstige iibergeordnete Planungen

Fur die Gemeinde Schiotfeld besteht kein Flichennutzungsplan. Die Aufstellung
ist nicht erforderlich, da die bauliche Entwicklung in der sehr kleinen Gemeinde
absehbar ist und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung iiber den Bebauungs-
plan sichergestellt ist [BauGB § 8 (2)].

Far den bebauten Teil des Innenbereiches der Gemeinde besteht nach § 34 BauGB
(4) Absatz 1 ,,Innenbereichssatzung*.

Anmerkung:

Die Gemeinde hatte sich im Zuge der Vorplanung mit den Mdglichkeiten die vorhandene Satzung
in Teilbereichen nach Absatz 3 um eine ,. Abrundungssatzung “ zu erganzen, intensiv ausein-
andergeseizt. Sie sah hierin einen fir die Gemeinde geeigneten Planungsansatz die zukiinftige
stadtebauliche Entwicklung auflerhalb eines Fldachennutzungsplanes zu ordnen. Insbesondere
wdren merdurch die Moglichkeiten geschaffen, an verschiedenen Standorten im Innenbereich
Jeweils kleinere Erganzungen der Wohnstandorte zu schaffen. die leichter baulich und sozial
integrierbar waren, als ein in sich abgeschlossenes Neubaugebiet. Uber die Satzung kénnten in
den Abrundungshereichen die fiir die Entwicklung wesentlichen Dinge (Art und Maf3 der Nut-
zung, Baugrenzen) festgesetzt werden. Dariiber hinaus hdtte die Bauaufsichtsbehdrde im Bauge-
nehmigungsverfahren eine klare Entscherdungsgrundlage fir die grundsdtzliche Genehmigungs-
Jdhigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB.

Der Gemeinde wurde jedoch nach Ricksprache mit der Landesplanung, dem Innenministerium
und dem Kreis Steinburg signalisiert. dafs eine solche Satzung filr Schlotfeld kein geeignetes
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Planungsinstrument sei und keine Aussicht auf Genehmigung bestinde.

Um im Verfahren weiterzukommen und fitr Schlotfelder Biirger in absehbarer Zeit die Méglich-
kett zum Bau von Wohnhdusern innerhalb der Gemeinde zu schaffen, hat sich die Gemeinde der
Entscheidung der Genehnugungshehorden untergeordnet und das nunmehr vorliegende Bauleit-
planverfahren aufgestellr.

Die Gemeinde hat fir das gesamte Gemeindegebiet einen Landschaftsplan aufge-
stellt, der am 10.]12.1998 festgestellt wurde. Die Gberplanten Flachen werden -
neben anderen - im Landschaftsplan als grundsatziich geeignet bezeichnet.

Die Gemeinde hat in Vorgesprachen die Landesplanung in die Frage der grundsitz-
lichen Ubereinstimmung mit den landesplanerischen Zielen eingebunden. Mit
einer Stellungnahme vom 2. Dezember 1998 wurde die Ubereinstimmung festge-
stellt, wenn die planenische Flachenvorsorge fir den Zeitraum von 1995 bis 2010
von maximal 18 Wohnungen nicht Gberschritten wird. Bis 1999 wurden zwi-
schenzeitlich insgesamt 8 Wohnungen errichtet, so daf3 mit dem Angebot zum Er-
richten von 10 weiteren Wohnungen in diesem Bebauungsplan der Bedarf der
Gemeinde bis zum Jahr 2010 ausgeschopft ist.

Weitere Entwicklungsperspektiven kénnen erst nach 2010 in Abstimmung mit der
Landesplanung erdffnet werden.

4. Lage des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich im siidostlichen Teil der Gemeinde Schlotfeld.

Folgende Bereiche umgeben das Plangebiet:

—  Im Westen befindet sich die Gemeindestrafle , Dorfstraf3e”, die vom Plange-
biet durch einen Knick abgetrennt ist.

—  Im Norden verlauft die Gemeindestralle , Mohlenholt™, an deren Nordseite
Wohngrundsticke liegen, die von der Dorfstral3e erschlossen werden. Ostlich
schlief3t hieran eine groBflichige landwirtschaftliche Nutzflache an, die im
Landschaftplan auch als potentielle Eignungsflache fur eine Wohnbauflache
bewertet wurde.

- die Gemeindestrafle ,Mohlenholt® ist eine als Spurbahn ausgebaute Wegefla-
che mit jeweils breiten befahrbaren Seitenstreifen und einem beidseitigem
Knick. Die Strafle fithrt in Richtung Osten zum bewaldeten Westhang des
Landschaftsraumes ,Rantzautal“, der sich etwa 500 m &stlich vom Plangebiet
(n Nord-Sadrichtung entwickelt und den Gemeindebereich grofiraumlich glie-
dert.

—  Im Suaden und Osten schlieen sich zusammenhangende landwirtschaftliche
Nutzflachen an.

Das Plangebiet wird als landwirtschaftliche Fliche genutzt, die wechselnd als
Grunland oder Pflugland bewirtschaftet wird. Die angrenzenden Wohngrundstiicke

der benannten Strallen sind als Hausgérten genutzt.

Das Plangebiet umfaflt insgesamt ca. 0,96 ha.
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5.

5.1

5.2

Stidtebauliche MaBnahmen

Die landwirtschaftliche Umgebung des Plangebietes -
Mafinahmen zum Schutz vor Geruchsimmissionen (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Die Lage des Plangebietes in der Dorfrandlage mit der Nachbarschaft zu landwirt-
schaftlichen Flachen und landwirtschaftlichen Betrieben in der Ortslage macht es
erforderlich, vorab die grundsitzlichen Rahmenbedingungen der Nutzungen in der
verbindlichen Bauleitplanung zu erklaren.

In der Standortanalyse der Vorplanung wurde festgestellt, daf3 landwirtschaftliche
Betriebe in der Ortslage vorhanden sind, die Entfernung jedoch ca. 600 m betrégt.
Zwischen den Betrieben und dem Plangebiet befindet sich die gesamt Dorfkernlage.
Hinzu kommt, dal3 die haufigste Windrichtung aus Sud-West mogliche Immissionen
vom Plangebiet weg in den freien Landschaftraum tragen.

Von den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen selbst gehen keine unzumut-
baren Immissionen aus, die eine Wohnbebauung ausschlieBen. Auch der Eintrag
von Gulle bewegt sich auf die durchschnittliche Jahresstundenzahl im zumutbaren
Rahmen.

Aus Sicht der landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes ergeben
sich kemne gegenseitigen Einschrankungen.

Art der Nutzung

Die Plangebietstlache besteht aus 1 Baublock mit insgesamt 10 Grundsticken un-
terschiedlicher Grofle.

Das Plangebiet soll gepriagt werden durch eine offene Bauweise von freistehenden
1-geschossigen Wohngebiuden, die in Verbindung mit dem verkehrsberuhigt
ausgebauten ErschlieBungssystemen bewuBt die baulichen Traditionen fortsetzen
sollen.

>

Das Plangebiet setzt nach § 4 BauNVO als Grundnutzung
"Alligemeines Wohngebiet" - WA fest.

Es sollen Wohngebdude und alle anderen nach der Zweckbestimmung zuldssigen
und wohnvertraglichen Nutzungen eingerichtet werden konnen.

Die ausnahmsweise ermoglichten Nutzungen nach BauNVO § 4 Abs. 3 werden in
Punkt 3 bis 5 nicht zugelassen Hierber handelt es sich um:

3. Anlagen fur die Verwaltung
4. Gartenbaubetriebe
S. Tankstellen.
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Der Charakter des geplanten Baugebietes und dessen Umgebung ist deutlich ge-
pragt von iiberwiegender Wohnnutzung in einem dorflichen Bereich. Der Bedarf an
anderen Nutzungen, wie sie unter Punkt 3. bis 5. aufgefiihrt werden, wird in ande-
ren Bereichen in Schlotfeld oder im Nahbereich von Hohenlockstedt und Itzehoe
vollstandig abgedeckt. Das Zulassen dieser Nutzungsmoglichkeiten birgt die Gefahr
einer Veranderung des Gebietscharakters in sich, die den stadtebaulichen Zielen der
Ortsentwicklung in diesem Teil der Gemeinde nicht entsprechen.

Die GrundstiicksgroBe betragt mindestens 600 m?. Diese Festlegung soll den Cha-
rakter des Baugebietes, der durch freistehende Wohnhauser mit enem entsprechen-
dem Freiraum und Gartenflachen gepragt sein soll, bewahren. Kleinere Grund-
stucksgrofen wiirden eine zu grofie Dichte zur Folge haben, die nicht den stadte-
baulichen Entwicklungszielen entsprechen.

In jedem Wohngebaude ist maximal 1 Wohneinheit zulédssig.

Die Rechtsgrundlage fiir diese Nutzungsbeschrankung ist durch § 9 (1) Nr. 6
BauBG gegeben. Der Gemeinde erschien jedoch die Festsetzung alleine nicht aus-
reichend, um der moghchen Nachfrage von Grundstiickseigentiimern gerecht zu
werden, flir die im landlichen Bereich durchaus gegebene Aufnahme von Familien-
mitgliedern (z.B. die Eltern) in bzw. in die Nihe des Haushaltes und angemessene
Wohnbedingungen zu schaffen. Die | Freigabe™ einer zweiten Wohnung je Wohn-
grundstiick als Festsetzung erschien Gberzogen und nicht bedarfsgerecht zu sein.
Hieraus ist eine mogliche Erweiterung der Zuldssigkeit von Wohnungen als | kann-
Festsetzung™ entwickelt worden:

~  Eine zweite Wohneinheit kann zugelassen werden, wenn diese der Haupt-
wohneinheit als Einliegerwohnung deutlich untergeordnet ist.

Es soll die Anzah! der neu geschaffenen Wohneinheiten insgesamt fiir die Gemeinde
ubersehbar bleiben, um den Gebietscharakter und die damit verbundenen kommu-
nalen InfrastrukturmafB3nahmen in einem angemessenen Verhaltns zu erhalten und
die von der Landesplanungsbehorde vorgegebene Anzahl fur die gemeindliche
Wohnungsentwicklung emnhalten zu koénnen.

Eine eigene Haushaltsfithrung wire in solchen Fallen moglich, jedoch in engerem
Bezug zum Haupthaus mit deutlicher Unterordnung. Genauere quantitative (z.B.
Wohnungsgrofie) oder qualitative Begrenzungen (z.B. bestimmte Nutzungsbereiche
nur 10 Verbindung mit der Hauptwohnung) erscheinen rechtlich nicht méglich. Der
abgesichertste Begriff einer , untergeordneten Wohneinheit war nur im II. Woh-
nungsbaugesetz (II. WoBauG) § 11 erkennbar und entlehnbar, da in anderen
Rechtsgrundlagen (BauGB, BauNVQO) dieser nicht geregelt ist.

Die Gefahr einer schleichenden Verselbstandigung der Einliegerwohnung als echte
2. Wohnung ist durch die Koppelung an das Wohngebaude und durch die Mindest-
groBe des Grundstiickes (bei Teilungen) nicht gegeben.

Die Gemeinde Schlotfeld will durch diese Einschrankungen eine Gebietsentwick-
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lung verhindern, die dem stadtebaulichen Grundkonzept durch eine zu starke Woh-
nungsdichte, unkontrollierbare Nachverdichtung mit allen Folgeerscheinungen wie
KFZ-Aufkommen u.a. und einer Uberlastung der Infrastruktur entgegenstehen
konnte. Der Bezug auf die Grundsticksgrofle im allgemeinen soll die Festsetzung
sicherstellen, da der Bebauungsplan die endgiiltige Grundstiicksteilung nicht ab-
schlieBend regelt, sondern nur voraussichtliche Teilungen ausweist aber mcht fest-
setzt.

Mafi der Nutzung
A. Baugrenzen und Grundflichenzahlen

Innerhalb der bebaubaren Flachen der Baugrundstiicke, die durch Baugrenzen
umschrieben sind, sind Grundflaichenzahlen GRZ von 0,28 zulissig.

Die Festsetzungen zur Bebaubarkeit der Grundsticke im Verhiltrus zur Grund-
stucksgrofle orientieren sich an der umgebenden Bebauung. Je nach Einzelfall sind
Grundflachenzahlen von 0,18 bis 0,32 vorhanden. Nach der BauNVO § 17 kénnen
in allgemeinen Waohngebieten bis zu 0,40 festgesetzt werden. Die Ausschopfung der
Hochstgrenze entsprache jedoch nicht den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde.
Die Festsetzung einer gemittelten Zahl von 0,28 soll einen Entwicklungsspielraum
in Abhéngigkeit von der Grundstucksgrofe ermoglichen, zu grof3e Baudichten je-
doch verhindern.

Im Siidwesten oberhalb der kiinftigen Bauparzelle 5 verlauft eine elektrische Freileitung des
Energieversorgungsunternehmens Schleswag AG. Gegentiber der Freileitung ist grundsétzlich
ein Sicherheitsabstand von 3 m einzuhalten, d.h. Baulichkeiten innerhalb dieses 3-m-Streifens

diirfen dort nicht errichtet werden.

destruktur in der Nachbarschaft und den traditionellen Bauformen in der Gemeinde.
Hierdurch soll eine Kontinuitat des Ortsbildes in seinen Hauptmerkmalen erreicht
werden. Weiter soll innerhalb des Plangebietes die Sicherheit fur die Grundstiicks-
eigentimer geschaffen werden, daf3 alle Gebaude sich in allgemeine Regeln der
Baukorperausbildung einfiigen und dadurch keine ,,bosen” Uberraschungen durch
unangemessen hohe Sockel-, Trauf- oder Firsthéhen entstehen.

Im Ortsbild sind - bezogen auf die Gebidudehéhen und mit einer Zahl von Vanan-
ten - zwei Grundtypen von Gebduden erkennbar:

—  das eingeschossige Wohnhaus
entwickelt aus dem kleinen vorindustriellen Landhaus mit urspriinglicher
Reeteindeckung, spiter gefolgt von der Tonpfanneneindeckung,

~  Sockelhshe je nach Gelindelage ebenerdig (Einfahrten) bis 2 Stufen =
25 cm (wasser- und schmutzgeschiitzte Eingédnge)

- Traufhohen niedriggezogen, um das Mauerwerk vor Wasser zu schiit-
zen, zwischen 2.0 und 2,5 m
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—  Firsthohen in Abhdngigkeit von der Gebaudebreite und der Dachneigung
zwischen 5 und 6 m ab Oberkante Dachraum, ab OK ErdgeschoBfuBbo-
den also zwischen 7 und 8,5 m, Dachflachen weithin sichtbar und die
Mauerwerksanteile tiberragend,

- Dachnetgungen materialbedingt (Reet, Tonpfannen) zwischen 40° und
45°

das landwirtschaftliche kombinierte grofie Wohn- und Wirtschaftgebiude
in einer selten gewordenen vorindustriellen Grundform als reetgedecktes Hal-
lenhaus mit den vergroBerten Merkmalen des o.g. kleinen Landhauses, dann
jedoch in der Zeit der Industrialisierung erginzt und abgelost durch das
,moderne” Wirtschaftsgebaude mit den Merkmalen andere Bautechniken und
Baustoffe

—  Sockelhohe je nach Gelindelage ebenerdig (Einfahrten) bis 3 Stufen =
45 cm (wasser- und schmutzgeschiitzte Eingange) in ausgepragte Wohn-
eingange mit unterlifteten Holzfullboden,

—  Traufhohen durch ein zweites Geschol3 tiber dem Wohnteil (Wohnberei-
che von Helfern) und Stauraum iiber dem Stallteil zwischen 6 und 7 m

- Firsthohen durch die flachgeneigten Dacher unwesentlich tiber den
Trauthohen und damit im Nahbereich des Hauses optisch nicht wirksam
bei 1.5 bis 2,0 m dber der Traufe, also ca. 7,5 bis 9,0 m Uber Erd-
geschol3,

- Dachneigung durch die neuen Teerpappen deutlich flacher als die bishe-
rigen Materialien zwischen 10° und 20 °.

Aus der Grundanalyse ergeben sich fiir die Hohenlagen folgende Festsetzungen:

die Sockelhéhe (= Erdgeschoffulbodenhohe Fertigmalle) betragt von max.
60 cm Uber der mittleren Hohe der an das Grundstiick angrenzenden
Stralenverkehrsfliiche nach Abschlufl der ErschlieBungsmal3nahmen, diese
wird von der Gemeinde vor ErschlieBungsbeginn festgestellt und im Ausbau-
plan der ErschlieBungsflichen den Grundstiickseigentimern zuganglich ge-
macht,

die Sockethohe soll:

—~  einer unangemessenen Hohenlage und einer ,,schleichenden Entwick-
lung von eigenstandigen Sockelgeschossen vorbeugen,

—  bei Grundstucken mit leichter Hanglage allen Geb4udeseiten einen an-
gemessenen Bezug zu den Freiflaichen ermoglichen und keine Seite unter
Gelandeniveau anbinden,

Die Traufhohe betragt max. 3,50 m, sie ist das Mall zwischen Oberkante
ErdgeschoBfertigboden und dem Schnittpunkt zwischen den AuBenwandfla-
chen und den Oberkanten der Dacheindeckungen.

Hiervon kann auf den dstlichen Grundstiicken zum freien Landschaftsraum
(Nr. 3, 4, 8,9 und 10) abgewichen werden, wenn der Einsatz von Niedrig-



Gemeinde Schiotfeld - B-Plan Nr. | - Mohlenholt™ Seite -9-

5.4

energiehduser dieses erfordert, jedoch hochstens bis zu einer Hohe von 5,0 m.
Diese Ausnahme soll in begriindeten Féllen neue Bauformen ermoglichen, um
andere Fassadenausbildungen in Verbindung mit abweichenden Dachneigun-
gen zuzulassen (s. ,,Dachneigungen”).

Die Firsthohe betriagt max. 9,00 m jeweils bezogen auf die Oberkanten der
Sockelhohen. Ausnahmen von dieser absoluten Zahl sind wegen der Gesamt-
héhenentwicklung nicht zugelassen.

Baugestaltung
Im historischen Ortsbild sind - bezogen auf die Baugestaltung und mit einer Zahl
von modernen Varianten - folgende Grundtypen im Wand- und Dachbereich er-

kennbar:

Wandgestaltung:

In vorindustrieller Zeit - bis etwa Mitte des 19. Jh.- vorwiegend in Fachwerk-
bauweise mit Ausmauerungen aus gebrannten rot-orangen Ziegelsteinen,
zunehmend abgeldst durch reine Ziegelsteinfassaden wegen der Anfalligkeit
der Holzteile im Sockelbereich, zuerst an den Straflengiebeln, dann auch in
den rickwaértigen Bereichen,

in der Zeit der Industrialisierung harter und gleichmaBiger gebrannte Ziegel-
steine, mit sparsam eingesetzten Putzornamenten an den Wandoffnungen und
Gesimsen,

in der Zeit nach 1920 wieder Einsatz von Ziegelsteinen, kaum aufgesetzte
Stuckornamente,

im historischen Ortsbild wurden zu keiner Zeit Mauerwerksflachen in grofe-
rem Umfang geputzt,

die Giebel der historischen Gebaude waren in der Regel auf den Stral3enseiten
mit Holz verkleidet, oft traten die Riickseiten gestalterisch zurick und waren
im Dachmaterial als Vollwalm oder abgestuft als Halb- oder Kriippelwalm
verkleidet,

die hohen Jandwirtschaftlichen Gebaude aus der Jahrhundertwende waren
oberhalb des Erdgeschosses - meistens im Stallbereich mit griiner Holzver-
schalung, etwa ab 1920 zunehmend mit verzinkten Blechtafeln (sog. | Siegener
Pfannenblech™) bekleidet.

Dachgestaltung

in der vorindustriellen Zeit waren bis zur Mitte des 19.Jh. die vorherrschenden

Dacheindeckungsmateriahen

—  Stroh als landwirtschaftliches Nebenprodukt in der Getreideernte in
Handarbeit - und das sich hiervon wenig unterscheidende

—  Reet als natiirlich nachwachsendes Produkt in der Gemeinde an den
Wasserldufen der , Rantzau™ und der | Stor und kleineren , Reetkuhlen®

—  das Weichdachmaterial wurde zunehmend abgelost durch das haltbarere
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und feuersichere Tonpfannendach, das sich problemlos auf die steilen
Dachwerke der Weichdicher aufdecken lief3, dieses Material ist in der
gleichen Struktur durch andere Materialien (etwa eingefédrbter Beton) bis
heute ortsbildpragend auf den steilen Wohnhausddchern

- die flachgeneigten Dacher der hohen landwirtschaftlichen Gebaude aus
der Jahrhundertwende wurden mit dunkelgrauen bis schwarzen Teer-
pappdachern eingedeckt, die gestaiterisch wegen der Hohe und flachen
Neigung kaum in Erscheinung traten. Diese sind bis heute in der Em-
deckung ublich, in jingster Zeit erganzt durch Metalldacheindeckungen

—  Dachaufbauten - also Erker, Giebel und Gauben - waren in der fritheren
Zeit sehr aufwendig in der Herstellung, wurden deshalb nur sehr sparsam
dort errichtet, wo sie unumgénglich waren: etwa als Schutzdach vor dem
Eingang bei Weichdichern oder um einige Raume im Hausinnern zu be-
lichten und belaften (Erntekammern). Im historischen Ortsbild sind
Dachaufbauten deshalb nur wenig vertreten, die Hauptdachflachen blei-
ben immer itbergeordnet und dominieren die Erscheinung des Daches.

Um eine deutliche Verbindung mit den traditionellen Bauformen und eine Kon-
tinuitit auch im Materialgefiige im Gemeindegebiet herzustellen, werden zur
dulleren Gestaltung der baulichen Anlagen im Plangebiet folgende Festsetzungen
getroffen:

—~  an AuBlenwindflachen soll grundsatzlich ungeputztes Mauerwerk das vor-
herrschende Material sein, dessen Anteil in der Gesamtoberflache der Wand-
abwicklung mindestens 50 % betragen muf3. Die Restflachen konnen aus an-
deren Materialien beschaffen sein. Es wird empfohlen die Materialvielfalt der
Restflachen auf ein Minimum zu beschranken, damit der Zusammenhalt des
neuen Baugebietes deutlich wird

— aufden Grundstiicken Nr. 3, 4, 8, 9 und 10 sind abweichend hiervon AuBBen-
wandflachen vollstandig aus Holz oder Holzbaustoffen zulassig, wenn diese
aus dem Einsatz von Niedrigenergiehdusern erforderlich werden

—  Diicher iber Hauptgebduden sind in einer Neigung von mindestens 300 bis
hochstens 480 auszubilden. Die Dachetndeckung ist herzustellen in massiven
Materialien im Farbspektrum rot, braun, anthrazit, grau bis schwarz

— aufden Grundstiicken Nr. 3, 4, 8, 9 und 10 sind abweichend hiervon gerin-
gere Dachneigungen, jedoch von mindestens 15 © zulidssig, wenn diese kon-
struktiv aus dem Einsatz von begninten Dachflichen erforderlich werden.

—  Untergeordnete Dachaufbauten sind Aufbauten, die die Dachflachen iiber-
ragen. Sie konnen abweichend von den Festsetzungen zur Dachform ausge-

fuhrt werden, soweit sie:

- in threm oberen DachabschlufB3 nicht hoher als 1.0 m an die lotrechte
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Fuirsthohe des Hauptdaches herangeftihrt werden, und

- in der Summe ihrer Gesamtbreiten hochstens bis zu 60 % der jeweiligen
Traufseite ausgebildet werden, und

—  hochstens bis zu 1,50 m an den seitlichen Dachabschlufl (Ortgang) des
Hauptdaches herangefuhrt werden.

Die Festsetzungen zu den untergeordneten Dachaufbauten sollen die stidte-
bauliche Wirkungen der Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher liber den
Hauptgebauden und der Wandgestaltung unterstutzen. Es soll damit vermie-
den werden, daf3 sich uber die Dachlandschaft ein ungewolltes und nicht ein-
grenzbares | Eigenleben® in Form und Nutzungsintensitat entwickelt.

- Die Dachformen und die Aulenwandflichen von Carports, Garagen und
Nebenanlagen konnen abweichend von den Festsetzungen ausgefiihrt wer-
den.

- Nebenanlagen sind grundsétzlich auf3erhalb der Baugrenzen zuldssig. An
allen Grundstucksseiten, die zwischen den offentlichen Verkehrsflichen in-
nerhalb des Plangebietes und den jeweiligen Baugrenzen hegen, sind Neben-
anlagen nur innerhalb der Baugrenzen zulissig.

5.5 Offentliche Griinfliichen
Spielplatzanlagen

Im Plangebiet wird kein 6ffentlicher Spielplatz festgesetzt. Die Gemeinde geht
davon aus, daf3 das gesamte dorfliche Umfeld des Plangebietes gentigend natiirliche
Spielmoglichkeiten fur Kinder bietet. Dariber hinaus werden die ErschlieBungs-
strallen flr jewetls 5 Grundsticke in etner Breite von 5,0 m als verkehrsberuhigte
Mischfliche fuSgianger- und kinderfreundlich gestaltet. Die Grundstiicksgrofien von
1.d.R. iber 700 m? bieten weiter gentigend Raum flr private Spielflachen fur Klein-
kinder, die sich im Nahbereich des Hauses authalten sollen.

6. ErschlieBung

Das Plangebiet wird an das tbergeordnete Verkehrsnetz der Gemeinde Schlotfeld

durch die beiden Planstrafien

—~  imu Norden Uber die Gemeindestrafie ,Mohlenholt™ angebunden, diese miindet

~  im Westen in die Gemeindestra3e , Dorfstralie” ein.

~  Die DorfstraBe fithrt in sidlicher Richtung zur Bundesstrafle B 206, die Ent-
fernung betragt etwa 600 m,

—  die B 206 fuhrt in westlicher Richtung nach Itzehoe und in 6stlicher Richtung
nach Hohenlockstedt / Kellinghusen / Wrist.

Die beiden neuen Planstra3en erschliefien als Wohnstraf3e in einer Breite von 5,0 m

jewells 5 Grundsticke. Die Strallen sollen als verkehrsberuhigte Anliegerstrafien

ausgebaut werden.
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Die Planstral3e  ,Mohlenholt ist bereits als GemeindestraBe vorhanden und als
Spurbahn fur den landwirtschaftlfichen Verkehr in einer Breite von 2,50 m mit je-
weils befestigten Bankettstreifen auf insgesarat 4,75 m ausgebaut. Nordlich und
sidlich grenzen hieran ca. 3,50 m breite Griinstreifen bis zu den beidseitigen Knick-
s, der den Straflenraum saumt. Die Gemeinde geht davon aus, daB3 der Charakter
des Weges durch den geplanten Ausbau nicht verloren geht. Es ist beabsichtigt, den
StraBenraum , Méhlenholt” von der Dorfstra3e bis zur Einmiindung des &stlichen
Wohnweges in einer Breite von 4,75 m auszubauen, um die ErschlieBung zu si-
chern. Der beidseitige Griinstreifen bis an die Knicks heran soll erhalten bleiben.
Die Befestigung der Straf3e soll durch unterschiedliche Pflasterungen den Charakter
der vorhandenen Spurbahn gestalterisch und zur funktionalen Gliederung aufneh-
men.

Die Stellplitze sind grundsitzlich auf den Grundstiicken an geeigneter Stelle
unterzubringen. Auf eine Spezifizierung der Standorte wird verzichtet. Alles weite-
re wird im jewelligen Baugenehmigungsverfahren bzw. im Rahmen der Bauanzeige
durch die Landesbauordnung geregelt.

Nach dem Stellplatzerlal - StErl - vom 04. September 1995 werden keine geson-
derten Hinweise fur die Ermittlung von é{fentlichen Parkpldtzen mehr ausgefiihrt.
Nach EAE 85, Ziffer 5.2.1.2 werden jedoch 33 % der Pflichtstellplitze als ¢ffentli-
che Parkplatze empfohlen. Der Stell- und Parkplatzbedarf fiir das "Allgemeine
Wohngebiet" ermittelt sich aus der Anzahl der errichteten Wohnungen. Es wird
davon ausgegangen, dafl ca. 10 Wohneinheiten errichtet werden. Es ergibt sich ein
Parkplatzbedarf von ca. 3 éffentlichen Parkplitzen.

In dem Plangebiet werden keine offentliche Parkplitze festgesetzt. Diese werden
im Zuge der ErschlieBungsmalinahmen tm Bereich der verkehrsberuhigten
Verkehrsflachen untergebracht. Die genauen Standorte werden bei der Ausbaumal-
nahme in Abstimmung mit der Verkehrsbehorde festgelegt. Fir den Ausbau der
Planstra3en erfolgt eine Detailplanung, die gemifl Anordnung nach § 45 StVO und
Abstimmung mit der StraBBenverkehrsbehorde des Kreises Steinburg erstellt wird.

7. Ver- und Entsorgungsmafinahmen

7.1 Elektrische Energie

Das Plangebiet wird durch die Schleswag mit elektrischem Strom versorgt. Vor
Baubeginn erfolgt eine Absprache vor Ort beziiglich der vorhandenen und geplan-
ten Leitungen.

% Im Siidwesten oberhalb der kiinftigen Bauparzelle S verlduft eine elektrische Freileitung des
Energieversorgungsunternehmens Schleswag AG. Gegeniiber der Freileitung ist grundséatzlich
ein Sicherheitsabstand von 3 m einzuhalten, d h. Baulichkeiten innerhalb dieses 3-m-Streifens

durfen dort nicht errichtet werden.
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7.3

7.4

selbst fiir jedes Grundstlck oder in Grundstiicksgemeinschaft herzustellen. Die
Genehmigungen zur Grundwasserentnahme sind beim Krets Steinburg - Untere
Wasserbehorde - zu beantragen. Das Grundwasser enthilt einen relativ hohen
Eisen- und Mangananteil. Aus diesem Grund sollte das Wasser durch geeignete
Anlagen aufbereitet werden.

Da die Aufbereitung des mit Eisen und Mangan angereicherten Grundwassers auf-
wendig und damit kostspielig ist, wird darauf hingewiesen, daf3 der Zusammen-
schluBl zu Gemeinschaftsanlagen sehr sinnvoll sein kann. Der ZusammenschluB ist
jedoch von den Grundstiickseigentiimern vorzunehmen, die Gemeinde regt hierzu
jedoch ausdriicklich an.

Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird uber eine Gebietskliranlage abgefuhrt, an die alle
Grundstiicke anzuschlieBBen sind. Der Standort befindet sich im 6ffentlichen Grun-
streifen des Strallenraumes ,, Mohlenholt™. Das Leitungssystem wird in den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen verlegt und entsprechend der Topografie im Freigefalle ver-
legt. Die Klaranlage wird im Zuge der Erschliefungsmafinahmen errichtet. Die
Genehmigungen zur Errichtung der Anfage ist beim Kreis Steinburg - Untere Was-
serbehorde - zu beantragen.

Das Oberflichenwasser auf den privaten Grundstiicken von den Dach- und
Terrassenflichen sowie den privaten Zufahrten und Stellplidtze wird von der
Gemeinde nicht abgenommen und soll auf den privaten Grundstiicken durch ge-
eignete Anlagen versickern. Der Untergrund ist nach den vorliegenden Erkennt-
nissen der Gemeinde entsprechend aufnahmefahig.

Das Obertlachenwasser aus den 6ffentlichen Verkehrsanlagen und Griinanlagen
wird in flache Graben in den 6ffentlichen Grunflaichen des Strallenraumes , Moh-
lenholt™ geleitet. Von hier aus wird das Oberflichenwasser in den Untergrund ver-
sickern. Der Nachweis der Versickerung wird durch eine entsprechende Begut-
achtung im Rahmen der Ausbauplanung gefuhrt. Die Vorflut wird durch dieses
Verfahren nicht belastet.

Die herzustellenden Versickerungsanlagen bediirfen der Genehmigung des Land-
rates des Kreises Steinburg - Untere Wasserbehorde.

Abfallbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt Gber die zentrale Millabfuhr. Die Mullbeseitigung st
durch Satzung Uber die Abfallbeseitigung im Kreis Steinburg geregelt. Im Einmin-
dungsbereich der Straflen . Mohlenholt™ /, Dorfstralle” wird eine Sammelstelle fiir
die privaten Abfallbehalter eingerichtet, da die Straflenraume nmicht fur die gangigen
Miillfahrzeuge ausgebaut werden sollen (Strallenbreiten, Wenderadien). Die Grund-
stiickseigentimer haben den Mull am Abfuhrtag von threm Grundstiick zur Sam-
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7.5

7.6

7.7

8.1

melstelle zu bringen. Alle weiteren Einzelheiten des Verfahrens regeln die Grund-
stiickskaufvertrage.

Wertstoff-Sammiung

Innerhalb des Planungsgebietes wird kein Standort fir Wertstoff-Container ausge-
wiesen, da diese sich an anderer Stelle in der Gemeinde befinden.

Fernmeldeeinrichtungen

Das Plangebiet soll durch Anschluf an das Netz der Deutschen TELEKOM AG
versorgt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes wird die
ErschlieBungsmafBnahme so frith wie moglich angezeigt.

Gasversorgung

Eine Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist vorgesehen.

Mafinahmen der Landschaftspflege und Regelungen der Eingriffe
in den Natur- und Landschaftsraum

Gebot der Vermeidung von Eingriffen in den Natur- und Landschaftsraum

Der Wohnbedarf in der Gemeinde Schlotfeld erfordert die Bereitstellung von
Wohnbauflichen. Im Gemeindebereich sind nur begrenzte Flachen vorhanden, die
mit vertretbaren Eingriffen in den Natur- und Landschaftsraum ein effizientes Ange-
bot an Wohnbauflachen schaffen und somit sparsam mit den insgesamt verfligbaren
Flachen umgehen.

Der Landschaftsplan weist - unter anderen - diesen Bereich in der Gemeinde
Schlotfeld als Wohnbaufliche aus.

Die Gemeinde Schlotfeld hat im Zusammenhang mit der Aufstellung des Land-
schaftsplanes alle aus landschaftspflegerischer Sicht infrage kommenden Wohnbau-
flichen untersucht. Auch der in diesem B-Plan festgesetzte Bereich ist in diesem
Sinne eine geeignete Flache. Die anderen sich ebenfalls gleichwertig eignenden Fla-
chen stehen zur Zeit im Gemeindegebiet wegen des Grundbesitzes und der ausge-
iibten landwirtschaftlicher Nutzungen nicht zur Verfligung.

Der unvermeidliche Eingriff wird durch entsprechende Festsetzungen mini-
miert und durch geeignete Mallnahmen ausgeglichen.
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8.2

8.3

8.4

Unvermeidliche Eingriffe in gesetzlich geschiitzte Biotope und
deren Ersatzregelung

Das Plangebiet ist umgeben von einem sehr schon erhaltenen Knicksystem, weiter
gliedert ein Knick in Nord-Sid-Richtung im ostlichen Drittel das Plangebiet. Alle
Knicks stehen nach § 15 b LaNSchG unter Schutz.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfordern 2 jeweils ca. 7,5 m ( = 15 m) breite
Knickdurchbriiche fiir die beiden in Nord-Sad-Richtung verlaufenden Planstraf3en.
Als Ausgleich werden folgende neue Knicks aufgesetzt und dauerhaft unterhalten:

—  sudliche Baugebietsabgrenzung 130 m
—  Ostliche Baugebietsabgrenzung 55m
Summe = 185 m

Der ecforderliche Ausgleich von 1 : 3 =45 m wird damit weit iberschritten und jst
damit nachgewiesen.

Andere gesetzlich geschiitzte Bereiche werden durch die Planung nicht berthrt.

Eingriffe und Ausgleichsregelungen an das Schutzgut Wasser

Stark verschmutztes Niederschlagswasser fallt im "aligemeinen Wohngebiet" nicht
an und kann deshalb nicht in den Boden eindringen und das Grundwasser gefahrden.

Eingriffe und Ausgleichsregelungen an das Schutzgut Boden

Die Eingriffe in den Landschaftraum innerhalb des Planungsgebietes durch die ge-
planten ErschlieBungs- und BaumaBnahmen sind zu bewerten.

Durch die Bebauung und die ErschlieBung werden die Bodenflachen neu versiegelt.
Der Umfang der neuen Versiegelung nach der Nutzungsanderung und der not-
wendige Ausgleich ist als "Nachweis des Ausgleiches fiir die Eingriffe nach dem
Bundes- und Landesnaturschutzgesetz' nachfolgend gefiihrt worden. Die Ermitt-
lung der Einzelflichen wurde in ,,Anlage 1 - Flichenermittlung® aufgestellt. Auf
die Erarbeitung eines Grinordnungsplanes wird wegen der geringen Gebietsgrofie
verzichtet.

Danach ergibt sich ein quantitativer Eingriff an das Schutzgut Boden durch
ErschlieSungs- und BaumafBnahmen:

1. Bauflichen als WA- Gebietsausweisungen mit unterschiedlichen Nutzungs-
dichten - GRZ - von 0.28 einschlieBlich der nach § 19 BauNVO zuldssigen
Uberschreitung durch Nebenanlagen in einer Flache von maximal 2.835 m?,
die auszugleichen sind mit mindestens S0 % = 1.418 m>.
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8.5

2. Verkehrsflichen mit teilversiegelten Oberflachen (Pflasterungen) in einer
Fliche von 895 m?, die auszugleichen sind mit mindestens S0 % = 448 m?2,

[nsgesamt ergibt sich ein quantitativer Ausgleichsbedarf von gerundet 1.900 m2.

Die Ausgleichsflachen in der Grofle von ca. 2.000 m? werden aufBerhalb des Plan-
gebietes jedoch innerhalb der Gemeinde Schlotfeld, Gemarkung Schlotfeld,

im Landschaftraum ,,Rantzautal* Flur 7, Flurstiick Nr. 40/2 (1.336 m?) und 40/3
(Anteil aus 1.256 m?) durch Erwerb von Flachen durch die Stiftung Naturschutz
des Landes Schleswig-Holstein und anteilige Herausnahme aus der derzeitigen
Nutzung und Umgestaltung durch geeignete MaBnahmen in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Steinburg geschaffen. Am Verbandsvor-
fluter Rantzau ist der Uferrandstreifen beidseitig in einer Breite von 5 Metern bet
den in Aussicht genommenen Ausgleichsmaf3nahmen freizuhalten.

Die Gemeinde Schlotfeld versichert durch Beschluf3 der Gemeindevertretung die
Durchfuhrung der Ausgleichsmaf3nahme.

Eingriffe und Ausgleichsregelungen an das Schutzgut Landschaftsbild

Der Eingriff in das Landschaftsbild innerhalb des grofiraumlichen Zusammenhangs
durch das Baugebiet muf3 flr sich gesehen als nicht sehr hochrangig eingestuft wer-
den. Der Bereich fligt sich in die vorhandene Bebauung des Ortskernes ein und wird
in Richtung freier Landschaftsraum im Siden und Osten durch die erganzten Knic-
ks 185 Ifm. abgeschirmt.

Als Ergdanzung zum Landschaftsbild innerhalb des Plangebiets werden folgende
Regelungen festgesetzt: '

- Auf jedem Baugrundstiick ist | standortgerechter Baum zur Auswahl nach
Art und Grofe der in der Begriindung aufgefiihrten Liste zu pflanzen und dau-
erhaft zu unterhalten. Bei Grundsticksbildungen von mehr als 900 m? Grund-
stiicksflache ist je angefangene 400 m? Grundsticksflache 1 weiterer Baum zu
pflanzen.

Bei den unter | genannten Biumen und Strauchern sind Pflanzen aus der nachfol-
gender Pflanzliste zu verwenden

Artenliste Striucher:
Eingnffiger Weilidorn  (Crataegus monogyna),

Salwerde (Salix carea)
Grauweide (Sabix cinerea),
Schwarzer Holunder  (Sambucus nigra),
Hasel (Corylus avellana)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus),
Feldahom (Acer campestre),

Faulbaum (Rhamnus frangula)
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Artenliste Biume: PflanzgréfBBe H, 3 x v, 14 - 16 cm,

Eberesche (Sorbus aucuparia)
Stieleiche (Quercus robur),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Feldahorn (Acer campestre),
Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Spitzahorn (Acer platanoides).

Neben diesen quantitativen und qualitativen AusgleichsmaBinahmen werden folgen-
de Mafinahmen durchgefiihrt, die die positive Gesamtbilanz unterstreichen:

=

Die offentlichen Verkehrsflichen sind in threr Grundanlage auf ein Minimalkon-
zept an ErschlieBungsaufwand reduziert worden.

Die Gestaltung der verkehrsberuhigten Erschliefungsbereiche sollen sich eben-
falls ausdrucklich an dem Grundkonzept der minimalen Oberflachenversiegelung
orientieren:

=0 die Flachen werden soweit notig gepflastert, durch den hohen Fugenanteil soll
das Mikroklima verbessert und die Staubbindung in diesen Bereichen erhoht wer-
den,

=0 die Seitenbereiche werden im Rahmen des Gestaltungskonzeptes mit heimischen
und landschaftstypischen Baumen und Strauchern bepflanzt, die wiederum Be-
standteil des gesamten Grinkonzeptes sind.

Maflnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die im Planungsbereich befindlichen Grundstucksflachen, die zukiinftig als allgemei-
nes Wohngebiet genutzt werden und deren ErschlieSungsflichen, befinden sich im
Eigentum der Gemeinde Schlotfeld.

Bodenordnende Mafinahmen gemiB §§ 45 ff BauGB, Grenzregelungen nach
nach § 80 BauGB sowie die Inanpruchnahme privater Flachen fur 6ffentliche Zwe-
cke nach § 85 BauGB kommen nicht zur Anwendung.
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10. Fliachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt folgende Flachen und Nutzungs-

anteile:

Bereich Flache m? Anteile
a. | Allgemeines Wohngebiet 7.560 78,5%
b. | Verkehrsflichen mit seitlichen 1.161 12,0%

Grinflichenanteilen

c. | Knickflachen:

vorhanden 460 4 8%
neu 436 4.5%
d. | Flachen fur Versorgungsanlagen 25 0,2%

(Abwasser und Miillsammelplatz)

Gesamtflachen 0.642 100,0%

11. Kosten der Erschliefung

Die Gesamtkosten der ErschlieBung betragen einschlieBlich der Schmutz- und Regen-

wasserkanalisation DM 283.000,00
Der Antell der Schmutzwasserkanalisation betragt DM 115.000,00
Von den Gesamtkosten von DM 168.000,00

sind 90 % von den Anliegern anzufordern.
Das entspricht einen Betrag von DM 151.200,00

Die Kosten fur die Schmutz- und Regenwasserkanalisation sind gemaf3 Abwassergebiih-
rensatzung anzufordern.

Fir die Gemeinde sind Kosten von DM 168.000,00

aufzubringen, die nicht durch Beitrige gedeckt sind. Die Kosten werden entsprechend des
geplanten ErschlieBungsablaufes im Haushalt der Gemeinde eingeplant.

o Gemeinde Schiotfeld
EAE - Der Birgermeister -

Schiotfeld, den




