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Begrundung Bebauungsplan Nr. 8 "dstlich RaiffeisenstraBe” der Gemeinde Leezen

0. RECHTSGRUNDLAGEN

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Leezen hat in ihrer
Sitzung am 07.06.1994 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 8
"6stlich RaiffeisenstraBe" flir das Gebiet sidlich der Meierei,
Ostlich der Raiffeisenstraf3e, nérdlich der Bebauung Musikanten-
straBe und westlich des Niederungsbereichs an der Hamburger
StraBe aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986, zuletzt gean-
dert am 17.12.1997 (BGBI. | S. 3108, 3113) sowie

- Das Baugesetzbuch vom 27.07.1997

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

- Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

in den zum Zeitpunkt des SatzungsbeschluBes guitigen

Fassungen.

Als Kartengrundlage fir den rechtlichen und topographischen
Nachweis der Grundsticke dient die amtliche Planunterlage im
MaBstab 1:1.000 des Vermessungsburos de Vries, Kalten-
kirchen.

Mit der Ausarbeitung des Grinordnungsplans wurde das
Landschaftsplanungsbiiro Bielfeldt + Berg, Hamburg, beauftragt.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Bulro Ar-
chitektur + Stadtplanung, Dipl.-Ing. M. Baum beauftragt.

1. VERANLASSUNG, ALLGEMEINES

Der Bebauungsplan wird in zwei Abschnitten in Kraft gesetzt. Ur-
sache ist die Nicht-Verfligbarkeit der Flachen im sudlichen Teil-
bereich. Der nérdliche, bereits gewerblich genutzte, Teil ist pla-
nungsrechtlich geldst und wird vorgezogen. Das 'Splitting' des
Bebauungsplans folgt damit den unterschiedlichen Planungszie-
len: stérungsfreie Neuordnung des nordlichen Bereichs und Ent-
wicklung eines neuen Mischgebiets im sudlichen Teil des Bebau-
ungsplans.

Die Begriindung stellt auf den gesamten Geltungsbereich des
Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 8 ab und wird auch fir den
jetzt vorliegenden nérdlichen Bereich so stehengelassen.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage Leezens
an der RaiffeisenstraBe befinden sich groB3e, unbebaute Fléachen.

Planungserfordernis
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 8 "ostlich RaiffeisenstraBe” der Gemeinde Leezen

Deren Eigentimer haben bereits damit begonnen, ihre Grund-
stlicke in zweiter Reihe zu bebauen, andere haben den Wunsch
zur Bebauung geéduBert.

Die Verdichtung ist im Interesse der Gemeinde im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Die Bebauung der
Flachen erfordert aber aufgrund ihrer Ausdehnung eine ordnende
Hand, um die Einbindung in die Umgebung zu gewéhrleisten und
die Flachen sinnvoll zu erschlieBen und auszunutzen. Die Einbin-
dung einer neuen Bebauung in das gewachsene Siedlungsgefii-
ge, zwischen dem historischen Dorfanger im Norden und der
Wohnbebauung in der Musikantenstraf3e, unter Berucksichtigung
des Grinbereichs dstlich des Plangebiets stellen Anforderungen
an die Planung, die die Bebauung nach § 34 BauGB nicht hinrei-
chend erflllen kann

Hintergrund sind mdgliche Konflikte, die durch die Ansiedlung
neuer Nutzer mit den angrenzenden Betrieben entstehen kén-
nen. § 34 BauGB kann keine PlanungsmafBnahmen, die zur L6-
sung von Konflikten erforderlich sind, ersetzen. Deshalb hat die
Gemeinde beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 8 aufzustellen.

Die Gemeinde Leezen verfolgt mit der vorliegenden Planung das Planungsabsicht,
Ziel einer behutsamen Nachverdichtung. Die vorhandene Misch- Ziele der Gemeinde
nutzung, das Nebeneinander von Wohnen, Handwerk, Dienstlei-

stungen und Gewerbe, soll gesichert und gestarkt werden. Im

zentralen Bereich des Ortes sollen zusétzliche Grundsticke fir

die Ansiedlung von Kleingewerbe sowie Wohnraum nahe den

grundzentralen Einrichtungen der Gemeinde erschlossen wer-

den, um der bestehenden Nachfrage gerecht zu werden und ei-

nen aktiven Beitrag fiir eine positive Entwicklung Leezens zu lei-

sten. Mit einer positiven Entwicklung ist hier vor allem die Star-

kung des Kleingewerbes und des landlichen Zentralortes Leezen

gemeint.

Mit dem Bau von Wohn- und Geschéftshausern sudéstlich des
Bebauungsplangebiets (Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1
"Ortszentrum") hat die Gemeinde mit der Umsetzung dieser Ziel-
setzung bereits begonnen.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe des historischen Dor- Konflikte
fangers, angrenzend an eine gewachsene Siedlungsstruktur aus

dem letzten Jahrhundert. Diese Lage erfordert eine ortsgerechte
Einpassung der neuen Bebauung in ihre Umgebung unter Be-

achtung ortstypischer Strukturen und Materialien. Der Schutzan-

spruch wird dadurch noch verstéarkt, daf sich in dem angrenzen-

den Bereich einige Baudenkmale befinden. Es handelt sich um

das Pastorat, eingetragen in das Denkmalbuch, sowie die Kirche,

die einfaches Kulturdenkmal ist. Da sich die geplante Bebauung
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Begrundung Bebauungsplan Nr. 8 "6stlich RaiffeisenstraBBe" der Gemeinde Leezen

in Hohenentwicklung und Material der Umgebung anpaf3t, ist ei-
ne Beeintrachtigung der Einzeldenkmale nicht zu erwarten. Be-
sonders schutzwirdig ist weiterhin der Grinzug 6stlich des Plan-
gebiets aufgrund seiner 6kologischen Qualitat und als Griinachse
im innerodrtlichen Bereich. Der Schutz ist durch die Wahrung ei-
nes ausreichenden Abstandes der Bebauung zu gewahrleisten.
Weiterhin muf die Planung die vorhandenen Knicks berucksichti-
gen, die entlang einiger Grundsticksgrenzen im Plangebiet ver-
laufen.

Die Hansano-Meierei und der Raiffeisen-Betrieb emittieren Larm,
der zu Konflikten mit einer angrenzenden Nutzung fihren kann.
Art der baulichen Nutzung und die Gliederung der neu zu bebau-
enden Flachen sollen so festgesetzt werden, dal3 sie keine Be-
eintrachtigungen der Wohnqualitéat mit sich bringen.

Der Bebauungsplan tberplant die letzte gréBere, zusammenhén- Standortalternativen
gende Flache innerhalb Leezens, die sich fur die ErschlieBung

einer Bebauung eignet. Im Rahmen der Vorgabe des sparsamen

Umgangs mit Grund und Boden sowie der Starkung des zentra-

len Ortes bietet nur diese sich fir eine innere Verdichtung der

Ortschaft an. Zu dem gewahlten Bereich bestehen daher keine

verniinftigen Standortalternativen.

An der ErschlieBung neuen Baulandes besteht ein groBes 6ffent- Abwigung éffentlicher
liches Interesse, da sie fiir die weitere Entwicklung Leezens von und privater Belange
groBer Bedeutung ist. AuBerdem besteht ein gro3es privates In-

teresse an der Bereitstellung von Bauland seitens der Bauwilli-

gen.

Der Bebauungsplan tberplant einen Teil des im Zusammenhang Eingriff und Ausgleich
bebauten Ortsteils von Leezen. Nach der Rechtsprechung findet

in diesem Fall ein flachenhafter Eingriff in die Leistungsfahigkeit

des Naturhaushalts und des Landschafisbildes nicht statt. Daher

werden keine Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erforderlich.

Im Plangebiet verlaufen zwei nach § 15b LNatSchG geschitzte
Knicks, deren Durchbruch fiir die ErschlieBung der unbebauten
Flachen unvermeidbar ist. Der Bebauungsplan setzt entspre-
chende Ersatzpflanzungen fest.

Der Planbereich umfaf3t insgesamt eine Flache von rund 3,3 ha. Stédtebauliche Daten
Hiervon entfallen auf:

- Mischgebiet ca. 0,88 ha
- eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 1,16 ha
- Grinflache ca. 0,23 ha
- StraBenverkehrsflache ca. 0,22 ha
- Flachen fir Gemeinbedarf ca. 0,80 ha
Summe ca. 3,29 ha
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 8 "dstlich Raiffeisenstrae” der Gemeinde Leezen

Die Anzahl der Wohnungen ergibt sich aus der Grundflaéche des
MIl. Die Realisierung des Bebauungsplans erméglicht die Er-
schlieBung von rund 10 neuen Wohneinheiten. Bei einer durch-
schnittichen HaushaltsgréBe von 2,3 Personen wird durch die
Realisierung des Bebauungsplans Wohnraum fiir ca. 23 Perso-
nen geschaffen.

Aus den angegebenen Daten laBt sich die Zahl der erforderlichen
Stellplatze und offentlichen Parkplatze ermitteln (s. Kapitel 8.
Verkehr).

2. ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER RAUMORDNUNG UND
LANDESPLANUNG, ENTWICKLUNG AUS DEM FLA-
CHENNUTZUNGSPLAN

Die Regionalplanung stuft Leezen als landlichen Zentralort ein.
Der Ort Glbernimmt damit die Aufgabe, seinen Nahbereich mit
Gltern und Dienstleistungen des allgemeinen taglichen Bedarfs
(Grundversorgung) zu versorgen. Weiterhin soll die Siedlungsta-
tigkeit der Gemeinden kinftig starker auf den zentralen Ort kon-
zentriert werden. Die Verantwortung des Ortsteils Leezen besteht
folglich in der Vorhaltung ausreichender Wohnbau- und Gewer-
beflachen. Die Planungsabsicht, die die Gemeinde mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 8 verfolgt, steht mit den Zielen
der Regionalplanung im Einklang.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Leezen aus
dem Jahr 1990 stellt die Flachen des Bebauungsplans als ge-
mischte Bauflachen dar. Die vorhandene Feuerwehr ist als Ein-
richtung des Gemeinbedarfs dargestellt. Der Bebauungsplan
Gbernimmt diese Ausweisungen, allerdings setzt er u.a. ein ein-
geschranktes Gewerbegebiet fest.

Der angestrebte kleingewerbliche Charakter und der verminderte
Stoérgrad entsprechen dem Charakter eines Mischgebiets. Die
Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets an dieser
Stelle wird daher als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen.

Derzeit wird fur die Gemeinde Leezen ein Strukturplan erarbeitet.
Dieses informelle Planungsinstrument mit Selbstbindung der Ge-
meinde dient der Formulierung eines raumlichen Leitbildes als
Vorbereitung fir die Fortschreibung des Fldchennutzungsplans
sowie der verbindlichen Bauleitplanung. Der Bestands- und Ana-
lyseplan des Strukturplans fir den Ortsteil Leezen trifft fur den
Bereich des Plangebiets folgende Aussagen:

LROP, RROP

Flachennutzungsplan
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 8 "8stlich RaiffeisenstraBe" der Gemeinde Leezen

- Sicherung des Niederungsbereiches

- behutsame Nachverdichtung

- Stadtebauliche Ordnung (Konfliktsituation durch Emissionen
der Meierei und Raiffeisen und angrenzender Wohnbebauung)

3. ABGRENZUNG DES PLANGEBIETS, NACHBARSCHAFT

Das Plangebiet befindet sich siddstlich des historischen Dorfan-
gers am Westrand des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
Leezen. Zwischen historischem Anger und Plangebiet befindet
sich die seit Uber 100 Jahren ansassige Meierei Hansano. West-
lich der RaiffeisenstraBBe ist der Raiffeisen-Betrieb angesiedelt.

Weitere gewerbliche Nutzer befinden sich entlang der
Hamburger StraBe (B 432), die den zentralen Versorgungsbe-
reich der Gemeinde Leezen darstellt. Dort sind die Amtsverwal-
tung Leezen, die Kirche und kirchlichen Zwecken dienende
Gebaude (Pfarrhaus, Kindergarten und Versammlungsraum)
sowie Einzelhandelsbetriebe, ein Gasthof mit Hotel und andere
private Dienstleistungen angesiedelt.

In der MusikantenstraBBe, der Raiffeisenstra3e und der Heiderfel-
der StraBe befinden sich Uberwiegend Einfamilienhduser aus der
ersten Halfte dieses Jahrhunderts. Nordlich des Raiffeisen-Be-
triebs ist in den 70er und 80er Jahren dieses Jahrhunderts reine
Wohnbebauung entstanden.

An das Plangebiet grenzt im Osten ein Grinzug privater Géarten
bzw. Wirtschaftsgriinland an. Das Gelande des Plangebiets falit
zum Griin hin ab. Westlich der Raiffeisenstraf3e grenzt die Be-
bauung an landwirtschaftliche Flachen.

Das Plangebiet selbst umfaB3t das Feuerwehrgelédnde, den Kata-
strophenschutz des Kreises Segeberg, drei Einfamilienhauser
und einen Elektrobetrieb. Die Teegentwiete verlauft in dstlicher
Richtung in das Plangebiet hinein und dient der inneren
ErschlieBung. Mit Ausnahme des ABC-Gebaudes ist die Flache
stidlich der Teegentwiete unbebaut.

Die Abgrenzung des Plangebiets wird durch die Uberplanung un-
bebauter Flachen bestimmt. Der Griinzug bildet im Osten die na-
tirliche Grenze. Die Einbeziehung der privaten Grinflachen wéare
wlnschenswert gewesen, um innerhalb der Ortschaft eine Grin-
achse zu sichern.

Im Norden bildet die Meierei die Plangebietsgrenze, im Siiden
die vorhandene Wohnbebauung. Beide Flachen sind Uberwie-
gend bebaut und bedurfen keiner stadtebaulichen Ordnung. lhr

Lage im Raum

Grenzen des Plangebiets
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Einbezug ist daher nicht erforderlich. Im Westen ist das Plange-
biet begrenzt durch die RaiffeisenstralBe, die die ErschlielBung an
das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz herstellt und gleichzei-
tig die westliche Grenze des Ortes Leezen bildet.

4. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Plangebiet liegt zwischen der durch eine Wohnbebauung
gepragten MusikantenstraBe im Siden und der Meierei im Nor-
den. Ziel der Festsetzungen im Bebauungsplan ist eine Zonie-
rung der Baugebiete unter Abstufung bezuglich deren Stérgrad
und Schutzwirdigkeit. Von den zukiinftigen Baugebieten sollen
keine zusatzlichen Beeintrachtigungen fir die angrenzende, be-
stehende Bebauung ausgehen.

Die noch unbebauten Flachen sidlich der Teegentwiete sind als
Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung
wird der Zielsetzung der Gemeinde Leezen gerecht, Moglichkei-
ten fir die Ansiedlung von Kleingewerbe zu schaffen. Hier ist vor
allem an Handwerk und private Dienstleistungen gedacht. AuBer-
dem sollen Wohnungen im zentralen Bereich entstehen. Die
Gleichrangigkeit von Gewerbe und Wohnen ist nur im Mischge-
biet vorgesehen.

Die durch den Gewerbelarm des Raiffeisen-Betriebs hervorgeru-
fenen, am Mischgebiet auftreffenden Immissionen Gberschreiten
die fur Mischgebiete zuldssigen Richtwerte nach der VDI 2058
deutlich und sind mit gesunden Wohnverhaltnissen nicht verein-
bar. Ziel ist deshalb die Abschirmung des Wohnens von Stérun-
gen durch die gewerbliche Nutzung.

Das Baugebiet ist deshalb nach der Art der zuléssigen Nutzung
gemanB § 1 (4) Nr. 1 BauNVO gegliedert. Die Gliederung erfolgt
durch textliche Festsetzung, die Numerierung der vorgesehenen
Grundstiicke sowie die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung.

In den von Larm vorbelasteten Bereichen wird das Wohnen ein-
geschrankt. Eine Wohnnutzung ist nur dann zulassig, wenn der
Nachweis erbracht wird, daf3 die Immissionsrichtwerte nach der
VDI 2058 eingehalten werden (s. textliche Festsetzung 1.1). Vor-
aussetzung dafir ist die Errichtung der Wohnung im Schutz der
gewerblichen Geb&ude mit Fenstern zur ldrmabgewandten Seite.

In dem zur MusikantenstraBe und zum dstlich gelegenen Grin-
zug orientierten Bereich ist eine Wohnnutzung aus der Sicht des
Larmschutzes moglich. Dieses Gebiet weist Léarmbelastungen
auf, die Gber die in der VDI 2058 genannten Richtwerte hinaus-

MI - Mischgebiet

Einschrankungen
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 8 "6stlich RaiffeisenstraBe” der Gemeinde Leezen

gehen. Die Uberschreitungen liegen allerdings nur bei bis zu ma-
ximal 5 dB(A) und sind aufgrund der Lage im vorbelasteten, zen-
traldrtlichen Bereich hinnehmbar (vgl. Kapitel 10. Emissionen/Im-
missionen).

Durch die Gliederung entsteht ein Mischgebiet mit jeweils 6-10
Wohn- oder kleingewerblichen Einheiten sowie eine gewerbliche
Zone an der RaiffeisenstraBBe. Diese Gliederung ist aufgrund der
stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde sowie der Immis-
sionssituation erforderlich. AuBerdem wird zusatzlicher gewerbli-
cher LKW-Verkehr aus der Teegentwiete herausgehalten und die
angrenzende Wohnnutzung vor weiteren Belastigungen ge-
schutzt.

In dem Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a (3) 2 BauNVO ausge-
schlossen, da sie nicht dem Gebietscharakter entsprechen und
mit der stadtebaulichen Ordnung unvereinbar sind (s. textliche
Festsetzung 1.2 und 1.3).

Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben soll nicht zu einer Schwa-
chung des zentralen Bereichs Leezens an der Hamburger StraB3e
fuhren. Dort sind die grundzentralen Versorgungseinrichtungen
der Gemeinde konzentriert. Zur grundzentralen Versorgung ge-
horen auch Einzelhandelsbetriebe. lhre Ansiedlung ist daher im
gesamten Plangebiet beschrankt auf Betriebe, die im unmittelba-
ren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem
Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieb stehen (s.
textliche Festsetzung 1.4). Damit wird der Struktur kleingewerbli-
cher Betriebe Rechnung getragen, die neben ihrer Werkstatt
auch eine Verkaufsstelle einrichten mussen. Die Ansiedlung die-
ser Betriebe ist ein wesentliches Ziel der Gemeinde Leezen.

Im Unterschied zum Mischgebiet sollen im Bereich nérdlich der GEg - eingeschrénktes
Teegentwiete keine Wohngebéude errichtet werden, da gesunde Gewerbegebiet
Wohnverhaltnisse in direkter Nachbarschaft zum Betrieb der

Meierei nicht gewahrleistet werden kénnen. Deshalb setzt der

Bebauungsplan ein Gewerbegebiet fest.

Im Hinblick auf die eng begrenzte Nachbarschaft und wegen des
Nachbarschaftsschutzes ist der AusschluB bestimmter Nutzun-
gen stadtebaulich gerechtfertigt und erforderlich (s. textliche
Festsetzungen 1.5 bis 1.10). Die Einschrénkungen erfolgen in
Abhangigkeit von den Entfernungen der Baugebiete zu den an-
grenzenden Misch- und Wohngebieten und dem Stérgrad der zu-
lassigen Betriebe.

Unter der Pramisse, das Plangebiet beziglich des Stdérgrades
und der Schutzwiirdigkeit zu zonieren, erfolgt eine Gliederung
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des Gewerbegebiets nach der Art der zuldssigen Betriebe und
Anlagen gemaf § 1 (4) BauNVO. Diese betriebstypisierende Be-
trachtung ist flr die Gliederung zuldssig und erforderlich. Die
Trennung der Bereiche erfolgt durch die Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzung.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet dient der Erweiterung und Einschréankungen
Neuansiedlung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrie-

ben sowie der Starkung der Funktion Leezens als Zentralort

durch die Entwicklung und Starkung eines kleinteiligen Gewerbes

im Ortsinnenbereich.

Die geman § 8 (2) BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen
sind nicht zulassig, da sie nicht in das stadtebauliche Gefuge
passen (s. textliche Festsetzung 1.5). AuBerdem sind sie auf-
grund der Nahe des Plangebiets zum historischen Dorfkern und
der angrenzenden Wohnbebauung hier nicht erwilinscht.

Die nach § 8 (3) 2 und 3 BauNVO allgemein zulédssigen Anlagen
far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke so-
wie Vergnugungsstatten sind ebenfalls nicht zulassig (s. textliche
Festsetzung 1.6). Der Ausschluf3 dieser Einrichtungen soll Funk-
tionsstérungen im Zentrum von Leezen vermeiden. Die Starkung
Leezens als Zentralort soll mit ergdnzenden Einrichtungen erfol-
gen. Konkurrierende Einrichtungen sind flr die Entwicklung des
Ortes nachteilig. Vergnugungsstatten passen nicht in die Ge-
bietsstruktur.

Der Schutz der Nachbarschaft beinhaltet auch die Vermeidung
von Geruchsbelastigungen. Zu den Gewerbebetrieben aller Art
gehdéren auch solche, deren Produktionsverfahren mit der Ablei-
tung erheblich geruchsbelastigender Stoffe verbunden ist wie
z.B. Lackierereien, die mit Lésungsmitteln arbeiten, Tiefdrucke-
reien und Tanklager. Im Gewerbegebiet sind daher Betriebe un-
zulassig, die verfahrensbedingt die Ableitung geruchsintensiver
Stoffe erfordern (s. textliche Festsetzung 1.7).

Betriebe, deren Betriebsform mit erheblichem Fahrzeugverkehr
verbunden ist, sind im Gewerbegebiet ausgeschlossen, da der
Verkehr fir die angrenzenden Nutzungen unzumutbar ist (s. text-
liche Festsetzung 1.8). Auch die infrastrukturelle Ausstattung ist
auf ein erhdéhtes Verkehrsaufkommen nicht ausgerichtet. Zu den
genannten Betrieben gehéren z.B. Speditionen und GrofBhan-
delsbetriebe.

Die Parzellen 15 und 16 des Gewerbegebiets sind dartber hin-
aus auf Betriebe beschrankt, die auch in einem Mischgebiet zu-
lassig wéren (s. textliche Festsetzung 1.9). Diese Einschrédnkung
erfolgt zum Schutz der Wohnnutzung im direkt angrenzenden
Mischgebiet vor zusatzlichen, unzumutbaren Belastigungen.
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Hinsichtlich der nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssi-
gen Betriebswohnungen sind strenge Maf3stdbe anzulegen, da
diese der Eigenart des Gebiets widersprechen und Erschwernis-
se bei der Nutzung der Gebiete verursachen.

Auf den direkt an die Meierei angrenzenden Flachen (Parzellen
13 und 14) Uberschreiten die Immissionswerte laut larmtechni-
scher Untersuchung die zuidssigen Richtwerte von 50 dB(A) in
der Nacht um 18 dB(A), im sudlich anschlieBenden Teilgebiet um
8 dB(A), vorausgesetzt, die Parzellen 13 und 14 sind noch unbe-
baut. Dieser Fall muf3 fir die Planung angenommen werden.

Um dennoch gesunde Wohnverhaltnisse im Falle der Errichtung
von Betriebswohnungen zu gewéhrleisten, setzt der Bebauungs-
plan fest, daf3 Aufenthaltsriume von Betriebswohnungen aus-
schlieBlich an der nach Siiden ausgerichteten Fassade unterzu-
bringen sind (s. textliche Festsetzung 1.10). In den Innenrdumen
ist eine Wohnnutzung dann nicht beeintrachtigt. Der Aufenthalt im
Freien zu Wohnzwecken ist im Gewerbegebiet nicht vorgesehen.

5. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MafB3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebau-
ungsplan durch die Grundflaichenzahl (GRZ) sowie die Zahl der
Vollgeschosse bestimmt. Die Festsetzung einer GeschoBflachen-
oder Baumassenzahl in den Baugebieten ist nicht erforderlich, da
die stadtebauliche Ordnung durch die Festsetzungen der GRZ
und der Zahl der Vollgeschosse hinreichend gesichert ist.

Im Mischgebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt, um
eine aufgelockerte Bebauung mit einem hohen Freiflachenanteil
zu erreichen. Damit wird die Planung dem dérflichen Umfeld und
der bereits vorhandenen Bebauung angepaft.

Auf den Gemeinbedarfsflaichen ist ebenfalls eine Grundflachen-
zahl von 0,2 festgesetzt. Die Zahl orientiert sich an dem vorhan-
denen Gebaudebestand. Eine bauliche Erweiterung ist zur Auf-
rechterhaltung der Einrichtungen nicht erforderlich.

Im Gewerbegebiet ist eine Grundflaichenzahl von 0,35 festge-
setzt, da aufgrund der vielfaltigeren Nutzungsmdglichkeiten mit
einem hoheren Anteil an Nebengebauden gerechnet werden
muB. Die fur Gewerbegebiete relativ geringe GRZ ist erforderlich,
um die Einbindung in die dérfliche Umgebung zu gewéahrleisten.

Innerhalb des Plangebiets ist Uberwiegend ein Vollgeschof3 als
Hoéchstmaf festgesetzt. Ausschlaggebend ist auch hier die An-
passung an das dorfliche Umfeld und den Bestand im Gebiet so-

GRZ

Zahl der Vollgeschosse
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 8 "6stlich RaiffeisenstraBe" der Gemeinde Leezen

wie das Bestreben, den Eingriff in das Landschaftsbild so gering
wie mdéglich zu halten. Von der freien Landschaft trennt das Plan-
gebiet nur noch eine aufgelockerte Einfamilienhausbebauung.

Abweichend hiervon sind in den Flachen fir den Gemeinbedarf
zwei Vollgeschosse als Hochstmaf3 festgesetzt. Das entspricht
dem Bestand und ist aufgrund der Sondernutzung erforderlich.
Da sich die beiden Gemeinbedarfsflachen in direkter Nachbar-
schaft zueinander und zum Raiffeisen-Betrieb befinden, ist die
Stérwirkung auf das Landschaftsbild gering. Die benachbarte
Eingeschossigkeit gewahrt einen stérungsfreien Ubergang zur
freien Landschatft.

Um Bauwilligen einen Anreiz fur eine 6kologische Bauweise zu
geben, gewéhrt der Bebauungsplan ausnahmsweise die Ausbil-
dung zweier Vollgeschosse, wenn das Dach begrint wird. Die
Silhouette wird dadurch nicht gestért, da sich nur flach geneigte
Dacher fir eine Begrunung eignen.

Um zu verhindern, daf3 durch extrem hohe Geschof3- und Dach-
hohen Stérungen fur das stadtebauliche Geflige und das Land-
schaftsbild entstehen, setzt der Bebauungsplan Firsth6hen als
HochstmalB fest, die sich auf die Oberkante der Fertigfahrbahn
der maBBgebenden ErschlieBungsstraBe beziehen. Fur die Ge-
meinbedarfsflachen setzt der Bebauungsplan eine am Bestand
orientierte Firsthdhe von 11,00 m fest. Im westlichen Teil des Ge-
werbegebiets ist die Firsthéhe auf 10,00 m beschrankt, um eine
Dominanz von gewerblichen Hallen zu verhindern. Um einen
Ubergang zur denkmalgeschiitzten Bebauung zu schaffen, ist im
dstlichen Bereich eine Firsthdhe von 8,00 m festgesetzt. Diese
Gliederung bezlglich der zulassigen Firsthéhe erfolgt aufgrund
der groBen West-Ost-Ausdehnung des Flurstiicks 38/5 durch ei-
ne sonstige Abgrenzungslinie.

6. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die Umgebung des Plangebiets wird durch eine offene Bebauung
gepragt. Sie ist im Bebauungsplan festgesetzt. Im Mischgebiet
grenzt der Plan die Bauweise weiter ein und setzt ausschlieBlich
Einzel- und Doppelhauser fest. Da hinsichtlich der Wohnbebau-
ung aufgrund der Nachfrage Uberwiegend mit einer Einfamilien-
hausbebauung zu rechnen ist, eine geringfligige Verdichtung je-
doch auch ermdglicht werden soll, wird diese Festsetzung den
baulichen und gestalterischen Absichten der Gemeinde gerecht.

Im Gewerbegebiet und in den Gemeinbedarfsflachen kann die
Betriebsform andere Anforderungen an eine Bebauung stellen.
Um Uber 50 m lange Baukérper zu vermeiden, die sich nicht in

FH

Bauweise
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 8 “dstlich RaiffeisenstraBe” der Gemeinde Leezen

das stadtebauliche Geflige des Ortes einpassen wirden, ist hier
eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Plangebiet durch
Baugrenzen festgesetzt. Die Tiefe der uberbaubaren Grund-
stlicksflache betrégt im Mischgebiet 15 m. Im Bereich der Stich-
straBBe soll durch diesen relativ geringen Spielraum in der Bautie-
fe ein einheitlicher StraBenraum geschaffen werden. Unterstri-
chen wird diese Zielsetzung durch den einheitlichen Abstand von
5 m zur ErschlieBungsstraBe. Die Einschrankung der Uberbauba-
renen Grundstlcksflachen dient auBerdem dem Schutz des an-
grenzenden Grinstreifens.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflichen und des Gewerbegebiets
richtet sich die Bautiefe nach dem Bestand. Anbauten sollen er-
moglicht werden. In den noch unbebauten Grundstiicken orien-
tiert sich der Abstand der Baugrenzen zu den Grundstlcksgren-
zen sowie zum benachbarten Grin bzw. Knickschutz an deren
Schutzbedurftigkeit. AuBerdem muf3 eine Umfahrt far die Feuer-
wehr gewahrleistet werden.

Im nérdlichen Bereich des Gewerbegebiets liegen einige Teile
bestehender Gebaude auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen. Sie genieBen Bestandsschutz, sollen aber im Fal-
le eines Abgangs nicht nahe am Knick errichtet werden kénnen.
Dem Knickschutz wird hier Vorrang vor der Bebauung einge-
raumt zumal die Neuerrichtung keine EinbufBen der Kubatur nach
sich zieht.

Im Mischgebiet setzt der Bebauungsplan eine Firstrichtung fest,
um die Stellung der baulichen Anlagen an die Umgebung anzu-
passen. Im Bereich der Parzellen 5 bis 10 soll durch die Festset-
zung ein geschlossenes StraBenbild entstehen, das den Charak-
ter einer selbstandigen, kleinen Siedlung unterstreicht.

Um eine untypische Massierung der Bebauung zu verhindern
und den Charakter einer dérflichen Bebauung mit einem hohen
Freiflachenanteil zu wahren, ist die GrundstlicksgréBe von Dop-
pelhdusern mit mindestens 350 gm festgesetzt.

Der Bebauungsplan setzt fur das Mischgebiet neben der Bebau-
ung mit Einzel- oder Doppelhdusern auBBerdem die maximal zu-
lassige Anzahl von Wohnungen fest. In Einfamilienhdusern darf
die Zah! der Wohnungen zwei nicht Uberschreiten, in jeder Dop-
pelhaushalfte ist nur eine Wohnung zulassig. Diese Einschrén-
kung ist erforderlich, da auch Einzelhduser in offener Bauweise
eine Lange von bis zu 50 m haben kénnen. Dies ist aufgrund der
vorhandenen stadtebaulichen Struktur zur sudlich angrenzenden
Wohnbebauung sowie aufgrund der Nachfragesituation aus-
drucklich nicht erwlinscht.

uberbaubare Grund-
stiicksflache

Firstrichtung

GrundstiicksgréBe

Einschrankung Zahl der

Wohnungen
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 8 "6stlich RaiffeisenstraBe" der Gemeinde Leezen

7. FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

Im Plangebiet befinden sich die Feuerwehr und der ABC-Kata-
strophenschautz des Kreises Segeberg, die als Gemeinbedarfs-
flache mit den entsprechenden Zweckbestimmungen festgesetzt
sind.

Weitere Einrichtungen des Gemeinbedarfs befinden sich in un-
mittelbarer Nahe des Plangebiets (Verwaltung, Kirche, Kinder-
garten und Kinderspielplatz).

8. VERKEHR

Die Hamburger StraBBe, BundesstraBe 432, stellt die Verbindung
zwischen Hamburg und der Kreisstadt Bad Segeberg her. Von
der Hamburger StraBe zweigen die Musikantenstra3e im Stden
und die Heiderfelder StraBe im Norden ab. Sie munden auf die
Raiffeisenstraf3e, die die Westgrenze des Plangebiets bildet.
Uber diese StraBen erfolgt der AnschluB3 des Plangebiets an das
ortliche und Uberortliche StraBenverkehrsnetz.

Der AnschluB an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
erfolgt Uber die vorhandene Bushaltestelle an der Hamburger
StraBe, die auBerhalb des Plangebiets in rund 400 m Entfernung
liegt. Die Buslinie verkehrt zwischen Bad Segeberg und Ham-
burg-Ochsenzoll.

Die innergebietliche ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandene
Teegentwiete, die in die RaiffeisenstraBe miindet. Zur Erschlie-
Bung der neu zu bebauenden Mischgebietsflachen sudlich davon
ist an die Teegentwiete eine StichstraBe (PlanstraBe) angehangt.
Diese endet in einem Wendehammer. Der duBBere Wendekreisra-
dius ist mit 10 m so bemessen, da3 3-achsige Miillfahrzeuge und
die Uberwiegende Zahl der zugelassenen Lastkraftwagen wen-
den kénnen.

Die PlanstraBe ist als offentliche Verkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung "verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Sie ist als
Wohn- bzw. SpielstraBe auszubilden und verkehrlich zu beruhi-
gen. Hier sollen Mischverkehrsflachen ausgebildet werden, die
eine bevorzugte Nutzung durch FuBganger, Radfahrer und spie-
lende Kinder ermdglichen.

Eine Beschilderung wird allein nicht ausreichen, um die ge-
winschte Wirkung zu erzielen. Innerhalb dieses Bereichs werden
MaRBnahmen erforderlich, die insbesondere die Geschwindigkeit
reduzieren, um mehr Sicherheit fir FuBgéanger, Radfahrer und
Kinder zu gewahrleisten. Méglichkeiten hierfur sind:

Feuerwehr, Katastro-
phenschutz

tibergeordnetes
StraBenverkehrsnetz

OPNV

innergebietliches
StraBennetz

Verkehrsberuhigter Be-

reich
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- wechselnde StraBBenbelége
- Aufpflasterungen
- optische Einengung durch Bepflanzung

Die empfohlenen Regelquerschnitte der einzelnen Verkehrswege
sind in der Planzeichnung dargestelit.

Um die Erreichbarkeit der Parzellen 13 und 14 zu gewahrleisten,
ist auf dem Flurstick 39/6 eine Flache fur Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte zugunsten des Flursticks 38/5 und der Ver- und Ent-
sorgungstrager festgesetzt. Die Breite betragt aufgrund des sehr
geringen zu erwartenden LKW-Verkehrs 3,25 m. Zur Wahrung
des Brandschutzes ist an derem Ende eine Aufweitung festge-
setzt, die der DIN 14090 entspricht.

Auf dem Flurstiick 40/8 ist eine Uberbaubare Flache festgesetzt,
die die Begrindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten dann
erfordert, wenn das Flurstliick geteilt und mehrfach bebaut wird.
Deshalb ist auf dem Grundstiick ebenfalls eine Flache fir Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt. Die Funktion als Anlieger-
zubringer erfordent lediglich eine Breite von 4 m. Zur Wahrung
des Brandschutzes ist an derem Ende eine Aufweitung festge-
setzt, die der DIN 14090 entspricht.

Ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist auf dem Flurstick
40/9 innerhalb der Grinfliche zu Gunsten des Flurstiicks 26/1
(auBerhalb des Plangebiets) festgesetzt. Es ist grundbuchlich
eingetragen aber in seiner Lage nicht konkretisiert. Dies sollte in
einem Bebauungsplan erfolgen und ist folglich hier festgesetzt.

Unter der Pramisse einer sparsamen ErschlieBung und Minimie-
rung der Verkehrsfldchen, kann die Anbindung dieser Flursticke
bei der geringen Anzahl der Begunstigten nicht Gber 6ffentliche
StraBenverkehrsflachen gesichert werden.

Die Eigentimer haben notwendige Stellplatze auf ihren Grund-
stiicken bereitzustellen (§ 55 Abs. 5 Satz 1 1. Halbsatz LLBO).
Das gilt auch fur Fahrradabstellplatze. Die erforderliche Anzahl
offentlicher Parkplatze ist entlang der Planstra3e festgesetzt. Ma-
ximal 6 angeschlossene Grundsticke ergeben bei einer Doppel-
hausbebauung einen Bedarf von 5 éffentlichen Parkplétzen.

Fir die vorhandene Bebauung der Raiffeisenstra3e sind ausrei-
chend Parkflachen im o6ffentlichen StraBenraum vorhanden.

StraBenquerschnitte

Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte

ruhender Verkehr
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9. VER-UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat, Wasser und Gas
erfolgt Uber die zentralen Netze der jeweiligen Versorgungstréager.
- Stromversorgung durch SchleswAG

- Trinkwasser durch Wassergenossenschaft Leezen - Budérp

- Erdgasversorgung durch SchleswAG

Zur Versorgung der neuen Bebauung mit elektrischer Energie
wird die Errichtung einer Trafostation erforderlich. Als Standort
bietet sich das Grundstick der Ferwehr an. Die Trafostation ist
im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Abwasserbeseitigung des Plangebietes erfolgt durch das
Amt Leezen zum Klarwerk Neversdorf, das zur Zeit umgebaut
wird. Der AnschluB an das zentrale Netz ist erst nach Beendi-
gung der Umbauarbeiten zulassig, die kurz vor dem Abschluf3
stehen.

Um den durch die Planung vorbereiteten Eingriff in die Schutzgi-
ter Boden und Grundwasser zu minimieren und die Auswirkun-
gen der Flachenversiegelung zu mindern, ist das auf 6ffentlichen
und privaten Flachen anfallende, nicht schadlich belastete Ober-
flachenwasser in geeigneter Weise zu versickemn (s. textliche
Festsetzung 4.1). Die Versickerung sollte Giber die belebte Bo-
denzone in Form von Sickermulden erfolgen.

Zur Schonung der Trinkwasserreserven kann das Regenwasser
auch hausintern an einen Brauchwasserkreislauf angeschlossen
werden.

Die Beseitigung des verunreinigten Oberflachenwassers erfolgt
durch den AnschluB3 an das Regenwasserrickhaltebecken 'B432'
auBerhalb des Geltungsbereiches. Zur Abscheidung der Schad-
stoffe, ist das Regenwasserriickhaltebecken mit einer Tauch-
wand versehen.

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises und wird durch den
Wegezweckverband der Gemeinden des Kreises Segeberg
wahrgenommen. Die Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte er-
schlossenen Grundstiicke kdnnen von den Fahrzeugen der Mull-
entsorgung nicht direkt angedient werden. An den Einmindun-
gen in die StraBenverkehrsflachen sind entsprechende Haus-
mull- und Wertstoffsammelplatze festgesetzt, auf denen die Ei-
gentimer der betroffenen Grundsticke ihren Hausmill sowie
Wertstoffe zum Zwecke der Entsorgung bereitzustellen haben (s.
textliche Festsetzung 3.).

Das Feuerloschwasser wird aus dem Rohrnetz der Wasserver-
sorgung aus hierfir bestimmten Hydranten entnommen. Far

Elektrizitat
Wasser
Gas

Elektrizitat

Abwasser

Oberflachenwasser

Abfall

Feuerldscheinrichtungen
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Wohngebiete mit einer geringen Gefahr der Brandausweitung
(feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen sowie har-
te Bedachungen) besteht i.d.R. ein Loschwasserbedarf von 48
cbm/h fur eine Léschzeit von 2 Stunden.

10. EMISSIONEN / IMMISSIONEN
10.1 Larm

Teile des Plangebiets sind einer relativ gro3en Vorbelastung aus-
gesetzt. Potentielle Larmquellen sind der Verkehr und die Betrie-
be Hansano und Raiffeisen. Die Gemeinde hat aufgrund der kon-
flikttrachtigen Situation eine larmtechnische Untersuchung in Auf-
trag gegeben. Diese kommt zu dem Ergebnis, dal3 Verkehrslarm
nicht zu Konflikten im Plangebiet fiihrt. Der Schwerlast- und Trak-
torenverkehr zu Raiffeisen bestimmt am Tage mafgeblich die
Emissionen von der RaiffeisenstraBe. Diese liegen unter den
Orientierungswerten der DIN 18005.

Handlungsbedarf besteht ausschlieBlich bezuglich der gewerbli-
chen Larmemissionen der umliegenden Betriebe in Teilen des
Plangebiets.

Die Parzellen 5 bis 10 weisen laut larmtechnischer Untersuchung
Immissionswerte auf, die nur rund 5 dB(A) Uber den Immissions-
richtwerten der VDI 2058 liegen. Diese ermittelten Werte sind
Rechenwerte, die einige Sicherheiten enthalten. Bei einer Mes-
sung ist davon auszugehen, daf3 die rechnerisch ermittelten Wer-

te unterschritten werden. Fir die geringfiigigen Uberschreitungen
in diesem Mischgebiet bedeutet dies, daB die Immissionsricht-
werte nur minimal oder gar nicht Gberschritten werden.

Problematisch ist die Situation an der Nordseite des Gewerbege-
biets, wo ganzjahrig Immissionen auftreffen, die deutlich tber
dem in der VDI 2058, Blatt 1 (Beurteilung von Arbeitslarm in der
Nachbarschaft) angegebenen Richtwert von 50 dB(A) liegen.

Im Mischgebiet an der RaiffeisenstraBe (Immissionsrichtwert
nachts 45 dB(A)) ergeben sich fur die Emtemonate August und
September ebenfalls hohe Uberschreitungen von 11 dB(A).

In Bereichen, in denen Nutzungen unterschiedlicher Art und mit
unterschiedlicher Schutzwirdigkeit zusammentreffen, ist die
Grundstiicksnutzung mit einer gegenseitigen Pflicht zur Ruck-
sichtnahme belastet. Das bedeutet, da3 die von Betrieben aus-
gehenden Belastigungen in Grenzen zu halten sind und dal3 eine

Vorbelastung
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benachbarte Wohnnutzung die Belastigungen hinzunehmen hat.
Die gewerbliche Nutzung braucht gegenuber neu entstehender
Wohnbebauung nicht mehr Ricksicht zu nehmen als gegentber
einer bereits vorhandenen Wohnnutzung.

Andererseits kann eine neue Wohnbebauung nicht unbedenklich
an einen Betrieb herangesetzt werden. Deshalb muf3 die Planung
die Immissionswerte in ihre Uberlegungen einbeziehen. Der
MafBstab an die Anforderungen des Larmschutzes wird hier aller-
dings geringer als bei der Planung eines Wohngebiets angesetzt,
da es sich im Plangebiet um eine gewachsene Struktur handelt.
Eine etwas erhohte Belastung ist von einer Wohnnutzung hinzu-
nehmen.

Durch die Planung wird auBer durch den Eigenverkehr der
Misch- und Gewerbegebiete keine weitere Belastung hinzukom-
men. Einrichtungen und Betriebe, die Bedeutung Uber das Gebiet
hinaus erlangen kénnten und damit einen nennenswerten Ver-
kehr verursachen, sind weitestgehend ausgeschlossen.

Die Verlangerung der Larmschutzwand an der Sudzufahrt zum
Milchwerk hat bezuglich der La&rmminderung keinen den damit
verbundenen Aufwand rechtfertigenden Effekt. Die ablufttechni-
schen Anlagen an den Silos stellen die Hauptlarmquelle des
Raiffeisen-Betriebs dar. Diese liegen so hoch, daB Schallschut-
zwande ebenfalls keine Wirkung hatten.

Der Schutz der angrenzenden Nutzungen vor einer zusétzlichen
Belastung erfolgt durch die Gliederung der Baugebiete sowie
durch Einschrankungen der Art der baulichen Nutzung (s. textli-
che Festsetzungen 1.1 bis 1.3 und 1.5 bis 1.10). Zusétzliche
Emissionen seitens der sich ansiedelnden Betriebe sollen damit
verhindert werden.

Wegen der sowohl tags als auch nachts erheblichen Gerdusch-
belastungen aus den Ladearbeiten auf dem Gelande der Firma
Hansano missen ausnahmsweise zuldssige Wohnungen aus-
schlieBlich nach Siiden orientiert bzw. im Schallschatten anderer
Betriebsgebdude angeordnet werden.

Andererseits werden in den Gewerbegebieten passive Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich, um eine ausnahmsweise zulés-
sige Wohnnutzung vor vorhandenem L&rm zu schitzen. Da die
Bauflachen durch Larm vorbelastete Bereiche sind und auBler-
dem die stadtebauliche Situation keine SchallschutzmaBnahmen
wie Walle oder Wénde zulaB3t, werden hier MaBBnahmen gegen
den Gewerbelarm bauseits notwendig.

Die bautechnischen Schallschutz-MaBnahmen knipfen an die
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) an. Alle Rdume, die dem

hinzukommende Bela-
stungen

Schutzmaf3inahmen

Hansano
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Aufenthalt von Menschen dienen, sind entsprechend der techni-
schen Baubestimmung der DIN 4109 zu schiutzen. Nach Ziffer
5.5.6 ist ein Gewerbegebiet dem Larmpegelbereich Il zugeord-
net. Der Bebauungsplan setzt daher fest, da3 AuB3enbauteile in
den Gewerbegebieten geméan DIN 4109 und dem Larmpegelbe-
reich Il auszubilden sind (s. textliche Festsetzung 5.1).

Nachweise sind im Baugenehmigungsverfahren auf der Grundla-
ge der technischen Bestimmungen (Einfihrung der DIN 4109
und Beiblatt zur DIN 4109, ErlaB des Innenministers vom
15.11.1990 - IV 850 a - 516.533.11) zu flhren.

In Schlafraumen sind schallddmpfende Liftungsanlagen vorzu-
sehen (s. textliche Festsetzung 5.2), da die Schutzbedurftigkeit
hier hoher liegt als in anderen Aufenthaltsrdumen.

Mit MaBnahmen der GrundriBgestaltung allein 146t sich der Kon-
flikt mit dem von Raiffeisen produziertem Larm im Mischgebiet
nicht 16sen. Erganzende SchallschutzmaBnahmen kommen nicht
in Betracht, da die Immissionsrichtwerte auf3en einzuhalten sind.
Deshalb wird die Wohnnutzung auf den Parzellen 1 bis 4 einge-
schrankt (s. Kapitel 4. Art der baulichen Nutzung).

Im ostlichen Bereich des Mischgebiets ist unter Bericksichtigung
der Sicherheiten, welche das fur die lArmtechnische Untersu-
chung benutzte Rechenmodell beinhaltet und der Tatsache, daf3
sich im vergleichbaren Abstand von den Betrieben bereits vor-
handene Wohnbebauung befindet, eine Wohnnutzung aus der
Sicht des Larmschutzes mdglich. Zusatzliche Schallschutzmaf-
nahmen werden nicht erforderlich. Es wird aber empfohlen, dem
standigen Aufenthalt von Personen dienende R&ume, insbeson-
dere Schlaf- und Kinderzimmer zu den larmabgewandten Sud-
und Ostseiten hin zu orientieren.

10.2 Geruch

Geruchsbelastigungen sind von seiten des Raiffeisen-Betriebs zu
erwarten. Da sich das Plangebiet in Hauptwindrichtung gegentber
den direkt angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen im Westen
befindet, ist auch hier mit Geruchsbelédstigungen durch gelegentli-
ches Ausbringen von Gille zu rechnen. Die Vorbelastung des Ge-
biets ist gegenwartig jedoch gering oder nicht vorhanden.

Die landwintschaftlichen Flachen werden nur ackerbaulich ge-
nutzt. Intensive Sauenhaltung ist weder vorhanden noch vorge-
sehen.

Gesunde Wohnverhéltnisse sind innerhalb des Plangebiets gesi-
chert. Zusatzliche SchutzmaBnahmen zur Abwehr von Beein-
trachtigungen sind nicht erforderlich.

Raiffeisen

Vorbelastung

hinzukommende Bela-
stungen

SchutzmaBnahmen
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11. GRUNFLACHEN

Die innerhalb des Plangebiets festgesetzten Grinflachen dienen
vor allem folgenden Zwecken: '

- Kompensation des durch die Planung verursachten Eingriffs

- Erflllung der funktionellen Anforderungen der Wohnnutzung

- Schutz bestehender Griinstrukturen

Die Festsetzung erfolgt bei den fur die Kompensation und die
Funktion des Gebiets erforderlichen Flachen als 6ffentliche Grun-
flache und bei den Ubrigen als private Grunflache.

Die als o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Erho-
lungsflache festgesetzten Flachen sidlich der Teegentwiete die-
nen als raumliche Abgrenzung der Wohnnutzung vor dem Ge-
werbegebiet. Der Charakter einer kieinen 'Siedlung' wird dadurch
unterstrichen. Die Flachen sind z.Zt. asphaltiert. Nach einer Ent-
siegelung sind sie aufgrund ihrer Lage als Spielraum fir die Kin-
der der angrenzenden Wohnbebauung sowie als Erholungsraum
far die Bevdlkerung und die Arbeitnehmer des Gewerbegebiets
geeignet.

Die o&ffentlichen und privaten Grinflaichen mit der Zweckbestim-
mung Schutzgrin dienen dem Schutz der Béschung sowie der
angrenzenden Niederung. Die Festsetzung als private Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung Schutzgrin verhindert die Errich-
tung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO innerhalb
dieser Flachen. Die Grenze von Schutzgriun und Erholungsflache
ist durch eine Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung festgesetzt.

An das Plangebiet grenzt im Osten ein Griinzug, der von den Ei-
gentiimern teils wirtschatftlich, teils gartnerisch genutzt wird. Wei-
tere innerdrtliche Grinflachen befinden sich am Dorfanger, auf
dem der offentliche Spielplatz der Gemeinde untergebracht ist.
Er befindet sich in rund 350 bis 450 m Entfernung vom Plange-
biet und ist fir die Kinder gut erreichbar. Mit einer Grée von ca.
1.000 gm ist der Spielplatz ausreichend dimensioniert.

Auf die Ausweisung von Kleinkinderspielplatzen kann verzichtet
werden, da es sich in dem Gebiet bei der zu erwartenden Wohn-
bebauung Gberwiegend um Einfamilienhauser handeln wird und
aufgrund der festgesetzten GRZ geniigend Freiflichen zum
Spielen innerhalb der Wohngrundstiicke verbleiben. AuBBerdem
soll die ErschlieBungsstraBe als SpielstraBe ausgebildet werden.

Erholungsflidche

Schutzgriin

Spielplatz
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12. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASS-
NAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENT-
WICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Innerhalb dieses Kapitels werden die Festsetzungen entspre-
chend PlanzV begrindet. Weitergehende Erlduterungen zur Ver-
meidung und Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft
sowie KompensationsmaBnahmen unvermeidbarer Eingriffe wer-
den im Grunordnungsplan genannt.

12.1 Flachen zum Anpflanzen von Laubbdumen und Strau-
chern

Eine Randabgrinung ist um das Geldnde des Katastrophen-
schutzes aufgrund der heranriickenden Neubebauung und der
mangelhaften Gliederung der groBen Freiflache erforderlich.
Deshalb wird um das Katastrophenschutzgelande herum eine
Flache zum Anpflanzen von Laubbdumen und Strauchern festge-
setzt. Die Pflanzstreifen weisen eine Breite von funf Metern auf.

Der Umfang wird den Erfordernissen und der Eigenart der Umge-
bung angepaft. Die Eigenart der Umgebung wird u.a. bestimmt
durch in West-Ost-Richtung verlaufende Knicks innerhalb des
geplanten Gewerbegebiets und sudlich der Teegentwiete sowie
einen Pflanzstreifen in Abgrenzung zum bestehenden Wohnge-
biet der Musikantenstraf3e.

Die Nachteile, die den jeweiligen Grundstiicken aus der Festset-
zung der Pflanzstreifen erwachsen, vor allem durch

- Verringerung der effektiv verfigbaren Grundsticksflache und

- Pflegeaufwand

sind gegenliber dem groBen Nutzen fir das 6ffentliche Interesse
durch

- Schutz des Landschaftsbildes vor Beeintréachtigungen

- innerer Durchgriinung des Wohngebiets

eher gering und daher hinzunehmen.

Ostlich der Griinflache/Erholungsflache setzt der Bebauungsplan
ebenfalls eine Flache zum Anpflanzen von Laubb&umen und
Strauchern fest. Die Anpflanzung dient der Kompensation der
durch die Knickdurchbriiche hervorgerufenen Eingriffe in Natur
und Landschaft und ist entsprechend festgesetzt (s. textliche
Festsetzungen 6.1 + 7.). Die Zuordnung erfolgt geman textlicher
Festsetzung 8.

Die Ausgleichsflache befindet sich im sidlichen Teilbereich des
Bebauungsplans. Durch die Plansplittung kommt es daher zu ei-
nem zeitlichen Verschub zwischen Eingriff und Ausgleich. Der
Ausgleich ist allerdings geregelt, da der Teilbereich I zum einen

Randabgriinung

Kompensation
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spater in jedem Fall in Kraft gesetzt werden soll und zum ande-
ren das Planverfahren durchlaufen hat, alle Belange abgewogen
wurden und daher eine materielle Reife bereits erlangt hat.

Innerhalb der Flache fir den ruhenden Verkehr sind Einzelbdu-
me anzupflanzen. Sie haben die Funktion, den StraBenraum, der
an dieser Stelle aus Fahrbahn und Parkstreifen besteht, zu glie-
dern. Die zu verwendenen Arten sind aus 6kologischen Griinden
und zum Schutz des Landschaftsbildes begrenzt (s. textliche
Festsetzung 6.2)

12.2 Flachen fiir die Erhaltung von Laubbdumen und Strau-
chern

Die vorhandene Laubbaumhecke &stlich des geplanten Mischge-
biets und an der Sidgrenze des Plangebiets ist zu erhalten, da
sie eine wirksame Abgrinung des zu bebauenden Areals dar-
stellt.

12.3 Anpflanzen von Laubgehdlzen

Zum Schutz und zur Entwicklung des Landschafts- und Ortsbil-
des sind flir die Anpflanzung von Baumen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans nur heimische, standortge-
rechte Laubgehdlze zuléssig (s. textliche Festsetzung 4.2).

12.4 Knickschutzstreifen

Die vorhandenen Knicks sollen in ihrer ékologischen Bedeutung
verbessert werden. Der Bebauungsplan setzt deshalb zu beiden
Seiten der Knicks einen 5 m breiten Knickschutzstreifen fest, in
dem jede Bebauung untersagt ist (s. texiliche Festsetzung 4.3).

Auf dem gewerblichen Flurstiick 39/6 liegt die Baugrenze nur 3 m
vom vorhandenen Knick entfernt. In diesem Bereich richtet sich
die Linienfihrung nach einem bereits genehmigten Bauantrag.

Fur die ErschlieBung des Plangebiets ist an zwei Stellen ein
Durchbruch unvermeidbar. Der Umfang des Eingriffs wird so ge-
ring wie moglich gehalten durch die Festsetzung von 5 m bzw.
3,25 m fur die jeweiligen ErschlieBungsmaBnahmen. Die Er-
schlieBung neuen Baulands ist von groBem &ffentlichen Interes-
se und wird dem Belang von Natur und Landschaft an dieser
Stelle Ubergeordnet. (Ersatz s. Kapitel 12.1)

12.5 Bodenversiegelung
Zur Minimierung des Eingriffs in die Schutzglter Boden, Grund-

wasser und Kleinklima ist das Befestigen des FuBwegs 6stlich
der Teegentwiete sowie der nicht (iberbaubaren Grundstticksfla-

Anpflanzen von Einzel-

baumen

Laubbaumhecke
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chen auf das fir Zufahrten, Stellplatze und Zuwegungsbereiche
erforderliche MaB zu beschranken. Fur die Herstellung dieser
Flachen sind nur versickerungsfreundliche Belege, beispielswei-
se Pflastersteine, zuldssig. Die Durchléassigkeit des Bodens ist
nach baubedingter Verdichtung wieder herzustellen (s. textliche
Festsetzung 4.4).

12.6 Sonstige MaBnahmen

Innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplans sind be-
grinte Déacher generell zuldssig (s. textliche Festsetzung 9.2).
Dadurch wird die Verdunstungsrate herabgesetzt und das Klein-
klima verbessert. AuBerdem bieten begrinte Déacher Lebens-
raum fur Kleinfauna und -flora.

Die Einschrankung, flacher geneigte Dacher nur in Verbindung
mit einer extensiven Dachbegrinung zuzulassen ist durch die da-
mit verbundene Zulassigkeit einer zweigeschossigen Bebauung
hinzunehmen.

13. GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Die Lage des Geltungsbereichs innerhalb des gewachsenen Or-
tes Leezen und in der Nahe zum historischen Ortskern erfordert
gestalterische Festsetzungen im Bebauungsplan, um die neu zu
errichtenden Gebaude harmonisch in das bestehende Ortsgefi-
ge einzupassen. Die Integration der neuen Bausubstanz in ihre
Umgebung erfolgt liber die Festsetzung der wesentlichen Gestal-
tungsmerkmale. Sie beziehen sich auf die Fassade sowie die
Dachneigung und -eindeckung und sind im Text (Teil B) formu-
liert.

Die Ausbildung eines homogenen Ortsbildes ist von 6ffentlichem
Interesse und wird den Gestaltungswiinschen potentieller Bau-
herren Ubergeordnet.

Die Festsetzung der Dachneigung ist gegliedert nach unter-
schiedlichen Nutzungen, die unterschiedliche Anforderungen an
die Bauausgestaltung haben.

Ausnahmsweise sind flacher geneigte Déacher zuldssig, um die
Entwicklung o6kologischer Bauweisen zu férdern. Da begrinte
Dacher nur bei flacheren Dachneigungen dauerhaft Bestand ha-
ben koénnen, gestattet der Bebauungsplan fur deren Errichtung
eine Neigung von mindestens 15°.

Im Gewerbegebiet sind Ausnahmen nur im Falle einer Errichtung

begriinte Dacher
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ausschlieB3lich gewerblich genutzter Geb&ude vorgesehen, z.B.
bei Produktions- oder Lagerhallen.

Sockelhéhen sind auf eine maximale Héhe von 0,50 m Uber der
mafBgebenden ErschlieBungsstraBe und Drempel mit maximal
0,50 m festgesetzt, um unerwiinschte und ortsuntypische Fassa-
denaufteilungen zu verhindern.

Im Falle der Errichtung von begriinten Dachern ist ausnahmswei-
se auch die Ausbildung eines bis zu 1,50 m hohen Drempels zu-
lassig. Damit wird der bei flacher Dachneigung deutlich geringe-
ren Raumhdhe Rechnung getragen.

14. FINANZIERUNG, BODENORDNUNG, SONSTIGE
MASSNAHMEN

Die Kosten fiir die ErschlieBung beinhalten fir die Gemeinde
Leezen die Herstellung des verkehrsberuhigten Bereichs ein-
schlieBlich der MaBnahmen der Verkehrsberuhigung, der Be-
pflanzung und der Beleuchtung.

Weiterhin gehort dazu die Anlage der 6ffentlichen Grinflache/Er-
holungsflache.

Die fir die verkehrliche ErschlieBung, die Kompensation des Ein-
griffs und die Anlage der o&ffentlichen Griinflachen erforderlichen
Flachen sind von der Gemeinde Leezen zu erwerben.

Die Gemeinde Leezen UGbemimmt die Durchfihrung aller
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen einschlieBlich Flachener-
werb, Planung, Fertigstellungs- und Entwicklungspflege mit
Ausnahme der Pflanzstreifen innerhalb der privaten Grund-
stucksflachen.

Die Umlegung der Kosten ist in einer Satzung zur Erhebung von
Kostenerstattungsbetragen nach § 8 a BNatSchG zu regeln.

Fur die Kosten der ErschlieBung, des Flachenerwerbs und der
Kompensation werden im Haushalt der Gemeinde die
erforderlichen Mittel bereitgestelit.

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

0 7 DEZ 1998

Leezen, den ...........oo

.. Bodenordnung
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