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1. Planungsgrundlagen
1.1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Plan dient der Nachverdichtung eines baulich bereits gepragten Siedlungsbe-
reiches. Da in der Vergangenheit Bauvorhaben rechtlich unterschiedlich bewertet
wurden, mochte die Gemeinde eine stddtebauliche Ordnung herstellen und fOr
kUnftige Verfahren Rechtssicherheit erlangen. Der gegenUberliegende StraBenbe-
reich ist durch den Bebauungsplan Nr. 18 Uberplant und in den Ortszusammenhang
einbezogen. Mit vorliegender Bauleitplanung werden lediglich die bereits in An-
spruch genommenen Hoffldchen Uberplant sowie 2 zusatzlich Bebauungsmaoglich-
keiten fur den ortlichen Bedarf geschaffen. Im Parallelverfahren wird die 13. Ande-
rung des Fl&dchennutzungsplanes aufgestellt.

1.2. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die Gemeinde Hoisdorf liegt nach Darstellung des Landesentwicklungsplanes (2010)
im Ordnungsraum um Hamburg und im 10 km Umkreis um das Mittelzentrum mit Ver-
dichtungsraum Ahrensburg. Nordwestlich von Hoisdorf verlduft die Al zwischen den
Oberzentren Hamburg und Lubeck. In den Ordnungsr&iumen ist unter BerUcksichti-
gung der 8kologischen und sozialen Belange eine differenzierte Weiterentwicklung
des baulichen Verdichtungsprozesses und eine dynamische Wirtschafts- und Arbeits-
entwicklung anzustreben. Hoisdorf befindet sich im Raum mit besonderer Bedeutung
fUr Tourismus und Erholung. Diese Gebiete sollen unter BerUcksichtigung der land-
schaftlichen Funktionen durch den Ausbau von Einrichtungen fUr die landschaftsge-
bundene Naherholung weiter erschlossen werden.

In der Fortschreibung des Regionalplanes (Dezember 1998) wird die Gemeinde Hois-
dorf ebenfalls als im Ordnungsraum Hamburg liegend dargestellt. Diese Bereiche
sollen in ihrer landschaftlich betonten Struktur erhalten bleiben. Sie sollen in ihrer
Funktion als Lebensraum fUr die Bevolkerung, als dkologische Funktions- und Aus-
gleichsrdume, als Naherholungsgebiete, als Standorte fUr Land- und Forstwirtschaft
sowie fUr den Ressourcenschutz gesichert werden. In der Karte zum Regionalplan
wird zudem eine enge Einfassung Hoisdorfs durch einen Regionalen Grinzug darge-
stellt. Auf kommunaler Ebene ist diese grobe Abgrenzung aufgrund der &rilichen
Situation und fachlicher Bewertungen zu konkretisieren. In der Fortschreibung des
Siedlungsentwicklungskonzeptes ist die Abgrenzung der Regionalen Grinzige Uber-
pruft worden. Danach wird der Regionale Grinzug nicht betroffen.

Nach dem Landschaftsprogramm von 1999 liegt der Untersuchungsraum in einem
Gebiet mit besonderer Bedeutung fUr die Bewahrung der Landschaft, ihrer Vielfalt,
Eigenart und Schénheit sowie als Erholungsraum. GroBflachig ist ein Wasserschutzge-
biet geplant. Die Hoisdorfer Teiche sind als Naturschutzgebiet gekennzeichnet. Ein
weiteres geplantes Naturschutzgebiet befindet sich zwischen den Hoisdorfer Teichen
und dem Ortsteil Oetjendorf.
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Gem. dem Landschaftsrahmenplan von 1998 liegt das Plangebiet in einem Gebiet
mit besonderer Erholungseignung. Der Raum westlich der Oetjendorfer StraBe ist ein
Gebiet mit besonderer &kologischer Funktion sowie Schwerpunktgebiet im landes-
weiten Schutzgebiets- und Biotopverbundsystem. Eine Nebenverbundachse verlduft
enflang der Beek ndrdlich am Plangebiet vorbei. Vorhandene und geplante Land-
schaftsschutzgebiete umgrenzend das Plangebiet. Ein geplantes Naturschutzgebiet
liegt sUdwestlich angrenzend an den Planungsraum und umfasst die naturnahen
Waldfl&achen.

Der Landschaftsplan der Gemeinde (April 1999) weist im Bestand neben den Sied-
lungsfldchen die Freifldchen als intensives Wirtschaftsgrinland aus. Stdlich des Plan-
gebietes befindet sich eine Streuobstwiese. Mehrere markante Einzelb&dume stehen
zudem am StraBenrand. FUr einen groBeren ehemaligen Ldschteich wird Bio-
topschutz dargestellt. Ansonsten werden fir das Plangebiet die Bestandsdarstellun-
gen Ubernommen.

Das Siedlungsentwicklungskonzept stellt den angrenzenden Regionalen Grunzug
sowie zwei am Rande des Geltungsbereiches befindliche Biotope dar.

1.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der gultige Fldchennutzungsplan fUr die Gemeinde Hoisdorf stellt fir das Plangebiet
landwirtschaftliche FlGche dar. Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB zu
enfsprechen wird die Gemeinde im Rahmen der parallel durchgefUhrten 13. Ande-
rung des Fl&dchennutzungsplanes die Fidchenausweisungen éndern.

1.4. Plangebiet

Das Plangebiet liegt westlich der Oetjendorfer LandstraBe (L 90) und umfasst die
Grundsticke Nr. 57 bis 65 (ungerade Hausnummern). Die GréBe des Plangebietes
betragt ca. 2,2 ha. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: Teilungslinie durch die Fist. 112/4, 113 und 118/13.

Im Osten: Ostliche StraBenbegrenzungslinie der Oetjendorfer
LandstraBe (L 90).

Im SUden: Teilungslinie durch die FIst. 118/13, 92/5 und 124.

Im Westen: Nordwestliche GrundstUcksgrenze des Fist. 124, Tei-
lungslinie durch die Fist. 2/5 und 125/1 sowie westli-
che GrundstUcksgrenze des Fist. 112/4.
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Lage des Plangebiets in der Gemeinde Hoisdorf

2. Umweltbericht

Zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes gem. §§ 1 (6) Nr. 7, 1a BauGB wird
eine Umweltpriofung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt werden. Der Umfang und Detaillierungsgrad der Untersu-
chungen wird durch die Gemeinde festgelegt. Es erfolgte eine frOhzeitige Abstim-
mung mit den entsprechenden Fachbehodrden im Rahmen der Beteiligung nach § 4
(1) BauGB, insbesondere zur Abgleichung der Erfordernisse hinsichtlich des Untersu-
chungsrahmens. In der Umweltprifung betrachtet werden die durch die Planung zu
erwartenden Auswirkungen auf das Gebiet und die Umgebung.

2.1. Einleitung
2.1.1. Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Im Rahmen verschiedener bauordnungsrechtlicher Verfahren wurde das Baurecht
for die GrundstUcke Oetjendorfer LandstraBe 63 und é3a unterschiedlich ausgelegt.
Die Gemeinde mdchte hier eine stadtebauliche Ordnung herstellen, um fOr zukUnfti-
ge Verfahren Rechtssicherheit zu erlangen. Die GroBe des Plangebietes betragt ca.
2,2 ha. (Nahere AusfUhrungen s. Begrindung Ziffer 1.1. und Ziffer 4).
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2.1.2. Prifung der betroffenen Belange

Die Prifung der betroffenen Belange erfolgt anhand der Vorgaben des §1 (6)
Nr. 7 BauGB. Die Bauleitplanung ist eine Angebotsplanung, so dass objektbezogene
Angaben insbesondere zum Umgang mit Emissionen, Energie, Abwdssern und Abfal-
len in der Regel beim Aufstellungsverfahren nicht vorliegen. Die Umweltprifung kann
zu diesen Belangen daher nur aligemeine Aussagen treffen.

a) Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Erheblich betroffen, da Eingriffe nach § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vorbereitet sowie die in § 2 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) genannten Funk-
tionen des Bodens berUhrt werden. Die Artenschutzbelange des § 44 BNatSchG kon-
nen berGhrt werden.

b) Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschafilicher
Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG

Nicht betroffen, da die o. g. genannten Schutzgebiete nicht berihrt werden.

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt

Nicht betroffen, da keine Emissionen oder Altlasten zu erwarten sind.

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter

Die Planung initiiert Auswirkungen auf den Wert der Sachgiter (Wertsteigerung der
betroffenen Grundsticke, Ver&nderung der Situation fir angrenzende Grundstiicke);
bei Einhaltung der Grenzabstdnde der LBO wird nicht von einer Erheblichkeit ausge-
gangen.

e) Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwadssern

Die geltenden Gesetze, Verordnungen und Richtlinien sind anzuwenden. Die Beseiti-
gung von Abwadassern und Abfdllen erfolgt Uber die Entsorgungseinrichtungen der
Gemeinde. Beim Betrieb der Entsorgungseinrichtungen sind die geltenden Gesetze,
Verordnungen und Richtlinien ebenfalls anzuwenden. Von einer Erheblichkeit wird
daher nicht ausgegangen. Anfallendes Regenwasser ist auf den Grundsticken zu
versickern oder in geeigneten Einrichtungen zuriickzuhalten.

6 www.planlabor.de
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f) Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Die Energieversorgung des Gebietes erfolgt durch Anschluss an das Netz der Versor-
gungstrager in der Gemeinde. Bei der Energieerzeugung bzw. -bereitstellung sowie
im Rahmen der objektbezogenen Bauausfihrung sind die geltenden Gesetze, Ver-
ordnungen und Richtlinien anzuwenden. Alternative Energieformen sind zul@ssig. Von
einer Erneblichkeit wird daher nicht ausgegangen.

g) Die Darstellung von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Die Planung entspricht in weiten Teilen den Darstellungen des Landschaftsplanes,
der hier Siedlungsfldchen ausweist. Lediglich fUr eine Teilflache wird Wirtschaftsgron-
land ausgewiesen. Aufgrund der Kleinteiligkeit der Grinfldche zwischen bereits be-
stehenden Siedlungsstrukturen hat sich die Gemeinde zur Aufgabe dieser Fidche
zugunsten der beabsichtigten Bebauung entschieden.

h) Die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur ErfUllung von bindenden BeschlUssen der Europdischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

Die geltenden Gesetze, Verordnungen und Richtlinien zur Begrenzung von Emissio-
nen aus Feuerungsanlagen oder anderen emittierenden Betriebseinrichtungen sind
anzuwenden. Die verkehrsbedingten Luftschadstoffe steigen durch die Planung auf-
grund der zu erwartenden Verkehrsstdrke nur geringfigig. Immissionen oberhalb der
Grenzwerte der 22. BImSchV sind nicht zu erwarten. Von einer Erheblichkeit wird da-
her nicht ausgegangen.

i) Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben q, c und d

Wesentliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den Belanggruppen
sind nicht erkennbar, von einer Erheblichkeit wird daher nicht ausgegangen.

2.1.3. Fir die Planung bedeutsame Fachgesetze und Fachpldne

Nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB sind Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu berUcksichtigen, nach § 1a BauGB sind die
umweltschUtzenden Belange in der Bauleitplanung einzustellen und nach
§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind schadliche Umweltauswirkungen auszu-
schlieBen.

Das Bundesnaturschutzgesetz zielt auf die Sicherung der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts, der Regenerationsfahigkeit und der nachhaltigen Nut-
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zungsfahigkeit der NaturgUter ab. Das Gesetz wird im Rahmen der naturschutzfachli-
chen Eingriffsregelung berlcksichtigt.

Das Bundesbodenschutzgesetz hat die Sicherung und Wiederherstellung der nach-
haltigen Funktionen des Bodens zum Ziel. In der Planung wird diesem Ziel durch einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Hinblick auf mogliche Versiegelungen,
Auf- und Abgrabungen sowie Bodenverdichtungen entsprochen.

Ziel des Bundesimmissionsschutzgesetzes ist der Ausschluss schadlicher Umweltauswir-
kungen. Dieser Belang flieBt in die fachliche Betrachtung mit ein und wird insbeson-
dere durch die Aussagen zu landwirtschaftlichen Emissionen berUcksichtigt.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie Aussagen zur BerUcksichti-
gung in der Planung sind unter Ziffer 1.2. der Begrindung aufgefihrt.

Der Landschaftsplan zielt auf die Sicherung &rtlicher Erfordernisse und MaBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege ab. Abweichungen hiervon wurden
bei der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung aus naturschutzfachlicher Sicht
beurteilt (vgl. Belang g in Abs. 2.1.2).

Luftreinhalte- oder Larmminderungspl&ne liegen fUr den Plangeltungsbereich nicht
vor.

2.2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen mit zu-
satzlichen Angaben

2.2.1. Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Viel-
falt (Belang a))

a) Bestandsaufnahme
Tiere, Pflanzen

Im Plangebiet befindet sich vorhandene Bebauung. Hierbei handelt es sich um eine
landwirtschaftliche Hofstelle und Einzelhduser mit zugehdrigen Garten. Ein Teilbereich
wird als Grinland bewirtschaftet. Im Norden des Plangebietes befindet sich ein
Kleingewdsser mit Schutz gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz. Auch der naturnahe
Feuerldschteich westlich angrenzend an das Plangebiet hat nach dem Land-
schaftsplan Biotopschutz.

Im Plangebiet ist mit dem Vorkommen besonders und/oder streng geschitzter Tierar-
ten zu rechnen. Hierbei handelt es sich insbesondere um gebdudebritende Vogel-
arten und Fledermduse.

8 www.planlabor.de
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Boden

Im Plangebiet sind Geschiebemergel und Geschiebelenme vorherrschend, aus de-
nen sich Parabraunerden, stellenweise auch Pseudogleye gebildet haben. Der ge-
meindliche Landschaftsplan weist einen Standort mit hohem natUrlichen Ertragspo-
tential aus. Im Landwirtschafts- und Umweltatlas Schleswig-Holstein werden die Bo-
denfunktionen im Plangebiet durchschnittlich bewertet.

Wasser

Im Bereich des GrUnlandes ist in den tiefer gelegenen Bereichen mit hoch anstehen-
dem Grundwasser zu rechnen. Ein Oberflachengewdsser ist im Plangebiet am nérd-
lichen Plangebietsrand vorhanden, ein weiteres grenzt im Westen an.

Luft, Klima

Eine besondere Bedeutung der Fldchen fUr Kaltluftentstehung und/oder Kaltluft-
transport liegt nach AusfUhrung des Landschaftsplanes nicht vor.

Landschaft

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Oetjendorf, westlich der Oetjendorfer LandstraBe. Im
Plangebiet befindet sich bereits vorhandene Bebauung, die von unterschiedlichen
Strukturen gegliedert wird.

Biologische Vielfalt, Wirkungsgefige

Im Plangebiet sind sehr unterschiedliche Strukturen wie Bestandsbebauung und In-
tensivgdrten, aber auch geschitzte Kleingewdsser und Grunlandfléchen vorhanden,
die Lebensrdume fir unterschiedliche Tierarten bilden. Zwischen diesen Strukturen
besteht aufgrund der rdumlichen Gegelbenheiten ein enges Wirkungsgefige.

b) Prognose

Im Plangebiet befindet sich bereits vorhandene Bebauung. FUr diese Bereiche wer-
den keine zusatzlichen Baurechte geschaffen. Die Festsetzungen umfassen hier stad-
tebauliche Regelungen zur Sicherung der Charakteristik im Plangebiet. Die Eingriffs-
regelung wird auf diesen BaugrundstUcken nicht angewandt.

Zusatzliche Baurechte entstehen durch zwei neue Baufenster nérdlich und sudlich
des GrundstUckes Oetjendorfer LandstraBe 63. FUr diese beiden GrundstUcke wird
ein Eingriffsbereich definiert und in der folgenden Bilanzierung der Ausgleich ermit-
telt.

www.planlabor.de ?
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Schutzgut Boden und Wasser:

Es erfolgt eine Vollversiegelung von rd. 360 m2 Fi&iche durch die mogliche Bebauung.
Durch die Nebenanlagen werden zusétzlich bis zu ~180 m? teilversiegelt. Zufahrten
und Wege sind wasserdurchldssig herzustellen.

Schutzgut Landschaftsbild:

GeringfUgige Veré&nderung des Landschaftsbildes durch zwei zusétziche Bebau-
ungsmoglichkeiten an der Oetjendorfer LandstraBe.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften:

Die standortfremden Gartenstrukturen des nordlich des Grundstickes Oetjendorfer
LandstraBe 63 definierten BaugrundstUckes sind von allgemeiner Bedeutung fUr das
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften. Das wenig genutzte Gronland mit hoch
anstehendem Grundwasser sidlich des Grundstickes Oetjendorfer LandstraBe 63 ist
ebenfalls von besonderer Bedeutung fUr das Schutzgut Arten und Lebensgemein-
schaften. Ebenso sind wertvolle Einzelbdume und ein Kleingewdsser mit Ufergehdlzen
von besonderer Bedeutung.

Schutzgut Klima / Luft:

Erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Klima / Luft sind aufgrund der vor-
handenen Bebauung und der geringen GréBe des Plangebietes nicht anzunehmen.

Bei NichtdurchfUhrung der Planung verbleibt es bei der bisherigen Nutzung und da-
mit aufgrund dieser langjéhrigen Nutzung beim Ist-Zustand der abiotischen und bioti-
schen Bedingungen.

c) Geplante MaBnahmen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung begrenzen die Uberbaubare
Fidche. Festgesetzte Firsthdhen und die Beschrénkung maximal zul&ssiger Wohnun-
gen je Gebdude minimieren den Eingriff in das Landschaftsbild. Festsetzungen zur
Verwendung wasserdurchldssiger Beldge minimieren den Eingriff in den Boden und
das Schutzgut Wasser. Wertvolle Einzelbdume werden mit einem Erhaltungsgebot
belegt. Zu den Gewdsserstrukturen werden Biotopschutzstreifen definiert, die extensiv
zu bewirtschaften sind und von Bebauung, Versiegelung und Ablagerungen freizu-
halten sind.
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MaBnahmen der Kompensation und der allgemeinen Grinordnung

Anpflanzgebote am nérdlichen und westlichen Plangebietsrand sollen eine Land-
schaftsgerechte Einbindung des Plangebietes in die freie Landschaft garantieren.
Hierzu sind Pflanzungen hochstadmmiger Obst- oder Laubbdume festgesetzt.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich fUr Eingriffe in das Schutzgut Boden,
Wasser sowie Arten- und Lebensgemeinschaften wurde mit 1.450 m? Umfang ermit-
telt. Da keine geeigneten MaBnahmen hierfUr im Plangebiet zur VerfUgung stehen
soll dieser Ausgleich Uber externe Fidchen nachgewiesen werden. Diese werden im
weiteren Planverfahren ermittelt, mit den Fachbehdrden abgestimmt und zur
Rechtskraft des Bebauungsplanes in das Planwerk aufgenommen.

Artenschutzfachliche MaBnahmen

Vor dem Aus- oder Umbau beziehungsweise Abriss bestehender Gebdude sind diese
fachgutachterlich auf mogliche Fledermaushabitate und Habitate gebdudebe-
wohnender Vogelarten (Schwalben, 0.4.) zu untersuchen. Nach Vorgabe des Fach-
gutachters sind gegebenenfalls gesonderte Bauzeitenregelungen fUr den Gebdu-
deumbau bzw. Gebdudeabriss zu berlUcksichtigen und entsprechende Ersatzlebens-
rume an den neuen Gebduden oder im ndheren Umfeld des Plangebietes zu er-
bringen.

d) Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Unter BerUcksichtigung des Planungsziels, fUr den gréBtenteils bereits bebauten Be-
reich planungsrechtliche Sicherheit fUr die Beurteilung zukUnftiger Bauvorhaben zu
erhalten, scheiden wesentlich andere Planungsmaoglichkeiten aus.

e) Bewertung

Der durch die Planung ermoglichte Eingriff in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild wird als vertretbar angesehen, sofern eine behutsame Eingliederung der
geplanten Bebauung erfolgt und die festgesetzten MaBnahmen konsequent umge-
setzt werden. Artenschutzrechtliche Hindemisse bei BaumaBnahmen am Gebdude-
bestand kénnen durch fachgutachterliche Bewertung und ggf. erforderliche Ersatz-
quartiere vermieden werden.

f) Merkmale der technischen Verfahren

Das PrUfverfahren ist nicht technischer sondern naturwissenschaftlicher Art. Die Kar-
tierungen und Geldndeaufnahmen wurden nach den Vorgaben des geltenden
Erlasse vorgenommen und spiegeln den aktuellen wissenschaftlichen Erkenntnisstand
wider. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetre-
ten.
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g) MaBnahmen zur Uberwachung

Eine Erfolgskontrolle der MaBnahmen ist abschlieBend durch eine Endbegehung der
fertiggestellten MaBnahmen vorgesehen. Langfristige Folgeuntersuchungen sind
nicht notwendig.

2.3. Zusammenfassung

Durch die Planung werden stadtebauliche Regelungen fir ein durch vorhandene
Bebauung charakterisiertes Plangebiet entlang der Oetjendorfer StraBe getroffen.
Diese erm&glichen zudem die Erweiterung des Gebd&udebestandes um zwei Ge-
bdude. Auf diesen derzeit unbebauten GrundstUcken wird ein Eingriff in Natur und
Landschaft im Sinne des BNatSchG vorbereitet. Die Eingriffe erfolgen zum einen im
Bereich eines Gartengrundstickes, zum anderen auf einem wenig genutzten Gron-
land. Im Rahmen der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung werden fur diese
peiden GrundstUcke vertiefende Untersuchungen zur Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung
vorgenommen (vgl. Ziffer 7). Der erforderliche Ausgleich wurde mit 1.450 m? Umfang
ermittelt. Da hierfUr keine innergebietlichen MaBnahmen zur Verfigung stehen, ist
dieser Ausgleich auBergebietlich nachzuweisen. Eine konkrete Fldchenzuordnung
erfolgt im weiteren Planverfahren. Artenschutzfachliche Hindemisse kdnnen sich
durch BaumaBnahmen am Gebdudebestand ergeben und sind durch fachgut-
achterliche Untersuchungen im Vorfeld dieser BaumaBnahmen zu bewerten und
ggf. Uber geeignete ArtenschutzmaBnahmen zu vermeiden.

3. Planvorstellungen und wesentliche Auswirkungen der Planung

Im Rahmen verschiedener bauordnungsrechtlicher Verfahren wurde das Baurecht
fir die Grundsticke Oetjendorfer LandstraBe 63 und é3a unterschiedlich ausgelegt.
Die Gemeinde m&chte hier eine stadtebauliche Ordnung herstellen, um fUr zukUnfti-
ge Verfahren Rechtssicherheit zu erlangen. Aus diesem Grunde hat sie sich ent-
schieden, einen Bebauungsplan aufzustellen. Damit wird Uber die bestehende bau-
liche Nutzung hinaus eine planungsrechtliche Zulassigkeit vielfaltiger Nutzungen er-
moglicht. Durch die Festsetzungen zur Abgrenzung der Baugebiete und der Uber-
baubaren Fi&dchen wird sichergestellt, dass eine ortstypische GroBzUgigkeit gewdhr-
leistet bleibt und besondere topographische Merkmale bericksichtigt bleiben.

4. Planinhalt
4.1. Stadtebau

FUr den Geltungsbereich soll entsprechend der gewachsenen ortlichen Umgebung
und unter BerUcksichtigung des vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebes Dorf-
gebiet festgesetzt werden. Die Gemeinde mochte weiterhin die landwirtschaftlichen
Nutzungen im Plangebiet erhalten. Gleichzeitig soll dem Strukturwandel der Betriebe
Rechnung getragen werden. Eine bandartige Siedlungsentwicklung in stdliche Rich-
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tung ist nicht vorgesehen, der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist entspre-
chend auf den bereits im Zusammenhang bebauten Bereich zurickgenommen und
stellt eine sinnvolle Arrondierung des sudlichen Siedlungsrandes dar.

Aufgrund der Kleinteiligkeit des Gebietes sowie zur Vermeidung weiterer Verkehrs-
strome sollen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten nicht zuldssig
sein.

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich mit einer eingeschossigen Bauweise
und Grundfladchenzahlen zwischen 0,15 und 0,2 an dem Bestand. Um einer dorfge-
bietsuntypischen Entwicklung durch allzu massiven Mietwohnungsbau zu begegnen,
wird fUr das zentrale GrundstUck Nr. 63 eine Geschossfléchenzahl von 0,3 festgesetzt.
Hier soll je 500 m? GrundstUcksflache 1 Wohnung zul@ssig sein, auf den Ubrigen
GrundstUcken gilt eine BezugsgréBe von 800 m? je Wohnung. Es sollen nur dorftypi-
sche Einzel- und Doppelhduser mit einer Firsthdhe von max. 9 m zugelassen werden
bzw. im Bereich der prédgenden Bauernhduser, von max. 10 m. Die Uberbaubaren
Flachen orientieren sich an der Bebauungsstruktur. Dadurch ist ein Erhalt der pra-
genden, historischen Bausubstanz madglich.

Zum Erhalt der typischen aufgelockerten Bebauung werden Garagen und Neben-
gebdude in einem Abstand von 3 m hinter der StraBenbegrenzungslinie nicht zuge-
lassen

Die MindestgroBe der GrundstUcke wird mit 800 m? festgesetzt, die Anzahl der Woh-
nungen soll, auf die GrundstUcksgroBe bezogen, zwischen 2 und 4 je Wohngebdude
betragen.

Stédtebaulich relevante Baume werden als zu erhalten und nach Abgang zu erset-
zen festgesetzt. Auf den festgesetzten GrUnfldchen sollen grundstUcksbezogen
standortheimische Laub- oder Obstb&dume angepflanzt werden.

FUr die beiden am Plangebietsrand befindlichen Biotope sind extensiv zu nufzende
Schutzstreifen vorgesehen.

Zur Wahrung des ortfstypischen Erscheinungsbildes werden gestalterische Festsetzun-
gen beziglich der Dachformen, Nebengebdude und Einfriedungen getroffen.

4.2, Verkehrliche ErschlieBung

Die GrundstUckszufahrten erfolgen von der Oetjendorfer LandstraBe. Zur Sicherung
einer Zufahrt zu dem westlich des Plangebietes gelegenen Feuerldschteich wird ein
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GrundstUcksstreifen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Gemeinde
und der Feuerwehr belegt. Die Unterhaltung und Pflege dieser Zuwegung obliegt der
Gemeinde. Der ruhende Verkehr ist auf den Grundsticken unterzubringen.

Das Plangebiet ist Gber 2 Bushaltestellen in jeweils ca. 250 m Entfernung nérdlich und
stdlich an den &ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen.

4.3. Immissionen

Das Plangebiet wird von Verkehrsimmissionen aus der L90 berUhrt. Die L&rmberech-
nung nach DIN 18005 und auf Grundlage der DIN 4109 ergibt bei einer durchschnitt-
lichen taglichen Verkehrsstérke von 2.718 Kfz einen AuBenlérmpegel von 63,5 dB(A)
und damit die Einstufung des Gebietes in Larmpegelbereich Ill und in einem kleinen
straBenseitigen Teilbereich in Larmpegelbereich IV. Durch die Planung wird nur eine
unwesentliche Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs initiiert, von einer Zunahme der
Stérwirkung wird daher nicht ausgegangen. In Anlehnung an den gegenUber lie-
genden Bebauungsplan Nr. 18 werden die dort getroffenen Festsetzungen modifi-
ziert und fUr AuBenbauteile resultierende SchallddmmmaBe, sowie fur Schiaf- und
Kinderzimmer schallgeddmmte LUftungen festgesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass teilweise landwirtschaftliche Fl&ichen an das Plan-
gebiet grenzen. Die aus einer ordnungsgemdaBen landwirtschaftlichen Nutzung resul-
tierenden Immissionen (Larm, Staub und Gerlche) kénnen zeitlich begrenzt auf das
Plangebiet einwirken.

5. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes soll durch Anschluss an die vorhandenen Ein-
richtungen erfolgen. Ggf. notwendige Erweiterungen werden vorgenommen.

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Um eine zusdtzliche Spitzenbelastung der
Oberflachengewd&sser zu vermeiden, sollen Verkehrsflachen im privaten Bereich
nach Méglichkeit minimiert und in wassergebundener Bauweise erstellt werden. Nie-
derschlagswasser von befestigten Verkehrsfladchen, Wegefldchen und sonstigen Ne-
benfladchen soll Uber die belebte Bodenzone oberflachig versickert werden bzw. mit
einem Uberlauf zum Feuerléschteich versehen werden. Im Rahmen des Entwéisse-
rungsantrages zu Bauvorhaben ist der Nachweis zur schadlosen Oberfldchenwasser-
beseitigung zu fGhren.

Der Loschwasserbedarf gem. der Verwaltungsvorschrift Uber die Loschwasserversor-
gung nach den Regeln des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches e.V. betfragt fir Dorfgebiete mit bis zu 10 Anwesen 48 m3/h. Diese
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Loschwassermenge muss fUr die Dauer von 2 Stunden ununterbrochen zur Verfigung
stehen. Die Freiwilige Feuerwehr weist darauf hin, dass der Feuerldschteich zu ent-
schlammen ist und der frostfreie Entnahmeschacht ohne Funktion ist.

6. Archdologie

Der Uberplante Bereich befindet sich teilweise in einem arché&ologischen Interes-
sensgebiet, daher ist hier mit arch&ologischer Substanz d.h. mit archdologischen
Denkmalen zu rechnen. Das Arché&ologische Landesamt verweist auf § 15 DSchG:
Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder
Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflich-
tung besteht ferner fUr die die EigentUmer oder den EigentUmer und die Besitzerin
oder den Besitzer des GrundstUcks oder des Gewdssers, auf oder in dem Fundort
liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu
dem Fund gefUhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fund-
statte in unverénderten Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt sp&-
testens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archdologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dringliche Zeug-
nisse wie Verdnderungen oder Verfdrbungen in der natirlichen Beschaffenheit.

7. Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes sind fUr die Gemeinde keine Kosten zu er-
warten.

8. Naturschutz und Landschaftspflege

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz ist Uber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Bauleitplan unter entsprechender Anwendung der §§ 14 und
15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nach den Vorschriften des BauGB zu ent-
scheiden, wenn aufgrund einer Aufstellung, Anderung oder Ergé&nzung eines Bau-
leitplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. DarUber hinaus sind im
Sinne des § 1a (2) BauGB die in § 2 BBodSchG genannten Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern sowie die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
§ 44 (1) BNatSchG zu bericksichtigen.
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8.1. Eingriffsregelung

Die naturschutzfachliche Eingriffsbilanzierung ist in Anlehnung an den Erlass Verhdlinis
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht, Gemeinsamer Erlass des
Ministeriums fUr Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume und
des Innenministeriums vom 09.12.2013, sowie dessen Anlage durchzufuhren.

Im Plangebiet befindet sich bereits vorhandene Bebauung. Hierbei handelt es sich
um eine landwirtschaftliche Hofstelle und Einzelhduser mit zugehdrigen Garten. For
diese Bereiche werden keine zusdatzlichen Baurechte geschaffen. Die Festsetzungen
umfassen hier stdtebauliche Regelungen zur Sicherung der Charakteristik im Plan-
gebiet. Die Eingriffsregelung wird auf diesen Baugrundsticken nicht angewandt.

Zusétzliche Baurechte entstehen durch zwei neue Baufenster ndrdlich und stdlich
des Grundstiickes Oetjendorfer LandstraBe 63. Der Bereich sUdlich des Grundstickes
Oetjendorfer LandstraBe 63 wird derzeit als Grinland bewirtschaftet. Nordlich des
Grundstickes Oetjendorfer LandstraBe 63 befindet sich ein kleinstrukturierter jedoch
naturferner Hausgarten. FUr diese beiden GrundstUcke wird ein Eingriffsbereich defi-
niert und in der folgenden Bilanzierung der Ausgleich ermittelt.

Boden:

Im Plangebiet sind Geschiebemergel und Geschiebelehme vorherrschend, aus de-
nen sich Parabraunerden, stellenweise auch Pseudogleye gebildet haben. Der ge-
meindliche Landschaftsplan weist einen Standort mit hohem natirlichem Ertragspo-
tential aus. Im Landwirtschafts- und Umweltatlas Schleswig-Holstein werden die Bo-
denfunktionen im Plangebiet durchschnittlich bewertet.

Die vom Eingriff betroffenen Fidichen der o.g. Baugrundsticke sind heute unversie-
gelt. Sie werden als Grinland oder Ziergarten genutzt. Aufgrund der Nutzungsstrukfu-
ren vor Ort ist von keinem nennenswerten Einsatz von DUngemitteln und Bioziden
auszugehen, so dass von keinen Vorbelastungen im Bodenhaushalt ausgegangen
wird.

Das Planvorhaben fohrt im Eingriffsbereich zu einer Uberbauung der bestehenden
Bodenfunktionen. In derzeit unversiegelten FiGdchen wird die Bodenfauna vernichtet,
die Bodenatmung und Oberflédchenwasserversickerung wird stark behindert und die
Fidchen verlieren inre potentielle Funktion als Vegetationsstandort. Es erfolgt eine
vollstéindige Herausnahme der Uberbaubaren Fidichen aus den nattrlichen KreislGu-
fen. Betroffen sind Bdden, die nach dem Landwirtschafts- und Umweltatlas Schies-
wig-Holsteins beziiglich ihrer Bodenfunktionen eine durchschnittliche Bedeutung ha-
ben.

Eine Minimierung des Eingriffs durch fldchensparendes Bauen in Gestalt von Mehr-
familien- und Reihenhdusern ist aufgrund der stadtebaulichen Situation nicht vorge-
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sehen und wird Uber entsprechende Festsetzungen ausgeschlossen. Die Versiege-
lung gréBerer zusammenhdngender Fiichen wurde durch die Festsetzung, dass ma-
ximal 20 % der GrundstUcksfldche Uberbebaut werden dirfen, vermieden. Eine Ein-
griffsminimierung wird durch Festsetzungen zu zulassigen Oberfldchenmaterialien
erreicht. So sind Stellplatze und Grundstiickszufahrten mit wasserdurchldssigen Mate-
rialien herzustellen. Eine Beeintrdchtigung des Oberbodens kann durch einen scho-
nenden Umgang wdhrend der Bauphase weitgehend vermieden werden.

Allgemein ist von einer nachhaltigen Veré&nderung des Bodenhaushaltes auszuge-
hen, so dass die Festsetzung von AusgleichsmaBnahmen notwendig ist. Der Aus-
gleich eines Eingriffs in den Bodenhaushalt ist lediglich in sehr begrenztem Umfang
m&glich, da er in der Regel nur durch die Entsiegelung von Fldchen bzw. die Wie-
derherstellung der Bodenfunktionen durchfUhrbar ist. Derartige Fldchen finden sich
nur in seltenen Fdllen in einem Plangebiet, es muss daher auf ErsatzmaBnahmen
ausgewichen werden. Die Hinweise zur Anwendung der naturschutzfachlichen Ein-
griffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung (des Ministeriums for Energiewen-
de, Landwirtschaft, Umwelt und landliche R&ume und des Innenministeriums, 2013)
sehen als Ersatz fUr einen Eingriff in das Schutzgut Boden die Herausnahme von Fl&-
chen aus der landwirtschaftlichen Nutzung und die Entwicklung dieser Fladchen hin zu
einem natfurbetonten Biotop vor. Dabei sind versiegelte Gebdudefldchen und ver-
siegelte Oberfldchenbelage in einem Verhdltnis von mind. 1 : 0,5 und wasserdurch-
Iassige Oberfldchenbelége von mind. 1 : 0,3 auszugleichen.

Die aufgrund der festgesetzten GRZ und der zulassigen Uberschreitungen resultieren-
de mogliche Versiegelung in den Eingriffsbereichen ist in nachstehender Tabelle
aufgeflhrt. Entsprechend ergibt sich rechnerisch aus der reinen Bodenversiegelung
folgender Mindestbedarf an Ausgleichsfléiche:

Verhaltnis T: 0,5 [Verhalfnis 1:0,3 Bendofigte
Eingriff in das Schutzgut Boden [Anzurechnende |[Anzurechnende Ausgleichsfldche in
durch folgende Faktoren: Flache in gm Flache in gm am

Uberbauung im nérdlichen
Baugrundstick 810m2 x 0,2
=162m? 162 0 81

Uberschreitung im nérdlichen
BaugrundstUck: 810m? x
0,1=81m? 0 81 24

Uberbauung im sUdlichen
Baugrundstick 980m2x 0,2
=196m? 196 0 98

Uberschreitung im sUdlichen
Baugrundstick 980m2x 0,1 =
?8m? 0 98 29

Summe: 233

Um die verbleibenden Beeintréchtigungen der Bodenfunktionen auszugleichen, sind
gem. vorliegender Bilanzierung auf einer mind. 233 m? groBen Fldche bodenfunkti-
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onsbezogene KompensationsmaBnahmen durchzufihren. Werden hdéherwertige
Flachen entwickelt, erhdht sich das Ausgleichsvolumen entsprechend der Fl&chen-
wertigkeit.

Wasser:

Der Boden in dem vom Eingriff betroffenen Raum ist heute weitgehend unversiegelt
und versickerungsféhig. Eine besondere Bedeutung fUr die Grundwasserneubildung
besteht fUr das Plangebiet gem. Landschaftsplan nicht. Auf dem BaugrundstOck
sUdlich der Oetjendorfer LandstraBe 63 ist mit hoch anstehendem Grundwasser zu
rechnen. Ein Oberfladchengewdsser ist im Plangebiet am noérdlichen Plangebietsrand
vorhanden, ein weiteres grenzt im Westen an.

Der Eingriff erfolgt durch die geplante Uberbauung und die damit einhergehende
zusdtzliche Versiegelung, wodurch sich die potentiell versickerungsfdhige Oberfla-
che erheblich verringert. Die Zunahme der Versiegelung fUhrt zu einem héheren und
schnelleren Abfluss des Niederschlagwassers und verringert somit die Grundwasser-
neubildung. DarUber hinaus geht durch die Versiegelung und die Verdichtung des
Bodens Bodenfilterkapazit&t verloren.

Minimiert wird der Eingriff durch die Begrenzung der notwendigen Versiegelung. Dies
geschieht durch die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ von 0,2. Auch tragen Fest-
setzungen zur Verwendung von wasserdurchléssigen Oberfldchenmaterialien for
Stellplatze und Wege zu einer Minimierung des Eingriffs bei.

FUr die neuen Baugrundsticke ist eine Versickerung des anfallenden Oberfldchen-
wassers vorgesehen. Durch die zusatzliche Versiegelung gehen Versickerungsfldchen
und damit Filterkapazitét sowie Grundwasserneubildungspotenzial verloren. Entspre-
chend ist nach dem angewendeten Bilanzierungsverfahren ein Ausgleich fir das
Schutzgut Wasser nachzuweisen. Es wird als angemessen angesehen, hierfUr den
erforderlichen Ausgleich fir das Schutzgut Boden zu Grunde zu legen und diesen zu
verdoppeln. Entsprechend sind fir das Schutzgut Wasser auf einer mind. 233 m? gro-
Ben Flache KompensationsmaBnahmen durchzufUhren. Werden héherwertige FlG-
chen entwickelt, erhdht sich das Ausgleichsvolumen entsprechend der Flachenwer-
tigkeit.

Landschaftsbild:

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Oetjendorf, westlich der Oetjendorfer LandstraBe. Im
Plangebiet befindet sich bereits vorhandene Bebauung, die von unterschiedlichen
Strukturen gegliedert wird.

Baurechte werden in Bereichen vorhandener ,,Baulicken” neu geschaffen. Zur Ein-
griffsvermeidung werden Festsetzungen zur Geb&udehdhe getroffen. Diese orientie-
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ren sich am vorhandenen Bestand und werden mit Héhen von 9, bzw. 10 m festge-
sefzt.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze werden im nordlichen Plangebiet Ab-
schirmpflanzungen zur freien Landschaft festgesetzt. So ist auf den festgesetzten
Grunflachen je angefangene 200 m? pro Baugrundstick mind. ein hochstGmmiger
Obstbaum einer alten Kultursorte oder ein standortgerechter heimischer Laubbaum
anzupflanzen. Diese MaBnahmen werden als ausreichend angesehen, um das
Landschaftsbild vor erheblichen Beeintréchtigungen zu schitzen. Weitere MaBnah-
men werden nicht erforderlich.

Arten und Lebensgemeinschaften:

FUr mogliche kompensationsbedUrftige Beeinfrchtigungen des Schutzgutes Arten
und Lebensgemeinschaften unterscheiden die Hinweise des angewendeten Aus-
gleichserlasses zwischen Fldchen mit einer allgemeinen Bedeutung fUr den Natur-
schutz und solchen mit einer besonderen Bedeutung fUr den Naturschutz. Dabei wird
davon ausgegangen, dass in der Regel nur auf FiGchen mit einer besonderen Be-
deutung fir den Naturschutz erhebliche oder nachhaltige und damit auszuglei-
chende Beeintréchtigungen von Arten und Lebensgemeinschaften auftreten.

Bei dem nordlichen Baugrundstick handelt es sich um einen Hausgarten, der mit
naturfernen, standortfremden Gehdlzen und Zierstruchern bepflanzt ist. Diese Struk-
turen werden von allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz eingestuft, so dass fir
dieses Baugrundstick keine AusgleichsmaBnahmen fUr das Schutzgut Arten und Le-
bensgemeinschaften erforderlich werden.

Bei dem sUdlichen Baugrundstick handelt es sich um eine wenig genutzte Grinland-
flache. Das Grundwasser steht hoch an und liegt zeitweise weniger als einen Meter
unter Gel@ndeoberkante. Damit handelt es sich um eine Fldche von besonderer
Bedeutung fUr den Naturschutz. Hier fUhrt die Fli&cheninanspruchnahme durch die
Wohnbebauung und die ErschlieBung zu erheblichen Beeinfradchtigungen, die zu-
sGtzlich zu dem ermittelten Ausgleichserfordernisse fur die SchutzgUter Boden und
Wasser MaBnahmen zur Wiederherstellung der gestorten Funktionen und Werte er-
fordert. Der Gemeinsame Runderlass sieht fUr Fldchen, deren Funkfionen und Werte
kurzfristig wiederherstellbar sind, ein Ausgleichsverhdlinis von mindestens 1:1 vor.
Entsprechend werden fUr die Fldcheninanspruchnahme durch das stdliche Bau-
grundstUck mit seiner ErschlieBung weitere 980 m? Ausgleich erforderlich.

Weitere Biotopstrukturen von besonderer Bedeutung sind im Plangebiet vorhandene
Einzelb&ume sowie an das Plangebiet angrenzende Kleingewdsser. Wertvolle Einzel-
bdume werden mit einem Erhaltungsgebot belegt und damit vor Beeintréichtigun-
gen geschutzt. Zu den Gewadsserstrukturen werden Biotopschutzstreifen definiert, die
extensiv zu nutzen sind und in denen bauliche Anlagen, Versiegelungen und Abla-
gerungen unzuldssig sind.
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Klima / Luft:

Erhebliche Beeintréchtigungen auf das Schutzgut Klima / Luft werden im Regelfalll
bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung durch eine entsprechende
Fidchen- / Standortwahl vermieden. Erhebliche Beeintréchtigungen liegen vor, wenn
FiGchen mit Kaltluftentstehungs- und / oder Luftausgleichsfunktion durch bauliche
oder ahnliche MaBnahmen betroffen sind. Dieses ist im Plangebiet nicht der Fall.

8.2. Artenschutz

Im Plangebiet ist mit dem Vorkommen besonders und/oder streng geschitzter Tierar-
ten zu rechnen. Deshalb kénnen sich aus potentiellen Lebensraumsirukiuren ge-
schitzter Fledermausarten sowie gebdudebritender Vogelarten an dem vorhande-
nen Gebdudebestand artenschutzfachliche Betroffenheiten ergeben. FUr gebdu-
debewohnende Vogelarten und Fledermaushabitate kdnnen durch Berlcksichti-
gung entsprechender Bauzeitenregelungen und das Aufhdngen von geeigneten
ErsatzlebensrGumen artenschutzfachliche Hindemisse umgangen werden. So sind vor
dem Ausbau bestehender Gebdude beziehungsweise vor dem Abriss diese fach-
gutachterlich auf mégliche Fledermaushabitate und Habitate geb&udebewohnen-
der Vogelarten (Schwalben, 0.4.) zu untersuchen. Vor dem Beginn von Erdarbeiten
bzw. Bodenbewegungen im Bereich der Teiche sind diese Bereiche auf Amphibien-
populationen zu untersuchen. Die fachgutachterlichen Untersuchungen sind der
unteren Naturschutzbehdrde jeweils vor Beginn von BaumaBnahmen vorzulegen.
Nach Vorgabe des Fachgutachters sind gegebenenfalls gesonderte Bauzeitenrege-
lungen fUr den Gebdudeumbau bzw. Gebdudeabriss und Erdarbeiten zu berlck-
sichtigen und entsprechende Ersatziebensrdume an den neuen Gebduden oder im
ndheren Umfeld des Plangebietes zu erbringen. Artenschutzfachliche Hindernisse
werden bei Einhaltung entsprechender umwelt- und naturschutzfachlichen Stan-
dards und bei BerUcksichtigung artenschutzfachlicher MaBnahmen nicht erwartet.

8.3. MaBnahmen der allgemeinen Grinordnung und der Kompensation

Aus der naturschutzfachlichen Eingriffsbilanzierung erwachsen die folgenden Aus-
gleichserfordernisse:

Ausgleich

Schutzgut Eingriffsregelung
Boden 233 m?
Wasser 233 m?
Landschaftsbild 0 m?
Arten und Lebensgemeinschaften 980 m?
Klima /Luft 0 m?

1.446 m?

Im Plangebiet selbst werden die folgenden MaBnahmen vorgesehen:
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e Alle festgesetzten Bume sind auf Dauer zu erhalten. Bei Abgang ist eine Ersatz-
pflanzung vorzunehmen.

» AUf den festgesetzten Grinfldchen ist je angefangene 200 gm pro Baugrund-
stick mind. ein hochstémmiger Obstbaum einer alten Kultursorte oder ein stand-
ortgerechter heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 10-
12 cm zu pflanzen. Vorhandene Einzelbdume sind auf das Pflanzgebot anzu-
rechnen.

e Der festgesetzte Biotopschutzstreifen ist extensiv zu nutzen. Bauliche Anlagen
sowie Versiegelungen jeder Art und Ablagerungen sind hier unzuldssig.

e Grundstickszufahrten und die befestigten Flichen auf den BaugrundstUcken
(Stellplatze, Wege) sind wasserdurchldssig herzustellen.

Die im Plangebiet festgesetzten MaBnahmen haben ausschlieBlich Vermeidungs-
/Minimierungsfunktion bzw. Kompensationsfunktion fUr das Landschaftsbild. Der er-
forderliche Ausgleich soll deshalb auBergebietlich erfolgen. Dem Plangebiet werden
hierfGr 1.450 m? externe Ausgleichsflédche zugeordnet. Die konkrete Ausgleichsmal-
nahme wird im weiteren Planverfahren ermittelt, mit den Fachbehérden abgestimmt
und zur Rechtskraft des Bebauungsplanes in das Planwerk aufgenommen.

8.4. Kosten der alilgemeinen Grinordnung und des Ausgleichs

Anzahl Einheitspreis | Gesamtpreis

Eingrinung 6 St. Hochstdmme 200 € 1.200 €
AusgleichsmaBname 1.450 m? AusgleichsflGche 50¢€ 7.250 €
8.450 €

8.5. Empfehlungen der Landschaftspflege

Auf schonenden Umgang mit dem Oberboden wdahrend der Bauphase ist zu ach-
ten; das betrifft vor allem den Oberbodenabtrag und seine Zwischenlagerung. Tau-
salze und tausalzhaltige Mittel sollten auf dem privaten Grundstick nicht ausge-
bracht werden.

Bei hoch anstehendem Grundwasser wird empfohlen, auf den Bau eines Kellers zu
verzichten. Sollte dies nicht mdglich sein, so sind im Grundwasser liegende Bauwerk-
steile dauerhaft gegen das Grundwasser abzudichten (WeiBe Wanne oder schwarze
Wanne). Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung unter den mittleren Grundwasser-
stand, z.B. mittels Drainage, ist als vermeidbare Beeintrchtigung des Grundwassers
zu unterlassen (§5 WHG).
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9 Billigung der Begrindung

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 23 der Gemeinde Hoisdorf wurde von der
Gemeindevertretung in der Sitzung am 23.01.2017 gebillig’r.

Hoisdorf, § 2 2~ 2047

Burgermexier%
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Kreis Stormarn

Bebauungsplan Nr. 23
Gebiet: Ortsteil Oetjendorf, westlich Oetjendorfer LandstraBe (L90), Oetjendor-
fer LandstraBe 57 bis 65 nur ungerade Hausnummern

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10 (4) BauGB
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Gemeinde Hoisdorf Bebauungsplan Nr. 23

1. Planinhalt

Der Plan dient der Nachverdichtung eines baulich bereits gepragten Siedlungsbe-
reiches. Der gegenUberliegende StraBenbereich ist durch den Bebauungsplan Nr. 18
Uberplant und in den Ortszusammenhang einbezogen. Mit vorliegender Bauleitpla-
nung wird die dorfgebietstypische Nutzung (MD) gefestigt und lediglich die bereits in
Anspruch genommenen Hofflachen werden Uberplant sowie 2 zusatzliche Bebau-
ungsmoglichkeiten fUr den ortlichen Bedarf geschaffen.

2. Berucksichtigung der Umwelibelange

Zur Wahrung der Belange des Umweltschutzes gem. §§ 1 (6) Nr. 7, 1a BauGB wurde
eine Umweltprifung durchgefUhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt wurden.

Es erfolgte eine frihzeitige Abstimmung mit den entsprechenden Fachbehdrden im
Rahmen der Beteiligung nach § 4 (1) BauGB, insbesondere zur Abgleichung der Er-
fordernisse hinsichtlich des Untersuchungsrahmens. In der Umweltprifung werden die
durch die Planung zu erwartenden Auswirkungen auf das Gebiet und die Umge-
bung betrachtet. Seitens der Fachbehdrden wurden Anregungen zu Stadfebau und
Planung sowie zur Wasserwirtschaft vorgebracht.

3. Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Nachfolgend aufgefUhrt sind nur fUr die Planung wesentliche Anregungen.
e Stadtebau und Planung
Anregungen:

Es wird um eine Erkldrung der ungleichen Festsetzungen beziglich Grundfladchen-
zahl (GRZ) und Geschossfldchenzahl (GFZ) im Geltungsbereich gebeten.

Entscheidung der Gemeinde:

Die Gemeinde mdchte einer gebietsuntypischen Bebauung mit Mietwohnungs-
bau vorbeugen und trotzdem eine Neubebauung des GrundstUckes Nr. 63 in
dem bisherigen AusmaB ermdglichen. Dazu hat sie sich entschlossen, die GRZ mit
0,15 etwas niedriger als fUr die Ubrigen Grundsticke (0,2) und zuséatzlich eine Be-
grenzung der GFZ mit 0,3 vorzunehmen. Um eine Benachteiligung auszuschlie-
Ben, wird gleichzeitig Uber eine Ausnahmeregelung die Zahl der zul&ssigen Woh-
nungen bezogenen auf die GrundstUcksgréBe erhont.

o Wasserwirtschaft
Anregungen:

Der Landrat des Kreises Stormarn weist darauf hin, dass die Einleitstelle der Kanali-
sation in das Verbandsgewdsser 1.19 nicht mehr den heutigen Standards ent-
spricht und mittelfristig durch bauliche MaBnahmen den heutigen Anforderun-
gen angepasst werden muss. Die Sickerfahigkeit des Bodens muss im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen werden.
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Enfscheidung der Gemeinde:

Die Gemeinde wird bauliche MaBnahmen zur ErtUchtigung der Einleitstelle in das
Gewdsser 1.19 im Rahmen einer evil. notwendigen ErschlieBungsplanung mit der
unteren Wasserbehdrde abstimmen. In der Begrindung wird auf die Notwendig-
keit zum Nachweis der Sickerfahigkeit des Bodens hingewiesen.

4. Grinde fir die Wahl des Planes

Im Rahmen verschiedener bauordnungsrechtlicher Verfahren wurde das Baurecht
fOr die Grundsticke Oetjendorfer LandstraBe 63 und 63a unterschiedlich ausgelegt.
Die Gemeinde mdchte hier eine stadtebauliche Ordnung herstellen, um fir zukUnfti-
ge Verfahren Rechtssicherheit zu erlangen und Uber die bestehende bauliche Nut-
zung hinaus eine planungsrechtliche Zuldssigkeit vielféltiger Nufzungen zu ermogli-
chen. Durch die Festsetzungen zur Abgrenzung der Baugebiete und der Uberbauba-
ren Fidchen wird sichergestellt, dass eine ortstypische GroBzUgigkeit gewdhrleistet
bleibt und besondere topographische Merkmale bericksichtigt bleiben.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 k&nnen weiterhin die landwirtschaftli-
chen Nufzungen im Plangebiet erhalten werden, gleichzeitig wird dem Strukturwan-

del der Landwirtschaft Rechnung getragen.
<

BUrgermeister

Hoisdorf, {2, Asrit 2017
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