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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 30 DER GEMEINDE TANGSTEDT

1. Grundlagen und Rahmenbedingungen

1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung seiner Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert am
22.04.1993 (BGBI. | S. 466), die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1510) und die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO)
vom 22.01.2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 17. Januar 2011 (GVOBI. Schl.-H. S. 3).

Es findet das beschleunigte Verfahren gemaR des durch Gesetz zur Erleichterung von
Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte eingefiigten § 13 a BauGB
Anwendung, da es sich um eine Nachverdichtung innerhalb des besiedelten
Gemeindegebietes und somit um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt. Auf
die Durchfiihrung einer Umweltpriifung kann gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13
Abs. 3 BauGB verzichtet werden. Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Dariber hinaus liegt auch das Erfordernis einer Vorpriifung des Einzelfalls nach § 13 a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB nicht vor, da der Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO nicht tberschritten wird. Ferner besteht kein
sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der Aufstellung anderer
Bebauungsplane.

Trotz der gesetzlich eingeraumten Beschleunigungsmdoglichkeit wurde von der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie sonstigen Trager
offentlicher Belange nicht abgesehen, um hinreichend Raum zu bieten, Anregungen im
Planverfahren beriicksichtigen zu kénnen.

Verfahrensschritte: Datum:
Aufstellungsbeschluss 26.05.2010
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB  23.08.2011
Fruhzeitige Behérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB 11.07.2011
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 14.12.2011

' T6B-Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB 27.12.2011
Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB 09.01. - 10.02.2012
Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB 05.12.2012

1.2 Vorgaben iibergeordneter Planungen

Die Gemeinde Tangstedt im Planungsraum | des Landes Schleswig-Holstein
(Regionalplan Stand 07/1998) zahlt zum Nahbereich Norderstedt. Sie liegt im
Achsenzwischenraum zwischen den Entwicklungsachsen Hamburg - Kaltenkirchen und
Hamburg - Bad Oldesloe. |hre weitere Siedlungsentwicklung soll sich auf die Ortsteile
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Tangstedt und Wilstedt konzentrieren. Das Plangebiet liegt im Ortsteil Wilstedt der
Gemeinde Tangstedt. Ostlich des Plangebietes stellt der Regionalplan einen
Regionalen Griinzug dar, der als grofiraumige, zusammenhéangende Freifliche dem
Schutz der Landschaft vor Zersiedelung und der Gliederung des Siedlungsraumes
dient.

Nach dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) liegen samtliche
Ortsteile der Gemeinde Tangstedt im Ordnungsraum um die Hansestadt Hamburg. Als
Ziele der Raumordnung formuliert der LEP, dass

- Gemeinden oder Gemeindeteile, die keine Schwerpunkte fur den Wohnungsbau
sind, den ortlichen Bedarf decken,

- bis zur Aufstellung neuer Regionalpléane ein Rahmen von 15 % neuer Wohnungen
bezogen auf den Bestand am 31. Dezember 2009 gilt,

- die Innenentwicklung Vorrang hat vor der AuRenentwicklung,
- neue Wohnungen vorrangig auf bereits erschlossenen Flachen zu bauen sind.

Der zur Zeit noch geltende Flachennutzungsplan stellt den Planbereich gréRtenteils als
Dorfgebiet (MD), in einem kleineren Bereich als Flache fir die Landwirtschaft (L) dar. Er
weicht insofern von der beabsichtigten zukiinftigen Nutzung als Mischgebiet (MI) bzw.
allgemeines Wohngebiet (WA) ab. Der im Entwurf beschlossene, neu aufgestellite
Flachennutzungsplan 2030 der Gemeinde Tangstedt beriicksichtigt hingegen bereits
die durch die Planung hervorgerufenen Veranderungen.

Derzeitige Darstellung im F-Plan
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Zukiinftige Darstellung im F-Plan

SRET i

Der festgestellte Landschaftsplan stellt groRtenteils eine Siedlungsflache, in einem
kleineren Bereich Intensivgriinland (Gl) dar. Die sich fir den Landschaftsplan durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 ergebenden Veranderungen werden im
Rahmen der nachsten turnusméaRigen Fortschreibung beriicksichtigt.

1.3  Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 30 hat eine Gesamtgrdfie von ca. 46.558 m? und liegt im Osten
des besiedelten Ortsteils Wilstedt. Es handelt sich um das in der Flur 8 der Gemarkung
Wilstedt gelegene Gebiet nordostlich der StralRen In de Hérn und Am Dorfplatz, 6stlich
Dorfring sowie Wakendorfer StralRe (K 51) und stdlich Fischerbarg.

Auf Beschluss der Gemeindevertretung Tangstedt vom 05. Dezember 2012 findet eine
Teilung des Plangeltungsbereiches in die Teilbereiche 1, 2 und 3 gemaR nachfolgender
Abbildung statt. Grund ist die Tatsache, dass die Verhandlungen mit den zwei
Grundeigentimern des  Teilbereiches 3  (ber den abzuschlieRenden
ErschlieBungsvertrag absehbar ein langeres Zeitfenster in Anspruch nehmen werden
und einzelne Aspekte auf den Bebauungsplan Auswirkungen haben kénnten. Dies
betrifft insbesondere die Punkte ,private oder &ffentliche Verkehrsflache' und private
Stellplatze oder 6ffentliche Parkplatzanlage'.

Um nun die bauliche Entwicklung in den Teilbereichen 1 und 2, die von der Problematik
nicht betroffen sind, nicht langer aufzuhalten und dem Nachfragedruck nach
Baugrundstiicken innerhalb des Gemeindegebietes begegnen zu kénnen, wird von der
Méglichkeit einer Teilung des Plangeltungsbereiches Gebrauch gemacht. Der
Satzungsbeschluss erstreckt sich somit nur auf die Teilgebiete 1 und 2, wohingegen der
Teilbereich 3 erst dann als Satzung beschlossen werden soll, wenn die
Voraussetzungen dafir vorliegen.
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Abbildung: Gliederung des Plangebietes
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1.4 Angaben zum Bestand

Bei dem der Planung zu Grunde liegenden Gebiet ist die vergangene bauerliche
Tradition der ehemals selbstandigen Gemeinde Wilstedt noch deutlich erkennbar.
Anzutreffen sind Gebaude wie Bauernhduser, Stallungen, Scheunen und Untersténde,
die zum groRen Teil allerdings bereits eine Umnutzung erfahren haben. Der
landwirtschaftliche Betrieb Dorfring 147 hat im Laufe der letzten Jahre seine
Kapazitaten zuriickgefahren und wirtschaftet nur noch eingeschrankt bis zum Erreichen
der Altersgrenze.

Ein anderes, nur noch teilweise und zu Wohnzwecken genutztes ehemaliges
Bauernhaus fallt durch sein Reetdach auf. Es bestiinde die Méglichkeit des Erlasses
einer Erhaltungssatzung gemaR § 172 BauGB. Danach koénnen Gemeinden zur
Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten in einem Bebauungsplan
oder durch sonstige Satzung Gebiete bezeichnen, in denen zur Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart der Rickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderung
baulicher Anlagen der Genehmigung beddirfen.

Die energetischen Aufwendungen und die nur teilweise Nutzbarkeit lassen den Sinn
eines Erhalts des Gebaudes jedoch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten fraglich
erscheinen. Hinzu kommt in gestalterischer Hinsicht die Tatsache, dass das Gebaude
seinen Ursprungszustand in wesentlichen Punkten, bedingt durch Umbau der
Fassadenéffnungen und Austausch von Fenstern und Tiren, verloren hat. Im Ergebnis
der Abwagung wird von einer Erhaltungssatzung abgesehen.

In gestalterischer Hinsicht wechseln sich innerhalb des Plangebietes
Verblendmauerwerk und Putzfassaden ab. Die Hauptgebaude weisen geneigte Décher
mit unterschiedlichen Neigungen auf. Sie sind teils ein-, teils zweigeschossig. Der
Pflegezustand der einzelnen Haus- und Nutzgarten ist ebenso unterschiedlich wie die
Héhe und die Materialwahl der Einfriedungen. Die Grundstiicke Dorfring 137 und
Wakendorfer Strafl3e 8 - 10 sind unbebaut.

Neben dem noch eingeschréankt wirtschaftenden landwirtschaftlichen Betrieb sind ein
Beherbergungsbetrieb, Dienstleister, Lagerhallen und -flichen sowie Wohnungen als
Nutzungen anzutreffen.

In topographischer Hinsicht ist das Geldande nur in Teilbereichen bewegt. So liegt der
Gelandehochpunkt mit 33,07 m tiber NN im Bereich des Reetdachhauses Am Dorfplatz
8 a nur ca. 60 m vom Geléandetiefpunkt mit 31,16 m Uber NN westlich des Gebaudes
Am Dorfplatz 6 a entfernt. Innerhalb dieser Hohendifferenz von knapp zwei Metern
bewegt sich das gesamte Plangebiet, dessen maximale Ausdehnung in West-Ost-
Richtung ca. 130 m und in Nord-Siid-Richtung ca. 390 m betragt.

2.  Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung

In den letzten Jahren sind an die Gemeinde immer wieder Anfragen herangetragen
worden, in denen es um Bebauungsméglichkeiten innerhalb des oben beschriebenen
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Gebietes, insbesondere von Hinterlandbereichen der Grundstiicke, ging. Das Gebiet ist
im noch wirksamen Fldchennutzungsplan im ganz Wesentlichen als Dorfgebiet (MD)
dargestelit. Da ein Bebauungsplan jedoch nicht existiert, sind Vorhaben nach den
allgemeinen Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 34 - Bauen im Innenbereich, § 35 -
Bauen im AuBenbereich) zu beurteilen. Unabhangig von der Darstellung im
Flachennutzungsplan ist die Abgrenzung, wo der Innenbereich endet und der
AulBenbereich beginnt, nicht immer eindeutig und somit auslegungsfahig. Aber auch in
den Fallen, in denen von einer Innenbereichslage ausgegangen werden kann, ist die
Frage der Zuléssigkeit von Vorhaben oftmals schwierig. Nach dem Einfiigungsgebot
des § 34 Abs. 1 BauGB gilt es zu beurteilen, ob sich ein Vorhaben ,nach Art und MaR
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die iberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt“. Dariiber hinaus darf das Ortsbild
nicht beeintrachtigt werden.

Da der Begriff des Einfligens nicht Uniformitat bedeutet, muss davon ausgegangen
werden, dass die fiktive hintere Baugrenze noch weiter in den hinteren
Grundstiicksbereich und damit in die vorhandenen Gartenflichen wandern wird.

In den Bereichen Am Dorfplatz 12, Dorfring 139 und 141 und Wakendorfer StraRe 4 ist
es zu Anbauten gekommen, denen das gemeindliche Einvernehmen im Hinblick auf die
Bebauungstiefe ab der erschlieBenden StraRe nicht versagt werden konnte. Mit den
Gebauden Am Dorfplatz 12 a und b sowie Wakendorfer StraRe 2 a und 6 a existieren
dartber hinaus vier Wohnhéauser in zweiter Reihe. Fur die Liegenschaft Wakendorfer
StralRe 8 - 10 existieren bereits von der Bauaufsichtsbehorde erteilte Baurechte.

Im Ergebnis hat - wie dargelegt - eine teilweise Nachverdichtung bereits stattgefunden.
Da aufgrund der Nachfragesituation davon auszugehen ist, dass sich dieser Wunsch
weiter fortsetzen wird, kam die Gemeindevertretung Tangstedt zum Ergebnis, die
zukiinftige bauliche Entwicklung im Interesse einer stadtebaulichen Ordnung verbindlich
leiten und steuern zu wollen. Auf diese Art und Weise koénnen
Entwicklungsmdglichkeiten definiert und aufgezeigt werden, die allerdings gleichzeitig
Ricksicht nehmen auf die berechtigten Interessen der Bestandsgebaude und der darin
lebenden und arbeitenden Menschen. Durch eindeutige Festsetzungen zur Art und zum
Mal der baulichen Nutzung sowie zur (iberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb des
Bebauungsplanes minimiert sich zugleich das Risiko von verwaltungsgerichtlichen
Auseinandersetzungen, in denen es um die Auslegung der Fragen ,Innenbereich oder
AuBenbereich® bzw. ,Einfugungsgebot i. S. d. § 34 BauGB* geht. Zugleich wird
zukunftigen Bauherren eine verlassliche Entscheidungsgrundlage fir das zukinftig
planungsrechtlich zuldssige Gesamterscheinungsbild des Plangebietes an die Hand
gegeben.

2.2 Ziele der Planung

Der Gemeinde Tangstedt war bereits vor dem vom Gesetzgeber mit Wirkung zum
1. Januar 2007 eingefithrten § 13 a BauGB daran gelegen, in besonderem MaRe die
Innenentwicklung zu férdern, um so sparsam und schonend bei der Inanspruchnahme
von Flachen fiir die bauliche Nutzungen umzugehen. Die Erweiterung von
Bebauungsmdglichkeiten innerhalb eines von drei Seiten besiedelten Gebietes, das
darlber hinaus ganz Gberwiegend im Flachennutzungsplan fir eine kinftige Bebauung
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bereits vorgesehen ist, als MaBnahme der Innenentwicklung, tragt diesem Gedanken
Rechnung. Bei vollstandiger Ausschépfung des Bauleitplans in allen 3 Teilbereichen
konnen 36 Grundsticke neu bebaut werden. Fiir 6 dieser Grundstiicke besteht bereits
jetzt ein eindeutiger Rechtsanspruch (Bauliicken, Bauvorbescheid bzw. -genehmigung).

Um zumindest einen Teil an grundstiicksiibergreifenden Freiflaichen zu erhalten, ist die
Steuerung der zukinftigen Entwicklung in Form der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes notwendig. Insofern ist die Gemeinde gemaR § 1 Abs. 3 BauGB
verpflichtet, einen Bebauungsplan aufzustellen, da dieser fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Es handelt sich um eine Angebotsplanung fiir
die Grundstiickseigentiimer, die keine Verpflichtung zur Bebauung auslést.

Die stédtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

o Schaffung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit zur Deckung des vorrangig
ortlichen Wohnflachenbedarfs in der Gemeinde Tangstedt;

o langfristige Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch
Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung;

o Vorgabe einer maBstéblichen und an die Umgebung angepassten Bebauung;

o Foérderung der Innenentwicklung durch Nachverdichtung von untergenutzten
Grundstiicksflachen;

*  Aktivierung von Baulandreserven als Mafinahme der Innenentwicklung;

. Erméglichen eines Nebeneinanders von Wohnnutzungen und nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieben entlang des Dorfringes und der Wakendorfer Strale.

3. Inhalte des Bebauungsplans

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise usw.

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend wird im vorderen - den Verkehrsflachen
Dorfring und Wakendorfer StraBe zugewandten - Bereich ein Mischgebiet (M1)
ausgewiesen. Neben dem Erhalt der bestehenden Betriebe ist es gemeindlicher
Planungswille, innerhalb des Mischgebietes nicht nur dem Wohnen, sondern auch
einem deutlichen Anteil an nicht wesentlich stérenden gewerblichen Nutzungen Raum
zu bieten. Die ansonsten allgemein zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden jedoch ebenso als unzuldssig bestimmt, wie die in tiberwiegend
gewerblich gepragten Teilen allgemein, ansonsten ausnahmsweise zuldssigen
Vergnigungsstatten.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben beriicksichtigt die durch die Nachverdichtung
vorbereiteten kleinteiligen Strukturen, die eine derartige Nutzung zukiinftig ausschlieRt.
AuBerdem liegt das Mischgebiet im Bereich der StraBenrandbebauung, die zukiinftig
durch ihre bauliche Geschlossenheit gepragt werden soll.
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Der Ausschluss von Tankstellen liegt darin begriindet, dass zeitgemaBe Anlagen
wirtschaftlich nur zu betreiben sind, wenn sie im Zusammenhang mit einem
Wartungstrakt, einer Waschhalle sowie einem Tankstellenshop mit Imbiss betrieben
werden. Angesichts der hierfiir erforderlichen GréRenordnung und der Notwendigkeit,
samtliche Dimensionierungen auch fir die Befahrbarkeit von Lastkraftwagen
auszulegen, ist das vorliegende, weitgehend bebaute Areal ungeeignet. Im Ubrigen
befindet sich die einzige Tankstelle innerhalb des Gemeindegebietes im sidlichen
Dorfring des Ortsteils Wilstedt und damit in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet.

Der Ausschluss von Vergniigungsstitten findet seine Ursache darin, dass bereits eine
einzelne dieser Anlagen indirekt wirksame Nachbareffekte auslésen kann, die
angrenzende Nutzungen, insbesondere die Qualititen des benachbarten
Wohnstandortes, beeintrachtigen. Auch Einzelhandelsgeschafte, Dienstleistungs-
betriebe und Freiberufler sehen sich nach anderen Standorten um bzw. ziehen die
Ansiedlung in der Nahe einer Vergniigungsstéatte erst gar nicht in Betracht.

Unter dem Begriff ,Vergniigungsstatte” im stadtebaulichen Sinne fallen im Wesentlichen
funf Gruppen von unterschiedlicher Vergniigungsweise:

- Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellung mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, einschlieflich Sex-Shops mit
Videokabinen;

Diskotheken;

Spiel- und Automatenhallen;

Wettbiiros und

Swinger-Clubs.

Gaststatten mit  gelegentlichen, unter Umstanden auch regelméaRigen
Tanzveranstaltungen (z. B. einmal im Monat) sind stadtebaurechtlich nicht als
Vergnigungsstatten einzustufen und somit zulassig.

Im weiter Ostlich gelegenen, raumlich gréBeren Teil des Plangebietes werden
Allgemeine Wohngebiete (WA) gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen. Aufgrund der
planungsrechtlich zuldssigen Dichte sind auch hier die ansonsten in WA-Gebieten
ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriecbe und Tankstellen als unzulassig
bestimmt.

Generell gilt, dass innerhalb des gesamten Plangebietes Werbeanlagen, die der
gewerblichen Fremdwerbung dienen, unzuldssig sind. Bei Fremdwerbung handelt es
sich um selbstdndige gewerbliche Anlagen, deren Platzierung innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 30 eine Fremdkérperwirkung auslésen wirde.

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die festgesetzten berbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen), die maximale Firsthéhe (FH), die maximale
Traufhdhe (TH) innerhalb des WA-Gebietes, die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl
der Vollgeschosse als Hochstmaf sowie die Mindestdachneigung.

Innerhalb des Mischgebietes ist die Firsthéhe begrenzt auf 44,0 m Uber NN, was
Gebdudehdhen von maximal 11,00 bis 12,00 m erméglicht. Die Festsetzung der
maximalen Firsthbhe setzt die Grenze dessen, was an baulicher Hohenentwicklung im
Rahmen der Satzung méglich ist (Sockel, Drempel, Geschosshéhe, Steildach), um auf
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diese Art ein Einpassen in die bebaute Umgebung zu gewahrleisten. Die Festsetzung
von zwei Voligeschossen als HochstmaR spiegelt die Bestandssituation wieder, da
straBenbegleitend sowohl ein- als auch zweigeschossige Hauptgebaude anzutreffen
sind. Um eine fir das Gebiet zu kompakte Fassadensituation zu vermeiden, ist als
Regulativ eine Mindestdachneigung fir die bei Hauptgebiduden ausschlieflich
zulassigen Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdicher von 23° festgesetzt. insofern hat
die Festsetzung zur Dachneigung nicht nur eine gestalterische, sondern auch eine das
MaB begrenzende Funktion. Die Grundflachenzahl von 0,4 ist so gewahlt worden, dass
trotz der Méglichkeit zur Nachverdichtung ein hohes Grundniveau an gegenseitiger
Rucksichtnahme der benachbarten Grundstiicke fortbestehen wird. Die Ausschépfung
der nach der Baunutzungsverordnung maximal zulassigen GRZ 0,6 wirde
dariberhinaus dem grundséatzlich erhaltenswerten Typus des Gebietes nicht
entsprechen. Aus diesem Grunde sind fur die GroRe der Baugrundstiicke auch
MindestmaRe festgesetzt, die fur Einzelhauser 650 m?, fir Doppelhaushélften 350 m?
betragen. Die Errichtung von Reihenhdusern innerhalb des Mischgebietes ist
unzulassig, da diese sich in die Bestandssituation und das gewiinschte Nebeneinander
von Arbeiten und Wohnen nicht einfiigen wiirden. Mindestdachneigung, Geschossigkeit
und Firsthohe orientieren sich an den im Umfeld vorhandenen Gebauden, Baugrenzen
und die GRZ tragen der gednderten Bedarfssituation Rechnung.

Innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete wird das MaB der baulichen Nutzung durch
dieselben Festsetzungsmdéglichkeiten (Baugrenzen, Firsthdhe, Grundflachenzahl,
Geschossigkeit, Mindestdachneigung), zuziiglich einer maximalen Traufhdhe, bestimmt.
Die Baugrenzen Ubernehmen hier gegeniiber dem Mischgebiet eine weitergehende,
ordnende Funktion, wahrend die Griinde fur die Festsetzung der Mindestdachneigung
und der ausschiieBlich zulassigen Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdécher identisch
sind. Die maximale Firsthohe ist begrenzt auf 42 m Uber NN, so dass absolute
Gebdudehdhen, je nach Lage des Grundstiicks, zwischen 9,00 und 10,50 m erreicht
werden kdnnen. Angesichts der wenig bewegten Topographie des Geldndes wird von
der Festsetzung grundstiicksbezogener Héhenbezugspunkte abgesehen. Die GRZ von
0,3 bericksichtigt den Planungswillen nach kleineren, bebaubaren Grundstiicken,
wahrend die Festsetzung zur MindestgroBe der Grundstiicke mit 550 m? fur
Einzelhduser und 300 m? fur Doppelhaushélften, als Regulativ nach unten, dazu
beitragen, dass trotz der Mdglichkeit zur baulichen Verdichtung eine aufgelockerte
Einzel- und Doppelhausbebauung gewahrleistet ist. Es sind nur eingeschossige
Gebéaude mit einer Traufhohe von 4,50 m Gber Oberkante FertigfuRboden zuléssig, um
ein ortsangepasstes, geordnetes Erscheinungsbild zu gewahrleisten. Als Traufhdhe
wird definiert die obere Schnittkante der AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks
mit der Dachhaut.

Die Satzung schlieft die Méglichkeit zur Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR
§ 19 Abs. 4 BauNVO nicht aus, so dass die zulassige Grundflache fur Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO um bis zu 50 %
Uberschritten werden darf.

Um  anzeige- und/oder genehmigungspflichtige = UmbaumaRnahmen  und
Nutzungsédnderungen an erhaltenswerten Bestandsgebduden zu erméglichen, sind
diese volistdndig mit in die Baugrenzen einbezogen worden, auch wenn Teile der
Gebaude aus den Fluchten der zukiinftigen Baugrenzen herausragen. Betroffen hiervon
sind die Liegenschaften ,Am Dorfplatz 2“ und ,Wakendorfer Strale 2 - 4“.
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Zulassig innerhalb des gesamten Plangebietes sind nur Einzel- und Doppelhiuser in
offener Bauweise. Bei zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Ziffer 1 BauNVO sind
nur Einzelhduser mit einem Wohngebiude und Doppelhduser mit zwei
Wohngebduden erlaubt. Um einen fir die WA-Gebiete untypischen Charakter des
Mietwohnungsbaus zu verhindern, ist bestimmt, dass hier maximal 2 Wohnungen pro
Wohngeb&ude zuldssig sind. Diese Begrenzung gilt nur innerhalb der WA-Gebiete,
nicht aber innerhalb des Mi-Gebietes.

Zur Wahrung eines geordneten Erscheinungsbildes und zum tbergreifenden Schutz der
Vorgérten ist innerhalb des Bereiches zwischen den die jeweiligen Grundstiicke
erschlieBenden Verkehrsflachen und den jeweiligen vorderen Baugrenzen und deren
auf die seitlichen Grundstiicksgrenzen projizierten Verlangerungen die Errichtung von
Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO, liberdachten Stellplatzen (Carports) und
Garagen unzuldssig. Nicht Uberdachte Stellplatze sind zuldassig, da diese die
Fassadenansicht nicht in unzumutbarer Weise beeintrachtigen.

Windenergieanlagen koénnen als untergeordnete Nebenanlagen (Klein- oder
Hauswindenergieanlagen) im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes vom Grundsatz
her zulassig sein. Voraussetzung ist allerdings, dass sie der Eigenart des Gebietes
nicht widersprechen. Das kann bei einem aufgelockert bebauten oder bebaubaren
Gebiet durchaus der Fall sein. Vorliegend ist es allerdings so, dass der Bebauungsplan
die planungsrechtliche Voraussetzung fur eine umféngliche Nachverdichtung liefert, die
dazu fuhrt, dass Windenergieanlagen im Plangebiet nicht gebietsvertraglich sein
werden und damit als unzulassig festgesetzt sind.

Die Satzung setzt Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL) mit einer Mindestbreite von
3,00 m bzw. 3,50 m zu Gunsten der riickwértig neu erschlossenen Grundstiicke, der an
das GFL-Recht angrenzenden Grundstiicke und der Trager der Ver- und Entsorgung
fest. Von den in der Planzeichnung festgesetzten GFL-Flachen kann ausnahmsweise
abgewichen bzw. es kann auf diese ausnahmsweise verzichtet werden, wenn durch
abweichende Grundstiicksteilung eine abweichende ErschlieRung erforderlich wird
und/oder die ErschlieBung in anderer Weise baurechtlich gesichert ist.

Die Flachen mit Geh-, Fahr und Leitungsrechte, die der ErschlieBung von Grundstiicken
dienen, deren bebaubaren Flachen mehr als 50 m von der éffentlichen Verkehrsflache
entfernt liegen, missen wie Feuerwehrzufahrten hergestelit sein. Sie sind nach den
Richtlinien iiber Flachen fur die Feuerwehr - Fassung Februar 2007 - zu planen,
herzustellen, zu kennzeichnen, instand zu halten und jederzeit fiir die Feuerwehr
benutzbar freizuhalten. Wenn nicht ausgeschlossen werden kann, dass eine Zufahrt auf
einer Lange von mehr als 12,00 m beidseitig durch Bauteile, wie Winde oder Pfeiler,
begrenzt sein wird, so muss die lichte Breite mindestens 3,50 m betragen.

Fir das Plangebiet sind in gestalterischer Hinsicht Mindestregelungen als ortliche
Bauvorschriften aufgenommen worden. Diese betreffen Déacher, Solar- und
Photovoltaikanlagen, Werbeanlagen und Einfriedungen.

Die verbindliche Festsetzung von Satteldéchern, Walmdéachern und
Krippelwalmdachern mit einer Mindestdachneigung von 23° erstreckt sich nur auf die
jeweiligen Hauptgebaude. Nicht betroffen davon sind die Dacher von Wintergérten,
Nebenanlagen, Garagen und Carports, die in Form und Neigung abweichend gestaltet
werden kénnen.
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Zur Forderung des oOkonomischen Umgangs mit Priméarenergien sind Solar- und
Photovoltaikanlagen zul&dssig. Sie sind allerdings - aus Griinden der gegenseitigen
Rucksichtnahme - nur in Verbindung mit Dachern und Wandflachen oder als Bestandteil
eines Wintergartens oder eines Terrassendaches vorzusehen. Nicht zulassig sind eine
optische Ablésung durch Aufstanderung oder Uberkragen iiber die Kanten der Dach-
und/oder Wandflachen.

Mit Ricksicht auf die Lage des Plangebietes an der Kreisstrale 51 ist eine
Mindestregelung beziiglich der Ausgestaltung von Werbeanlagen erforderlich, um zum
einen Verkehrsteilnehmer nicht in verkehrsgefahrdender Weise abzulenken, zum
anderen der Erkennung gewerblicher Nutzungen gerecht zu werden. Freistehende
Werbeanlagen durfen die auf den jeweiligen Grundstiicken anzutreffende
Gebdudehdhe nicht Uberschreiten und sind auch auRerhalb der festgesetzten
Baugrenzen zulassig. An baulichen Anlagen angebrachte Werbeanlagen durfen diese
nicht Gberragen. Generell gilt, dass reflektierende Werbeanlagen oder solche mit
wechselndem bzw. bewegtem Licht nicht erlaubt sind, soweit sie zur Wakendorfer
StraBe oder zum Dorfring hin orientiet sind. Der Ausschluss gewerblicher
Fremdwerbung bleibt hiervon unberihrt.

Die Einfriedungen der Grundstiicke bestimmen das Gesamterscheinungsbild eines
jeden Quartiers entscheidend mit. Als Einfriedigungen zu den 6ffentlichen
Verkehrsflichen sind Hecken, Maschendraht-, Metall- und Holzzaune sowie Pfeiler zur
Gliederung der Einfriedung - auch in Kombination - bis zu einer Héhe von 1,20 m
gestattet, so dass Hausfassaden und Vorgarten das StrafRenbild weiter gestalterisch
wirksam pragen. Blickdichte Einfriedungen wie Feldsteine und Mauern sind bis zu einer
Hohe von 0,70 m zuldssig. In Zufahrts- und Eingangsbereichen diifen Mauerpfeiler
- nur in der Gestaltung der Geb&dudefassade - eine maximale Hohe von 1,50 m
aufweisen. Dies ermdglicht eine Betonung dieser Bereiche.

3.2 Landschaftspflege und Artenschutz

Das Plangebiet liegt weder in einem FFH- noch in einem Vogelschutzgebiet oder grenzt
daran an. Es bestehen daher keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter und somit kein Erfordernis fur eine FFH-
Prifung.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung wird von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. GemaR § 13 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten demnach Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Auch ohne die Notwendigkeit zur Erarbeitung eines Umweltberichtes ist es den
Gemeinden unbenommen, griinordnerische Aspekte in die Planung zu integrieren. So
sind in der Planzeichnung eine Vielzahl von Baumen festgesetzt, die dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen sind. Bei Abgang sind die festgesetzten B&ume durch
standortgerechte, einheimische Arten zu ersetzen.
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Im Zuge des Abrisses insbesondere landwirtschaftlicher Gebaude wird ebenso wie
beim Fallen von GroRbdumen die Prifung eines mdglicherweise vorliegenden
Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG erforderlich. Es kann nicht ausgeschlossen
werden, dass weitestgehend leerstehende Gebdude und vorhandene GroRbaume als
Teilflache eines von Flederméusen besiedelten Lebensraumes eine 6kologische
Funktion far die Lokalpopulation verschiedener Fledermausarten besitzen. Zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden ist rechtzeitig vor Abriss bzw. Fillen eine
entsprechende Prifung durchzufuhren, die, soweit Uberwinterungsquartiere festgestelit
werden, Einfluss auf den Zeitpunkt der beabsichtigten BaumaBnahmen haben kann.
Soweit durch das Vorhaben eine Zerstérung von Lebensraumstrukturen fir
Fledermause eintritt, kommen vorgezogene KompensationsmaBnahmen wie das
Anbringen von Fledermauskésten an den Bestandsgebduden oder an Baumen in
Betracht. Dadurch werden die durch das Vorhaben zu erwartenden Beeintrachtigungen
von Lebensstitten kompensiert, so dass eine Verschlechterung des lokalen
Erhaltungszustandes artenschutzrechtlich relevanter Populationen nicht zu erwarten ist.

Ferner ist sicherzustellen, dass die abzureiRenden Gebdude mit etwaigen
Mauerwerkshohlen und -spalten nicht als Bruthabitat fur Vogelarten dienen.
Vorkommende Brutvégel waren wahrend der Brutzeit mit ihren unbeweglichen
Entwicklungsformen ,Eier* und ,Jungvégel‘ gefahrdet. Auch bei gréReren Baumen,
insbesondere solchen mit Hohlen, sind Végel in die artenschutzrechtliche Betrachtung
einzubeziehen.

Verbotstatbestdnde gemal § 44 BNatSchG sind nur durch vorherige Priifung eines
anerkannten Sachverstandigen und Beachtung der Eingriffsfrist nach § 39 BNatSchG in
Verbindung mit § 27 a LNatSchG (01. Oktober bis 14. Marz) vermeidbar.

3.3 Immissionsschutz

Das Plangebiet wird in erster Linie durch den StraBenverkehr auf dem Dorfring und der
Wakendorfer Strae (K 51) belastet. Grundlage fiir die Beurteilung des Verkehrslarms
bildet im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die DIN 18005, Teil 1, in Verbindung
mit dem dazugehérenden Beiblatt 1. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 17 ,Dorfring* hat die LAIRM CONSULT GmbH, Hammoor, eine schalltechnische
Untersuchung erarbeitet. Die Ergebnisse dieses Gutachtens vom 9. September 2004
sind als Festsetzungen in den Bebauungsplan (ibernommen worden. Der
Schallschutzgutachter wurde mit einer tberpriffenden Verkehrszahlung beauftragt, um
die Aktualitit des 7 Jahre alten Gutachtens und seine Anwendbarkeit auf den
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 30 ,Walschenbek® zu ermitteln. Diese fand in der
37. Kalenderwoche (KW) des Jahres 2011 statt. Es ergab sich im Verhaltnis zum Jahr
2004 eine leichte Abnahme der Kfz/24h, wogegen sich der Lkw-Anteil am
Verkehrsaufkommen erhoht hat. Vergleicht man die Emissionspegel der Prognose 2020
gemag der schalitechnischen Untersuchung zum B-Plan Nr. 17 mit denen aufgrund der
Zahlergebnisse in der 37. KW 2011 errechneten Emissionspegel (Prognose 2025/30),
ergibt sich nur ein geringer Unterschied (tags + 0,3, nachts - 0,2 dB[A]). Der Gutachter
kommt zu dem Ergebnis: ,Auf Grund dieses geringen Unterschiedes sind die im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum B-Plan Nr. 17 ermittelten
schalltechnischen Ergebnisse aus dem Jahr 2004 auf das Untersuchungsgebiet B-Plan
Nr. 30 der Gemeinde Tangstedt tbertragbar.*
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Im Ergebnis fihren die Emissionen an den straenzugewandten und seitlichen Fronten
der geplanten Baugrenzen in der 1. Baureihe in den Abschnitten Dorfring und
Wakendorfer StraBe am Tage und in der Nacht zur Uberschreitung des
Orientierungswertes fur Mischgebiete von tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) sowie
auch zur Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV von tags
64 dB(A) und nachts 54 dB(A). In der 2. Baureihe ergeben sich durch die Abschirmung
von Bebauung in der 1. Baureihe und den groReren Abstanden zu den Straflen in den
vorgenannten Bereichen geringere Larmpegel, so dass hier die Orientierungswerte
eingehalten werden.

Aktive LarmschutzmaBnahmen zum Schutz der Bebauung vor Verkehrslérm sind auf
Grund der ErschlieBung der Grundstiicke in 1. Baureihe Uiber den Dorfring und die
Wakendorfer StralRe nicht méglich und werden aus stadtebaulichen Griinden auch nicht
empfohlen. Ersatzweise sind passive SchallschutzmaBnahmen gemaR den
Empfehlungen des Gutachtens festgesetzt.

Auf Grund der Uberschreitung des immissionsgrenzwertes fur Mischgebiete von tags
64 dB(A) von bis zu 4 dB(A) im Bereich der Baugrenzen der Abschnitte Dorfring und
Wakendorfer Stralle sind AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) bis zu
einem Abstand von 14 m von der StraBenmitte nicht zulassig. Die Ausfihrung von
Wintergérten innerhalb dieses Abstandes ist hingegen erlaubt.

Zum Schutz der Nachtruhe sind fur Schlaf- und Kinderzimmer an allen
straRenzugewandten und seitlichen Fronten der 1. Baureihe in den Abschnitten Dorfring
und Wakendorfer StraBe schallgedammte Laftungen vorzusehen, sofern der
notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den aligemein anerkannten
Regeln der Technik geeignete Weise sichergestellt werden kann.

Zum Schutz der Buro- und Wohnnutzungen vor Verkehrslarm sind in der Planzeichnung
Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, festgesetzt. Die
schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Liftung)
mussen den Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches gentigen. Die
MaRnahmen sind bei Neubau-, Umbau- und ErweiterungsmaBnahmen durchzufiihren.
Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fiir die AuRBenbauteile
der Geb&dude gewahiten Konstruktion nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.

Von den zum Schallschutz getroffenen Festsetzungen kann nur dann abgewichen
werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der
tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den passiven Schallschutz
resultieren.

Innerhalb des Plangebietes oder in dessen Nachbarschaft existieren keine
gewerblichen Betriebe, von denen wesentlich stérende Emissionen ausgehen.

Eindringende Immissionen koénnten jedoch aus landwirtschaftlicher Nutzung
resultieren. Innerhalb des Plangebietes existieren zwei Betriebe, deren
Betriebsschwerpunkt jeweils auf Rinder ausgerichtet ist. Der Betrieb Dorfring 147 wird
mit Erreichen der Altersgrenze des Betriebsinhabers auslaufen und wirtschaftet bereits
jetzt im reduzierten Umfang. In der von der Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein
am 1. Juni 2011 im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Tangstedt Ubersandten Auflistung ist fir beide Betriebe wegen
,Geringfugigkeit* kein einzuhaltender Mindestabstand aufgefiihrt. Tatsachlich hat auch
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in der Vergangenheit die Nachbarschaft von landwirtschaftlicher Nutzung einerseits und
Wohn- bzw. gewerblicher Nutzung andererseits zu keinen Konflikten gefiihrt.

3.4 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Verkehr:

Die Grundstiicke der 1. Baureihe werden wie bisher tiber die sie umgebenden Strallen
Am Dorfplatz, Dorfring und Wakendorfer Strae erschlossen. Gleiches gilt auch fir das
Wohn- und Beherbergungsgebidude Am Dorfplatz 6 - 6 a sowie das Wohnhaus
Wakendorfer Strafle 2 a.

Die im Suden in der Planzeichnung festgesetzte verkehrsberuhigte Strale dient bislang
der ErschlieBung der Liegenschaften Am Dorfplatz 12 a und 12 b sowie der
Erreichbarkeit des o6stlich des Plangebietes gelegenen Regenriickhaltebeckens der
Gemeinde. Das gemeindeeigene Flurstiick hat eine unterschiedliche Breite zwischen
8 und 10 m und ist in einer Breite von ca. 4,00 m befestigt. In den Randbereichen hat
sich eine Gehdizflache entwickelt. Da zukinftig nicht nur das Regenriickhaltebecken zu
Wartungszwecken und die Wohnhauser Am Dorfplatz 12 a und 12 b erreichbar sein
mussen, empfiehlt sich im Zuge der Verlegung bzw. Verlangerung der Ver- und
Entsorgungsieitungen ein angemessener Ausbau fir den Begegnungsverkehr Pkw/Pkw
auf mindestens 4,75 m Breite mit befestigten Seitenstreifen. Mit den Grundstiicken
Nr. 21 - 22 und Nr. 24 - 28 werden Uber diese Verkehrsflache, neben den bereits
vorhandenen Wohnhédusern Am Dorfplatz 12 a und 12 b, insgesamt 9 Grundstiicke
erschlossen sein. Die Errichtung einer fur dreiachsige Miillfahrzeuge dimensionierten
Wendeanlage ist ostlich auflerhalb des Plangebietes vorgesehen.

Das Plangebiet wird von drei Buslinien Uber die Haltestelle "Wilstedt Dorfplatz"
erschlossen:

Linie 378 - U Norderstedt Mitte - Wilstedt - U Garstedt
(Mo-Fr, Sa bis 15:30h - 40 Min.-Takt, Gbrige Zeit 80 Min.-Takt);
Linie 578 - Tangstedt, Schule - Wilstedt - Norderstedt, Schulzentrum Siid
(Mo-Fr Einzelfahrten);
Linie 7590 - Wilstedt, Dorfplatz - Nahe, Schule
(Mo-Fr Einzelfahrten).

Ver- und Entsorgung:

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgungsleitungen sind Vorstreckungen in die
auszubauenden bzw. neu zu errichtenden Verkehrsflachen erforderlich. Gleiches gilt,
soweit noch nicht geschehen, fur die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte.

Wasserversorgung:

Die Gemeinde Tangstedt verfugt Uber eine leistungsfahige zentrale Versorgung.
Betreiber sind die Hamburger Wasserwerke. Das Leitungsnetz hat hydraulisch
ausreichend dimensionierte Querschnitte, so dass die Versorgung des Plangebietes mit
Trink- und Brauchwasser sichergestellt ist.
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Léschwasserversorgung:
Nach § 2 BrSchG haben die Gemeinden fiir eine ausreichende Léschwasserversorgung

zu sorgen. Der Loschwasserbedarf ist nach pflichtgemaRem Ermessen festzulegen. Bei
der Bemessung einer ausreichenden Wasserversorgung zur wirksamen
Brandbekdmpfung kann das Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e. V. (DVGW) in der jeweils geltenden Fassung als technische Regel
herangezogen werden. Nach dem DVGW Arbeitsblatt W 405 "Bereitstellung von
Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung” ist zu unterscheiden
zwischen dem Grundschutz und dem Objektschutz. Die im Arbeitsblatt angegebenen
Richtwerte fiir den Grundschutz richten sich nach der baulichen Nutzung und der
Gefahr der Brandausbreitung. Sie stellen den jeweiligen Gesamtbedarf dar, unabhangig
davon, welche Entnahmeméglichkeiten bestehen und in welchem Umfang diese genutzt
werden kénnen. GemaR § 123 Abs. 1 BauGB ist die Léschwasserversorgung bei der
ErschlieBung zu berucksichtigen.

Schmutzwasser:
Das anfallende Schmutzwasser wird in die vorhandenen Kanile eingeleitet und tber
diese dem nordéstlich des Ortsteils Tangstedt gelegenen Klarwerk zugeleitet.

Regenwasser:

Aus Grinden des vorbeugenden Hochwasserschutzes besteht ein offentliches
Interesse an einer dezentralen Beseitigung anfallenden Niederschlagswassers. Aus
diesem Grund ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass das auf den Privatgrundstiicken
anfallende Oberflachenwasser von Dachflichen und sonstigen befestigten Flachen auf -
den Grundstiicken zu versickern ist. Zuldssig ist auch das Sammeln in Teichen oder
Zisternen bzw. die Nutzung als Brauchwasser.

Fernmeldeeinrichtungen:

Die Gemeinde Tangstedt ist an das Netz der Telekom AG angeschlossen.
Neuverkabelungen bzw. Erweiterungen des vorhandenen Netzes kénnen durch
Vorstreckung in das Plangebiet erfoigen.

Gas und Elektroenergie:

Die Gemeinde Tangstedt wird von der E.ON Hanse AG mit Erdgas versorgt. Die
Versorgung mit elektrischer Energie geschieht ebenfalls tber dieses
Versorgungsunternehmen.

Abfall:
Fur die Abfalibeseitigung ist die Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH (AWSH) zustandig.

3.5 Hinweise und Kennzeichnungen

Im Altlastenkataster des Kreises Stormarn sind im Geltungsbereich keine Altlasten
oder Altlastenverdachtsflachen erfasst. Generell gilt, dass bei Anzeichen fiir bisher
unbekannte Belastungen des Untergrundes der Grundstiickseigentimer als
Abfallbesitzer zur Feststellung von Art und Umfang, zur ordnungsgemafen Entsorgung
des Bodenaushubes und zur Anzeige beim Kreis Stormarn, Fachdienst: Abfall, Boden
und Grundwasserschutz, verpflichtet ist.
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Soliten wahrend der Erdarbeiten im Plangebiet Funde oder auffillige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverzuglich zu
benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern.
Verantwortlich hierfur sind der Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung durch Kellerdrainagen stelit
einen nach Wasserrecht erlaubnispflichtigen Tatbestand dar. Da das Grundwasser
gemall  Gesetzgebung unter besonderem  Schutz steht und eine
Grundwasserabsenkung regelmaBig durch bautechnische Mafnahmen vermeidbar ist
(Bau einer sog. "Wanne"), kann eine Erlaubnis im Allgemeinen nicht erteilt werden.
Uber Ausnahmen entscheidet die Wasserbehdrde auf Antrag. Grundsatzlich wird
empfohlen, bei hoch anstehendem Grundwasser auf den Bau eines Kellers zu
verzichten. Drdnagen zur Ableitung von nur gelegentlich anstehendem Stau- oder
Schichtenwasser sind zulédssig. Sie sind der Wasserbehtérde mit Bauantragstellung
anzuzeigen. Es ist durch ein Fachgutachten (Baugrunduntersuchung) der Nachweis zu
erbringen, dass mit der DranagemafRnahme keine dauerhafte Grundwasserabsenkung
einhergeht.

3.6 MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden
Bodenordnende MaRnahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht erforderlich.

Soweit Veranderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht beabsichtigt sind, kénnen diese
in Form notarieller Vertrage durchgefuhrt werden.

4. Flachen und Kosten

Das Plangebiet (Teilgebiete 1 - 3) gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Fliche in m* Prozent
Mischgebiet (MI) 13.657 29,3
Allgemeines Wohngebiet (WA) 30.448 65,4
Verkehrsflachen 2.453 53
Gesamtfliche 46.558 100,0

Die Gemeinde Tangstedt tragt die Planungskosten im Zusammenhang mit der
Durchfuhrung dieses Bauleitplanverfahrens auf Basis der Honorarordnung fir
Architekten und Ingenieure (HOAI).
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 30 DER GEMEINDE TANGSTEDT

Die Gemeindevertretung Tangstedt hat diese Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30
in ihrer Sitzung am 05. Dezember 2012 durch einfachen Beschluss gebilligt.

Aufgestelit aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB

Tangstedt, den 1 8 JAN. 2013
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