BEBAUUNGSPLAN NR. 13 DER GEMEINDE BORGSTEDT

Mohrhof

BEGRUNDUNG Anlage b

1. Lage, GroRRe und Situation des Plangebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im mittleren Teil der bebauten Ortslage von Borgstedt, ost-
lich der Rendsburger Stral3e, nordlich des Katenweges und stdlich bzw. westlich der Dorfstra3e
(Anlage a - Ubersichtskarte).

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 0,629 ha und wird derzeit als Hofstelle eines ehemaligen
landwirtschaftlichen Betriebes (Flurstiicke 75/6 und 73/3), als Wohngrundsttick (Flurstick 73/5)
sowie als Verkehrsraum der DorfstralRe genutzt.

Die Flache liegt innerhalb des Bauschutzbereiches fir den Flugplatz Hohn sowie im Wirkungsbe-
reich von Flugsicherungsanlagen; mit Immissionen durch den Flugbetrieb muss - wie auch im tbri-
gen Teil der bebauten Ortslage - gerechnet werden.

Die Grundstiicke des Plangebietes sind Uber die 6ffentliche Verkehrsflache der Dorfstral3e erschlos-
sen, deren Fahrbahn in Teilbereichen geringfugig verbreitert und die durch die Anordnung von Park-
standen erganzt werden soll. Eine Anfahrbarkeit tiber die Rendsburger StralRe (L 42) soll wegen der
gebotenen Ziigigkeit und Ubersichtlichkeit der dortigen Verkehrsablaufe in der Nahe zu den Einmin-
dungsbereichen von DorfstraRe und Rossahlredder nicht erfolgen.

Das vorhandene Gelande der Baugrundstiicke liegt in Teilbereichen erheblich hdher als die ausge-
baute Dorfstral3e.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fir eine Neubebauung mit
eingeschossigen Hausgruppen fir generationenubergreifendes bzw. senioren- und behindertenge-
rechtes sowie barrierefreies Wohnen in zentraler Ortslage in enger rdumlicher Beziehung zu Infra-
struktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen geschaffen werden. Der das Ortsbild pragende Baumbe-
stand im Einmindungsbereich der Dorfstral3e in die Rendsburger Stral3e soll erhalten und die Ver-
kehrsflache der Dorfstral3e bedarfsgerecht erganzt werden.

Das Plangebiet ist dem Innenbereich zuzuordnen, so dass die Kriterien fir die Aufstellung des Be-
bauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a des Baugesetzbuches gegeben sind; auf
eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie eine Umweltprifung nach 8§ 2 Abs.4 BauGB und auf die
Erarbeitung des Umweltberichtes nach § 2a BauGB kann deshalb verzichtet werden.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem diesbeziglichen Gesetz oder nach Landesrecht unterliegen, wird durch die in Aus-
sicht genommene Art der Nutzung nicht begriindet.

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemal § 30 des Bundeshaturschutzgesetzes in Verbindung mit § 21
des Landesnaturschutzgesetzes von Schleswig-Holstein und der geltenden Biotopverordnung sind
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 nicht vorhanden; aul3erdem bestehen keinerlei An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b des Baugesetzbuches ge-
nannten Schutzguter.

Da die in Aussicht genommene Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes von der Darstellung
als Gemischte Bauflache im Flachennutzungsplan abweicht, wird der vorbereitende Bauleitplan an-
lasslich der in Aufstellung befindlichen 8. Anderung des Flachennutzungsplanes angepasst werden.
Die Abweichung ist flachenmafig geringfligig sowie ohne Zweifel stadtebaulich vertraglich und bedarf
diesbezuglich keiner weiteren Begriindung.



3. Entwicklung des Planes

3.1. ErschlieSung

Die Grundstiicke des Plangebietes werden wie bisher Uber die 6ffentliche Verkehrsflache der Dorf-
stral3e erschlossen. Im nordlichen Teilbereich wird die bereits ausgebaute, jedoch auf dem Privat-
grundstick liegende Einmindung in die Rendsburger StralRe nunmehr als 6ffentliche Verkehrsfla-
che Gbernommen, wahrend der Flachenanteil der dortigen Stitzmauer, die auch fir die Sicherung
des Baumbestandes wichtig ist, dem Privatgrundsttick zugeordnet wird. Die Stitzmauer im westli-
chen Teil der DorfstralRe soll und kann entfallen, da zur Erreichung einer weitgehend barrierefreien
Wohnanlage das Gelande der Baugrundstiicke in Teilbereichen abgetragen und an die Hohenlage
der DorfstralRe vertraglich angeglichen werden muss. Die befahrbare Verkehrsflache wird in Héhe
der Grundstiicke DorfstraBe Nr. 1 und Nr. 5 auf eine Breite von mindestens 6 m verbreitert, so dass
ein Begegnungsverkehr von zwei Lkw bei verminderter Geschwindigkeit moéglich ist sowie der aus
der zukinftigen Bebauung im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr.
14 ,Eiderblick” dstlich des Plangebietes mit Anbindung der ErschlielBung im sudlichen Teil des der-
zeitigen Flurstticks 7/3 ordnungsgeman in Richtung der Rendsburger StralRe (L 42) als Uberdrtlicher
HauptverkehrsstralRe geleitet werden kann. Sidlich des Grundstiickes DorfstraRe Nr. 5 bleibt die
auch im weiteren Verlauf der Dorfstral3e Uberwiegend vorhandene Fahrbahnbreite von 5,25 m an-
gemessen, da sie fur einen Begegnungsverkehr von Lkw und Pkw bei verminderter Geschwindigkeit
ausreicht.

Die Rendsburger StraRe und die DorfstraRe kénnen durch Abfallentsorgungs- sowie Feuerwehr-
und Rettungsfahrzeuge befahren werden.

Im ndrdlichen und westlichen Teilbereich des StraRenraumes der DorfstralRe sollen Parkplatze ent-
sprechend dem Bedarf aus den geplanten und bestehenden Wohnnutzungen in diesem Teil der
Ortslage angelegt sowie die Zufahrt zu den stidlichen Gebaudegruppen auf den Baugrundstiicken
vorgegeben und ins Eigentum der Gemeinde Ubernommen werden.

3.2. Nutzung der Grundstiicke und Gestaltung der Geb&ude

Die Grundkonzeption der Planung sieht - nach Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebes und zu-
kunftigem Abgang der Betriebsgebaude sowie der umfangreichen zusatzlich befestigten Hofflachen
- den Ansatz von eingeschossiger und barrierefreier Wohnbebauung flr Personengruppen mit be-
sonderem Wohnbedarf durch Gebaudegruppen in offener Bauweise auf den Flurstiicken 75/6 und
73/3 vor. Den einzelnen Wohnungen sollen private Freirdume zugeordnet werden; zwischen den
geplanten Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit den Bezeichnungen ,a“, ,.b“ und ,c* soll dartiber
hinaus eine gemeinschaftliche Grin- und Begegnungsflache angelegt werden.

Das Gebaude auf dem Flurstiick 73/5 hat Bestandsschutz; die Bebauung soll sich aber bei einem
evtl. Abgang auch in die vorgenannte Konzeption einfligen.

Die Baugrundstiicke werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Wohngebaude, Anla-
gen fir soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Raume fir freie Berufe sind allgemein zulassig.
Aufgrund der stadtebaulichen Konzeption und wegen der gewéhlten Art der differenzierten Erschlie-
Bung sowie zur Erhaltung der Wohnruhe ist es jedoch erforderlich, Anlagen und Einrichtungen, die
Fremdverkehr an sich ziehen wie Handwerks- oder nicht stérende Gewerbebetriebe nur als Aus-
nahme zuzulassen, so dass bei Vorhaben jeweils deren Gebietsvertraglichkeit und Auswirkung auf
die angrenzenden Gebaude abgewogen werden kann. Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Be-
herbergungsbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sind in nahe
gelegenen Bereichen des Gemeindegebietes vorhanden bzw. kénnen dort erganzt werden; sie sind
deshalb im relativ kleinen Plangebiet unzulassig. Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden wegen
ihrer Unvertraglichkeit mit der planerischen Zielsetzung nicht zugelassen.

Als bestimmendes Mal3 der baulichen Nutzung wird die maximale Gro3e der zulassigen Grundfla-
che (GR) baulicher Anlagen festgesetzt. Die Werte entsprechen auf den Flurstiicken 75/6 und 73/3
zusammen - nach Abzug der Flachenanteile fir den Ausbau der Dorfstral3e - einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von ca. 0,30 und auf dem Grundstlck Dorfstral3e Nr. 2 einer GRZ von ca. 0,35.



Durch die gegenliber den vergleichbaren Maximalwerten der Baunutzungsverordnung reduziert
festgesetzten Grundflachen baulicher Anlagen ist es erforderlich, einen héheren Anteil an der
Grundflache fur Anlagen fir den privaten ruhenden Verkehr mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und
behindertengerechten Wegeverbindungen sowie Unterbauung der Gelandeoberflache zuzulassen,
als dies die Baunutzungsverordnung fur den Regelfall vorsieht. Die zugelassene Grundflache darf
daftr um bis zu 75 % Uberschritten werden; maximal kdnnen somit - abhangig von der jeweiligen
Grundstiicksgrolie - Anteile von ca. 57 % bis 62 % der Baugrundstiicke versiegelt werden, was den
Hochstwert der Baunutzungsverordnung von 80 % erheblich unterschreitet.

Die geplanten Gebaude im Bereich des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes werden als vier
freistehende Gebaudegruppen mit unterschiedlicher Anzahl an Wohnungen und unterschiedlichen
Wohnungsgrof3en sowie AuRenwanden in Verblendmauerwerk, Putz oder Holz mit flach geneigten
Pultdachern erstellt; das Erscheinungsbild bei einer Neubebauung auf dem Grundstiick Dorfstral3e
Nr. 2 kann abweichend sein, wird sich aufgrund der vorgegebenen Hohenentwicklung, der zulassi-
gen Materialien fur die Aul3enwande und insbesondere der Dachneigung und Farbe der Dachein-
deckung aber in die stadtebauliche Konzeption einflgen.

Die festgesetzten tberbaubaren Grundstuicksflachen lassen das Entstehen von privaten Freirdu-
men vorwiegend in den sudlichen und westlichen Grundstiicksbereichen zu.

Die Standorte einer Heizungsanlage als Nebenanlage - ggf. mit einer Anlage fir die Energie-Gewin-
nung auf dem Dach - sowie von Anlagen fir den privaten ruhenden Verkehr werden vorgegeben,
wobei die dingliche Sicherung einer Anfahrbarkeit fir das Grundstiick DorfstralRe 2 tber die nordlich
gelegene Stellplatzzufahrt durch Festsetzung einer mit Geh- und Fahrrechten zu belastenden Flache
vorbereitet wird.

Die Bindung, je angefangener 80 gm Wohn- und Nutzflache einer Wohnung eine Abstellmdglichkeit
fur einen Pkw auf dem jeweiligen Grundstuck zu schaffen, tragt dem zu erwartenden Bedarf Rech-
nung und soll den sparsam bemessenen ErschlieBungsraum von abgestellten Fahrzeugen freihalten.
Eine Uberdachung der Stellplatze 6stlich der mit ,.c* bezeichneten tiberbaubaren Grundstiicksflache
wird ausdrtcklich nicht zugelassen, um eine Beeintrachtigung der Verkehrsabléaufe auf der Dorfstral3e
- insbesondere durch eingeschrankte Sichtverhaltnisse - von vornherein zu vermeiden; die Moglich-
keit einer evtl. Befreiung nach § 31 BauGB ist somit nicht gegeben.

Unter Berlcksichtigung vertretbarer Toleranzen werden Bindungen tber Hohenentwicklungen, Au-
Benwandgestaltung sowie Gestaltung der Dacher fir die baulichen Anlagen vorgegeben. Die diffe-
renziert festgesetzten Hohenentwicklungen tragen der derzeitigen Topographie bzw. dem fir ein
barrierefreies Wohnen erforderlichen Gelandeabtrag Rechnung. Da im Plangebiet ebenerdige Ge-
baude mit flach geneigten und nicht ausbauféahigen Dachern entstehen sollen, wird die Anordnung
von Energie-Gewinnungsanlagen bei Einhaltung der Vorgaben zugelassen jedoch die Ausbildung
von Dachgauben ausgeschlossen; eine Belichtung von Dachraumen kann durch Dachflachenfenster
erfolgen.

3.3. MaRnahmen zum Schutz vor Immissionen

Der Gemeinde liegen Schalltechnische Untersuchungen fiir benachbarte Baugebiete vor, aus denen
die Belastungswerte aus dem derzeitigen und dem bis zum Jahre 2025 prognostizierten Verkehrs-
aufkommen auf der Rendsburger Stral3e (L 42) verlasslich entnommen werden kénnen.

Aktive LarmschutzmalRnahmen sind innerhalb der bebauten Ortslage weder moglich noch sinnvoll
oder stadtebaulich vertraglich. Zum Schutz der geplanten Bebauung sind deshalb fur das Gebaude
innerhalb der mit ,a" bezeichneten Uberbaubaren Grundsticksflache passive Schallschutzmalnah-
men fur AuRenbauteile festgesetzt worden. Der daraus resultierende Aufbau von Wanden, Fenstern
und Dachern tberschreitet nicht einen Umfang, der aus Griinden der energetischen Optimierung
und der Anforderungen an den Warmeschutz von Aul3enbauteilen ohnehin erforderlich wére. Des
Weiteren sind dort, wo nachtliche Beurteilungspegel bei getffneten Fenstern zum Schutz der Nacht-
ruhe Uberschritten werden, schallgeddmmte Luftungen bei Schlaf- und Kinderzimmern vorzusehen,
falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik geeignete Weise sichergestellt werden kann (z. B. bei Passivhausern). Grundsatz-
lich wird seitens der Gemeinde Borgstedt empfohlen, in diesem Bereich Schlafrdume einschlief3lich
Kinderzimmer an einer von der Landesstral3e abgewandten Gebaudeseite anzuordnen.
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Fur die Ubrigen Gebaude im Plangebiet werden diese Bindungen nicht fur erforderlich gehalten, da

sie weiter von Fahrbahnrand entfernt liegen und durch die vorhandene und die vorgenannte geplan-
te Bebauung abgeschirmt werden. Vergleichbares gilt fir die Aul3enwohnbereiche (Terrassen, Log-
gien, Freisitze o. &.)

3.4. Grungliederung und Anpflanzungen

Die beiden, das Ortsbild - im Zusammenwirken mit dem Baumbestand nérdlich der Dorfstral3e -
pragenden Kastanien werden als zu erhalten festgesetzt und ihre Kronenbereiche von jeglicher Be-
bauung freigehalten. Diese Baume sind - nach ggf. erforderlichen PflegemafRnahmen - zum Zeit-
punkt der Bauarbeiten wirksam zu schiitzen und fur den Fall ihres Abgangs in spateren Zeiten durch
Neuanpflanzungen in gleicher Gehdlzart mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm zu erset-
zen.

Drei weitere kleine Laubb&ume im Bereich der geplanten Uberbaubaren Grundstiicksflache mit der
Bezeichnung ,a" sind fur die Griingestaltung im Ortskern nicht von besonderer Bedeutung; sie sollen
entfernt und durch die Anpflanzung von Laubbdumen standortgerechter, heimischer Geholzarten
entlang der Rendsburger Stral3e sowie an den nordlichen Parkstanden an der DorfstralRe ersetzt
werden. Fur den Fall einer Neubebauung auf dem Flurstiick 73/5 wird der dort bestehende Laub-
baum nicht bestehen bleiben kdnnen; als Kompensation wird die Anpflanzung eines Baumes am
sudlichen Parkstand westlich der DorfstraRe vorgesehen. Zwecks Sicherung der Entwicklungsmdg-
lichkeit fur die anzupflanzenden Baume sind unbefestigte Baumscheiben in einer Mindestgrof3e von
6 gm vorzuhalten.

Die Pflege der festgesetzten zu erhaltenden bzw. anzupflanzenden B&aume sowie der Anpflanzun-
gen im Bereich der Parkstande obliegt den jeweiligen Grundstiickseigentimern.

4. Bodenordnende MalRhahmen

Die Flurstiicke 75/6 und 73/3 befinden sich in gleichem und das Flurstiick 73/5 in anderem Privatbe-
sitz; das Flurstiick der DorfstraRe gehort der Gemeinde.

Fir eine ordnungsgemafe Bebaubarkeit ist ein Grundsticksausgleich zwischen dem Eigentimer
des Flursticks 73/5 und der Gemeinde sinnvoll, da sich auf dem gemeindlichen Flurstiick nicht nur
Teile des Vorgartens des Grundstiicks Dorfstrafe Nr. 2 sondern auch die dstliche Gebaudewand
des Hauses befinden. Die nunmehr als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzten Teile des Flurstiicks
73/5 sind fur die optimale Anbindung der Privatgrundstiicke sowie die Ausbildung eines Parkstandes
erforderlich und flachenmafig in etwa gleich groR3. Der Flachentausch soll im Wege freier Vereinba-
rungen durchgefuhrt werden; ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

Diejenigen Teile des Flurstiicks 75/6, die als offentliche Verkehrsflache festgesetzt sind, werden
vom Eigentumer bereitgestellt und nach erfolgtem Ausbau in das Eigentum der Gemeinde ubernom-
men.

5. ErschlieBung

Der verbesserte Ausbau der Dorfstral3e soll alsbald erfolgen und zeitgleich mit der Bebauung auf
den Flurstiicken 75/6 und 73/3 abgeschlossen werden. Der in Hohe des Grundstiicks Dorfstrafl3e
Nr. 2 vorgesehene Parkplatz wird solange nicht zweckbestimmt genutzt werden kdénnen, wie die
vorhandene Bebauung eine Zufahrt an dieser Stelle erfordert.

Sobald und soweit gegentiber dem baulichen Bestand weitere Wohneinheiten geschaffen werden,
kénnen Netzkostenbeitrage durch die Versorgungstrager sowie Beitrage fur den Anschluss an die
offentliche Schmutz- und Regenwasserkanalisation seitens der Gemeinde Borgstedt erhoben wer-
den.

5.1. VerkehrserschlieBung

Die Baugrundstiicke werden Uber die 6ffentliche Verkehrsflache der Dorfstral3e erschlossen.
Fur das Grundstick DorfstralRe Nr. 2 wird die dingliche Sicherung eines Geh- und Fahrrechtes auf
einer Stellplatzzufahrt in anderem Eigentum durch die Festsetzung einer mit entsprechenden



Rechten zu belastenden Flache vorbereitet.

5.2. Versorgung und Entsorgung

Zwischen den Versorgungsunternehmen bzw. der Gemeinde Borgstedt und den Grundstlckseigen-
timern sind bzw. werden entsprechende Vertrage geschlossen.

5.2.1. Wasser:
Anschluss an das Netz der Stadtwerke Rendsburg.
5.2.2. Elektrizitat:
Anschluss an das Netz der Schleswig-Holstein Netz AG.
5.2.3. Gas:
Anschluss an das Netz der Stadtwerke Rendsburg.
5.2.4. Telefon:
Anschluss an das Netz der Deutschen Telekom AG.
5.2.5. LoOschwasser:
Hydranten sind in der Rendsburger Straf3e und in der Dorfstral3e vorhanden; die Versorgung
mit Loéschwasser ist somit gesichert.
5.2.6. Entwasserung:
Anschluss der Schmutz- und Regenwasserleitungen an das gemeindliche Abwassernetz.
5.2.7. Abfallbeseitigung:
Die Abfallbeseitigung obliegt dem Kreis Rendsburg-Eckernforde.

6. Bodenbeschaffenheit, Baugrund- und Grundwasserverhéltnisse

6.1. Bodenbeschaffenheit und Baugrundverhéaltnisse

Untersuchungen zur Tragfahigkeit des Baugrundes, veranlasst durch die Grundstiickseigentiimer,
werden fir notwendig erachtet.

6.2. Grundwasserverhéaltnisse

Es wird darauf hingewiesen, dass Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitungen einen nach Was-
serrecht erlaubnispflichtigen Tatbestand darstellen und Revisionsdrainagen nur zulassig sind, so-
weit sie nicht zu einer dauerhaften Grundwasserabsenkung fuhren. Bei hoch anstehendem Grund-
wasser wird deshalb empfohlen, auf den Bau von Kellern zu verzichten.

7. Kosten

Fur die Aufstellung und Durchfihrung des Bebauungsplanes Nr. 13 entstehen der Gemeinde
Borgstedt aufgrund vertraglicher Regelungen keine Kosten.

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 13 ,Mohrhof“ wurde mit Beschluss der Gemeindevertre-
tung vom 21.06.2012 gebilligt.

Borgstedt, den

Gemeinde Borgstedt
- Der Burgermeister -

Planverfasser

DIPL.-ING. MONIKA BAHLMANN
Stadtplanerin Eckernférde



