BEBAUUNGSPLAN NR. 16 DER GEMEINDE BORGSTEDT

Rendsburger Stral3e 39

BEGRUNDUNG Anlage b

1. Lage, Grof3e und Situation des Plangebietes

Das Plangebiet liegt westlich der Rendsburger StraRe zwischen den bebauten Grundstiicken
Rendsburger StralRe 37 bis 37f und 41, Im Winkel 3 und 5 sowie Gartnerweg 2a bis 2d (Anlage a
- Ubersichtskarte).

Die Flache hat eine Grdl3e von ca. 0,293 ha, wird bereits durch das Wohnhaus eines ehemaligen
Gartnereibetriebes samt Auf3engelande sowie dem Gebaude eines Handwerksbetriebes einschliel3-
lich mehrerer Garagen bzw. Nebenanlagen genutzt und besteht aus mehreren Flurstiicken mit der
Hausnummer Rendsburger StralRe 39.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches fir den Flugplatz Hohn sowie im Wirkungs-
bereich von Flugsicherungsanlagen; mit Immissionen durch den Flugbetrieb muss - wie auch im
Ubrigen Teil der bebauten Ortslage - gerechnet werden.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Es ist Planungsziel der Gemeinde, eine vertragliche Nachverdichtung innerhalb der bebauten Ortsla-
ge vorzunehmen. Dadurch soll der landesplanerischen Zielsetzung ,Innenentwicklung vor AuRenent-
wicklung“ soweit wie moéglich Rechnung getragen werden, wenn geeignete Innenbereichsflachen
dafur zur Verfigung stehen. Diese Innenentwicklung soll sich jedoch im Rahmen der ortstypischen
Bebauungsstruktur bewegen und nicht zu einer ibermafigen Verdichtung fihren wie sie in einigen
Teilen der Ortslage bei Vorhaben, die ohne Bauleitplanung entstanden sind, erfolgt ist. Insbesondere
bei rickwartig gelegenen Potentialflachen soll eine ordnungsgemaRe ErschlieBung und Anbindung
an die offentlichen Verkehrsflachen geregelt werden, was bei einer Beurteilung von Vorhaben nach
§ 34 BauGB nicht so komplex gesichert werden kann wie es nach Meinung der Gemeinde erforder-
lich und im Hinblick auf die Belange angrenzender Grundstiicke anzustreben wére.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fir die Schaffung von zwei
weiteren Grundsticken fir eine Bebauung durch eingeschossige Einfamilien-Wohnhauser ein-
schlie3lich der erforderlichen Anlagen fur den privaten ruhenden Verkehr geschaffen und eine ord-
nungsgemalfe Erschliel3ung fir die vorhandene und geplante Bebauung gesichert werden.

Durch die in Aussicht genommene Art der Nutzung wird eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem diesbeziiglichen Gesetz
oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet. Gesetzlich geschiitzte Biotope gemafl Natur-
schutzrecht sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 nicht vorhanden; au3erdem be-
stehen keinerlei Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b des
Baugesetzbuches genannten Schutzgdter.

Aufgrund der vorgenannten Kriterien wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a des Baugesetzbuches aufgestellt; auf eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie eine Um-
weltprifung nach 8§ 2 Abs.4 BauGB und auf die Erarbeitung des Umweltberichtes nach § 2a BauGB
wurde deshalb verzichtet.

3. Entwicklung des Planes

3.1. ErschlieSung

Die Bebauung in den Mischgebieten ist durch die 6ffentliche Verkehrsflache der Rendsburger
Stral3e ausreichend erschlossen.
Fur das noérdlich geplante Wohngrundstiick besteht ein fir die vorgesehene Bebauung mit héch-
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stens zwei Wohneinheiten ausreichend breiter Anschluss an die Rendsburger Stral3e; ein solcher
wird fur das geplante stdliche Wohngrundstiick durch Ausbildung eines so genannten Pfeifenstiels
bei entsprechendem Grundsttickszuschnitt geschaffen. Beide private Anbindungen sind kirzer als
35 m und erfordern somit keine zusatzlichen MaRnahmen oder Rechte fur Feuerwehr-, Rettungs-
oder Abfallentsorgungsfahrzeuge.

Der Pfeifenstiel des in Aussicht genommenen Grundstiicks ,3“ wird als mit Rechten zu belastende
Flache fur die Fihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen des in Aussicht genommenen Grund-
stiicks ,4“ ausgewiesen. Es bleibt dem Eigentiimer des vorgenannten Grundstiicks Uberlassen, dies
grundbuchlich oder durch Eintragung einer Baulast dinglich zu sichern.

3.2. Nutzung der Grundstiicke und Gestaltung der Gebaude

Die Gemeinde nimmt bei der Grundkonzeption der Planung weitgehend Rucksicht auf die Winsche
der Eigentiimer und sieht eine Ergéanzung der bebauten Ortslage durch zwei weitere Gebaude als
eingeschossige Einzel- oder Doppelhauser in offener Bauweise vor, die sich in die stadtebauliche
Situation einfigen werden.

Die Grundstiicke mit vorhandener Bebauung entlang der Rendsburger Strafl3e werden entsprechend
der Zielsetzung des Flachennutzungsplanes als Mischgebiete (MI) festgesetzt. Hier sind sowohl Ge-
schafts- und Blrogebaude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und sonstige Gewerbe- bzw. Handwerksbetriebe - soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stéren -
als auch Wohngebéaude und Gebaude fir freie Berufe allgemein zulassig. Auerdem kénnen hier
Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke fur die Infrastruktur des Ortes férderlich und fur die
angestrebte bauliche Entwicklung vertraglich sein.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sind an anderen Stellen in der zentralen
Ortslage vorhanden, sollen dort auch weiterhin ihren Standort finden bzw. entwickelt werden und
werden deshalb ausgeschlossen. Ein Ansatz von Anlagen fur Verwaltungen sowie Gartenbaube-
trieben und Tankstellen ist wegen der geringen FlachengrolRe der Grundstiicke an dieser Stelle un-
vertraglich. Vergnigungsstatten sollen Orten mit zentralen Funktionen vorbehalten bleiben und
werden deshalb in diesem Teilbereich einer im Flachennutzungsplan fir Einrichtungen der Versor-
gung der Bevolkerung vorgesehenen Zone entlang der Rendsburger Stral3e nicht zugelassen.

Die im westlichen Teil des Plangebietes neu geschaffenen rickwartig gelegenen Baugrundsticke
werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt mit der Zielsetzung, hier - wie in vergleich-
baren Bereichen der Ortslage - neben Wohnen und Raumen fir freie Berufe auch Anlagen fur
soziale und gesundheitliche Zwecke zuzulassen, um mdglichst vielfaltige, der Infrastruktur des
Ortes forderliche und fur die angestrebte bauliche Entwicklung vertragliche Nutzungen zu ermdég-
lichen.

Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke fiigen sich nicht in die planerische
Zielsetzung fur diese von der Uberdrtlichen Verkehrsflache der Rendsburger StraRe abgesetzten
Flachen ein, wirden Fremdverkehr an sich ziehen, dadurch eine unnétig starkere Frequentierung
der privaten Zuwegungen zur Folge haben und werden deshalb ausgeschlossen; sie kdnnen bei
Bedarf im angrenzenden Mischgebiet bzw. in Gemischten Bauflachen, Flachen fir den Gemeinbe-
darf oder Grunflachen der Ortslage angesetzt bzw. ergénzt werden. Die Zulassigkeit von Hand-
werks- und nicht stérenden Gewerbebetrieben sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes als
Ausnahme ermaoglicht, dass bei Vorhaben jeweils deren Gebietsvertraglichkeit und Auswirkung auf
angrenzende Nutzungen sowie auf das Verkehrsaufkommen abgewogen werden kann.

Als MaR3 der baulichen Nutzung wird die maximale Grund- und Geschossflache (GR, GF) so fest-
gesetzt, dass sowohl fur die zugelassene Art der Nutzung ausreichend grof3e Gebaude entstehen
koénnen als auch unter Wahrung der stadtebaulichen Situation eine maf3stabsgerechte Bebauung im
Anschluss an die umgebenden Baugebiete erreicht wird.

Die Vorgabe der Geschossflache ist zur eindeutigen Bestimmung der maximalen Ausnutzung der
Grundstucke erforderlich. Um eine Gleichbehandlung aller Grundstiicke bzgl. ihrer Ausnutzung zu
erreichen wird festgesetzt, dass Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Voll-
geschossen einschliel3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume sowie der fir die Zuganglichkeit
der Aufenthaltsrdume erforderlichen Flure, jeweils einschlief3lich ihrer Umfassungswéande, bei der
Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen sind. Soweit Gebaude mit ausbaufdhigem Dachge-
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schoss errichtet werden, ist die mogliche Grundflache bei Erreichen der festgesetzten Geschoss-
flache zu reduzieren.

Durch die gegeniiber den Maximalwerten der Baunutzungsverordnung reduziert festgesetzten
Grundflachen baulicher Anlagen sowie den Verzicht auf eine zusatzliche offentliche ErschlieBung ist
es erforderlich, auf den Grundstiicken einen héheren Anteil an der Grundflache fur Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie Unterbauung der Gelandeoberflache zuzulas-
sen, als dies die Baunutzungsverordnung fir den Regelfall vorsieht. Die maximale Grundflache darf
um jeweils bestimmte Werte tGiberschritten werden; maximal kénnen somit Anteile zwischen 78,3 %
der Grundstucksflache des kleinsten Grundstiicks ,1“ bzw. 58,0 % versiegelt werden, was den
Hochstwert der Baunutzungsverordnung von 80 % unterschreitet.

Die Baugrundstiicke sollen - angelehnt an die vorhandene Wohnbebauung nérdlich, stdlich und
westlich des Plangebietes - durch Gebaude in offener Bauweise bebaut werden.

Zur Sicherung der angestrebte Siedlungsstruktur sowie wegen der gewahlten privaten Erschlielung
ist es geboten, die hochstzulassige Zahl der Wohnungen dahingehend zu begrenzen, dass auf
jedem der in Aussicht genommenen Grundstiicke maximal zwei Wohnungen entstehen kdnnen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen - festgesetzt durch Baugrenzen - lassen eine weitgehend
individuelle Bebauung unter Einhaltung von FreirAumen vorwiegend in den sudlichen bzw. west-
lichen Grundstiicksbereichen zu.

Die Erstellung untergeordneter Nebenanlagen ist zulassig, soweit sie dem Nutzungszweck des
Baugrundstiickes oder Baugebietes selbst dienen.

Auf eine Festsetzung des Standortes von Anlagen fur den privaten ruhenden Verkehr wird verzich-
tet. Die Anordnung bleibt dem Grundstiickseigentimer bei Beachtung der bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen tberlassen.

Die Festsetzung, je angefangener 75 gm Wohnflache einer Wohnung eine Abstellmoglichkeit fur
einen Pkw auf dem jeweiligen Grundsttick zu schaffen, trdgt dem zu erwartenden Bedarf Rechnung
und soll die Fahrbahn der tberértlichen Verkehrsflache der Rendsburger Strafl3e von abgestellten
Fahrzeugen freihalten. Ein nach den Richtzahlen des Stellplatzerlasses als Verwaltungsvorschrift
zur Landesbauordnung von Schleswig-Holstein zu ermittelnder Mindestwert fur Anlagen des privaten
ruhenden Verkehrs wirde im Missverhaltnis zum tatsachlichen Erfordernis in einem landlichen
Bereich mit schlechter Anbindung an den bzw. geringer Frequenz des OPNV und dem aus anderen
Baugebieten in der Ortslage ablesbaren tatsachlichen Bedarf stehen.

Die Vorgaben bezuglich der Gestaltung baulicher Anlagen werden in einem fur die Einfigung in das
Orts- und Landschaftsbild erforderlichen Umfang getroffen.

Unter Berlcksichtigung vertretbarer Toleranzen werden Bindungen fir die Gestaltung der Auf3en-
wande vorgegeben. Fir die Dacher wird auf die Vorgabe von Materialien und Farben der Ein-
deckungen verzichtet, um einen moglichst grof3en gestalterischen Spielraum in einem Plangebiet,
das aufgrund der umgebenden Bebauung nicht exponiert liegt, zu ermdglichen. Energie-Gewin-
nungsanlagen werden zugelassen, wenn sie sich in die jeweils gewéahlte Gestaltung der Dacher
einfigen und keine Blend- oder Spiegelwirkung erzeugen. Dachgauben sind nur in der ersten Ebene
oberhalb des ersten Vollgeschosses mdglich, um die Einsicht privater Freirdume auf den benach-
barten Grundstiicken in vertraglichem Rahmen zu halten.

Die vorgegebene Hohenentwicklung der Hauptgebaude und die gestalterischen Bindungen fir
AufRenwande und Dacher werden eine Einfigung der baulichen Anlagen in die Umgebung bewirken;
die Ausbildung von geneigten Dachern wird aus den anschlielenden Gebaudestrukturen fur erfor-
derlich gehalten und soll durch Vorgabe einer Mindestdachneigung von 25° erreicht werden. Eine
Ausbildung von ausbaufahigen Dachgeschossen ist méglich, soweit die festgesetzte Hohenentwick-
lung nicht Uberschritten wird. Es verbleiben somit auf allen Grundstuicken ausreichende Variations-
moglichkeiten fir eine individuelle Gestaltung.

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 StralRe (L 42) verlasslich entnommen werden kdénnen.

Aktive Larmschutzmaflinahmen sind innerhalb der bebauten Ortslage weder moglich noch sinnvoll
oder stadtebaulich vertraglich. Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse sind



deshalb fir die Gebaude in den Mischgebieten passive Schallschutzmaflinahmen fir AuRenbauteile
festgesetzt worden. Der daraus bei Abgang des baulichen Bestandes und Neubebauung resultie-
rende Aufbau von Wanden, Fenstern und Dachern lberschreitet nicht einen Umfang, der aus Grin-
den der energetischen Optimierung und der Anforderungen an den Warmeschutz von Aufl3enbau-
teilen ohnehin erforderlich ware.

Grundsatzlich wird seitens der Gemeinde Borgstedt empfohlen, in diesen Bereichen Schlafraume
einschlieB3lich Kinderzimmer und Auf3enwohnbereiche (Terrassen, Loggien, Freisitze o. &.) an einer
von der LandesstralRe abgewandten Gebaudeseite anzuordnen.

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 vorgenannte Be-
bauung abgeschirmt werden; vergleichbares gilt fir deren AuRenwohnbereiche.

4. Bodenordnende MalRnahmen

Die Flurstiicke des Plangebietes befinden sich im Privatbesitz, wobei die Flurstiicke 77/22 und
77/23 den gleichen Eigentiimer haben; bodenordnende Maflinahmen sind deshalb nicht erforder-
lich.

Sobald und soweit die in Aussicht genommenen Grundstiicke an andere Eigentiimer verauf3ert
werden, sind aus den zugeordneten Flurstlicksteilen neue Einzelflurstiicke zu bilden.

5. ErschlieRung

Es sind private MaRnahmen der ErschlieBung im Bereich der Pfeifenstielgrundstiicke sowie der
grundsticksbezogenen Ver- und Entsorgung erforderlich.

Durch die Versorgungstrager werden Netzkostenbeitrage sowie durch die Gemeinde Borgstedt
Beitrage fur den Anschluss an die 6ffentliche Schmutz- und Regenwasserkanalisation erhoben
werden.

5.1. VerkehrserschlieRung

Die Baugrundstiicke entlang der Rendsburger Stral3e werden direkt Uber diese offentliche Verkehrs-
flache erschlossen. Die rickwartig gelegenen zusatzlichen Wohngrundstiicke werden als Pfeifen-
stielgrundstticke ausgebildet und in ausreichender Breite Uber die festgesetzten Zufahrten innerhalb
der Ortsdurchfahrt an die Rendsburger StraRe angebunden.

5.2. Versorgung und Entsorgung

Zwischen den Versorgungsunternehmen bzw. der Gemeinde Borgstedt und den Grundstlckseigen-
timern sind bzw. werden entsprechende Vertréage 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. Entwasserung:
Anschluss der Schmutz- und Regenwasserleitungen an das gemeindliche Abwassernetz.

5.2.6. LoOschwasser:
Im Bereich der Ortslage sind Hydranten vorhanden; die Versorgung mit Loschwasser ist
somit - ebenso wie fur die umgebende vorhandene Bebauung - gesichert.

5.2.7. Abfallbeseitigung:
Die Abfallbeseitigung obliegt dem Kreis Rendsburg-Eckernférde.



6. Bodenbeschaffenheit, Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse

6.1. Bodenbeschaffenheit und Baugrundverhéaltnisse

Untersuchungen zur Tragfahigkeit des Baugrundes, veranlasst durch die Grundstlickseigentiimer,
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 zuléssig sind,
soweit sie nicht zu einer dauerhaften Grundwasserabsenkung flihren. Bei hoch anstehendem
Grundwasser wird deshalb empfohlen, auf den Bau von Kellern zu verzichten.

6.3. Tiefenbohrungen fir die Nutzung von Erdwarme

Tiefenbohrungen, die fir die Nutzung von Erdwérme erforderlich sein kénnen, sind der Unteren
Wasserbehdrde des Kreises Rendshurg-Eckernférde mindestens vier Wochen vor Ausfilhrung der
Bohrarbeiten anzuzeigen.

7. Kosten

Fur die Aufstellung und Durchfihrung des Bebauungsplanes Nr. 16 entstehen der Gemeinde
Borgstedt aufgrund vertraglicher Regelungen keine Kosten.

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 16 ,Rendsburger StralRe 39“ wurde mit Beschluss
der Gemeindevertretung vom 05.06.2014 gebilligt.

Borgstedt, den

Gemeinde Borgstedt

- Der Burgermeister -

Planverfasser

DIPL.-ING. MONIKA BAHLMANN
Stadtplanerin Eckernférde



