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RECHTSGRUNDLAGEN UND AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Rumohr ist auf der Grundlage des
Baugesetzbuches  (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und  der
Landesbaucrdnung fir Schleswig - Holstein (LBO} in den jeweils glltigen Fassungen
aufgesteltt-worden. Der Aufstellungsbeschluss wurde von der Gemeindevertretung am 12. Juli

2004 gefasst.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde trat am 27. Februar 1897 nach erfolgter
Bekanntmachung in Kraft. Auf Beschluss der Gemeindevertretung vom 1. Dezember 2003
wurde parallel zur Aufstellung des B-Planes Nr. 3 die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
aufgestellt. Die Gemeindeveriretung hat diese Anderung am 28. Februar 2005 beschlossen und
den Erlauterungsbericht gebilligt. Die bestehenden Baugebiete und das geplante Neubaugebiet
werden im Geltungsbereich dieser F-Plan&nderung als Wohnbaufldchen dargestelit.
Entsprechend § 8 (2) BauGB werden die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes
aus den Darstellungen dieser F-Plandnderung entwickelt. Ebenso werden die Darstelfungen
des Landschaftsplanes der Gemeinde Rumohr beachtet.

Geman den Uberleitungsvorschriften der §§ 233 Abs. 1 und 244 BauGB des Baugesetzbuches
in der Fassung der letztmaligen Anderung durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juni 2004
konnen Verfahren, die vor dem 20. Juli 2004 formlich eingeleitet wurden und vor dem 20. Juii
2006 abgeschlossen werden, nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften fortgefihrt werden.
Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 wird nach den bisher geitenden .
Rechtsvorschriften fortgefiihrt.

Ein Umweiltbericht gemafll § 2a BauGB wird nicht in die Begrindung aufgenommen, da die
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprofung (UVP) nach dem Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitsprafung (UVPG) vom 12, Februar 1990, zuletzt geandert durch Gesetz
vom 27. Juli 2001, fur das geplante Vorhaben nicht erforderlich ist. Das Vorhaben ist unter dem
far derartige Planungen empfohlenen Schwellenwert fiir die versiegelte Grundflache

angesiedelt.

Die maRgebliche Vorschrift tber die Erstellung eines gesonderten Umweltberichtes ist durch
das am 20. Juli 2004 in Kraft getretene Europarechtanpassungsgesetz Bau — EAG Bau -
geandert worden. Der Umweltbericht ist danach obligatorisch. Unmittelbare Bedeutung fir das
vorliegende Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des B-Plan Nr. 3 hat diese Rechtsénderung
jedoch nicht, da nach § 244 Abs. 2 das BauGB in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung
anzuwenden ist, sofern das Bebauungsplanverfahren in der Zeit vom 14. M&rz 1999 bis zum
20. Juli 2004 formlich eingeleitet worden ist. Dieses ist bei dem vorliegenden
Bauleitplanverfahren der Fall. Der Aufsteliungsbeschluss durch die Gemeindevertretung
erfolgte, wie bereits erwdhnt, am 12. Juli 2004,

Fiir den Naturschutz bedeutsame Flachen werden von der vorliegenden Planung bertihrt. Der
naturschutzrechtliche Ausgleich des durch die Planung vorbereiteten Eingriffs in den
Naturhaushalt ist i Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu diesem B-Plan behandelt worden.

Die Burger bzw. die Offentlichkeit wurden sehr frihzeitig im Rahmen einer
Einwohnerversammiung am 9. Februar 2004 Uber die Grundziige der stadiebaulichen Planung
in diesem Teil Rumohrs und ihre Auswirkungen auf die Nachbarbebauung informiert. Die
Gemeindevertretung hat daher in ihrer Sitzung am 25. Oktober 2004 gemal § 3 Abs. 1, Satz 2
BauGB durch Beschluss von der frihzeitigen Birgerbeteiligung abgesehen, da die
Unterrichtung und Erérterung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt ist.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat in der Zeit vom 14. Dezember 2004 bis einschl. 17.
Januar 2005 offentlich ausgelegen. Nach erfolgter Prafung und Abwégung der vorgebrachten
Anregungen wurde der Bebauungsplan Nr. 3 am 28. Februar 2005 von der
Gemeindevertretung Rumohr als Satzung beschlossen und die Begrindung gebilligt.
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LAGE DES PLANGEBIETES

Die Gemeinde Rumohr liegt im ostlichen Teil des Kreises Rendsburg-Eckernforde und gehort
zum Nahbereich der Landeshauptstadt Kiel.

Der Ortsteil Rumohr erstreckt sich entlang der Landesstrale 255 (L 255), die Rumohr im
MNordosten (ber die Hamburger Chaussee (L 318) mit Kiel und in sudwestlicher Richtung mit
Schierensee und Westensee verbindet. Uber die Kreisstrae K 32 erfoigt in nérdlicher Richtung
nach Rodenbek die weitere Verbindung nach Rendsburg. Die K 32 verbindet Rumohr Ober den
Ortsteil Rotenhahn in Form einer Uberfihrung der Bundesautobahn mit der A 215 Kiel-
Neumiinster-Hamburg, deren Trasse durch das Gemeindegebiet verlauft. Die Zufahrt befindet

sich bei der Ortschaft Blumenthal.

Die A 210 Kiel-Rendsburg ist von Rumohr aus tber Rodenbek mit den Zufahrten Melsdorf oder
Achterwehr erreichbar.

Der Amtssitz der Gemeinde befindet sich in Molfsee, wo neben der Verwaltung auch wichtige
Einkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen sowie eine Grundschule vorhanden sind. Die
Entfernung zu den Ortsteilen von Molfsee betrégt zwischen etwa 3,00 bis 5,50 km, die Gber die

L 255 und L 318 erreicht werden.
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Die Gemeinde Flintbek wird Uber die L 255 Richtung Molfsee/Voorde (Ortsteil von Flintbek) und
auch Uber die K 32 Richtung Rotenhahn und weiter auf der L 318 erreicht. Die
Verkehrsanbindung nach Flintbek mit einer Entfernung von etwa 4,00 bis 5,00 km ist auf Grund
der mangelnden Versorgungsstruktur in der Gemeinde refevant.

Neben vielschichtigen Einkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen unterschiedlicher Branchen
bietet Flintbek als Stadtkern !N, Ordnung auch Bildungsmaglichkeiten flr Kinder und
Jugendliche (Grund-, Haupt- und Realschule} sowie Erwachsene.
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Die Landeshauptstadt Kiel liegt nordéstlich der Gemeinde in ca. 10 km Entfernung. Sie wird
tber die L 255/ L 318 erreicht.

Der Gelungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein ca. 2,65 ha groles Gebiet in der
Ortsmitte Rumohrs.

Hiervon gehéren ca. 2,0 ha zum baulichen Bestand, der aus einer stillgelegten Hofstelle mit
Wirtschaftsgebauden und teilweise versiegelten Betriebsfléchen besteht sowie Wohngebduden
mit thren Garten entlang der Dorfstrae und des Rothenhahner Weges. Die (ibrige Flache
unterteilt sich in einen Anteil von etwa 1.500 m? brachliegenden Befriebsfiiche mit versiegelten
Hofflachen und Fahrsilo und einer etwa 5.000 m? grof3en intensiv genutzten Weideflache,

Die Geléndehthe steigt von 21,00 m tber NN im Shdosten auf etwa 30,00 m Gber NN im
Bereich der Stralieneinmindung DorfstralRe/Rothenhahner Weg an.

Im Norden bildet die Dorfstralke und im Westen der Rothenhahner Weg die Grenze. im Osten
und Siiden des Gebietes grenzen Weideflachen das Piangebiet ein.

BISHERIGE PLANVORSTELLUNGEN

Im bisher guitigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rumohr wird das Plangebiet mit dem
Bereich der bisherigen Hofstelle und den benachbarten Wohnbaugrundstiicken als gemischte
Bauflache dargestellt bzw. im Sinne der BauNVO als Dorfgebiet eingestuft. Der &stlich der
Hofstelle angrenzende Wirtschaftsbereich und die Weidefldchen werden als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. Die stadtebauliche Ordnung in diesem Gebiet wird bisher nicht durch

einen Bebauungsplan geregelt.

Nach den Darstellungen des F-Planes gehort das westlich der Autobahn gelegene
Gemeindegebiet zum Naturpark Westensee, somit liegt die Ortslage Rumohr in diesem Gebiet.

Die Darstellungen des am 16. Oktober 1998 festgestellten Landschaftsplanes (iber den Bereich
des Plangebietes sind vielschichtiger.

Es werden die bebauten Grundstlicke entlang der Dorfstralle und des Rothenhahner Weges
dargestellt sowie eine Zone fUr die bauliche Erweiterung.

Dargestellt wird das historische Fachwerkhaus (D2) am Rothenhahner Weg mit dem Zusatz,
dass eine Eintragung in das Denkmalbuch § 5 Abs. 1 DSchG vorgesehen ist. Ebenso
eingetragen sind die Standorte der das Orts- und Landschaftsbild prégenden Einzelbdume
sowie ein als ,sparlicher Knick" bezeichnete Gehdizreihe, die auf Grund einer erfolgten
Bebauung an der Dorfstralle aber in der dargesteliten Lénge nicht mehr besteht.

Die an die vorhandene Bebauung an der Dorfstralle/L 255 anschliellende Flache wird der
aktuellen Situation entsprechend als landwirtschaftliche Nutzfliche dargestelit.

Dargestellt wird im Landschaftsplan ein kleiner Teich, der als Kleingewasser gem. § 15 a
LNatSchG geschitzt ist. Der Teich mit seinen bewachsenen Uferbereichen liegt im hangigen
Gelande, befindet sich aber auRerhalb des Plangebietes. Vom Béschungsbereich des Teiches
falit das Geléande in 6stliche Richtung bis zu 2,00 m und geht in eine Pferdewlese Uber.

Die auRerhalb des Geliungsbereiches des Bebauungsplanes liegende Weide wird im
Landschaftsplan als Flutrasenbereich mit Schutzcharakter nach § 7 Abs. 2 LNatSchG
bezeichnet. Ein Eingriff in diese Flache ist ausgleichspflichtig. Die Darstellung der Weideflache
und der Abgrenzung der baulichen Entwicklung ist im Landschaftsplan jedoch eher
schematisch und nicht flurstiickshezogen erfolgt. Die Abgrenzung folgt nicht dem Verlauf der
tatsachlichen Hohenlinien und grenzt auch nicht die vormalig intensiv genutzien
Betriebsfidchen (Fahrsilo, Glllebecken) aus.
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ZIELE DER RAUMORDNUNG

Gemah § 1 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Aussagen
zu den Zielen der Raumordnung fir die Gemeinde Molisee finden sich im Entwurf der
Gesamtfortschreibung von 1998 des Regionalplanes fir den Planungsraum il (bestehend aus
den kreisfreien Stadten Kiel und Neumiinster sowie den Kreisen Rendsburg-Eckernférde und
Plan), in dem die Aussagen des Landesraumordnungsplanes fiir Schleswig-Holstein aus dem
Jahre 1998 konkretisiert und ergénzt werden.

Die Gemeinde Rumohr gehért nach dem Landesraumordnungsplan S.-H. von 1988 zum
Planungsraum Il — Schleswig-Holstein Mitte. Aussagen zu den Zielen der Raumordnung fir die
Gemeinde Rumohr finden sich im Regionalplan far den Planungsraum Il aus dem Jahr 2000
(bestehend aus den kreisfreien Stadten Kiel und NeumUnster sowie den Kreisen Rendsburg -
Eckernforde und Plén), in dem die Aussagen des Landesraumordnungsplanes flr Schleswig-
Holstein aus dem Jahre 1998 konkretisiert und ergénzt wurden.

Die Gemeinde Rumohr liegt im Nahbereich der Landeshauptstadt Kiel und gehdrt zum
Ordnungsraum Kiel. Der Germeinde ist keine besondere Funktion zugeordnet und sie gehdrt
nicht zu den Siedlungsschwerpunkten.

JIn den Gemeinden im Ordnungsraum Kiel, die auflerhalb der Siediungsachsen liegen und
keine Siediungsschwerpunkte sind, soll die landschaftich gepréagte Struktur erhalten bleiben.
Diese Raume sollen als Lebensraum fur die Bevolkerung, als 6kologische Funktions- und
Ausgleichsrdume, als Naherholungsgebiete sowie als Standorte flr die Land- und
Forstwirtschaft und fir den Ressourcenschutz gesichert und im Sinne eines ,Griinen Ringes”
interkommunal und fachiibergreifend entwickelt werden.”

Die Gemeinde gehort jedoch nicht zu den Siedlungsschwerpunkten auf der Achse Kiel-
Bordesholm. Fiir Gemeinden, die nicht Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung sind, gilt daher
die Ziffer 7. 1 Abs. 4 des Landesraumordnungsplanes von 1998 fir die wohnbauliche
Entwicklung. Auch bei Anderungen von Flachennutzungsplanen ist der Entwicklungsrahmen
von his zu 20% der Wohneinheiten Anfang 1995 fur den Planungszeitraum von 1995 bis 2010

anzuwenden.

Dies bedeutet fir die planerische Vorsorge der Gemeinde far den Wohnungsbau, dass eine
Flachenvorsorge von bis zu 20 % (6rtlicher Bedarf) des Wohnungsbestandes von Anfang 1995
fir den Planungszeitraum des Regionalplanes von 1995 bis zum Jahr 2010 geschaffen werden
darf. Aufgabe der Kommunen ist es dabei, entsprechend den Zielen und Grundsatzen der
Landesplanung fir den ortlichen Bedarf bauleitplanerische Flachenvorsorge zu betreiben.

Bei der Realisierung sollen von den Gemeinden die Méglichkeiten einer Uber den Zeitraum von
15 Jahren gestreckten Umsetzung ausgeschépft werden. Die 20%-Regelung bezieht sich dabei
auf die Zahl der Wohneinheiten und nicht auf die Zahl der Einwohner/innen der Gebaude oder
auf die Siedlungsflachen. Gemaf der aktuellen Gemeindedatenbank der Landesplanung S.-H.
verbleibt der Gemeinde bis zum Jahr 2010 noch ein Spielraum von 30 Wohneinheiten (WE).

Derzeit wird von der Gemeinde die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 an der Straie
Langsoll im nordéstlichen Siediungsgebiet durchgefihrt mit dem Ziel einer Umwandlung der
bisherigen Spielplatzfliche in eine Wohnbaufidche. In diesem Gebiet werden etwa 4
"Wohneinheiten entstehen, so dass fiir die weitere wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde
noch 26 WE verbleiben. Erste Vorplanungen zur Gestaltung eines Neubaugebietes auf der
bisherigen Hofstelle im Geltungsbereich des B-Plan Nr. 3 haben eine Bebauung mit etwa 18
neuen Einheiten ergeben. Hiervon abzuziehen ist die vorhandene Wohneinheit der Hofstelle,
die nach dem Abriss des Gebaudes wieder durch einen Neubau im Plangebiet ersetzt wird. Das
verbleibende Potential betragt somit 9 Wohneinheiten bis zum Jahr 2010.
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ANLASS UND ZIEL DER PLANANDERUNG

Die bisherige Hofstelle stdlich der Dorfstrafle, mit inren feilweise etwa 150 Jahre alten Wohn-
und Wirtschaftsgebauden und umfangreichen Betriebsflachen, wird seit mehr als einem
Jahrzehnt nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Die angrenzenden Woeiden dienen der

Pferdehaltung.

Die Gebaude und Freiflidichen haben sich zu einer baulichen Brache entwickelt. Trotz
langjahriger Bemithungen eine addquate und wirtschaftlich angemessene Folgenutzung zu
etablieren, hat sich ein entsprechender Erfolg nicht eingestellt. Ebenso hat sich ein machbarer
Erhalt der Gebsude auf Grund der Bausubstanz trotz eingehender Prixfungen nicht ergeben.
Die Gemeinde beabsichtigt daher die Flachen zu einem Wohngebiet zu entwickeln. Zudem hat
sich der Charakier und die Eigenart der angrenzenden Baugebiete in den vergangenen Jahren
gindeutig zu Wohnbauflachen verandert, Im Vorwort zu der bereits 1987 erschienenen
Dorfchronik wird dieser Wandel wie folgt beschrieben;

,Die Gemeinde Rumohr hat in den letzten 40 Jahren wesentliche Verdnderungen
erfahren. Insbesondere die letzten 20 Jahre waren nicht nur durch eine weitere
Wohnbebauung, sondern auch durch einen grundlegenden  Strukturwande!
gekennzeichnet. Die gednderten Wohnbed(irfnisse der Menschen und die Stadtrandlage
zu Kiel haben es mit sich gebrach!t, dass neben der ehemals vorherrschenden dérflichen
Funktion der Gemeinde die Wohnfunktion und Freizeitbedlifnisse erheblich an

Bedeutung gewonnen haben.

Weniger offensichtlich hat sich der Wandei bei den ebenfalls zum ddrflichen Leben
zugehtrigen Gewerbebelriechen wie Schmiede  und Kaufmann, aber auch bei
landwirtschaftlichen Betrieben selbst volizogen. Gewerbebelrfebe zogen sich aus dem
dorflichen Leben zurlick, manche Hofstelle wird heute nicht mehr bewirtschaftel.
Verdnderte Bediirfnisse oder fehlende Existenzgrundlage — haufig atich beides — waren
ftir diese Entwicklung entscheidend”.

Diesen Strukturwandel berlcksichtigt die Gemeinde bei ihrer zukiinftigen stadtebaulichen
Planung. Bestehende und praktizierende Hofstellen grenzen nicht an das Plangebiet an.

Um die zukiinflige stadtebauliche Ordnung in diesem Teil der Ortslage zu bestimmen,
beabsichtigt die Gemeinde Rumohr durch die 1. Anderung ihres F-Planes die Entwicklung einer
Wohnbauflache im Bereich der bisherigen Hofstelle und den angrenzenden, teilweise bereits
seit Jahrzehnten bebauten Flachen. Im Geltungshereich des B-Plan Nr. 3 soll dieses Gebiet
fortan als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Die vorhandenen bebauten
Grundstiicke sollen dabei nicht in ihrer gegenwartigen und zukinftigen Nutzung und baulichen
Entwicklung eingeschrankt werden. Ausgangslage ist hierbei die seit Jahren vorhandene
Nutzungs- und Siedlungsstruktur.

Da zukinftig in dem Plangebiet sidlich der Dorfstralke und gstlich des Rothenhahner Weges
keine entsprechend § 5 BauNVO dorftypische Nutzung mehr stattfinden wird, ftragt die
Gemeinde dieser Entwickiung hin zu einem Wohngebiet Rechnung.

Um die bauleitplanerischen Voraussetzungen fur die Errichtung eines kleinen Wohngebietes zu
schaffen, hat die Gemeindevertretung die Aufstellung der 1. Anderung des F-Planes und
parallel hierzu die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 beschlossen. Die
naturschutzrechtlichen Belange und der zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft sollen
durch einen Grinordnungsplan bewertet und berdcksichtigt werden, der im Zuge des B- -
Planverfahrens erarbeitet wird, Erforderliche externe Ausgleichsflachen sind  im
Gemeindegebiet vorhanden und kdnnen beansprucht und gesichert werden,

Gemeinsam mit Mitarbeitern der Landesplanungsbehdrde, dem Innenministerium, dem Kreis
Rendsburg-Eckernforde und dem Amt Molfsee wurde in einem Planungsgespréach am 21.
Oktober 2003 im Dorfgemeinschafishaus der Gemeinde Rodenbek der landesplanerische
Entwicklungsrahmen fur die Gemeinde Rumohr bis zum Jahre 2010 erdrtert und die
Entwicklung eines Neubaugebietes im Bereich der bisherigen Hofstelle grundsétzlich als positiv

bewertet.
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Ansonsten bestiinde die Gefahr, dass die leerstehenden Gebaude und ungenutzten Freiflachen
in den folgenden Jahren das Orts- und Landschaftsbild von Rumohr beeintrachtigen kénnten,
Die langertfristig angelegte bauliche Ortsentwicklung soll, wie im Landschaftsplan der Gemeinde
bereits angedeutet, an der sidéstlichen Ortslage im Bereich der Strafte Wiedenfeld auf bisher
intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen erfolgen.

Ziele der Ubergeordneten Landschaftsplanung sind durch das im Innenbereich des Ortes
liegende Plananderungsgebiet nicht betroffen. Die geringe Abweichung von den
Flachendarstellungen des Landschaftsplanes erfordern keine Anderung dieses Planes, da die
Abweichung von den [nhalten des Landschaftsplanes unerheblich sind.

Zu beachten ist bei der zukiinftigen Entwicklung des Wohngebietes der Larmschutz auf Grund
der Nahe zur Autobahn.

Hierzu sind bereits im Rahmen der Voiplanung zur Flachennutzungsplanung zum
Bebauungsplan erste Ermittiungen zur Verkehrslarmbetroffenheit erfolgt. Es wurde dabei durch
den Gutachter grundsétzlich festgestellt, dass durch passive Schallschutzmallinahmen dem
Larmschutz fur die Wohnbebauung gentge getan werden kann.

Weitere gemeindliche Zielvorstellungen in der weiteren Bauleitplanung sind:

- die behutsame Weiterentwicklung der vorhandenen Bebauung, unter Berlcksichtigung
mafvoller Erweiterungsmoglichkeiten auf den Grundsticken in der bestehenden Ortslage,

- die Neubebauung mit Wohngebéduden auf den zur Verflgung stehenden Flachen unter
Beachtung des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden,

- die Erhaltung und positive Weiterentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes, unter
Beachtung des Ubergangs von Bebauung zu Landschaft (Eingrinung des Ortsrandes),

- die Erfillung der Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse, insbesondere im Hinblick
auf die vorhandene Verkehrsldrmbelastung durch die Autobahn, Landes- und Kreisstralle,
und erforderliche Larmschutzmalinahmen,

- die BerOcksichtigung der Belange des Umweltschutzes.

Der Bebauungsplan Nr. 3 wird kinftig die Bebauung und Nutzung des Gebietes detailliert
regeln. Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes werden die grinplanerischen und
naturschutzrechtlichen Aspekte der Planung durch die Aufstellung eines Griinordnungsplanes
(GOP) abgearbeitet, sowie die Einwirkungen des Verkehrslarmes auf den Geltungsbereich des
Plangebietes und erforderliche MaRnahmen im Rahmen eines ,Larmtechnischen Gutachtens®

untersucht. :

STADTEBAULICHES PLANUNGSKONZEPT

Nach eingehender Prifung der alten Bausubstanz, der mit ihrem hohen Baumbestand
durchaus orisbildpragenden Hofstelle, mit ihren Wirtschaftsgeb&uden und umfangreichen
Freifiachen hat sich der Erhalt der Gebaude, auch von Teilen wie dem Wohntrakt, als nicht
wirtschaftlich herausgestellt. Auch haben sich Folgenutzungen nicht ergeben.

Nach Pritffung einiger ErschlieBungsvarianten, unter Berlcksichtigung der machtigen
Lindenbdume, baut das gewahite Verkehrs- und Bebauungskonzept auf eine
StralRenanbindung im Bereich des vorhandenen Wohngebaudeteils auf. Dieses ermoglicht den
Erhalt von drei Linden aus einer Gruppe von vier Baumen., Um einen stadtebaulich
vertraglichen Ubergang der westlich anschiieBenden Alt- und Neubebauung zu erreichen,
entfallt jedoch ein Baum zu Gunsten einer Baufléche fir einen neuen Wohnbau. Dieser soll in
seinem Erscheinungsbild einen Bezug zur Nachbarbebauung hersteflen.

Ausgehend von den derzeit hohen Gebduden der Hofstelle und der Hohe der
gegeniiberliegenden Gebdude soll eine Neubebauung entlang der Dorfstrale in ostliche
Richtung bis zum vorhandenen Wohngebaude in zweigeschossiger Bauweise entstehen.

Die Trasse der Haupterschliefungsstrale folgt dem leicht geneigten Hohenverlauf des
Gelandes und wird am Ende durch einen Wendeplatz abgeschlossen. Von diesem fthrt in
nordliche Richtung zur Dorfstrale hin ein FuBweg. Dieser Weg ermoglicht eine
Durchwanderung des Gebietes und dient auch dem besseren Anschiuss der zukiinftigen
Grundstiicke und seiner Bewohner an die nordwestlichen Baugebiete von Rumohr.
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Ebenfalls vom Wendeplatz aus fiihrt eine kurze Zuwegung zu den sidlichen Pferdeweiden. in
diesen Weg soll auch die Entwésserungsleitung fiir einen GroBteil des Neubaugebietes gefithrt
werden, mit Anschluss an das vorhandene Mischwassersystem im Stden des Plangebietes.

Die Grundstiicke entlang der Dorfstralie sollen an den vorhandenen Kanal in dieser Strafle
angeschlossen werden.

Stadtebaulich und wirschaftlich sinnvoll ist die beiderseitige Bebauung einer Stralle. Auch
kénnen hierdurch gute Nachbarschaftsverhaitnisse zwischen den Bewohnern gefordert werden
und ein angenehmes Umfeld entstehen. Deshalb wird eine beiderseitige Bebauung entlang der
HaupterschlieBungsstralle geplant. Dabei dirfen die Gebaude in der mittleren Zone etwas
hoher ausgebildet werden als in den Randlagen.

Die Architektur bzw. das Erscheinungsbild der Neubebauung soll sich durch geeignete
gestalterische Festsetzungen auf die vorhandene Bebauung in der Umgebung beziehen und
sich insgesamt in das charakteristische Orisbild von Rumohr einfigen. Die Festsetzungen des
vorliegenden B-Planes zu Art und Manl der baulichen Nutzung sawie zur Gestaltung auf den
neu zu bebauenden Flachen orientieren sich deshalb an der bestehenden
Umgebungsbebauung und sollen dafir Sorge tragen, eine stadtebaulich vertrégliche
Einbindung der Neubebauung in das Orts- und Landschaftsbild zu gew&hrleisten.

Die Grundstiicksgrofen im Neubaugebiet sollen je nach Lage im Bereich der Dorfstrale denen
der Umgebung entsprechen und werden mit mindestens 800 m? ausgelegt. Im mittleren Bereich
und der stdlichen Randlage werden 700 m? und fiur die éstliche Randlage mindestens 650 m?®

vorgegeben.

Durch Bepffanzungen an den sldlichen und dstlichen Grundstucksréndern soll ein
landschaftsvertraglicher Ubergang zu den anschlieBenden Weiden geschaffen werden. Eine
frei wachsende oder auch geschnittene Anpflanzung bzw. Hecke kann dauerhaft die Funklion
der Eingrinung leisten. Unter anderem auch deshalb wurde auf die Anlage eines Knicks
verzichtet, da dieser nach einigen Jahren auf den Stock herunter zu nehmen ist, d. h. er
reduziert den Schutz gegen Witterung, Einsicht und — optisch — auch gegen L&rm.

Von der bisherigen Hofstelle fiht ein vorhandener privater Verbindungsweg zum
Rothenhahner Weg. Dieser soll erhalten bleiben und zukinftig als offentliche Verkehrsflache
weiterhin der ErschlieBung zweier vorhandener Grundstlicke, wie auch fir zwei neu
geschnittene Grundsticke dienen. Die Befahrbarkeit soll jedoch nur beschrankt fir die
unmittelbaren Anlieger und fur das Mullfahrzeug zuldssig sein. Die Nutzung als
Durchgangsstrale ist nicht beabsichtigt. .

Dieser Verbindungsweg ist ein verbliebener Abschnitt eines einstmals historischen Weges, wie
der eingeflgte Ausschnitt der Karte ,Topographisch Militarische Karte des Herzogtums Holstein

(1789 ~ 1796) zeigt.
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Sudostlich des Verbindungsweges befindet sich ein kleiner Teich mit Schilfbestand und
teilweise Strauchern auf der dstlichen Boschungskante. Die Wasserflache ist als Kleingewésser
gesetzlich geschitzt und solf erhalten bleiben.

Die vorhandenen Grundstiicke an der Dorfstralle und am Rothenhahner Weg haben sich im
Hinblick auf den allseits bekannten Struktur- und Funktionswandel 1&ndlicher Dorfgebiete
infolge der faktisch ausgelibten Wohnnutzung zu einem Wohngebiet entwickelt. Die Gemeinde
tragt dieser Entwicklung Rechnung und weist deshalb die Flachen als Allgemeine Wohngebiete
aus. Neben der Hauptnutzungsart ,Wohngebaude" sieht der Nutzungskatalog fir derartige
Gebiete weitere, das Wohnen erganzende und gleichzeiliy nicht beeintrachtigende
Nutzungsarten vor.

Mit dem vorliegenden B-Plan Nr. 3 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
gesicherte ErschlieBung des Plangebietes und eine Bebauung der nach dem Abriss der
Hofstelle zur Verfigung stehenden Fiachen mit Wohngebéuden geschaffen werden. Ebenso
soll Uber den Bebauungsplan die stadtebauliche Ordnung der direkt anschliefenden und
unmittelbar betroffenen bestehenden Baugebiete geregelt werden.

Spiel- und Erholungsfiachen sollen nicht im Plangebiet ausgewiesen werden, da diese
Einrichtungen und Anlagen im Bereich des Dorfgemeinschaftshauses mit ausreichender
Ausstattung vorhanden und fuBlaufig auf kurzem Wege erreichbar sind.

GRUNQRDNUNG
(siehe GOP als Anltage Nr. 1 zu dieser Begrindung)

Das Verhaltnis der scgenannten naturschutzrechtlichen ,Eingriffsregelung” zum Baurecht wird
in § 8 a LNatSchG in Verbindung mit § 8 a BNatSchG und § 1 a (2) Nr. 2 BauGB geregelt. Die
Eingriffsregelung ist auf der Ebene der Bauleitplanung abschlieend zu behandeln, die Belange
von Naturschutz und Landschaftspflege und die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind in der Abwagung der offentlichen und
privaten Belange (§ 1 (6) BauGB) zu berucksichtigen.

Ein Grunordnungsplan ist nach LNatSchG aufzustellen, wenn ein Bebauungsplan aufgestellt
werden soll und in Natur und Landschaft dadurch erstmalig oder schwerer als nach der
bisherigen Planung beeintréchtigt werden konnen. Betroffen sind die Schutzgiter der Natur
wie:

- Boden,

- Wasser,

- Landschaftsbild,

- Arten- und Lebensgemeinschaften,
- Klima und Luft.

Die Aufstellung eines Grinordnungsplanes (GOP), einschliellich einer Eingriffs- und
Ausgleichsbewertung ist daher erforderlich. Mit der Erstellung des GOP ist das Biro ALSE
(Landschaftsarchitekten) aus Selent beauftragt worden. Der GOP ist in enger inhaltlicher
Abstimmung mit dem Bebauungsplan erarbeitet worden. Die stadtebaulich relevanten
Aussagen des GOP werden als Festsetzungen im B-Plan dbernommen.

Die Zielsetzung fir die Planung ist primar auf eine Vermeidung von unnotigen Auswirkungen
der geplanten Baumalnahmen ausgerichtet. An zweiter Stelle steht die Verminderung der
Eingriffswirkung vor einem weitest mdglichen Ausgleich der durch den baulichen Eingriff
verursachten Wirkungen auf das Landschaftsbild und den Naturhaushalt. Erst danach ist far
alle nicht ausgleichbaren Beeintrachtigungen ein Ersatz zu leisten.

Fur die Bearbeitung des mit der geplanten Schaffung von Wohnbaufléchen einhergehenden
Eingriffs in Natur und Landschaft werden folgende rechtliche Bestimmungen zugrunde gelegt:

- Gemeinsamer Runderiass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur
und Forsten Schleswig-Holstein vom 3. Juli 1998, ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen
y Eingriffsregelung zum Baurecht"

- §1aBauGB
- §§ 8 a bis 8 ¢ des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG}
§§ 6 bis 10 des Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG) sowie der Knickerlass.
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Aufbauend auf die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Kap. 2) erfolgt in
Anlehnung an den Runderlass vom 3. Juli 1998 (,Verhiltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht') zunachst die Ermittlung und Bewertung der
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die BaumaBnahme (Eingriffsbewertung)
anhand der einzelnen Schutzguter. Anschlielend werden die MaRnahmen zur Vermeidung und
zur  Verminderung von Beeintrdchtigungen dargestellt. Fir die unvermeidbaren
Beeintrachtigungen besteht Kompensationsbedarf. Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen werden
entsprechend § 200 a BauGB zusammenfassend ais Ausgleichsmafinahmen bezeichnet.

Bei der Eingriffsbewertung wird unterschieden zwischen Flachen mit allgemeiner und mit
besonderer Bedeutung for den Naturschutz. Bei Flachen mit besonderer Bedeutung fur den
Naturschutz erfolgt die Eingriffsbewertung und Ausgleichsermittlung zusatzlich zu den zu
untersuchenden Schutzgiitern Wasser, Boden, Landschafisbild und Klima/Luft auch fir das
Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften.

Durch das geplante Vorhaben erfolgt auf den fir die Neubebauung vorgesehenen Flachen im
Geltungsbereich eine wesentliche und nachhaltige Veranderung von Natur und Landschaft
(Bodenan- und -auftrag, Bodenversiegelung, Bautatigkeit, Nutzungs&nderung und Veranderung
des Landschaftsbildes). Somit liegt ein Eingriff in Natur und Landschaft vor,

Die Mallnahmen fiir Eingriffsminderung umfassen fir die Schutzgtter:

. Wasser:

Die Ausfihrung in wassergebundenen bzw. teilversiegelten Bodenbeldagen auf
Parkplatzen, privaten Stelipldtzen und Grundstiickszufahrten und auch einzelnen
Stichwegen kann zu einer Minimierung des Eingriffs in Bezug auf das Schutzgut Wasser
flihren; ebenso die Vorgabe zur Dachbegriinung von Nebengebauden.

. Boden:
Die unter ,Wasser" beschriebene Teilversiegelung ist auch hierbei anzufiihren.

Eingriffsminderung wahrend der Bauphase:

Der vorhandene, belebte Oberboden ist vor und wahrend der Baumafinahmen zu
sichemn. Zusatzlich benotigter Boden ist aus ortlichem Bestand (Aushubboden) zu
verwenden. .

. Arten- und Lebensgemeinschaften

Durch Einhaltung eines Abstandes von zumindest 5,00 m von den vorhandenen
Groftbdumen zu neuen Gebaudestandorten und 4,00 m im Radius vom Stammiufl} zu
Aufschittungen, Abgrabungen und zur Aufstellung von unterschiedlichen Geratschaften,
Gartenschuppen, Carports, Garagen und Materialablagerungen wird eine unmittelbare
Beeintrachtigung vermindert.

BaumaRnahmen in der Vergangenheit im Bereich der Hofstelle und auch im weiteren Umfeld
haben bisher keine Rickschlisse auf efnen hohen Grundwasserstand ergeben. Fiir den GOP
stand zum Bearbeitungszeitpunkt keine Baugrunduntersuchung zur Verflgung. Eine fachliche
Beurtellung wurde jedoch aus der Verbindung der bestehenden Vegetationsstruktur mit
Wasserstdnden der angrenzenden Graben hinlanglich méglich. Daraus wurde eigens ein
zusétzlicher Ausgleich fiir einen Antell gemal § 7 (2) 9 LNatSchG betroffener Flache im
Verhaltnis 1 @ 1 (vgl. GOP S. 36) Uber 2.112 m?* festgelegt. Ferner erfolgte flir die Angrenzung
an Flachen mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz eine Verdoppelung des fir das
Schutzgut Boden errechneten Wertes. Der Ausgleich wird auf der externen Ausgleichsflache
vergenommen.

Ob bei zuklinftigen Baumalnahmen eine Gefdhrdung des Grundwassers erfolgen kénnte, ist im
Rahmen der spater folgenden ErschlieRungsplanung sowie bet Bauantragen zu gegebener Zeit
zweifelsfrei in geeigneter Weise zu untersuchen und gegebenenfalls in Abstimmung mit der
Unteren Wasserbehdrde des Kreises durch Maltnahmen auszuschliefen.

Die im westlichen und sddlichen Teilgebiet vorhandene Bebauung, einschiieRlich zugehdriger .

Nebenanlagen, Zufahrten und Hofflachen werden (ibernommen und sind — da eine Bebauung
bisher bereits nach § 34 BauGB zu bewerten war — daher nicht mehr ausgleichsbediirftig.
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LAGEPLAN UBER DIE ABGRENZUNG DER ALTBEBAUUNG ZUR NEUBEBAUUNG
(Die Flachen der Altbebauung werden schraffiert dargestelit)

Die erforderfichen Ausgleichsmafl3nahmen kénnen nicht innerhalb des Plangebietes oder seiner
nadheren Umgebung durchgefihrt werden. Daher werden dem Eingriff im Gebiet
AusgleichsmaRinahmen aufierhalb des Plangebietes zugeordnet und diese textlich festgeseizt.
Die externe Ausgleichsflache befindet sich in der Grinlandniederung nordlich der Hofstelle
,Huttenkratt" (Entfernung ca. 1,5 km, stdliches Gemeindegebiet) im Flur 7 auf dem Flurstiick
34/1. Die Flache befindet sich im Privatbesitz. Zur Durchfthrung -und Kostentragung werden
entsprechende veriragliche Regelungen der Gemeinde mit dem Erschliefungstrager und
Grundstiickseigentiimer abgeschlossen werden. Die Flache ist bereits durch eine
Grundbucheintragung am 9. Dezember 2004 dauerhaft gesichert worden. Der im Rahmen des
GOP ermittelte Ausgleichsbedarf errechnet sich wie folgt.

1. Ausgleichsbedarf Schutzgut Beden 1.406,51 m?
. Verdoppelungsansatz fiir benachbarte vorrangige Flache 1.406,51 m?
3. Ausgleichsbedarf fir Eingriff in § 7 (2} 9 Wiese 211200 m?
Summe Ausgleichsflache 4,925,02 m?

Seite: 12




Da die externe Ausgleichsfliche bei Huttenkratt als Weideland fir Robustrinder nicht ganz einer
intensiven Ackerflache vergleichbar ist, wird hierfur ein Deckungsbeitrag von 90% angesetzt.
Somit fahrt dies Ober 4.925,02 m? : 0,9 zu einer Gesamtflache ven 5.472,24 m®. Die exakte
Lage der Ausgleichsflache ist den Plankarten zum anliegenden Grunordnungsplan zu
entnehmen.

{UBERSICHTSPLAN UBER DIE LAGE DER AUSGLEICHSFLACHEN
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Die Neubebauung erfordert die Beseitigung von einer ortsbildpragenden Linde im Bereich der
bisherigen Hofstelle. Gefallt werden kann die 1. Linde — zur Dorfstrale hin — einer Gruppe von
vier Baumen an der Sudwestseite der alten Hofstelle (Stammdurchmesser 0,8 m). Geman
Tabelle 4.2 Knickerlass S.-H. vom 30,08.1996 errechnet sich hieraus ein Ausgleichsbedarf (tber
Neupflanzungen von 10 Baumen in entsprechender Starke, zumindest 14 - 16 cm
Stammdurchmesser. Dieser wird (ber die Neupflanzung von insgesamt 12 Baumen im
Geltungsbereich (vgl. Planungskarte GOP und Planzeichen B-Plan) erbracht.

Die Stand- und Verkehrssicherheit der Linden und damit auch ihre Erhaltung kann durch einen
fachgerechten Riickschnitt der Baumkronen erreicht werden. Die MaBnahme wird durch einen
anerkannten Baumfachmann bzw. Baumchirurgen nach fachlichen Gesichtspunkten erfolgen.

Ein Vorkommen von streng geschitzten Tierarten im Geltungsbereich und hier speziell im
Bereich der alten Hofstelle wurde bisher nicht festgestellt. Auch die Befragung von Anwohnern
und Beteiligung von anerkannten Naturschutzverbanden am Aufsteliungsverfahren zum B-Plan
haben keine weiterfihrenden Hinweise auf entsprechende Artenvorkommen ergeben. Zur
zweifelsfreien Klarung wird dennoch vor Beginn von Abriss- und Baumalnahmen von einem
Fachbiologen eine Untersuchung im Frihjahr 2005 durchgefthrt.

Sollte sich die Vermutung hinsichtlich von Vorkommen streng geschiltzter Tierarten dann

bestatigen, so wird die erforderliche Befreiung und Ausgleichsregelung mit dem Landesamt far
Natur und Umwelt (LANU) verbindlich geregelt.

Seite: 13




Fur die vermuteten streng geschitzten Tierarten, wie Fledermause und Eulen, kénnen im
naher Umfeld — z. B. am Dorfgemeinschaftshaus / Alte Schule — Nistkéastchen und Quartiere in
noch naher mit der Naturschutzbehérde festzulegenden Umfang und Art angebracht werden.

Weitere Angaben zu Natur- und Landschaft sowie Abweichungen vom bisherigen
Landschaftsplan der Gemeinde sind dem Erlauterungsbericht zum GOP zu entnehmen, der
dieser Begriindung als Anlage Nr. 1 beiliegt.

Die Abweichung der aktuell angestrebten Planung im Bereich der Pferdeweide von den
Darsteliungen des Landschaftsplanes (siehe Kapitel 3} begriindet sich (siehe Kapitel 3) u. a.
wie folgt:

- der in Frage kommende Bereich misst eine Tiefe von ca. 20,00 m und wird im
Landschaftsplan der Gemeinde als ,sonstiges Feuchtgebiet® (Knickfuchsschwanz-
Flutrasen) dargestellt. Die Darsteilung erfolgte im MaRstab 1 : 5 000 und die Flache wurde
nicht entsprechend den tatsachiich vorhandenen Héhen abgegrenzt. Bei dem Bereich
handelt es sich nicht um eine Wiese, sondern um eine Weide, die bisher der Pferdehaltung
diente.

- Eine Folgenutzung fir die alte Hofstelle hat sich in den vergangenen Jahren nicht ergeben.
Nach Verfall oder Abriss der alten Geb&ude besteht die Gefahr einer innerérilichen

baulichen Brache.,

- Nutzung innerérlicher geeigneter Flachen fur die bauliche Entwicklung bevor die
Siedlungsentwicklung in die ,freie Landschaft® hinausgreift.

LARMSCHUTZ

{siche Schallgutachten als Anlage Nr. 2 zu dieser Begriindung)

im Rahmen der Schallschutzuntersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 wurden
die zu erwartenden Schallimmissionen ermittelt, die von dem Straflenverkehr auf der BAB A
215, der LandesstraBe L 255 und der KreisstraRe K 32 ausgehen. Die Untersuchung wurde
durch das Biro Schallschutz-Nord GmbH, Langwedel, erstelit.

Fur die schalltechnische Berechnung und Beurteilung wurden die am stérksten betroffenen
Immissionsorte 10 1 bis 1O 4 an den jeweiligen Baugrenzen der Grundsticke im Plangebiet
ausgewahlt. Die Immissionsorte befinden sich in dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet
(WA). Die Lage der Orte ist dem Bericht zum Gutachten zu entnehmen.

Die Beurteilungspegel im Einwirkungsbereich von StraRen werden gemaf Abschnitt 7.1 der
DIN 18005, Teil 1, 11/ sowie der Anlage 1 der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BlmSchV)
/3/ nach der RLS-90 /4/ berechnet. Die Verkehrslarmschutzverordnung schreibt fir die im
Geltungsbereich des vorliegenden B-Planes relevanten Nutzungsgebiete folgende Grenzwerte
fur Allgemeine Wohngebieten (WA) vor:

- tagsiber 59 dB (A)
- nachis 49 dB (A)

Die Ergebnisse der Schalluntersuchungen wurden mit den im Beiblatt 1 zu DIN 18005
festgelegten QOrientierungswerten und den nach der 186. BimSchV
(Verkehrlarmschutzverordnung) zul&ssigen Immissionsgrenzwerten verglichen.

Wie der Tabelle 3 des Gutachtens zu entnehmen ist, werden im Plangebiet ohne
Bericksichtigung der vorgesehenen Bebauung bei freier Schallausbreitung tagstber und
nachts an den Immissionsorten 1O 1 bis 10 4 die jeweils zulassigen Orientierungswerte der DIN
18005 bei Zugrundelegung des Gesamtpegelwertes Gberschritten. Bei Zugrundelegung der
Bundesimmissionsschutzverordnung wird der Immissionsgrenzwert der 16. BimSchV bei freier
Schallausbreitung tagstiber am Immissionsort 10 1 eingehalten und an den Immissionsorten (O
2 — O 4 tiberschritten. Nachts wird der immissionsgrenzwert an allen Immissionsorten (10 1 bis
IO 4) Uberschritten. Die Werte sind der Beilage Nr. 2 des Schallgutachtens vom . November
2004 zu entnehmen. Das Gutachten liegt dieser Begriindung als Anlage Nr. 2 bei.

Bei der Abwagung der Immissionsschutzbelange zu den stadtebaulichen Belangen ist jedoch
zu betrachten, dass durch die ganztigig viel befahrene Autobahn die Werte nach der
Verkehrslarmschutzverordnung tags nur am Immissionsort 2 um 0,8 dB (A) Uberschritten
werden. :
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Die Uberschreitung nachts betrifft zwar alle Messpunkte, jedoch liegt sie zwischen 0,4 (10 4)
und 3,9 (10 2). Die Wohnruhe bzw. gebotene Schutzanforderung kann hier durch Maltnahmen
des passiven Schallschutzes, wie z. B. Einbau geeigneter Fenster oder Grundrissgestaltung,

erflllt werden.

Die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte ist durch den Verkehr auf der Landes- und
Kreisstralte jedoch héher als die auf das Plangebiet einwirkenden Gerdusche der Autobahn.
Hier muss die Vorbelastung und die wesentlich geringere stindliche Verkehrsstarke in der
nachtlichen Ruhezeit von 22.00 — 6.00 Uhr von 17 KFZ auf der Landesstrafie und 15 KFZ auf
der Kreisstrafle bericksichtigt werden, Auf Grund der jahrzehntelangen tatsachlichen
Vorbelastung hat sich bei den Anwohnern ein Gewdhnungseffekt ergeben, durch den die
Beeintrachtigung hingenommen bzw. foleriert wird, Stark betroffen sind auch nur die
Grundstlcksflachen, die unmittelbar an die Verkehisstrallen angrenzen. Burch die
Neubebauung werden keine erheblichen Zusatzbelastungen — vor allen Dingen in den
Nachtstunden — entstehen.

Bei den Ermittiungen des Schallschutzgutachtens ist zu betrachten, dass die Untersuchung auf
freier Schallausbreitung basiert und die Werte nach Vollendung der Bebauung geringer
ausfallen werden. Bel volistdndiger Bebauung treten bei den von den Verkehrswegen
entfernter gelegenen Hauserreihen auf Grund der Abschirmwirkung der vorgelagerten Hauser
geringere Beurteilungspegel auf,

In Zusammenhang mit stadiebaulichen Planungen ist die Anwendung dieser Grenzwerte nicht
zwingend vorgeschrieben. Die Beurteilung von Schallimmissionen bei der stddtebaulichen
Planung erfolgt grundsatzlich unter dem Gesichtspunkt der Abwégung zwischen den
Anforderungen des Immissionsschutzes und anderen Belangen.

Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen Pianung erforderlichen
Abwigung der Belange als ein wichtiger Planungsansatz neben anderen Belangen zu
verstehen. Die Abwagung kann gemaf DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, in bestimmten Fallen bei
Uberwiegen anderer Belange — insbesondere in bebauten Gebieten — zu einer entsprechenden
Zurilckstellung des Schallschutzes fihren. Sofern andere Belange (berwiegen, werden auf
Grund der auftretenden Verkehrslarmimmissionen folgende Schalischutzmafinahmen

vorgeschlagen:

Es handelt sich bei dem Plangebiet um einen durch den vaorhandenen Verkehr auf den
offentlichen Strallen vorbelasteten Bereich, in dem die Orientierungswerte der DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau” und nach der 16. BImSchV nicht einzuhalten sind.

Aktive LarmschutzmaBnahmen kommen im vorliegenden Fall nicht in Betracht. Die Errichtung
von Larmschutzwallen oder —wanden zur Abschirmung des Verkehrsldrms von der
Bundesautobahn A 215 ist praktisch nicht oder nur mit unverhéltnismatig hohem Aufwand
méglich. Im Bereich der Dorfstrale und des Rothenhahner Weges kann aus
ortsgestalterischen Griinden ein Larmschutzwall ebenfalls nicht vorgesehen werden und im
Ubrigen sind die Grundstlcke bereits bebaut.

Dem Belang der Uberplanung und sinnvollen Nutzung des Plangebietes und damit der
Schaffung von Wohnraum in der bestehenden Ortslage, sowie der Wahrung und
Weiterentwicklung des Ortsbildes, wird hier der Vorrang gegeniiber der Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18005 und der Grenzwerte nach der 16. BImSchV auf allen
Flachen im Plangebiet eingeraumt Um die gebotenen Schutzanforderungen fir den
Innenwohnbereich zu erfillen, werden daher im B-Plan Malnahmen des passiven
Schallschutzes vorgesehen und festgesetzt, die bei den geplanten Baumafnahmen zu
beachten sind. Alle Teilgebiete liegen in den Larmpegelbereich [l gemal DIN 4108
(Schallschutz im Hochbau). Dementsprechend wird festgesetzt, dass in den Teilgebieten die
Fassaden der Gebaude entsprechend Larmpegelbereich [l auszufithren sind.

Hierbel muss fiir die gesamte Aullenflache eines schutzbedirftigen Raumes das erforderliche
resultierende Schallddmmmal R'w,res mindestens 35 dB befragen. Das erforderliche
resultierende Schalldammmaf ist durch alle Umfassungsbauteile eines schutzbedirftigen
Raumes gemeinsam zu erbringen. Als Fenster fur schutzbedirftige Raume, wie z. B. Schiaf-
und Kinderzimmer, dirfen nur solche verwendet werden, die mindestens die Anforderungen
der Schallschutzklasse 3 mit integrierten Luftungseinrichtungen der VDI-Richtlinle 2719

erflillen.
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9.1

Ausnahmen von den Festsetzungen kdnnen zugelassen werden, soweit durch einen
anerkannten Sachverstindigen nachgewiesen wird, dass geringere Maftnahmen ausreichen.

Die hausnahen Aultenwohnbereiche, wie Terrassen und Balkone, werden in der Regel in den
Sommermonaten und dieses tagsiber genutzt, Hier sind also die Tageswerie anzusetzen, die
bei Betrachtung des Gesamtpegels der Stralen eine Uberschreitung an den Immissionsorten 1
und 2 Werte von 0,4 bzw. 1,1 dB (A) nach der 16. BImSchV ergeben. Nur im Bereich der
vorbelasteten Dorfstrale ergibt sich an den Immissionsorten 3 und 4 eine Uberschreitung von
1,6 bzw. 2,3 dB (A).

Bei den  hausnahen  AuBenwohnbereichen kann eine  Verbesserung  der
Immissionsschutzsituation erreicht werden durch aktiven Larmschufz, wie z. B. durch die
Stellung von Garagen, Nebengeb&uden oder das Anbringen von Windschutzblenden auch als
Schallschirm. Das Flachengewicht dieser Bauelemente sollte 10 kg/m?® nicht unterschreiten,

Generell sollten Aufienwohnbereiche von der jeweiligen Hauptschallquelle abgewandt errichtet
werden.

Weiterfahrende Aussagen zum Schallschutz sind dem Schallgutachten, das dieser Begriindung
zum B-Plan Nr. 3 anliegt, zu entnehmen. In der Planzeichnung werden alle Fl&chen mit zu
treffenden Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gekennzeichnet.

In dem zwischen der Gemeinde und dem Erschlielungstrager zukiinftig zu schlielenden
ErschlieBungsvertrag wird vereinbart, dass die potentiellen Grundsticksk&ufer auf die
Festsetzungen des Bebauungsplanes und demzufolge auch auf den zu treffenden Larmschutz
hingewiesen werden.

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ausgehend vom vorhandenen und verbleibenden Baubestand eine
Einzelhausbebauung vorgesehen., Nach Abriss der bisherigen Hofstelle soll sich die
Neubebauung sowoht im Mall der baulichen Nutzung, als auch in der Art der Nutzung an dem
vorhandenen Gebietscharakter orientieren. Das gesamte Plangebiet hat sich in den
vergangenen Jahren von einem Dorfgebiet zu einem Wohngebiet (WA) festgesetzt und soll
zuklnftig vorwiegend dem Wehnen dienen.

Das Plangebiet wird auf Grund

- seiner zukunftigen Struktur mit Alt- und Neubebauung,

- unterschiedlicher Festsetzungen zu Art und MafR der baulichen Nutzung,
- verschiedener Grundgtucksgn‘jﬁen,

- der Héhenentwickiung und Gestaltung der Gebéude,

- der Stellung von Garagen, Uberdachten Stellpldtzen und Nebenanlagen,

- von grinordnerischen Festsetzungen

in 16 Teilgebiete untergliedert.

Die vorhandene Altbebauung entlang der Dorfstralle und des Rothenhahner Weges, mit den
Teilgebieten & bis 11 und 14 bis 16, wird ihrer tatsdchlichen Nutzung entsprechend als WA-
Gebiet festgesetzt. Da diese Baugebiete analog zum bisherigen Fldchennutzungsplan der
Gemeinde als Dorfgebiete eingestuft waren, sind zuktnftig nur ausnahmsweise sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe zuldssig, die also nicht nur der Versorgung des Gebietes dienen
kénnen. Durch diese ausnahmsweise zuldssige Nutzung soll den Bewohnern und
Grundstickseigentimern im Baubestand die weitere Méglichkeit gewahrt bleiben, gewerbliche
Nutzungen durchzufthren.

Die ebenfalls ausnahmsweise zuldssigen Einrichtungen und Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3
bis 5 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen} sind nicht zulassig, da sie dem Charakter des Gebietes nicht entsprechen und
sich stérend auf ihr Umfeld auswirken kénnten.
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Derartige Storungen sind insbesondere durch die von den genannten Einrichtungen
ausgehenden Emissionen sowie durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zu befuirchten.

Die fur die Neubebauung vorgesehenen Teilgebiete 4, 3 bis 7 und 13, einschliellich der
Teilgebiete 2 und 12 mit ihren darauf vorhandenen Wohngebauden, werden entsprechend der
kinftigen Art der baulichen Nutzung nach § 4 BauNVO ebenfalls als Allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. In diesen WA-Gebieten soll eindeutig das Wohnen vorherrschen und es sind daher
die gemal} § 1 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Einrichtungen und Anlagen nach §
4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO nicht zuldssig.

Zur Regelung der Nutzungsdichte im neu zu bebauenden Teil des Plangebietes werden je
nach Lage im Gebiet die MindestgroBen der zukinftigen Baugrundsticke festgesetzt. Die
Groften sind bezogen auf die bereits bebauten Grundsilicke im Plangebiet, den
Nachbargebieten und darGber hinaus auf die Grundstiickstruktur anderer vergleichbarer
Wohngebiete in Rumohr. Die GrundsticksgroBe betragt im Neubaugebiet entlang der
Dorfstral3e und in der Planmitte 700 bis 800 m2 In den Randbereichen sall die Gréfle der
Grundstiicke mindestens 650 bis 700 m® betragen.

In Verbindung mit dem Mafl der baulichen Nutzung sind in allen Teilgebieten die Baufelder als
Baufidchen und wo erforderlich als einzelne Baufenster festgesetzt und so ausgelegt, dass sie
einen Rahmen vorgeben aber dennoch ausreichend Spielraum flur die Platzierung des
Gebdudes oder angemessene Erweiterungen bestehender Gebaude auf dem Grundstlck

lassen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird fiir alle Teilgebiete Uber die Festsetzung einer absoluten
Zahl fur die maximal Uberbaubare Grundstlcksflaiche (GR) und Geschossfliche (GF)
gesteuert. Hierbei orientieren sich die Were fir die vorhandenen Baugebiete an dem
Ausnutzungsgrad des Baubestandes. Die vargegebene Grofle [asst Erweiterungen zu,

Nach Abriss der bisherigen Hofstelle, mit ihren pragenden hohen Wirischaftsgebauden, soll der
stadtebauliche Schwerpunkt wieder an der Dorfstralie im Teilgebiet 1 entwickelt werden, mit
zweigeschossigen Gebduden, aufbauend auf einer maximalen Grundfldche von 200 m? und
einer Geschossflache von 350 m*.

Das Teilgebiet 7 mit zwei Grundstticken stellt im Plangebiet eine Sonderstellung dar auf Grund
des zu erhaltenden Bestandes von drei Linden und Strallenanbindung. Hier entspricht das Maf
der baulichen Nutzung und die Hthe der Gebaude der Grundstlcksgréflen sowie der

Nachbarbebauung.

Das mittig gelegene Teilgebiet 3 bildet einen Ubergang von der Bebauung entlang der
Dorfstralie zu den sildlichen und ostlichen Randgebieten. Das Mal der Nutzung betragt in der
Gebietsmitte 175 m? fitr die Grundflache und bei méglicher zweigeschossiger Bauweise 275 m?

far die Geschossflache.

Fur die Randgebiete mit den Teilgebieten 4 bis 6 und 13 betragt bei einer eingeschossigen
Bauweise die maximal zuladssige Grundflache am ostlichen Randbereich 150 m? bzw. 175 m?

am siidlichen Rand.

In allen Teilgebieten bilden die festgesetzten maximalen Werte fir die Grole der Grundflache
der baulichen Anlagen die Ausgangsbasis fur die Uberschreitung der zuladssigen Grundflache
gemal § 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO um bis zu 50% .

Die Zahl der Voligeschosse variiert im gesamten Plangebiet. Mafigeblich fur die
vorgenommenen Festsetzungen ist bei der vorhandenen Bebauung an der Dorfstralte und dem
Rothenhahner Weg der Gebaudebestand und bei den Neubauten die Lage im Gebiet und inr
Bezug zur Nachbarbebauung.

Eine Festsetzung zur Anzahl von zwei Vollgeschossen erfolgt in einigen Teilgebieten um
zugunsten der optimalen Ausnutzung der Dachgeschosse auch eine nach Landesbauordnung
rechnerische  Zweigeschossigkeit zuzulassen. Mit der teilweisen Festsetzung von 2
Vollgeschossen soll den Bewohnern eine bessere Mdglichkeit gegeben werden, neben der
Wohnflache im Erdgeschoss auch im oberen Geschoss addquate R&ume flr Wohnzwecke zu
entwickeln. Hierbei wird beriicksichtigt, dass bei Ausbau der Ober- bzw. Dachgeschosse mit
Drempelin und Dachgauben sich haufig geman § 2 Abs. 5 LBO eine Vollgeschossigkeit des
oberen Geschosses ergibt.
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9.2

Zur Einfugung der Baukorper in das vorhandene Gelande und die Umgebungsbebauung
werden bei der Alt- wie auch der Neubebauung die Maximalhthe des Erdgeschossfuibodens
festgesetzt. Bezugspunkt der Hohe bildet daher die Hohenlage der dazugehérigen
Erschliefungsflache.

Die bisherige Hofstelle mit ihren hohen ortsbildpragenden Gebauden und groRen Linden bildet
zweifellos einen stadtebaulichen Akzent im Bereich der Dorfstrale. Erganzt wird dieses
StralRenbild durch ebenfalls machtige Wirtschaftsgebaude, Wohngeb&ude sowie hohe Baume
auf der gegentiberliegenden Stralenseite.

Nach Abriss der Hofgebaude ist es das ortsgestalterische Ziel im Teilgebiet 1 wieder eine
Bebauung zu erreichen, die annghernd der Hohenentwicklung der vorhandenen Gebaude in
diesem Abschnitt der Dorfstrafte entspricht. Daher wird neben der maximalen Gebdudehdhe
auch eine Mindest- und Maximalhéhe fur die Traufe vorgegeben.

Als weitere Regelung der Nutzungsdichte, insbesondere zugunsten einer vertraglichen
Ausnutzung der vorhandenen und kinftigen Bebauung und der Belastung des Gebietes durch
den ruhenden und flieRenden Verkehr, ist in den Allgemeinen Wohngebieten (WA} die
maximale Anzah! der Wohneinheiten in Wohngebauden auf maximal zwei Wohneinheiten je
Wohngebaude fesigesetzt.

Bauweise

Die vorhandene Bauweise des Bestandes wird durch freistehende Einzelhduser
unterschiedlicher GrofRen gepragt. Demzufolge sind im Bebauungsplan fir die bestehenden
Baugebiete, wie in Erganzung hierzu auch fiir die Neubaugebiete, nur Einzelhduser im Sinne
einer offenen Bauweise zulassig. Einzuhalten ist hierbei der seitliche Grenzabstand gemafs den
Bestirmmungen der Landesbauordnung (LBO).

Auf Grund der tatsachlichen Gegebenheiten weicht von dieser Festsetzung nur das Teilgebiet
10 am Rothenhahner Weg ab. Ein genehmigter Flachdachanbau reicht bis zu 1,40 m an die
vordere Grundstiicksbegrenzung heran. Diese Lage des Gebéudes wird anerkannt und daher
wird fur dieses Grundsttick neben der Einzelhausbauweise zusétzlich eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Die erforderlichen Abstandsflachen zu den angrenzenden privaten

Grundstiicken werden eingehalten.

In den bestehenden Baugebieten sind die Grundstiicksgréien, ihre Zuschnitte und auch die
Stellung, Grundfische und Gestaltung der darauf befindlichen Hauser sehr individuell und
unterschiedlich. Um das Erscheinungsbild dieser Baugebiete zu bewahren, werden die
vorhandenen Gebdude durch Baugrenzen umschlossen. Innerhalb dieser sogenannten
Baufenster sind Moglichkeiten  fir Erweiterungen und Anbauten auf den geeigneten
Grundstiicksflachen gegeben. Zum Bestand werden lediglich die Gebaude im Teilgebiet 1
durch ein Ubergreifendes Baufeld umschlossen.

Im Teilgebiet © werden zwei Baufenster ausgewiesen. Auf diesem Eckgrundstiick ist zur
Abweichung der Straienrandbebauung im Baufenster 2 die Errichtung eines eingeschossigen
Gebaudes mit bis zu 100 m? Grundflache moglich.

In den Teilgebieten fir die Neubebauung werden je nach Lage der vorgeschlagenen
Grundstiicke einzelne Baufenster oder in den Teilgebieten 1, 3 bis 5 entlang der &ffentlichen
Straken und des Wendeplatzes ubergreifende Baufelder ausgewiesen, da die
Grundstiicksgrenzen keinen verbindlichen Festsetzungscharakter haben und der Zuschnitt der
Grundstiicke weitestgehend noch unbekannt ist.

Fur alle vorhandenen und zukinftigen Grundstiicke gilt generell die Freihaltung der
Vorgartenzone von wesentlichen baulichen Aniagen zu Gunsten einer gértnerisch gestalteten
Grundstiicksflache. Die einzelnen Baufenster und Baufelder halten daher einen Abstand zu
den offentlichen Straften- und Wegeflachen ein. Entlang der Dorfstralle und hier speziell im
Teilgebist 1, betragt der Abstand wegen der hohen Lindenbaume bis zu 12,00 m. Ansonsten
betragt der Abstand der vorderen Baugrenze entlang der Planstralle A 4,00 bis 5,00 m und des
Weges A (Verbindungsweg) 3,00 bis 4,00 m.
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9.3.

Ausgehend von der vorhandenen Bebauung und der Stellung ihrer Gebadude, wird in den
Teilgebieten 1, 7 bis 11 innerhalb der Baufenster entlang der Dorfstrale und des
Rothenhahner Weges, die Stellung der Hauptgebaude vorgegeben durch die Festsetzung der
Hauptfirstrichtung.

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen sollen von den offentlichen
ErschlieRungsflachen zurlickgesetzt sein, um eine bebauungsireie, géarinerisch gestaltete
Vorzone zu gewahrleisten und in Bezug auf die Unterbringung von Fahrzeugen eine

- Maglichkeit zum parken eines Zweitwagens zu ermoglichen.

Von diesen Festsetzungen ausgeschiossen sind jedoch Nebenanlagen fir Abfallbehalter und
Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVvO.

Gestaltung

Im Sinne der Bewahrung und Weiterentwicklung des Ortsbildes und einer guten Einfigung der
Neubauten in das Ortsbild werden im Plangebiet im Rahmen der Festsetzung von ortlichen
Bauvorschriften die auRere Gestaltung der baulichen Anlagen, bezliglich der Form und der
Material- und Farbgebung sowie der nicht Gberbauten Grundsticksfiachen, der
Stellplatzanlagen und der Einfriedungen geregelt.

Die Festsetzungen (ber die Gestaltung der Fassaden und Déacher der bestehenden
Hauptgebaude erfolgt auf den tatsachlich vorhandenen Gestaltungsmerkmalen. Um einen
maglichst harmonischen Ubergang zur Neubebauung zu erreichen, werden die fur den Bestand
geltenden Merkmale auch fir die Gestaltung von Wénden und Dachern der Neubebauung
festgesetzt. Wie auch bei einigen bereits vorher erlauterten Festsetzungen wird bei den
gestalterischen Bauvorschriften auch nach Lage und stidtebaulicher Bedeutung des Gebietes
im Plangebiet selbst unterschieden.

Beiderseits der Dorfstrafte und dem Rothenhahner Weg herrscht die Gestaltung der Fassaden
mit rotem oder braunem Verblendmauerwerk vor. Dementsprechend ist in den Teilgebieten 1
und 7 bis 10 nur eine derartige Gestaltung zulassig. Nur im Teilgebiet 1 ist in Anlehnung an die
Architektur landwirtschaftlicher bzw. dorflicher Gebaude die Gestaltung der Fassadenfldchen
oberhalb der Erdgeschosszone mit einer Holzverkleidung zuldssig.

In den riickliegenden Teilgebieten 2 bis 6 und 12 und der vorhandenen Bebauung stidlich des
Verbindungsweges (Weg A} ist, ebenfalls dem vorhandenen Erscheinungsbild entsprechend,
die Gestaltung der Fassaden mit roten und braunen Steinen, die Verwendung eines weilen
Mauersteines sowie ein weiller Aulenputz zulassig.

Ausnahmsweise kénnen zu Gunsten einer kostenreduzierenden Bauweise in den von -der
Dorfstrale und dem Rothenhahner Weg abgesetzten Teilgebieten 3, 5, 6 und 13 in der Mitte
und im Randbereich des Neubaugebietes Gebaude mit Holzverkleidungen errichtet werden.
Die Farbgebung ist auf die Farben Rot und Braun beschréinkt, um eine Anpassung an die
Verblendfassaden mit roten oder braunen Steinen zu erreichen.

Eine besondere Situation ist bei den historischen Gebduden (Rote Kate) im Teilgebiet 11
gegeben. Hier sind die Vorgaben auf das tatséchlich vorhandene Erscheinungsbild beschrankt.

Wie schon bei den gestalterischen Festsetzungen fur die Fassaden, werden auch die
Bauvorschriften flr die Ausbildung der Hauptdacher nach der Lage der Teilgebiete im
Plangebiet geragelt. :

Im mittleren Abschnitt der Dorfstrae sind in den Teilgebieten 1, 7 und 8 nur Satteld&cher

zulsssig. In den Teilgebieten 3 bis 6 und 9 und 11 dirfen neben Sattel- auch
Krippelwalmdacher ausgefithrt werden. In den dbrigen Teilgebieten durfen, da im Bestand
vorhanden, zusétzlich auch Krippelwalmdacher beim Hausbau errichtet werden.

Die Materialwahi und Farbgebung der Dacheindeckung entspricht fur das gesamte Plangebiet
den vor Ort bereits verwendeten Materialien. Ausnahmsweise darf in den von der Dorfstrafie
und dem Rothenhahner Weg abgesetzten Teilgebieten 3, 4 (teilweise} bis 6 und 13 die
Eindeckung mit einem bewachsenen Griindach erfolgen.

Im gesamten Plangebiet sind fiir die Hauptgebaude nur geneigte D&cher zuldssig. lhre
Dachneigung entspricht der bereits vorhandenen Bebauung oder der Lage der Gebaude im

Plangebiet.
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9.4

Zu Gunsten einer weitest gehend ruhigen Dachlandschaft werden auch Regelungen zu der
Ausbitdung von Dachaufbauten getroffen.

Bauelemente zur Gewinnung von Solarenergie werden ebenso wie die Verwendung von
Warmeschutzgltas im gesamten Plangebiet zugelassen.

Alle Wohngebiete im Geltungsbereich unterliegen den Verkehrsimmissionen der umgebenden
VerkehrsstraBen (vergleiche Kapitel 8 — Larmschutz). Daher sind im gesamien Gebiet
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im  Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu treffen. Die Flachen werden gemaR dem Planzeichen
15.6 PlanzV entsprechend dargestellt. Die Gebiete liegen im Larmpegelbereich Il und daher ist
bei der Gestaltung der Gebaude die DIN 4109 tber den Schallschutz im Hochbau zu beachten.

Um insgesamt eine entsprechende Gestaltung des Gebietes zu erreichen, muss die
AuRenverkleidung der Nebenanlagen, Garagen und tberdachten Stellplatze (Carports) aus
einer Holzverkleidung aus flachen Brettern bestehen oder hat in Material und Farbe dem
Hauptgebaude zu entsprechen.

Zu Gunsten einer ansprechenden Gestaltung des Strallenraumes der Vorgartenzone und
Durchgriinung der Wohngebiete werden Festsetzungen tber die Art der Einfriedungen von
Grundstiicken sowie der Gestaltung der offenen Stellplatzanlagen fir Fahrzeuge, deren
Zufahrten und Zufahrtsbreiten, sowie ilber die Gestaltung der Standorte fiir Mullbehalter

getroffen.

Die Zufahrtbreite zu den Grundstiicken darf maximal 4,00 m betragen, um eine moglichst
geschlossene Einfriedung zum offentlichen StraBenraum zu erreichen. Die Lange der
Zufahrten muss von der DorfstraBe aus mindestens 12,00 m und von anderen
ErschlieBungsflachen mindestens 6,00 m betragen, um einen Zweitwagen abstellen zu kdnnen
oder auch die Vorgarten von Garagen und Carports freizuhalten. Ebenso ist ein Abstand zu
den zu erhaltenden Baumen einzuhalten.

7u Gunsten eines reduzierten Versiegelungsgrades missen die &ffentlichen Parkstande, die
ebenerdigen Stellplatzflachen und deren Zufahrten sowie die Zufahrten zu Garagen und
{iberdachten Steliplatzen (Carports) in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau hergestellt
werden.

Auch bei der Errichtung von Nebenanlagen sind Abstande zu den Erschlieflungsflachen,
Pflanzflachen und Baumstandorten einzuhatten.

Als Einfriedungen sind nur Laubholzhecken, Feldsteinmauerwerk, Holz-, Draht- oder
Metallgitterziune oder bepflanzte Walle aus Feldsteinen zulassig. Diese Festsetzungen zu den
Einfriedungen dienen der Eingrinung und Begrenzung des offentlichen Straenraumes und
entsprechen auch den értlichen Gestaltungsmerkmalen. Auf Einfriedungen anderer Art wurde
um dieses Ziel zu erreichen, bewusst verzichtet.

Denkmalschutz und Denkmalpflege dienen der Erforschung und Erhaltung von
Kulturdenkmalen und Denkmalbereichen. Das Land, die Kreise und die Gemeinden férdern
diese Aufgabe. Kulturdenkmale sind Sachen, Gruppen von Sachen oder teile von Sachen
vergangener Zeit, deren Erforschung und Erhaltung wegen ihres geschichtlichen,
wissenschaftlichen, kunstlerischen, stadtebaulichen oder die Kulturlandschaft pragenden
Wertes im offentlichen Interesse liegen. Im Teilgebiet 11 befindet sich das Kulturdenkmal
,Rotenhahner Weg 3“. Hierbei handelt es sich um eine reetgedeckte Fachwerkkate. Das
Kulturdenkmal wird nachrichtfich Gbernommen und der Standort mit dem entsprechenden
Planzeichen 14.3 PlanzV gekennzeichnet.

Griinplanung

Fir alle Bepflanzungen auf festgesetzten Flachen und Standorten sind standorigerechte
heimische Baum- und Straucharten mit einer bestimmten Baumschulqualitdt zu verwenden.
Eine Pflanzliste ist als Anhang dem Bericht des Grunordnungsplanes beigefilgt. Dieser Bericht
ist die Anlage Nr. 1 zu der vorliegenden Begriindung zum B-Plan.

Bei Abgang sind die Pflanzen und Baume entsprechend zu ersetzen.
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9.5,

Um eine Durchgrinung des Neubaugebietes zu erreichen und das Orts- und Landschaftsbild
positiv zu entwickeln, sind in den Teilgebieten 3 bis 5 je Baugrundstiick ein Baum zu pflanzen
und der dulere Randbereich der Teilgebiete 4 und 5 mit einer 2,00 m breiten Anpflanzflache,
als Ubergang zu den Weideflachen, auszubilden.

Entsprechende zeichnerische und textliche Festsetzungen regeln den Abstand von Gebauden,
Nebenanlagen, Abgrabungen und Aufschiittungen zu Pflanzflachen und Baumstandorfen.

Durch die Beseitigung von einer ortshildpréagenden Linde im Bereich der bisherigen Hofstelle
werden im Plangebiet 12 Baume neu angepflanzt.

Im Randbereich der Teilgebiete 5 und 8, jedoch auflerhalb des Geltungsbereiches, befindet
sich ein gesetzlich geschitztes Kleingewasser. Die Wasserkante liegt etwa 2,00 m von der
Boschungskante entfernt. Das Gewdsser bleibt unverdndert. Im Teilgebiet 5 ist der
bewachsene Béschungsbereich zu erhalten und im Teilgebiet 6 ist ein 2,00 m breiter
Saumstreifen zur Verminderung von Stoffeintrdgern aus den Garten, geringfigig zu
modellieren. Im Grenzbereich beider Teilgebiete ist ein 3,00 m breiter Schutzstreifen anzulegen
und von jeglicher baulicher Nutzung freizuhalten. In der Planzeichnung wird die Flache als
private Grunflache mit Zweckbestimmung dargestellt.

Auf Grund des geplanten Eingriffs in Natur und Landschaft im Bereich der Neubebauung sind
AusgleichsmaRnahmen auf externer Flache im sidéstlichen Gemeindegebiet erforderlich. Der
Ausgleich wird mit Angabe der Flache verbindlich festgesetzt. Der Bericht zum GOP enthalt
inhaltlich weiterfihrende Aussagen (vergl. Anlage 1 zur Begriindung).

Verkehr

Die Grundstiicke der bestehenden Bebauung wie auch einige Neubaugrundsticke entlang der
Dorfstrale und des Rothenhahner Weges werden direkt von diesen beiden Straflen aus
erschlossen. Die im Geltungsbereich des B-Planes liegenden Verkehrsflachen bzw. Teilflachen
von Flurstlicken, die fir Verkehrszwecke beansprucht werden, sind in der Planzeichnung als
Straflenverkehrsflache dargestelit.

Im Einmundungsbereich der PlanstraBe A in die Dorfstrale ist ein Sichidreieck in der
Planzeichnung ausgelegt. Deshalb ist dieser Abschnitt der Dorfstrale Bestandteil des B-
Plangebietes. Auch im Einmundungsbereich des Weg A in den Rothenhahner Weg wird ein
Sichtdreieck dargestellt, dieses befindet sich jedoch aulerhalb des Geltungsbereiches.

Im Bereich des Zusammenschlusses der DorfstraRe mit der L 255 wird die slidliche Randzone
der Strale mit ihrem Burgersteig in die Darsteflungen der Planzeichnung einbezogen. Die
Flachen gehoren dem Land Schleswig-Holstein und werden zuklnftig im Bereich der
Teilgebiete 2 und 4 als FuBweg und begleitenden Verkehrsgrinstreifen festgesetzt. Die
restliche Flurstticksfliche wird den angrenzenden privaten Grundstiicken zugeordnet.

Fur die ErschlieBung der zuriickliegenden Grundstiicke des Neubaugebietes wird eine
Stichstrafte (Planstrale A) mit Wendeplatz (20,00 m Durchmesser zuziiglich 1,00 m Abstand
zu Einfriedungen) als offentliche Stralenverkehrsflache gebaut. Diese Strake soll
verkehrsberuhigt ausgebaut werden. Langsparkbuchten zur Aufsteliung von PKW's entlang der
StraRe A erméglichen die Schaffung von insgesamt 13 Parkstanden. Unterbrochen wird diese
Verkehrsflache nur durch regelmaige Baumstandorte. ‘

Der StraBenquerschitt entspricht dem Regelprofil der EAE 85/95. Von dem Wendeplatz der
StraRe A fuhrt in nordliche Richtung ein FuR- und Radweg (Weg B), der im stdlichen Abschnitt
auch zur Grundstiickserschliefbung dient. Dementsprechend wird die Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Fultweg bzw. verkehrsheruhigter Bereich dargestelit.

Vom Wendeplatz der Planstrae A fuhrt ein privater Weg zu den stdlich angrenzenden
Weideftachen. Der Weg ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegt und dient neben
den Nutzern der Landwirtschafisflichen auch der Ableitung des Schmutz- und Regenwassers
in den sudlich. gelegenen Haupiwasserkanal der Gemeinde Rumohr.

Der vorhandene Verbindungsweg (Weg A) bleibt erhalten und dient zukiinftig als &ffentlicher
Weg der Erschliefung direkt angrenzender Grundsticke und der Durchwanderung des
Gebietes. Die Verkehrsflache wird als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Die Nutzung als
DurchgangsstraBe ist nicht beabsichtigt, jedoch eine Befahrbarkeit fur Mllfahrzeuge.
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10.

Ver- und Entsorgung

Bescndere Festsetzungen fir die Ver- und Entsorgungsaniagen sind zeichnerisch und textlich
nicht erforderlich.

Die Grundstiicke entlang der Dorfstrafle, des Rothenhahner Weges und des sudlichen
Abschnittes des Verbindungsweges (Weg A) kénnen an die in ihrer Strallenflache bereits
vorhandenen Leitungen und Kanale angeschlossen werden.

Fur die zu entwickelnden Baugebiete im mittleren und stdéstlichen Teil des Plangebietes ist
die Verlegung aller erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen im &ffentlichen Strallenraum
der Planstrafte A und des Weges B vorgesehen.

Vom Wendeplatz der Planstrale soll der Mischwasserkanal Ober die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten belastete Flache zu dem vorhandenen Mischwasserkanal in der sldlichen
Weideflache gefiihrt werden. Die Entfernung vom Wendeplatz zur Hauptleitung betragt ca.
150,00 m Die Hauptleitung verlauft in West-Ostrichtung und mindet in die gemeindliche
Teichklaranlage Rumohr, die sich auf der ¢stlichen Seite der Autobahn befindet.

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen der Dorfstrae und des Rothenhahner Weges liegen
alle erforderlichen Versorgungsleitungen wie Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation.

Im Teil des Plangebietes fur die Neubebauung sind neben der Errichtung von Verkehrsanlagen
auch die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen zu verlegen und an die bestehenden
Systeme anzuschlieffen.

Versorgungstrager fur die Elekirizitat ist die E. ON -Hanse AG, fUr Frischwasser der
Wasserbeschaffungsverband (WBV) Rumohr, fir Gas die Stadtwerke Kiel und Tréger der
Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen ist die Deutsche Telekom AG.

Die Planung und Ausfihrung der Wasserversorgung ist in Abstimmung mit dem WBV - Rumohr
durchzufiihren.

Belange der L&schwasserversorgung sind in  Abstimmung mit der Gemeinde zu
beriicksichtigen. Far den Brandfall kann nicht nur das bestehende Gebiet sondern kénnte auch
die Neubebauung mit Léschwasser mindestens 48 m*h tber einen Zeitraum von zwei Stunden
aus dem Trinkwassernetz entnommen werden. :

Bei offentlichen wie auch privaten ErschlieBungs- und BaumafBnahmen sind die
wasserrechflichen Bestimmungen des Wasserhaushalts- und Landeswassergeseizes

(WHG/LWG) zu beachten.

Eine Beeintrachtigung des gesetzlich geschutzten Grundwassers sollte durch zukiinftige
BaumaRnahmen nicht erfolgen. Falls eine Grundwasserabsenkung im Einzelfall erforderlich ist,
s0 ist diese Erlaubnis im Rahmen einer Bauantragssteliung und im Einvernehmen mit der
zusténdigen Wasserbehdrde zu beantragen.

Wegen der Wahrung des Oris- und  Landschaftsbildes sind  samtliche
Telekommunikationsleitungen unterirdisch zu verlegen. Im Rahmen der Ausfuhrungsplanung
zur ErschiieBung des Gebietes wird die Leitungsverlegung mit dem Versorgungstrager zu
gegebener Zeit abgestimmt.

Die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt in der Gemeinde Rumohr Uber ein
Mischsystem. In der Dorfstrae befindet sich ein Entsorgungskanal mit DN 500. Die
straflenseitigen Grundstlicke kdnnen hieran angeschlossen werden. Der Kanal fihrt weiter zum
Rothenhahner Weg, in dem eine Leitung von DN 700 verlegt ist. Diese Leitung fuhrt letztendlich
stdlich des Plangebietes im Bereich der Pferdewiese zur Teichklaranlage Rumohr, deren
Standort sich auf der éstichen Seite der Autobahn befindet. Trager fUr die Ableitung von
Regen- und Schmutzwasser ist die Gemeinde Rumohr.

Neben der Altbebauung kann auch die Neubebauung an das vorhandene Mischwassersystem
angeschlossen werden.
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Wasser, geklart oder ungeklart, dazu gehdrt auch gesammeltes Oberflachenwasser, darf nicht
auf die &ffentlichen Straflenflachen geleitet werden.

Die Mdullentsorgung im Plangebiet erfolgt durch die Abfallwirtschaft des Kreises Rendsburg-
Eckernférde (AWR) mit Sitz in Borgstedt.

Ostlich des Plangebietes verlguft in einem Abstand von etwa 25,0 m ein offener Graben, der
Teil des Verbandgewdssers ist. Das Gewdésser miindet in einem Graben, der teilweise das
stdliche Plangebiet begrenzt aber in diesem Abschnitt nicht Bestandteil des
Verbandsgewsassers ist. Das Gewdsser des Verbandes flieRt in 6stliche Richtung. Die
zustandige Stelle ist der ,\Wasser- und Bodenverband Eider am Schulensee".

Weitere Aussagen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes werden ggf. im weiteren
Planverfahren aufgenommen.

BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

Soweit erforderlich, werden bodenordnende MaRnahmen durch die Gemeinde Rumohr
privatrechtlich durchgefihrt,

Altlasten oder Altablagerungen sind im Plangebiet zum derzeitigen Planungsstand nicht
bekannt. Weitergehenden Mafinahmen sind daher nicht vorgesehen.

Die Umsetzung der Planung erfordert nur eine 6ffentliche Finanzierung der Gemeinde fiir den
Umbau der &ffentlichen Parkbucht.

- Der Blrgérmeister -
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