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1 Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB ) in
der Fassung vom 27. August 1997 ( BGBL. | S. 2141), nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 127) und nach § 92 der Landesbauordnung vom 10.
Januar 2000, in den derzeit geltenden Fassungen.

2 Erfordernis und Ergebnis der Planaufstellung — Umweltvertraglichkeit
In der Gemeinde Mehlbek besteht der Bedarf nach Wohngebietsflachen im innerértlichen Bereich.

Hierfur wurden verschiedene mggliche Standorte im Gebiet der Gemeinde Mehlbek unter Einbezie-
hung und Abwagung aller relevanten Belange nach § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB uberpriift.
Im Ergebnis sind aus Sicht der Gemeinde Mehlbek die Flachen im Bereich westlich des Feuerwehr-
hauses, Dorfstrale (K19), stidlich der Spurbahn zum Gehéft Dorfstrafte 17 und nordwestlich der
ehemaligen Gaststatte Dorfstrale 13 flr eine kurzfristige Umsetzung am besten geeignet.

o Die Struktur der benachbarten Wohnnutzung in diesem Bereich der Dorfstralle entsprechen
den Zielsetzungen,
o der Planbereich ist Uber die vorhandene Stralle bereits vollstandig erschlossen.

Aus Sicht der Gemeinde Mehibek sind - nach Abwagung aller Belange - die genannten Flachen die
geeignetsten Standorte fUr die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele der Gemeinde.

Umweltvertraglichkeit

Nach UVPG (Neufassung, § 3c (1) in Verbindung mit Anlage 1, Nr. 18.7) betrdgt bei dem
,Bau eines Stadtebauprojekts fir bauliche Anlagen” der Prifwert fiir die Allgemeine Vorpriifung die
20.000 m? bebaubare Flache.

Im Bebauungsplan Nr. 5 betragt die zuldssige Grundfldche nach § 19 Abs. 2 BauNVO bei einer GRZ
von 0.25 und einer bebaubaren Gesamtflache von ca. 4.175 m? im Bereich der WA-Ausweisung ca.
1.040 m2. Das Vorhaben liegt somit deutlich unter der Grenze der aligemeinen Vorpridfung.

Eine Verpflichtung zu einer Umweltvertraglichkeitspriifung § 3a und 3c UVPG bestehen aus den
genanten Grdnden nicht. Der nach § 2a BauGB ggf. erforderliche Umweltbericht ist somit fur dieses
Planverfahren entbehrlich und wird nicht aufgestelit.

Die Gemeinde Mehlbek hat im Zusammenhang mit der landschaftspflegerischen Stellungnahme eine
Einschatzung der umweltrelevanten Aspekte der Planung durchgefihrt. Das Blro Thomas Blinz,
Landschaftsplaner aus ltzehoe, hat Einschatzung der Auswirkung der geplante Anlagen auf die

Schutzgtiter

° Mensch, Fauna und Flora

o Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft

o andere Sachg(ter und natlirliche Ressourcen sowie

o die Wechselwirkung untereinander ermittelt und bewertet.

Es wird festgestellt, dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG
ausgeldst werden.

Die Gemeinde Mehlbek hat deshalb am 21.11.2002 fur das Gebiet westlich des Feuerwehrhauses,
Dorfstraiie (K 19), stdlich der Spurbahn zum Gehéft Dorfstralle 17 und nordwestlich der ehemaligen
Gaststatte Dorfstralle 13 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 beschlossen, mit dem Ziel ein
allgemeines Wohngebiet WA festzusetzen.
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3  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Einfiigung in andere
angrenzende Planungen

Der Bebauungsplanes Nr. 5 wird nicht aus dem aktuellen Flachennutzungsplan entwickelt. Der
rechtskréftige Flachennutzungsplan weist die Bereiche als M - Gemischte Bauflachen aus.

Der Gebietscharakter der das Plangebiet umgebenden Flachen hat sich jedoch im Laufe der letzten
Jahre deutlich in Richtung Wohnnutzung gewandesit.

o Der unmittelbar angrenzende Gasthof wurde aufgegeben und mit Wohnungen ausgebaut.

o Landwirtschaftliche Betriebe in unmittelbarer Nahe haben zwischenzeitlich aufgegeben oder
sind soweit entfernt, dass sie nicht mehr préagend fir den Gebietscharakter sind.

. Die dem Plangebiet auf der 6stlichen Stralenseite gegeniiberliegende Freiflachen sind im FNP
bereits als Wohnbauflachen ausgewiesen, stehen aus Grinden des Grundeigentums fir eine
Wohnbebauung jedoch zur Zeit nicht zur Verfigung.

Die Gemeinde gibt die stadtebauliche Zielsetzung einer gemischten Bauflache nach § 1 Abs. 1
BauNVO auf. Im Rahmen der ndchsten Anderung des Fiachennutzungsplanes wird die Flache als
W - Wohnbaufliche ausgewiesen. Der Planaufstellungsbeschluss fir die erste Anderung des Fla-
chennutzungsplanes mit dem Ziel einer Wohnbauflachenausweisung wurde am 21.11.2002 von der
Gemeindevertretung gefasst.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird jedoch nicht parallel zum B-Plan-Verfahren durch-
geflhrt, sondern wird nach § 8 Abs. 4 zeitversetzt kurzfristig nachgezogen. Dieses ist im Gesetz aus-
dricklich vorgesehen, wenn dringende Grinde es erfordern und der Bebauungsplan der beabsichtig-
ten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen wird (vorzeitiger Bebau-
ungsplan}.

Die dringenden Grinde bestehen aus Sicht der Gemeinde im Wunsch von Burgern der Gemeinde hier
Wohnhauser zu errichten und hier ihren Lebensmittelpunkt zu begriinden. Bevor diese Birger in an-
dere Gemeinden abwandern, will die Gemeinde Mehibek die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Ansiedlung am Ort schaffen. Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegen.

4 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der zentralen Ortslage der Gemeinde Mehlbek westlich der Dorfstra-
Re, die als Kreisstralle K 19 durch die Ortslage fuhrt.

Es wird im wesentlichen begrenzt:

. im Osten durch die Dorfstrafle / Kreisstrafle 19

. im Norden durch die Spurbahn zu einem ehemaligen fandwirtschaftlichen Betreib im Aullenbe-
reich

. im Westen durch den (in der Planung neu zu definierenden ) Ubergang zum freien Land-
schaftsraumes des (jetzigen) Flurstiicks 12/ 8 (landwirtschaftliche Flache) der Flur 7 und

o im Suden durch das (jetzige) Flurstlick 12 / 9 (enemaliger Gasthof} und

Flurstick 10 / 11 (Jlandwirtschaftliche Fl&che) der Filur 7.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,04 ha.
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5  Stadtebauliche MaRnahmen
5.1 Stadtebauliche Zielsetzung

. Die Gemeinde will die Neuansiedlung von Wohnungen fdr Burger der Gemeinde im Ortkern
fordern und entwickeln.

. Es soll hierbei méglichst sparsam mit dem Grund- und Boden umgegangen werden. Die Ver-
siegelung durch Bebauungs-, Verkehrs- und Erschlie®ungsflachen soll auf ein Minimum redu-
ziert werden.

. Die unvermeidbaren Eingriff in den Natur- und Landschaftsraum soll méglichst im Nahbereich

des Eingriffs ausgeglichen werden.

. Die besondere topografische Situation der Hanglage mit ca. 10 bis 12 % Gefélle in Richtung
Dorfstrafte soll durch entsprechende Festsetzungen in den H8henentwicklungen in einer dem
Ortsbild angemessene Weise berticksichtigt werden.

5.2 Die landwirtschaftliche Umgebung des Plangebietes

Die Lage des Plangebietes in der Dorflage hat keine unmittelbare Nachbarschaft von landwirtschaftli-
chen Betrieben mit intensiverer Viehhaltung. Das Gut Mehlbek als n&chster Betrieb mit entsprechen-
der Viehhaltung befindet sich in einer Entfernung von etwa 400 m. Die mit der Betriebserlaubnis vor-
gelegten Geruchsgutachten weisen Immissionskreise aus, die das Plangebiet nicht beriihren.

Aus diesem Grund stelit die Entfernung des allgemeinen Wohngebiets zum méglichen Hauptemitten-
ten aus Sicht des Immissionsschutzes eine ausreichende Vorsorge fir die beabsichtigte stadtebauli-
che Entwicklung dieses Bereiches der Gemeinde dar. Konflikte sind nicht zu erwarten.

5.3 Art der Nutzung und Nutzungseinschrankungen

Die Plangebietsflache besteht aus 1 Baublock mit insgesamt 6 Grundsticken unterschiedlicher Gré-
le.

Das Plangebiet soll gepréagt werden durch die Fortsetzung einer offenen Bauweise von freistehenden,
1-geschossigen Wohngebauden, die bewusst die baulichen Traditionen fortsetzen sollen.

Das Plangebiet setzt nach § 5 BauNVO als Grundnutzung
"allgemeine Wohngebiete — WA" fest.

Die ausnahmsweise ermdoglichten Nutzungen nach BauNVO § 5 Abs. 3 werden in Punkt 1 bis 5 nicht
zugelassen. Hierbei handelt es sich um:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
3. Anlagen flir Verwaltungen

4. Gartenbaubelriebe

5. Tankstellen.

Der Bedarf an anderen Nutzungen, wie sie unter Punkt 1. bis 5. aufgefihrt werden, wird in anderen
Teilen der Gemeinde, im Nahbereich von Wacken und ltzehoe vollstédndig abgedeckt. Das Zulassen
dieser Nutzungsmaéglichkeiten birgt die Gefahr einer Verdnderung des Gebietscharakters in sich, die
den stéadtebaulichen Zielen der Ortsentwickiung in diesem Teil der Gemeinde nicht entsprechen.
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Die Grundsticksgréfie betrdgt mindestens 500 m?,

Diese inhaltliche Festlegung soll den Charakter des Baugebietes bewahren, der durch freistehende
Gebaude mit einem entsprechendem Freiraum und Gartenflachen geprégt sein soll. Kleinere Grund-
stlcke wurden eine zu groRe bauliche Dichte zur Folge haben, die nicht den stéddtebaulichen Entwick-
lungszielen entsprechen.

Eine unkontroliierte Teilbarkeit der Grundstiicke mit einer entsprechenden Bebauung und Erhdhung
der Wohnungsanzahl wiirde die Ortsentwicklungsziele aus dem Einflussbereich der Gemeinde verla-
gern. Nur die Gemeinde selbst will bestimmen, wo der aus landesplanerischer Sicht zugestandene
Entwicklungsranmen im Ort mit seinen Schwerpunkten liegt.

Bei Grundstiicksteilungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Teilung eines Grundsta-
ckes genehmigungspflichtig auf der Grundlage von § 19 Abs. 1 BauGB. Die erforderliche Satzung zur
Teilungsgenehmigung wird als Bestandteil des Bebauungsplanes eingebunden, die srforderliche
Bekanntmachung dieser - sonst eigenstandigen Satzung - erfolgt in entsprechender Anwendung von §
10 Abs. 3 Satz 2 bis 5 BauGB mit der Bekanntmachung.

In jedem Wohngebaude sind maximal 1 Wohneinheit zulassig.

Es soll die Anzahl der neu geschaffenen Wohneinheiten durch diese Festsetzung in Verbindung mit
der MindestgréRe der Grundstlicke (s. o0.) fur die Gemeinde insgesamt Ubersenbar bleiben, um

. den Gebietscharakter (Dichte, Nachbarschaft, Wohnqualitat, Freirdume)

. die damit verbundenen kommunalen Infrastrukturmafnahmen in einem angemessenen Ver-
héltnis zu erhalten und

. die von der Landesplanungsbehérde vorgegebene Anzahl fir die gemeindliche Wobh-

nungsentwicklung einhalten zu kdnnen.

Die Rechtsgrundlage fur diese Nutzungsbeschrankung ist durch § 9 (1) Nr. 6 gegeben. Der Gemeinde
erschien jedoch die Festsetzung alleine nicht ausreichend, um der mdglichen Nachfrage von Grund-
stiickseigentiimern gerecht zu werden, fur die im 1&ndlichen Bereich durchaus gegebene Aufnahme
von Familienmitgliedern (z.B. die Eltern) in bzw. in die Nahe des Haushaltes und angemessene
Wohnbedingungen zu schaffen. Die ,Freigabe“ einer zweiten Wohnung je Wohngrundstiick als Fest-
setzung erschien Uberzogen und nicht bedarfsgerecht zu sein. Hieraus ist eine mégliche Erweiterung
der Zuldssigkeit von Wohnungen als ,Kann-Festsetzung” entwickelt worden:

Eine zweite Wohneinheit kann zugelassen werden, wenn diese der Hauptwohneinheit als Einlie-
gerwohnung deutlich untergeordnet ist.

Eine eigene Haushaltsfihrung ware in solchen Fallen maglich, jedoch in engerem Bezug zum Haupt-
haus mit deutlicher Unterordnung. Genauere quantitative (z.B. Wohnungsgréfie) oder qualitative Be-

grenzungen (z.B. bestimmte Nutzungsbereiche nur in Verbindung mit der Hauptwohnung) erscheinen
rechtlich nicht méglich. Der abgesichertste Begriff einer .untergeordneten Wohneinheit“ war nur im 1.
Wohnungsbaugesetz (Il. WoBauG) § 11 erkennbar und entlehnbar, da in anderen Rechtsgrundlagen

(BauGB, BauNVOQ) dieser nicht geregelt ist.

Die Gefahr einer schieichenden Verselbstindigung der Einliegerwohnung als echte 2. Wohnung ist
durch die Koppelung an das Wohngebaude und durch die Mindestgréfle des Grundstiickes (bei Tei-
lungen) nicht gegeben.

Die Gemeinde Mehlbek will durch diese Einschrankungen eine Gebietsentwicklung verhindern, die
dem stadtebaulichen Grundkonzept durch eine zu starke Dichte, unkontrollierbare Nachverdichtung
mit allen Folgeerscheinungen wie Kfz-Aufkommen u.a. und einer Uberlastung der Infrastruktur entge-
genstehen kénnte. Der Bezug auf die Grundstiicksgrofie im allgemeinen soll die Festsetzung sicher-
stellen, da der Bebauungsplan die endgiltige Grundsticksteilung nicht abschlieRend regelt, sondern
nur voraussichtliche Teilungen ausweist aber nicht festsetzt.
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5.4 MaR der Nutzung

5.4.1 Baugrenzen und Grundflachenzahlen

Innerhalb der bebaubaren Flachen der Baugrundstiicke, die durch Baugrenzen
umschrieben sind, sind Grundflachenzahlen GRZ von 0,25 zulassig.

Die Festsetzungen zur Bebaubarkeit der Grundstiicke im Verhé&itnis zur Grundstlicksgréfe orientieren
sich an der umgebenden Bebauung. Nach der BauNVO § 17 kénnen in allgemeinen Wohngebieten
bis zu 0,40 festgesetzt werden. Die Ausschdpfung der H8chstgrenze entsprache jedoch nicht den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde. Die Festsetzung einer gemittelten Zahl von 0,25 soll einen
Entwicklungsspielraum in Abhangigkeit von der GrundsticksgrélRe erméglichen, zu groRe Baudichten
jedoch verhindern.

5.4.2 Gebiudehdhen

Die Geb&udehthen werden durch die Festsetzung der Sockelhdhen, der Traufhéhen und der Firstho-
hen geregelt. Die Festsetzung orientiert sich an der Gebdudestruktur in der Nachbarschaft und den
traditionellen Bauformen in der Gemeinde. Hierdurch soll eine Kontinuitat des Ortsbildes in seinen
Hauptmerkmalen erreicht werden. Weiter soll innerhalb des Plangebietes die Sicherheit fur die Grund-
stlickseigentliimer geschaffen werden, dass alle Geb&ude sich in allgemeine Regeln der Baukdrper-
ausbildung einfiigen und dadurch keine ,bdsen” Uberraschungen durch unangemessen hohe Sockel-,
Trauf- oder Firsthéhen entstehen.

Die vorhandenen Geléndehdhen verlaufen mit einem deutlichen Gefalle in West-Ost-Richtung mit
etwa 10 bis 12 % Neigung. So betragen die Héhen

° am westlichen Plangebietsrand im Mittel ca. 26,00 m . NN

s am westlichen Knickrand im Mittel ca. 23,10 m . NN

. auf der Dorfstrale zwischen 21,90 und 20,30 m . NN in Stid-Nord-Richtung fallend.

Durch die vorhandenen Hdhen auf der ausgebauten Dorfstralle am Anbindepunkt des Plangebietes
und die zuldssigen Gefallestrecken von maximal 12 % nach RAE an dieser Stelle ergeben sich im
Plangebiet selbst relativ klare Héhentagen der intemen Erschliefungsstraiie. Diese liegt tiefer als die
sich hieran nach Westen anschlielenden Baugrundstlicke, teilweise bis zu 80 cm. Die Ausbauendhd-
hen betragen im nérdlichen und mittleren StraRenbereich bis zur Wendeplatzflache ca. 22,90 m {i. NN
und sidlich der Wendeplatzflache ca. 23,80 . NN und am sUdlichen Ende der ErschlieBungsstralle
24,30 m ii. NN.

Aus der Grundanalyse ergeben sich fir die H8henlagen folgende Festsetzungen:

. die Sockelhohe (= Erdgeschossfubodenhohe Fertigmale) betragt an der Ostseite zur Dorf-
strae minimal 1,20 m und maximal 4,60 m Uber der an das Grundstlck angrenzenden Hohe
der Erschliefungsstralle. Die Hohenbezugspunkte sind im Planteil verzeichnet. Grundstiick Nr.
1 bezieht sich auf die Hohe des nérdlichen Teils ErschlieBungsstralie (ca. 22,90 m 0. NN).

. Die Traufhohe betragt minimal 2.75 m und maximal 3,50 m, sie ist das Mall zwischen Ober-
kante Erdgeschossfertigboden und dem Schnittpunkt zwischen den AuRenwandflachen und
den Oberkanien der Dacheindeckungen,

. Die Firsthéhe betragt maximal 9,00 m bezogen auf die Oberkanten der Sockelhdhen. Aus-
nahmen von dieser absoluten Zahl sind wegen der Gesamthdhenentwicklung nicht zugelassen.

5.4.2 Gebdudegestaltung

Um eine deutliche Verbindung mit den traditionellen Bauformen und eine Kontinuit4t auch im Materi-
algeflige im Gemeindegebiet herzustellen, werden zur duflberen Gestaltung der baulichen Antagen im
Plangebiet folgende Festsetzungen getroffen:
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Wandbauteile sind als ungeputzte Mauerwerkswand herzustellen. Teilflachen kénnen aus ande-
ren Materialien ausgefihrt werden. Der Anteil der Mauerwerksflachen in der Gesamtoberflache der
Wandabwicklung muf mindestens 50 % betragen. Die vom Mauerwerk umschlossenen Wandéffnun-
gen werden als Teil der Wandfldche Obermessen.

Die Auenwandflachen von Carports, Garagen und Nebenanlagen kénnen abweichend von den
Festsetzungen ausgefiihrt werden

. Dacher iber Hauptgebsuden sind in einer Neigung von mindestens 25° bis héchstens 45°
auszubilden. Die Dacheindeckung ist herzustellen aus massiven Pfannen oder asbestfreien
Faserzementstoffen in den Farben rot, braun bis anthrazit.

Untergeordnete Dachaufbauten sind Aufbauten, die die Dachfldchen berragen. Sie kénnen abwei-
chend von den Festsetzungen zur Dachform ausgeflhrt werden, soweit sie:

o in ihrem oberen Dachabschluss nicht héher als 0,50 m an die lotrechte Firsthéhe des Haupt-
daches herangeflihrt werden, und

. in der Summe inrer Gesamtbreiten hdchstens bis zu 60 % der jeweiligen Traufseite ausgebiidet
werden, und

. héchstens bis zu 1,50 m an den seitlichen Dachabschluss (Ortgang) des Hauptdaches heran-

geflhrt werden.

Die Festsetzungen zu den untergeordneten Dachaufbauten sollen die stadtebauliche Wirkungen der
Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher Uber den Hauptgebduden und der Wandgestaltung unter-
stiitzen. Es soll damit vermieden werden, dass sich (iber die Dachlandschaft ein ungewolltes und nicht
eingrenzbares ,Eigenleben” in Form und Nutzungsintensitat entwickelt.

Die Dachformen von Carports, Garagen und Nebenaniagen kénnen abweichend von den Festsetzun-
gen ausgeflihrt werden.

Zur 6stlichen ErschlieBungsstrae sind ausschlieRlich Traufseiten auszurichten, um so die Hohenwir-
kung der Gebaude am Hang abzumildern.

5.5 Nebenanlagen und Garagen

Garagen und Carports nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auf den
Grundsticken Nr. 1 und 2 zwischen dem jeweiligen Knick und der festgeseizten Baugrenze unzulés-
sig. Eine Ausnahme kann zugelassen werden, wenn bis zum Knickwall ein Abstand von 2 m eingehal-
ten wird.

6 ErschlieBung
6.1 Fahrverkehr

Das Plangebiet wird an das tibergeordnete Verkehrsnetz der Gemeinde Mehlbek angebunden Ober
die offentliche Verkehrsflache der DorfstraRe — Kreisstrate K 19, die in Nord-Sudrichtung die ge-
schlossene Ortslage der Gemeinde durchquert.

Die Grundsticke Nr. 2 bis 6 werden (ber eine gebietsinterne Planstrafle erschlossen, die im Bereich
der Grundsticke 4 und 5 an die Kreisstralle angebunden werden. Hier weitet sich die Planstrale zu
einer Wendeplatzflache mit einem Durchmesser von 12,0 m.

Mullfahrzeuge befahren die Planstrafie nicht. Hierzu wird auf der Westseite des Knicks eine Sammel-
stelie fur die wéchentliche Abfuhr eingerichtet und im Plan festgesetzt. Die GrundstUckseigentimer
transportieren die Behalter am Abfuhrtag zum Sammelpunkt, von wo aus die Abfuhr Uber die Dorf-
strafle (K 19) stattfindet.

Das Grundstick Nr. 1 im Norden des Plangebiets erhélt eine Anbindung Uber einen vorhandenen
landwirtschaftlichen Weg, der sich im Privateigentum befindet. Die ErschlieRung wird Uber ein festge-
setztes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Grundstlcks Nr. 1 festgesetzt.
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6.2 Ruhender Verkehr — Stell- und Parkplatze

Die Steliplatze sind grundsatzlich auf den Grundsticken an geeigneter Stelle unterzubringen. Auf eine
Spezifizierung der Standorte wird verzichtet, da dieses von der individuellen Grundstlcksnutzung
abh&ngt und im Rahmen der Baugenehmigung nach §§ 68, 75 bzw. nach § 74 im Baufreistellungsver-
fahren bei Wohngebauden und Nebenanlagen nach der LBO durch die Nutzer nachzuweisen ist.

Es werden im Wendebereich 2 éffentlichen Parkplatze festgesetzt

7  Ver-und Entsorgungsmafnahmen

7.1 Elektrische Energie

Das Plangebiet wird durch die Schleswag mit elektrischem Strom versorgt.

7.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber den Wasserbeschaffungsverband "Unteres Storgebiet”. In diesem
Zusammenhang wisrd die L&schwasserversorgung durch Unterflurhydranten sichergestelit.

7.3 Abwasserbeseitigung

o Das Schmutzwasser wird der zentralen Kldranlage der Gemeinde zur Abwasserbehandlung
zugefihrt. Diese wird bedarfsgerecht erweitert.

o Das Oberflaichenwasser auf den privaten Grundstiicken von den Dach- und Terrassenfld-
chen wird nicht von der Gemeinde abgenommen, sondern ist auf den Grundstlicken selbst zu
versickern. Damit soll der natdrtiche oberflichennahe Schichtenwasserhaushalt innerhalb des
Plangebietes moglichst wenig beeintréchtigt werden. Im ErschlieRungs- und Bauantragsverfah-
ren ist fur die Versickerung bzw. die Einleitung von Cberflachenwasser in oberirdische Gewas-
ser je Einleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die bei der Kreiswasserbe-
hérde zu beantragen ist.

. Das Oberflichenwasser aus der 6ffentlichen ErschlieRungsstralle verbleibt ebenfalls im
Plangebiet. Das Wasser wird Uber den bewachsenen Boden oberhalb der Vegetationsschicht
lber Versickerungsmulden in den aufnahmefahigen Untergrund abgefiihrt.

Die Gemeinde hat durch entsprechende Sondierungen sichergestellt, daR der Untergrund in ausrei-
chendem Mafle aufnahmeféhig ist. Die Sondierungsuntersuchungen sind der Begriindung als Anlage
beigefugt.

7.4 Miillbeseitigung und Wertstoffsammlung

Die Millibeseitigung erfolgt Gber die zentrale Millabfuhr. Die Millbeseitigung ist durch Satzung Uber
die Abfallbeseitigung im Kreis Steinburg geregelt.

Muflfahrzeuge befahren die Planstralte nicht. Hierzu wird auf der Westseite des Knicks eine Sammel-
stelle fir die wdchentliche Abfuhr eingerichtet und im Plan festgesetzt. Die Grundstiickseigentimer
transportieren die Beh&lter am Abfuhrtag zum Sammelpunkt, von wo aus die Abfuhr dber die Dorf-
strale (K 19) stattfindet.



Gemeinde Mehlbek — Bebauungsplan Nr. 5 - Begrundung 10

7.5 Fernmeldeeinrichtungen

Das Plangebiet ist durch Anschiuss an das Netz der Deutschen TELEKOM versorgt.

7.6 Gasversorgung

Das Plangebiet wird mit Erdgas durch die SCHLESWAG versorgt, soweit sich ein wirtschaftlicher
Netzausbau ergibt.

7.7 ErschlieRung Grundstiick Nr. 1

Das Grundstlck Nr. 1 wird Uber ein Leitungsrecht Uber das Grundstick Nr. 2 an die Planstrale A
erschlossen. Hier werden alle erforderlichen Leitungen wie Wasser, Abwasser Gas und Strom in einer
Trassenbreite von maximal 2 m verlegt.

8 MaRnahmen der Landschaftspflege — Einriffs - Ausgleichsregelung

8.1 Gebot der Vermeidung von Eingriffen in den Natur- und Land-
schaftsraum

Der von der Gemeinde Mehlbek festgestellte Bedarf von aligemeinen Wohnbauflachen erfordert die
Bereitstellung von entsprechenden Flachen. Im Gemeindegebiet sind nur wenige Flachen vorhanden,
die mit vertretbaren Eingriffen in den Natur- und Landschaftsraum ein effizientes Angebot schaffen
und somit sparsam mit den insgesamt verfigbaren Flachen umgehen.

Fdr den aktuelien Bedarf an Wohnbauflachen kommen andere Fidchen zur Zeit nicht in Frage oder
wirden durch zusatzliche ErschlieBungs- und Baumafnahmen einen deutlich starkeren Eingriff in
Natur und Landschaft bedeuten. Die Eingriffe in den Natur- und Landschaftsraum innerhalb des Ge-
meindegebietes — an welcher Stelle auch immer — sind somit unvermeidbar.

Der unvermeidliche Eingriff wird durch geeignete Maltnahmen ausgeglichen

8.2 Gebot der Minimierung von unvermeidlichen Eingriffen in den Natur- und
Landschaftsraum

Die Standortwahl fUr die Umsetzung der Nutzungen sind bereits als Minimierung der unvermeidbaren
Eingriffe in den Natur- und Landschaftsraum selbst zu bewerten.

Die allgemeinen Wohngebietsflachen WA werden in einem Bereich festgesetzt, der dem Natur- und
Landschaftsraum zuzuordnen und planungsrechtlich afs Auflenbereich nach § 35 BauGB eingestuft
und auszugleichen ist.

8.3  Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe
8.3.1 Allgemeines

Als Grundiage fur die Bewertung der zu erwartenden Eingriffe sowie die Ermittlung aus der natur-
schutzfachticher Sicht erforderlichen AusgleichsmalRnahmen wird der gemeinsame Runderlass des
Innenministeriums und des Ministeriums flir Umwelt, Natur und Forsten vom 03.07.1998 (Amtsblatt
Schleswig-Holstein S. 804) herangezogen. Nach Auffassung der Gemeinde Mehlbek handeit es sich
bei den darin beschriebenen Anforderungen und Arbeitsschritten um ein in diesem Fall fachlich geeig-
netes Verfahren.
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Das Buro Thomas Binz aus itzehoe hat die zu erwartenden Eingriffe in Natur- und Landschaft in
einer landschaftspflegerischen Stellungnahme als landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Be-
bauungsplan (Anlage 1 zu dieser Begriindung) ermittelt, bewertet sowie den Umfang der nach dem
vorgenannten Erlal erforderlichen Ausgleichsmallnahmen beschrieben.

In Abwagung mit den ubrigen Belangen hat sich die Gemeinde Mehlbek flir einen vollstindigen
Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe zum Bebauungsplan Nr. 5 im Plangebiet entschieden.

8.3.2 Unvermeidliche Eingriffe in gesetzlich geschiitzte Biotope und deren Er-
satzregelung

im Plangebiet befinden sich 2 Gruppen von geschitzten Biotopen:

. Eine Wasserfliche im Sldwesten des Plangebiets, geschitzt § 15 a LNatSchG, mit entspre-
chender Ufervegetation und GroRbaumbestand,

. Knickbereiche, geschitzt § 15 b LNatSchG, im Suden eine ebenerdige Feldhecke, entlang
der Dorfstralle an der Ostgrenze des Plangebiets und ein doppelreihiger Knick (Redder) im
Norden an das Plangebiet angrenzend, mit jeweils unterschiedlich entwickelten Einzelbaumbe-
standen (Uberhaltern).

Gesetzlich geschitzte Bereiche nach § 15 a LNatSchG werden durch die Planung nicht direkt berthrt.

Die geschitzte Wasserfliche (Weiher) befindet sich im Siden des Plangebiets mit entsprechender
hochwertiger Ufervegetation und Grobaumbestand. Die Biotopflache wurde in das Plangebiet einbe-
zogen, um entsprechende Schutzzonen zwischen den geplanten Wohngebietsfldchen und dem Wei-
her festzusetzen. Es wird hier eine den Weiher dreiseitig im Norden, Osten und Stiden umgebende
Schutzzone als ,Flache fur MalBnahmen zum Ausgleich, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Natur, Landschaft und Boden® festsetzt. Hier sollen in zwei Teilflachen - A 3 im SUden des Wei-
hers, und A 4 im Osten, Sldwesten und Norden des Weihers - Sukzessionsflachen als feuchte Grin-
landbrache angelegt und dauerhaft unterhalten werden. Eine 1xjdhrliche Mahd unter Entfernung des
Schnittgutes soll diese Bereiche erhalten. Naheres erlautert die Landschaftspflegerische Stellung-
nahme.

Die Knicks werden durch die Planung direkt bertihrt und es finden ausgleichspflichtige Eingriffe statt:

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch einen notwendigen Knickdurchbruch im Siden auf
einer Breite von ca. 9,0 m (5,0 m f(r die Stralte, 4,0 m flr angrenzende Bdschungsprofilierungen). Der
Rest des Knicks im Suden wird durch die MalRnahme auf einer Breite van ca. 8,0 m isoliert und ékolo-
gisch deutlich abgewertet. Das Grundstlck Nr. 1 im Norden des Plangebiets wird Uber die vorhandene
Spurbahn erschlossen. Fir die Grundstickszufahrt wird ein Knickdurchbruch in einer Breite von ca.
5,0 m durchbrochen, Das verbleibende ReststUck bis zur Dorfstralle von etwa 3,5 m wird isoliert und
verliert 6kologisch an Bedeutung.

Diesen Eingriffe sind entsprechend Knickerlal} in unterschiedlichen Verhéltnissen auszugleichen. in
der Summe ergibt sich ein Ausgleichserfordernis von ca. 53 m.

Weiter wird der verbleibende Knick auf eine Lange von 90,0 m durch die angrenzenden Wohn-
grundstlicke in seinen Lebensraumfunktionen abgewertet. Diese Beeintrdchtigung sind entsprechend
dem KnickerlaR im Verhaitnis 1 : 0,75 = 60 m auszugleichen. Aus beiden Ausgleichserfordernissen
ergibt eine Summe von ca. 113 m Neuanlage von gleichwertigen Flachen im Planungsbereich. Die
erforderliche Neuanlage wird in der Gesamtbilanzierung aufgerechnet und ausgeglichen.

Die vorhandenen Knicks k&nnen durch direkte Wohnnutzungen nur im Bereich der Grundsticke Nr. 1
und 2 betroffen werden. Hier soll durch die Festsetzung einer Nutzungsbeschrankung der Fldchen
zwischen der Baugrenzen und dem Knick durch Nebenanlagen und Garagen ein angemessener Le-
bensraum von ca. 5,0 m Breite fiir den Knick geschaffen werden. Dieser darf nur in begriindeten
Ausnahmen bis auf maximal 2,0 m begrenzt werden, wenn nachgewiesen wird, dass andere
Standorte flr Nebenanlagen und Garagen zu einer von der Gemeinde nicht beabsichtigten Harte
fOhren wirden.
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8.3.3 Eingriffe und Ausgleichsregelungen in das Schutzgut Wasser

Stark verschmutzies Niederschlagswasser kann in den allgemeinen Wohngebietsflachen grundsétz-
lich nicht anfallen und durch unkontrolliertes Eindringen in den Boden das Grundwasser gefdhrden.

Das Oberflachenwasser von den StraBenfldchen wird im Plangebiet abwassertechnisch durch die
Versickerung lber den belebten Bodenhorizont in einer Versickerungsmulde 8stlich der Erschlie-
Rungsstrale entlang des Knickfusses behandelt und in den aufnahmeféhigen Untergrund abgeleitet.

Das Oberflachenwasser von den Dachflachen sowie den Zufahrten und Stellplatze im Plangebiet
wird abwassertechnisch nicht behandelt. Nach den abgestimmten wasserrechtlichen Anforderungen
ist die Einhaltung ein ausreichender Gewésserschutz. Eine Gefahrdungen des Schutzgutes Wasser
ist damit ausgeschlossen. Die Einhaltung der wasserrechtlichen Anforderungen wird im Baugenehmi-
gungsverfahren nachgewiesen,

Ein entsprechender Ausgleich ist damit nicht erforderlich.

8.3.4 Eingriffe und Ausgleichsregelungen in das Schutzgut Boden

Die Eingriffe in den Landschaftraum innerbalb des Planungsgebietes durch die geplanten Er-
schlieffungs- und BaumafRnahmen sind zu bewerten.

Durch die Bebauung und die ErschlieBung werden die Bodenflachen neu versiegelt. Der Umfang der
neuen Versiegelung nach der Nutzungsanderung und der notwendige Ausgleich ist in der Anlage 1 -
landschaftspflegerischen Stellungnahme - als ,,Nachweis des Ausgleiches filr die Eingriffe
nach dem Bundes- und Landesnaturschutzgesetz® gefiihrt worden.

Danach ergibt sich ein quantitativer Eingriff in das Schutzgut Boden durch Erschlieungs- und
Baumalnahmen: Quelle landschaftspflegerischen Stellungnahme

Bereich —\Fléche GRZ |Zulassige 50 % zul&ssi- (= Eingriff AF [Fidchenbe-
s. landschafispfiegerischen |in m? Versiegelung |ge Uber- durch Versie- darf
Konzeptplan in m? schreitung  |gelung

WA-Bereich 4175 (0,25 1.044 522 1.566 0,5 783
ErschlieRungsflache 500 500 - 500 0,5 230
Planstrafle

Versickerungsmulde 100 100 - 100 0,3 30
Summen 4.775 21.044 i 522 1.566 | 1.043

Zum Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut ,,Boden‘ werden im slidwestlichen Planbereich um
das Gewasser Flachen festgesetzt, in denen Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft durchgefiihrt werden sollen. Die Flache A 3 mit einem Anteil
von 900 m? und die Fiache A 4 mit einem Anteil von 1.900 m2. Beide Flachen werden als Sukzessi-
onsflachen als feuchte Grinlandbrache angelegt und dauerhaft unterhalten. Eine 1xj&hrliche Mahd
unter Entfernung des Schnittgutes soll diese Bereiche erhalten. Naheres erlautert die Landschafts-
pflegerische Stellungnahme. Diese Flachen werden zugleich als Schutzbereich fur das Biotop ,Wei-
her” festgesetzt, siche Punkt 8.3.2.

Diese Flachen werden den Eingriffen des B-Planes als Ausgleich direkt zugeordnet.
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8.3.5 Eingriffe und Ausgleichsregelungen in die Schutzgiiter Klima und
Luft

Durch die zuklnftigen Nutzungen werden im Bereich der Schutzglter Klima und Luft keine Verande-
rungen erwartet. Ein auszugleichender Eingriff findet nicht statt.

8.3.6 Eingriffe und Ausgleichsregelungen in die Schutzgiiter Arten und Le-
bensgemeinschaften

Durch die zukdnftigen Nutzungen werden im Bereich der Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaf-
ten deutliche Veranderungen erwartet. GegenlUber dem derzeitigen Bestand der landwirtschaftiichen
Nutzflichen und der Gartenparzellen werden durch die intensivere Nutzung Stérungen eintreten.
Hiervon werden Kleintiere und die Bruthabitate der gehdlzbewohnenden Vogelarten im Knickbereich
betroffen.

Als Ausgleich fUr die Eingriffe sind im Landschaftsplan zusétzlich 4 B&ume (Ausgleich 1 a der land-
schaftsplanerischen Begleitplanung) im Knickbereich vorgesehen.

Die Gemeindevertretung hat am 21.11.02 beschlossen, von diesen Punkt abzuweichen.

Die Gemeinde begriindet dies damit, dass der Knick in einem sehr guten Zustand und ausreichend
mit gréReren Gehdlzen bestlckt ist. Das Anpflanzen weiterer B&ume wiirde nur unter Ausrodung jetzt
vorhandener Vegetationsflachen méglich sein. Dieser Eingriff steht in keinem Verhé&itnis zum ge-
winschten okologischen Aufwertung des Knickbereiches stehen. Die neuen Gehélze wirden dazu im
dicht durchwurzelten Knickwall nach vorliegenden Erfahrungen der Gemeinde nur unzureichend an-
wachsen und mit groRer Wahrscheinlichkeit — auch bei intensiver Pflege — immer wieder eingehen.

Bei der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz der landschaftspflegerischen Stellungnahme ist der rechnerische
Uberhang an Ausgleichsflachen von 175 m? fur dieses Ausgleich anzusetzen.

8.3.7 Eingriffe und Ausgleichsregelungen in die Schutzgiiter Landschafts-
bild und Erholung

Im Planbereich wird durch den weitgehenden Erhalt der gewachsenen Gehdizstrukturen im Knickbe-
reich an der Dorfstralie der Eingriff in den Landschaftraum sehr begrenzt. Die offen gegliederten neu-
en Gebdaude stellen ebenfalls keine gravierende Ver&nderung des Landschaftsraumes dar. Die durch-
grinten Freiflachen und Gérten auf den Grundstlcken schaffen Lebensrdume mit Erholungsqualitat
fUr die Bewohner.

Zur Eingriinung des Plangebiets in den freien Landschaftsraum Westen werden als Mallnahme A 1
entlang der Grundstlcke 1 bis 4 und im Bereich des Grundstlcks Nr. 5 (nach Westen) auf einer Lan-
ge von 80 m in einer Gesamtbreite von ca. 3.50 m eine Hainbuchenhecke (Carpinus betulus) ge-
pflanzt, Heister mindestens 125 — 150 cm, 2 x verpflanzt, 2-reihig mit 5 Stréuchern je m (90 m = 450
Pflanzen). innerhalb der Pflanzflache ist nach Westen zum Hang eine entsprechende Mulde von ca,
2.00 m vor die Pflanzflichen einzurichten. Diese soll einerseits eine natlrliche Bewasserung der
Pflanzflache sichern und andererseits mogliches Oberflichenwasser von der landwirtschaftlichen
Nutzflache vor dem Eindringen auf die Baugrundsticke zurlickhalten.

9 MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens
Die im Planungsbereich befindlichen sich alle Grundsticksflachen im privaten Besitz.
Bodenordnende MaRnahmen geman §§ 45 ff BauGB (Umlegungsverfahren), Grenzregefungen nach

§ 80 BauGB sowie die Inanspruchnahme privater Flachen fur 6ffentliche Zwecke nach § 85 BauGB
{Enteignung) kommen nicht zur Anwendung.
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10 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Fiachen:

Bereich Fiache m? Anteil %
a. | WA-Gebiet 4175 40.2
b. | Verkenrsflachen 500 4.8
c. | Fi&chen fur die Abfallentsorgung 5 0.0
d. | Wassermulde mit Grinstreifen 160 1.5
e. Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur 2.870 27.6

Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft einschlieRlich neu angeleg-
te Knickfldchen

f. Knickfldchen vorhanden 830 8.0
g. | Wasserflachen Teich 1.860 17.9
Summe 10.400 100

11 Kosten der Erschliefung
Die Gesamtkosten der Erschliefung einschliellich der Schmutzwasserkanalisation betragen etwa
120.000 Euro, der Anteil der Schmutzwasserkanalisation betragt etwa 40.000 Euro.

VVon den Gesamtkosten von 120.000 Euro sind 90 % von den Anliegern anzufordern. Das
entspricht einem Betrag von 108.000 Euro.

Die Kosten fur die Abwasserkanalisation sind gemaR Abwassergebthrensatzung der Gemeinde
Mehibek anzufordern.

Fur die Gemeinde Mehlbek sind Kasten von etwa 12.000 Euro aufzubringen, die nicht durch Beitrage

gedeckt sind. Die Kosten werden entsprechen des geplanten ErschlieRungsablauf im Haushalt der
Gemeinde Mehlbek eingeplant.
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Anlage 1 Landschaftsplaneris¢he Steflungnahme zum B-Plan Nr. 5
Verfasser Bliro Thomas Bunz,
Viktoriastrale 27a - 25524 Itzehoe



