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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Hochfeld* grenzt sidostlich
an das an den Nord-Ostsee-Kanal angrenzende Grundstick der Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung, noérdlich an die bestehende Bebauung des fruheren
Reitervereins Nobiskrug, westlich an das Schulgelande der Schule Hochfeld und
sudwestlich an die bestehende Wohnbebauung der Stral3e Hochfeld.

Der Geltungsbereich umfasst etwa 6,39 ha.

Die dem naturschutzrechtlichen Ausgleich dienende Flache befindet sich innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 70 ,Busumer Strale - Mitte” als Teilstlck
einer dort festgesetzten Flache flir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in einer Grofde von ca. 1,22 ha. Diese
Flache wurde von der Unteren Naturschutzbehoérde des Kreises Rendsburg-Eckernforde
als Okokontoflache anerkannt.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst den Baublock Nr. 6 des
Bebauungsplanes Nr. 65 ,Hochfeld“ der Stadt Rendsburg. Von der 1. Anderung betroffen
sind somit die Grundstucke der zweiten und dritten Bebauungsreihe (Baublock Nr. 6).

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst etwa 1,19 ha.

2. Planungsrechtlicher Bestand, planungsrechtliche Voraussetzungen




2.1 Bebauungsplan Nr. 65 ,Hochfeld"

Der Bebauungsplan Nr. 65 ,Hochfeld“ wurde mit Bekanntmachung vom 26.02.2003 am
27.02.2003 rechtskraftig.

Anlass und Inhalt des Bebauungsplanes war der in den seinerzeitigen Jahren gestiegene
Nachfragedruck innerhalb der Stadt nach geeigneten Wohnbaumoglichkeiten,
insbesondere fur Einfamilienhduser.

Die Stadt Rendsburg wollte deshalb dieses seinerzeit im Flachennutzungsplan als
Gewerbliche Bauflache dargestellte Grundstlck als Allgemeines Wohngebiet erschliel3en
und entwickeln.
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2.2 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Hochfeld*

Die Preisgestaltung der Grundsticke und angeblich auch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes erwiesen sich als hemmend fur die Grundstlcksverkaufe des im Jahre
2003 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplanes Nr. 65 ,Hochfeld®. Bereits im
Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadte Rendsburg und Budelsdorf (ISEK) aus
dem Jahre 2007 wurde eine ,marktgerechte Anpassung der Grundstickspreise®
empfohlen.

Es hat sich angeblich gezeigt, dass die groRen Grundstuckszuschnitte des
Bebauungsplanes Nr. 65 im derzeitigen wirtschaftlichen Umfeld nicht den Winschen der
nachfragenden Klientel entsprechen. Gleiches galt fur die Festsetzungen, welche eine
Errichtung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen ausschlief3en.

Um die Konkurrenzfahigkeit und Marktgangigkeit des Baugebietes Hochfeld herzustellen,
erfolgte seitens der Stadt Rendsburg die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65
,2Hochfeld®.

Die Festsetzung, dass Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (innerhalb der festgesetzten Baugrenzen) errichtet
werden durfen, gilt mit der 1. Anderung nicht mehr fiir den Baublock Nr. 6. Damit wurde
eine entsprechende Grenzbebauung in diesem Baublock ermdglicht.

Die im Folgenden aufgelisteten Themen und die sich daraus ergebenden textlichen
Festsetzungen wurden durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Hochfeld*
nicht geandert und behielten somit ihre Gultigkeit:

* Verkehr,

» Ver-und Entsorgung,
 Brandschutz,

 Ortliche Bauvorschriften,

* Flachenbilanz,

e Baurecht,

« Nachrichtliche Ubernahmen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Hochfeld“ wurde mit Bekanntmachung
vom 13.01.2010 am 14.01.2010 rechtskraftig.

Die entsprechenden textliche Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstlcksflachen
lauten:

,Die Ziffer 1.2 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Hochfeld*“
(Ursprungsbebauungsplan) wird fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 65 ,Hochfeld“ aufgehoben.”



Die Planzeichnung wiederum besteht lediglich aus dem Geltungsbereich.

Hinweis fur das Aufstellungsverfahren:

Der Bebauungsplan Nr. 65 ,Hochfeld” und dessen 1. Anderung sowie sadmtliche
Informationen hierzu sind bis zur Rechtskraft der 2. Anderung auf der Rendsburger

homepage unter
http://www.rendsburg.de/bauen-verkehr/bebauungsplaene/bebauungsplan-nr-65-hochfeld-und-1-

aenderung.html
eingestellt

2.3 Flachennutzungsplan (§ 1 Abs. 2 BauGB)

Nach § 8 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) sind Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Nach § 5 BauGB ist im Flachennutzungsplan die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzligen darzustellen. Dies gilt sinngemald auch
fur Flachennutzungsplananderungen.


http://www.rendsburg.de/bauen-verkehr/bebauungsplaene/bebauungsplan-nr-65-hochfeld-und-1-aenderung.html
http://www.rendsburg.de/bauen-verkehr/bebauungsplaene/bebauungsplan-nr-65-hochfeld-und-1-aenderung.html

Aus Grinden dieses Entwicklungsgebotes wurde parallel eine entsprechende
Flachennutzungsplananderung vorgenommen (30. Anderung des Flachennutzungsplanes
,Hochfeld“), die fir den Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes die Darstellung als
Wohnbauflache beinhaltet. Mit Bekanntmachung vom 22.01.2003 wurde die 30. Anderung
des Flachennutzungsplanes am 23.01.2003 rechtswirksam

30. Anderung zum Flichennutzungsplan
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24 Nach anderen q_esetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen
(Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 Abs. 6 BauGB)

Der Bereich des Bebauungsgebietes befindet sich innerhalb des Anflugsektors des
militarischen Flugplatzes Hohn (Bauschutzbereich), so dass die diesem Bereich zugrunde
liegenden Vorschriften des § 12(3) und (4) des Luftverkehrsgesetzes (LuftVG) zu
beachten sind. Demnach ist eine Zustimmung der Luftfahrtbehérden nur dann
erforderlich, wenn die beabsichtigten Bauwerke innerhalb der Anflugsektoren bestimmte

Begrenzungen (Héhen bezogen auf den Startbahnbezugspunkt der betreffenden Start-
und Landeflachen) Gberschreiten sollen.

Das Plangebiet wird von der 110-kV-Leitung Audorf-Rendsburg/Mitte (Nr. 103) zwischen
Mast 7 und 9 Uberspannt.

Fir Freileitungen ist ein Schutzbereich definiert, der parabolisch geformt zwischen zwei
Masten die seitliche Ausschwingung der Seile unter Windbelastung und einen
Sicherheitsabstand bericksichtigt. Innerhalb dieses Schutzbereiches dirfen Bauwerke
nur bis zu einer bestimmten Hohe errichtet werden. Diese zulassige Bauhohe ist abhangig
von der Hohe der stromfihrenden Leiterseile Uber dem vorhandenen Gelandeniveau
abzuglich eines vorgeschriebenen Sicherheitsabstandes.



Die Sicherheitsabstande fir Unterbauungen von Freileitungen regeln die DIN VDE
0210/12.85 sowie die DIN VDE 0105, Teil 100, 10/97.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im Schutzbereich von Freileitungen jede Art von
Bebauung maoglich ist, wenn die zulassigen Bauhdhen ausreichend sind.

Aulerhalb des Schutzbereiches unterliegt eine Bebauung keiner Einschrankung.

Bei Anpflanzungen von Baumen und Strauchern im Schutzbereich darf der
vorgeschriebene Sicherheitsabstand zu den Leiterseilen nicht unterschritten werden. Bei
Gefahr eines geringeren Abstandes muss der Bewuchs entschadigungslos vom
Eigentumer entfernt bzw. zurtick geschnitten werden.

Die Richtlinien fur Bauvorhaben im Bereich von Freileitungen (PreussenElektra Netz) vom
August 1998 sind dieser Begrindung zum Bebauungsplan beigefigt.

Wie in der Nahe aller elektrischen Anlagen treten auch unter Freileitungen elektrische und
magnetische Felder auf. In der 26. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz heil3t
es fur niederfrequente Felder, dass in Gebauden und auf Grundstlcken, die nicht nur zum
vorubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, die elektrische Feldstarke
5.000 V/m und die magnetische Feldstarke 100 uT nicht Gberschreiten dirfen.

Wie die PreussenElektra Netz festgestellt hat, sind die entsprechenden Feldstarken unter
der 100-kV-Leitung Nr. 103 wesentlich kleiner.



PreussenElektra Netz

Richtlinien fir Bauvorhaben im Bereich von 380-kV-/220-kV-/110-kV Freileitungen

Nach den geltenden Bestimmungen kann auch im Schulzbereich unter oder neben Freileitungen gebaut werden, wenn

¢ die fachlich vorgeschriebenen Mindestabstdnde der Gebaude zu den Leitungsseilen nach VDE
0210/12.85 (Bau von Starkstrom- Freileitungen mit Nennspannungen Uber 1 kV) und

e die erforderlichen Schutzabstande zu den unter Spannung stehenden Teilen bei der
Ausfihrung der Bauarbeiten und beim Betrieb des Gebdudes nach VDE 0105, Teil 1/7.83
(Betrieb von Starkstromanlagen) eingehalten werden.

Alle Bauvorhaben in der Na&he von Hochspannungs-Freileitungen sind den zustandigen
Energieversorgungsunternehmen (PreussenElektra Netz, Eon-Hanse, Stadtwerke) vor Baubeginn
anzuzeigen, damit fur den Einzelfall besondere Hinweise gegeben werden kénnen.

Bei der Ausfihrung von Bauarbeiten im Schutzbereich der 380-kV-/220-kV-/110-kV-Freileitungen der
PreussenElektra Netz sowie bei Arbeiten in der Nahe dieser Leitungen sind folgende Richtlinien zu
beachten:

® Der Schutzbereich der Freileitungen wird von uns auf Anfrage bekannt gegeben. Er bericksichtigt die
Ausschwingung der Seile bei starkem Seitenwind und seitlichen Mindestabstand fir Gebaude.

* Innerhalb des Schutzbereiches dirfen Gebaude nur im Rahmen zuldssiger Bauhéhen ausgefihrt
werden, die fir den jeweiligen Standort mitgeteilt werden.

* Die zulassigen Bauhdhen im Schutzbereich beriicksichtigen DurchhangsvergréBerungen durch hohe
Temperaturen im Sommer, durch Eisansatz im Winter und durch hohe Strombelastungen sowie die
Mindestabstande fiir Gebdude unterhalb von Freileitungsseilen.

¢ Die zulassigen Bauhthen gelten fiir Gebdaude mit harter Bedachung nach DIN 4102. Bei der
Bauausfihrung dirfen die u.a. Schutzabstédnde nur bei abgeschalteter Leitung unterschritten werden.

®* Gebadude im Schutzbereich sind mit einer gentigend widerstandfahigen Bedachung zu versehen, da im
Winter die Bildung von Eisansatz an den Seilen und Traversen der Masten nicht auszuschlieBen ist.

* Bei Durchfihrung von Bauarbeiten sind die Hochspannungs-Freileitungen als besonderer
Gefahrdungspunkt anzusehen. Bezlglich der vorzunehmenden Sicherheitsvorkehrungen beraten wir
Sie gerne und empfehlen Ihnen, sich hierzu mit unserer Abteilung Leitungen, Tel. (0451) 3104-514
oder 917 in Verbindung zu setzen.

* Beim Aufstellen oder Transport von Gertliststangen, Transport von Baumaterial, Arbeiten mit Kranen,
Baggern, Rammen oder anderen Baumaschinen, dirfen mit den Geraten als auch von den damit
befassten Personen folgende Schutzabstande zu den Leiterseilen nicht unterschritten werden:

Schutzabstinde: bis 110-kV 3 m
bis 220-kV 4 m
bis 380-kV 5 m.

®* Es ist Vorsorge zu treffen, dass die Schutzabstdande auch unbeabsichtigt bzw. voriibergehend nicht
unterschritten werden kénnen (z.B. durch entsprechende Wahl des Kranstandortes, Arretierung des
Kranauslegers bzw. des Kranrundlaufes. Abgrenzung der Baustelle oder ahnl.)

* Vor Ausschachtungen, Tiefgriindungen oder Aufschittungen im Bereich der Mastfundamente muissen
wir benachrichtigt werden, wenn diese MaBnahmen naher als 20 m an die Mastfundamente
heranreichen.

* Antennenanlagen. Schornsteine und andere Bauwerkteile sind Bestandteile des Gebaudes und dirfen
die zulassigen Bauhdhen nicht tiberschreiten.

* Bei Reparaturarbeiten an der Antenne oder Bedachung und bei allen Vorrichtungen, die beim
Gebrauch des Gebdudes anfallen. dirfen die 0.g. Schulzabstande nicht unterschritten werden.

* Bepflanzungen innerhalb des Schutzbereiches sind so zu halten, dass auch voll ausgewachsene

Straucher und Baume keine unzuldssige Anndherung an die Freileitungsseile erreichen. Baume dirfen
im Falle eines Umsturzes die Leitung nicht gefdahrden.

Grundsatzlich ist vor Aufnahme der Bauarbeiten unsere Abteilung Leitungen Tel. (0451) 3104-514 oder 917
zu benachrichtigen. Wir werden dann einen Beauftragten zur Baustelle entsenden, der den ortlich
Verantwortlichen auf Gefahren im Bereich der Freileitungen hinweist.

August 1998




3. Anlass der 2. Anderung

Der Ausschuss fur Wirtschaft und Finanzen hat sich in seiner Sitzung vom 02.03.2010,
TOP 11, u.a. mit der Situation im Wohngebiet Hochfeld befasst. Anlass war die immer
noch hinter den Erwartungen zurtckgebliebene geringe Nachfrage nach Baugrundsticken
in diesem Bereich. Als moglicher Grund flr die bisherige Entwicklung wurden weiterhin die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 und der erste Anderung gesehen. Deshalb
hat sich der Ausschuss fur Wirtschaft und Finanzen dafir ausgesprochen, die Attraktivitat
des Baugebietes durch eine ,Lockerung“ der Festsetzungen zu steigern und empfohlen,
den Bebauungsplan entsprechend zu andern. Damit sind im Wesentlichen die
Festsetzungen uUber die gestalterischen Anforderungen gemeint.

Aufgrund der bereits vorhandenen baulichen Entwicklung in diesem Bereich und der damit
verbundenen Vorpragung ware eine weitere Bebauung auch ohne Bestehen eines
Bebauungsplanes moglich. Deshalb hatte der bestehende Bebauungsplan einschlieRlich
der 1. Anderung nach dem Prinzip der planerischen Zuriickhaltung aufgehoben werden
konnen. Konsequenz einer Aufhebung ware, dass Bauvorhaben dann nach dem
EinfUgungsgebot des § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) zu beurteilen und zu
genehmigen sind.

Mit Datum vom 18.05.2010 wurde der Beschluss zur Aufstellung der Aufhebung des
Bebauungsplanes Nr. 65 einschlieBlich seiner 1. Anderung durch den Bauausschuss
beschlossen. Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss wurde vom Bauausschuss am
09.11.2010 gefasst. Die offentliche Auslegung zur Aufhebung erfolgte in der Zeit vom
22.12.2010 bis einschlieRlich 31.01.2011.

Wahrend der Auslegung haben alle dort ansassigen Hauseigentimer schriftlich sowie
mundlich ihre Beflrchtungen Uber die Aufhebung des Bebauungsplanes dargelegt.

Die Quintessenz dieser Darlegungen ist die Beflrchtung, dass nach Aufhebung des
Bebauungsplanes Gebaude entstehen konnen, die bauplanungsrechtlich in Zukunft -
entgehen den Festsetzungen im Bebauungsplan - eine deutlich gréf3ere Dimension haben
konnen mit insgesamt mehr Wohneinheiten als urspringlich angenommen. Ebenfalls
wurde die Befurchtung gedulert, dass sich eine wesentlich groRere Versiegelung als
ursprunglich geplant ergabe und kein Regulatorium fur die Bauweise und die Anzahl der
Vollgeschosse mehr vorhanden sei.

In der Tat enthielt bereits die Begrindung zur Aufhebung des Bebauungsplanes unter
Ziffer 4 die Gegenulberstellung der Festsetzungen des Bebauungsplanes und des
EinfUgungsgebotes nach § 34 BauGB. Demnach wurde sich an der (offenen) Bauweise
(Einzel- und Doppelhausbebauung) und der zulassigen Vollgeschosse nichts andern.
Hinsichtlich der Uberbauung/GRZ wiirde sich nur geringfiigig etwas &andern, dies
allerdings ausgeglichen werden kann, in einer Gesamtgréfie von ca. 2.000 m2. Von einer
Uberproportionalen Flachenuberbauung konnte daher nicht die Rede sein.

Die geaulierte Befurchtung jedoch, es konnten Gebaude mit einer deutlich grollere
Dimension entstehen, konnte bauplanungsrechtlich tatsachlich nicht genommen werden,
da sich nach § 34 BauGB die Zulassigkeit eines Vorhabens nach seiner Art allein danach
beurteilt, ob es nach der Baunutzungsverordnung in dem Baugebiet allgemein zulassig
ware. Die Moglichkeit einer bis zu 50 Meter langen Einzelhausbebauung in offener
Bauweise, d.h. mit seitlichem Grenzabstand, wurde bereits in der Begrindung zur
Aufhebung unter Ziffer 4.1 dargestellt. Bauplanungsrechtlich ware dies nicht zu verhindern
gewesen.
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Eine privatrechtliche Lésung im Rahmen der Kaufvertrage und durch Verkauf von
Flachen, die Gebaude mit einer Lange von 50 Metern nicht ermdglichen stiel3 aufgrund
der nach wie vor bestehenden Unsicherheit (mehrere benachbarte Grundstlicke kénnten
zusammengelegt werden, um dann doch ein Gebdude mit bis zu 50 Meter Lange zu
errichten) auf eine gewisse Skepsis.

Es wurde daher von Seiten der Einwohnerschaft angeregt, dass der Bebauungsplan nicht
aufgehoben, sondern lediglich von den Festsetzungen befreit werden solle, die im
Finanzausschuss am 02.03.2010 angesprochen wurden. In jedem Fall sollten die
festgesetzten Baufenster beibehalten werden. Die baugestalterischen Vorgaben konnten
entfallen.

In der Tat sind die Beflirchtungen der Einwohner beziglich der Gebaudedimension nicht
von der Hand zu weisen gewesen, zumal bereits zwei benachbarte Grundsticke
entsprechend erworben wurden, flr die keine entsprechend privatrechtliche Vereinbarung
im Sinne einer Beschrankung im Kaufvertrag enthalten ist.

Um den Charakter des Gebietes weiterhin gemafl der Ursprungsplanung zu erhalten,
ware der Aufhebungsbeschluss aufzuheben und einen Aufstellungsbeschluss fur die 2.
Anderung des Bebauungsplanes zu fassen. Hier reicht unter dem Gesichtspunkt des
Gebotes der Nachhaltigkeit (§ 1 Abs. 5 BauGB) ein sogenannter einfacher
Bebauungsplan aus, der lediglich Festsetzungen der Verkehrsflachen, des Males der
baulichen Nutzung und die tGberbaubaren Grundstiicksflachen enthalt, also Stralien, GRZ,
Geschossigkeit und Baufenster. Die Grundzige der Planung werden dadurch nicht
berthrt, der sich daraus ergebende Zulassigkeitsmalistab wird sich dadurch nicht
wesentlich verandern.

In der Sitzung des Bauausschusses am 15.03.2011 wurden daher folgende Beschlisse
einstimmig gefasst:

* Der Beschluss vom 18.05.2010 zur Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 65
,Hochfeld“ und seiner 1. Anderung wird aufgehoben.

« Fur den in der Anlage bezeichneten Bereich wird die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 65 "Hochfeld" im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB aufgestellt.

* Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 BauGB wird im Sinne des § 13 Abs. 2 BauGB abgesehen.

» Die Verwaltung wird gebeten, die Aufhebung des Aufhebungsbeschlusses und
den Aufstellungsbeschluss 6ffentlich bekannt zu machen.

4. Offentliches Baurecht

4.1 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile nach § 34 Baugesetzbuch (unbeplanten Innenbereich)

1. Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und Mald der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die Erschlie3ung gesichert ist.

2. Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete, die
in der Baunutzungsverordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die
Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der
Baunutzungsverordnung in dem Baugebiet allgemein zulassig ware.

-11 -



Gegeniiberstellung der Festsetzungen des Bebauungsplanes und seiner
ersten Anderung gegenuber der 2. Anderung:

Bestehende planungsrechtliche Festsetzungen:

* WA (Allgemeines Wohngebiet);

* Anzahl der Voll-Geschosse als Hochstmal;

» Bauweise/Hausformen (nur Hausgruppen, nur Einzelhduser oder Einzel- und
Doppelhdauser zulassig);

« zuldssige GRZ mit oder ohne Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO;

+ Uberbaubare Grundstiicksflachen (sogenannte Baufenster) mit einer Lénge von
jeweils ca. 18 bis 22 Meter;

» teilweise Ausschluss von Nebenanlagen, Garagen und Carports auf3erhalb der
uberbaubaren Grundstucksflachen.

Mogliche Anderungen durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes:

* Mit Ausnahme des Baublockes 5 bestehen innerhalb aller Baublocke bereits
Gebaude, die im Sinne der o.g. Festsetzungen errichtet wurden. Die
Vorpragung zur Beurteilung eines neuen Bauvorhabens ist demnach gegeben,
so dass sich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung (WA gemal} § 4
Baunutzungsverordnung - BauNVO) nichts andern wird. Auf diese Festsetzung
kann daher verzichtet werden.

* Die bestehenden Festsetzungen Uber Bauweise und Hausformen (Einzel-,
Einzel- und Doppelhdauser und Hausgruppen) werden beibehalten.

» Die Festsetzungen zur offenen Bauweise wird beibehalten.

* Die in den Baublocken 6, 7 und 8 nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO genannte
Uberschreitungsmoglichkeit der zuldssigen Grundzahl von 50% far
Nebenanlagen, Carports und Garagen und deren Zufahrten wurde durch eine
entsprechende Festsetzung ausgeschlossen. Dieser Ausschluss entfallt bei
der 2. Anderung ersatzlos, so dass fiir diese Baublécke die genannte
Uberschreitung der GRZ grundsatzlich mdglich ist. Da die Uberschreitung in
den Ubrigen Baublocken bereits moglich war, wird sich dort nichts andern.

* Nur fir die Baublécke 7 und 8 wurde festgesetzt, dass Garagen, Stellplatze,
Carports und Nebenanlagen aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen

(Baufenster) nicht zulassig sind. Diese Festsetzung entfallt bei der 2.
Anderung, so dass hier ebenfalls diese Anlagen sowohl als Grenzbebauung
als auch innerhalb der Abstandsflachen gemall der Landesbauordnung
Schleswig- Holstein (LBO) nunmehr - wie bereits in den anderen Baubldcken
auch - zulassig sind.

4.2 Ortliche Bauvorschriften (gestalterische Festsetzungen)

Nach § 84 Abs. 3 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein 2009 (LBO S-H 2009)
konnen ortliche Bauvorschriften als Festsetzungen in Bebauungsplanen
aufgenommen werden.

Im Bebauungsplan Nr. 65 wurden folgende ortliche Bauvorschriften festgesetzt:

1. Dacher
(1) Déacher von Hauptgebauden sind nur als symmetrische Satteldacher
oder als versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 30° — 50°
zugelassen.
(2) Alle Dachflachen von Hauptgebauden sind mit roten bis rotbraunen
Dachpfannen oder Dachsteinen zu decken.
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2.

4.3

(3) Ausnahmsweise ist an Hauptgebauden und Anbauten eine
Dachbegrinung und fur Anbauten eine Verglasung zulassig. In
diesem Fall wird abweichend von Ziffer 1 eine geringere
Dachneigung zugelassen.

(4) Solaranlagen an Hauptgebauden sind bis hochstens 15 cm Uber der
Dachflache zulassig.

Aulenwande

(1) AuRenwande sind mit rotem bis rotbraunem Verblendmauerwerk
oder geschlammtem Mauerwerk herzustellen.
Grol¥flachige, metallisch wirkende oder glanzende Oberflachen sind
nicht zulassig.

(2) Fur Wandflachen von Nebenanlagen und Unterstellplatzen (Carports,
Garagen) sind ausnahmsweise andere Oberflachen zulassig, sofern
sie nicht glanzen oder metallisch wirken.

Diese Festsetzungen unterliegen — wie die planungsrechtlichen Festsetzungen —
ebenfalls den Befreiungstatbestanden des § 31 Abs. 2 BauGB. Insbesondere im
Zusammenhang der Gestaltung von Dachern wurden einige Befreiungen
genehmigt. Insgesamt gesehen wurden die gestalterischen Festsetzungen

zwar ohne spurbaren Widerstand akzeptiert, weil sie ohnehin den regional-
typischen Vorstellungen der Bewohner entsprachen. Diese Festsetzungen
entfallen allerdings durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ersatzlos.

Ausqgleichsmalnahmen und grunordnerische Festsetzungen

Nach § 14 Bundesnaturschutzgesetz sind Eingriffe in Natur und Landschaft
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehende Grundwasserspiegels,
die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Aus diesem Grunde wurden entsprechende Ausgleichsmallnahmen festgesetzt, die

sowohl den naturschutzrechtlichem Ausgleich als auch der grungestalterischen
Einbindung des Wohngebietes in die Umgebung dienen.

(1) Je angefangene 400 m? Grundstucksflache ist mindestens ein
heimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen.

(2) Die Abgrenzung von Grundsticken untereinander und an
offentlichen Flachen sind ausschlief3lich als lebende Laubgehdlzhecken
standortgerechter, heimischer Arten zulassig.

Eine Kombination mit einer offenen Einfriedung (z. B. Maschendrahtzaun,
Holzlattenzaun) ist zulassig.

Ausnahmsweise ist eine Kombination mit Trockenmauern (keine fest
vermauerten und verfugten Steinmauern) zulassig.

(3) Alle fensterlosen Abschnitte der AuRenwande der Hauptgebaude mit
einer Breite von mindestens 3 Metern sowie alle aufsteigenden
Bauteile von Garagen und Nebenanlagen sind mit lebenden Pflanzen
(Kletter-, Schling- oder Klimmpflanzen) zu begrinen. Von den
Fassadenbegrinungsfestsetzungen ausgenommen sind die an
Nachbargrundstiicken errichteten Grenzwande.

(4) Die Oberflachen von Stellplatzen und Geb&dudezufahrten sind in luft-
und wasserdurchlassigem Sicker- oder Rasenfugenpflaster mit
einem Mindestfugenanteil von 20 % herzustellen. Fullaufige,
strallenunabhéngige Verbindungswege sind mit wasser-
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4.4

gebundenen Decken (Grand) herzustellen. ErschlieBungswege
(GrundstuckserschlieBungen, Gebaudezuwegungen, private
ErschlieBungsstrallen) und Freisitzanlagen (Terrassen) sind
mit kleinteiligen Belagen ohne gebundenen Unterbau herzustellen.

(5) Auf den Dachflachen aller Garagen, Uberdachter Stellplatze (Carports)
und Nebenanlagen bis zu einer Neigung von 30° ist eine extensive
Dachbegrunung vorzunehmen.

(6) Auf der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind
mindestens 8 heimische, standortgerechte Baume und 300 m?
heimische, standortgerechte Straucher zu pflanzen. Die nicht mit
Geholzen bestandene Flache ist 1x im Jahr zu mahen. Das von den
offentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist Uber die
strallenbegleitenden Mulden auf dieser Flache zu versickern.

(7) Die Flachen und Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft im Plangeltungsbereich dieses
Bebauungsplanes und im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
70 ,BUsumer Strale - Mitte“ (Teilstick in einer GroRe von 1,22 ha)
sind als Flachen und Malnahmen zum Ausgleich flr die zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zugeordnet.

Die Ziffern 1 — 5 beinhalten (qualitative) Festsetzungen auf privaten Grundstlcken,
die Ziffern 6 -7 beinhalten (quantitative) Festsetzungen auf entsprechenden
Ausgleichsflachen der Stadt, die planungsrechtlich gesichert wurden (B-Plan Nr. 70)
oder ohnehin im Kern einen gesetzlich geschitzten Biotop (Tumpel) haben und
diesen durch die festgesetzten und umgesetzten MaRnahmen als einen
entsprechenden Puffer gegentber anderen Nutzungen schitzen.

Die Verpflichtung der Einhaltung der (privaten) grinordnerischen Festsetzungen wird
bei der 2. Anderung des Bebauungsplanes ersatzlos entfallen. Die auf den Flachen
der Stadt festgesetzten AusgleichsmalRnahmen sind bereits umgesetzt und
entsprechend planungsrechtlich gesichert bzw. unterliegen mittlerweile dem
naturschutzrechtlichem Biotopschutz.

Herstellung oder Anderung von Entwésserungsanlagen auf Grundstiicken

Nach der Abwassersatzung der Stadt Rendsburg ist flir den Anschluss an die
offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung die Genehmigung der Stadt
einzuholen. Das gleiche gilt fir die Errichtung, Herstellung oder Anderung von
Entwasserungsanlagen auf Grundsticken sowie von Grundsticksklaranlagen.

Bei der Errichtung, Herstellung und Anderung von baulichen Anlagen ist der
Entwasserungsantrag mit dem Bauantrag zur Genehmigung vorzulegen.

Ist eine Anschlussmdglichkeit wegen fehlender Schmutzwasserkanale nicht gegeben,
wird eine zusatzliche wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

Schmutzwasserkanale sind vorhanden, Regenwasserkanale hingegen aufgrund der
Festsetzung zur Niederschlagswasserversickerung nicht.

Gemal § 21 Abs. 1 LWG ist flr den Bau und den betrieb von unterirdischen
Versickerungsanlagen fur Niederschlagswasser (Rigolen- bzw. Schachtversickerung)
eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 57 WHG bei der unteren Wasserbehdrde zu
beantragen, der zusammen mit dem Bauantrag einzureichen ist. Die dezentrale
Versickerung hingegen Uber den gewachsenen Oberboden (Flachen- bzw.
Muldenversickerung) ist gem. WHG erlaubnisfrei.
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4.5

Fir den Antrag auf Baugenehmigung und das Genehmigungsverfahren hingegen
gelten die Bestimmungen uber das bauaufsichtliche Verfahren. Ergibt sich wahrend
der Ausfuhrung einer genehmigten Anlage die Notwendigkeit, von dem genehmigten
Plan abzuweichen, so ist die Abweichung sofort anzuzeigen und dafir eine
Nachtragsgenehmigung einzuholen.

Der Genehmigungsantrag ist spatestens einen Monat vor der beabsichtigten
Aufnahme der Entwasserungsarbeiten auf dem Grundstick in zweifacher
Ausfertigung bei der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde bzw. beim Trager der
Abwasserbeseitigung (gem. § 31 LWG) einzureichen. Der Antrag muss Art und
Menge des Abwassers eindeutig beschreiben und mit einer Darstellung der
Entwasserungsanlagen versehen werden.

Entwasserungsanlagen der Grundsticke und Grundstucksklaranlagen mussen den
jeweils geltenden bautechnischen Bestimmungen (DIN-Vorschriften) entsprechen.
Die Genehmigung der Stadt fur wesentliche Veranderungen oder Erweiterungen von
Grundsticksentwasserungsanlagen sowie von Grundstiicksklaranlagen und deren
Benutzung kann davon abhangig gemacht werden, dass vorhandene Anlagen, die
den geltenden Vorschriften nicht mehr entsprechen, diesen angepasst werden.

Fir den Genehmigungsantrag sind im udbrigen die Bestimmungen der
Landesbauordnung und der zu ihrer Durchfihrung erlassenen Verordnungen und
Vorschriften in der jeweils gulltigen Fassung entsprechend anzuwenden. Ein
Entwasserungsantrag ist auch in den Fallen zu stellen, die durch die §§ 63 und 68
Landesbauordnung verfahrens- und genehmigungsfrei sind.

Nach der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist aufgrund der Tatsache, dass es sich
um einen sogenannten ,einfachen® Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB
handelt, kein Freistellungsverfahren nach § 68 Landesbauordnung (mehr) méglich.

Die entsprechende Festsetzung zur Versickerung des Niederschlagswassers bleibt
erhalten.

Ruhender Verkehr / Stellplatze

Die Stellplatze sind nach § 50 LBO (Landesbauordnung Schleswig-Holstein 2009)
auf den eigenen Baugrundsticken herzustellen und nachzuweisen. Wie bereits unter
Ziffer 4.1 dargelegt, sollen Grenzgaragen fur alle Baublocke zugelassen werden.

Bei Baublock 1 (Hausgruppen) sollen samtliche Grenzgaragen bzw. Uberdachten
Stellplatze als Gemeinschaftsanlage in ihrer gesamten Lange — abweichend von § 6
Abs. 1 LBO - als (geschlossene) Grenzbebauung ohne eigene Abstandsflache und
ohne Grenzabstand an der westlichen Grundstlicksgrenze zugelassen werden, um
aufgrund der sich von den anderen Baublocken unterscheidenden Bauweise
(Hausgruppen) geordnete konzentrierte Gemeinschaftsanlagen gewahrleisten zu
konnen. Diese kdénnen gleichzeitig als Sicht- und Schallschutz gegentber der
benachbarten Nutzung dienen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal}
begrenzt werden. Dies erfolgte durch entsprechende Festsetzungen Uber die GRZ
(Versiegelungsgrad eines Grundstuckes), die Uberbaubaren Flachen und die
Qualitat von befestigten Flachen (Fugenpflaster etc.).
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Neben der Qualitat der befestigten Flachen ergeben sich nicht unwesentliche
Anderungen in dem Maf der Bodenversiegelung, da eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen,
Nebenanlagen u.a. nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO grundsatzlich zulassig sein
soll. Die planungsrechtlichen Festsetzungen untersagten diese
Uberschreitungsmdglichkeit fir die Baublécke 6, 7 und 8, so dass sich eine
Erhéhung der Uberbaubarkeit wie folgt ergibt:

Baublock [Uberbauung alt |Uberbauung neu Ausgleich 1:0,5
6 4.640 m? + 2.320 m?

7 2.205 m? +1.103 m?

8 1.223 m? + 610 m?

Gesamt 8.068 m? +4.033 m? +2.017 m?

Dies ist eine Steigerung der Uberbaubarkeit um 16,6%.

Bei Zugrundelegung des Ausgleichsfaktors 0,5, wie im Grinordnungsplan,
entsteht demnach ein zusatzliches Ausgleichsdefizit von 2.017m?2.

Auf der Okokontoflache Goldwiese (an der Strae ,Klinter Weg*) stehen derzeit
noch 2.803 m? zur freien Verfigung und kénnen hierflr heran gezogen werden.
Das Okokonto Goldwiese Flurstiick 46/16 Flur 4 wurde mit Schreiben vom
14.11.2008 von der UNB anerkannt.
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Die festgesetzten sonstigen Ma3nahmen im ursprunglichen B-Plan dienten laut
GOP der inneren Durchgriinung und wurden, anders als die Festsetzung der
offentlichen Grunflache, dem Ausgleichsdefizit Schutzgut Boden nicht
gegengerechnet, so dass durch den Wegfall der Begriunungsfestsetzungen auf den
Privatgrundsticken fur das Schutzgut Boden kein Defizit entsteht.

Qualitativ werden die grunordnerischen Festsetzungen in ihrer Gesamtheit - also
offentliche wie private - aber fur den Ausgleich der entstehenden Eingriffe in das
Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften, Schutzgut Klima /Luft und
Landschaftsbild herangezogen.
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Text GOP:

- " Die (...) genannten Begriinungs- und GestaltungsmalBnahmen gleichen in ihrer
Gesamtheit die entstehenden Eingriffe in das Schutzgut Arten- und
Lebensgemeinschaften vollstédndig aus.”" (GOP Seite 23 Kapitel 4.2.1)

« "Erhebliche Beeintrdchtigungen des Schutzgutes "Klima/Luft" sind gem. der
Eingriffsregelung aufgrund der naturréumlichen Situation im Lande Schleswig -
Holstein bereits auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung durch
entsprechende Flachen-/Standortwahl vermieden worden, so dass keine
weiteren AusgleichsmalBnahmen erforderlich werden. Dies insbesondere vor
dem Hintergrund der griinordnerischen MaRnahmen. (GOP Seite 24, Kapitel
4.2.2)

« "Im Bestands- und Zielplan wurden bereits Entwicklungsziele formuliert, die fiir
eine Einbindung des Baugebiets in die Landschaft notwendig sind. Diese sind
(...) detailliert (ber griinordnerische Festsetzungen umgesetzt worden (...).
Insgesamt ist das Baugebiet, (ber die Stellung der liberbaubaren Fléchen,
zusammen mit den gesamten BegriinungsmalRnahmen, gut in das
Landschaftsbild eingepasst und entspricht den Zielformulierungen des
Planungskonzeptes.

Aufgrund der vollstandigen Umsetzung der Griunfestsetzungen auf den o6ffentlichen
Flachen - insbesondere der umfangreichen Strallenbaumpflanzungen - ist auch beim
Wegfall der Umsetzung der grunordnerischen Festsetzungen auf den Privatgrundsticken
bereits ein weitestgehender Ausgleich der Eingriffe in das Schutzgut Arten - und
Lebensgemeinschaften sowie in das Landschaftsbild gewahrleistet.

Die festgesetzte Qualitat der Oberflachenbefestigung sollte die festgesetzte Versickerung
des Niederschlagswassers unterstiutzen. Gleichwohl ist eine Versickerung auch ohne
Fugenpflaster moglich, so dass keine Auswirkungen auf die Umwelt entstehen.

6. Artenschutz

Der Artenschutz umfasst nach § 37 BNatSchG:

1. den Schutz der Tiere und Pflanzen wild lebender Arten und ihrer
Lebensgemeinschaften vor Beeintrachtigungen durch den Menschen und die
Gewahrleistung ihrer sonstigen Lebensbedingungen

2. den Schutz der Lebensstatten und Biotope der wild lebenden Tier- und
Pflanzenarten sowie

3. die Wiederansiedlung von Tieren und Pflanzen verdrangter wild lebender Arten
in geeigneten Biotopen innerhalb ihres naturlichen Verbreitungsgebiets.

Dem Artenschutz ist ebenfalls im Zusammenhang mit der Aufstellung des Ursprungs-
Bebauungsplanes durch die Festsetzung einer Ausgleichsflache als Puffer fir den
gesetzlich geschutzten Biotop des Timpels Rechnung getragen. Diese Pufferflache bleibt
nach wie vor erhalten, so dass sich diesbeziiglich keine Anderungen ergeben gegeniber
dem jetzigen Bauplanungsrecht.

Rendsburg, den 19.06.2012

Stadt Rendsburg - Der Burgermeister
i. A
gez. Dahl
Gunter Dahl
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