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Anlagen:

Faunistische Potenzialabschatzung / Prifung mdéglicher artenschutzrechtlicher
Verbote geman § 44 BNatSchG (Stand: August 2022, BfL Biro fur
Landschaftsentwicklung GmbH)
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1. Anderung des B-Planes Nr. 5 der Gemeinde Ottendorf

2.2.

ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Auf den Flachen westlich der StraRe Melsdorfer Weg und sudlich der DorfstralRe befindet sich ein
in Nutzung befindliches, gewerblich genutztes Geb&aude. Aufgrund der Grundstiicksgréf3e und
den als Grunflachen genutzten Freibereichen bietet sich das Plangebiet fur eine innerértliche
Nachverdichtung an, die jedoch planungsrechtlich von dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 5 nicht
vorgesehen war.

Der Eigentiimer ist mit dem Wunsch einer Anderung des Bebauungsplanes an die Gemeinde
herangetreten, um zwei zusatzliche Gebaude auf dem Grundstiick errichten zu kénnen. Das
bereits bestehende Gebéaude soll dabei in seiner primar gewerblichen Funktion erhalten bleiben.
Das in Rede stehende Grundstick wurde inzwischen geteilt und eine Teilflache durch den
Eigentimer verauf3ert.

Die Gemeinde Ottendorf hat vom Grundsatz her Interesse an dem Erhalt und der
Weiterentwicklung der hier stattfindenden gewerblichen Nutzung. Darliber hinaus sieht die
Gemeinde eine Nachverdichtung auf Teilflachen des Plangebietes als positive Entwicklung, da
auf diese Weise weitere wohnbauliche und ggf. auch gewerbliche Nutzungen in einer
innerdrtlichen, stadtebaulich integrierten Lage entstehen kénnen.

Die bestehenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes (B-Plan) Nr. 5 stehen der
vorgesehenen Entwicklung, die von der Gemeinde beflrwortet wird, entgegen. Eine Anderung
des B-Planes Nr. 5 wird daher erforderlich.

RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN

Rechtsgrundlagen

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Ottendorf wird auf der
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
der Landesbauordnung fur Schleswig-Holstein (LBO) in den jeweils gultigen Fassungen
aufgestellt.

Das Aufstellungsverfahren erfolgt nach den verfahrensleitenden Regelungen gemall § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Das zu Uberplanende Gebiet gehdrt zum bebauten Innenbereich der Gemeinde und befindet sich
zudem im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5. Die Planung dient als
Malinahme einer Nachverdichtung von bereits teilweise baulich genutzter und durch eine
umfassende bestehende Flachenversiegelung vorgepragter Flachen.

Daher sieht die Gemeinde hier die Voraussetzungen erfillt, um den zu erarbeitenden
Bebauungsplan nach den verfahrensleitenden Regelungen gemadl 8§ 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufzustellen. Da die im B-
Plan festzusetzende GroRRe der Grundflache i. S. v. 8 19 (2) BauNVO geringer als 20.000 m2 ist,
steht auch dies der Anwendung des § 13a nicht entgegen.

AuRerdem ermdglicht die Planung keine Vorhaben, die der Pflicht einer Umweltvertraglichkeit
unterliegen und auch bestehen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. DemgemaR hat eine Umweltprifung nicht zu
erfolgen. Weiterhin erfordern die Vorschriften nicht die Erstellung eines Umweltberichtes sowie
einer zusammenfassenden Erklarung.

Die Darstellung der naturschutz- und artenschutzrechtlichen Belange und die Beurteilung ihrer
Betroffenheit durch die vorliegende Planung erfolgt in Kapitel 7 dieser Begrindung.

Anderungen der Planung nach der 6ffentlichen Auslequng

Auf Grund der im Rahmen der offentlichen Auslegung und der Behdrdenbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen wurde die Planung geandert. Folgende Anderungen wurden
vorgenommen:

- Die textliche Festsetzung 1.2 wurde Uberarbeitet.
- Die textliche Festsetzung 5.1 wurde erganzt.
- Die textliche Festsetzung 7.7 wurde Uberarbeitet.

- Es wurde eine eigenstandige artenschutzrechtliche Prifung gemal & 44 BNatSchG
erarbeitet, die als Anlage in die Begriindung aufgenommen wurde.
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1. Anderung des B-Planes Nr. 5 der Gemeinde Ottendorf

- Es wurde eine Uberpriifung der gesicherten Ableitung des anfallenden Regenwassers
vorgenommen.

- Die Begrundung wurde um entsprechende Ausfiihrungen zu den o.g. Punkten erganzt.

Weitergehende Erlauterungen zu den Anderungen sind den jeweiligen Kapiteln der Begriindung
zu entnehmen.

2.3. Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des B-Planes Nr. 5 wurde am 15.04.2021 von der
Gemeindevertretung der Gemeinde Ottendorf gefasst.

Auf eine frithzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurde bei der vorliegenden Planung
auf Grundlage des § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB verzichtet.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ottendorf hat am 31.03.2022 den Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss gefasst. Die Auslegung erfolgte in der Zeit vom 17.05.2022 bis
einschlieBlich 17.06.2022. Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange erfolgte mit Schreiben vom 12.05.2022.

Der Entwurf der 1. Anderung des B-Planes Nr. 5 wurde nach der 6ffentlichen Auslegung geéndert.
Daher hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Ottendorf am 03.11.2022 den Entwurf der
geanderten Planung erneut beschlossen.

Die erneute, auf zwei Wochen verkirzte 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 18.11.2022
bis einschlief3lich 02.12.2022 statt. Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom 15.11.2022.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ottendorf hat die zur 1. Anderung des B-Planes Nr. 5
abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange am 08.12.2022 abschlieBend gepruft und das Ergebnis mitgeteilt. In gleicher
Sitzung wurde der Satzungsbeschluss gefasst und die Begriindung gebilligt.
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1. Anderung des B-Planes Nr. 5 der Gemeinde Ottendorf

ANGABEN ZUR LAGE UND ZUM BESTAND

3.1. Lage der Gemeinde

Die Gemeinde Ottendorf liegt stidlich des Nord-Ostsee-Kanals und grenzt im Osten und Norden
an die Landeshauptstadt Kiel sowie im Osten an die Gemeinde Kronshagen, im Stden an die
Gemeinde Melsdorf und im Westen an die Gemeinde Quarnbek an.

Lage des Plangebietes innerhalb des Gemeindegebietes (Quelle: Digitaler Atlas Nord)

Luftbild des Planbereiches (Quelle: Digitaler Atlas Nord)

3.2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt zentral im Siedlungsbereich von Ottendorf in raumlicher Nahe zu den
gemeindlichen Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen. Das Plangebiet umfasst den Bereich
einer gewerblichen Nutzung westlich der Stra3e Melsdorfer Weg (Kreisstra3e 4) und sudlich der
DorfstraRe (Landesstrale 194). Nordlich, sidlich und 6stlich des Plangebietes grenzen
Wohngebiete mit Einzelhdusern an. Der Ostliche Rand des Plangebietes stellt auch die Grenze
des Siedlungsbereiches dar. Ostlich des Plangebietes bzw. des Melsdorfer Weges schlieRen
landwirtschaftliche Flachen in Form von einer Weidenutzung an.
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1. Anderung des B-Planes Nr. 5 der Gemeinde Ottendorf
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Lage und Abgrenzung des Plangebietes vor der Grundstu.cksteilung

Das Plangebiet mit dem Flurstiick 8/26 wurde in die Flurstiicke 255 sowie 256 geteilt. Die

Flurstiicke befinden sich in der Flur 5 in der Gemarkung Ottendorf. Das Plangebiet umfasst eine
Flache von ca. 0,53 ha.

Das Geléande des Plangebietes ist annéhernd eben und fallt nur geringfiigig von Suden nach
Norden sowie Osten ab. Im nérdlichen Bereich liegen die Hohen bei ca. 15,5 m, im 6stlichen
Bereich bei ca. 16,0 m und im sidlichen Bereich bei maximal ca. 18,0 m tber NHN (Normal
Hohennull). Der Bereich innerhalb des Plangebietes, der fir eine bauliche Nutzung vorgesehen
ist, befindet sich auf Héhenlagen zwischen 15,5 m und 16,0 m tber NHN.

3.3. Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Zufahrt mit Blick auf die Dorfstrae

Zufahrt von der DorfstraBe

Das Plangebiet ist Uber eine Zufahrt an die Dorfstral3e angebunden. Innerhalb des Plangebietes

befindet sich eine asphaltierte private ErschlieBungsstralie, tber die zwei Stellplatzanlagen
angebunden sind.

AfS — Guntram Blank Seite: 7
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1. Anderung des B-Planes Nr. 5 der Gemeinde Ottendorf

Nordliche Stellplatzanlage Sidliche Stellplatzanlage

Blick auf das Birogeb&ude Ansicht von Norden Eingangsbereich des Biirogeb&udes

Das Grundstlck ist im stddstlichen Bereich des Plangebietes mit einem Birogebdude bebaut,
welches zuletzt unterschiedliche Mieter (u.a. Heilpraktikerschule und eine Baufirma mit einer
Hausmeisterwohnung) beherbergte.

Grunflache in der norddstlichen Ecke Griun- bzw. Gartenflache in der stidwestlichen Ecke

Am nordéstlichen und am stidwestlichen Bereich des Plangebietes befinden sich zwei gré3ere
Grinflachen. In der siidéstlichen Ecke des Plangebietes befindet sich eine weitere kleinere Griin-
bzw. Gartenflache, welche mit Obstbaumen bepflanzt ist.

Das Plangebiet ist im Norden und im Nordosten durch eine Hecke eingefasst. Weiterhin schlief3t
direkt an die Hecke am d&stlichen Randbereich entlang des Melsdorfer Weges eine dichte
Baumreihe/ Gehdlzpflanzung an.

Zentral im Plangebiet befindet sich eine groRere ortsbildpragende Baumgruppe, welche sich
teilweise nordlich sowie Uberwiegend sudlich der privaten ErschlieRungsstralie befindet.

UBERGEORDNETE UND VORANGEGANGENE PLANUNGEN

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Geméal § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur die
Gemeinde Ottendorf mal3gebende Aussagen zu den Zielen der Raumordnung finden sich im
Regionalplan fur den Planungsraum Il (REP 1ll), bestehend aus den kreisfreien Stadten Kiel und
Neuminster sowie den Kreisen Rendsburg-Eckernférde und PI6n aus dem Jahr 2000. In diesem
sind die Aussagen des Landesraumordnungsplanes fiir Schleswig-Holstein aus dem Jahre 1998

Seite: 8

AfS — Guntram Blank



1. Anderung des B-Planes Nr. 5 der Gemeinde Ottendorf

4.2.

konkretisiert und erganzt worden. Die Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes ist am 17.
Dezember 2021 in Kraft getreten und ersetzt den Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
2010.

Der Fortschreibung des LEPs 2021 sind fur die Gemeinde Ottendorf die nachfolgenden Aussagen
zu entnehmen:

Die Gemeinde befindet sich im siedlungsstrukturellen Ordnungsraum Kiel. Durch die
Landesplanung wurde fir die Gemeinde keine zentral6rtliche Einstufung vorgenommen.

In Kapitel 3.6.1 in der Fortschreibung des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2021
(LEP 2021) ist dargelegt, dass die Gemeinden, die keine Schwerpunkte fir den Wohnungsbau
sind, den ortlichen Bedarf decken (vgl. S. 83). Der Rahmen fir die Wohnungsbauentwicklung
betragt fir den Zeitraum '2022 bis 2036' eine Zunahme an neuen Wohnungen von 15% bezogen
auf den Wohnungsbestand, der am 31.12.2020 festgestellt wurde.

Der amtlichen Statistik ist zu entnehmen, dass der Wohnungsbestand der Gemeinde am
31.12.2020 bei 391 Wohneinheiten (WE) lag. Etwaige Baufertigstellungen fur das Jahr 2021 sind
zum gegenwartigen Zeitraum noch nicht bekannt und missen von dem verbleibenden
Entwicklungsrahmen abgezogen werden.

Fir den Zeitraum vom 01.01.2021 bis zum Jahr 2036 verbleibt fur die Gemeinde demnach ein
wohnbaulicher Entwicklungsrahmen in Hohe von 59 WE.

Der Regionalplan fur den Planungsraum Ill (REP Ill) und der Landschaftsrahmenplan fir den
Planungsraumes Ill (LRP Ill) konkretisieren die Aussagen des LEP, treffen jedoch fir Ottendorf
keine dariiber hinausgehenden Aussagen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich mit der Nachverdichtung eines bisher gewerblich
genutzten Grundstiickes um eine klassische MafRnahme der Innenentwicklung. Die Planung
entspricht insofern dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Auflenentwicklung“ und damit den
Zielen der Landesplanung.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ottendorf, der im Jahre 2005 in Kraft getreten ist, stellt
das Plangebiet als gemischte Bauflache dar.

Fur das sudwestlich gelegene Teilgebiet 2 der vorliegenden Plandnderung, das im F-Plan als
gemischte Bauflache dargestellt ist, wird vor dem Hintergrund der angestrebten Nutzung sowie
der westlich angrenzenden, tatsachlich vorhandenen Nutzung die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes vorgesehen.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ottendorf mit Kennzeichnung des Planbereiches

Hinsichtlich dieser Abweichung von den Darstellungen des F-Planes wird davon ausgegangen,
dass mit der Entwicklung einer kleineren Wohnbauflache aus der gemischten Bauflache das
Entwicklungsgebot beachtet ist. Dementsprechend ist eine Anderung des F-Planes nicht
erforderlich.

AfS — Guntram Blank Seite: 9



1. Anderung des B-Planes Nr. 5 der Gemeinde Ottendorf

An das Plangebiet angrenzend werden im Norden und Osten die Uberértlichen
Hauptverkehrsstra3en (L 194 und K 4) und im Stden und Westen Wohnbauflachen dargestellt.

Weitergehende fir die vorliegende Planung relevante Aussagen sind im bestehenden F-Plan
nicht getroffen worden.

Die vorgesehenen Festsetzungen der 1. Anderung des B-Planes Nr. 5 entsprechen somit den
derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

4.3. Landschaftsplan

Die fiir das Plangebiet vorgesehenen Festsetzungen befinden sich in Ubereinstimmung mit dem
festgestellten Landschaftsplan.

=y | :
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.

&
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Auszug aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Ottendorf mit Kennzeichnung des Planbereiches

4.4. Bebauungsplanung

In dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5 Rammskrug fur das Gebiet ,westlich Melsdorfer
Weg, Ecke Dorfstralte” ist das Plangebiet der hier vorliegenden 1. Anderung des
Bebauungsplanes als Mischgebiet festgesetzt.

Auszug aus dem Bebauungsplan (1997) mit Darstellung des Planbereiches
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1. Anderung des B-Planes Nr. 5 der Gemeinde Ottendorf

4.5. Sonstige gemeindliche Planungen

Sonstige gemeindliche Planungen, die Uber die bereits erwéhnten Planungen hinausgehen,
liegen fur das Plangebiet nicht vor.

PLANUNG
5.1. Stadtebauliches Konzept

Innerhalb des Bereiches des Plangebietes, der bereits jetzt durch bauliche Nutzungen und
Flachenversiegelungen vorgepragt ist, soll eine kleinteilige Wohnbebauung in Form von
Einzelhdusern / Doppelhdusern im sidwestlichen Bereich sowie ein Gebaude fiir eine
wohnbauliche und / oder eine kleinteilige gewerbliche Nutzung im norddstlichen Bereich
entstehen.

Die ErschlieBung erfolgt von Norden Uber die von der Dorfstralle abzweigende und bereits
existierende private Verkehrsflache, an der auch die geplante Bebauung entstehen soll.

Eine Wendemaoglichkeit besteht derzeit nicht, ist kiinftig auch nicht vorgesehen und ware auch
vor dem Hintergrund der zur Verfugung stehenden Flachen und der Anzahl der mdglichen
Grundstiicke innerhalb dieses Bereiches nicht angemessen. Daher wird im Zufahrtsbereich eine
Aufstellflache fur Millbehalter vorgesehen.

Entlang der privaten ErschlieBungsstraf3e sind Flachen fur insgesamt ca. 18 bis 20 private
Stellplatze vorhanden, die als solche festgesetzt werden. Die ca. 9 bis 10 Stellplatze im
westlichen Bereich werden dem Teilgebiet 1 und die ca. 9 bis 10 Stellplatze im nérdlichen Bereich
den Teilgebieten 1 bis 3 zugeordnet. Weitere Stellplatze koénnen auf den privaten
Grundstucksflachen hergestellt werden.

Auch das sudwestlich gelegene kiinftige Wohnbaugrundstiick soll von Norden erschlossen
werden, was fur die Nutzung eines ungestorten Sidgartens von Vorteil ist.

Es sollen keine Ein- und Ausfahrten ausgehend von der StraRe Rammskrug im sidlichen
Plangebietsrand hergestellt werden, da auf der einen Seite die ErschlieBung des Plangebietes
bereits ausreichend Uber die Dorfstralle und die private ErschlieBungsstral3e vorhanden und
gesichert ist und auf der anderen Seite zusétzliche Verkehre durch die Stralle Rammskrug
vermieden werden sollen.

Der relativ schmale StraRenquerschnitt ohne eine, heutigen Anforderungen genlgende
Wendemdglichkeit soll nicht weitergehend belastet werden. In der StralBe Rammskrug stehen
zudem keine offentlichen Parkplatze zur Verflgung, die einer mdoglichen Neubebauung
zugeordnet werden kdnnten.

5.2. Ziele der Planung

Mit der vorliegenden Planung soll eine stadtebaulich sinnvolle und vertragliche Nachverdichtung
eines bisher gewerblich genutzten Grundstickes ermdglicht werden. Weiterhin soll das
bestehende Burogebaude in seiner Funktion als Gewerbenutzung erhalten und durch die
Mdglichkeiten kleinerer baulicher Erweiterungen langfristig gesichert werden.

Neben Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der Nutzung sowie zur baulichen Gestaltung ist die
ErschlieBungssituation ein wesentlicher Steuerungsinhalt.

Unter Wuirdigung der oben genannten Aspekte und unter Beriicksichtigung der bereits
ausgefiihrten landesplanerischen Vorgaben lassen sich die wesentlichen stadtebaulichen Ziele
der Planung folgendermalRen zusammenfassen:

die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebaubarkeit der
zur Verfugung stehenden Flachen zur Abrundung und Erganzung der bestehenden
Bebauung,

die Erhaltung und positive Weiterentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes,

die Erfullung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

die Beachtung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, die Forderung der
Eigentumsbhildung der Bevélkerung und die Schaffung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen,

die geordnete Weiterentwicklung des baulichen Bestandes im Plangebiet unter
Beachtung des Belanges der Erhaltung des Ortsbildes sowie
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1. Anderung des B-Planes Nr. 5 der Gemeinde Ottendorf

5.3.

5.4.

die Beriicksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes.

Weitergehende Erlauterungen zu den einzelnen Aspekten der Planung sowie zum
stadtebaulichen Konzept finden sich in den entsprechenden Kapiteln der Begriindung.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die vorliegende Planung wird die stadtebauliche Gestalt innerhalb des Plangebietes
nachhaltig verandert. Auf einem bislang lediglich gewerblich genutzten Grundstiick, wird
zukiinftig auf den vorhandenen Freiflachen des Plangebietes eine Nachverdichtung in Form einer
wohnbaulichen sowie einer gewerblichen Nutzung erfolgen.

Durch Vorgaben zur Héhenentwicklung und zur Gestaltung der Gebaude, der Erhaltung der
Gehdlzpflanzungen am 6stlichen Rand des Plangebietes sowie den ortshildpragenden Baumen
soll eine stadtebaulich mdglichst vertragliche Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild
erfolgen.

Die Uberbaubaren Flachen und die Errichtung von Nebenanlagen werden zu einer Versiegelung
des Bodens fiihren, sind aber aufgrund der Lage im bebauten Innenbereich und des bereits
vorhandenen Versiegelungsgrades als gering einzustufen.

Die Verkehrsbelastung an der vorhandenen Wohnbebauung wird sich durch die geplante
Wohnbebauung sowie Gewerbenutzung nur unwesentlich erhéhen, da gewerbliche Nutzungen
mit einem hohen Mall an Quell- und Zielverkehr ausgeschlossen worden sind. Die
Verkehrsbelastung ist insgesamt als gering einzustufen.

Weitere erhebliche und daher zu vermeidende Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen
durch die Neubebauung sowie Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen untereinander oder
durch bereits vorhandene Nutzungen selbst sind nicht erkennbar.

Hierzu wird auch auf die Ausfiihrungen in Kapitel 9, Immissionsschutz dieser Begrindung
verwiesen.

Alternativenprifung

Eine Prufung alternativer Standorte entfallt im vorliegenden Fall. Die Planung ist an den Standort
gebunden, da durch die Planung einerseits das bestehende Birogebaude in seiner Funktion als
Gewerbenutzung erhalten und durch die Mdglichkeiten kleinerer baulicher Erweiterungen auch
langfristig gesichert werden und anderseits auf den bisher unbebauten Flachen des
Grundstiickes eine Nachverdichtung erfolgen soll.

Im Zuge der Konzeptentwicklung zu diesem B-Plan wurden unterschiedliche
Bebauungsvarianten insbesondere hinsichtlich der Ausnutzung der Flache und der Art der
baulichen Nutzung sowie der ErschlieBung gepriift.

PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll eine kleinteilige Wohnbebauung in Form von Einzelh&usern/ Doppelhdusern
sowie einem Gebé&ude fiur eine wohnbauliche und oder eine kleinteilige gewerbliche Nutzung
entstehen, die sich sowohl im Maf3 der baulichen Nutzung in den vorhandenen Charakter der
umgebenden Bebauung einfigt als auch in der Art der Nutzung an dem bereits bestehenden
Gebietscharakter in der ndheren Umgebung orientiert. Das Gebiet soll sowohl dem Wohnen als
auch dem Arbeiten dienen und wird dementsprechend in einem Teilbereich geméaR § 4 BauNVO
als ,Allgemeines Wohngebiet* und in zwei weiteren Teilbereichen gemall 8 6 BauNVO als
.Mischgebiet” festgesetzt.

Auch in dem Teilbereich des Allgemeinen Wohngebietes soll neben der Wohnnutzung in
einzelnen Raumen nicht stérendes Gewerbe, Handwerk, freiberufliche Téatigkeiten sowie eine
untergeordnete Nutzung von Ferienwohnungen zugelassen werden.

Dementsprechend sind in dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) gemaf § 1 Abs. 5.
V. m. Abs. 9 BauNVO die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zulédssigen Schank-
und Speisewirtschaften und Anlagen fir sportliche Zwecke nicht zulassig und die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise
zulassig.

Weiterhin sind in dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO
die Einrichtungen und Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3 bis 5 BauNVO nicht zulassig
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen). Der Ausschluss der genannten Nutzungen erfolgt, da sie dem fir das Gebiet
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angestrebten Charakter nicht entsprechen und sich stérend auf ihr Umfeld auswirken kénnten.
Derartige Stérungen sind insbesondere durch die von den genannten Einrichtungen
ausgehenden Emissionen sowie durch ein erhéhtes Verkehrsaufkommen zu befiirchten.

GeméalR § 1 Abs. 6 i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind Ferienwohnungen oder R&dume fir die
Fremdenbeherbergung in den WA-Gebieten nur als kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes
ausnahmsweise zulassig.

Bei den kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes wird von einer baulich untergeordneten
Bedeutung gegeniber der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung -in diesem Fall der
Dauerwohnnutzung- ausgegangen. Der Gesetzgeber nimmt an, dass eine Ferienwohnung nach
ihrer stadtebaulichen Wirkung einschlieRlich ihres Stérpotentials als kleiner Betrieb des
Beherbergungsgewerbes angesehen werden kdnne, auch wenn keine Bewirtungsleistungen
erbracht werden.

Anwendungsfall kann also etwa eine Einliegerwohnung sein, die als Ferienwohnung vermietet
wird. Genau das soll fiir das vorliegende Gebiet erreicht werden bzw. zuldssig sein. In diesen
Fallen kann die stadtebauliche Wirkung einer Ferienwohnung, einschlieflich ihres Stérpotenzials,
derjenigen eines kleinen Betriebes des Beherbergungsgewerbes entsprechen.

Auf Grund der touristisch attraktiven Lage der Gemeinde soll diese gewerbliche Nutzung in Form
des Beherbergungsgewerbes ermdglicht werden, das Dauerwohnen jedoch im Vordergrund
stehen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir sportliche Zwecke nicht zulassig.
Der Ausschluss der genannten Nutzungen erfolgt, da sie dem flr das Gebiet angestrebten
Charakter nicht entsprechen und sich stérend auf ihr Umfeld auswirken kdnnten. Derartige
Storungen sind inshesondere durch die von den genannten Einrichtungen ausgehenden
Emissionen sowie durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zu beflrchten. Des Weiteren werden
diese Nutzungen ausgeschlossen, da es sich hierbei um Flachenintensive Nutzungen
(Gartenbaubetriebe und Anlagen fur sportliche Zwecke) handelt, die aufgrund der geringen
Grole des Plangebietes zu viel Raum einnehmen wirden.

Zweit- bzw. Nebenwohnungen im Sinne § 22 Abs. 1 BauGB, sind im Interesse des Vorrangs der
angestrebten Dauerwohnnutzung sowie einer deutlich untergeordneten Nutzung einer
Ferienwohnung im gesamten Plangebiet unzulassig.

Auch fir die Teilbereiche des Mischgebietes wurde durch den Ausschluss von besonders
storungsintensiven Nutzungen eine Feinsteuerung vorgenommen.

So sind auch hier analog zum Allgemeinen Wohngebiet die Gartenbaubetriebe, Tankstellen
sowie erganzend Vergnilgungsstéatten nicht zulassig, da sie dem fir das Gebiet angestrebten
Charakter nicht entsprechen und sich stérend auf ihr Umfeld auswirken koénnten. Derartige
Storungen sind inshesondere durch die von den genannten Einrichtungen ausgehenden
Emissionen sowie durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zu befirchten.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baufelder) gibt den Rahmen vor,
innerhalb dessen die geplanten Bauvorhaben verwirklicht werden kénnen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzungen der maximalen Grundflache (GR)
als absoluter Wert fiir jedes Baufeld separat gesteuert.

Fur das Baufeld 1 wird eine maximale Grundflache von 350 m? festgesetzt, was eine kleinteilige
Erweiterung des bestehenden Birogebaudes ermdglichen soll.

Fir das Baufeld 2 wird eine maximale Grundflache von 175 m2 bei der Errichtung eines
Einzelhauses und eine maximale Grundflache von 100 m2 pro Doppelhaushélfte bei der
Errichtung eines Doppelhauses festgesetzt.

Fur das Baufeld 3 wird eine maximale Grundflache von 175 m2 festgesetzt, so dass in diesem
Baufeld ein Gebaude fur eine wohnbauliche und oder eine gewerbliche Nutzung untergebracht
werden kann.

Um eine zweckentsprechende Grundstiicksnutzung innerhalb des Baugebietes zu gewahrleisten,
darf abweichend von der Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO die zulassige Grundflache geman
§ 19 (4) Satz 2 BauNVO durch Anlagen gemaR 8§ 19 (4) Satz 1 BauNVO bis zu 60% Uberschritten
werden. Diese Erhdhung erfolgt, da es erfahrungsgeman bei kleineren Grundstiicken regelmafiig
zu Uberschreitungen der 50%-Regelung kommt, die bereits im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens befreit werden missen.
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6.3.

6.4.

6.5.

Hohe der baulichen Anlagen

Zur Einbindung der Bebauung in das vorhandene Gelande und die Umgebungsbebauung
erfolgen Hohenfestsetzungen fir die Hohe des Erdgeschossfertigful3bodens, die Hohe der
Gebaude sowie der Traufen.

Die Festsetzung der Trauf- und Gebaudehdhe ist bezogen auf die HOhe des
Erdgeschossfertigfulbodens. Die jeweiligen Hohen des Erdgeschossfertigful3bodens sind in der
Planzeichnung, abgestimmt auf die vorhandene Topografie und die Héhe der vorhandenen
StralRe, individuell fur die Baufelder festgesetzt.

Als Gebaudehohe gilt der obere Abschluss des Gebaudes. Abgas- und Liftungsschornsteine
dirfen die festgesetzte Gebaudehéhe um maximal 1,0 m Gberschreiten.

Als Traufhéhe ist der Schnittpunkt zwischen der &uReren Dachhaut und der auf3eren Begrenzung
der AuRenwand definiert. Klarstellend festgesetzt ist, dass die festgesetzte Traufhthe auf die
Traufen der Hauptdacher nicht aber auf die Traufen von z.B. Dachaufbauten oder die
giebelseitige Traufe von Krippelwalmdéchern anzuwenden ist.

Der in der Umgebung vorhandenen Bebauung entsprechend wird die Gebaudehdhe der neu
geplanten Gebaude (Baufeld 2 und 3) auf maximal 9,0 m begrenzt. Die Traufhéhe wird mit 4,00
m festgesetzt, so dass die Gesamth6henentwicklung innerhalb des Plangebietes homogen bleibt.
Fur das bestehende Blrogebaude des Baufeldes 1 wird eine Gebaudehdhe von maximal 10,0 m
sowie eine Traufhdhe von maximal 6,50 m festgesetzt, was dem tatsédchlichen Bestand
entspricht.

Bauweise und sonstige Nutzungsregelungen

Dem Bestand entsprechend wird fir das Baufeld 1 eine offene Bauweise festgesetzt. Zur
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes und zur Schaffung von Wohnraum ist fir das Baufeld
2 nur die Errichtung von Einzel- oder Doppelhausern zuléssig. Zur flexiblen Ausgestaltung des
Baufeldes 3 wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten je Wohngebéaude soll sichergestellt
werden, dass auf der einen Seite kleinere Wohneinheiten geschaffen werden kénnen, auf der
anderen Seite die Grundstiicke jedoch auch nicht UbermaRig ausgenutzt werden. Dabei sind in
dem Teilgebiet 2 bei Einzelhdusern maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebaude und bei
Doppelhdusern maximal 1 Wohneinheit je Wohngebaude (d.h. 1 Wohneinheit je
Doppelhaushalfte) zulassig. In dem Teilgebiet 3 sind maximal 4 Wohneinheiten je Wohngebaude
zulassig.

Garagen und uUberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
in Form von Geréateschuppen oder Gartenhitten sollten ebenso wie die Bebauung vom
Stral3enraum zurtcktreten, um eine ungestdrte und zu einem positiven Straf3enbild beitragende
Vorgartenzone auszubilden. Daher ist festgesetzt, dass derartige Anlagen in allen Teilgebieten
einen Mindestabstand von 5,0 m zur festgesetzten privaten Verkehrsflache einzuhalten haben.
Offene Stellplatze sind auch in den Vorgartenbereichen zulassig.

Grinordnerische Festsetzungen

Im Rahmen grinordnerischer Festsetzungen werden Regelungen zum Erhalt bestehender
Baume, zum Erhalt sowie zur Ergé&nzung der bestehenden Bepflanzung am dstlichen
Plangebietsrand und zu einer Heckenneuanpflanzung am sudlichen Plangebietsrand entlang der
Strale Rammskrug getroffen. Die vorgesehenen BepflanzungsmaRnahmen sind mit
standortgerechten, heimischen Gehélzen auszufihren.

Fortfallende Einzelbaume sind durch ,Hochstamme, 3x verpflanzt, Solitar, Drahtballen 16- 18 cm
Stammumfang" zu ersetzen.

UMWELTBELANGE

Der vorliegende Bebauungsplan der Gemeinde Ottendorf wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. 8 13 a BauGB aufgestellt. Auf eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB kann verzichtet werden, da durch das geplante Vorhaben keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Eingriffsregelung

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, in den Fallen gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1, wo die zulassige
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Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO weniger als 20.000 m2 betragt, im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

Unberthrt bleiben die allgemeinen Grundsatze des § 1 und die Festsetzungsmaglichkeiten des
§ 9 BauGB. Eine sachgerechte Ermittlung der Umweltbelange muss erfolgen und in die
Abwagung eingestellt werden. Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft nach § 2 Abs. 3
BauGB sind zu ermitteln und zu bewerten. Auch wenn kein Ausgleichserfordernis besteht, so gilt
doch das Vermeidungs- und Minimierungsgebot. Auch andere beriihrte Umweltbelange sind zu
untersuchen, z.B. Immissionen und Emissionen durch Larm oder ob Altlasten vorhanden oder
Kulturguter betroffen sind.

Weiterhin kann ein Ausgleich aufgrund anderer rechtlicher Vorschriften zum Naturschutz
erforderlich werden, z.B. des Artenschutzrechtes, wenn z.B. fiir die innerhalb des Plangebietes
vorkommenden Tierarten keine Ausweichlebensraume zur Verfiigung stehen.

Voraussetzung fir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist u.a., dass keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter
bestehen.

Zur Vermeidung oder Verringerung der zu erwartenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

- Die Versiegelung von Flachen wird dadurch minimiert, dass die Stellplatzflachen der privaten
Grundstiicke und deren Zufahrten, aus wasserdurchlassigem Pflaster oder aus Pflaster mit
hohem Fugenanteil herzustellen sind.

- Die Dacher von Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze) und hochbaulichen
Nebenanlagen als Grindach auszubilden sind.

- Die vorhandenen 6kologisch hochwertigen Elemente des Gebietes (hier: erhaltenswerter
Baumbestand sowie Gehdlze am dstlichen Plangebietsrand) als zu erhalten festgesetzt sind.

Zum langfristigen Schutz des Baumbestandes sind die Vorschriften der DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflichen bei BaumalRnahmen", der RAS- LG4,
.Richtlinie fir die Anlage von Straf’en, Teil: Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4 Schutz von
Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen" und der ZTV-Baumpflege ,Zusatzliche
Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege" bei der Bauausfihrung zu
beachten. Aus landschaftspflegerischer Sicht sind daher die Kronentraufbereiche zzgl. 1,5 m der
zu erhalten festgesetzten Laubbaume vor jedweder Beeintrachtigung zu schiitzen. Die Errichtung
baulicher Anlagen, Nebenanlagen, Versiegelungen jeder Art als auch Auf- und Abgrabungen zu
unterlassen.

Mit der Uberplanung einer 0,53 ha grofRen Flache in Ottendorf am siidlichen Ortsrand und deren
Umsetzung findet keine wesentliche Beeintrachtigung der Belange des Umwelt- und
Naturschutzes sowie der Landschaftspflege statt. Auflagen zum Artenschutz sind bei der
Umsetzung einzuhalten. GroBbdume werden so weit wie moglich als Lebensraum fur Tiere und
fur das Orts- und Landschaftshild erhalten. Die Planung ist demzufolge aus
landschaftsplanerischer Sicht zulassig.

Artenschutzrechtliche Prifung

Zur Planung wurde durch BfL, Buro fir Landschaftsentwicklung GmbH eine Faunistische
Potenzialabschatzung / Prifung maoglicher artenschutzrechtlicher Verbote gemall § 44
BNatSchG sowie eine Prifung einer moglichen Betroffenheit von Natura-2000-Gebieten
erarbeitet. Dort wird zusammenfassen folgendes ausgefiihrt.

Zusammenfassung / artenschutzrechtliche Konsequenz

Eine Totung, Entnahme oder vorhabenbedingte Beeintrachtigung der Arten der FFHRIichtlinie
(Anhang IV) kann ausgeschlossen werden — ebenso die Entnahme, Zerstdrung oder
Beschadigung der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten dieser Arten. Die in der Region
vorkommenden Fledermausarten nutzen das Plangebiet vermutlich als Jagdrevier /
Nahrungshabitat. Diese Funktion wird bei einer Umsetzung nicht maRRgeblich verschlechtert.

Es kann ausgeschlossen werden, dass européische Vogelarten (Anhang | EG-VSchRL) bzw.
deren Nester, Rast- und Ruhepléatze getotet, zerstort oder erheblich beeintrachtigt werden. Die
Arten kommen nicht unmittelbar im Geldnde oder benachbart vor und nutzen den Bereich
bestenfalls mit geringer Wahrscheinlichkeit zur Nahrungssuche. Diese Funktion wird nicht
erheblich beeintrachtigt.

AfS — Guntram Blank Seite: 15



1. Anderung des B-Planes Nr. 5 der Gemeinde Ottendorf

8.1.

Bei einer Umsetzung der ersten Anderung des B-Planes Nr. 5 der Gemeinde Ottendorf treten
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde ein. Das Vorhaben ist damit in Bezug auf die
Verbote des § 44 (1) BNatSchG zulassig.

Prifung einer moglichen Betroffenheit von Natura-2000-Gebieten

Das B-Plangebiet Nr. 5 der Gemeinde Ottendorf befindet sich nicht innerhalb eines Natura- 2000-
Gebietes oder dazu benachbart. Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist das ,Gebiet der oberen
Eider incl. Seen“ (Gebietsnummer 1823-301) etwa 4,5 km sudlich Dieses Gebiet ist teilweise
deckungsgleich mit dem EU-Vogelschutzgebiet ,NSG Ahrensee und norddstlicher Westensee
(Geb.Nr. 1725-401). Das Gebiet ist durch die FluR- und Seenlandschaft mit angrenzenden
Niederungen gepragt. Aufgrund der Entfernung und des vergleichsweisen kleinen Bauvorhabens
(zwei zusatzliche Bauplatze) ist eine Betroffenheit auszuschlieRen. Etwa gleich weit ist das FFH-
Gebiet 1626-325 entfernt. Hierbei handelt es sich um eine Bunkeranlage in Kiel-Wik, die
besondere Bedeutung fir verschiedene Fledermausarten hat. Eine mégliche Betroffenheit kann
hier ebenfalls ausgeschlossen werden.

Weitere FFH-Gebiete befinden sich in noch gré3erer Entfernung zum Plangebiet, wodurch eine
Betroffenheit durch die geplante MaRnahme ebenfalls ausgeschlossen werden kann. Die
geplanten Veranderungen im B-Plangebiet ist durch die Ausweisung von zwei zusatzlichen
Bauplatzen als gering zu bezeichnen, so dass hierdurch keine Fernwirkung auf Schutzgebiete
verursacht wird. Die Eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten durch die Aufstellung und
Umsetzung der ersten Anderung des B-Planes Nr. 5 der Gemeinde Ottendorf kann darum
ausgeschlossen werden.

Weitergehende Aussagen konnen der Faunistischen Potenzialabschatzung / der Prifung
mdglicher artenschutzrechtlicher Verbote entnommen werden, die dieser Begriindung als Anlage
beigefugt ist.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Im Rahmen von 6rtlichen Bauvorschriften geméaR § 84 LBO werden Festsetzungen zur aul3eren
Gestaltung der baulichen Anlagen sowie der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen getroffen.
Dadurch soll im Sinne der Bewahrung und positiven Weiterentwicklung des Ortsbildes eine
ansprechende und harmonische Einfligung der geplanten Geb&aude in die Umgebungsbebauung
und die angrenzende Landschaft gewéhrleisten werden.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

In gesamten Plangebiet ist die Gestaltung der Fassaden der Hauptgebaude nur zuléssig, in rotem
bis rotbraunem, gelben, grauem, weilBem oder weil3 geschlammtem Verblendmauerwerk, mit
Mischtonen der genannten Farben gestaltetem Verblendmauerwerk oder in einer in einem roten
oder hellen Farbton tUberstrichenen Putzflache, die einen Remissionswert von mindestens 70 %
aufweisen muss. Der Remissionswert (Hellbezugswert) gibt an, in welchem Umfang von einer
Flache bzw. Farbe das Licht reflektiert wird und ist jeder Farbe zugeordnet. Diese
Gestaltungsvarianten  entsprechen den in Ottendorf Ublichen und ortstypischen
Gestaltungsmerkmalen und schliel3en gestalterisch stark abweichende Gebaude aus.

Die Farbgebung von Mauerwerk setzt sich heute vielfach aus unterschiedlichen Farbténen und
Farbungen zusammen, so dass es mitunter schwierig sein kann, einen Farbton eindeutig zu
definieren. Die diesbezlgliche Festsetzung ist daher dahingehend formuliert, dass auch
Mischttne aus den in der Festsetzung genannten Farben zuléssig sind.

Dariiber hinaus ist die Gestaltung der Fassaden auch vollstdandig mit Holzverkleidungen aus
flachen Brettern zuléssig. Damit wird der Nachfrage nach dieser Bauform entsprochen. Zur
Einpassung in die Umgebungsbebauung erfolgt die Vorgabe, dass Holzh&user nur naturbelassen
oder farblos lasiert, in roter Farbgebung oder in einem hellen Farbton, der einen Remissionswert
von mindestens 70 % aufweisen muss, gestaltet werden dirfen.

Fur Teilflachen der Fassaden durfen je Fassadenseite fir bis zu 40 % der Fassadenflache der
jeweiligen Gesamtflache auch andere Materialien verwendet werden. Dies ist beispielsweise
anwendbar fiir Giebelflachen oder Obergeschosszonen und erweitert den Gestaltungsspielraum
um heute Ubliche und zeitgeméafle Gestaltungsvarianten.

Als Dacheindeckung der Hauptgeb&ude sind Dachsteine in den Farbtonen Rot, Rotbraun, Braun
oder Anthrazit zuldssig. Auch diese Gestaltungsvarianten entsprechen den ortstypischen
Gestaltungsmerkmalen. Daruiber hinaus sind zur Erweiterung des Gestaltungsspielraumes auch
Grundéacher zulassig. Letztere tragen zudem durch einen verringerten Wasserabfluss zu einer
Verbesserung des Kleinklimas bei.
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8.2.

Vor dem Hintergrund einer ortstypischen Gestaltung der Bebauung sind Dachsteine mit
hochglanzenden Oberflachen generell unzulédssig. Insbesondere im Ubergangsbereich zur
Landschaft stellen sich derartige Dachflachen als Fremdkdrper dar.

Im gesamten Plangebiet sind als Dachform der Hauptgebdude ausschlieRBlich symmetrisch
geneigte Sattel-, Walm und Krippelwalmdécher sowie Pultddcher mit gegeneinander geneigten
Dachflachen zuléssig.

Die Dachneigung wird auf 25° bis 50° begrenzt, da diese Bandbreite der zulassigen Dachneigung
in Verbindung mit den festgesetzten Dachformen am ehesten daflrr geeignet ist, eine ruhige
Dachlandschaft am Siedlungsrand zu erzeugen.

Bei einer zweigeschossigen Bebauung sowie bei der Ausbildung von Grindachern darf die
Dachneigung bis auf 15° abgesenkt werden, um den gestalterischen und bautechnischen
Anforderungen dieser Bauformen nachzukommen.

Klarstellend ist festgesetzt, dass fur Dachaufbauten auch andere Dachneigungen zuléssig sind.

Zugunsten einer ruhigen Dachlandschaft werden Regelungen zur maximalen Breite von
Dachaufbauten sowie zu deren Mindestabstand zu den Ortgéngen und untereinander getroffen.
Dachgauben und Dachaufbauten sind nur in einer Gesamtlénge von insgesamt maximal 50 %
der Gebaudelange und einer Einzellange von maximal 4,00 m zulassig und missen
untereinander und zu den seitlichen Dachabschliissen einen Abstand von mindestens 1,00 m
einhalten. Mal3gebend fir die Bestimmung des Abstandes untereinander und zu den seitlichen
Dachabschliissen (Ortgang) ist die aul3ere Begrenzung der jeweiligen seitlichen Au3enwand der
Dachgauben oder Dachaufbauten. Als Gebaudelange gilt die Lange zwischen den aufReren
Begrenzungen der aufgehenden AuRBenwéande des Gebaudes. Verhindert werden soll damit
auch, dass Dacher durch Ubergrof3e Gauben bei Beibehaltung einer bauordnungsrechtlichen
Einordnung als Nichtvollgeschoss ,aufgeklappt® werden.

Fur eine dezentrale Rickhaltung von Regenwasser sowie zur Verbesserung des Kleinklimas sind
die Dacher der Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze) und Nebenanlagen als Grindach
herzustellen.

Zur Sicherstellung einer ruhigen Dachlandschaft missen Doppelhduser je Doppelhaus eine
einheitliche Dacheindeckung, Dachform und Fassadengestaltung aufweisen.

Ebenfalls zugunsten einer ruhigen Dachlandschaft sind Regelungen zu Solaranlagen auf
Dachflachen erfolgt. Der Ausschluss von Kleinwindkraftanlagen erfolgt auf Grund der von
derartigen Anlagen ausgehenden Emissionen, die sich stérend auf die Nachbarschaft auswirken
kénnen.

Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen, Stellpldtze und Einfriedigungen

Zugunsten einer ansprechenden Gestaltung, als Beitrag zur Durchgriinung und einer reduzierten
Oberflachenversiegelung werden Festsetzungen (ber die Art der Einfriedungen von
Grundstiicken sowie der Gestaltung der Stellplatzanlagen fir Fahrzeuge sowie deren Zufahrten
getroffen.

Zur Beschrankung des Versiegelungsgrades auf das notwendige Maf3 werden Festsetzungen zur
Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen insbesondere der ebenerdigen
Stellplatzflachen und deren Zufahrten getroffen. Diese missen in wasserdurchlassiger Bauart
hergestellt werden, um auch fur diese Flachen eine Versickerung von Regenwasser zu
ermoglichen.

Als Einfriedungen entlang der 6ffentlichen und privaten ErschlieBungsflachen sind nur als
maximal 1,20 m hohe Hecken oder als Friesenwélle zulassig, wobei grundstiicksseitig Draht-
oder Metallgitterzaune bis maximal 1,00 m Ho6he vorgesetzt werden diirfen. Diese Festsetzung
zu den Einfriedungen dient der Eingriinung des 6ffentlichen und privaten Strallenraumes und der
Durchgriinung des Plangebietes. Auf Einfriedungen anderer Art wurde, um dieses Ziel zu
erreichen, bewusst verzichtet.

Zur gestalterischen Einbindung sind Standorte fur Mullbehélter nur in baulicher Verbindung mit
den Gebéauden, Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Einfriedungen vorzunehmen
oder mit einem Sichtschutz oder einer Hecke zu umgeben.

Zugunsten einer positiven Gestaltung der Gartenbereiche sowie zur Reduzierung des
versiegelungsgrades ist festgesetzt, dass die Gestaltung der unbebauten, nicht durch zulédssige
hochbauliche Anlagen und Nebenanlagen sowie Stellplatze versiegelten Grundstiicksflachen in
Form von Schotter- und Kiesflachen (Schottergarten) sowie mit Folie und Vlies abgedeckte
Gartenzonen unzulassig ist.
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8.3.

10.
10.1.

Zahl der notwendigen Stellplatze oder Garagen

Wegen des generell erhdhten Fahrzeugbestandes privater Haushalte, der auch fir das
Plangebiet zu erwartend ist, wird festgesetzt, dass mindestens zwei Stellplatze je Wohneinheit
auf dem Grundstuck selbst herzustellen sind. Dies wirkt dem Parkdruck innerhalb des 6ffentlichen
und privaten Verkehrsraumes entgegen und stellt sicher, dass auf den privaten
Grundstucksflachen in ausreichendem Umfang Parkraum geschaffen wird.

IMMISSIONSSCHUTZ

Bei der Betrachtung des Immissionsschutzes sind sowohl Immissionen, die auf das Plangebiet
einwirken, als auch Emissionen, die von ihm ausgehen und benachbarte Nutzungen
beeintrachtigen kdnnten, zu prifen.

Hinsichtlich der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen bzw. von ihm ausgehender Immissionen
sind keine Immissionskonflikte zu erwarten.

Bei der am Plangebiet nordlich vorbeifiihrenden DorfstraRe (L 194) handelt es sich zwar um eine
Uberdrtliche Verkehrsverbindung, auf Grund der Verkehrsmengen und der im Bereich des
Plangebietes gefahrenen Geschwindigkeiten (Tempo 50) sind von dort jedoch keine
UberméRigen Larmbelastungen zu erwarten. Daher sind nach derzeitigem Planungsstand keine
schutzenden MalRnahmen erforderlich. Die Hauptwohnnutzungen sowie die Auflenwohnbereiche
werden sich zudem auf Grund deren Ausrichtung nach Siden oder Westen auf der
larmabgewandten Seite befinden.

Ostlich des Plangebietes verlauft die KreisstralRe 4 (Melsdorfer Weg). Die Ortstafel befindet sich
in etwa mittig des Baufeldes des Teilgebietes 1. Nordlich der Ortstafel gilt, dass Tempo 50
eigehalten werden muss und sinngemal die Aussagen, die auch zu den Larmimmissionen von
der L 194 getroffen wurden.

Da sich der sudostlichste Bereich des Plangebietes bereits auf3erhalb der Ortstafel befindet, wo
eine Geschwindigkeit von 100 km/h zul&ssig ist, ist hier und auf Grund der Beschleunigung der
Fahrzeuge auch in angrenzenden Bereichen mit einer erhdhten Larmbelastung zu rechnen. Auf
Grund der geringen Verkehrsmengen auf der Strecke ist nicht davon auszugehen, dass es an
der angrenzenden Bebauung zu unzumutbaren Beeintrachtigungen kommt. Allerdings wére es
wuinschenswert, die Ortstafel weiter nach Stiden an die Grenze der vorhandenen Bebauung zu
verschieben, um bestehende Beeintrachtigungen weiter zu verringern.

Die Verkehrsbelastung der vorhandenen Wohnbebauung und anderer benachbarter Nutzungen
wird sich durch das geplante Vorhaben nur unwesentlich erhéhen und ist insgesamt als gering
einzustufen, da lediglich zwei neue Gebaude geplant sind.

Bestehende sowie kiinftige gewerbliche oder gemischte Nutzungen haben -wie auch bereits in
der Vergangenheit- Ricksicht auf benachbarte Wohnnutzungen zu nehmen und dies im
jeweiligen Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Insofern sind Konflikte hinsichtlich der
gegenseitigen Vertraglichkeit nicht zu befiirchten.

Vom Plangebiet im Ubrigen ausgehende Emissionen beschranken sich auf Larm- und
Staubbelastungen wahrend der Bauzeit und sind als befristete Belastungen hinnehmbar.

Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen benachbarter Nutzungen, die fir die vorgesehene
Nutzung problematisch sein kénnte, sind insgesamt nicht erkennbar.

ERSCHLIESSUNG

VerkehrserschlieBung

Das Gewerbegrundstiick wird Uber die Dorfstral3e erschlossen. Die bestehende Zufahrt befindet
sich innerhalb der Ortsdurchfahrt. Die vorhandene private Verkehrsflache stellt eine ausreichend
dimensionierte ErschlieBungsstralRe innerhalb des Plangebietes dar.

Im Einmindungsbereich ist das erforderliche Sichtdreiecke festgesetzt. Innerhalb der Flachen
des Sichtdreiecks sind bauliche Nutzungen jeglicher Art unzulassig sowie Anpflanzungen und
Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von maximal 0,80 m Uiber der Oberkante der angrenzenden
Fahrbahn zulassig.

Eine Wendemaoglichkeit besteht derzeit nicht, ist kiinftig auch nicht vorgesehen und ware auch
vor dem Hintergrund der zur Verfigung stehenden Flachen und der Anzahl der mdglichen
Grundstiicke innerhalb dieses Bereiches nicht angemessen. Daher wird im Zufahrtsbereich eine
Aufstellflache fur Mullbehalter vorgesehen.
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Entlang der privaten ErschlieBungsstral3e sind Flachen fur insgesamt ca. 18 bis 20 private
Stellplatze vorhanden, die als solche festgesetzt werden. Die ca. 9 bis 10 Stellplatze im
westlichen Bereich werden dem Teilgebiet 1 und die ca. 9 bis 10 Stellplatze im ndrdlichen Bereich
den Teilgebieten 1 bis 3 zugeordnet. Weitere Stellplatze koénnen auf den privaten
Grundstucksflachen hergestellt werden.

Auch das sldwestlich gelegene kiinftige Wohnbaugrundstiick soll von Norden erschlossen
werden, was fir die Nutzung eines ungestérten Sidgartens von Vorteil ist.

Es sollen keine Ein- und Ausfahrten ausgehend von der Stralle Rammskrug im stdlichen
Plangebietsrand hergestellt werden, da auf der einen Seite die ErschlieBung des Plangebietes
bereits ausreichend Uber die DorfstraBe und die private ErschlieBungsstrale vorhanden und
gesichert ist und auf der anderen Seite zusatzliche Verkehre durch die StraRe Rammskrug
vermieden werden sollen.

Der relativ schmale Strallenquerschnitt ohne eine, heutigen Anforderungen geniigende
Wendemdglichkeit soll nicht weitergehend belastet werden. In der StraRe Rammskrug stehen
zudem keine offentlichen Parkplatze zur Verfugung, die einer mdglichen Neubebauung
zugeordnet werden kbénnten.

10.2. Technische Infrastruktur

Die vorhandene Bebauung entlang der Dorfstral3e ist Gber die in der Stral3e verlegten Leitungen
an die dort vorhandenen Versorgungseinrichtungen angeschlossen. Bei einer Neubebauung der
zur Verfigung stehenden Flachen kann an die dort verlegten Leitungen angeschlossen werden.

Die Schmutz- und Regenwasserwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Die Leitungen
sind in ausreichender Dimension vorhanden, um die durch die Nachverdichtung entstehende
geringe Mehrbelastung aufzunehmen.

Die durch das Plangebiet verlaufenden Leitungen (Regenwasser- und Schmutzwasser) wurden
als Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

Eine Uberbauung der Leitungen und erforderlicher Sicherheitsabstande durch hochbauliche
Anlagen, die es unmdglich machen, bei ggf. erforderlichen Arbeiten an die Leitungen
heranzukommen, ist unzuldssig. Flachenversiegelungen in Form von Stellplatzen und Zufahrten
hingegen sind méglich. Eine Uberbauung durch tberdachte Stellplatze mit nur punktuellen
Fundamenten kann moglich sein, bedarf aber der Klarung im Einzelfall.

Die Gewasseraufsicht des Kreises Rendsburg-Eckernforde teilt hierzu folgendes mit:

»In dem geplanten Bereich befindet sich gemaf Anlagenverzeichnis ein verrohrtes Gewasser des
Wasser- und Bodenverbandes Kronshagen-Ottendorfer Au. Der WBV hat eine gesetzlich
festgelegte Unterhaltungspflicht, insofern ist zu der Verrohrung der satzungsrechtliche
Mindestabstand von 5,0 Metern einzuhalten. Abweichungen von der Satzung sind mit dem WBV
abzustimmen. Eine Uberbauung des Gewassers kann nicht genehmigt werden.“

Der WBYV Kronshagen-Ottendorfer-Au wurde an der Planung beteiligt und hat mitgeteilt, dass es
sich bei der Verrohrung um Dimensionen bis DN 800 handelt und die vorgesehene
Freihaltetrasse (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) ein Mindestmalf3 darstellt. Es wird nicht darauf
hingewiesen, dass grolRere Abstande der geplanten baulichen Nutzung zur Leitungstrasse
erforderlich werden. Insofern wird die vorgesehene Planung als umsetzbar angesehen und an ihr
festgehalten.

Eine Uberbauung des Gewassers ist nicht vorgesehen. Durch die erfolgte 6rtliche Einmessung
sind die Lage von Schachten und damit auch des Leitungsverlaufes bekannt, so dass die
erfolgten Darstellungen des Leitungsrechtes als genau anzusehen sind.

Das Ing.- Biro Levsen wurde beauftragt zur 1. Anderung des B-Planes Nr.5 in der Gemeinde
Ottendorf eine Kanalbauplanung einschlieBlich eines A-RW 1 Nachweises zu erstellen. Im
Ergebnis der Planung und der Abstimmung mit der unteren Wasserbehtrde wurde folgendes
festgestellt: Die Anforderungen fir den Nachweis von A- RW 1 Bilanzen haben sich mittlerweile
verandert. Fur Grundstlicke mit befestigten Flachen von < 1.000mz2 ist kein A- RW 1 Nachweis
mehr erforderlich.

Das Amt Achterwehr -Abwasserentsorgung- weist auf folgendes hin:

.Das Flurstick 255 ist hinsichtlich der Schmutzwasserentsorgung nach Siden auf den
Rammskrug hin zu entwéssern. Der fehlende Hausanschluss wird auf Antrag durch die
Gemeinde bis auf das Grundstiick vorgestreckt werden, die tatsachlich entstehenden Kosten sind
von den Grundeigentimern zu erstatten. Die Abwasserbeseitigungssatzung der Gemeinde
Ottendorf ist zu beachten. Der Anschluss des an der Dorfstral3e gelegenen geplanten Gebaudes
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11.

12.

ist im konkreten Fall zu prufen. Hier kommen mehrere Mdglichkeiten fir den Anschluss der neu
geschaffenen Uberbaubaren Flache in Betracht.

Die Gemeinde Ottendorf betreibt keine offizielle Niederschlagswasserbeseitigungsanlage. In
beiden Fallen der neu geschaffenen Uberbaubaren Flachen ist jedoch ein Anschluss an die
gemeindliche Stralenentwasserungsanlage auf vertraglicher Basis mdglich. Hier ist im Falle der
Vorlage der konkreten Entwasserungsantragsunterlagen zu entscheiden.*

Die Versorgung mit Strom, Trinkwasser und Gas erfolgt durch die entsprechenden
Versorgungstrager.

Der Anschluss Telekommunikation kann an das Netz der Deutschen Telekom erfolgen.

Die Loschwasserversorgung wird Uber Hydranten des Trinkwassernetzes sichergestellt.
Sichergestellt werden muss laut Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfachs e.V. (DVGW) ein Loschwasserbedarf von 48 m3/h (800 I/min) tber die Dauer von
mindestens zwei Stunden. Der aktive Brandschutz wird durch die Freiwillige Feuerwehr Ottendorf
sichergestellt. Es ist vorgesehen, Wasserentnahmestellen in Form von Oberflurhydranten im
erforderlichen Umfang einzurichten.

Zur Loschwasserversorgung sowie zu weiteren Aspekten weisen die Stadtwerke Kiel auf
folgendes hin:

LWir mochten an dieser Stelle darauf hinweisen, dass die Stadtwerke Kiel AG das
Trinkwasserversorgungsnetz der Gemeinde Ottendorf betreibt. Dieses ist auf eine hygienisch
einwandfreie Trinkwasserversorgung dimensioniert. Eine flachendeckende Versorgung von
Loschwasser ist nicht vorgesehen; eine Entnhahme von Lodschwasser aus dem
Trinkwasserversorgungsnetz wird lediglich gestattet. Eine Verpflichtung zur
Loschwasserbereitstellung seitens der der Stadtwerke Kiel AG gibt es nicht.

Neu- oder Umbauten sind zusétzlich zum B-Planverfahren, durch Anfragen mit Leistungswerten
beim Netzbetreiber (projektinfo@stadtwerke-kiel.de) mindestens 6 Monate vor dem geplanten
Baubeginn anzumelden.*

Die Abfallbeseitigung wird zentral Uber den Kreis Rendsburg-Eckernférde geregelt. Die Abfalle
werden im Auftrag des Kreises von privaten Unternehmen an dem in der Planzeichnung
festgesetzten Millsammelplatz abgeholt. Die nicht mit einem ,Hol- und Bring-Service*
vereinbarten Mullbehalter sind an der Stral3e bereitzustellen.

KOSTEN

Der Gemeinde Ottendorf entstehen durch die Aufstellung des vorliegenden Bauleitplanes keine
Kosten.

Zwischen der Gemeinde und dem Grundstlckseigentumer ist ein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen worden, um die Ubernahme samtlicher Planungskosten durch den Vorhabentrager
Zu vereinbaren.

HINWEISE

Innerhalb des Plangeltungsbereichs befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine
Altablagerungen und keine Altstandorte. Sollten jedoch bei Umsetzung von Bauvorhaben
Bodenverunreinigungen zu Tage gefdrdert werden, ist die untere Bodenschutzbehdrde des
Kreises umgehend in Kenntnis zu setzen. Die weiteren MaRnahmen werden von dort aus
abgestimmt.

Bodenschutz: Im Zuge der Malinahmen sind die Vorgaben des BauGB (u.a. 8202 Schutz des
humosen Oberbodens), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchVv, § 12) des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG u.a. 8 7 Vorsorgepflicht) sowie des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG u.a. § 2 und § 6) einzuhalten.

Es wird auf 8 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG in der Neufassung vom 30. Dezember 2014)
hingewiesen:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder Uber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir
die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks
oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal
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und die Fundstétte in unverénderten Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach
Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde,
sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit.

Ottendorf, den . . . ... e e
- Die Birgermeisterin -
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