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BEGUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Sarzbiittel

filr das Gebiet "in der westlichen Ortslage zwischen der

WesterstraBe und der StraBe Sandberg*

Allgemeines
Die Gemeinde Sarzbiittel hat z. Z. rd. 655 Einwohner.

Sarzbiittel liegt im Ostlichen Teil Dithmarschens im Natur-
raum der "Heide-Itzehoer-Geest" an der LandesstrafBe 236
(L 236).

Nach dem Regionalplan des Planungsraumes IV des Landes
Schleswig-Holstein ist die Wohnfunktion Hauptfunktion und
die Agrarfunktion erste Nebenfunktion der Gemeinde.

Lage und Topographie des Bebauungsplangebietes

Die Lage des Bebauungsplangebietes ist aus dem Ubersichts-
plan im MaBstab 1 : 10.000 zu ersehen.

Das ca. 3,4 ha groBe Geestbodengeldnde ist relativ eben. Es
steigt vom Westen nach Osten leicht an und liegt zwischen 7
und 8 m iiber NN.

Eigentumsverhiltnisse

Die gesamte Fl&dche des Plangeltungsbereiches ist zum Zwecke
der BaulanderschlieBung von der Gemeinde angekauft worden.

Bei den Bodenverkehrsgenehmigungen ist zur Auflage zu ma-
chen, daB sich die Verk&ufer und Kidufer von Baugelinde den
Festsetzungen des Bebauungsplanes unterwerfen.

Notwendigkeit der ErschlieBung und Planungsziele der
Gemeinde

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich gewor-
den, um dem vorhandenen Bedarf an Baugrundstiicken fiir Wohn-
hausbauten in eingeschossiger offener Bauweise Rechnung zu
tragen und damit die Wohnfunktion zu sté&rken.

Die GroéBe des Plangeltungsbereiches wurde notwendig, um den
iiberwiegenden Eigenbedarf in der Gemeinde fiir ca. 10 Jahre
bis zum Jahre 2006 zu decken, um eine wirtschaftliche L&-
sung der Erschliefungsmafnahmen und um eine giinstige st&d-
tebauliche Gesamtgestaltung fiir die westliche Ortslage zu
erreichen. Es sollen 36 "Einfamilienhausgrundstiicke" in
zwei ErschlieBungsabschnitten erschlossen werden.
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Das Baugebiet wird entsprechend den Planungszielen der Ge-
meinde in Anlehnung an die vorhandene Wohnbebauung in der
westlichen Ortslage als allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt.

Um den "Einfamilienhauscharakter" in der westlichen Ortsla-
ge zu festigen, werden entsprechend dem vorhandenen Bedarf
nur Einzel- und Doppelhduser mit max. 4 Wohnungen festge-
setzt. Die aufgelockerte Bebauung in der gesamten Ortslage
von Sarzbiittel soll erhalten und weiter entwickelt werden.

Das allgemeine Wohngebiet wird in der Nutzung weiter einge-
schrénkt. Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 zuldssigen Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht zugelassen.

Von diesen Betrieben und Anlagen werden Beeintr&dchtigungen
durch Immissionen fiir das Wohngebiet erwartet, wie z. B.
Larmbeldstigungen durch Kfz-Verkehr und Beld@stigungen durch
L&rm und/oder Geriiche durch die Betriebe selbst.

Bei den Festsetzungen des allgemeinen Wohngebietes sind
weitere Belange des Umweltschutzes beachtet worden. Es ist
nicht zu erwarten, daB das kiinftige Wohngebiet durch Immis-
sionen, wie z. B. aus der Landwirtschaft, Gewerbe oder
durch Verkehr unzumutbar beeintr&dchtigt wird. Emissions-
trdachtige Gewerbebetriebe, landwirtschaftliche Betriebs-
grundstiicke mit Intensivtierhaltungen sowie verkehrsinten-
sive iliberdrtliche StraBen liegen nicht im Einwirkungsbe-
reich des Baugebietes. Das Baugebiet liegt in einer Entfer-
nung von ca. 50 m von einem gemeindeeigenen Spiel- und
Bolzplatz entfernt. Da der Spiel- und Bolzplatz in einer
abgegrabenen Kiesgrube ca. 5 m unterhalb des Gel&dndeniveaus
des Bebauungsplanes liegt, werden durch den Spielbetrieb
keine Larmimmissionen erwartet. Dariiber hinaus wird der
Spielplatz durch einen dichten Bewuchs an der B&schungskan-
te der ehemaligen Kiesgrube abgeschirmt.

Der Bebauungsplan wird aus der 2. Anderung des Fl&chennut-
zungsplanes entwickelt. Die Anderung des Flachennutzungs-
planes wird im Parallelverfahren zum vorliegenden Bebau-
ungsplan durchgefiihrt.

MaBnahmen fiir die Ordnung des Grund und Bodens

Soweit die vorhandenen Grenzen eine Bebauung nach dem vor-
liegenden Bebauungsplan nicht zulassen, kénnen bodenordnen-
de MaBnahmen nach den §§ 45 ff. BauGB, bei Grenzregelungen
das Verfahren nach §§ 80 ff. BauGB sowie bei Inanspruchnah-
me privater Flachen fiir 6ffentliche Zwecke das Verfahren
nach §§ 85 ff. BauGB vorgesehen werden.

Die Mafnahmen und Verfahren sollen jedoch nur dann vorgese-
hen'werden, wenn sie nicht oder nicht rechtzeitig im Wege
freier Vereinbarungen durchgefilhrt werden kénnen.
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Versorgungseinrichtungen

Stromversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit elektrischer Energie er-
folgt durch die Schleswag.

Gasversorgung

Das Baugebiet wird an das Erdgasnetz der Schleswag ange-
schlossen, sofern sich ein wirtschaftlicher Netzausbau er-

gibt.

Fernmeldeeinrichtungen

Das Baugebiet wird an das vorhandene Fernmeldenetz der
Deutschen Bundespost Telekom angeschlossen.

wasserversorgung

Die Wasserversorgung im Plangeltungsbereich erfolgt durch
den Wasserbeschaffungsverband Siiderdithmarschen.

Feuerldscheinrichtungen

Das zu verlegende Wasserleitungsnetz erh&lt in den vorge-
schriebenen Abst&nden Unterflurhydranten, die eine ausrei-
chende Brandbekdmpfung sicherstellen.
Entsorgungseinrichtungen

Miillbeseitiqung

Die Miillbeseitigung erfolgt iliber die zentrale Miillabfuhr.
Sie ist durch Satzung iiber die Abfallbeseitigung im Kreis
Dithmarschen geregelt.

Die durch die StraBe C erschlossenen Grundstiicke sind nur
unter erschwerten Bedingungen von den Miillfahrzeugen zu er-
reichen. Um dem erhdhten Unfallrisiko beim Rangieren zu be-
gegnen, werden die Sammelbehdlter von den betroffenen
Grundstiicken in die Fldche fiir die Abfallbeseitigung

- Miill - bereitgestellt. Die Fl&che ist entsprechend im Be-
reich der Einmiindung der StraBe C festgesetzt worden.

Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser aus dem Plangeltungsbereich wird mit
Riicksicht auf die Reinhaltung der Gewdsser iliber Kanalisati-
onsleitungen der vorhandenen gemeindlichen Kl&ranlage zur
Reinigung zugefiihrt.



Das anfallende Oberfldchenwasser von den S6ffentlichen Ver-
kehrsflédchen wird iiber ein auBerhalb des Plangeltungsbe-
reich zu errichtendes naturnahes Regenriickhaltebecken ge-
leitet. Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Ober-
flachenwasser ist zur Anreicherung des Grundwassers in den
Untergrund zu versickern. Die Versickerungseinrichtungen
sind entsprechend dem jeweiligen standdrtlichen Gegebenhei-
ten optimal zu gestalten (siehe Arbeitsblatt A 138 - Bau
und Vermessung entwdsserungstechnischer Anlagen zur Versik-
kerung von nicht schd@dlich verschmutztem Niederschlagswas-
ser - der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV)).

Die Planung und Ausfiihrung der erforderlichen MaBnahmen zur
Einleitung des Oberfldchenwassers und gekldrten Schmutzwas-
sers in die Vorfluter hat im Einvernehmen mit den Fachbe-
hérden zu erfolgen. Die technischen Bestimmungen zum Bau
und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung gem&B Be-
kanntmachung des Ministers fiir Natur, Umwelt und Landesent-
wicklung des Landes Schleswig-Holstein vom 25.11.1992 wer-
den beachtet.

StraBenerschlieBung
Die &duBere ErschlieBung erfolgt iiber die L 236.

Die Baugrundstiicke innerhalb des Baugebietes werden {iiber
die vorhandenen StrafBen Sandberg und WesterstraBe sowie
iiber die PlanstraBlen A - C erschlossen. Die vorhandenen
StraBen Sandberg und die WesterstraBe sind nicht ausrei-
chend ausgebaut. Im Zuge der ErschlieBung des vorliegenden
Bebauungsplanes wird ein verkehrsgerechter Ausbau (siehe
StraBenprofile) angestrebt. Die Gemeinde beabsichtigt, die
StraBen entsprechend den dargestellten StraBenprofilen bis
hin zur L 236 verkehrsgerecht auszubauen. Fiir den &stlichen
Streckenabschnitt der WesterstrafBe wird entsprechend der
Bebauungsplan Nr. 2 gedndert.

Die Gemeinde beabsichtigt weiterhin, die ErschlieBungsstra-
Ben verkehrsberuhigt auszubauen. Durch bauliche MaBnahmen,
wie z. B. Fahrbahnverengungen, Aufpflasterungen usw. soll
eine "natiirliche Verkehrsberuhigung” erreicht werden. Eine
Verkehrsberuhigung nach Zeichen 325/326 wird nicht beab-
sichtigt.

Die Entwurfsgeschwindigkeit betrdgt 50 km/h, auf der Plan-
strale C 30 km/h.

Bei der Bemessung der Sichtdreiecke wird allgemein eine
Vorfahrtsregelung von "rechts vor links" angenommen. Im
Einmiindungsbereich der StraBe C in die PlanstraBe B ist ein
Ausbau nach § 10 StVO vorgesehen, so daB hier keine freizu-
haltenden Sichtfl&chen (Sichtdreiecke) erforderlich werden.



10.

11.

Ruhender Verkehr

Die nach der Landesbauordnung Schleswig-Holstein erforder-
lichen Stellpl&tze sind auf den Grundstiicken selbst zu er-
richten.

Die Festsetzung der 6ffentlichen Parkplédtze richtet sich
nach Ziffer 5.2.1.2 der EAE 85. Danach ist ein Parkplatz
fiir 3 - 6 Wohnungen festzusetzen. Im Hinblick auf die dérf-
liche Bau- und Nutzungsstruktur werden die &ffentlichen
Parkplédtze in einem Verh&dltnis von 1 : 4 zu den notwendigen
Pflichtstellpldtzen festgesetzt. Es werden rd. 52 Wohnein-
heiten (WE) erwartet:

52 / 4 = 13 6ffentliche Parkpl&dtze erforderlich.

Die erforderlichen Parkpl&tze sind in ausreichender Anzahl
im Bereich der ErschlieBungsstraBen festgesetzt worden.

Spielméglichkeiten

Der Spielplatzbedarf soll durch den Ostlich des Bebauungs-
planes gelegenen Spiel- und Bolzplatz gedeckt werden. Es
handelt sich hierbei um eine grbBere gemeindeeigene Flé&che,
die bereits entsprechend als Spiel- und Bolzplatz genutzt
wird. Der Spielplatz ist geeignet fiir schulpflichtige Kin-
der im Alter von 6 - 14 Jahren. Der Spielplatz wird mit dem
Baugebiet durch einen FuBweg angebunden und ist dadurch fiir
alle Grundstiicke innerhalb des vorliegenden Bebauungsplanes
in angemessener Entfernung erreichbar.

Natur- und Landschaftsschutz

Die Realisierung des Bebauungsplanes, Errichtung der bauli-
chen Anlagen und ErschlieBungsanlagen, stellt nach dem Lan-
desnaturschutzgesetz (LNatSchG) Schleswig-Holstein vom
16.06.1993 einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Das
Landschaftsbild wird beeintrédchtigt.

Nach § 6 LNatSchG sind die 6rtlichen Erfordernisse und MaR-
nahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes auf
der Grundlage des Landschaftsrahmenplanes unter Beachtung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung in Landschafts-
plédnen und ggf. auch durch einen Griinordnungsplan darzu-
stellen. Im Rahmen der Aufstellung des Landschaftsplanes
hat die Gemeinde fiir den Bereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes einen Griinordnungsplan aufgestellt. Der Land-
schaftsplan ist noch nicht abgeschlossen. Die nach dem
Griinordnungsplan erforderlichen Eingriffsminimierungen so-
wie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden weitgehend im
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes festge-
setzt:

- Begrenzung der Grundfl&chenzahl, um die Versiegelungs-
flachen relativ gering zu halten,



- Begrenzung der H8hen der baulichen Anlagen zur Vermeidung
einer wesentlichen Beeintrdchtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes,

- Festsetzung von B&umen und Strduchern und Einzelb&umen
auf den privaten und 6ffentlichen Grundstiicksfldchen so-
wie im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfl&dchen zur har-
monischen Eingliederung des Baugebietes in das Orts- und
Landschaftsbild,

- die Oberfldchenbeldge der 6ffentlichen Gehwege, Park-
pldtze und Stellpl&dtze sowie die Grundstiickszufahrten
werden nur in wasserdurchlédssigem Material, wie z. B.
Betonpflaster mit breiten Rasenfugen usw. zugelassen,

- Erhaltung und Errichtung der vorhandenen bzw. neu zu er-
richtenden Knicks,

- das Anpflanzen von Hecken an den seitlichen und hinteren
Grundstiicksgrenzen mit heimischen standortgerechten
Heckenpflanzen/-gehdlzen,

- das Niederschlagswasser von den privaten Grundstiicken ist
auf den Grundstiicken selbst 2zu versickern.

Nach der Bilanzierung der Ausgleichsmafnahmen zum Bebau-
ungsplan (siehe Griinordnungsplan) wird davon ausgegangen,
daB ein Ausgleich nicht vollst&dndig innerhalb des Bebau-
ungsplanes erreicht werden kann. Die Gemeinde beabsichtigt
aus diesen Griinden eine ca. 4.800 m? grofle Fl&che auBerhalb
des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes fiir Natur-
schutzzwecke zur Verfiigung zu stellen. Eine Ausgleichsfléd-
che dieser GroBe l&aBRt sich im geplanten Wohngebiet nicht
sinnvoll integrieren und wdre durch angrenzende Siedlungs-
bereiche dauernden Stdrungen ausgesetzt. Auch die angren-
zenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen stehen fiir den
Zweck des Ausgleichs nicht zur Verfiigung. Bei der externen
Flidche handelt es sich um eine z. Z. als Weihnachtsbaumkul-
tur genutzte Fldche. Diese befindet sich 400 m westlich des
geplanten Baugebietes. Nach dem Abtrieb der Weihnachtsb&ume
- in ca. 2 - 3 Jahren - soll diese Fldche im Rahmen der Er-
satzmaBnahmen durch Bepflanzung mit Laubbdumen &kologisch
aufgewertet werden. Die Bepflanzung erfolgt nach der
Pflanzliste des Griinordnungsplanes.

Der erforderliche Knickausgleich soll durch zwei verschie-
dene ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Bebauungsplangebietes
kompensiert werden:

1. Anlage eines Knicks als westliche und nérdliche Umgren-
zung des zukiinftigen Naturlehrgartens an der OsterstraBe
(siehe Griinordnungsplan)

2. Bepflanzung des siidlichen Bereiches der Béschung, die

den norddstlich an das geplante Baugebiet grenzenden
Spiel- und Bolzplatz umgibt (siehe Griinordnungsplan).
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Durch die Umsetzung der vorgenannten Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen wird in der Bilanzierung vom Eingriff und
Ausgleich ein ausgeglichenes Verhdltnis erreicht.

Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen innerhalb des Bebau-
ungsplanes im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfldchen, die
Errichtung eines neuen Knicks am Fufweg zum Spielplatz und
Schlieflung der Knickliicken werden durch die Gemeinde im
Rahmen der ErschlieBungsarbeiten vorgenommen. Art, Menge
und Umfang der Bepflanzungen und Mafnahmen werden nach dem
Griinordnungsplan durchgefiihrt. Die MaBnahmen, die durch die
kiinftigen privaten Grundstiickseigentiimer vorzunehmen sind,
werden nach dem Griinordnungsplan durchgefiihrt. Die Grund-
stiickseigentiimer werden im Grundstilickskaufvertrag durch die
Gemeinde dazu verpflichtet.

Der Griinordnungsplan wird Anlage zur Begriindung des vorlie-
genden Bebauungsplanes.

Kosten / Finanzierung

Kosten

Zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes werden folgende Kosten
ermittelt:

a) Grunderwerb (Bruttobauland) -

b) Erschliefungskosten

- Ausbau der vorhandenen Er-

schlieBungsstrafBen Sandberg

und WesterstrafBe 150.000,00 DM
- Ausbau der Planstraf3ien B

teilweise und C (1. Er-

schlieBungsabschnitt) einschl.

der Oberflédchenentwédsserung u.

Beleuchtung 250.000,00 DM
- Ausbau der Planstrafien A

und B teilweise (2. Er-

schlieBungsabschnitt) einschl.

der Oberfl&chenentwdsserung u.

Beleuchtung 350.000,00 DM
- Abwasserbeseitigung

(Schmutzwasserkanalisation)

je ErschlieBungsabschnitt 100.000,00 DM

c) AusgleichsmaBnahme einschl. der
freiwilligen Mafinahmen durch die
Gemeinde auBerhalb des B-Plange-
bietes ca. 100.000,00 DM

d) Planungskosten (Bauleitpldne) ca. 25.000,00 DM
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Finanzierung

Das Baugebiet ist bereits im Eigentum der Gemeinde bzw. ist
von der Gemeinde zum Zwecke der BaulanderschlieBung erwor-
ben und bezahlt worden. Die Finanzkraft der Gemeinde wird
dadurch nicht mehr belastet.

Der beitragsfdhige ErschlieBungsaufwand nach § 127 BauGB
betrégt fiir den 1. ErschlieBungsabschnitt (Kosten zum Aus-
bau der WesterstraBe und der PlanstraBen B teilweise und C)
rd. 350.000,00 DM, fiir den 2. ErschlieBungsabschnitt (Ko-
sten fiir den Ausbau der StraBe Sandberg und der PlanstraBen
A und B teilweise) rd. 400.000,00 DM. Der nach dem BauGB
beitragsfdhige ErschlieBungsaufwand wird iiber Vorauslei-
stungen auf die ErschlieBungsbeitrdge und aus den Grund-
stiicksverk&ufen finanziert. Der 10 %$ige gemeindliche Anteil
wird rechtzeitig bei der Finanzplanung der Gemeinde aus den

Haushaltsmitteln finanziert. Sofern die gemeindliche Sat-

zung 2zur Erhebung von ErschlieBungsbeitrédgen unvollst&ndig
oder unzureichend ist, wird diese entsprechend ge#ndert.

Die privaten Zuwegungen (mit Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten zu belastenden Fl&chen zugunsten der Anlieger) zu den
Grundstiicken Nr. 5, 7, 17, 18 und 21 - 24 werden im Zuge
der ErschlieBung von der Gemeinde ausgebaut. Die Kosten
hierfiir werden zun&chst von der Gemeinde vorfinanziert. Ei-
ne Refinanzierung ist i{iber die Grundstiicksverkdufe aller
Baugrundstiicke vorgesehen. Die betroffenen Fl&chen sind
durch die hinterliegenden Grundstiickseigentiimer zu erwerben
und verbleiben nach dem Ausbau in deren Eigentum. Unterhal-
tungsarbeiten und Folgekosten entstehen der Gemeinde nicht
durch die vorgenannten MafBnahmen.

Aufwendungen fiir die zentrale Kl&ranlage fallen nicht an,
da die vorhandene Kl&ranlage ausreicht, den vermehrten
Schmutzwasseranteil aufzunehmen. Fiir Aufwendungen der
Schmutzwasserkanalisation werden kostendeckende Beitr&ge
nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) erhoben. Die Satzung
wird entsprechend gedndert bzw. erweitert, wenn dies erfor-
derlich wird.

Die Aufwendungen fiir die Herstellung der Wasserversorgungs-
einrichtungen einschlieBlich der Léschwasserversorgung
trédgt der Wasserbeschaffungsverband Siiderdithmarschen. Die
Finanzkraft der Gemeinde wird nicht belastet.

Fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen innerhalb des Baugebie-
tes, die nicht durch die kiinftigen Grundstiickseigentiimer
selbst durchzufiihren und zu finanzieren sind werden kosten-
deckende Beitrdge nach der durch die Gemeinde zu beschlie-
Bende Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen
nach § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erhoben.






