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Rédumlicher Geltungsbereich

Der raumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 liegt im Westen der
Ortslage Grofflintbek zwischen dem Sportplatz und dem Niederungsbereich der
Flintbek im Norden, der Eisenbahnstrecke Kiel-Hamburg im Osten sowie der
freien Feldmark im Stden und Westen. Im Westen - auBerhalb des Plangeltungs-
bereichs - geht das Gelande in die Eiderniederung {iber.

Der'réumliche Geltungsbereich umfalt eine Flache von ca. 14,32 ha.

Bei dem Plangebiet handelt es sich im wesentlichen um das Betriebsgelande der
Dyckerhoff & Widmann AG. Sidlich angrenzend liegt ein Bereich mit kleinstruktu-
rierter, gemischter Bebauung. In diesem Bereich ist noch das urspriingliche
Gelandeprofil vorhanden; mit groRRter Hohe von ca. 29 m . NN nahe der Strale
"An der Bahn". Das Betriebsgelédnde der DYWIDAG wurde auf ca. 20 m . NN
nivelliert durch Abgrabung im stddstlichen Teit und Aufschiittung im westlichen
und nordwestlichen Teil des Grundstiicks. Die durch Aufschiittung entstandenen
Bdschungsbereiche sind im wesentlichen mit Gehdlzen bestanden.

Im Stiden (entlang der Grenze des Plangebietes) sind Knicks vorhanden. Weiterhin
liegt hier ein Stlick Gartenbauland mit reichhaltigem Baumbewuchs. Die Hausgér-
ten in diesem Bereich sind als Zier- und Nutzgarten angelegt; sie weisen keine Be-
sonderheiten in Form von grofRen, alten Baumen o. 4. auf.

Das Betriebsgeldnde der DYWIDAG ist (bis auf eine Gehdlzzone am Nordrand des
Gelandes, westlich der neu geplanten ErschlieBungsstralle) frei von héherem Be-
wuchs. Allerdings haben sich vereinzelt Pioniergehélze angesiedelt.

Der raumliche Geltungsbereich wurde gegendber der urspriinglichen Planfassung
geandert. Im sudlichen Teil des Plangebietes beschrankt sich der Geltungsbereich
nunmehr auf die Flache mit gemischter Bebauung sowie den siidlich angrenzen-
den Gartenbaubetrieb. Im Norden wurde der Einmiindungsbereich der Zufahrts-
strafle vom Eiderkamp zum Gebiet mit hineingenommen. Die Griinde hierfir wer-

den im nachfolgenden Kapitel erlautert.

Planungserfordernis, planungsrechtliche Voraussetzungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde Ende der 80er Jahre begonnen,
ausgelost durch die Umstrukturierung des Industriebetriebes Dyckerhoff & Wid-
mann AG (DYWIDAG), entstanden durch den Strukturwandel im gesamten Bau
wesen. Im selben Zeitraum wurde auch die 8. Anderung des Flachennutzungs-

planes durchgefihrt.

Vor der 8. Anderung des F-Planes war fir das Plangebiet in der Ursprungsfassung
ein Industriegebiet (Gl) ausgewiesen. Dieser Gebietstyp war fiir den gréReren
noérdlichen Bereich, der das Betriebsgelande des Betonwerkes umfalite, zutreffend.

Far die tbrigen Bereiche war diese Fidchendarstellung nicht zutreffend, da eine
kleinere, stdliche Teilflache zwischenzeitlich eine typische Mischgebietsnutzung
aufgenommen hatte. Eine Dreiecksflache in der Gréfle von 0,7 ha im Stidwesten




sowie eine 1,17 ha groRe Flache im Stden des als Industriegebiet dargesteliten
. Bereiches wurden fir keine Nutzung in Anspruch genommen.

In Anbetracht der umliegenden Nutzungen (Sportanlagen und Wohnbauflachen)
wurde der Bereich in der 8. F-Plan-Anderung in Gewerbegebiete und Mischgebiete
zurlickentwickelt. Die nicht genutzten Bereiche wurden als landwirtschaftliche
Nutzflachen dargestellt, zudem wurden nach Westen und Siiden 50 m breite Grin-
flachen als Pufferzonen zur Landschaft eingefiigt.

Der urspriingliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgte exakt dem Ande-
rungsbereich der 8. Flachennutzungsplan-Anderung. Er orientierte sich (vor allem
im stdlichen Teil) weder an den Grundstlicksgrenzen noch an raumlichen Merkma-
len. Da aus heutiger Sicht die Festsetzung von landwirtschaftlicher Nutzfliche im
Bebauungsplan (berflissig ist und auch die damals gemachten griinordnerischen
Festsetzungen im Bereich des Mischgebietes nicht durchflhrbar erscheinen, wurde
im Sliden der Geltungsbereich geandert und auch andere grinordnerische Fest-

setzungen gewahlt.

Im Norden wird die Zufahrt und ein Teil des Eiderkampes in den Plan aufgenom-
men, damit der Ausbau der Stralie "An der Bahn" und der Umbau des Einmian-
dungsbereiches planungsrechtlich abgesichert ist.

Der Bebauungsplan wurde zwar 1992 als Satzung beschlossen, jedoch aus ver-
schiedenen Grinden nicht angezeigt. In den folgenden Jahren wurden von der
Firma DYWIDAG firmenintern Uberlegungen zur Umstrukturierung und Neuorgani-
sation angestellt. Urspriinglich war geplant, den Standort vollsténdig aufzugeben.
Jetzt sollen in der noch stehenden Halle weiterhin Betonfertigteile hergestellt wer-
den. Die AulRenflachen wurden jedoch vollstdndig freigemacht und stehen nun fur
eine weitere Nutzung zur Verfiigung.

Zwischenzeitlich wurde fiir eine Teilflache nérdlich der grofen Halle ein Grund-
stlicksinteressent gefunden. Der investor méchte dort zwei Supermérkte errichten,
woflr die Ausweisung eines Sondergebietes notwendig wird. Dieses Planvorhaben
[6ste die jetzige Uberarbeitung des Bebauungsplanes aus.

Hintergrund fur die Errichtung der beiden Laden sind die Umsiedlungswinsche
eines Supermarktes (ALDI-Markt) aus der Ortslage.

Dieser in der Nahe des Bahnhofs vorhandene Markt (Verkaufsflache: ca.

450 m?¥ Lagerflache: ca. 40 m?) mdchte sich erweitern, da insbesondere die Lager-
flachen nicht ausreichend sind. Am alten Standert ist dies nicht méglich. Die Ge-
meinde méchte den ALDI-Markt aufgrund der kostengtinstigen Versorgungsmaog-
lichkeiten und, um einen weitrdumigen Einkaufsverkehr zu vermeiden, im Gemein-

degebiet erhalten.

Zur gegenseiten Ergdnzung des Angebotes soll zuséatzlich zum ALDI-Markt ein Fri-
schemarkt angesiedelt werden.




Die Gemeinde hat alternative Standorte fUr Lebensmitteleinzelhandel untersucht
- und die Abwagung wie folgt durchgefihrt:

- Erweiterung des Aldi-Geb&audes am jetzigen Standort in &stlicher Richtung:
Diese Planung scheitert daran, daf keine Flachen fur die Erweiterung des Ge-
baudes zur Verfligung stehen und die Eigentlimer der angrenzenden Grund-

stlicke nicht verkaufsbereit sind.

- Ansiedlung eines Aldi-Marktes auf der Sldseite des Eiderkamps:
Hier besteht ein GrundsatzbeschluR der Gemeindevertretung, daR diese Fliche
nicht bebaut werden soll, sondern als griner Eingangsbereich erhalten wird.
Diese grundsétzliche stadtebauliche Zielsetzung wurde seinerzeit bei der Aus-
wah! des Ursprungsstandortes fir die Firma Aldi gutachterlich festgestellt. An
dieser Zielsetzung halt die Gemeinde fest.

- Betriebsgelande der Firma Karstadt:
Dieser Standort wurde von der Gemeindevertretung verworfen, da anderenfalls

der gesamte Ziel- und Quellverkehr fir den Aldi-Markt die Ortsdurchfahrt bela-
sten wiirde.

- Ansiedlung eines Verbrauchermarktes nordlich der StraRe ,Mullershérn® / Ecke
.Kleinflintbeker StralRe":
Flr diesen Standort im AuBenbereich gelten dieselben Kriterien wie flir den vor-
genannten, namiich Betriebsgeldnde der Firma Karstadt.

Fazit:
Die Gemeinde halt daher am Standort ,An der Bahn* auf dem DYWIDAG-Gelédnde

fest, da hier auBerdem durch die Nachnutzung einer industriebrache kein neuer
Fiachenverbrauch notwendig wird.

Stidtebauliche Zielsetzung, planerische Konzeption

Die Planung dient der Reaktivierung einer Industriebrache mit dem Ziel, Flachen fiir
das ortliche Gewerbe und flr Einzelhandelsbetriebe auszuweisen sowie die siidlich
angrenzende gemischte Bebauung planungsrechtlich abzusichern. Dabei waren
die angrenzenden Sportflachen und das Jugendheim, die im Nahbereich gelegene
Wohnbebauung sowie die angrenzenden Niederungsbereiche der Eider und der
Fiintbek zu beachten, und zwar sowohi hinsichtlich der von den Gewerbeflachen
ausgehenden Larmemissionen als auch hinsichtfich der am Nordrand der Betriebs-

fidache vorhandenen Altablagerungen.

Das durch den Planbereich erfallte Gewerbegebiet wird durch die vorgesehenen
Ausbaumaflnahmen erheblich attraktiver. Die als Odland bzw. als unrentierliche
Restflache liegende Industriebrache wird nutzbar gemacht. Im Bereich des hier
anstehenden Bebauungsplanes sind Bauabsichten erkennbar, die fir die zukiinf-
tige Entwicklung dieses Gewerbegebietes von Bedeutung sind.

Die ErschlieBung des Gebietes erfoigt Gber die Strale "An der Bahn" vom Eider-
kamp aus.




Die innere ErschlieBung geschieht Uber eine in Nord-Sud-Richtung verlaufende

- Verlangerung der Zufahrtstrae sowie Uber drei weitere Stichstrallen. Die am
Nord-, Ost- und Sidrand des Firmengeléndes verlaufende Stralte "An der Bahn"
steht flr eine ErschlieBung nicht zur Verfligung; im Osten und Suden wegen der
dort vorhandenen bis zu 8 m hohen Béschung, im Norden, im Bereich der
Sportanlagen und des Jugendhauses soll - aus Sicherheitsgriinden - die StraRe
weitestgehend frei von gewerblichem Lieferverkehr gehalten werden.

Die auf dem Firmengelande vorhandene grolle Halle soll weiterhin als Werk zur
Herstellung von Betonfertigteilen genutzt werden. Die Halle selbst und ein 10 m
breiter Streifen Abstandsflache um die Halle herum verbleiben im Eigentum der
DYWIDAG. Die ibrigen Betriebsflachen solien verduBert werden.

Nordlich der groBen Halle (gegentber dem Jugendhaus) wird eine ca. 1,2 ha groRe
Flache als Sondergebiet "Handel" ausgewiesen. Hier sollen Einzelhandelsbetriebe,
die mit Gitern des taglichen Bedarfs handein, bis zu einer Gesamtverkaufsflache
von 1.500 gm angesiedelt werden. (N&heres: siche Kapitel 4/ Art und MaR der
baulichen Nutzung). Neben einer glinstigen Erschlieung fur Kraftfahrzeuge ist hier
auch eine gute fullaufige Verbindung zur Ortslage iiber den FuRweg: der am Ju-
gendheim vorbei zum Eiderkamp flihrt, vorhanden.

Die ibrigen Firmenflachen werden als Gewerbegebiete festgesetzt. Der am
Stidrand der Betriebsflache gelegene Bauhof der Gemeinde wird in diese Auswei-

sung miteinbezogen.

Insbesondere im westlichen Teil des Betriebsgelandes sollen Grundstlicke fiir die
ortliche Wirtschaft bereitgestellt werden. Entsprechend wurden hier zwei Stichstra-
fen vorgesehen, so dal Grundstlickszuschnitte zwischen 2.000 und 4.000 gm
maéglich sind. Diese etwas kleingliedrigere Bebauung wird sich hier (am Rand zu
dem angrenzenden Naturraum des Eidertales) besser in das Orts- und Land-
schaftsbild einfigen. Als ergdnzende Mafinahme wird nach Westen eine 50 - 60 m
breite Griinflache als Pufferzone zur Landschaft zwischengeschaltet. Diese Griin-
zone nimmt im Norden das bendtigte Regenklarbecken auf. Am Nordrand dieses
westlichen Teils wird auf die urspriinglich ebenfalls vorgesehene breite Griinzone
verzichtet. Aufgrund der dort vorhandenen Altlasten wird eine weitestgehende
Versiegelung der Flachen notwendig. Die Gewerbegebietsausweisung wird des-
halb bis an die Boschungskante herangefihrt (siehe: Kapite] 9/ Altlasten).

Das Gebiet stdlich der Strafte "An der Bahn" weist sowohl in der Bebauung wie
auch in der Nutzung eine gemischte Struktur auf. Vorhanden sind: ein Elektroinstal-
fationsbetrieb, sowie eine Gartnerei (die allerdings ihren Betrieb aufgegeben hat).
Entsprechend erfolgt eine Festsetzung als Mischgebiet. Dadurch wird das Gebiet
planungsrechtlich abgesichert und die zukiinftige Entwickiung in diesem Bereich
gesteuert. Es werden jedoch lediglich die bebauten Grundstiicke in die Mischge-
bietsausweisung einbezogen. Eine Ausdehnung der Bauflachen ist nicht beabsich-

tigt.

Die usprlinglichen grinordnerischen Festsetzungen in diesem Bereich werden
nicht beibehalten. Eine 20 m breite Griinzone auf der westlich angrenzenden Feld-
flache ist nur schwer durchsetzbar; aufgrund des gut ausgebildeten Knicks an der
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westlichen Grenze des Mischgebietes ist sie auch nicht unbedingt notwendig. Im
- Slden des Mischgebietes ist eine gute Eingriinung durch das dort vorhandene

Gartenbauland gegeben.

Art und MaB der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflichen

Flintbek wird im Regionalplan als Stadtrandkern Il. Ordnung mit Teilfunktionen ei-
nes landlichen Zentralortes ausgewiesen. In Anbetracht der Versorgungsfunktion
der Gemeinde fur einen grélieren Bereich ist dieser Standort fiir die Ansiedelung
von Einzelhandelsunternehmen ebenfalls geeignet, da er tiber die B 4 und den Ei-
derkamp gut erreichbar ist.

Ideal ware der Standort innerhalb des Zentrums, dies ist jedoch aufgrund fehlender
Flachen nicht méglich. (Siehe: Kapitel 2, Planungserfordernis)

Zwar wird es durch die Ausweisung des SO-Gebiets mit den beiden Lebensmittel-
markten zu Auswirkungen auf das Ortszentrum kommen, bei diesen Auswirkungen
wird es sich jedoch eher um Neuocrientierung und Umstrukturierung handeln. Eine
Gefahrdung der Versorgungsfunktion des Ortszentrums wird nicht gesehen; auch
nicht fur den Bereich Lebensmittel. Es ist nach wie vor ein groRer Lebensmittel-
markt vorhanden. Durch die N&he zu anderen zentraldrtlichen Einrichtungen, wie
Verwaltung, Post, Blicherei, weiteren kleinen Geschaften sowie Dienstleistungen,
wird dieser Supermarkt sich am Standort halten kdnnen. Zudem wird der Standort
durch einen Drogeriediscounter, der die Ladenflachen des jetzigen Aldi-Marktes
bezieht, sowie eine Passage mit Geschaften, Restaurant und weiteren Dienstlei-
stungen auf dem ehemaligen Raiffeisen-Gelande am Bahnhof, das in Planung ist,
gestarkt.

Um eine Schwachung der Einkaufseinrichtungen im Zentrum der Ortslage zu ver-
meiden, wird die Verkaufsflache auf insgesamt 1.500 m? begrenzt. Als Zusatzein-
richtung werden 4 Autowaschboxen zugelassen.

Eine weitere Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen, die mit Gltern des tagli-
chen Bedarfs handeln, soll nicht erfolgen. Eine langfristige Verlagerung der Ver-
sorgungsfunktion in das Gewerbegebiet soll vermieden werden. Die verbraucher-
nahe Versorgung in der Ortslage mit den dort anséssigen Ladengeschaften und
Einkaufsmdéglichkeiten soll erhalten bleiben.

Jedoch soll den Betrieben die heutzutage Gbliche und notwendige Maglichkeit zur
Direktvermarktung ihrer Produkte gegeben werden.

Deshalb wird weiterer Einzelhandel in dem Gebiet zugelassen; jedoch nur in be-
schranktem MaRe.

Durch die Einschrankungen im Teil B Text wird die weitere Ansiedlung von Einzel-
handel in der GréRRe beschrankt und an Produktions-, Handwerks- oder Grohan-
delsbetriebe gebunden. Dies ist nach Ansicht der Gemeinde ausreichend, um im
Plangebiet ein Konglomerat aus mehreren Einzelhandelsbetrieben zu verhindern
und damit negative Auswirkungen auf das Ortszentrum zu vermeiden.




Fiir das Sondergebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt, der Baubedarf fir die

. Gebaude ist damit abgedeckt. Nach § 18, Abs. 4 BauNVO, sind jedoch bei der
Ermittiung der Grundflachen die Flachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten zu
berticksichtigen. Diese Flachen durfen die festgesetzte GRZ jedoch bis zur Haifte
{iberschreiten. In diesem Fall ergibt sich daraus eine GRZ von 0,9, die aber die
ebenfalls in § 19, Abs. 4, festgelegte Kappungsgrenze von 0,8 (berschreitet. Von
der Einhaltung der Kappungsgrenze kann jedoch unter bestimmten Voraussetzun-
gen abgesehen werden. Diese Voraussetzungen sind hier gegeben.

1. Weil zur Sicherstellung eines Mindestanteils an Begriinung Teile der Grund-
stiicksflache als Grunflachen festgesetzt wurden (- die somit nicht in die Ermitt-
lung der GRZ einflieen -).

2. Weil an diesem Standort aus Grinden des Bodenschutzes eine weitestgehende
Versiegelung angestrebt werden solite (siehe: Kapitel 11 Altlasten).

Die tibrigen Festsetzungen wurden entsprechend dem absehbaren Baubedarf fur
die Supermarkte getroffen.

Das Gewerbegebiet soll der Ansiedlung von Gewerbebetrieben dienen, von denen
keine wesentlichen Belastigungen ausgehen. Entsprechend erfolgt eine Festset-
zung als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO.

Der am Siidwestrand des Gebiets vorhandene Bauhof der Gemeinde wird in diese
Ausweisung einbezogen (- urspringlich war die Ausweisung einer Flache fir den.
Gemeindebedarf vorgesehen -), und zwar aus folgendem Grund: Nach § 8, Abs. 2,
Nr. 1, sind innerhalb von Gewerbegebieten auch &ffentliche Betriebe zulassig, d. h.
fir Einrichtungen wie z. B. den Bauhof ist eine Ausweisung als Gemeindebedarf-
seinrichtung nicht zwingend erforderlich. Die Ausweisung des Bauhofs als Gewer-
begebiet hat den Vorteil, dal die Gemeinde in der Nutzung dieses Grundstticks
flexibler ist, z. B. kénnte ohne weiteres ein angedachter Grundstiickstausch inner-

halb des Gebietes vorgenommen werden.

Fiir eine Nachfolgenutzung des Industriebetriebes kommen nur noch Gewerbebe-
triebe in Frage, die im Gebietstyp "Gewerbegebiet" zuléssig sind. Damit wird die
Gemeinde den erhéhten Anforderungen des Umweltschutzes gerecht und tragt der
Abwagung der Zumutbarkeit mdglicher Emissionen in bezug auf die benachbarten
Nutzungen Rechnung. Hier sind von Bedeutung im nérdlichen Anschiuf® Sportan-
lagen und Gemeinbedarfseinrichtungen (Jugendheim) sowie Wohnbebauung nérd-
lich des Eiderkamps, im Osten Wohnbebauung im Bereich des Holzvogtkamps.
Dabei ist zu beriicksichtigen, daR die Wohnbebauung, wie weiter oben beschrie-
ben, vorbelastet ist. Die Bahntrasse der Bundesbahnstrecke Kiel - Neumlunster -
Hamburg wird in Hochlage auf einem Damm geflihrt und bildet fur mégliche Emis-
sionen aus dem Gewerbegebiet einen Larmschutzwall. Der Abstand der Wohnbe-
bauung am Holzvogtkamp zum Gewerbegebiet betragt ca. 100 m. Der geringste
Abstand zur Wohnbebauung nérdlich des Eiderkamps betrégt ca. 120 m.

Im Rahmen des Bebauungsplan-Entwurfes soll das schalltechnische Gutachten,
das als Anlage der Begriindung beigefligt ist, die Fragen des Immissionsschutzes
analysieren. Dem Ergebnis dieses Gutachtens folgend, wird es notwendig, das
Gewerbegebiet hinsichtlich der zulassigen Gerduschemissionen einzuschranken




und zu gliedem. Fur das Teilgebiet 3 werden deshalb immissionswirksame fla-
- chenbezogene Schalleistungspegel (FS- Werte) von tags 60 dB(A) und nachts 45
dB(A) festgesetzt; d. h. daB hier eine Begrenzung der Nutzung in dem MaR der
méglichen Gerauschentwickiung, gestaffelt nach Tages- und Nachtzeit, stattfindet.

Urspriinglich war eine derartige Nutzungseinschrénkung auch fur den Bereich des
Teilgebietes 1 vorgesehen. Eine Gliederung durch FS-Werte ist jedoch ausschlieR-
lich im Rahmen einer Gewerbegebietsausweisung zulassig. Fur alle anderen Bau-
gebiete kénnen keine FS-Werte festgesetzt werden. Zur Sicherstellung eines aus-
reichenden Immissionsschutzes wurde fiir das Sondergebiet, hier insbesondere die
Parkplatze, die Hohe der Larmemissionen Uberpriift. Die damals fur diese Flache
festgesetzten FS-Werte werden von der nunmher festgesetzten Sondergebietsnut-

zung nicht Uberschritten.

Fir die tibrigen Teilgebiete ist eine derartige Nutzungseinschrankung aus Larm-
schutzgriinden nicht notwendig.

GemaR § 1, Abs. 5 u. 6 BauNVO werden einschrankend folgende, allgemein und
aushahmsweise in Gewerbegebieten zuldssige Nutzungsarten aufgrund der ortli-
chen Verhéltnisse ausgeschlossen:

1. Abwrackplatze sowie Bodenerschitterung erzeugende Betriebe als Einrich-
tungen, die das angrenzende Landschaftsschutzgebiet gefahrden;

2. Aus Umweltschutzgriinden Betriebe und Anlagen, in denen halogenierte Koh-
lenwasserstoffe hergestellt und - in gréReren Mengen als fir die jeweilige Be-
triebsart produktionsmafig bedingt - gelagert werden,

3. Dioxine in gesundheitsgesdhrdender Konzentration freigesetzt, FCKW hergestellt
oder FCKW, die die Ozonschicht schadigen, verwendet sowie Asbestfasern bei
Be- und Verarbeitungsvorgéingen freigesetzt werden;

4. Betriebe und Anlagen zum gewerblichen Halten oder zur gewerblichen Aufzucht
von Tieren, da hierfur kein Bedarf erkennbar ist;

5. (gem. § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO), Einzelhandeisbetriebe mit Aus-
nahme von Einzelhandelsbetrieben bis zu einer GréRe von 300 m? GeschoB-
flache, soweit sie nicht mit Gutern des taglichen Bedarfs handein, wenn der Ein-
zelhandel in einem unmittelbaren raumiichen und betrieblichen Zusammenhang
mit einem Grofllhandels-, Produktions- oder Handwerksbetrieb steht und diesem
gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist. Eine Uberschrei-
tung der maximal zulassigen Geschofflache von 300 m? fur den Einzelhandel-
santeil kann dariber hinaus bis zu 1.200 m? Geschof¥flache ausnahmsweise zu-
gelassen werden, wenn die Art des Betriebes durch Sortimentbestandteile, die
besonders groRvolumig sind, eine Uberschreitung erfordert (z. B. Autohaus). Auf
eine Unterordnung des Einzelhandelsanteils am Grohandels-, Produktions-
oder Handwerksbetrieb kann in diesem Fall verzichtet werden. (Diese Festset-
zung erfolgt aus Griinden der dezentralen Lage des Planbereichs und der dies-
beztglichen méglichen Schwerpunktverlagerung von Einzelhandelseinrichtun-
gen aus dem eigentlichen Ortskern in das Gewerbegebiet. );

6. Vergnigungsstatten, die wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur
in Kerngebieten allgemein zuldssig sind als im eigentlichen Sinne gebietsfremde
Einrichtungen. Hierunter fallen beispielsweise groiraumige Diskotheken.




Im stdlichen Teil der gewerblichen Baufléche wird das bestehende Gebiude auf

- dem Flurstuck 81/8 zur Zeit nutzungsfremd als Unterkunft fir zugewiesene Asyl-
bewerber genutzt. Entgegen der bisherigen Planung muBte kurzfristig ein entspre-
chendes Quartier zur Verfiigung gestellt werden, das einerseits gesundes Wohnen
garantiert, andererseits die nachbarlichen Nutzungsqualitaten wenig beeinflult,
Diese Nutzung ist aus einer Drucksituation heraus entstanden und soll nun jedoch
Bestand haben. Zur Sicherung des Bestandes wird das Grundstiick als Mischge-
biet ausgewiesen.

Nach dem Kommentar zur BauNVO von Fickert/ Fieseler ist die Unterbringung von
Asylbewerbern keine Wohnnutzung. Danach sind Asylbewerberheime in Reinen
Wohngebieten nicht zulassig. Am ehesten lassen sich solche Heime als "sozialen
Zwecken dienende Einrichtungen” einstufen. Diese sind in Aligemeinen Wohnge-
bieten und in Mischgebieten allgemein zulassig.

Unter Berticksichtigung der angrenzenden Nutzungen erfolgt die Festsetzung des
Teilgebietes 6 als Mischgebiet.

In den Gewerbegebieten wird die Grundflachenzahl mit 0,6 festgesetzt. Abwei-
chend zur offenen Bauweise, kdnnen Geb#ude {iber 50 m Lange errichtet werden.
Mit diesen Festsetzungen wird dem Baubedarf von Gewerbebetrieben Rechnung

getragen.

In den Teilgebieten 2 und 3 wird die Traufhéhe auf 11,0 m tiber Oberkante Terrain
- entsprechend der vorhandenen Halle - festgesetzt, in den Teilgebieten 4 und 5
lediglich auf 8,0 m Uber OKT. Dies ist ausreichend fiir den Baubedarf kleinerer Be-
triebe. Aullerdem werden so zu hohe Baukorper, die aufgrund ihrer Fernwirkung im
angrenzenden Landschaftsraum unmafstéblich wirken wiirden, ausgeschlossen.
Fir die Supermarkte werden noch geringere Traufhéhen festgesetzt, auRerdem
werden einige gestalterische Festsetzungen getroffen. Damit wird die Lage im Ein-
gangsbereich des Gebietes sowie die Nahe zu den 6ffentlichen Einrichtungen be-

rlicksichtigt.

Auf die Festsetzung einer Geschol¥flachenzahl wird verzichtet. Durch die Festset-
zung einer Grundflachenzahl, in Kombination mit einer maximalen Bauhohe, wird
die Bauk&rpergréfle ausreichend geregelt.

Das GE-Gebiet erhalt - im Rahmen der Mdgiichkeiten - einen aufgelockerten Cha-
rakter. Die vorhandenen Werkhallen werden im Bestand akzeptiert und gesichert.
Die stérenden Anbauten sollen - nach den Vorstellungen des Betreibers - abge-
brochen werden. Durch Fassadenumgestaltung und Eingriinung soll der dominie-
rende Hallenbauk&rper harmonisch mit den angrenzenden Baubereichen in Ein-
klang gebracht werden. Kiinftige Baukdrper sollen aus gleichem Grund architekto-
nisch ansprechend durchgestaltet und in die Eingriinung einbezogen werden.

Das Mischgebiet, westlich der Strale "An der Bahn", slidlich des Betriebsgrund-
stlickes des Betonwerkes, erhalt - Uber den Bestandschutz hinaus - stadtebaulich

vertretbare Erweiterungsmdéglichkeiten.
Die Grundflachenzahi wird, entsprechend der vorhandenen eingeschossigen bzw.

zweigeschossigen Bauweise, mit 0,4 festgesetzt,
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In dem Mischgebiet besteht z. Zt. das Elektrofachgeschéft Richter, das tber Ver-
- kaufsraum verftigen mochte. Die jetzt festgesetzte GeschéftsgroRe < 400 gm stelit
eine maximale GréRenordnung dar, die bendtigt wird fur die Versorgung der Be- -
wohner des Gebietes.

Flir das Gewerbegebiet wird vorgesehen, dal zu den gem. § 1, Abs. 6 BauNVO
zulassigen Nutzungen Einzelhandel in einer bestimmten GroRe besteht. Ahnliches
wurde durch die in Ziffer 3 aufgefihrte Grélenordnung im Mischgebiet angestrebt.
Diese Geschéfte sollen keine Konkurrenz zu den Geschaften im Ortszentrum dar-
stellen. Die jetzt festgesetzte GeschéftsgréRe entspricht von der Gréf3e her dem
eines Nachbarschaftsladens. Hier ist eine Klassifizierung bis zu 400 gm als véliig

ausreichend anzusehen.

Der Eigentlimer der im Stiden des Mischgebietes gelegenen Gértnerei hat zwar
den Betrieb aufgegeben, prinzipiell soll aber die Ubernahme durch einen neuen In-
haber méglich sein. Die zum Betrieb gehérenden Flachen werden deshalb als
Gartenbauland ausgewiesen.

Die bisher in dem Gebiet betriebene Ponyhaltung (Pensions-Tierhaltung als Ne-
benerwerb) wurde inzwischen aufgegeben.

Umwelt, Flicheninanspruchnahme, Landschaft, Griinordnung

Das Gewerbegebiet erhalt nach Westen eine 50 - 80 m breite Eingriinung. Diese
naturnahe Griinflache soll einen geeigneten Ubergang zu dem westlich angren-
zenden Niederungsbereich der Eider bilden.

Die Flache soll nicht gartnerisch genutzt und méglichst auch nicht betreten werden.
Entlang der Grenze des Baulandes soll ein 15 m breiter Gehdizstreifen aus ein-
heimischen, standortgerechten Bdumen und Strauchern angelegt werden. Die b-
rige Flache ist von Gehélzaufwuchs freizuhalten. Dazu ist eine Mahd alle 2 - 4 Jah-

re ausreichend.

Die weitere Ausweisung der Griinflichen beschrankt sich im wesentlichen auf die
Bdschungsbereiche im Bereich des Gewerbegebietes sowie auf das Gartenbau-
land im Siiden des Mischgebietes. Die Griinde, die zu einem Fortfall der breiten
Griinzonen im Norden des Gewerbegebietes sowie im Bereich des Mischgebietes
gefiithrt haben, wurden bereits im Kapitel 3

erlgutert.

Auch auf eine interne Gliederung der Gewerbeflachen durch Griinzonen, die in der
Planzeichnung festgesetzt sind, wird verzichtet. Zur Kompensation werden 3 m
breite Baum- und Strauchpflanzungen entlang der Grundsticksgrenzen der Ge-
werbegrundstiicke untereinander festgesetzt. So entstehen an den Grundstiicks-
grenzen - wenn man die beiden jeweils 3 m breiten Griinstreifen zusammennimmt -

jeweils 6 m breite Grlinzonen.

Aulierdem werden statt der Baume im Bereich der Parkstreifen, auf den Grund-
stiicken entlang den Stral’en 5 m breite private Grunfiachen festgesetzt, auf denen

Baume zu pflanzen sind.
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Durch diese Verlagerung der Baumstandorte vom Strafienbereich auf die Grund-
. stiicke werden Schadigungen der Kronen durch Lkw's vermieden. Aulerdem ist
auch eine bessere Ausnutzung des Parkstreifens durch Lkw's gegeben.

Innerhalb der Griinflachen sollen die als Flachen fiir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzten Areale entsprechend dem
anliegenden "Griinordnungsplan” mit standortgerechten, heimischen Baumen und
Strauchern bepflanzt und unterhalten werden. Insbesondere auf der Ostseite des
Gewerbegebietes wird eine Erganzung des Béschungsbewuchses notwendig.

Die Griinfiachen innerhalb des GE-Gebietes sowie die Ausweisung von Straften-
biumen innerhalb der Gewerbeerschlieung sollen das Gebiet auflockern. Das
Griin hat abschirmende Wirkung. Es soll Beeintrachtigungen, wie z. B. Luftver-
schmutzung und Verschiechterung des Kleinklimas, vor allem durch grofie verstei-
nerte Flachen (Versiegelung), abmindern.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein "Griinordnungsplan” als
landschaftspflegerische Begleitplanung aufgestellt (siehe Anlage). Die darin vorge-
schiagenen textlichen Festsetzungen wurden - soweit sie stadtebaulichen oder
bodenordnenden Charakter haben - in den Bebauungsplan dbernommen.

Verkehr
Die ErschlieRungskonzeption wurde bereits im Kapitel 3 erlautert.

Aufgrund der nunmehr vorgesehenen Supermérkte ist mit wesentlich starkerem
Einbiegeverkehr vom Eiderkamp zum Gewerbegebiet zu rechnen als bei einer aus-
schiiellich gewerblichen Nutzung. Es wurde deshalb im Frihjahr 1997 dberpruft,
ob im Eiderkamp eine Linksabbiegespur notwendig wird.

Bei der Annahme, dak die Supermarkte stiindlich mit 60 - 70 Pkw's angefahren
werden, ist die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes auch ohne Linksabbiegespur
ausreichend. Dennoch hat sich die Gemeinde entschlossen - auch in Anbetracht
des zusatzlich auftretenden Verkehrs aufgrund der sich neu ansiedelnden Gewer-
bebetriebe, im Eiderkamp eine Linksabbiegespur einzubauen. Damit wird der Ein-
miindungsbereich auch in Zukunft eine ausreichende Leistungsfahigkeit in ver-
kehrstechnischer Hinsicht aufweisen. Stauungen aufgrund des wartenden Abiege-
verkehrs kdnnen so vermieden werden,

Far den reibungslosen Ablauf des Einbiegeverkehrs in den Eiderkamp wird ein
Sichtfeld far die Annaherungssicht freigehaiten.

Die Stellplatze der Supermérkte sollen tiber die Stichstrale C (nordlich der groen
Halle) angefahren werden.

Die HaupterschlieBung und die als Zufahrt zu den Stellplatzen gedachte Stichstra-
ke C werden auf 6,5 m Breite ausgebaut. Die beiden nach Westen fiihrenden
Stichstraken erhalten wegen ihrer ErschlieBungsfunktion fir nur wenige Grund-
stlicke Fahrbahnbreiten von 5,5 m.

Die StralRe "An der Bahn" erhilt, von der Einmindung in den Eiderkamp bis zum
Anschiufd an die neue HaupterschiieRung auf der Westseite einen 2,5 m breiten
kombinierten Ful- und Radweg, der bis zur Stichstrale D in der neuen Haupter-
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7.1

7.2

schlieBung weitergefuhrt wird. Im weiteren Verlauf der HaupterschiieBungsstrafe

- soll nur ein 2,00 m breiter FuBweg gebaut werden.

Die Stralle "An der Bahn" wird, bis auf das erste Stiick, nicht ausgebaut, da sie im
weiteren Verlauf keinerlei ErschlieBungsfunktion fiir das Gewerbegebiet tber-

nimmt.

Am Ende der Haupterschlielung "B" sowie an den StichstraRen "C" und "D" wer-
den Wendeplatze mit einem Durchmesser von 25 m, ausreichend fiir 3-achsige
Mulifahrzeuge, angelegt. Die Stichstrale "E" sowie der vom Wendeplatz D abge- -
hende Stichweg erhalten keine Wendemdéglichkeiten, da von diesen Straen aus

vorraussichtlich nur ein Grundstiick erschlossen wird. Entweder muR auf den

Grundstlicken selbst eine Wendeméglichkeit fur Milifahrzeuge vorgehalten wer-
den; dies ist im Rahmen des betrieblichen Zufahrtsverkehr mit Lkw's durchaus
machbar, oder aber die Abfallbehalter missen am Wendeplatz D bzw. an der
HaupterschlieRung zur Abholung bereitgestellt werden.

Der ¢ffentliche Parkplatz am Eingangsbereich des Gewerbegebietes ist bereits
vorhanden; seine Herstellung wurde notwendig um ausreichenden Parkraum fir
die Sportanlagen und das Jugendhaus nachweisen zu kénnen.

Das Parkplatzangebot wird durch parallele Parkstreifen an der HaupterschlieBung
sowie an der Stichstralle D erganzt. Die Parkplatze im Bereich des Asylantenhei-
mes sind bereits vorhanden.

Private Stellplatze fir Kraftfahrzeuge missen in ausreichender Anzahl auf den
Grundstticken untergebracht werden.

Augrund der direkt angrenzenden Gleisanlagen muf die StraRenbeleuchtung so-
wie die Beleuchtung der Baugrundstlicke so gewahlt werden, daB keine Beein-
trachtigung des Zugverkehrs auftreten kann. Es darf aufgrund der Lichteinfliisse
nicht zu Blendwirkungen oder Signalverwechselungen kommen. Dies gilt insbe-
sondere auch flr beleuchtete Werbeanlagen, die im Bereich des Sondergebietes
ggf. aufgestellt oder angebracht werden sollen.

Ver- und Entsorgung

Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird gesammelt und Uber eine Pumpstation im Sidosten des
Gewerbegebietes in die zentrale Ortskanalisation abgefiihrt. Die Pumpstation und
ein Teil des Kanalnetzes sind bereits vorhanden.

Regenentwésserung

Nach den nun geltenden wasserrechtlichen Vorschriften gilt Regenwasser, das in
Gewerbegebieten anfillt als normal verschmutzt, und mul mindestens in einem
Kiarbecken behandelt werden bevor es in die Vorfluter eingeleitet wird. Das Klar-
becken mul3, sofern kein gesondertes Rilckhaltebecken gebaut wird, auch die
Rickhaltefunktion erflillen. Aus diesen Grinden wird im Nordwesten des Gewer-
begebietes eine Flache zur Regelung des Wasserabflusses sowie ein Regenklar-
und riickhaltebecken vorgesehen,
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

In diesem Becken soll zuklinftig das gesamte auf den Gewerbeflachen

- (einschlieRlich Sondergebiet) anfallende Regenwasser behandelt werden.

Der schadlose Abflull des Regenwassers und die ausreichende Dimensionierung
des Regenbeckens werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung nachgewiesen.
Die "technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regen-
wassserbehandiung bei Trennkanalisation werden beachtet. Méglichkeiten das auf
den Dachflachen anfallende Regenwasser schadlos zu versickern werden auf-
grund des hohen Versiegelungsgrades der Gewerbeflachen nicht gesehen.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber das Wasserversorgungsnetz der Stadt-
werke Kiel AG. Es besteht Anschlul3- und Benutzungszwang.

Abfallbeseitigung

Die Mallabfuhr ist durch Satzung des Kreises Rendsburg-Eckernférde geregelt. Die
Abfélle werden zur Deponie Alt-Duvenstedt verbracht. Betref Wendeplatze flr Mll-
fahrzeuge siehe Kapitel 6: Verkehr.

Strom- und Gasversorgung, Energie

Die Stromversorgung wird durch die Stadtwerke Kiel besorgt. Zum Anschlu® des
Gebietes an das ortliche Versorgungsnetz wird an der HaupterschlieBung im Ein-
mindungsbereich der Stichstralle "D" eine Trafostation vorgesehen. Der jetzige
Grundstlckseigentimer und Erschliefungstrager wird mit den Stadtwerken Kie!
noch den Anschlul an das Gasversorgungsnetz abklaren. AuRerdem prift der Er-
schlieungstrager derzeit die Errichtung eines Blockheizkraftwerkes. Dies kann
nach § 14, Abs. 1 und 2 BauNVO, auch ohne gesonderte Fidchenausweisung als
Nebenanlage (z. B. des Betonwerkes) errichtet werden.

Léschwasserversorgung, Brandschutz

Zur Versorgung mit Ldschwasser wird ein Entnahmestelle in das Regenwasser-
riickhaltebecken eingebaut. Au3erdem kann im Brandfall eine Wasser-entnahme
aus den Hydranten des Wasserversorgungsnetzes der Stadtwerke Kiel AG erfol-

gen.

Von seiten der Gemeinde wird der Brandschutz tber die Freiwillige Feuerwehr mit
den drei Geratehausern in Klein-Flintbek, Voorde und Grolflintbek gewahrleistet.
Eine bauliche Brandschutzvorsorge mussen die Betriebe selbst nach MaRgabe der
LBO und weitergehender Richtlinien treffen.

Teiekommunikation

Zum rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes missen Zeitpunkt und Ablauf der
ErschlielRungsarbeiten rechtzeitig der Deutschen Telekom AG mitgeteilt werden.
Auf bereits bestehende Anlagen in dem Gebiet ist Riicksicht zu nehmen. Auskunft
Uber die Lage der Leitungen ist rechtzeitig einzuholen.
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Immissionsschutz

Im Rahmen des Planverfahrens wurde bereits 1991 ein schalltechnisches Gutach- -
ten zur Ermittlung des von den Gewerbefléchen ausgehenden und auf die angren-
zenden Flachen einwirkenden Larms erstellt.

Besonders zu beriicksichtigen ist hier das dstlich der Bahn gelegene Wohngebiet.
Fur die noérdlich gelegenen Sportfldchen und das Jugendheim sowie fir das sidlich
(innerhalb des Plangebietes) festgesetzte Mischgebiet wurden ebenfalls die Larm-
einwirkungen ermitteit.

In dem Gutachten wurde besonders auf die von den gewerblichen Flachen abge-
strahiten flaichenbezogenen Larmemissionen eingegangen. Entgegen dem Ansatz
in der DIN 18005, Abschnitt 4.5.2, von 60 dB flachenbezogenen Larmemissionen
fiir Gewerbegebiete, wird in dem Gutachten von 63 dB als realistisch ausgegan-

gen.

Die Berechnung der Larmimmissionen in den angrenzenden Gebieten ergab, dal
im Bereich der Sportaniagen und des &stlich gelegenen Wohngebietes die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 um 2 - 3 dB(A) dberschritten werden. Es wurde des-
halb empfohlen, in dem &stlichen Teil der Gewerbeflachen die Larmentwicklung
einzuschranken und dafir die Einhaltung von immissionswirksamen flachenbezo-
genen Schalleistungspegeln von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts festzusetzen.

In dem Gutachten wird darauf hingewiesen, da immissionswirksame flachenbezo-
gene Schalleistungspegel "effektive Werte" seien und der "wahre" Schalleistungs-
pegel um das MaR einer moglichen Abschirmung durch Geb&ude erhdht werden
ksnne. Damit ist es méglich, bei einer Betriebsplanung durch Gebéudestellungen
oder Wahl von entsprechenden Baustoffen auch stérker emittierende Bereiche zu

verwirklichen.

Altlasten

Die Gemeinde Flintbek hatte bei der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes eine
Kennzeichnung Uber Altlasten aufgenommen, und zwar auf der Grundlage des
Altlastenverzeichnisses des Kreises Rendsburg-Eckernforde. Diese Kennzeich-
nung hatte - auch wegen des raumlichen Umfanges der Altlast - die Aufgabe ei-

ner "Warnfunktion".

Fur die verbindliche Bauleitplanung hat die Gemeinde abzuwégen - nach Feststel-
lung von Art und Umfang der Altlasten - ob die betroffenen Flachen fur eine Be-
bauung geeignet sind und ob tiberhaupt ein Gefahrdungspotential fir Menschen
sowie Natur und Umwelt vorliegt.

Das Abwagungsgebot beinhaltet auch den Grundsatz, daR die Gremien der Ge-
meinde - im Verhaltnis zum Grad der Bodenverunreinigung - nicht tberproportio-
nal reagieren diirfen, etwa mit der Folge, daB ein erheblicher Bodenwertverlust

eintritt.
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Bei den Altablagerungen handelt es sich um eine ehemalige Deponie, die mit Bau-

- schutt und Betonschlammen des Betonfertigteilwerks verfillt wurde. Bei Griindun-
gen ist auf den eventuelien instabilen Untergrund Riicksicht zu nehmen. AuRerdem -
mufdte gepriift werden, ob im Bereich der alten Deponie auch Stoffe abgelagert
wurden, die zu einer Metangasbildung fihren kénnen.

Die Gemeinde hat (zur Abwagung) ein Gutachten tber die Boden- und Wasserun-
tersuchungen erstellen lassen (Anlage 3). Dieses wurde zwischenzeitlich gemag
den neuesten Anforderungen, insbesondere Vergleich "Holland-Liste", mit den
LAGA-Richtlinien (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall), prazisiert. Danach ist die
durchschnittliche Bodenbelastung deutlich unter den Richtwerten anzusiedeln, so
dal ein Gefahrdungspotential als nicht erheblich eingestuft werden kann.

Eine Gefahrdung flir Menschen liegt nicht vor. Es mul lediglich dafiir Sorge getra-
gen werden, dal im gekennzeichneten Bereich durch Versickerung von Oberfla-
chenwasser keine Stoffe ausgewaschen werden und in das Grundwasser gelangen
konnen. Zu diesem Zweck soll in den betroffenen Gebieten eine méglichst umfang-
reiche Versiegelung der Oberflache vorgenommen werden. Gegen zu pflanzende
Baume im Stellplatzbereich bestehen dagegen keine Bedenken. Hier ist darauf zu
achten, dalk Arten gewahlt werden, die wegen des hohen ph-Wertes kalkliebend

sind.

Das auszubauende Regenwasser-Klar-und Rickhaltebecken muf gegen den Un-
tergrund abgedichtet sein, z. B. durch Einbringen einer Lehmschicht mit Folie und
dartiber einer weiteren Lehmschicht.

Um ein Austreten von alkalischem Sickerwasser volistandig zu vermeiden, wird im
Bereich des Regenwasserbeckens eine Drainage verlegt. Das so aufgefangene
Wasser wird in das Becken gepumpt und dort mitbehandelt.

In Abstimmung zwischen Gemeinde und Grundeigentimer werden in den betroffe-
nen Teilgebieten 1 und 4 Nutzungen geplant, fir die ein hoher Versiegelungsgrad
(Gebaude und Stellplatze) erforderlich ist. Hinsichtlich weiterer planungsrechtlicher
Festsetzungen ist die planende Gemeinde auf den abschlieRBenden Katalog des

§ 9 BauGB beschrankt.

Weitere MalRnahmen missen in das Baugenehmigungsverfahren verlagert werden,
wie z. B. die Eintragung von Baulasten oder MaRnahmen, die Uber einen stadte-
baulichen Vertrag geregelt werden.

In dem gekennzeichneten Bereich sind Griindungsschwierigkeiten durch Aufschiit-
tungen in der Vergangenheit zu erwarten. Hier wird dringend empfohlen, vor jeder
baulichen Mallnahme ein spezielles Baugrundgutachten einzuholen.

Parallel zum Bebauungsplan werden Genehmigungen nach dem Wasser- und
Bauordnungsrecht erfordertich. Mit allen genannten MaRnahmen hat die Gemeinde
das Vorsorgeprinzip und den Grundsatz des vorbeugenden Umweltschutzes in den
Bebauungsplan eingebracht, und zwar nach dem Gebot der planerischen Konflikt-
bewaltigung. Durch gutachterliche Stellungnahmen wurde ermittelt, daf die erfor-
derliche Behandlung der Altlast technisch, rechtlich und finanziell méglich ist.
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10. Fliachenbilanz

".

Sondergebiet Handel 11.623 gm
Gewerbegebiet 60.354 gm
Mischgebiet 14.270 gm
Versorgungsflache 110 gm
Verkehrsflache 17.850 gm
davon &ffentlicher Parkplatz  1.732 gm
Griinflachen - 35425gm
Flache fur die Regelung des Wasserabflusses 3.578 gm
davon Wasserflache 2.029 gm
tbrige Flache 1.549 gm
Geltungsbereich 143.210 gm

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes,
tiberschligige Kostenermittlung

Der gesamte Plangeltungsbereich ist zum Zeitpunkt der Planaufstellung (mit Aus-
nahme der Grinflachen) bereits baulich genutzt. Das Teilgebiet 7 (Mischgebiet)
gehort diversen privaten Eigentiimern. Alle UbrigenTeilgebiete gehoren der
Dyckerhoff & Widmann AG, mit Ausnahme der Flurstiicke 81/12 und 81/8
(Gemeinde Flintbek). Im Teilgebiet 1 (Sondergebiet) sollen zwei Einzelhandelsbe-
triebe mit zusammen insgesamt hdchstens 1.500 gm Verkaufsflache angesiedelt
werden.

Aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens wird eine Linksabbiegespur
am Knotenpunkt mit der Landesstralle "Eiderkamp” eingebaut. Mit dem Land als
Strallenbaulasttrager ist noch eine Kostenregelung beziiglich der zukiinftig erhéh-
ten Unterhaltungskosten zu treffen. Der Ausbau des Linksabbiegers und die Rege-
lung hinsichtlich der Mehrunterhaltungskosten (einmalige Zahlung einer Ablése-
summe) werden Teil des Erschlieungsvertrages zwischen Gemeinde und inve-
stor. Es wird geklart ob weitere Vereinbarungen mit dem Stralenbauamt Rends-
burg notwendig werden. Die Unterlagen zum Umbau der Einmiindung werden dem
Straflenbauamt rechtzeitig zur Priifung und Genehmigung vorgelegt. Fiir die Arbei-
ten wird das Einvernehmen des Leiters der Straenmeisterei Stolpe eingehalt.

Die Erschiieffungsstrallen im Gewerbegebiet gehdren z. Zt. noch der Dyckerhoff &
Widmann AG. Mit deren Ausbau werden sie dffentlich gewidmet und gehen in das
Eigentum der Gemeinde Flintbek tber. Einzelheiten werden in einem Erschlies-
sungsvertrag oder stadtebaulichen Vertrag geregelt; desgieichen das Thema
"Altlasten” gem. Ziffer 9, dies gegebenenfalls auch durch Eintragung einer Baulast.
Einzelheiten werden im bauaufsichtlichen Verfahren geklart. Die Gewerbe- und
Sondergebietsgrundsticke werden vom Eigentimer freihandig verauert. Weitere
bodenordnende Mallnahmen sind nicht erforderlich.
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Der Gemeinde entstehen keine ErschlieBungskosten.

. Die Kosten flir die Befestigung und die Bepflanzung des 6ffentlichen Parkplatzes
sind von der Gemeinde selbst zu tragen. Hierbei handelt es sich jedoch nicht um
ErschlieBungskosten fir das Plangebiet.

Flintbek, den {6 ior 2003

Hals/bi Telsy
n:\fli\b\28b01.doc
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