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1. ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
111  Ziele der Bauleitplanung

Ziel dieser Planung ist eine planungsrechtliche Absicherung des Bestandes und der
vorhandenen Nutzungen in der dorflich gepragten Ortslage Gleschendorf.

Dabei soll der Sicherung der dorflichen Betriebe und der Hauptwohnungen der Vor-
rang gegeben werden. Auch soll eine bedarfsgerechte Sicherung der Gemeinbedarfs-
flachen erfolgen.

1.1.2 Zwecke der Bauleitplanung

Die heute vorhandene Ortstruktur nérdlich der Dorfstra’e wurde auf Grundlage des
Bebauungsplanes Nr. 18 — Sch — erstellt, der seit dem 18.02.1982 gilt.

Bild 1: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 18 — Sch -

Fir den nérdlichen und stidlichen Bereich bereitet die 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 18 — Sch —, die seit dem 04.04.2007, eine Nachverdichtung vor.
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Bild 2: Auszug aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 — Sch -
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Der Bereich des Aublickes war mit dem Bebauungsplan Nr. 18 -Sch- nur im Bereich
des Wendehammers Uberplant. Der restliche Bereich des Aublickes ist nicht mit ei-
nem Bebauungsplan Uberplant. Nérdlich des Plangebietes schlie3t sich der Bebau-
ungsplan Nr. 20 -Sch- (Dieckbrook) an, der seit dem 03.07.2018 gilt.

Bild 3: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 20 — Sch -
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Zwischen beiden Bebauungsplanen besteht somit eine Liicke, die nach § 34 BauGB
zu beurteilen ist.
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Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes hat zum Ziel, ein lickenloses Planungs-
recht parallel der FierthstraRe zu schaffen. Zudem soll durch die Uberplanung ein
einheitliches Bauordnungsrecht erzielt werden, welches auf den aktuellen Rechts-
grundlagen basiert.

Durch die geanderte Berechnungsform fur Geruchsimmissionen zu den im Ort be-
findlichen landwirtschaftlichen Betrieben, sind auch die Neuabgrenzungen der Arten
der baulichen Nutzungen entsprechend erforderlich.

Weiter wurde festgestellt, dass im Bebauungsplan Nr. 18 — Sch — Dorfgebiete nach
§ 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt sind. Allerdings fehlt es im Plan-
gebiet an der raumlichen Mdéglichkeit einem landwirtschaftlichen Betrieb anzusiedeln,
da die einzig dafiir geeignete Flache im Bebauungsplan Nr. 18 - Sch - als Gewerbe-
gebiet nach § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt ist. Nach der heuti-
gen Rechtsprechung ist das unzulassig.

Aus den genannten Grinden wird ein stadtebaulicher Planungsbedarf gesehen.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Das Plangebiet liegt in Gleschendorf. Es ist bebaut und nach Norden, Siiden und
Westen hin umbaut bzw. verfiigt durch den Bebauungsplan Nr. 18 — Sch - und seiner
1. Anderung Uber Baurechte nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB) und fiir die verblei-
benden Flachen — auf Grund des genehmigten Bestandes — tiber § 34 BauGB.

Somit handelt es sich hier um eine Flache, die Bestandteil einer Siedlungsstruktur ist
und als diese in ihrem zwischenzeitlich entstandenen Bestand verbindlich gesichert
werden soll. Durch die Anderungen werden nur bauliche Entwicklungen in Form von
Nachverdichtungen vorbereitet, die der Gesetzgeber Uber das Baugesetzbuch
(BauGB) einfordert.

Gemal dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (- 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 f.)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermalien ungefragt auf eine umfassende Al-
ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschranken, die sich
bei lebensnaher Betrachtung in Erwagung ziehen lasst.

Da die Flache

] bereits baulich genutzt ist,

" in der unmittelbaren Umgebung Baugebiete angrenzen,

] direkt erschlossen ist und

] im Ort liegt,

ist auf Grund der Situation in dieser Lage offensichtlich, dass dieses Gebiet dominant
fur eine Sicherung und Verfestigung als Ortslage ist.

Genau diese Nutzungsform soll dem aktuellen Bedarf angepasst werden. Andere Lo-
sungsansatze sind an dem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll und kommen daher
bei einer ,Jlebensnahen Betrachtung® nicht in Betrachtung.
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1.1.4

1.1.5

Dokumentation des bisherigen Planverfahrens

Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrund- Zeitraum
lage

X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 12.04.2016
X frihzeitige Information § 3 (1) BauGB 28.04.2025 -
09.05.2025
X friihzeitige Information der Gemeinden, T6B und §4 (1) BauGB 28.04.2025 -
Behdrden 09.05.2025
X Veroffentlichungsbeschluss 27.01.2026
X Veroffentlichung § 3 (2) BauGB 02.03.2026 —
10.04.2026
X Beteiligung T6B, Behérden und Gemeinden §4(2) und 2 (2) 02.03.2026 —
BauGB 10.04.2026

Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB

Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Bisher regelt der § 30 und § 34 Baugesetzbuch (BauGB) die Bebaubarkeit des Plan-
gebietes des bisherigen Bebauungsplan Nr. 18 - Sch — mit seiner Anderung sowie
der Bebauung an der Stral’e Aublick. Auf Grund der engen Festsetzungen der Bau-
grenzen und -linien sowie dem engen Mal} der Grund- und Geschossflachen nach
der BauNVO 1977 (siehe folgendes Bild) flir den noch geltenden Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 18 - Sch —, ist eine bauliche Nachverdichtung nur méglich, die wenig
Flexibilitat in der Gestaltung zulasst.

So ist nach der BauNVO 1977 die Keller- und Dachgeschossnutzung in die Grund-
und Geschossflachenzahl mit einzurechnen, was zu weniger Wohnraum flhrt, also
nach der aktuell geltenden BauNVO, die nur die Vollgeschosse bertcksichtigt.

Zudem gilt nach der BauNVO 1977 keine Begrenzung der zulassigen Terrassen- und
sonstigen Nebenanlagenflachen. Auch beinhaltet die Verordnung keine Begrenzung
fur Stellplatze und deren Zufahrten.

Somit ist planungsrechtlich eine unbegrenzte Bebauung aller Flachen zulassig.

Durch eine Uberplanung des Gebietes erfolgt zukiinftig eine Begrenzung des zulas-
sigen Versiegelungsgrades. Somit fihrt die Planung zu keinen Beeintrachtigungen.
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Bild 4: Skizze BauNVO 1977 - rote Flachen sind jeweils anrechenbar

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

BauNVO 1962/
1969 / 1977

Die Wohnbebauung an der Strafle Aublick sowie die an der DorfstralRe 1 haben be-
reits Planungsrechte nach § 34 BauGB. Auch entstand zwischenzeitlich ein Kinder-
garten im riickwartigen Bereich der sidlich gelegenen Gemeinbedarfsflache. Diese
Nutzungen werden lediglich gesichert.

Neueingriffe werden daher fur diese Baugebiete nicht vorbereitet.

In den Bereichen des Bebauungsplanes Nr. 18 — Sch — mit seiner 1. Anderung sowie
in denen, die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind, kénnen unbegrenzt Wohnungen
entstehen. Die Anzahl der Wohnungen soll in den Bereichen eingeschrankt werden,
die auf Grund ihrer vorhandenen Baustruktur flr eine tUbermafige Wohnungszahl
nicht geeignet sind. Damit wird insb. einer Gbermafigen Absiedlung von kleinen Fe-
rienwohnungen entgegengewirkt.

Insgesamt fuhrt die Planung zu keiner wesentlichen Veranderung des urspringlichen
Planungszieles. Es erfolgt stattdessen eine Anpassung des Planungsrechtes an die
heutigen stadtebaulichen Ziele der Gemeinde im bestehenden Bestand.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.
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1.1.6 Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB

a) Begriindung des Verfahrens

Die Uberplante Flache betrifft Gemeinbedarf-, Wohn- und Dorfgebietsflachen. Die
Bauflachen umfassen ca. 99.290 m? und bestehen in der Form. Im Norden, Westen
und Slden grenzen ahnliche Strukturen an das Plangebiet. Insgesamt kann festge-
stellt werden, dass das Plangebiet im Ort liegt und es sich hier um eine ,Nachverdich-
tung der Innenentwicklung® i. S. § 13a BauGB handelt.

Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1 i. V. m. Abs. 2
Nr. 3 BauGB begriindet werden.

b) Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-
folgen. Voraussetzung dafiir ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1. um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt,
2. die mit weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache Uberplant wird oder

3.  die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfla-
che Uberplant wird, wenn eine Vorprifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4. bei dem durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht ausldésen sowie

5.  bei dem keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, liegt das Plangebiet in einem Bereich,
der nach § 30 und § 34 BauGB mit Gebauden, StralRen und Stellplatzen voll bebaubar
ist bzw. mit Bebauung von drei Seiten umgeben ist. Aufgrund der vorhandenen Situ-
ation wird hier eine Malknahme der Innenentwicklung gesehen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdglicht keine neuen Versiegelun-
gen nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO, die nicht schon jetzt zulassig sind.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache: Die Baugebiete umfassen ca.
79.630 m2. Durch die Planung kdnnen in den WA- und MD-Gebieten folgende Flache
mit einer Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO bebaut werden:

WA-Gebiete: 30.750 m? x 0,4 = ca. 12.300 m?

Gemeinbedarfsflache Kindergarten = 30.750 m? x 0,6 = ca. 18.450 m?
Gemeinbedarfsflache Kirche = 550 m? (Denkmalschutz)
MD-3-Gebiet: 13.850 m? x 0,5 = 6.930 m?

MD-4- und 5-Gebiete: 21.010 m2 x 0,4 = 8.400 m?

Summe: 39.700 m? (< 70.000 m?) Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO sind durch
die Planung zulassig.
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Insgesamt lasst die Planung somit eine Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von
ca. 39.700 m? zu. Die 20.000 m? sind somit Uberschritten. > Somit sind die folgenden
Punkte 3 und 4 wie folgt relevant:

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundflache: Trifft
hier zu. Daher folgt die ,Vorprifung des Einzelfalls* nach Anlage 2 des Baugesetzbu-
ches (BauGB):

BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG NR. 18 - Sch - Priifung nach An-
lage 2 des Baugesetzbuches (BauGB)

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im sog. beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn die zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO
nicht mehr als 20.000 m? betragt oder der Bebauungsplan — bei einer zulassigen
Grundflache von 20.000 bis 70.000 m? — nach Uberschlagiger Prifung unter Berlick-
sichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen haben wird. Die Baugebiete umfassen ca. 99.290 m2.
Die maximal zulassige Uberbaubare Grundflache betragt ca. 42.460 m2. Somit wird
der untere Schwellenwert von 20.000 m? Uberschritten, so dass es einer Vorprifung
des Einzelfalls nach Anlage 2 zum BauGB bedarf.

A. Angaben zum Vorhaben Uberschliagige Priifung
erheb- mogllcher- uner-
lich weise er- heb-
heblich lich)
1. Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf
1.1 das Ausmal}, in dem der Bebauungsplan X
einen Rahmen im Sinne des § 35 Absatz
3 des Gesetzes Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung setzt;
1.2 das Ausmal}, in dem der Bebauungsplan X
andere Plane und Programme beein-
flusst;
1.3 | die Bedeutung des Bebauungsplans flr X

die Einbeziehung umweltbezogener, ein-
schlieRlich gesundheitsbezogener Erwa-
gungen, insbesondere im Hinblick auf die
Forderung der nachhaltigen Entwicklung;

1.4 | die fur den Bebauungsplan relevanten X
umweltbezogenen, einschlieRlich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

1.5 | die Bedeutung des Bebauungsplans flr X
die Durchfiihrung nationaler und europa-
ischer Umweltvorschriften.

Merkmale der moglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich
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betroffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit X
und Umkehrbarkeit der Auswirkungen;

2.2 den kumulativen und grenziberschrei- X
tenden Charakter der Auswirkungen;

2.3 die Risiken fur die Umwelt, einschlieRlich X
der menschlichen Gesundheit (zum Bei-
spiel bei Unfallen);

2.4 | den Umfang und die raumliche Ausdeh- X
nung der Auswirkungen;
2.5 | die Bedeutung und die Sensibilitat des X

voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen naturlichen Merk-
male, des kulturellen Erbes, der Intensi-
tat der Bodennutzung des Gebiets je-
weils unter Berlicksichtigung der Uber-
schreitung von Umweltqualitdtsnormen
und Grenzwerten;

2.6 | folgende Gebiete:

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 X
Nummer 8 des Bundesnaturschutzgeset-
zes,

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemal § 23 des X
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.3 | Nationalparke gemals § 24 des Bun- X
desnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.4 | Biospharenreservate und Landschafts- X
schutzgebiete gemal den §§ 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.5 | ein gesetzlich geschitzte Biotope gemal X
§ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemall § 51 des X
Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen-
schutzgebiete gemal § 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uber-
schwemmungsgebiete gemal § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes,

2.6.7 | Gebiete, in denen die in Rechtsakten der X
Europaischen Union festgelegten Um-
weltqualitdtsnormen bereits Uberschrit-
ten sind,

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, X
insbesondere Zentrale Orte im Sinne des
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§ 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumord-
nungsgesetzes,

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Karten verzeich- X
nete Denkmaler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die von
der durch die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehoérde als archaologisch be-
deutende Landschaften eingestuft wor-
den sind.

Uberschlagige Einschatzung

Die Bebauungsplanneuaufstellung flhrt nach Uberschlagiger Einschatzung voraus-
sichtlich nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Es besteht somit
kein Erfordernis zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung.

Néhere Erlauterungen zur Uberschlagigen Prifung

Kurzcharakterisierung des Bebauungsplans: Ausweisung von allgemeinen Wohnge-
bieten im Norden, von Dorfgebieten im Sitden und von Gemeinbedarfsflachen im
Sudwesten auf insgesamt rund 99.290 m?, sowie von Grinflachen und Verkehrsfla-
chen. Es handelt sich um eine Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fiir ein Gebiet,
fur das Baurechte nach § 30 und § 34 BauGB gelten. Nach diesen Rechten sind die
hier vorhandenen Gebaude, Strallen und Stellplatzen entstanden. Die bereits beste-
hende Art der baulichen Nutzungen wird planungsrechtlich lediglich verfestigt.

Kurzcharakterisierung des Plangebietes: Das Plangebiet ist vollstdndig bebaut. Bau-
licken entstehen nur da kurzfristig, wo kirzlich Abrissarbeiten erfolgen zwecks deren
folgender Neubebauung.

1 Merkmale des Bebauungsplans

1.1 Ausmal}, in dem der Be-| Nachverdichtungen in einem bebauten Innenbe-
bauungsplan einen Rah- reich sind nicht Inhalt der Anlagen 1 und 3 des Ge-
men im Sinne des setzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung.
§ 14b Abs. 3 des Geset- Diese Planung setzt keinen Rahmen flr die Ent-
zes Uber die Umweltver- scheidung uber die Zulassigkeit von Vorhaben, dig
traglichkeitsprifung setzt Bedeutung flr spatere Zulassungsentscheidun-
(§ 14b Abs. 3 UVPG: ,Plane und gen, insbesondere zum Bedarf, zur GroRe, zum

Programme setzen einen Rahmen| . . .
fir ol Entacheidung tber dio zu] Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedin-

Iassigkeit von Vorhaben, wenn siel gungen von Vorhaben oder zur Inanspruchnahme)
Festlegungen mit Bedeutung fin yon Ressourcen, enthalten.

spatere  Zulassungsentscheidun-
gen, insbesondere zum Bedarf, zur
GrolRe, zum Standort, zur Beschaf-|
fenheit, zu Betriebsbedingungen
von Vorhaben oder zur Inanspruch-
nahme von Ressourcen, enthal-|

ten.)
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1.2

Ausmal, in dem der Be-
bauungsplan andere
Plane und Programme
beeinflusst

Der Bebauungsplan ist unabhangig von anderen
Planen und Programmen.

Das Gebiet ist bereits vollstandig bebaut. Bau-
rechte bestehen nach § 30 und § 34 BauGB.

1.3

Bedeutung des Bebau-
ungsplans fur die Einbe-
ziehung umweltbezoge-
ner, einschliel3lich ge-
sundheitsbezogener Er-
wagungen, insbeson-
dere im Hinblick auf die
Forderung der nachhalti-
gen Entwicklung

Das Gebiet ist nicht in unmittelbarer Umgebung
von Schutzgebieten. Es ist zudem weitgehend
versiegelt durch Bebauung und Stellplatzflachen
und hat somit keine wesentliche Bedeutung fur
die Umwelt.

Im Plangebiet soll in einigen Bereichen zuklnftig
die Zahl der Wohnungen begrenzt werden, um
das Verkehrsaufkommen aus dem Gebiet zukinf-
tig nicht weiter zu erhéhen.

Die im Suden entstandenen landwirtschaftlichen
Betriebe sind historisch gewachsen. Deren Be-
baubarkeit werden nach § 34 und § 35 BauGB
zurzeit geregelt. Daher wurde eine Ge-
ruchsimmissionsprognose erstellt, die Anlage 1
der Begriindung ist. Auf ihr basierend erfolgen die
Festsetzungen mit dem Ziel, der Landwirtschaft
auch weiterhin Vorrang bei der Entwicklung zu
geben und gleichzeitig die Wohnbebauung nicht
zu beeintrachtigen.

1.4

Fir den Bebauungsplan
relevante umweltbezo-
gene, einschliel3lich ge-
sundheitsbezogener
Probleme

Siehe Punkt 1.3

1.5

Bedeutung des Bebau-
ungsplans fur die Durch-
fuhrung nationaler und
europaischer  Umwelt-
vorschriften

Das Plangebiet ist bebaut bzw. weitgehend ver-
siegelt. Erfolgen Anbauten, werden sie weitge-
hend auf bisher versiegelten Terrassen — oder
Stellplatzflachen erfolgen. Geschitzte Fauna und
Flora konnte sich daher hier nicht entwickeln.
Nach dem aktuellen Kenntnisstand sind keine
Hinweise auf Verstofle gegen die artenschutz-
rechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG (...) be-
kannt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird
keine erhebliche Anderung des Eingriffs bezlig-
lich nationaler und europaischer Umweltvorschrif-
ten inkl. Artenschutz vorbereitet.
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2 Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete

2.1 Wahrscheinlichkeit, GrofRraumige Baumalnahmen bereitet die Pla-
Dauer, Haufigkeit und|nung nicht vor. Wenn, dann handelt es sich um ein-
Umkehrbarkeit der Aus-|malig auszufliihrende Arbeiten, die durch Ersatz-
wirkungen bauten, im Rahmen einer Ublichen Ortsentwick-

lung durch Abriss von alt und Bau von Neu, zu er-
warten ist. Die Auswirkungen der g. Anderungen
betreffen jedoch vor allem die Lage und Ausdeh-
nung der Baugebiete.

2.2 Kumulativer und grenz- Nicht erkennbar.

Uberschreitender  Cha-
rakter der Auswirkungen

2.3 Risiken fur die Umwelt,| Nicht erkennbar.
einschlief3lich der|
menschlichen  Gesund-
heit

24 Umfang und raumliche Der Ortsrand wird nicht verandert. Die bestehen-
Ausdehnung der Auswir- den Kubaturen werden verbindlich gesichert, so
kungen dass keine wesentlichen Veranderungen der be-

stehenden Ortsrandsilhouette zu erwarten ist.
Geringe Auswirkungen hinsichtlich Bodens und
Landschaftsbild bleiben weitgehend auf das
Plangebiet selbst begrenzt.

2.5 Bedeutung und Sensibili-| Gegenlber der vorhandenen Baustruktur sind
tdt des voraussichtlich|keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen auf
betroffenen Gebiets auf| Natur und Landschaft, das kulturelle Erbe oder die
Grund der besonderen|Intensitat der Bodennutzung im betroffenen Ge-
natiirlichen  Merkmale, | biet zu erwarten, keine Uberschreitung von Um-
des kulturellen Erbes, | weltqualitdtsnormen und Grenzwerten.
der Intensitat der Boden-
nutzung des Gebiets je-
weils unter Bertcksichti-
gung der Uberschreitung
von Umweltqualitatsnor-
men und Grenzwerten

2.6 Besonders geschiitzte Gebiete

2.6.1 | Gebiete von gemein-|Nicht betroffen (siehe Anlage 2 der Begrindung).
schaftlicher Bedeutung
oder Europaische Vogel-
schutzgebiete

2.6.2 | Naturschutzgebiete Nicht betroffen.

2.6.3 |Nationalparke Nicht betroffen.

2.6.4 |Biospharenreservate Nicht betroffen.
und Landschaftsschutz-
gebiete
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2.6.5

Gesetzlich  geschutzte
Biotope gemalR § 30 des
Bundesnaturschutzge-
setzes

Nicht betroffen.

2.6.6

Wasserschutzgebiete
gemal § 19 des Wasser-
haushaltsgesetzes; nach
Landeswasserrecht
festgesetzte Heilquellen-
schutzgebiete; Uber-
schwemmungsgebiete
gemall § 31b Wasser-
haushaltsgesetz

Das Plangebiet befindet sich in einem erheblichen
Abstand von der Kiste. Die Hohenlage liegt bei
mindestens 16,0 m Uber NHN und somit oberhalb
von 3,5 m NHN.

26.7

Gebiete, in denen die in
den Gemeinschaftsvor-
schriften  festgelegten
Umweltqualitatsnormen
bereits Uberschritten
sind

Nicht betroffen.

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevol-
kerungsdichte, insbe-
sondere Zentrale Orte
und  Siedlungsschwer-
punkte in verdichteten
Raumen im Sinne des
§2 Abs. 2 Nr. 2 und 5
des Raumordnungsge-
setzes

Nicht betroffen.

2.6.9

In amtlichen Listen oder
Karten verzeichnete
Denkmaler, Denkmalen-
sembles, Bodendenkma-
ler oder Gebiete, die von
der durch die Lander be-
stimmten Denkmal-
schutzbehorde als ar-
chaologisch bedeutende
Landschaften eingestuft
worden sind

Im Plangebiet sind zurzeit denkmalgeschiitzten
Gebaude bekannt:
= Am Kirchberg 2, 6, Am Kirchberg mit Um-
gebungsbereich

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist

das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

Westlich des Plangebietes grenzt an das Plangebiet das FFH-Gebiet Nummer 2030-
328 ,Schwartautal und Curauer Moor*. Hierbei handelt es sich in seinem Gesamtver-
lauf um teilweise von Extensivgriinland eingenommene Talniederung der maandrie-
renden Schwartau, z. T. steile beweidete od. bewaldete Hange auf sandigem
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Substrat, sowie tief eingeschnittene Bachschluchten mit Stauden-Eschenwald, im
Westen angeschlossen ein Ubergangsmoor. In Gleschendorf, konkret westlich des
Plangebietes, beschrankt sich der Verlauf der ,Schwartau® auf sein Bachbett, wel-
ches durch den Flurstlicksverlauf der Nummern 120 und 607 vorgepragt ist. Entspre-
chend bestehen von der ,Schwartau® aus nach Osten Béschungskanten. Nach Sud-
westen kann sich der Fluss hingegen ausbreiten.

Bild 5: eigene Fotos vom 13.11.2024
N '

Die Planung berlhrt nicht das Flussbett mit seiner B6schung. Punkte gemaf der An-
lage 1 zum UVPG sind somit nicht berthrt (siehe Anlage 2 der Begrindung). Somit
bereitet dieser Bebauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind. Somit ist
das Verfahren nach § 13a BauGB durchfiihrbar.

Zu 5: Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter: Dieser Punkt kénnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere durch die Planung beeintrach-
tigt werden. Wie dem Punkt 1.1.5 zu entnehmen ist, wurde der Punkt im Vorwege
durch die Gemeinde geprift. Hinweise dazu wurden nicht festgestelit.

Fazit: Das Vorhaben erfullt die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a
BauGB.

¢) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan stellt den nérdlichen Bereich als Wohnbauflachen nach § 1
Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar, die stdlich gelegenen Bauflachen als gemischte Baufla-
chen § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO und die stidwestlichen Flachen als Gemeinbedarfsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Kirche nach § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB.

Kleine Abweichungen bestehen im Studwesten. Hier sind kleine Grinflachen vorge-
sehen. Da ein Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf sein muss, wird das Plan-
gebiet, als entwickelt aus dem Flachennutzungsplan gesehen.

PLANUNG kompakt
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1.2

N nlp ;
Lulsh 3,601

Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 (LEP) ordnet Gleschendorf als
landlichen Raum ein. In diesem dlrfen danach ca. 10 % an Wohnungen neu geschaf-
fen werden, bezogen auf die Wohnungsmenge vom 31.12.2020. Das gilt auch fur die
Nachverdichtungen.

Gleschendorf hatte am 31.12.2020 genau 768 Hauptwohnungen. Bei 10 Prozent sind
ca. 77 neue Hauptwohnungen bis ca. 2034 zulassig.

PLANUNG kompakt
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Bild 7: Auszug aus dem Regionalplan Il vom 24.09.2004
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Der Entwurf des Regionalplanes 2023 fir den Planungsraum Il beinhaltet keine Aus-
sagen zum Plangebiet.

Bild 8: Auszug aus dem Regionalplan Il vom 2023 - Entwurf

Zum Plangebiet sind im Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum lll, Neuauf-
stellung 2020, folgende Aussagen getroffen:
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Bild 9: Auszug Karte 1/Blatt 2
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Diese Karte stellt den Bereich der Schwartau als ,VorrangflieBgewésser‘ bzw. als
,Gebiete mit besonderer Eignung zum Aufbau des Schutzgebiets- und Biotopver-
bundsystem® dar.

Wie dem Beschluss zu Punkt Il 1.2.1 zu entnehmen ist, wird der Umgebungsbereich
der Schwartau von jeglicher zusatzlichen Versiegelung, die nicht bereits heute zulas-
sig ist, freigehalten.

Bild 10: Auszug Karte 2/Blatt 2

Diese Karte stellt den Bereich dar als
Knicklandschaft

Gebiet, das die Vorraussetzungen fur eine
N\ Unterschutzstellung nach § 26 Abs. 1
“ BNatSchG iV.m. § 15 LNatSchG
als Landschaftsschutzgebiet erfullt

Knicks sind im Plangebiet nicht vorhanden. Baugebiete sind Ublicherweise nicht Be-
standteile von Landschaftsschutzgebieten. Auf Grund des Malstabes der Karten des
Landschaftsrahmenplanes von 1: 100.000 ist von einer nicht parzellenscharfen Dar-
stellung auszugehen. Wie dem Beschluss zu Punkt Il 1.2.1 zu entnehmen ist, erfolgt
die Abgrenzung zwischen Innen- und AufRenbereich auf Ebene des Bebauungspla-
nes. Der Innenbereich wird kein Bestandteil eines LSGs.
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Bild 11: Auszug Karte 3/Blatt 2
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Diese Karte stellt den Bereich dar als

klimasensitiver Boden

Gemal der Begriindung unter Punkt 4.1.7 soll ,FlieBgewéssern wieder mehr Raum
gegeben werden (Erhaltung und Zuriickgewinnung von Altarmen, Auen und nattiirli-
chen Uberschwemmungsgebieten) und ihre Durchgéngigkeit (zur Ausbreitung/ Wan-
derung von Arten) soll geférdert werden.*

Wie dem Beschluss zu Punkt Il 1.2.1 zu entnehmen ist, wird der Umgebungsbereich
der Schwartau von jeglicher zusatzlichen Versiegelung, die nicht bereits heute zulas-
sig ist, freigehalten.

Der Bebauungsplan weicht somit nicht wesentlich von den Empfehlungen des Land-
schaftsrahmenplanes ab.

Gemal dem Umweltatlas befinden sich im Plangebiet keine geschiitzten Flachen.
Bild 12: Auszug aus dem Umweltportal SH

Legende

D Landschaftsschutzgebiete

\ J FFH -Gebew
\,___.,,/

Kronsberg

Das FFH-Gebiet DE 1930-328 ,Schwartautal und Curauer Moor“ befindet sich 6stlich.
Das ubergreifende Schutzziel ist die Erhaltung des Schwartautals mit seinem
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Gewasserlauf sowie den begleitenden Hangen und Bachschluchten einschliellich
der Curau mit dem Curauer Moor.

Die Planung berlhrt die Schutzziele des FFH-Gebietes nicht (siehe Anlage 2).

1.21 Kommunale Planungen

Wie dem Punkt 1.1.6 zu enthehmen ist, stellt der FIachennutzungsplan den nérdli-
chen Bereich als Wohnbauflachen nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar, die stdlich
gelegenen Bauflachen als gemischte Bauflachen § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO und die
stdwestlichen Flachen als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kirche*
nach § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB.

Wie im Punkt 1.1.2 dargelegt ist, entwickelte sich die heute vorhandene Ortstruktur
weitgehend auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 18 — Sch — in Verbindung mit
der 1. Anderung.

Der Bereich des Aublickes war mit dem Bebauungsplan Nr. 18 — Sch - nur im Bereich
des Wendehammers Uberplant. Der restliche Bereich des Aublickes wird nach § 34
BauGB beurteilt. Das Gleiche gilt fur das Grundstiick Dorfstralle 1.

Weiter wurde festgestellt, dass im Bebauungsplan Nr. 18 — Sch — Dorfgebiete nach
§ 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt sind. Allerdings fehlt es im Plan-
gebiet an landwirtschaftlichen Betrieben oder an Flachen, die daflr in ihrer GroRRe
und Lage geeignet sind. Nach der heutigen Rechtsprechung ist das unzulassig. Da-
her wird das Plangebiet um die Flache erweitert, die urspringlich von einem landwirt-
schaftlichen Betrieb genutzt war und fiir eine entsprechende Folgenutzung geeignet
ist.

Die Flache fiir einen potentiellen landwirtschaftlich Betrieb hat in der Form, wie sie im
Plangebiet aufgenommen ist, bereits die Planungsrechte nach § 30 BauGB. Neuein-
griffe werden daher flir diese Betriebe nicht vorbereitet.

Um die Planung in sich schllssig aufzustellen, soll zukunftig fur das gesamte Plan-
gebiet der Bebauungsplan Nr. 18 — Sch — gelten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 — Sch — wird der Bebauungsplan
18 — Sch — mit seiner 1. Anderung in einem Teilbereich Uberplant und somit Bestand-
teil des Bebauungsplanes Nr. 18 — Sch —. Nach Inkraftsetzung des Bebauungsplanes
Nr. 18 — Sch — qilt folglich dieser flr das Uberplante Gebiet. Dabei wird bewusst auf
eine eigenstandige Aufhebung des bisher geltenden Bebauungsplanes Nr. 18 — Sch
— mit seiner 1. Anderung verzichtet, da bei einer Wiederinkraftsetzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 18 — Sch — mit seiner 1. Anderung - im Falle einer AuRerkraftsetzung
des Bebauungsplanes Nr. 18 — Sch — durch ein Normkontrollverfahren - dieser ,alte”
Bebauungsplan die Gebietsentwicklung besser regelt als die Beurteilung der zulassi-
gen Bebauung tber den § 34 BauGB.

Der_Landschaftsplan aus dem Jahr 1992 enthalt die gleichen Entwicklungsziele der
Gemeinde.
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Bild 13: Auszug aus dem Landschaftsplan
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So entsprechen die Baugebiete in den Grundziigen denen des Bebauungsplanes.
Auch sind die straRenparallelen Baume angedacht und es wird eine weitergehende
Begrinung des Ortes empfohlen.

Diese Empfehlung des Landschaftsplanes basiert auf den historisch gewachsenen
Strukturen in einem Malstab von 1: 5000. Die vorhandenen Baumstrukturen, die pa-
rallel den Stral3en verlaufen und damit ortsbildpragend sind, werden im Bestand auf-
genommen. Weitergehende Begriinungen sind auf eigene Initiative der Grundstuck-
seigentiimer gewollt, da die bereit und in der Lage sind selbst festzustellen, wo ein
Baum oder eine Gehdlzgruppe, wenn gewollt, sich auf einem Grundstlick anbietet.
Im Ubrigen sind nach der LBO die nicht baulich genutzten Grundstiicke

PLANUNG kompakt
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grinordnerisch anzulegen, so dass auch dartiber eine weitergehende Begriinung des
Ortes eingefordert ist.

Nach Beschlussfassung der Gemeindevertretung der Gemeinde Scharbeutz vom
06. Marz 2024 wurde eine Baumschutzsatzung erlassen, die am 1. Juli 2024 in Kraft
trat. Im § 2 sind der Geltungsbereich und Schutzgegenstand geregelt. Danach hat die
Gemeinde die Moglichkeit, private schutzwirdig pragende Baume mit Zustimmung
der Eigentimer und Eigentiimerinnen zu sichern, wenn diese Baume missen einen
Mindeststammdurchmesser von 30 cm gemessen in 100 cm Hbhe Uber dem Erdbo-
den haben.

1.2.2 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Gem. § 2 der Landesverordnung zur Sondernutzung am Meeresstrand und Uber
Schutzstreifen an Gewassern zweiter Ordnung gelten entlang der Schwartau die
Bestimmungen des § 35 Abs. 2 bis 4 LNatSchG. Danach diirfen bauliche Anlagen in
einem Abstand von 50 m landwarts von der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich
erweitert werden. Entsprechend wird nur der baulich vorhandene Bestand innerhalb
des 50 m-Streifens abgesichert. Neue Eingriffe, werden nicht vorbereitet.

Wie bereits dargelegt, grenzt das Plangebiet im Westen an das Plangebiet das FFH-
Gebiet Nummer 2030-328 ,Schwartautal und Curauer Moor“ an. Daher wurde eine
FFH-Vorprifung erstellt, die die Anlage 2 der Begrindung ist. Sie betrifft das gegen-
Uberliegende Gebiet des Baches. Die Aussagen dieser FFH-Vorprifung treffen auf
dieses Gebiet gleichermallen zu. Daher wird diese Vorprifung hier ebenfalls ange-
wendet.

Die FFH-Vorprifung kam unter Punkt 5 zu folgendem Ergebnis:

,Die Gemeinde Scharbeutz, Kreis Ostholstein stellt fiir eing Flache in Gleschen-
dorf beidseitig der Bahnhofstral3e - Nr. 16 und 19 - die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes BP Nr. 17 — Sch - auf.

Geplant ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4
BauNVO. Die Grundstiicke sind bereits mit einem Wohn- und Geschéftshaus
und einem PKW-Stellplatz bebaut.

Das Plangebiet liegt z. T. innerhalb des FFH-Gebietes Nummer 2030-328
Schwartautal und Curauer Moor™".

Es wurde gepriift, inwieweit die Erhaltungsziele dieses Natura 2000-Gebietes
von dem Vorhaben beeintréchtigt werden kénnen.

Als Erhaltungsziele werden die Lebensraumtypen (LRT) 7220* Kalktuffquellen
(Cratoneurion), 9130 Waldmeisterbuchenwald (Asperulo Fagetum), 9160 Sub-
atlantischer oder mittel- europdischer Sieleichenwald und Hainbuchenwald
(Carpinion betuli) sowie 9180* ,,Schlucht und Hangmischwélder" sowie die Ar-
ten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie Teichfledermaus (Myotis dasycneme),
Gemeine Flussmuschel (Unio crassus), Steinbei3er (Cobitis taenia), Kamm-
molch (Triturus cristatus) und Fischotter (Lutra lutra) genannt. Sdmtliche Le-
bensraumtypen sowie die Teichfledermaus sind dabei von besonderer Bedeu-
tung, die (brigen Arten von Bedeutung.
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Nach dem Managementplan ist es aullerdem ein erklartes Ziel, einen giinstigen
Erhaltungszustand des LRT 3260 11FlieRgewésser mit flutender Wasservege-
tation" zu erreichen. Dieser LRT wird allerdings im Standarddatenbogen und
den aktuellen Erhaltungszielen nicht mehr genannt. Nach der Karte der kartier-
ten Lebensraumtypen des FFH-Folgemonitoring wird die Schwartau hier noch
als Kontakt- und Ubergangsbiotop LRT3260 erfasst. Und auch nach der aktu-
ellen Biotopkartierung (2016/2019) wird die Schwartau bis auf einen beidseitig
der Bahnhofstralie liegenden je 30 m langen Abschnitt dem LRT 3260 zugeord-
net. Daher wurde der LRT 3260 vorsorglich mit betrachtet.

Bis auf den LRT 3260 befinden sich alle anderen LRT in einer minimalen Ent-
fernung von lber 890 m zum Vorhabengebiet, bei den meisten LRT sind es
sogar tiber 3.000 m. Fiir sémtliche LRT bis auf das Kontakt- und Ubergangsbi-
otop LRT 3260 konnte eine Beeintrdchtigung durch das Vorhaben aufgrund der
Entfernung zum Planvorhaben somit ausgeschlossen werden.

Lebendnachweise der Gemeinen Flussmuschel gibt es in (iber 2.800 m Entfer-
nung zum Vorhabengebiet stidlich von Schulendorf. Fiir die Gemeine Flussmu-
schel konnte eine Beeintrachtigung durch das Vorhaben aufgrund der Entfer-
nung zum Planvorhaben somit ausgeschlossen werden.

Innerhalb des 500 m-Radius um das Vorhaben befinden sich keine Kleingewés-
ser, die von dem Kammmolch als Laichgewésser genutzt werden kbnnten, so
dass ein Vorkommen des Kammmolches in diesem Bereich auszuschliel3en ist.
Fir den Kammmolch konnte eine Beeintréchtigung durch das Vorhaben auf-
grund der Entfernung zum Planvorhaben somit aus- geschlossen werden.

Ein Vorkommen von Teichfledermaus, Steinbeif3er und Fischotter im Bereich
des Vorhabengebietes konnte nicht ausgeschlossen werden, so dass diese Ar-
ten ebenso wie der LRT 3260 betrachtet und die Relevanz der Wirkfaktoren fiir
diese Arten und den LRT 3260 auf Grundlage der Tabelle Wirkfaktorgruppen
und Wirkfaktoren aus LAMBRECHT et al.2004 untersucht wurde. Als Ergebnis
ist festzuhalten, dass erhebliche Auswirkungen auf die untersuchten Arten und
den LRT nicht zu erwarten sind.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des FFH-Gebietes DE
2030-328 Schwartautal und Curauer Moor durch das geplante Vorhaben ist
auszuschlieBen. Die FFH- Vertraglichkeit der MaBnahme ist gegeben.

Die Durchfiihrung einer FFH-Vertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.”

Weiterhin stehen die Gebaude “Am Kirchberg 2 und 6 auf der Denkmalliste des Krei-
ses Ostholstein und unterliegen somit dem Denkmalschutz. Fur dieser gilt zudem ein
Umgebungsschutz.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht beruhrt.
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1.3
1.3.1

1.3.2

Raumlicher Geltungsbereich
Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Gleschendorf, und umfasst die Bahn-
hofstralde sudlich der Schwartau, den Bereich Am Kirchberg mit Kirche und den Be-
reich nordlich der Fierthstralte und Aublick - Ortskern -.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist im nérdlichen Bereich (oberhalb des Friedhofes) weitgehend mit
kleinteiligen, eingeschossigen Gebauden als Einzel- und Doppelhduser bebaut. Hier
dominiert das Wohnen. Ausgenommen ist der nordwestliche Bereich dieser Flache
(Aublick 1 und 3). Hier stehen zweigeschossige Mehrfamilienhauser

Sudlich des Friedhofes sind hingegen kleine und auch gréRere kompakte Gebaude
in ein und zweigeschossiger Bauweise vorzufinden. Neben dem Wohnen befinden
sich hier neben Gewerbetrieben auch touristische Angebote.

Das Gelande ist recht stark bewegt.
Bild 14: Eigene Fotos vom 07.06.2024
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1.3.3

2.1
211

Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist bebaut. Zudem sind in der Umgebung keine morastigen Boden
bekannt. Daher wird technisch von der Bebaubarkeit der Teilbereiche ausgegangen.

BEGRUNDUNG DER PLANUNG

Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Fir die landwirtschaftlichen Betriebe in Gleschendorf wurde eine Geruchsimmissi-
onsprognose erstellt (siehe Anlage 1). Diese hat ermittelt in welchen Bereichen die
Geruchshaufigkeiten nach der TA-Luft 2021 héher als 0,10 % liegen. An Anlehnung
an das Ergebnis wird ein kleiner Bereich im slidwestlichen Bereich (Dorfstral3e 1) als
Dorfgebiet nach § 5 BauNVO (MD) festgesetzt.

Gleschendorf ist historisch gewachsen ein Dorf, welches durch die Landwirtschaft
gepragt ist. Daher besteht das Ziel der Gemeinde darin, dass die im Flachennut-
zungsplan urspringlich dargestellten gemischten Baugebiete so im Bebauungsplan
gesichert werden, dass diese als Dorfgebiete ausgewiesen werden, damit sich Land-
wirte auch zukunftig weiter ansiedeln und entwickeln kénnen.

Gleichzeitig soll das Hauptwohnen den Vorrang behalten, damit den Blrgern der Ge-
meinde die Mdglichkeit erhalten wird, aulderhalb der touristischen Bereiche Wohn-
raum zu finden. Werden Wohnungen als Nebenwohnungen genutzt, wandeln sich die
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Baugebiete in besagte ,Rolllddensiedlungen” um. So eine stadtebauliche Entwicklung
ist nicht gewollt; vor allem nicht in den dorflichen Lagen. Uber den § 22 Abs. 1 Nr. 5
BauGB ist fir Wohnungen ein Unterbegriff ,Nebenwohnungen® eingefiihrt worden,
der den Begriff ,Nebenwohnungen® erstmals definiert. Durch den Ausschluss der Ne-
benwohnungen als Bestandteil der Wohnungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO, wird diese
Nutzung in den MD-Gebieten zukinftig ausdricklich untersagt.

Hinweis zu der Festsetzung zu Nebenwohnungen: In allen Baugebieten nach
§§ 3 bis 7 BauNVO sind Ublicherweise Wohnungen als Arten von Nutzungen
zulassig. Zu Wohnungen zahlen Nebenwohnungen.

Der § 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt es unter anderem bestimmte Arten der in den
Baugebieten allgemein zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen auszu-
schlieBen oder nur ausnahmsweise zuzulassen, wenn dies besondere stadte-
bauliche Grinde rechtfertigen. Damit ermoglicht der Verordnungsgeber in den
Bebauungsplanen eine Feinsteuerung, die lber die Mdglichkeiten der § 1 Abs.
5 — 8 BauNVO noch hinausgeht.

Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG, Urt. v. 22.05.1987 — 4 C 77/84 —,
BVerwGE 77, 317, 320) fuhrt hierzu aus:

,Der erkennende Senat stimmt dem Berufungsgericht auch insoweit zu,
als es im Ergebnis zwischen den beiden genannten Absétzen des § 1
BauNVO 1977 keinen qualitativen, sondern nur einen graduellen Unter-
schied gesehen hat. § 1 Abs. 9 BauNVO erlaubt der Gemeinde, “bei An-
wendung der Absétze 5 bis 87, d. h. innerhalb einzelner Nutzungsarten
oder Ausnahmen und unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestim-
mung des Baugebiets noch weiter zu differenzieren und “nur bestimmte
Arten” von Anlagen, d. h. Unterarten von Nutzungen, mit besonderen
Festsetzungen zu erfassen.*”

Die Anwendung des § 1 Abs. 9 BauNVO setzt somit voraus, dass durch den
Ausschluss der Nebenwohnungsnutzung eine ,bestimmte Art* der allgemein
zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen betroffen wird. Gemaf dem obi-
gen Zitat des Bundesverwaltungsgerichts muss es sich um eine Unterart der
Nutzung ,Wohngebaude* handeln. Hierfiir formuliert das Bundesverwaltungs-
gericht Anforderungen:

»Setzt der Bebauungsplan ein Baugebiet fest, so richtet sich die Art der
zuldssigen Anlagen und Nutzungen grundsétzlich nach der allgemein
von der Baunutzungsverordnung flir diesen Gebietstyp vorgesehenen
Bandbreite. Die Gemeinde hat jedoch die Méglichkeit, diese - fir das
Industriegebiet in § 9 BauNVO enthaltene — Typisierung durch die Diffe-
renzierungsméglichkeiten des § 1 IV-X BauNVO zu modifizieren (vgl.
§ 1111 2 BauNVO). Solche differenzierenden Festsetzungen kénnen sich
jedoch — mit Ausnahme der in § 1 X BauNVO getroffenen Regelung -
stets nur auf bestimmte Arten der in dem Baugebiet allgemein oder aus-
nahmsweise zuldssigen Anlagen oder Nutzungen beziehen. Entspre-
chend dem abstrakten Normcharakter des Bebauungsplans und seiner
Funktion als Instrument der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
kénnen mit den Festsetzungen des § 1 IV-IX BauNVO nur objektiv be-
stimmbare Typen von Anlagen erfasst werden. Fiir die Umschreibung
des Anlagetyps kann die Gemeinde zwar auf besondere in ihrem Be-
reich vorherrschende Verhéltnisse abstellen; eine Planung konkreter
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einzelner Vorhaben ist jedoch auch mit den Differenzierungsmoéglichkei-
ten des § 1 IV-IX BauNVO nicht gestattet (BVerwG, Beschl. vom
06.05.1993 - 4 NB 32/92 —, NVwZ 1994, 292)*.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist dabei also zu be-
achten, dass es sich um einen objektiv bestimmbaren Typ von Anlage bezie-
hungsweise Nutzung handeln muss. Folgerichtig bedarf es einer eindeutigen
Abgrenzbarkeit der jeweiligen Unterart der Nutzung.

Der § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB hat seit 2017 den Begriff der ,Nebenwohnung* als
eigene Art der Wohnung definiert. Es heif3t hier:

»die Nutzung von Rdumen in Wohngebéauden oder Beherbergungsbe-
trieben als Nebenwohnung, wenn die Rdume insgesamt an mehr als der
Hélfte der Tage eines Jahres unbewohnt sind.“

Bei der Konkretisierung des Begriffs ,Nebenwohnungen" wurde in der Gesetz-
gebung ausgegangen von den Begriffen des § 21 Bundesmeldegesetz.

,Danach ist die Nebenwohnung abzugrenzen von der Hauptwohnung
(die vorwiegend benutzte Wohnung des Einwohners), Nebenwohnung
ist jede weitere Wohnung des Einwohners. (vgl. S6fker, in: BauGB,
Stand: Okt. 2019, § 22, RdNr. 188)"

Dadurch besteht eine gesetzliche Definition - und somit ein objektiv bestimm-
barer Typ von Anlagen, die nach § 1 Abs. 9 BauNVO die Voraussetzung fir die
Anwendung des Paragrafen ist.

Somit darf eine Nebenwohnung nach § 1 Abs. 9 BauNVO im MD-Gebiet aus-
geschlossen werden.

Diese Rechtssystematik ist aktuell bestatigt z. Bsp. durch das Urteil des Oberverwal-
tungsgerichts Niedersachsen vom 13.05.2022, Az.: 1 KN 85/20.

Durch den Ausschluss der Nebenwohnungen als Bestandteil der Wohnungen nach
§ 1 Abs. 9 BauNVO, wird diese Nutzung in den MD-Gebieten zukunftig ausdricklich
untersagt. Allerdings fallen rechtlich unter den Begriff ,WWohnungen* auch Nebenwoh-
nungen. Daher hat sich historisch bedingt eine Struktur entwickelt, dass viele Woh-
nungen, als diese genutzt werden. Das Ziel der Gemeinde besteht darin, dass lange
an die Gemeinde gebundene Biirger diese weiter nutzen kénnen. Auch soll es mdog-
lich bleiben, dass Familienmitglieder, die auswarts wohnen, so die Wohnungen nach
der lebensbedingten Aufgabe eines Wohnhauses weiter nutzen kénnen und nicht
zum Verkauf gezwungen werden mussen. Fur diese Faélle erfolgt die Festsetzung,
dass abweichend von Punkt 1.1 (1) gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO die nach § 1 Abs. 9
BauNVO i. V. m. § 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO genannte Nutzung "Raume in Wohnge-
bauden als Nebenwohnungen im Sinne § 22 Abs. 1 Nr. 18 BauGB" ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen. Erneuerungen als reine Sanierungen dieser Anlagen
bleiben allgemein zulassig.
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Empfehlung fir die Bewertung fir die Erteilung einer Ausnahme:

Gemal der Text-Nummer 1.2. (2) kann eine Ausnahme erteilt werden, ,wenn
diese Nutzung bereits vorhanden ist und gegentiber der in dem Gebé&ude vor-
herrschenden Hauptnutzung von einer baulich untergeordneten Bedeutung ist,
damit die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Erneu-
erungen dieser Anlagen bleiben somit allgemein zuléssig.*“

Nach § 22 Abs. 4 S. 3 BauGB kann die Genehmigung erteilt werden, um wirt-
schaftliche Nachteile zu vermeiden, die flr den Eigentimer eine besondere
Harte bedeuten.

Ein drohender wirtschaftlicher Schaden, bis hin zur Insolvenz, stellt zwar eine
Harte dar. Eine besondere Harte setzt aber besondere Umstande voraus; es
mussten ungewollte und unverhaltnismafige Belastungen des Eigentiimers
vorliegen. Daran fehlt es jedoch, wenn ein Eigentimer ein Wohnhaus errichtet
und spater feststellt, dass eine gewinnbringende Veraulierung nur bei Zulas-
sung einer Nutzung als Nebenwohnung méglich ist. Die Fehlkalkulation eines
Bauherrn allein kann die Erteilung einer Genehmigung nach der Harteklausel
nicht rechtfertigen.

Im Ubrigen kénnen dem Eigentimer dadurch, dass er die Wohnung nicht tiber
insgesamt die Halfte der Tage eines Jahres leer stehen lassen darf, grundsatz-
lich keine wirtschaftlichen Nachteile entstehen; vielmehr schafft speziell eine
Vermietung regelmafig Einnahmen, vermeidet also gerade wirtschaftliche
Nachteile.

Als besondere Hartefalle kommen daher nur extreme Ausnahmesituationen in
Betracht, und diese nur flr eine Zeitspanne, wahrend der ein solch besonderer
Hartefall besteht. Dies konnen z. B. sein:

= Unvermietbarkeit der Wohnung

» Krankheit des aktuellen Eigentimers oder Tod des friiheren, welche die
Nutzung voribergehend hindern

» Wechselnder Arbeitseinsatz als Pendler, wozu die Nebenwohnung be-
noétigt wird, ohne sie aber die Halfte des Jahres bewohnen zu kénnen.

Selbst in solchen besonderen Hartefallen steht es im pflichtgemalken Ermessen
der Genehmigungsbehdrde, die Genehmigung zu erteilen oder zu versagen.

Ferienwohnungen kénnen seit der Neufassung der BauNVO 2017 als Beherber-
gungsbetriebe und als sonstige Gewerbebetriebe genehmigt werden. Bei Ausnutzung
dieser Festsetzungen kdénnten durchaus mehr als 60 % neue Ferienwohnungen im
MD-Gebieten entstehen, die zu einer vélligen Veranderung, und kaum noch kontrol-
lierbaren, Gebietsstruktur fiihren kénnten. Da das Plangebiet vorrangig den Birgern
der Gemeinde als Wohn- und Arbeitsstandort dienen soll, wird hier die allgemeine
Zulassigkeit von Ferienwohnungen als Betrieb des Beherbergungsgewerbes in einem
Gebaude auf nur eine zulassige Ferienwohnung begrenzt, die gegenuber der im Ge-
baude vorherrschenden Hauptnutzung untergeordnet sein muss. Hotels kénnen hin-
gegen entstehen. Ferienwohnungen als Gewerbebetriebe bleiben jedoch unzulassig.
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Darlber hinaus wird gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die in § 5 Abs. 3 BauNVO
genannte Nutzung als Ausnahme (Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3
Nummer 2; sprich: Spielhallen etc.) ausgeschlossen. Diese sind in der Ortslage nicht
Ublich und auch zukiinftig nicht gewlinscht.

Zu Vergnugungsstatten gehdren u. a. Spielhallen.
In § 1 Abs. 1 BauGB heildt es:

LJAufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstlicke in der Gemeinde nach Mal3gabe dieses Gesetzbuchs vorzube-
reiten und zu leiten.”

Weiter in Abs. 3

,Die Gemeinden haben die Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es
fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist; ...*

Die Planung flhrt zu keinen Nutzungsanderungen gegenuber dem Bestand. Damit
bleibt das ,Eigentum® nach Art. 14 Abs. 1 GG gesichert. Die Anderung des Bebau-
ungsplanes betrifft eher den Abs. 2 Art. 14 GG, der besagt:

»Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allge-
meinheit dienen.*

Mit dem Ausschluss von Nutzungen, die nicht vorhanden sind, nicht ortstypisch sind
und auch stadtebaulich zuklnftig nicht gewollt sind, nutzt die Gemeinde die Mdglich-
keit ihres Planungsrechtes.

Ein Teilbereich des MD-Gebietes weist nach der Anlage Geruchshaufigkeiten von
uber 0,15 nach der TA-Luft 2021 auf. Dieser ist in dem ,Teil A: Planzeichnung“ als
2Nutzungsbeschrankung fir sonstige Teile baulicher Anlagen (§ 1, Abs. 7 Nr. 2
BauNVO)* gekennzeichnet. In diesem Bereich dirfen nur neue Wohn- oder Gewer-
bebebauungen entstehen, die nicht als Betriebswohnung zu einem landwirtschaftli-
chen Betrieb zahlen, wenn

» ein qualifiziertes Sondergutachten nach der TA-Luft 2021 die Vertraglichkeit
gegenuber den qualifizierten landwirtschaftlichen Betrieben in Form einer
,Beurteilung des Einzelfalls“ nachweist oder

= die relevanten emittierenden Tierhaltungen nachweislich aufgeben worden
sind.

Die Zulassigkeit der in dem Text-Teil B nicht genannten Nutzungen regelt § 5
BauNVO. Ein stadtebaulich begriindetes Erfordernis fiir die Festsetzung zusatzlicher
Regelungen besteht nicht.

Das verbleibende nérdlich gelegene Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA)
nach_§ 4 BauNVO festgesetzt.

Das Ziel der Gemeinde besteht darin, dass die Systematik fiir die Neben- und Feri-
enwohnungen hier identisch zu Gbernehmen, wie flir das MD-Gebiet bereits erlautert
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worden ist. Daher gelten die vorher dargelegten stadtebaulichen Begriindungen
gleichermalfien, um in den WA-Gebieten das Hauptwohnen zu férdern.

Alle weiteren Inhalte der Art der baulichen Nutzung regelt der § 4 BauNVO.

Der Bau hochbaulicher Nebenanlagen und Einrichtungen in Nahe zum 6&ffentlichen
Straflenraum flhrt haufig zu extremen Beeintrachtigungen des Ortsbildes. Um eine
offene Situation sowie eine Verkehrssicherheit im Stralenraum der HauptstralRen, die
dem Durchgangsverkehr dienen, zu erhalten, sind hochbauliche Anlagen und Einrich-
tungen bis zu einem Abstand von 3 m von der 6&ffentlichen Verkehrsflache parallel
des Wiesenweges, der Stralle Am Brink, der Dorfstrale und der Fierthstralle unzu-
lassig. Zufahrten/Zuwege sind keine Garagen, Carports, hochbauliche Nebenanlagen
und hochbauliche Einrichtungen. Sie sind ebenerdige Nebenanlagen und daher hier
zulassig.

Ausgenommen sind Anlagen die der Gewinnung und Verarbeitung von regenerativen
Energien zu Gunsten der Versorgung des Plangebietes dienen (z. B. Warmepum-

pen).

21.2 MaR der baulichen Nutzung

In der gesamten Umgebung stehen ein- bis zweigeschossige Gebaude. Zweige-
schossige Gebaude bestehen mehr im Stden sowie Nordwesten und eingeschossige
Gebaude im Norden. Diese Strukturen werden gesichert.

Far alle WA-Gebiete wird eine Grundflachenzahl von 0,40 festgesetzt, um eine opti-
male Nutzung aller Flachen zu ermdglichen.

Der § 17 Abs. 1 BauNVO begrenzt die Grundflachenzahl in WA-Gebieten auf 0,4. Zur
Grundflachenzahl z&hlen alle baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauGB. Dazu ge-
héren alle baulichen Anlagen, bestehend aus Gebaude, einschlieRlich Nebenanlagen
i. S. § 14 BauNVO, Balkonen, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kon-
nen (vgl. § 20 Abs. 2 und 4 BauNVO); die sogenannten ,unselbststéndigen Gebau-
deteile®. Die ,unselbststandigen Gebaudeteile* umfassen somit alle Anbauten an ein
Hauptgebaude, die den Boden dauerhaft Uberdecken. Dazu zahlen Teile baulicher
Anlagen, wie Terrassen, Loggien, Gesimse, Dachvorspriinge, Blumenfenster, Haus-
eingangstreppen, und deren Uberdachungen und Vorbauten, wie Erker und Balkone.

Entsprechend liegt die tatsachliche Bebaubarkeit der Grundflache mit einem Haupt-
gebaude geringer.
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Bild 15: Beispiel der Berechnung der Grund- und Geschossflachenzahl

Berechnung der

Grundfldchenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO Geschossflichenzahl nach § 20 BauNVO
Grundflachenzahl = Bauliche Anlagen Geschossflachenzahl = Geschossflache
Baugrundstick Baugrundstick
Bauliche Anlagen bestehend aus Geschossflache bestehend aus
baulichen Hauptanlagen als Gebaude und - baulichen Hauptanlagen und
- mit ihnen verbundene bauliche Anlagen als wesentliche Anzahl der Vollgeschosse nach § 20 Abs. 1 BauNvO
Bauteile, die in den Luftraum hineinragen, wie Erker, - OHNE unselbstandige Gebaudeteile nach § 20 Abs. 4
Balkone, Loggien, private Temrassen - mit der BauNVO, die der Hauptnutzung dienen, wie Dach
Hauptanlage baulich oder funktional verbunden, Balkone, Loggien, Terrassen, Uberdachungen,
gewerbliche Terrassen, oder ahnliches Vorbauten, Hauseingangstreppen etc

Balkon = 10 m?* - —Terrasse = 40 m?

Baugrundstiick = 1.000 m*—

—bauliche Hauptanlage = 200 m?

Beispiel Beispiel fur 1 Vollgeschoss

Grundflachenzahl = 200 + 40 + 10 m? 250 m? =0,25 Geschossflachenzahl = 200 m? x 1 = 200m? =0,20
1.000 m? 1.000 m? 1.000 m? 1.000 m?

In den MD-Gebieten werden die Grundflachenzahlen in den Bereichen auf 0,4 be-
grenzt, in denen Wohnnutzungen dominieren. In den Bereichen, in denen die Land-
wirtschaft und das Gewerbe geférdert werden, erfolgt die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl von 0,5. Zudem wird eine Grundflachenzahl von 0,5 fir die Gemeinbe-
darfsflache im Sudwesten festgesetzt, um hier die Unterbringung bedarfsgerechter
Angebote zu ermdéglichen, die der Gemeinheit dienen.

Die Geschossflachenzahlen orientieren sich an den in der Planzeichnung festgesetz-
ten Geschossigkeiten. Im Nordwesten stehen zweigeschossige Mehrfamilienhauser
und schaffen einen Teil der dringend erforderlichen kostengtinstigen Wohnungen in
der Gemeinde. Diese werden mit einer Geschossflachenzahl von 0,8 gesichert. In
dem verbleibenden Bereich des WA-2-Gebietes dominieren Einzel- und Doppelhau-
ser. Hier ist eine 0,30 ausreichend, damit auch hier eine bedarfsgerechte Bebauung
als Nachverdichtung erfolgen kann.

In den MD-Gebieten und der Gemeinbedarfsflachen sind Geschossflachen je Ge-
schoss von ca. 0,3 Ublich. Diese werden — bezogen auf die zulassigen Geschossig-
keiten — entsprechend festgesetzt.

Es erfolgt fur alle WA- und MD-Gebiete die Festsetzung von maximalen Oberkanten
fur die ein- und zweigeschossigen Gebaude, gemessen ab dem héchsten Punkt der
strallenseitigen Gebaudeseite Uber die Oberkante der Mittelachse der zugehdrigen
ErschlieBungsstralRe. Damit soll der Gelandestruktur entsprochen bzw. ein ,Eingra-
ben“ von Gebauden unterbunden werden.

Bezugspunkt ist:

a) bei ebenem und fallendem Gelande die nachstliegende Oberkante der Erschlie-
Rungsanlage und

b) bei ansteigendem Gelande der nachstliegend festgesetzte Bezugspunkt, ver-
mehrt um das Mal} des nattrlichen Hohenunterschiedes zwischen der Erschlie-
Rungsanlage und der der ErschlieBungsanlage abgewandten Gebaudeseite,
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Bild 16: Prinzipskizze zur Héhenlage

GONISTIC

Des Weiteren wird klar geregelt, dass eine Uberschreitung der zulassigen Oberkante
in den Baugebieten flr technisch erforderliche bzw. untergeordnete Bauteile (z. B.
Schornsteine, technische Aufbauten etc.) um bis zu 1,50 m zulassig ist. Somit bleibt
ausreichend Flexibilitat fur technische Anlagen, die der Versorgung eines Gebaudes
dienen.

Allerdings befindet sich das Plangebiet in einem Bereich, der stark bewegt ist. So
steigt das Gelande in einigen Bereichen starker als Ublich. Um dieser Situation ge-
recht zu werden, erfolgt die Festsetzung der Ausnahme, dass gemal § 16 Abs. 6
BauNVO ein weiteres Vollgeschoss in allen Baugebieten zulassig ist, wenn der na-
turliche Hohenunterschied innerhalb des Baugrundstickes mehr als 2 m betragt. In
dem Fall ist die Anhebung der festgesetzten Geschossflachenzahl um 0,3 zulassig.

Auf Grund der Gelandesituation werden Aufschittungen und Abgrabungen auf den
Baugrundstlicken in den Gemeinbedarfsflachen, den WA- und MD-Gebieten grund-
satzlich zugelassen.

Die Stellplatze sollen im Plangebiet nachgewiesen werden. Dafur sind die zuldssigen
versiegelbaren Flachen nach § 19 Abs. 4, Satz 1, BauNVO innerhalb der Bauflachen
nicht ausreichend, die mehr als ein Geschoss zulassen.

Dagegen bendtigen landwirtschaftliche und gewerbliche Betriebe haufig mehr Platz
fur ihre erforderlichen Stellplatze und Umfahrten auf dem Gelande selbst und um ihre
Nebenanlagen erbringen zu kénnen. Um das zu ermdoglichen, wird der zulassige Ver-
siegelungsgrad auf max. 80 % erhoht; bezogen auf die Gesamtgrundflachenzahl
nach § 19 Abs. 2 (Gebaude mit Balkon und Terrassen) und nach § 19 Abs. 4 BauNVO
(Stellplatze und deren Zufahrten etc.).

2.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das WA-2-Gebiet werden nur Einzel- und Doppelhauser zugelassen. Damit wird
der vorhandene Bestand gesichert und zukinftig auch fortgefihrt.

Landwirtschaftliche und gewerbliche Betriebe benétigen Hallen oder auch z. B. Sila-
geplatten von Uber 50 m Lange. Damit diese entsprechend errichtet werden kdénnen,
erfolgt die Festsetzung in dem MD-3-Gebiet, dass Gebaude mit mehr als 50 m Lange
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- bei Einhaltung der geltenden Abstandsflachen nach der Landesbauordnung (LBO)
- zulassig sind.

Die verbleibenden WA- und MD-Gebiete befinden sich auf kleineren Grundstlicken.
Damit hier eine offene, bedarfs- oder zentrumsorientierte Entwicklung maéglich bleibt,
erfolgt die Festsetzung einer offenen Bauweise.

Insgesamt sind offene Bauweisen gewiinscht, damit die Ortslage fir Bewohner der
Gemeinde attraktiver wird. Daher werden die Baugrenzen freiziigig gesetzt.

Eine dartberhinausgehende Vergroflerung der Uberbaubaren Flachen fir die Nut-
zung durch Erker, Terrassen und Balkone ist nicht gewunscht, da dann die stadte-
baulichen Strukturen, die optisch wesentlich von den baulichen Hauptanlagen ge-
pragt werden, kaum noch regelbar sind. Daher erfolgt die Festsetzung der Ausnahme,
dass die Baugrenzen durch Erker, Terrassen und Balkone bis maximal 3 m Tiefe und
Lange von 10 m Uberschritten werden dirfen.

Nur die vorhandene Kirche als eingetragenes Denkmal wird mit einer Baulinie be-
grenzt. Die Bebaubarkeit selbst regelt somit die Denkmalschutzbehoérde auf Grund-
lage der Inhalte des gesetzlich definierten Schutzzieles.

2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

In den WA-2- und MD-5-Gebieten mit einer eingeschossigen Bauweise soll eine iber-
mafige Wohnungsverdichtung ausgeschlossen werden, da die Infrastruktur in den
Bereichen dafir nicht ausreichend ist. Daher wird das Hochstmal® der Wohnungen
auf maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus und max. eine Wohnung je Doppelhaus-
halfte als Wohngebaude begrenzt. In den Uibrigen Baugebieten werden auf vergleich-
bare Einschrankungen verzichtet, um diese fur eine Mehrgeschossbauweise attraktiv
zu belassen.

Der stdwestliche Teil des Plangebietes wird als Gemeinbedarfsflache nach § 9 Abs.
1 Nr. 5 BauGB festgesetzt mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwe-
cken dienende Gebdude und Einrichtungen / sozialen Zwecken dienende Gebéude
und Einrichtungen / kulturellen Zwecken dienende Gebé&ude und Einrichtungen®. So-
mit dient diese Flache auch weiterhin dem Gemeinwohl.

Dieser Flache schliefdt sich im Nordosten die Kirche des Ortes an, die ein eingetra-
genes Denkmal ist. Diese Kennzeichnung wird nach dem Denkmalschutzgesetz re-
daktionell als ein Denkmal tbernommen.

Neben der Kirche selbst mit Ausstattung gelten der Kirchhof mit Grabmale bis 1870,
die Granitbéschungsmauer, der Lindenkranz (Am Kirchberg), das Altes Pastorat (Am
Kirchberg 2) und das Wohnhaus (Am Kirchberg 6) als Schutzumfang. Diese Bereiche
werden daher als ,Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unter-
liegen (§ 1 DSchG)* nachrichtlich Gbernommen.
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Zusatzlich wird das Grundstlick als eine Gemeinbedarfsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Ge-
bdude und Einrichtungen” festgesetzt.

Im Stiden des Plangebietes befinden sich eine Gasubergabestation und eine Abwas-
serpumpanlage, die zur allgemeinen Ver- und Entsorgung des Ortes erforderlich sind.
Diese werden als ,Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Ab-
wasserbeseitigung sowie flur Ablagerungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB
gesichert, mit der Zweckbestimmung ,Gas” und ,Abwasser®.

2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein (LBO)

Die Umgebung des Plangebietes und im Gebiet selbst sind keine klaren stadtebauli-
chen Strukturen erkennbar, die es gilt, stadtebaulich zu sichern. Daher beinhaltet die
Planung nur folgende Festsetzungen:

1)  Garagen und Nebenanlagen: flir Garagen, die von der 6ffentlichen Stra3enver-
kehrsflache sichtbar sind, missen die gleichen Materialien verwendet wer-
den, wie flr die Hauptkdrper. Ausgenommen sind die fir landwirtschaftliche und
gewerbliche Betriebe. 2 Durch diese Festsetzung wird das stadtebauliche Ziel
verfolgt, dass in Richtung 6ffentlicher StralRenverkehrsflache ein einheitliches
Erscheinungsbild, bezogen auf das jeweilige Einzelgrundstlick, die dem Woh-
nen dienen, erzielt werden soll.

2)  Dachmaterialien: Dacher der Hauptgebaude sind nur aus nicht reflektierenden
bzw. glanzenden Materialien zuléssig. = Im Plangebiet und in seiner Umge-
bung dominieren keine bestimmten Materialien und Farbténe. Allerdings beste-
hen keine gldnzenden Dé&cher. Diese Struktur soll daher im Plangebiet beibe-
halten werden. UND: Anlagen, die der Nutzung von Sonnenenergie durch So-
larzellen dienen oder ahnliche Anlagen sind zuldssig. Ausgenommen sind die
fur landwirtschaftliche und gewerbliche Betriebe. = Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie werden immer stdrker vom Gesetzgeber eingefordert, um we-
niger Brennmaterialen zu verwenden, die nicht regenerativ sind. Um diesen An-
spruch umsetzen zu kénnen, erfolgt die Aufnahme dieser Zusatzregelung.

Allerdings sind die Dacher von Carports und Garagen auf Grundstlicken, die
dem Wohnen dienen, als Griindacher herzustellen, um die Verdunstungsfla-
chen zu erhéhen. Ausgenommen sind die flr landwirtschaftliche und gewerbli-
che Betriebe.

3) Einfriedung: Im Falle der Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind
diese bis zu einer Gesamthdhe von 1,20 m zulassig als Laubgehdlze - bei Be-
darf - mit Zaun, der zum Baukdrper ausgerichtet ist oder als bepflanzte Stein-
walle. > Nach der geltenden LBO sind Einzdunungen bis 2 m Héhe zuléssig.
Diese beeintréachtigen das Ortsbild optisch erheblich. Daher sind diese Héhen
auch zuklinftig nicht gewollt.

4)  Es wird aufgenommen, dass die nicht Giberbauten Flachen der bebauten Grund-
stlicke gringartnerisch anzulegen sind. Schottergarten sind unzulassig. Auf § 8
LBO wird verwiesen.
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Ein Schottergarten ist eine grof3flachig mit Steinen bedeckte Gartenflache, in
welcher die Steine das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind. Pflanzen kom-
men nicht oder nur in geringer Zahl vor, wenn, dann oft durch strengen Form-
schnitt kiinstlich gestaltet. Als Steinmaterial kommen haufig gebrochene Steine
mit scharfen Kanten und ohne Rundungen zum Einsatz (Schotter); fir den glei-
chen Stil kdbnnen aber auch Gerdll, Kies oder Splitt verwendet werden.

Schottergarten haben folgende Nachteile:

=  Schottergarten beheimaten nur wenige, ausgewahlte Pflanzen, bieten Tie-
ren keine Verstecke und Insekten keine Nahrung. Zudem heizen sie sich
im Sommer so stark auf, dass regelrechte Todeszonen fir alles Lebendige
entstehen.

= Zudem reflektieren sie tagsiiber Sonnenlicht, was zur Erhitzung der anlie-
genden Gebaude fuhrt und in reduziertem Wohnkomfort resultiert.

= Schotterflachen kbénnen — anders als begriinte Flachen — Regenwasser nur
in geringstem Male speichern. Insbesondere bei Starkregenereignissen
kann dies zur Uberflutung von Kellern fiihren, vor allem, wenn der Boden
unter der Schotterflache eher undurchlassig ist.

= Fehlende Pflanzen fihren zu einer erhdhten Feinstaubbelastung: Ein
Schottergarten hat keine Filterfunktion, sorgt also indirekt fir schlechte
Luftqualitat.

= Schallwellen werden nicht geschluckt, sondern zurlickgeworfen, wodurch
die Umgebung lauter wird.

Da sie somit nicht der gestalterischen Aufwertung des Ortes dienen, werden sie
im Plangebiet verboten.

5) Stellplatze: Befestigte Stellplatze mit ihnren Zufahrten sowie Zufahrten zu Carports
und Garagen sind nur in wasser- und luftdurchlassiger Ausfihrung (wie z. B.
Pflaster mit mind. 30% Fugenanteil, Sickerpflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen
oder vergleichbare Befestigungen) zulassig. Ausgenommen sind die fur landwirt-
schaftliche und gewerbliche Betriebe.> Ziel der Festsetzung ist die Reduzierung
des Versiegelungsgrades.

6) Anzahl der Stellplatze: In den WA- und MD-Gebieten sind je Wohnung mindes-
tens zwei Stellplatze zu erbringen. > Diese Regelung basiert auf der Stellplatz-
satzung der Gemeinde.

24 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die gemeindlichen Stralen: die Bahnhofstrale, die Dorf-
strale und die FierthstralRe erschlossen. Uber diese bestehen kurze Anbindungen an
das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz in der Gemeinde.

Zudem gehen von diesen Straf3en aus den inneren ErschlieBungen in die rickwarti-
gen Bereiche ab.

241 Stellplatze

Die Grundstiicke sind ausreichend bemessen, um den erforderlichen ruhenden Ver-
kehr unterzubringen.
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242 Parkplatze

Im Plangebiet erhoht sich die bereits zulassige Anzahl der der Wohnungen nicht. Es
erfolgt hingegen eine Begrenzung der zuklnftigen Wohnungszahlen in den WA-2-
und MD-5-Gebieten.

Parallel der gemeindlichen Hauptstraen ist ein Langsparken zuldssig. Zudem beste-
hen im Bereich der Stralde Aublick Parkbuchten.

2.5 Griinplanung
2.51 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Im mittleren Bereich des Plangebietes bestehen ein Bolzplatz sowie ein Friedhof, die
als offentliche Grunflachen abgesichert bleiben. Weitere Grinflachen befinden sich
im Suden des Plangebietes. Diese dienen hier als Spielplatz und als Parkanlage fir
die Offentlichkeit zur Erholung. Auch diese Griinflachen bleiben in ihrem Bestand ge-
sichert.

Weiterhin erfolgt die Sicherung der markanten, straRennahen Baume im Plangebiet
und des vorhandenen Gehdlzstreifens auf der Parkanlage im Siden.

2.5.2  Eingriff und Ausgleich
a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013 , Ver-
héltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind neue Ein-
griffe ausgleichspflichtig. Durch die Planung wird nur ein Neueingriff vorbereitet, der
nach § 30 BauGB so nicht zulassig ist. Somit flhrt diese Planaufstellung zu folgenden
neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:

Nach oben genanntem Runderlass werden die Schutzglter Arten- und Lebensge-
meinschaften, Boden, Wasser (Oberflachengewasser, Grundwasser), Klima / Luft so-
wie das Landschaftsbild bewertet.

Eine zu berucksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt
vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzguter erheblich oder nachhal-
tig beeintrachtigt werden kénnen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Baugebiete umfassen ca. 79.630 m2. Durch
die Planung kénnen in den WA- und MD-Gebieten folgende Flache mit einer Grund-
flache nach § 19 Abs. 2 BauNVO bebaut werden:

WA-Gebiete: 30.750 m? x 0,4 = ca. 12.300 m?

Gemeinbedarfsflache Kindergarten = 30.750 m? x 0,6 = ca. 18.450 m?
Gemeinbedarfsflache Kirche = 550 m? (Denkmalschutz)
MD-3-Gebiet: 13.850 m? x 0,5 = 6.930 m?

MD-4- und 5-Gebiete: 21.010 m? x 0,4 = 8.400 m?
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Summe: 39.700 m? (< 70.000 m?) Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO sind durch
die Planung zulassig.

Zudem gilt nach der BauNVO 1977 fir den lberwiegenden Teil des Baugebietes (Ur-
sprungsplan Bebauungsplan Nr. 18 — Sch -) keine Begrenzung der zulassigen Ter-
rassen- und sonstigen Nebenanlagenflachen. Auch gilt keine Begrenzung fir Stell-
platze und deren Zufahrten. Somit ist planungsrechtlich eine unbegrenzte Bebauung
fur die Bereiche zulassig, flr die der Bebauungsplan Nr. 18 - Sch - gilt.

Far die verbleibenden Bereiche, die zurzeit nach den § 34 BauGB beurteilt werden,
gelten die Versiegelungsgrenzen nach § 19 Abs. 4 BauNVO nicht. Somit kdnnen auch
danach bereits grofRflachige Versiegelungen erfolgen.

Die Uberplanung des Gebietes hat als Folge zukiinftig eine Begrenzung des zuldssi-
gen Versiegelungsgrades nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO. Somit fiihrt die Planung
zu keinen Beeintrachtigungen, die nicht bereits jetzt schon zulassig sind. Stattdessen
erfolgt eine Begrenzung der zulassigen Versiegelung.

Durch die Neuregelung der Versiegelung kommt es real durch die Planung zu einem
theoretischen Verlust dieser Flachen als Nahrungs- und Aufenthaltsraum fiir Tiere (z.
B. Kleinsduger, Vogel, Wild) und im geringen Male der Lebensraume fur Pflanzen
und Tiere.

In der Region leben Ublicherweise diverse Fledermausarten und bei den Végeln die
Geholzbewohner des Siedlungsbereichs, d.h. diverse Singvogelarten. Um deren na-
turlichen Lebensraum zu sichern sind die Vorgaben des gesetzlichen Artenschutzes
nach § 44 BNatschG zu beachten, die bei der Beseitigung von Gehdlzen und fir Ab-
rissarbeiten an Gebauden lauten:

Gebéudeabriss und —sanierung:

Vor der Sanierung oder dem Abriss von Gebauden sind diese auf das Vorhan-
densein von Quartieren besonders und streng geschutzter Fledermausarten
und Brutstatten von Vogelarten zu untersuchen. Bei Vorhandensein von Quar-
tieren und Brutstatten sind die Bauzeiten der Quartiersnutzung der jeweiligen
Arten anzupassen. Bei Vorhandensein von Gebaudebritern sind die Arbeiten
auBerhalb der Brutzeit (01.10. bis 28.02.) durchzufiihren. Bei Vorhandensein
von Sommerquartieren von Fledermausen sind die Arbeiten vom 01.12. bis
28.02., bei Vorhandensein von Winterquartieren vom 01.05. bis 30.09. durch-
zufuhren. Der Verlust von Quartieren ist durch Schaffung von geeigneten Er-
satzquartieren wie Nistkdsten und Fledermauskasten auszugleichen. Diese
sind ggf. im Vorfeld der Mallinahme zu installieren (CEF-MalRnahmen).

Baumfillungen:

Baume mit mehr als 30 cm Stammdurchmesser, deren Fallung unvermeidbar
ist, sind zuvor von einer fachkundigen Person auf das Vorhandensein von Fle-
dermausquartieren und Brutplatzen von Voégeln hin zu untersuchen. Der Fall-
zeitpunkt ist auf die artenschutzrechtlichen Anforderungen abzustimmen. Der
Verlust von Quartieren ist durch Schaffung von geeigneten Ersatzquartieren wie
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Nistkasten und Fledermauskasten auszugleichen. Diese sind ggf. im Vorfeld
der Mal3nahme zu installieren (CEF-MalRnahmen).

Wie unter Punkt 1.1.6 bereits erlautert, sind keine konkreten Bauvorhaben bekannt,
die zum jetzigen Zeitpunkt in Gehodlzbereiche oder abzureillende Gebaude eingreifen.
Artenschutzrechtliche Untersuchungen sind daher zum jetzigen Zeitpunkt nicht ziel-
fuhrend, da sich im Laufe der Jahre durchaus irgendwo Tiere ansiedeln kénnen. Da-
her schreibt der Gesetzgeber vor, dass vor jedem Bauvorhaben aktuelle Untersu-
chungen vorzunehmen sind, die abprtfen, ob ein Tatbestand nach § 44 BNatschG
erwartet werden konnte.

Boden: Durch die Neuregelung der Versiegelung der Flachen kann es durch die Pla-
nung zu Bodenveranderungen durch Verdichtungen kommen. Dadurch erfolgen Ein-
griffe in den natirlich gewachsenen Boden. Er kann dann seine Funktionen im Natur-
haushalt nicht mehr erfiillen. Er fallt zeitweilig als Pflanzenstandort als auch als Le-
bensraum fir Tiere aus. Seine Filter- und Speicherfunktionen fiir den Wasserhaushalt
kann er in der Zeit nicht mehr wahrnehmen. Auch die Grundwassererneuerungsrate
wird negativ beeinflusst. Dem gegenuber steht seine wohnbauliche Vorbelastung. Auf
Grund der Vorbelastung sind wesentliche Auswirkungen nicht erkennbar.

Wasser: Durch die Neuregelung der Versiegelung der Flachen kommt es durch die
Planung zu einer Unterbrechung des natirlichen Wasserkreislaufes, indem die Ver-
sickerung und damit die Grundwasserneubildungsrate verandert wird. Auf Grund der
bereits zulassigen und weitgehenden vorhandenen Versiegelung der g. Flachen sind
wesentliche Auswirkungen nicht erkennbar.

Klima/Luft: Das Schutzgut Klima/Luft wird dadurch beeintrachtigt, dass es durch die
Nachverdichtung auf der Flache zu einer vermehrten Abstrahlung an bebauten und
versiegelten Flachen kommen wird. Diese bewirkt im Hinblick auf die kleinklimati-
schen Verhaltnisse in dem Gebiet eine verringerte Luftfeuchtigkeit und eine Erhéhung
der Lufttemperatur. Erhebliche Beeintrachtigungen des Klimas und der Luft sind
durch die Neuregelung der Versiegelung nicht zu erwarten.

Landschaftsbild: Wie der Begriindung unter Punkt 1.1.1 zu entnehmen ist, besteht
das Ziel dieser Planung in der planungsrechtlichen Absicherung des Bestandes und
der vorhandenen Nutzungen in der dorflich gepragten Ortslage Gleschendorf. Da-
nach bestehen die Bau-rechte bereits nach § 30, § 34 BauGB und nach § 35 BauGB.
Es erfolgen auch keine Veranderungen der Bauhbéhen gegeniber dem Bestand.
Statt-dessen erfolgt eine Begrenzung der Bauhéhen.

Eine Veranderung des Landschaftsbildes schlief3t der Gesetzgeber nicht aus. Er sagt
lediglich, dass ein neuer griinordnerisch gestalteter Ortsrand als Ersatz wieder herzu-
stellen ist, wenn dieser verschoben wird.

Da durch den Bebauungsplan nur der vorhandene Ortrand gesichert bleibt, erfolgen
keine Veranderungen des Ortsrandes.

b) Ausgleichsbedarfsermittiung

Es erfolgen keine Veranderungen, die zu ausgleichspflichtigen Eingriffen fihren.
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Zusammenfassung: Die Planung bereitet keine neuen Eingriffe vor, die nicht schon
nach § 30 und § 34 BauGB zulassig sind. Neue Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft gemal § 8 BNatSchG erfolgen somit nicht. Somit besteht kein Ausgleichsbe-
darf.

2.6 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt in Gleschendorf. Dieses wird entsprechend freizligig konzipiert,
um Spielmoglichkeiten fir Kinder auf den Grundstlicken zu sichern und neu zu schaf-
fen.

Zudem ist das Plangebiet fullaufig gut erschlossen. So kdnnen zentrale StralRen auf
sicherem Wege erreicht werden, Uber die der sidoéstlich gelegene Spielplatz an der
Bahnhofstralte gut erreichbar ist.

3. EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

3.1 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung zu-
sétzlich verursacht werden und als Stérfaktoren in die Umwelt ausgetragen werden
kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder umweltgefédhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (Ldrm), Lichtemission, Strahlung oder Erschiitterungen:

Das Plangebiet grenzt an ausgewiesene Wohn- und Dorfgebiete, die dem Wohnen
dienen. Gesichert werden die vorhandenen Gemeinbedarfsflachen sowie allgemeine
Wohn- und Dorfgebiete. Nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sind Bau-
gebiete nebeneinander zulassig, deren zulassige Orientierungswerte sich um
5 dB (A) unterscheiden. Dieses ist in diesem Fall gesichert.

Die Planung lasst keine Nutzungen zu, die nicht bereits zulassig sind.

3.2 Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschadliche oder
umweltgefédhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (L&rm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschlitterungen:

Im Plangebiet und seiner Umgebung befinden sich landwirtschaftliche Betriebe.

3.21 Geruchsimmission

Daher wurde fir Gleschendorf mit Stand vom 21.05.2024 eine Geruchsimmissions-
prognose erstellt (siehe Anlage). Diese hat folgende landwirtschaftliche Betriebe auf-
genommen:
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Bild 17: Auszug Gutachten vom BiiroL licking & H&artel GmbH vom 21.05.2024
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Abbildung 9: Ubersicht der immissionsrelevanten Vorbelastungsbetriebe
Quelle: OpenStreetMap & Mitwirkende

In der Umgebung des Plangebietes liegen folgende landwirtschaftliche Betriebe:

e« Betrieb 1 Am Pohl Rinderhaltung
e Betrieb 2 Am Brink 3 Rinderhaltung
 Betrieb 3 Dorfstralte 18 Rinderhaltung
¢« Betrieb 4 Dorfstralie 30 Rinder- und Geflugelhaltung
 Betrieb 5 Dorfstralte 13 Gilllebehalter, ehem. Schweinehaltung
 Betrieb 6 Dorfstralte 3 Pferdehaltung
« Betrieb 7 Kronsherg 1 Pferdehaltung
+ Betrieb 8 Bahnhofstralte 29 Gullelagerung
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Durch diese werden folgende Immissionen erzeugt:
Bild 18: Auszug Gutachten vom Biro L i cking &H&rtel GmbH vom 21.05.2024
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3.2.2

Als Ergebnis wird unter Punkt 7.2.3 festgestellt:

Bild 19: Auszug Gutachten vom Biro L iicking & H&rtel GmbH vom 21.05.2024

Auf den Beurteilungsflachen mit den Wohnbebauungen (Baufeldern) des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans Nr. 18 -Sch- kdnnen Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen
2 % und 13 % der Jahresstunden als belastigungsrelevante KenngroRe der Gesamtbelastung IGp

prognostiziert werden.

Der Bebauungsplan Nr. 18 -Sch- setzt als Art der baulichen Nutzung ein ,allgemeines Wohnge-
biet (WA)“ im nérdlichen Bereich und ein ,Dorfgebiet (MD)" im sudlichen Bereich fest. Der nach
Anhang 7 TA Luft 2021 definierte Immissionswert (IW) fur Wohngebiete in Hohe von 0,10 (10 %

Geruchsstundenhaufigkeiten) bzw. fur Dorfgebiete in Hohe von 0,15 (15 % Geruchsstunden-

haufigkeiten) wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans unterschritten. Einer potenziellen
Wohnnutzung im Gewerbegebiet steht immissionsseitig ebenfalls nichts entgegen.

Larmimmission

Das Plangebiet wird von Nord nach Sid durch die Kreisstrale 36 gequert. Mehr als
geschatzt 500 Kfz verkehren hier nicht am Tag. Die Fahrbahnmitte liegt 14 m entfernt
von der nachsten neu Uberbaubaren Grundstucksflache.

Gemal den Berechnungsformeln nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
wirken folgende Immissionen von der Kreisstralte auf das Plangebiet:

Die Verkehrsmenge M betragt: tags 500x 0,06 =30 Kfz/h
nachts 500 x 0,008= 4 Kfz/h

tags nachts
Verkehrsstarke 30 Kfz/h 4 Kfz/h
Lkw-Anteil 20 % 10 %
Mittelungspegel 56,23 dB 45,92 dB
Steigung Om Om
Oberflache -0,5dB -0,5dB
Geschwindigkeit 50 km/h 50 km/h
Ampel/Kreuzung 0,00 dB 0,00 dB
Emissionspegel 52,37 dB 41,23 dB
Abstand 14 m 14 m
Hohe Om 0m
Orientierungswerte fiir WA-Gebietes 55,00 dB 45,00 dB
Orientierungswerte fur MD-Gebietes 60,00 dB 50,00 dB
Beurteilungspegel fir WA > 55,50 dB < 44,4 dB

Die zulassigen Orientierungswerte fir das Allgemeine Wohngebiet werden somit tags
um ca. 0,5 dB (A) Uberschritten. Dieser Wert ist kaum wahrnehmbar. Nachts werden
die Orientierungswerte eingehalten. Somit ist ein gesundes Schlafen gesichert.
SchallschutzmalRnahmen sind somit nicht erforderlich.

PLANUNG kompakt

Seite 42 von 48

Plan:

Bebauungsplan Nr. 18 - Sch - der Gemeinde Scharbeutz

Verfahren: nach §2, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauG

Stand:

27.01.2026



4, VER- UND ENTSORGUNG

4.1 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die Stromversorger in der Ge-
meinde vorgenommen.

Im Plangebiet befinden sich im sidlichen Bereich der Verkehrsflache Elektroversor-
gungseinrichtungen der WESTNETZ GmbH.

Bei Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtungen
Rucksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbei-
ten in der Nahe der Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Wir bitten
Sie zu veranlassen, dass sich die bauausflihrenden Firmen rechtzeitig vor Beginn der
Bauarbeiten Uber die Lage der Versorgungseinrichtungen informieren. Daflir steht je-
derzeit unser Online-Auskunftsportal, dass Uber die Adresse https.//bauaus-
kunft.west- netz.de/BauAuskunftService/login.jsp aufrufbar ist, zur Verfigung.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Aufstellung des Bebauungsplanes geeig-
nete und ausreichende Trassen von mindestens 2,0 m Breite fir die Versorgungslei-
tungen im 6ffentlichen Seitenraum zur Verfliigung stehen missen. Die Gesamtbreite
setzt sich zusammen aus einer benétigten Rohrgrabenbreite von bis zu 1,4 m und
den Mindestabstidnden zur Endausbaustrale und den Grundstiicksgrenzen von je-
weils mindestens 0,3 m.

Diese Trassen sind von Bepflanzungen, Regenwassermulden, Rigolensystemen und
von Versickerungsschachten freizuhalten, um eine ausreichende Rohriiberdeckung
und Betriebssicherheit der Versorgungsleitungen zu gewahrleisten.

4.2 Wasserver- und —entsorgung

Die zentrale Trinkwasserversorgung sichert der Zweckverband Ostholstein (ZVO).
Entsprechende Leitungen sind im Plangebiet vorhanden.

Die Schmutzwasserentsorgung wird durch die zentrale Abwasserversorgung des
ZVO gesichert.

Die Regenwasserentsorgung regelt die Gemeinde selbst. Im Zuge der Planung der
Regenwasserbeseitigung ist der Wasser- und Bodenverband Schwartau zu beteili-
gen. Grundsatzlich sind Alternativen der Einleitung von Regenwasser in ein Ver-
bandsgewasser vorrangig zu verfolgen. Sind Einleitungen in ein Verbandsgewasser
unvermeidbar, bedirfen sie der wasserrechtlichen Genehmigung durch die untere
Wasserbehdrde des Kreises Ostholstein. Bei einer méglichen Einleitung des Nieder-
schlagswassers in ein Verbandsgewasser sind maximal 1,0 | (s*ha) zum jetzigen Zeit-
punkt zulassig. Dabei sind im Zuge der Planung insbesondere MaRnahmen zum
Wasser- und Sedimentriickhalt sowie zur Niederschlagswasserreinigung zu berick-
sichtigen. Auch sind die Nachweise des ARW-1, wenn erforderlich, zu fiihren und die
geplante Ausgestaltung der Einleitstelle abzustimmen.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des WBV Schwartau.

e N N i ——
STADT

Seite 43 von 48

Plan: Bebauungsplan Nr. 18 - Sch - der Gemeinde Scharbeutz
Verfahren: nach §2, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauG
Stand: 27.01.2026



Im Ubrigen wird auf den Erlass , Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb von
Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation® (siehe Amtsblatt fir S-
H Nr. 180 S 829 ff) hingewiesen.

Hinweis: Erdaufschlisse (z.B. Baugrunderkundungen, Pfahlgriindungen) sind gem.
§ 49 WHG ab einer Tiefe von 10 m (§ 40 Landeswassergesetz) oder bei Erschlief3ung
von Grundwasser bei der unteren Wasserbehoérde mindestens einen Monat vor Be-
ginn der Arbeiten anzuzeigen.

Sollte eine Wasserhaltung mit temporarer Grundwasserabsenkung bzw. Ableitung
von Baugrubenwasser erforderlich sein, bedarf dies einer separaten wasserrechtli-
chen Erlaubnis. Die wasserrechtliche Erlaubnis fiir Grundwasserabsenkung und die
notwendige Ableitung des geférderten Grundwassers oder Schichten- und Baugru-
benwassers sind zwingend einen Monat vor Beginn der Baumaflnahmen bei der Un-
teren Wasserbehérde zu beantragen. Der Umfang der Antragsunterlagen ist vorab
mit der Unteren Wasserbehdrde abzustimmen. Ob eine erlaubnispflichtige Benutzung
geman § 9 WHG oder ein Gemeingebrauch nach § 18 LWG vorliegt, entscheidet die
zustandige Untere Wasserbehdrde nach Vorlage der von ihr geforderten Unterlagen.

4.3 Léschwasserversorgung

Der Feuerschutz in Scharbeutz wird durch die Freiwilligen Feuerwehren der Ge-
meinde gewahrleistet.

Gemal dem Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung" des DVGW zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung
ist bei den angestrebten Nutzungen ein Léschwasserbedarf bei Gebauden bis zu ei-
ner Geschossflachenzahl von 0,7 von 48 m3h innerhalb von 2 h im Umkreis von
300 m abzusichern. Die entsprechenden Nachweise sind im Rahmen der Projektpla-
nung zu erbringen.

44 Mullentsorgung
Die Miillentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

4.5 Gasversorgung
Eine Versorgung mit Erdgas ist nur mdglich, wenn die Wirtschaftlichkeit gegeben ist.
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5. HINWEISE

5.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenveranderungen: Gemal} § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mall zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtungen
(Baustralten, Lageplatze u. &.) ist mdglichst gering zu halten. Bei der Anlage von
Baustrallen sollte die Mdglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Ab-
schluss der BaumalRnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes
der Flachen fir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachge-
recht durchzuflihren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgetragenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorga-
ben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzuflhren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder-
herzustellen. Die Bodenart des Aufflllmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte moéglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.

Falls weitere Bodenarbeiten durchzuflihren sind, ist in der Projektphase zu prifen, ob
die Notwendigkeit fuir ein Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 besteht.

Falls Metalltrager in grundwassergepragte Bereiche eingebracht werden, ist zu pri-
fen, ob ggf. andere Materialien (z. B. unverzinkter Stahl, Edelstahl 0.4.) oder andere
Grundungsverfahren zu verwenden sind, um eine Gefahrdung natirlichen Organis-
men im Grundwasser auszuschlielRen.

Beurteilungsgrundlage ist die Verordnung tber Anforderungen an den Einbau von
mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke [Ersatzbaustoff-verord-
nung — ErsatzbaustoffV vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt geandert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)].

5.2 Altlasten

Meldung schéadlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehorde
mitzuteilen.

Zum jetzigen Zeitpunkt (Stand 17.02.2025) sind keine Altlasten auf dieser Flache be-
kannt.
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5.3 Archéologie

Der Uberplante Bereich befindet sich jedoch zu einem kleinen Teil in einem archaolo-
gischen Interessengebiet. Dieses archaologische Interessengebiet dient zur Orientie-
rung, dass mit einem erhdéhten Aufkommen an archaologischer Substanz, d.h. mit
archdologischen Denkmalen zu rechnen ist

Bild 20: Auszug aus https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/Archaeolo-
gieSH/index.html?lang=de#/ vom 17.02.2025 um 16 Uhr
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Im Nahbereich sind jedoch archdologische Fundplatze bekannt, die nach § 1 DSchG
in die Archaologische Landesaufnahme eingetragen sind. Auf der Gberplanten Flache
sind daher archaologische Funde moglich.

Im weiteren Planverfahren werden die dafir erforderlichen Voruntersuchungen durch-
geflhrt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehoérde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. § 16 DSchG (in der Neufassung vom 30.12.2014) der Grundstuickseigentimer
und der Leiter der Arbeiten.

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverzuglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
hoérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin oder den
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Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewas-
sers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbei-
ten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund geflihrt haben. Die Mitteilung einer oder
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das
Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverédndertem 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.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

54 Denkmalschutz

Gemal der Denkmalliste des Kreises Ostholstein stehen folgende Gebaude auf die-
ser:

Am Kirchberg 2, 6, Am Kirchberg

Kirche Gleschendorf; Mitte 13. Jahrhundert bis Ende 19. Jahrhundert; Ensemble um
die zentrale Kirche mit ihrem Feldsteinturm des 13. Jahrhunderts mit wohl barockem
Mansard-Zeltdach, mit Kirchenschiff aus Backstein von 1894 inmitten des eindrucks-
vollen, von einer Granitbéschungsmauer eingefassten und einem Lindenkranz um-
rahmten Kirchhofs mit der umgebenden Wohnbebauung, dem alten Pastorat von
1812 und dem Wohnhaus Am Kirchberg 6, das nach 1871 entstanden ist, beide im
gleichen Typus, traufstdndige Bauten mit Ubergiebeltem Mittelzwerchhaus und
Schopfwalmdach.

Neben der Kirche selbst mit Ausstattung gelten der Kirchhof mit Grabmale bis 1870,
die Granitbéschungsmauer, der Lindenkranz (Am Kirchberg), das Altes Pastorat (Am
Kirchberg 2) und das Wohnhaus (Am Kirchberg 6) als Schutzumfang. Diese Bereiche
werden daher als ,Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unter-
liegen (§ 1 DSchG)* nachrichtlich Gbernommen.

6. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fur die der Bebauungsplan die Grundlage
bildet:

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB erfolgt nicht.

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichtigt
(8§ 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung:

= Die Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung von Grundstiicken nach §§ 45,
80 ff oder 85 BauGB ist nicht vorgesehen.
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7.

STADTEBAULICHE DATEN

71 Flachenbilanz
Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:
Gebiet GesamtgroRe

WA-Gebiet 30.750 m?
MD-Gebiet 34.860 m?
Gemeinbedarfsflache 14.020 m?
Ver- und Entsorgungsflachen 270 m?
Verkehrsflache 9.680 m?
Grunflache 19.870 m?

Gesamt 109.440 m? (10,94 ha)

7.2 Bauliche Nutzung

Insgesamt dirfen in Gleschendorf gemafR dem REP nur 10 % an Wohnungen neu
geschaffen werden, bezogen auf die Wohnungsmenge im Ort vom 31.12.2020. Das
gilt auch fir die Nachverdichtungen.

Gleschendorf hatte am 31.12.2020 genau 768 Hauptwohnungen. Bei 10 Prozent sind
ca. 77 neue Hauptwohnungen bis ca. 2034 zulassig.

Durch die Planung kénnen nicht mehr Wohnungen entstehen, als diese bereits zu-
lassig sind.

8. KOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Es entstehen der Gemeinde Planungskosten.

9. VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Scharbeutz hat den B-Plan der Innenentwick-
lung Nr. 18 — Sch -, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),

am ... als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss
gebilligt.

Siegel
Scharbeutz, (Bettina Schéfer)

Blrgermeisterin
Der B-Plan Nr. 18 —=Sch -trittam ......................... in Kraft.
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