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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 74 BZK
der Stadt Lutjenburg, Kreis Plén

1. Anlass der Planung, Planungsziele

Der Neubaubedarf in Deutschland ist weiterhin Gberdurchschnittlich hoch. Die er-
forderliche Anzahl notwendiger Neubauten zur Befriedung der Nachfrage hatte —
auch wegen des Krieges in der Ukraine — allein im Jahr 2022 bei mehr als
400.000 Wohnungen gelegen (vgl. Wohnungsmarktprognose 2022/23; Empirica-
ISSN 2510-3385, Berlin; Februar 2023).

Aus der ,Wohnungsmarktprognose 2030 fur Schleswig-Holstein“ geht hervor,
dass ab 2020 das Bevélkerungswachstum zwar abflacht, der Bedarf an
Wohneinheiten aber weiterhin hoch bleiben wird oder sogar weiter ansteigt, da
die Zahl der Haushalte von 2015 bis 2030 um fast 80.000 wéchst. Durch die Indi-
vidualisierung der Gesellschaft und veréanderte Lebensstile &ndern sich auch die
Anforderungen und Vorstellungen in Bezug auf Art, Lage, GréRe, Ausstattung
und Beschaffenheit des Wohnens. Angesichts dieser wachsenden Anspriiche der
Menschen mussten Uber die gesamte Periode knapp 177.000 neue Wohneinhei-
ten gebaut werden. Vor allem in wachsenden Regionen steigt die Nachfrage da-
her auch weiterhin stérker an als in den Vorjahren ohnehin schon. Zusatzlich ist
in der langen Frist von einer, durch den demographischen Wandel bedingten,
kontinuierlich steigenden Zahl alterer Menschen auszugehen, was bei gegebener
Einwohnerzahl zu einer héheren Anzahl an Haushalten fuhrt.

Die Stadt Lutjenburg gehdrt, beglinstigt durch die attraktive Lage in Ostseenéhe,
eine gute verkehrstechnische Anbindung in das Umland sowie guter Arbeits-, Bil-
dungs- und Lebensbedingungen zu den Bereichen im Kreis Plén mit einer stark
ansteigenden Nachfrage nach Wohnraum — hinzu kommt eine Erhéhung der
Haushaltszahlen durch eine Verkleinerung der Haushalte (s.o.). Die Stadt reagiert
vorausschauend auf diese Nachfrage durch konsequente Umsetzung von wohn-
baulichen Projekten — so sind ab 2024 in zeitlicher Staffelung die Realisierung
von rund 150 neuen Wohnungen geplant (Stand: Einwohnerinformationsveran-
staltung im Oktober 2023).

Nach Aufgabe bzw. Verlagerung der vormaligen gewerblichen Nutzung durch ein
Dentalbetrieb wurde diese zwischenzeitlich auf der knapp 1,0 Hektar groRen in-
nerértlichen Flache am Kreuzungspunkt ,Am Eetzteich’ und dem ,Eetzweg’ ein-
gestellt, sodass das Areal fir eine stadtebauliche Neuordnung und der damit ver-
bundenen Nutzbarmachung in Form von innerstadtischer Konversion zur Verfi-
gung steht.

Durch die Nahe zum Stadtzentrum von Litjenburg (ca. 800 m) bei gleichzeitiger
attraktiver Stadtrandlage bietet das Geldnde das nétige Potenzial zur Ansiedlung
zeitgemaRen und bezahlbaren Wohnungsbaus. Die Umnutzung der Flache zum
kleinteiligen Wohnquartier bietet die Méglichkeit dem ansteigenden Wohnraum-
bedarf Rechnung zu tragen und einen sinnvoll genutzten Standort mit nachhalti-
ger und ortsangemessener Wohnbebauung zu entwickeln.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen besteht aufgrund der mit der
Planung verbundenen Sachfragen (ErschlieBung, Hydraulik, Freiraumplanung
etc.) das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Ehemalige
Zahnfabrik am Eetzweg"“ im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lutjenburg weist fur das
Plangebiet (Stand: Neuaufstellung, 1975) die Darstellung einer ,Wohnbauflache*
(WA) gemaR § 4 BauNVO auf. Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklungspla-
nung kann daher aus dem bestehenden Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 74
der Stadt Litjenburg, Kreis Pl6n BZK

2. Lage, GréRe und Nutzung

Lutjenburg liegt im westlichen Kreis Plén, etwa mittig zwischen der Landeshaupt-
stadt Kiel und Oldenburg (in Holstein). Die Stadt ist als Unterzentrum klassifiziert
und hat rund 5.265 Einwohner (Stand: 31. Dezember 2021). Die Verwaltungsge-
schéafte liegen beim Amt Lutjenburg, welches im Ort selbst seinen Sitz hat.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im &stlichen Zentralbereich des
Stadtkerns am ,Gildenplatz’. Der Markplatz mit dem Stadtzentrum befindet sich
etwa funf Gehminuten entfernt (ca. 300 m Luftlinie).

Das Plangebiet weist eine Gesamtgréfe von ca. 10.000 m? (1,0 ha) auf.
An das Plangebiet grenzen:

e im Norden die kleinteilige Einzelhausbebauung
entlang der Strae ,Waldweg’;
im Osten das Gelénde der ,SOS-Kinderdorfer;
im Siiden die (Geschoss-)Wohnbebauung im
Bereich des ,Eetzkrog‘ und

e im Westen die Reihen- und Einzelhausbebauung
am ,Fasanenweg’.

Geltungsbereich
Plangebiet

Gildenplatz -

W

A LA

Abbildung 1 Strukturelle Lagesituation des Plangebietes, Luftbild (Google Maps)

Die Abgrenzung des Plangeltungsbereiches sowie die Uberplanten Grund- bzw.
Flurstiicke werden in der beiliegenden Planzeichnung dargestellt, die raumliche
Lage im Stadtgebiet kann dem Ubersichtsplan entnommen werden. Die struktu-
relle Einbindung des Plangebietes in das stadtische Umfeld wird im obigen Luft-
bild dargestelit.

Das Plangebiet weist von der nordwestlichen Ecke aus (ca. 52,00 m . NHN) ein
Gelandegefille Richtung Osten (,Eetzweg’ ca. 41,00 m 4. NHN) von rund elf Me-
tern auf und fallt Richtung Studen (,Am Eetzteich’ ca. 43,00 m . NHN) um etwa
neun Meter.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 74 BZK

der Stadt Lutjenburg, Kreis Pl6n

3.2.

Das Grundstiick selbst war gréRtenteils durch die vorhandene Bebauung des
ehem. Dentalbetriebes sowie der umliegenden Gehélzentwicklung eingenommen.
Die Flachen sind zwischenzeitlich gerdumt und abgebrochen worden und befin-
den sich vollstandig im Zugriff des Vorhabentragers.

Rechtsgrundlagen und Verfahren
Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74 der Stadt Lutjenburg (Kreis Plon)

erfolgt nach

e dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221);

e der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176);

e der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist;

e dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember
2022 (BGBI. | S. 2240) geéndert worden ist;

e dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG-SH) in der
Fassung vom 24. Februar 2010, das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
6. Dezember 2022 (GVOBI. S. 1002) geandert worden ist sowie

e der Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO-SH) in der
Fassung vom 06. Dezember 2021, die zuletzt durch Vollzugsbekanntma-
chung der Landesbauordnung (VollzBekLBO) vom 24. August 2022 geéndert
worden ist.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74 der Stadt LiUtjenburg (Kreis Plon)
erfolgt auf Grundlage des formellen Aufstellungsbeschlusses durch die Stadtver-
tretung vom 22.09.2022 und wird als Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB (Bebauungspléane der Innenentwicklung) durchgefihrt.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um eine Nachverdichtung im Sinne
des § 13a Abs. 1 BauGB. Die Entscheidung das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB anzuwenden wird damit begriindet, dass es sich bei dem Plange-
biet de facto um eine reine Innenbereichsflache innerhalb des geschlossenen
Siedlungszusammenhangs handelt und die anvisierten Planungsziele dem
Grundgedanken des § 13a entsprechen.

Die Kriterien, die einem § 13a-Verfahren zugrunde zu legen sind, werden erfllllt:

v' Lage innerhalb des Siedlungsbereiches
v' Eingefasst durch umliegende Bebauungs-
und Siedlungsstrukturen
v' Keine kontraren Ziele der Raumordnung
Keine Auskragungen in den AuRenbereich
v' Die zulassige Grundflache ist kleiner als 20.000m?

AN
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 74 BzK

der Stadt Lutjenburg, Kreis Plon

4.1.
4.1.1.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.
Bei der Flache handelt es sich um einen bereits erschlossenen und (teil-) versie-
gelten Bereich innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhangs von Lt-
jenburg.

Durch die Planung werden keine Natura-2000-Gebiete oder sonstige schiitzens-
werte Naturrdume tangiert oder beeintrachtigt (Bundesamt fir Naturschutz (BfN);
abgefragt am 16.11.2023).

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprii-
fung und einem Umweltbericht abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB. Daher kann gemaR § 13 Abs. 2
Nr. 1 BauGB auf die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB sowie die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Die Stadt Litjen-
burg macht hiervon keinen Gebrauch.

Rahmenbedingungen und planerische Vorgaben

Nach § 1 BauGB sind Bauleitplédne aufzustellen, ,sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist‘. Diese sind entspre-
chend § 1 Abs. 3 und 4 BauGB den ,Zielen der Raumordnung“ anzupassen.

Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP 2010, Fortschreibung 2021)

Die seit Dezember 2021 wirksame Fortschreibung des Landesentwicklungspla-
nes 2010 Schleswig-Holstein (LEP) ist die Grundlage der rdumlichen Entwicklung
des Landes bis zum Jahr 2036 und orientiert sich an den Leitbildern und Hand-
lungsstrategien, die von der Ministerkonferenz fir Raumordnung flr die rédumliche
Entwicklung in der Bundesrepublik Deutschland festgelegt worden sind.

Der Landesentwicklungsplan enthalt fir die Stadt Litjenburg folgende Aussagen
bzw. Festsetzungen:

Ist ein Unterzentrum im ldndlichen Raum

Grenzt an einen Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung
Liegt in einem Entwicklungsraum fir Tourismus und Erholung
Wird von einem Vorbehaltsraum fir Natur und Landschaft tangiert
Wird von einer Bundesstral3e (B 202) beruhrt

VVVVYY

Das Ubergeordnete Leitbild des Landesentwicklungsplanes soll die Entwicklung
fur alle Teilrdume Schleswig-Holsteins ermdéglichen und die vorhandenen Poten-
ziale nachhaltig, umweltvertraglich und zukunftsorientiert ausschépfen, sodass al-
le Regionen gleichwertige Lebensverhaltnisse bieten kénnen.

Gemalf der raumordnerischen Grundsatze und Ziele stellen ,Unterzentren fur die
Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches die Versorgung mit Gutern und Dienst-
leistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher” und sind daher ,in dieser Funk-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 74 BZK

der Stadt Lutjenburg, Kreis Plon

tion zu starken und ihr Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln®“. In ihrer
Ausstattung sollen sich Unterzentren ,von léndlichen Zentralorten abheben®.

Die landlichen Rdume sollen ,als eigenstandige, gleichwertige und zukunftsfahige
Lebensraume gestéarkt werden (...). Daher ist die ,Daseinsvorsorge Uberall in den
landlichen Raumen zu sichern” und die entsprechenden tberértlichen Einrichtun-
gen ,sollen gut erreichbar sein®.

: RS ;
375 .-7,. e
> .cmv/ 57 "u AT B

Abbildung 2 Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (2021)

Der Landesentwicklungsplan formuliert Giberdies zum Thema ,Wohnungsversor-
gung” die folgenden Grundséatze und Ziele:

Alle Gemeinden des Landes sollen eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevél-
kerung mit einem entsprechenden Wohnraumangebot sicherstellen. Dieses An-
gebot soll die kiinftig absehbare Nachfrage decken und hinsichtlich GréRe, Aus-
stattung, Lage, Gestaltung des Wohnumfeldes und Preis den Ansprichen der
Nachfrage angemessen Rechnung tragen.

Regionalplan Schleswig-Holstein (2000)

Der 2001 in Kraft getretene Regionalplan fur den Planungsraum lll ,Schleswig-
Holstein Mitte“ beinhaltet Ziele und Grundséatze zur rdumlichen Entwicklung der
Landeshauptstadt Kiel, der kreisfreien Stadt Neumiinster sowie der Kreise Plén
und Rendsburg-Eckernférde. Eine Fortschreibung der Regionalpléne steht noch
aus, sodass weiterhin der derzeit noch gultige Regionalplan aus dem Jahr 2001
als maRgebende Planungsvorgabe anzusehen ist.

Flr die Stadt Lutjenburg ergeben sich aus dem Regionalplan folgende Aussagen
bzw. Festsetzungen:

» st ein Unterzentrum im léndlichen Raum

» Wird von einem Gebiet mit besonderer Bedeutung
ftir Natur und Landschaft tangiert

» Liegt in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung
ftir Tourismus und Erholung

» Wird von einer BundesstraBe (B 202) beruhrt
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 74
der Stadt Lutjenburg, Kreis Plén B2K

Abbildung 3 Ausschnitt aus dem Regionalplan Schleswig-Holstein (2001)

In Schleswig-Holstein werden in den néchsten Jahren alle Regionalplane voll-
sténdig neu aufgestellt. Die Neuaufstellung der Regionalpléane erfolgt dann fir die
drei neuen Planungsraume. Die bisherigen Pléane gelten bis dahin weiter.

Aus dem Regionalplan ergeben sich keine Vorgaben, die tGber die Ziele des Lan-
desentwicklungsplanes hinausgehen. Die Planung entspricht daher auch den Zie-
len und Grundsétzen der regionalen Raumordnung.

4.2, Flachennutzungsplan

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne ,aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln* und die Belange des Landschaftsplanes zu beriicksichtigen.

Abbildung 4 Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan (Stand: Neuaufstellung, 1975)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 74 B2K

der Stadt Lutjenburg, Kreis Plén

4.3.

5.1.

5:1.1.

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt LUtjenburg (Stand fur das
Plangebiet: Neuaufstellung, 1975) wird das gesamte Plangebiet als ,Wohnbaufla-
che’ (WA) dargestellt.

Der Bebauungsplanes Nr. 74 kann daher aus dem wirksamen Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.

Landschaftsplan

Die Stadt Lutjenburg verfugt Uber einen Landschaftsplan von 1993. Das Plange-
biet wird dort sowohl im Bestand wie auch in der Entwicklungskarte als Wohnbau-
flache dargestellt.

Die Entwicklungsplanung des Landschaftsplanes beinhaltet somit keine kontraren
Darstellungen von der Bestandssituation und stimmt daher mit den Zielen und
Absichten des Bebauungsplanes tberein.

Plangebiet / Stadtebauliches Konzept

Plangebiet / Bestandssituation

Das ca. 10.000 m? grof3e Plan-
gebiet liegt mit seinen (zwi-
schenzeitlich  abgebrochenen)
Bestandsbauten am nérdlichen
Stadtgebietsrand von Lutjenburg
am Kreuzungspunkt Eetzweg’
und ,Am Eetzteich’. Die uber-
planten Flachen befinden sich im
Zugriffseigentum eines Vorha-
bentragers.

Die Flache selbst war neben & e
dem ehemaligen Gebaudebe- Apbildung 5 Gersumte Fliche am Eetzweg, 04/2023
stand vor allem durch eine z.T.

umfangreiche Baum- und Gehélzstruktur entlang der vorhandenen Topographie
gepragt, welche im Zuge der Baufeldfreimachung gréRtenteils entfernt werden
musste. Ortsbildpréagende Uberhélter, insbesondere im Bereich der randlichen
Bepflanzungsstrukturen im Norden bleiben erhalten und werden tber den Be-
bauungsplan entsprechend gesichert.

Die Flache wurden zwischenzeitlich mit erteilter Abbruchgenehmigung des Krei-
ses Ploén vom 31.01.2023 (Az.: 83/2023) gerdumt und freigemacht.

Stadtebauliche Struktur

Das direkte Umfeld des Plangebietes ist baulich durch eine relativ homogene,
vorwiegend kleinteilige, Siedlungsstruktur gepragt. So befinden sich im Norden
und Westen der Flache ausschliefllich Einfamilienhduser;, am erweiterten sid-
westlichen Rand stehen einige Reihenhduser. Im Osten und Sliden wiederum
wird die bauliche Struktur durch Mehrfamilienhduser (stidlich im Bereich Eetz-
krog‘) sowie die Wohnanlage der ,S.0.S-Kinderdérfer’ aufgebrochen.

Das Geschossniveau der Gebaude liegt daher durchmischt tber ein (I) Vollge-
schoss im (nérdlich und westlich angrenzenden) Einfamilienhausbereich tber
zwei () Vollgeschosse im Wohnungsbau der éstlich und sudlich gelegenen Nut-
zungen.

Seite | 9



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 74 BZK

der Stadt Lutjenburg, Kreis Plon

5.2.

Abbildung 7 Eingangsbereich der geplanten

Planungsiiberlegungen

Der Planungsentwurf des Vorhabentrégers sieht die Errichtung von insgesamt
funf Wohngebauden vor, welche sich harmonisch und gleichmaRig Giber das neu-
modellierte Geldnde verteilen. Die Bebauungsstruktur wechselt dabei von einem
(1) Vollgeschoss im Westen bis zu zwei (Il) Vollgeschossen in Richtung Osten.

w5 v
( -\j |
Gliederungspflanzung

gk

2k

i

Abbildung 6 Bebauungskonzept, Lageplan (Stand: 11/2023)

Die ErschlieBung des Gebietes wird Uber eine geplante Zu- und Abfahrt vom
,Eetzweg’ aus angebunden, welche in Ost-West-Ausrichtung hineingefiihrt wird
und in einem Wendehammer (D = 22,00 m) mindet, sodass die Befahrbarkeit fir
Mullfahrzeuge gewahrleistet ist. Sowohl die ErschlieBungstrasse wie auch der
Wendebereich werden mit zusatzlichen Besucher- und Uberhangstellplatzen
ausgestattet.

Die geplanten Wohnungen erhalten jeweils einen zugewiesenen Stellplatz. Diese
privaten Stellplatze werden mittels Stichwegen von der HaupterschlieBungstrasse
an Uberdachte Carport-Anlagen mit hinterliegenden Abstellflaichen abgewickelt,
sodass das Parken unmittelbar in Hauseingangsnahe stattfindet.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 74 BZK

der Stadt Litjenburg, Kreis Pldn

6.

6.1.

Inhalte der Planung
\
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Abbildung 8 Entwurf des Bebauungsplanes (Stand: 01/2024)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Es wird ein ,Allgemeines Wohngebiet' (WA) gemél § 4 BauNVO festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemé&l3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die
nach § 4 Abs. 3Nr. 1, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len) sowie Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO nicht zul&ssig.

Um die vorgesehene und stadtebaulich beabsichtigte Nutzung ,Wohnen* inner-
halb des Plangebietes zu sichern, setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO fest.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes schlie3t nicht aus, dass ein-
zelne Rdume in den Wohngebauden gewerblich bzw. freiberuflich genutzt werden
kénnen. Grundsatzlich sind freie Berufe, die im hauslichen Arbeitszimmer ausge-
Ubt werden, denkbar und allgemein zuldssig. Somit kann der zunehmenden Be-
deutung zur Austibung von Dienstleistungen in enger Verkniipfung mit der eige-
nen Wohnnutzung (z.B. Grafikdesign, Mediation, Steuerberatung 0.3.) ebenso
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 74 BZK

der Stadt Lutjenburg, Kreis Plén

6.2.

Rechnung getragen werden wie der Einrichtung von adaquaten Heimarbeitsplat-
zen, mit denen Unternehmen ihren Mitarbeitern die vollstédndige oder zeitweise
Arbeit von zu Hause erméglichen.

Aufgrund der primér beabsichtigten Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes
lasst der Bebauungsplan nur sinnvolle wohnergénzende Nutzungen zu, also sol-
che Nutzungen, die im Prinzip den Charakter eines zusammenhéngenden Wohn-
gebietes nicht (erheblich) stéren bzw. ihn sinnvoll ergdnzen. Aufgrund dessen
werden Nutzungen ausgeschlossen, die aufgrund ihres hohen Flachenverbrau-
ches und der ggf. einhergehenden Schadstoffgefahrdungen bzw. entstehenden
Emissionen nicht mit dem gewunschten Charakter des Plangebietes und seinem
bestehenden Umfeld vereinbar sind (Gartenbaubetriebe und Tankstellen). Die
Ansiedlung bzw. Entwicklung solcher Nutzungen innerhalb des Plangebietes wird
zudem als nicht realistisch angesehen.

Durch die attraktive rdumliche Lage der Stadt steigen auch die Angebote an Feri-
enwohnungen und —hausern. Um eine Durchmischung mit haufig wechselndem
Publikum zu verhindern, werden daher Betriebe des Beherbergungsgewerbes
ebenso ausgeschlossen wie Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung

Die zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung erforderlichen Regelungen zum
MaR der baulichen Nutzung werden in dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet
durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflache (GRmax) und einer
Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit einer Gebaudehdhe als absolute H6-
he in ,m Gber Normal-Héhen-Null (NHN) (Angaben je Baufeld) getroffen.

Maximal zuldssige Grundflache (GRmax)

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird fiir Hauptanlagen gemé&i § 16 Abs. 2
Nr. 1 iV.m. § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO eine zuldssige Grundfldche (GR) als
Hdéchstmal je Baufeld festgesetzt.

Die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache (GRmax) innerhalb des
Plangeltungsbereiches von 350 m? bis 550 m? orientiert sich an der zugrundelie-
genden Gebdudeplanung sowie der Gewahrleistung einer kinftig sinnvollen Aus-
nutzung des Grundstiicks fur die vorgesehene Wohnnutzung.

Bezogen auf die Flache des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (ca. 9.480
m?) entspricht die zuldssige Uberbaubare Grundstiicksflache fur Hauptanlagen
(max. 1.950 m?) einer GRZ1 von etwa 0,21 — was deutlich unter den Orientie-
rungswerten der BauNVO liegt und den Charakter eines aufgelockerten inner-
stadtischen Wohnquartiers unterstreicht.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist gemé&l3 § 16 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 16
Abs. 3 Nr. 1 und § 16 Abs. 5 BauNVO fiir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1, Nr. 2
und Nr. 3 BauNVO beschriebenen Anlagen (Garagen und Stellplétze mit ihren
Zufahrten (inkl. (berdachter Stellpldtze; Carports), Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO) sowie verfahrensfreier Anlagen nach § 61 LBO-SH eine Grundfléche
von maximal 2.700 m? zuléssig.

Die Verortung und Unterbringung der Stellplatze, Carports und deren Zufahrten
im AuBenbereich des Grundstiicks ist Uber den Bebauungsplan geregelt. Zur
Gewahrleistung eines entsprechenden, auf der Quartiersplanung basierenden,
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Erscheinungsbildes wird die maximal zuldssige (zusatzlich zu den Hauptanlagen)
mogliche Versiegelung dieser Flachen ebenfalls reglementiert.

Bezogen auf die Flache des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (ca. 9.480
m?) entspricht die zuldssige Uberbaubare Grundstiicksflache fur Hauptanlagen
(max. 1.950 m?) plus der zulassigen Versiegelung fur Stellplatze, Carports, Ne-
benanlagen etc. (max. 2.700 m?) einer GRZ2 von etwa 0,50 — was ebenfalls unter
den Orientierungswerten der BauNVO (inkl. zuldssiger Uberschreitung von 50 %
gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) liegt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und Flachen fir Versorgungsanlagen

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist geméal3 § 16 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 16
Abs. 3 Nr. 1 und § 16 Abs. 5 BauNVO fiir die Fldchen von Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten sowie den Fldchen fiir Versorgungsanlagen eine Grundfléche von
maximal 975 m? zul&ssig.

Die zur Erschlieung des Quartiers und Abwicklung des motorisierten (sowie ru-
henden) Verkehrs vorgehaltenen Flachen fir das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
sowie die Flachen fur eine zur Versorgung der Wohngebaude notwendigen Trafo-
Station (Flache fur Versorgungsanlagen) werden Uber den Bebauungsplan fest-
gesetzt, sodass eine weitere (dartberhinausgehende) Versiegelung nicht méglich
ist.

Zahl der Vollgeschosse / Héhe baulicher Anlagen

Fir das Vorhabengrundstiick sichert der Bebauungsplan die geplante Bebauung
durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Anzahl Vollgeschosse und damit
verbundenen maximalen Gebaudehéhen (GHmax).

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf ein (I) bis zwei (1I) Voll-
geschosse festgelegt.

Die festgesetzte maximale Geb&udeh6he (GHmax) (ber Normal-Héhen-Null
(NHN) wird geméR3 § 18 Abs. 1 BauNVO als Héchstmal3 der Oberkante (OK) der
baulichen Anlagen bestimmt und durch den hdchsten Punkt des Daches (ein-
schliellich Gauben und Dachaufbauten) begrenzt. Bei Flachdédchern und/oder
flachgeneigten Déchern gilt die Oberkante der Attika.

Die maximal zuldssige Gebdudeh6éhe (GHmax) dber Normal-Héhen-Null (NHN)
darf ausnahmsweise durch technische oder andere erforderliche Aufbauten (z.B.
Aufbauten fiir Aufziige, Liftungs- und Kihlaggregate, Antennen, Solarpaneele
und Photovoltaikanlagen, Treppenrdume 0.4.), die der Geb&udenutzung dienen,
bis zu einer Hé6he von maximal 0,50 m tberschritten werden.

Das direkte Umfeld des Plangebietes mit den Bebauungen am ,Waldweg‘ und
,Fasanenweg’ ist lberwiegend durch eingeschossige Gebaude (mit ausgebautem
Dachgeschoss) gepragt. Aufgrund der Topographie des gesamten Areals sind
viele der angrenzenden Gebdude mit hohen Sockeln und einem Souterrain-
Ausbau versehen.

Durch die seitens der Stadt beabsichtigte Nachverdichtung innerhalb des Plan-
gebietes mit (Geschoss-)Wohnungsbau ergibt sich durch Faktoren wie (sinnvolle)
Flachenausnutzung, Wirtschaftlichkeit und stédtebauliche Ordnung de facto eine
hohere Geschossigkeit und Versiegelung — nur so lasst sich ein tragfahiges
Wohnraumkonzept mit bezahlbaren Mieten zur anteiligen Befriedigung der Nach-
frage nach Miet- und Eigentumswohnungen in der Stadt umsetzen.
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Die Stadt sieht jedoch von Beginn des Planungsprozesses an die Notwendigkeit
einer (insbesondere bezogen auf die Gebaudehéhen) vertraglichen und vor allem
nicht-stérenden Einbindung der geplanten Wohngebaude in die unmittelbare Um-
gebung. Obgleich sich im Osten und Stden der Flache auch heute schon Wohn-
gebaude mit héherer Geschossigkeit und Ausnutzung befinden, soll sich die Pla-
nung an den Gegebenheiten der unmittelbaren Nachbarschaft an ,Waldweg‘ und
,Fasanenweg’ orientieren.

Abbildung 9 Visualisierung des Plangebietes mit Umgebung, Blickrichtung vom Eetzweg aus

Durch die topographische Vorpragung des Gelandes ist trotz der beabsichtigten
héheren Geschossigkeit eine homogene Einfllgung méglich. So ist im Bereich
des nordwestlichen Geldndehochpunkts nur eine Bebauung mit einem Vollge-
schoss vorgesehen, welche lediglich die Firsthéhe der angrenzenden Bebauung
am ,Waldweg' erreicht und die der Bebauung am ,Fasanenweg‘ sogar um uber
einen Meter unterschreitet. Die restlichen (zweigeschossigen) Gebaude halten
die Firsthéhen der jeweils angrenzenden Bebauungen entlang des ,Waldweges'
ein und fuhren durch die geplante Modellierung bzw. Terrassierung des Plange-
bietes zu weiterhin freibleibenden Sichtachsen von der jeweiligen Bestandsbe-
bauung zwischen die vorgesehenen Wohngebaude.

Abbildung 10 Visualisierung des Plangebietes mit Sichtachsen, Blickrichtung vom Waldweg aus
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6.3.

6.4.

Mit den maximal zuldssigen Geschossigkeiten in Kombination mit den festgesetz-
ten maximal zuldssigen (absoluten) H6hen kénnen die kiinftig entstehenden Ge-
baude daher sowohl fur die beabsichtigten Wohnzwecke ékonomisch sinnvoll ge-
nutzt und gleichzeitig in die vorhandenen Siedlungsstrukturen vertraglich einge-
bunden werden.

Abbildung 11 Visualisierung des Plangebietes mit Hohenbezug, Blickrichtung vom Waldweg aus

Technische Anlagen, wie Schornsteine, Liftungsrohre 0.a., gehéren grundséatz-
lich zur Ausstattung von Gebauden. Da auf Ebene des Bebauungsplanes keine
abschlieRenden Aussagen Uber die konkrete Hohe dieser Anlagen getroffen wer-
den kénnen, wird festgesetzt, dass diese nicht der maximal zuldssigen Gebaude-
héhe unterliegen, sondern diese um maximal 0,50 m Uberschreiten durfen. Dies
ist insoweit unkritisch, weil es sich um technische Anlagen von (Wohn-) Gebau-
den handelt, bei denen dieselben wirtschaftlichen Aspekte wie bei den Kosten
insgesamt relevant sind. Es ist daher auch nicht davon auszugehen, dass diese
Anlagen unnétig hoch ausfallen wirden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mittels Baufenster festgesetzt, wel-
ches durch Baugrenzen definiert sind. Diese (Einzel-)Baufenster werden im We-
sentlichen anhand der zugrundeliegenden Gebéaudeplanung festgesetzt, welche
sowohl eine gleichmaRige Verteilung auf dem Grundstiick selbst gewahrleisten
wie auch die vorhandenen (und kiinftigen) freien Sichtbeziehungen von den an-
grenzenden Grundstlicken sicherstellen (s.0.).

In der Kombination der Festsetzung von Einzelbaufenstern, einer offenen Bau-
weise (Gebaude mit einer Ladnge von maximal 50 m), der ausschlieRlichen Zulas-
sigkeit von Einzelhdusern sowie Gebdudehdéhen mit einem bzw. zwei Vollge-
schossen ist gewahrleistet, dass eine der Uberwiegend kleinteiligen und durch-
grunten Bestandsumgebung aufgelockerte Bebauungsstruktur umgesetzt wird.

Stellplatze, Garagen und liberdachte Stellpldatze (Carports)

Flachen fir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Stellplétze (inkl. tberdachte Stellplat-
ze; Carports) und Garagen mit ihren Zufahrten nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstticksflache (Baugrenze) sowie den hierfiir in der Planzeichnung (Teil A)
ausgewiesenen ,Umgrenzungen von Fldchen fiir Stellplétze, Garagen und Ne-
benanlagen’ zulédssig.
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6.5.

Die Festlegung von entsprechenden (zusatzlich zum jeweiligen Baufeld ausge-
wiesenen) Flachen zur Unterbringung von Stellplatzen, Garagen, Carports etc.
dient der Sicherstellung, dass samtliche (der Gebaudenutzung dienenden) Anla-
gen nur in den (gemaR Vorhabenplanung) dafur vorgesehenen (Aulen-) Berei-
chen der Gstlich vorgelagerten Flachen der jeweiligen Gebdude untergebracht
werden. So kénnen die verbleibenden grofRziigigen Freiflachen rund um die ge-
planten Wohngebaude einerseits griin und kommunikativ ausgestaltet werden
und zugleich die Beeintrachtigung der Wohnnutzung durch Zu- und Abfahrtsver-
kehre in einem vertraglichen Maf gehalten werden.

Anzahl der Stellplatze
In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind mindestens 50 Stellpldtze auf dem
privaten Grundstiick herzustellen und nachzuweisen.

Die notwendigen (und zuséatzlichen) Stellplatze innerhalb des Plangebietes wer-
den ausschlieBlich auf dem privaten Grundstiick hergestellt. Hierdurch soll vor al-
lem verhindert werden, dass ein Anteil des 6&ffentlichen (Stralen-) Raumes durch
Kraftfahrzeuge eingenommen und beeintrachtigt wird. Zur Unterbringung des Be-
sucher- und Uberschussverkehrs sind innerhalb des Plangebietes private Stell-
platzanlagen sowie Uberhang-Parktaschen (Besucher) vorgesehen.

Nach wie vor ist der Besitz des eigenen Pkw in Deutschland nicht als nennens-
wert ricklaufig zu bewerten (vgl. ,Anzahl der Neuzulassungen von Pkw in
Deutschland von Januar 2010 bis Oktober 2023"; statista.com; abgerufen am
13.11.2023). Insbesondere in l&dndlichen Kommunen spielt der eigene Wagen in
Haushalten eine nicht zu unterschitzende Rolle bei der individuellen Beférde-
rung.

Die private Nutzung Wohnen in Kombination mit dem privaten Besitz von (min-
destens) einem Pkw verlangt jedoch nach einer ebenso privaten Lésung des
Fahrzeugverkehrs, namlich dem Stellplatz auf eigenem Grund. Zur Sicherstellung
ausreichender Stellplatzkapazitaten wird die Mindestanzahl der zu errichtenden
notwendigen Stellplatze daher im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Griinordnung

Grundsatzlich ist der Eingriff durch das bauliche Vorhaben nicht zu vermeiden.
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des geschlossenen Siedlungszusammen-
hangs und ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.
Anhand dieses Entwicklungsziels beabsichtigt die Stadt auch festzuhalten, denn
die festgestellte Nachfrage nach Wohnraum — insbesondere auch im Wohnungs-
segment — soll im Sinne einer mittelbaren Gemeinwohlaufgabe bedient werden.

In Summe kann daher der Bodenschutzgedanke mit dem vorliegend Geplanten
besser beachtet werden, als wenn an anderer Stelle eine Flache im klassischen
und 6kologisch hochwertigen AuRenbereich fur bauliche Zwecke in Anspruch ge-
nommen wirde. Die durch die beabsichtigte Nutzung entstehenden (unvermeid-
baren) Eingriffe in die Umwelt kénnen teilweise gemindert werden. Ziel der ge-
troffenen grinordnerischen Festsetzungen ist der (soweit mégliche) Erhalt und
die Weiterentwicklung der bestehenden Griinausstattung. Da die AuRenraumge-
staltung der spateren Vorhabenplanung wesentlich detaillierter ist als die Festset-
zungsmaoglichkeiten im Rahmen des Bebauungsplanes, werden lediglich die sich
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daraus ergebenden sinnvollen Regelungen getroffen um u.a. einen, im Rahmen
der Mdéglichkeiten, Beitrag zum kleinrdumlichen Klima- und Umweltschutz zu leis-
ten.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB aufgestellt. Somit gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die
aufgrund des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Somit
besteht kein Ausgleichserfordernis im naturschutzrechtlichen Sinne.

Grundsticksbegariinung
Nicht (berbaute und/oder versiegelte Grundstiicksfldchen sind, mit Ausnahme
von Fléachen fir notwendige ErschlieBung, Stellplétzen (inkl. (berdachten Stell-
plétzen; Carports), Garagen, Terrassen, Nebenanlagen u.&., zu begriinen und
gértnerisch anzulegen.

Unbegriinte Schotter- und Kiesfldchen sowie mit Folie und/oder Vlies abgedeckte
Gartenbereiche sind nicht zul&ssig.

Die nicht durch die geplanten Gebaude und notwendigen ErschlieRungsflachen
versiegelten Bereiche innerhalb des Plangebietes sind gartnerisch anzulegen und
zu begriinen. Hiermit soll trotz des zuldssigen Versiegelungsgrades ein Mindest-
grinanteil gewahrleistet werden, der sowohl die 6kologische Bedeutung von be-
grinten Grundsticksflachen bertcksichtigt wie auch der Funktion zur Schaffung
von Freiflachen fur die Bewohner Rechnung tragt.

Begrinte Flachen in gartnerischer Ausgestaltung sind durch naturbelassene
und/oder angelegte, mit Pflanzen bewachsene Flachen gepragt. Wesentliches
Merkmal ist der ,griine Charakter®, d.h. die Freiflaichen sind mit Rasen oder Gras,
Geholzen oder anderen Zier- und Nutzpflanzen zu bedecken. Steinelemente sind
zwar grundsatzlich zulassig, jedoch nur dann, wenn sie eine untergeordnete Be-
deutung haben; also dem Bewuchs sowohl in funktioneller als auch in rdumlich-
gegenstandlicher Hinsicht dienend zu- und untergeordnet sind (vgl. Beschluss
OVG Luneburg vom 17. Januar 2023, Az.: 1 LA 20/22 sowie Urteil VG Hannover
vom 12. Januar 2022, Az.: 4 A 1791/21). Entscheidend ist bei der bauordnungs-
rechtlichen Bewertung weder die Anzahl noch die GréRe einzelner Pflanzen,
sondern das Gesamtbild der Flachen unter Beriicksichtigung des vom Gesetzge-
ber verfolgten Zwecks, 6kologisch wertvolle Flachen auch in bebauten Gebieten
zu schaffen und zu erhalten.

Als Beitrag zum Klimaschutz und in Anlehnung an die aktuelle politische und ge-
sellschaftliche Debatte ist daher die Errichtung von Schotter- und/oder Kiesgarten
ausgeschlossen. Diese werden in zunehmender Haufigkeit zur vereinfachten
Gartenpflege angelegt, haben jedoch sowohl fur das Mikroklima als auch natur-
schutzfachlich negative Auswirkungen wie Aufheizen und Warmeabstrahlung im
Sommer, fehlende Habitatfunktionen, ékologische Wertlosigkeit und mangelhafte
Wasserdurchlassigkeit bei Starkregenereignissen.

Versiegelung von Flachen

Die Fldchen der Fahrgassen von Stellplatzanlagen sowie deren notwendigen Zu-
und Abfahrten (ausgenommen den Fldchen des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts 1
(GFL1)) sind in wasserdurchléssigen Materialien (z.B. Sickerpflaster, Rasengit-
tersteine, Filtersteine 0.4.) herzustellen.
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Die Festsetzung erfolgt in Anlehnung an § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 3 Nr. 2
BNatschG und dient der Minimierung des Eingriffs in den Boden- und Grundwas-
serhaushalt. Durch die Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau kénnen negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen minimiert wer-
den, da die Durchliftung des Bodens sowie die Grundwasseranreicherung wei-
terhin eingeschrankt funktionieren. Die Funktionsféhigkeit der Fldchen wird durch
diese Festsetzung nicht beeintrachtigt, die schnelle Ableitung des Oberflachen-
wassers sorgt vielmehr fir einen trockenen Belag in deutlich kirzerer Zeit.

Anpflanzen von Gehélzen

Innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Fléchen fir das An-
pflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist zur randli-
chen Grundstiickseingriinung eine Auswahl standortgerechter, regionaltypischer
Gehoélze der heimischen Vegetation als Heckenpflanzung zu pflanzen. Die An-
pflanzung ist dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und vor Beeintréchtigungen zu
schiitzen sowie bei Abgang standortgerecht zu ersetzen.

Insbesondere in nérdlicher Abgrenzung zu der vorhandenen Bebauung entlang
des ,Waldweges' sowie in 6stlicher Richtung zum StraRenraum des ,Eetzweges"
hin sollen aus gestalterischen und naturschutzfachlichen Griinden Gehélzpflan-
zungen entlang der Grundstiicksgrenzen hergestellt werden. Dieser neu zu pflan-
zende Vegetationsbereich wird zudem durch Erhalt und Neupflanzung von Bau-
men (s.u.) ergénzt, sodass im Ergebnis eine hochwertige Griineinfassung des
Wohnquartiers entsteht.

Gleichzeitig werden, ohne dass die stadtebauliche und planungsrechtliche Not-
wendigkeit dazu besteht, positive Umweltaspekte (Verbesserung des Land-
schaftsbildes, der mikroklimatischen Verhaltnisse, des Lebensraumes fur Tiere
und Végel und den Bodengefiiges) erreicht.

Anpflanzen von Bdumen

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemél3 den Eintragungen der Plan-
zeichnung (Teil A) standortgerechte, kleinkronige Laubb&ume (Pflanzqualitét:
Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 12-14 cm) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind in gleicher Art und Qualitét zu ersetzen.

Die Pflanzstandorte sind ausnahmsweise in einem Umbkreis von maximal drei Me-
tern (3 m) flexibel verschiebbar, sofern die Mindestanzahl der Baumpflanzungen
gemél3 der Planzeichnung (Teil A) eingehalten wird. Eine Gruppierung der
Baumpflanzungen ist unzul&ssig.

Um einen anteiligen Ausgleich fur die aufgrund der Vorhabenplanung notwendige
Entfernung von vorhandenen Baumpflanzungen auf dem Grundstiick selbst zu
ermdoglichen und zugleich die Einfassung und Ausgestaltung der grinen Flachen
des geplanten Quartiers qualitativ zu erhéhen, wird am nérdlichen Plangebiets-
rand (in Abgrenzung zu den sich dort anschlieBenden Grundstiicken), der 6stli-
chen Grundstlicksgrenze sowie zwischen den geplanten Wohngebauden die An-
pflanzung von Einzelbdumen festgesetzt. Aufgrund der rdumlichen Situation vor
Ort sind die Pflanzstandorte unter Einhaltung der Mindestanzahl flexibel innerhalb
eines Umkreises von drei Metern verschiebbar.

Erhalt von Bdumen

Die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhal-
ten, zu pflegen und vor Beeintréchtigungen zu schiitzen. Bei Abgang ist an glei-
cher Stelle standortgerecht Ersatz in gleicher Art und Qualitdt zu pflanzen
(Pflanzqualitdt, mind.: Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 12-14 cm).
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6.6.

Das Plangebiet wird an diversen Standorten von einem bestehenden Baumbe-
stand gesaumt, eingefasst und aufgelockert. Dieser pragt das Erscheinungsbild
und bietet zudem eine adaquate Gestaltung des sichtbaren Grundstiicksrands.
Da aufgrund der Gesamtplanung und des Zustandes der vorhandenen Baume
nicht alle Pflanzstandorte erhalten werden kénnen, sind insbesondere aufgrund
der optischen Bedeutung die tatsachlich planerisch und naturschutzfachlich erhal-
tenswerten Baumpflanzungen entsprechend festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften / Gestalterische Festsetzungen

Mit den getroffenen értlichen Bauvorschriften / gestalterischen Festsetzungen sol-
len die geplanten Gebaude harmonisch und ortsangemessen in die vorhandenen
Umgebungsstrukturen eingebunden werden. So soll zwar eine dem Vorhaben der
Nachverdichtung zeitgemaRe Architektursprache zuldssig sein, gleichzeitig je-
doch eine atypische Wahrnehmung im Gesamtkontext vermieden werden.

Gebéudefassaden

Die Festsetzungen zu Gebé&udefassaden sind, unter Berticksichtigung der zulés-
sigen Abweichungen, jeweils fiir alle AuBenfassaden eines Einzelhauses (Haupt-
gebéude inkl. Vor- und Riickspriinge, Giebelwédnde und -dreiecke, Gauben etc.)
identisch zu wéhlen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Aullenfassaden von Hauptgebé&uden
nur in Sichtmauerwerk, Putz, Holz und/oder vergleichbar anmutenden Materialien
in den Farbgebungen Rot, Rotbraun, Grau, Weil3 sowie naturbelassen (bei Holz)
zulassig.

Auf maximal 1/4 der geschlossenen (fensterlosen) Fassadenfldche kénnen von
Priméarmaterial und/oder Priméarfarbe abweichende Materialien und/oder Farben
ergédnzend verwendet werden, sofern diese den vorgenannten zuléssigen Materi-
alien bzw. Farben (ergdnzend zuldssig: Schwarz und Anthrazit) entsprechen.

Die Fassade préagt den Charakter eines Hauses entscheidend. Die Auswahl der
festgesetzten Materialien und Farben orientiert sich daher am gewtinschten Sied-
lungsbild sowie der in unmittelbarer Nachbarschaft bereits gréfitenteils vorhande-
nen Qualitat. Wie fur das Dachmaterial gilt auch hierbei, dass gldnzende Materia-
lien ungeeignet sind, matte Oberflachen haben die gewlinschte Naturlichkeit.

Maximal ein Viertel der fensterlosen (geschlossenen) Fassadenflache kann in
anderer Farbgebung als die Primarfarbe oder mit abweichenden Materialien (ge-
maR Festsetzungskatalog) zu gliedernden oder ornamentalen Zwecken ergéan-
zend versehen werden. Hierdurch wird ein gewisser Spielraum zur individuellen
Ausgestaltung ermdglicht ohne eine ortsbilduntypische, weil zu grofle, Vielfalt
oder Beliebigkeit zu férdern.

Bei der Festsetzung von Farbgebungen wird die Festlegung in Ankniipfung an die
Grundfarben als hinreichend bestimmt angesehen (vgl. u.a. OVG Mdinster, Urt. V.
09.02.2000 — 7 A 2386/98 -, juris Rn. 22; OVG Munster, Beschl. v. 24.07.2000 —
7a D 179/98.NE -, juris Rn. 27). Mit der Festlegung einer Grundfarbe (bspw.
,Rot") wird keine individuelle Farbe vorgegeben, sondern ein bestimmtes Spekt-
rum an Farbténen fur zulassig erklart, in denen die festgesetzte Grundfarbe ge-
geniber anderen Grundfarben dominiert und damit den Charakter des Farbtones

pragt.
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Gebaudedéacher
Die Festsetzungen zu Gebé&udedéchern sind, unter Berticksichtigung der zuldssi-
gen Abweichungen, jeweils fiir alle Hauptdachfidchen eines Einzelhauses iden-
tisch zu wéhlen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Hauptdécher von Hauptgebéuden nur
als geneigte Décher mit einer Dachneigung von mindestens 25° Grad und maxi-
mal 55° Grad zuldssig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind fiir Hauptdécher von Hauptgebéduden
nur Dachziegel, Dachsteine oder vergleichbar anmutende Materialien in den
Farbgebungen Rot, Rotbraun, Schwarz oder Anthrazit zuldssig.

Glénzende und/oder glasierte Dacheindeckungen sind unzuléssig.

Ausgenommen von den Festsetzungen zu Hauptdachfldchen sind nur unterge-
ordnete Bauteile wie Dachterrassen, Lichtschdchte aus Glas oder sonstigen
transparenten Materialien sowie Bereiche fiir Be- und Entliiftung oder technische
Anlagen (z.B. Aufzugschéchte 0.4.).

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Décher von Garagen, (berdachten
Stellplétzen (Carports) und/oder Nebenanlagen (z.B. Fahrradabstellanlagen, ein-
gehauste Miillsammelplédtze o0.4.) nur als Griinddcher (lebende Pflanzen) zuléds-

Sig.

Die Dachform pragt die Gestalt eines Hauses in erheblichem Maf. Die Dachland-
schaft hat durch ihre gestalterische Auspragung daher einen entscheidenden Ein-
fluss auf das Gesamterscheinungsbild eines Quartiers. Die getroffenen Festset-
zungen zu Dachformen und den (mindestens und maximal einzuhaltenden) zu-
lassigen Neigungswinkeln orientieren sich an dem in unmittelbarer Nachbarschaft
vorhandenen Gebaudebestand und dem beabsichtigten Ortsbild und erméglichen
eine ruhige, homogene Einpassung kiinftiger Vorhaben in die értlich vorhandene
Dachlandschaft auf dem Grundstick.

Als Dachmaterialien fur geneigte Dacher in den gemaR Festsetzungskatalog reg-
lementierten Dachformen sind Dachpfannen (Dachziegel und Dachsteine) ortsiib-
lich. Da jedoch auch zeitgemaRe Materialien wie Faserzementwellen oder
-schindeln, die es in unterschiedlichen Farben gibt, eine vergleichbare Anmutung
und angenehm zurtickhaltende Natirlichkeit aufweisen, sind diese ebenfalls zu-
lassig.

Dacheindeckungen in glanzenden Ausfihrungen werden ausgeschlossen, um so
Stoérungen des Ortsbildes und Beeintrachtigungen durch Reflexionen mdéglichst
gering zu halten. Glanzende Materialien in Verbindung mit einer entsprechenden
Dachneigung kénnen zu Blendwirkungen fuhren. Zwar dienen értliche Bauvor-
schriften nicht dem Nachbarschutz, starke Einschréankungen (Lichtimmissionen)
wirden jedoch dem Unzuldssigkeitsgebot nach § 15 Abs. 1 BauNVO entspre-
chen. Das Siedlungsbild soll sich ,Ortstblichkeit* anpassen und dem Trend zu
glanzenden Dachmaterialien entgegenwirken. Entsprechende Eindeckungen sind
daher gemaf den Wohngebietsgrundséatzen unzuldssig.

Bei der Festsetzung von Farbgebungen wird die Festlegung in Anknupfung an die
Grundfarben als hinreichend bestimmt angesehen (vgl. u.a. OVG Munster, Urt. V.
09.02.2000 — 7 A 2386/98 -, juris Rn. 22; OVG Munster, Beschl. v. 24.07.2000 —
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6.7.

7a D 179/98.NE -, juris Rn. 27). Mit der Festlegung einer Grundfarbe (bspw.
,Rot“) wird keine individuelle Farbe vorgegeben, sondern ein bestimmtes Spekt-
rum an Farbténen fur zuldssig erklart, in denen die festgesetzte Grundfarbe ge-
genuber anderen Grundfarben dominiert und damit den Charakter des Farbtones

pragt.

Die verbindliche Festsetzung von Griindachern auf Garagen, Carports etc. erfolgt
in Anlehnung an § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatschG und dient
der Optimierung des kleinraumlichen Wasserhaushalts. Griundacher speichern
bis zu 80 % des Regenwassers und verdunsten es langsam wieder, was zu einer
Entlastung des lokalen Niederschlagswasserabfluss fiihrt. Uberdies produzieren
die Pflanzen Sauerstoff, filtern verschmutzte Luft, absorbieren Strahlung und ver-
bessern dadurch insgesamt das Mikroklima.

Architektonisch bedingte oder technisch notwendige Kleinstabweichungen stéren
den Siedlungscharakter nicht, sondern entsprechen vielmehr einer entsprechend
funktional und gestalterisch sinnvollen Ausgestaltung des Gebé&udes. Daher sind
entsprechende Bereiche frei von gestalterischen Auflagen.

Solarthermie / Photovoltaikanlagen / Grindacher
Solar- und/oder Photovoltaikanlagen sowie Grindé&cher (lebende Pflanzen) sind
allgemein zulgssig.

Die Errichtung von Solar- oder Photovoltaikanlagen ist ebenso wie die allgemeine
Herstellung bzw. Verwendung von Griindéchern (lebende Pflanzen) aus &ékologi-
schen und klimatischen Gesichtspunkten wiinschenswert und daher allgemein
zuldssig.

ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes ist (iber eine Zu- und Abfahrt an den ,Eetz-
weg’ gewahrleistet. Von dort ausgehend ist sowohl der innerquartierliche Verkehr
(mit Unterbringung und Abwicklung der Stellpléatze), die Befahrbarkeit mit dem
Millfahrzeug als auch der Anschluss an die Ver- und Entsorgungsmedien még-
lich.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Innerhalb des Quartiers wird die vorgesehene ErschlieBungstrasse mittels eines
definierten Geh-, Fahr- und Leitungsrechts (zugunsten Stadt, Anlieger, Ver- und
Entsorger und Rettungsdienste) festgesetzt, mittels dessen die erforderlichen
Flachenstrukturen geschaffen werden sollen.

Ver- und Entsorgung

Da es sich bei dem Plangebiet um eine bereits voll erschlossene und bebaute
Flache handelt, sind Anschlusse fir Versorgung (Strom, Energie, Wasser) und
Entsorgung (Abwasser und Oberflachenwasser) unmittelbar vorhanden. Im Rah-
men der Neubeplanung sind die bestehenden Anlagen, sofern notwendig, ent-
sprechend den aktuellen Regeln der Technik zu erweitern bzw. zu ertichtigen.

Energie- und Wasserversorgung

Die Versorgung mit Energie erfolgt ortstiblich durch die Schleswig-Holstein Netz
AG. Da es sich um eine bereits bebaute innerotrtliche Flache handelt, sind An-
schliisse fur die Energieversorgung (Strom, Gas, Wasser) grundséatzlich bereits
vorhanden.
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Im Rahmen der Neubeplanung sind die bestehenden Anlagen, sofern notwendig,
entsprechend den aktuellen Regeln der Technik zu erweitern bzw. zu erttichtigen.

Wasserentsorgung

Die Stadt Lutjenburg ist abwasserbeseitigungspflichtig. Die Aufgabe, das anfal-
lende Schmutzwasser zu klaren, wird durch Stadtwerke Lutjenburg A6R durchge-
fuhrt. Zu den Aufgabenbereichen der Kladranlage gehéren entsprechend das
Sammeln, der Transport, die Behandlung und unschadliche Ableitung des
Schmutzwassers. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Innerhalb des Gemeindegebietes sind nahezu 100 % aller Haushalte an die zent-
rale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Aufgrund dessen und ange-
sichts der bereits vorhandenen Erschlielungs- und Umgebungssituation des
Plangebietes ist grundsatzlich ein betriebsfertiger und ausreichend dimensionier-
ter Abwasserkanal im angrenzenden Stralenraum der Stral’e ,Eetzweg‘ vorhan-
den. Das Baugrundstiick erhalt daher auch kunftig Regen- und Schmutzwasser-
anschliisse von den vorhandenen 6&ffentlichen Kanélen in der Stralle (siehe La-
geplan Kanalbau, Anhang zum Bebauungsplan).

Im Rahmen der Ermittlung der Wasserhaushaltsbilanz unter Beachtung der
,Wasserrechtlichen Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-
Holstein — Teil 1: Mengenbewirtschaftung, A-RW 1“ konnten mittels Baugrundbe-
urteilung die Mdéglichkeit zur Versickerung von zwei der funf geplanten Baukdérper
geklart werden. Hierbei sind sowohl eine Rigolen- oder Schachtversickerung
moglich und umsetzbar.

Am 11.11.2022 fand eine Vorabstimmung mit der Unteren Wasserbehérde des
Kreises Plon statt. Dabei wurde festgelegt, dass das geplante Geldnde nicht mit
dem Urzustand zu vergleichen ist, sondern mit der vormaligen (zum Abstim-
mungszeitpunkt vorhandenen) Bebauungssituation. Es ist daher eine Verbesse-
rung der Wasserhaushaltsbilanz und auch der Abflusssituation anzustreben.

Bei der Ermittlung im Rahmen des Entwasserungskonzeptes wurden die beiden
Wohngebaude, bei denen das Regenwasser versickert werden soll (s.o.), nicht
mitberticksichtigt. Der darauffolgende Vergleich des Bestands- und Planungszu-
standes zeigt auf, dass es zu einer leichten Verkleinerung der abflusswirksamen
Flachen kommt. Die MaRRgabe der Unteren Wasserbehérde (s.o0.) kann somit oh-
ne weitere MalRhahmen eingehalten werden. Sollten in der Ausfihrungsplanung
zusatzliche Flachen (im Rahmen der zuldssigen Mdéglichkeiten des Bebauungs-
planes) angeschlossen werden, ist zur Reduzierung des Abflusses zu priifen, ob
die weiteren reduzierten Flachen versickert werden kénnen. Ansonsten ist auch
eine Drosselung des Spitzenabfluss durch eine teilweise Regenriickhaltung
denkbar. Diese wéaren entlang der Hohenlinien, z.B. unter den Seitenarmen der
ErschlieBung moglich. Die MaRBnahmen zur Verbesserung der Abflusssituation
sind in den weiteren Planungsstadien zu Uberprufen.

Die vorhandenen o&ffentlichen Kanéle kénnen die Wassermengen problemlos
aufnehmen. Die untere Wasserbehérde des Kreises Plon hat dem Entwésse-
rungskonzept mit Stellungnahme vom 14.07.2023 grundsétzlich zugestimmt.

Léschwasser

Die Léschwasserversorgung erfordert 48 m3h fur einen Zeitraum von zwei Stun-
den im Umkreis von 300 m. Nach der Hydranten-Richtlinie sollten Hydranten in
Wohngebieten so errichtet werden, dass der Abstand untereinander 120 m nicht
tiberschreitet. Hierdurch wird sichergestellt, dass von der Feuerwehr die Hilfefrist
(= Zeitraum bis zur Einsatzbereitschaft vor Ort) eingehalten werden kann.
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Das Wasserversorgungsnetz innerhalb der Stadt Lutjenburg ist auf Trinkwasser
ausgelegt und wird durch die Stadtwerke Litjenburg ASR sichergestellt. Im Notfall
kénnen die vorhandenen Hydranten — im Rahmen der jeweiligen Kapazitaten des
Trinkwasserversorgungsnetzes — zur Wasserentnahme flir Léschwasser, unter
Einhaltung des DVGW-Arbeitsblattes W-405, genutzt werden.

Die fur das Gebiet relevanten bestehenden Trinkwasserleitungen in den umlie-
genden StralBenrdumen bleiben unverandert bestehen, wodurch der Brandschutz
grundsétzlich gewabhrleistet ist. Die tatsachliche Gewahrleistung der fir die Pla-
nung notwendigen Léschwassermengen obliegt der Verantwortung der Stadt Lt-
jenburg.

Mullentsorgung

Gemal § 15 Abs. 7 AbfS gilt in der Stadt Litjenburg fir Restabfallbehélter bis
einschl. 1.100l sowie fur Bioabfallbehélter die sog. StraRenrandentsorgung. D.h.
dass die Abfallbehélter an den jeweiligen Abfuhrtagen vom Grundstiickseigentu-
mer so bereitzustellen sind, dass das Entsorgungsfahrzeug unmittelbar an die
Abstellplatze heranfahren kann und das Laden ohne Schwierigkeiten, Transport-
wege und Zeitverlust méglich ist. Gleiches gilt fur die Sperrgutabfuhr.

8. Artenschutz

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Begutachtung wurden durch das Buiro
,JFaunistica’ die Auswirkungen auf mégliche betroffene (streng geschitzte) Arten
im Rahmen der geplanten Vorhaben untersucht und die entsprechenden Vermei-
dungsmalnahmen herausgearbeitet.

Nach einer erfolgten faunistischen Kurzeinschatzung von Méarz 2022 wurde im
Rahmen der Ausarbeitung im November 2023 eine erneute Begehung durchge-
fuhrt, um den dort von einer nunmehr vorgesehenen Rodung des vorhandenen
Baum- und Geholzbestand zugunsten der geplanten Wohnbebauung auf das
Vorhandensein etwaiger Baumhoéhlungen als potenzielle Fledermausquartiere
und Brutstruktur fur Héhlen- und Halbhéhlenbriter zu prifen, wobei auch noch al-
te Nester von Geholzfreibritern aufgenommen wurden. Eine Kontrolle auf Ha-
selmausvorkommen erfolgte tUber eine Suche nach Freinestern und Fral3spuren
an Haselnissen.

Auf Basis der Befunde wird die artenschutzrechtliche Situation bewertet und ein
Vorschlag fir einen einzuhaltenden Bauablauf sowie flr artenschutzrechtliche
KompensationsmafRnahmen fur die Gilde der Gehdlzfreibriter des Siedlungs-
raums und Uberwinternde Amphibien dargelegt.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und KompensationsmaRhahmen

Alle Arbeiten auf dem Flurstiick 30/22 innerhalb der Vogelbrutzeit kénnen zu ei-
ner verbotenen Toétung, Verletzung von Individuen oder der Beschadigung von
Entwicklungsformen flihren.

Durch vorhandene Versteckstrukturen am Boden (Totholz- und Reisighaufen)
kann das Auftreten Uberwinternder Amphibien - insbesondere des streng ge-
schutzten Kammmolchs - nicht ausgeschlossen werden. Stark bodeninvasive Ar-
beiten — u.a. Rodung von Wurzelstubben, Befahren mit schweren Maschinen - in
der potenziellen Anwesenheitszeit dieser Art(en) dirfen zur Vermeidung von T6-
tungstatbestanden daher in den vorhandenen Versteckstrukturen nicht ausgefhrt
werden.
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Aus den Anwesenheitszeiten dieser beiden relevanten Artengruppen ergibt sich
eine Empfehlung fur folgendes abgestuftes Vorgehen: Zur Vermeidung von Kon-
flikten mit der Brutvogelfauna muss die Fallung der Geholze auRerhalb der Brut-
zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar des Folgejahres durchge-
fuhrt werden.

Samtliche Eingriffe in den Boden im Bereich von ggf. vorhandenen Gehdlzbe-
standen wie z.B. die Rodung von Wurzelstubben, das HerausreiRen von Strdu-
chern, das Auflagern von Erdreich oder anderen Materialien sowie das Befahren
der Flache durfen hingegen nur — als 2. Bearbeitungsschritt - in einem engen
Zeitfenster von Anfang Mai bis Ende Juni erfolgen.

Durch eine Fallung der Baume und Gehdlze sowie durch die erforderliche manu-
elle Entfernung samtlichen Schnittguts von der Flache im Zeitraum vom 1. Okto-
ber bis zum 1. Marz (auRerhalb der Vogelbrutzeit) sowie der Durchfuihrung bo-
deninvasiver Arbeiten in der Zeit vom 1. Mai bis 30. Juni kann das Eintreten eines
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand gemaf § 44 Absatz 1 Satz 1 (Tétungs-
verbot) fUr Brutvogel vermieden werden.

Vor Féllung der Baume ist die zustéandige Naturschutzbehérde zu beteiligen und
eine Freigabe fir dieses Vorgehen zu erwirken.

Vor der Fallung ist das Elsternest auf etwaig darin ruhende Eichhérnchen zu kon-
trollieren, da diese ebenfalls dem besonderen (allgemeinen) Artenschutz des
Bundesnaturschutzgesetzes unterliegen und somit nicht geschadigt werden dir-
fen. Bei Zustimmung der Naturschutzbehérde kann eine Kontrolle unmittelbar im
Zusammenhang mit der Fallung erfolgen, wozu jedoch entweder ein Kletterer
oder ein Hubsteiger absehbar vor Ort erforderlich sein werden. Bei einem positi-
ven Befund kénnen die Eichhérnchen — je nach Temperatur und Ruhephase —
z.B. in ein geeignetes Ersatzquartier, z.B. ein dann in der N&he anzubringendes
Versteck (im bestehenden Nest belassen, in ein ,Eichhérnchen-Haus") umgesetzt
werden oder geborgen, zwischengehaltert und dann nach Ende der Arbeiten vor
Ort freigelassen werden. Hierzu ist das Vorgehen vor Arbeitsbeginn mit der Na-
turschutzbehérde festzulegen.

Die Durchfuihrung der Fallarbeiten und die Berdumung des Schnittguts im Winter-
zeitraum hat bodenschonend zu erfolgen. Fir das Befahren der Flache sind még-
lichst leichte Fahrzeuge/Maschinen mit geringem Bodendruck einzusetzen. So-
weit moglich sind die Arbeiten auch bei geeigneten Witterungsbedingungen
durchzufiihren. Wenn geeignete Witterungsphasen im vorgesehenen Bauzeit-
raum nicht auftreten und die Wahl der eingesetzten Baumaschinen erkennbar
nicht ausreicht, um gravierende Schaden im Bodengefiige zu vermeiden, sollten
durch die Bauleitung geeignete MaRnahmen zum Schutz des Bodengefliges —
zumindest fur die starker befahrenen Bereiche - getroffen werden, wie z.B. die
Nutzung temporarer/mobiler Baustralen.

Die in der Faunistischen Kurzeinschatzung (Anlage zum Bebauungsplan) be-
nannten KompensationsmaRnahmen sind im Rahmen der Plandurchfiihrung um-
zusetzen.

9. Altlasten

Etwaige Altlasten sind, obgleich derzeit nicht bekannt, nicht génzlich auszu-
schlieBen. Sollten wahrend der Baumafinahmen Altlasten bzw. Altlastenablage-
rungen, Abfélle (z.B. Bauschutt, Hausmll 0.8.) aufgefunden werden oder sich
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10.

11.

12.

sonstige Hinweise (z.B. Geruch etc.) ergeben, ist die Untere Bodenschutzbehor-
de des Kreises Plén zu informieren.

Kampfmittel

GemaR der Anlage zur ,Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fir die 6f-
fentliche Sicherheit durch Kampfmittel* (Kampfmittelverordnung) in der aktuell
gultigen Fassung gehort die Stadt Litjenburg nicht zu den Gemeinden, die durch
Bombenabwiuirfe im Zweiten Weltkrieg in besonderem Malle betroffen waren.
Zufallsfunde von Kampfmitteln sind, obgleich unwahrscheinlich, jedoch nicht
ganzlich auszuschlieBen. Etwaige Funde sind unverziglich der zusténdigen Poli-
zeibehdrde zu melden und dirfen, aufgrund der von ihnen ausgehenden Gefahr,
nicht bewegt oder aufgenommen werden. Der Fundort ist bis zum Eintreffen der
Polizei entsprechend zu sichern und vor Bewegungen oder Beeintréachtigungen
zu schitzen.

Archéologischer Denkmalschutz

Im Plangebiet bestehen keine oberirdischen Kulturdenkmale. Es befindet sich je-
doch in einem archaologischen Interessengebiet, also einem Gebiet in dem mit
archéologischer Substanz zu rechnen ist (Archdologie-Atlas SH; abgefragt am
14.03.2023 sowie Stellungnahme des Archéologischen Landesamtes Schleswig-
Holstein vom 12.06.2023).

GemaR § 15 DSchG gilt: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies un-
verzuglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehér-
de mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentiimerin oder den Ei-
gentlmer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundsticks oder des Ge-
wassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter
der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung
einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.

Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in
unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spates-
tens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archdologische Kultur-
denkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verande-
rungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Weitere Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen

Bodenordnende Mallnahmen
Sofern zur Umsetzung von Planungen bodenordnende MalRnahmen erforderlich
werden, sind diese ausschlief3lich auf privatrechtlicher Basis durchzufiihren.

Grundfldchen

Fur die Berechnung der festgesetzten maximal zuldssigen Grundflachen
(GRmax) gelten die Bestimmungen zur Berechnung der Grundflachen geman
§ 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO.

Brandschutz

Die Zufahrten fur Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sowie Aufstell- und Anleiter-
flachen mussen den aktuellen Regelungen der Landesbauordnung des Landes
Schleswig-Holstein, der Muster-Richtlinie tber Flachen fur die Feuerwehr sowie
der DIN 14-090 entsprechen.
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13.

13.1.

Bodenschutz

Im Zuge der Bauausfiihrung sind die Vorgaben des BauGB (§ 202 Schutz des
humosen Oberbodens), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV, § 12)
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG u. a. § 7 Vorsorgepflicht) sowie
das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG u. a. § 2 und § 6) zu beachten.

Auffillungen, Abgrabungen

Geplante Gelandeauffullungen, -abgrabungen und/oder Stutzwande sind gemaf
LBO-SH genehmigungspflichtig und somit im Baugenehmigungsverfahren zu be-
antragen. Im Rahmen von ErschlieBungsmalnahmen geplante Auffullungen, Ab-
grabungen und/oder Stitzwande sind durch den ErschlieBungstrager mit den er-
forderlichen Bauvorlagen einzureichen.

Einsichtnahme von Normen und Vorschriften

Hier erwéhnte Normen und Vorschriften etc. kénnen, ebenso wie zur Planung
gehorige Gutachten oder ggf. vorhandene weitere planungsrelevante Unterlagen,
im Amt Lutienburg wéhrend der Offnungszeiten fiir den Publikumsverkehr einge-
sehen werden.

Ordnungswidrigkeiten

Wer vorséatzlich oder fahrlassig gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
verstoRt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 213 BauGB i.V.m. § 84 LBO-SH.
VerstéRe kénnen mit einem BuBgeld bis zu 100.000 € geahndet werden.

Auswirkungen der Planung

Umwelt

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr.
1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Insofern entfallen die Notwendigkeiten einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und eines Umweltberichtes nach § 2a
BauGB. Die Umweltbelange sind in der Abwagung gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB jedoch auch im beschleunigten Verfahren zu berlicksichtigen.

Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im beschleunigten Verfahren gemag §
13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Das bedeutet, dass die Ausgleichsverpflichtung nach § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB in Verbindung mit den Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes kei-
ne Anwendung findet. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erfor-
derlich.

Der Verzicht auf Durchfiihrung einer Umweltprifung bedingt keinen Verzicht zur
Prufung der Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege. Diese Belange sowie die Frage der Eingriffsvermeidung
sind auch im beschleunigten Verfahren zu bertcksichtigen.

Die fur die bauliche Revitalisierung vorgesehenen Flachen wurden seit geraumer
Zeit nur noch ungeniigend genutzt. Die vormalige Gebdudenutzung ist beendet
und der zwischenzeitlich abgebrochene Bestand war dementsprechend hinsicht-
lich der Gebaudequalitat als schlecht einzustufen. Auf der Flache und an den
Randbereichen hatte sich eine Baum- und Geholzvegetation ausgebreitet, welche
im Zuge der Baufeldfreimachung abgerdumt wurden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 74 soll eine Konversion der Flache im Zuge innerért-
licher Nachverdichtung zugunsten einer kiinftigen Wohnnutzung planungsrecht-
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lich vorbereitet werden. Im Weiteren werden gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege erlautert, sofern diese durch die Planung be-
troffen sind.

Tiere

Im Zuge einer artenschutzrechtlichen Begutachtung (s.o.) wurde das Plangebiet
auf Tiere und Spuren (Nester, Totfunde, Kot, Nahrungsreste etc.) hin untersucht,
das Habitat bewertet und anschlieBend eine Potenzialanalyse fir Vorkommen
von Tier- und Pflanzengruppen durchgefiihrt. Durch geeignete (im Bebauungs-
plan enthaltene) Vermeidungsmaflnahmen kénnen Verbotstatbestande gem. § 44
BNatSchG ausgeschlossen werden. Die benannten KompensationsmaRnahmen
werden innerhalb des Plangebietes durchgefiihrt, sodass eine externe Inan-
spruchnahme von Flachen vermieden werden kann und artenschutzrechtlich re-
levanter Ersatz direkt vor Ort geschaffen wird.

Pflanzen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Grundstiick im geschlossenen Sied-
lungszusammenhang, welches neben dem mittlerweile abgebrochenen Gebéu-
debestand mit den zugehérigen AuBenflichen (Versiegelungen) auch einen
Baum- und Geholzbestand aufwies. Neben den Randbereichen wurden insbe-
sondere die Gebaudezwischenrdume sowie der westliche Grundsticksteil von
Baumpflanzungen eingenommen.

Der Gebaudebestand sowie die zur Baufeldfreimachung notwendigen Gehdlze
wurde zwischenzeitlich nach entsprechender Genehmigung gerdumt (s.o.). Ob-
gleich Ulber den Bebauungsplan sowohl eine randliche Eingriinung wie auch die
Neuanpflanzung von mehreren Baumen festgesetzt wird, stellt der (dennoch
Uberwiegende) Verlust von Pflanzen eine Verschlechterung der gesamtraumli-
chen Bewuchssituation dar. Aufgrund des Ubergeordneten 6&ffentlichen Interesses
zur Wohnraumschaffung sowie der Inanspruchnahme einer (dem Grundgedan-
ken des Baugesetzbuches zum Flachensparen entsprechenden) innerértlichen
Siedlungsflache mit baulicher Vorpragung wird dieser Verlust als vertretbar ange-
sehen.

Flache

Im Plangebiet (ca. 10.000 m?) sind im Bestand rund 2.500 m? versiegelte (und
teilversiegelte) Flachen (ca. 25 %) vorhanden gewesen. Hierbei handelte es sich
im Wesentlichen um die Gebaudeflachen der ehem. Zahnfabrik sowie die Zu-
fahrts- und Wegeflachen im Norden der Bestandsgeb&ude.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird eine zulassige Gesamtversiegelung von
maximal 5.625 m? ermdglicht (ca. 56 %). Dies betrifft neben den geplanten Ge-
badudeneubauten mit Balkonen, Terrassen etc. im Wesentlichen die Flachen fur
Zufahrten, Stellplatze mit ihren Fahrspuren, Mullplatzen und vergleichbaren (not-
wendigen) Versiegelungen.

Die gemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur maximal zuldssigen
Grundflache mdglichen Gesamtversiegelungen stellen gegentber dem vorhan-
denen Bestand eine Verschlechterung fir das Schutzgut Flache dar. Insbesonde-
re vor dem Hintergrund der flachensparenden Nachverdichtung wirkt sich der Be-
bauungsplan jedoch im Gesamtzusammenhang (insbesondere im Vergleich zur
Inanspruchnahme von Flachen im Au3enbereich) positiv auf das Schutzgut aus
und entspricht somit dem Grundgedanken des Baugesetzbuches (“Mit Grund und
Boden ist sparsam und schonend umzugehen®).
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13.2.

Klima

Auswirkungen der Planung auf das Klima (und die Luft) entstehen im Wesentli-
chen durch die erhohte faktische Bodenversiegelung. Hierdurch kommt es bezig-
lich des lokalen Kleinstklimas zu Veranderungen. Gebaude und versiegelte Fla-
chen speichern die Hitze des Tages bis in die Nacht hinein; dies fuhrt zu einer lo-
kalen Erwarmung.

Wohl dem bietet der ,verdichtete Siedlungsraum’ die Méglichkeit, dass er dank
einer héheren Energieeffizienz, der guten Anbindung an die lokale Nahversor-
gung (Einzelhandel, Schulen, Kindertagesstatten, Arzte etc.) weniger Treibhaus-
gase freisetzt als beispielsweise aufgelockerte Siedlungsformen im AuRenbereich
wie Einfamilienhausgebiete. Ebenso sind dichter bebaute Ortschaften aus Grin-
den des Landschafts-, Freiraum- und Bodenschutzes zu bevorzugen, da die In-
anspruchnahme des AuBenbereichs vermieden wird. Bei einer gesamtértlichen
Betrachtung wirkt sich die Nachverdichtung insofern nicht negativ auf das Klima
aus.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt (Biodiversitat) bezeichnet die Variabilitdt aller lebenden
Organismen und der 6kologischen Komplexe, die folgende Ebenen umfasst: die
Vielfalt der Okosysteme (dazu zéhlen Lebensgemeinschaften, Lebensraume und
Landschaften), die Artenvielfalt und die genetische Vielfalt innerhalb der Arten.

Die biologische Vielfalt ist innerhalb des Plangebietes anhand der vorgefundenen
Lebensraume und Strukturen zu beurteilen. Angesichts der bereits vorhandenen
Bestandsbebauung und der umliegenden Versiegelung durch Wohn- und Gewer-
beflachen sind die vorkommenden Tier- und Pflanzenarten daher durch Sied-
lungstatigkeiten anthropogen gepragt, es kénnen sich im Wesentlichen Arten
durchsetzen bzw. erhalten, die an den engen Kontakt mit Menschen angepasst
sind.

Aufgrund der geplanten Bauvorhaben und der Beseitigung des vorhandenen
Baukorpers und Bewuchse (teilweise) sind Auswirkungen der Planung auf die
biologische Vielfalt zu erwarten. Im Rahmen der durchgefuhrten artenschutzfach-
lichen Begutachtung wurde dargelegt, dass entsprechende MalRnahmen (Bau-
zeitenregelung) ergriffen werden mussen, mit denen keine Verbotstatbestédnde
des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 des BNatSchG durch die Realisierung erfullt wer-
den kénnten.

Abfélle und Abwasser

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern kann innerhalb des Sied-
lungsgebietes von Lutjenburg als sicher angenommen werden. Mit dem Entste-
hen auRBergewohnlicher Abfallmengen und/oder —arten ist bei der geplanten Revi-
talisierung des Grundstiicks mit Wohnbebauung nicht zu rechnen.

Wohnbediirfnisse und Ortsstruktur

Die Planung im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 74 dient der Versorgung der lo-
kalen Bevélkerung mit Wohnraum. Aufgrund der stetig wachsenden Nachfrage an
Wohnraum in Schleswig-Holstein ist der Wohnungsneubau prioritdres Ziel der
Stadtentwicklung. Uberdies kénnen die bestehenden Siedlungsstrukturen im Um-
feld des Plangebietes sinnvoll ergénzt werden. Die Umwandlung der untergenutz-
ten Flachen und die Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes wirken sich
insgesamt positiv aus.
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13.3.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sollen ca. 46 Wohneinheiten entstehen. Der
damit verbundene zu erwartende Einwohnerzuwachs liegt bei rund 65 bis 75 Per-
sonen. Das Areal des Bebauungsplanes ist aufgrund angrenzender Wohnbebau-
ungen, vorhandener verkehrlicher Infrastruktur und der untergenutzten und leer-
stehenden Bestandssituation fur eine wohnbauliche Nachverdichtung geeignet.
Die Umsetzung ist daher ein wichtiger Baustein zur Erhéhung des Wohnangebo-
tes der Stadt. Mit den geplanten Bebauungen wird eine sinnvolle Erweiterung des
ortlichen Wohnangebotes ermdglicht, welche nachhaltig und zukunftsorientiert ist.

Die Auswirkungen von Neubauten (innerhalb des Plangebietes) lasst sich durch
die Analysen der Einwohnermeldestatistiken verdeutlichen: Neue Hauser mit drei
oder mehr Wohnungen verbessern gleichfalls das Angebot in diesem Segment.
Dadurch verringert sich der Druck auf das preiswertere Segment signifikant, jeder
funfte Neubau fihrt sogar direkt zu einer freien Wohnung innerhalb dieser Preis-
lage. (Vgl. ,/Analyse & Konzepte'; Beratungsgesellschaft fir Wohnen, Immobilien,
Stadtentwicklung mbH. Gutachten Uber die Wirksamkeit der Wohnungsmarktin-
strumente vom 26.03.2015; S.77)

Die Wohnbebauung ,Am Eetzweg’ rundet den vorhandenen Siedlungscharakter
sinnvoll ab (s.o0.) und beseitigt den vorhandenen stadtebaulichen Leerstand.

Haushalt und Investitionsplanung

Negative Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- und Investitionspla-
nung der Stadt Lutjenburg entstehen durch das Planvorhaben nicht. Auf Grundla-
ge der Bebauungsplanaufstellung wird zwischen der Stadt und dem Vorhaben-
tréager ein Stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem sich der Vorhabentrager
sowoh! zur Ubernahme aller mit der Bauleitplanung verbundenen Kosten wie
auch den zur Umsetzung des Vorhabens verbundenen MaRnahmenkosten ver-
pflichtet.

Seite | 29



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 74
der Stadt Lutjenburg, Kreis Plén BZK

Diese Begriindung wurde am 20.06.2024 gebilligt durch

den Beschluss der Stadtvertretung der Stadt Lutjenburg.

Latjenburg, den &QAOOKDDL+

Stadt Lutjenburg

Burgermeister
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