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ENTWURFSBEGRUNDUNG

Planungsabsicht
Ziele der Bauleitplanung

Ziel dieser Plananderung ist Erweiterung einer bestehenden (berbaubaren
Grundstucksflache mit einer zuldssigen Grundflache von 350 m? dahingehend, dass
hier die dringend bendtigten Betreuungsplatze in einem zweigeschossigen Gebaude
mit einer neuen Grundflache von 700 m? bzw. Geschossflache von 1.400 m?
errichtet werden kdnnen.

Diese Anderung fiihrt zu einem Wegfall eines bisher im Bebauungsplan
festgesetzten Baumes. Da dieser jedoch nicht unter Denkmalschutz steht und keine
besondere Bedeutung fir das Landschaftsbild hat, wird deren Wegfall als vertretbar
gesehen.

Zwecke der Bauleitplanung

Innerhalb der Tagesfoérderstatte Alsterweg fehlt es an Betreuungspléatzen. Der Be-
bauungsplan Nr. 14 weist eine Uberbaubare Grundstucksflache von 350 m? aus, in
dem eine Geschossflache von 200 m? in einer zweigeschossigen offenen Bauweise
zuléssig ist. Diese Flache reicht jedoch nicht aus, um den gewachsenen Bedarf de-
cken zu kénnen.

Bild 1: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 14

p

= Waldssia

-2 slrefled 3

stadtebauliches Entwicklungspotential zu geben, welches die weitere Entwicklung
dieser Einrichtung langfristig in einer bedarfsgerechten Form zul&sst.

Dabei soll die vorhandene Bauflucht aus dem Siden verlangert bzw. die Bauhdhe
und Geschossigkeit aus dem 6stlich angrenzenden Baufeld 11 (siehe 1. Anderung)
Ubernommen werden. Insgesamt wird so die Ergédnzung der angefangenen Hofsitu-
ation angestrebt.
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Um das genannte Ziel im Rahmen der Nutzungserweiterung und der architektoni-
schen Kompensierung umsetzen zu kénnen, wird das Erfordernis fur die Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 14 gesehen.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Der Bereich der 3. Anderung darf bereits auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr.
14 gebaut werden. Somit handelt es sich hier um eine reine bedarfsgerecht Neu-
ordnung und Ergénzung der vorhandenen Baustruktur.

Geman dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (— 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 f.)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermaRen 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 werden kann,

. in der unmittelbaren Umgebung therapeutisch betriebene Wohnungen an-
grenzen,

= direkt erschlossen ist und -

= im Betreuungskomplex liegt,

ist auf Grund der Situation in dieser Lage offensichtlich, dass dieses Gebiet domi-
nant fiir eine Weiterentwicklung als therapeutischer Wohnstandort ist.

Genau diese Nutzungsform soll dem aktuellen Bedarf angepasst werden. Andere
Lésungsansatze sind an dem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll und kommen da-
her bei einer ,lebensnahen Betrachtung” nicht in Erwagung.

1.1.4 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum

X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 25.09.2017

- friihzeitige Information § 3 (1) BauGB -

- friihzeitige Information der Gemeinden, To6B § 4 (1) BauGB -

und Behdrden

X Auslegungsbeschluss 22.01.2018
X Beteiligung T6B, Behorden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) 26.02.2018 - «

BauGB 03.04.2018

X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 26.02.2018 —

26.03.2018

X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 30.04.2018

1.1.5 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung
Es wurde gepruft, ob sich im Plangebiet

= okologisch geschiitzte oder hochwertige Grinstrukturen befinden
® oder sich in den Geholzen oder Gebauden geschitzte Tierarten aufhalten.

Diese Anderung fiihrt zu einem Wegfall eines bisher im Bebauungsplan festgesetz-
ten Baumes (siehe Bild 3). Da dieser jedoch nicht unter Denkmalschutz steht und
keine besondere Bedeutung fiir das Landschaftsbild hat, wird deren Wegfall als ver-
tretbar gesehen.
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Zudem konnten im Baum keine gesetzlich geschitzten Tierarten festgestellt wer-
den. Somit wurden diese Punkte negativ bewertet.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.

1.1.6  Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB
a) Begriindung des Verfahrens

Der Bereich des Plangebietes ist bereits bebaubar. Im Stiden und Osten grenzt Be-
bauung an die Flache. An den Ubrigen Seiten grenzt eine Waldflache. Ein direkter
Sichtbezug zur freien Landschaft besteht damit nicht. Auch erfolgt keine Entwick-
lung in die unbebaute Landschaft. Somit flgt sich die neu zu bebauende Flache, fir
die bereits ein Baurecht besteht, in die vorhandene Baustruktur ein. Insgesamt kann
festgestellt werden, dass es sich hier um eine ,Nachverdichtung der Innenentwick-
lung®i. S. § 13 BauGB handelt.

Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1i. 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 Grundfléche Uberplant wird oder

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

4, bei dem durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht auslosen sowie

5; bei dem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7

Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, liegt das Plangebiet somit in einem
Bereich, der nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB) bebaubar ist bzw. ist von weitge-
hend Bebauung umgeben. Aufgrund der vorhandenen Situation wird hier eine Mal3-
nahme der Innenentwicklung gesehen.
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Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdglicht folgende Versiegelung:

Lfd.- | Gebiet Mogliche Bebauung (m?) — zuldssige Bebauung (m?) = Eingriff (m?)
NE, zulassig
neu
1 SO 2.750 m?
Gebaudeteile nach § 19 (2) BauNVO 350 m?-900 m? = 550
Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO: 175 m? - 500 m? = 325
2 875

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache: Durch die Planung kann die
zulassige Grundflache von ca. 350 m? auf 900 m? (700 m? Geb&ude mit Nebenanla-
gen aller Art + 200 m? nur fir Terrassen und Balkone) ebenerdige Gebaudeteile
nach § 19 Abs. 2 BauGB erhoht werden, die nach der Landesbauordnung (LBO) als
genehmigungspflichtige Anlagen gelten. Die 20.000 m? sind also nicht Gberschritten.

In der Umgebung stehen bereits seit langem vergleichbare Wohngebaude (Baufeld
11 und 12 = max. 4.250 m? Grundflache). Deren Grundflache betrédgt mit die des
Plangebietes zusammen 5.150 m? Die 20.000 m? sind somit nicht Gberschritten.
Somit sind alle Anforderungen an ein Verfahren nach § 13 a BauGB erfullt.

~
Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundflache: Trifft
hier nicht zu.
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 Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen.
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Das Plangebiet liegt zum Teil in einem Landschaftsschutzgebiet (LSG) und grenzt
im Norden und Westen an das FFH-Gebiet DE 2227-304 ,Neuenteich und Binnen-
horster Teiche“. Ubergreifendes Schutzziel des FFH-Gebietes ist die Erhaltung
zweier unterschiedlich ausgepragter Teiche mit ihren begleitenden Lebensrdumen
der Walder und der Grinlander. Zudem soll fir nahrstoffarme Gewasser ein giinsti-
ger Erhaltungszustand im Einklang mit den Anforderungen von Wirtschaft, Gesell-
schaft und Kultur sowie den regionalen und ortlichen Besonderheiten wiederherge-
stellt werden.

Durch die Planung wird die Entfernung zwischen dem mdglichen Baukérper und
dem FFH-Gebiet bzw. dem LSG-Gebiet erhoht. Somit reduzieren sich die direkten
Eingriffe. Zudem erfolgt die selbe Nutzung wie bisher. Diese berlihren das Schutz-
ziel des FFH-Gebiet nicht. Eine Verschlechterung des FFH-Gebietes ist somit nicht
zu erwarten. Das LSG-Gebiet bleibt so erhalten, wie es ist.

Punkte gemaR der Anlage 1 zum UVPG sind nicht beriihrt. Somit bereitet dieser
Bebauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 5: Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter: Dieser Punkt konnte zum Tragen kommen, wenn

-~ nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschitzte Tiere durch die Planung beein-
tréachtigt werden. Wie dem Punkt 1.1.5 zu entnehmen ist, wurde der Punkt im Vor-
wege durch die Gemeinde geprift. Hinweise dazu wurden nicht festgestellt.

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

c) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes als Berichtigung ist nicht erforderlich.
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1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21  Kommunale Planungen

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 14 seit dem 14. Juli 2006. Dieser
setzt das Plangebiet als ,Sonstiges Sondergebiet-therapeutisches Wohnen® nach
§ 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest (siehe Bild 1).

Der Landschaftsplan entspricht der Vorgabe des Flachennutzungsplanes.

1.2.2 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Im Norden und Westen grenzt an das Plangebiet ein Wald an. Eine Bebauung in die
Richtung ist nicht vorgesehen. Der 30 m Bauverbotsstreifen nach § 24 Landeswald-
gesetz bleibt unangetastet.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berdhrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich )
1.3.1  Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt nérdlich des Alsterweges und westlich des Wiesenweges zur
Burg Stegen.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet gehért zum Pflegekomplex des therapeutischen Wohnens. Es dient
im Siden als Stellplatzanlage, im Osten als Wertstoffsammelplatz und ansonsten
als Parkanlage fur die Bewohner dieser Einrichtung.

Im dstlichen Teil stehen einige Baume, die zwar z. T. grofR® sind. Aber dadurch, dass
sie sich im Wuchs z. T. selbst tiberlassen wurden, fehlt die statische Stabilitat, wel-
che eine lange gefahrenfreie Stabilitat sichert.

Das Gelande selbst ist relativ eben.
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Bild 3: Eigene Fotos vom 15.11.2017: im B-Plan Nr. 14 festgesetzter Baum

Gesamtfléche Plangebiet
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Umgebung Richtung Osten

B

1.3.3 Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet und seine Umgebung sind bebaut. Bodenprobleme sind nicht be-
kannt. Daher ist von einer Bebaubarkeit auszugehen.

Im Rahmen der Projektplanung empfiehlt sich jedoch eine Einzelfallprifung der
Baugrundverhaltnisse.
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i 2 BEGRUNDUNG DER PLANUNG

21 Begriindung der geplanten stiadtebaulichen Festsetzungen

Gegentlber dem geltenden Bebauungsplan Nr. 14 werden folgende Punkte gean-
dert:

Planzeichnung:

= Uberbaubare Grundstiicksgrenze. > Die Uberbaubare Grundstiicksgrenze
wird so erweitert, dass hier ein zweigeschossiges Geb&ude mit einer Grund-
flache von 700 m? und eine Geschossflache von 1.400 m? entstehen kann.
Zudem wird sie so nach Osten verschoben, dass die im Siiden begonnene
Bauflucht aufgenommen werden kann.

= Festsetzung einer Firsthéhe. > Im Plangebiet steht ein ehemaliges Gutshaus,
welches das Gebiet mit einer Firsthéhe von 14 m dominiert (siehe Baufeld 11
des Ursprungsplanes). Die anderen Baufelder haben eine Hohe von 10,5 m.
Allerdings ist nun eine Bebauung in einem etwas abschiissig gelegenen Be-
reich vorgesehen. Auch ist eine etwas steilere Dachneigung vorgesehen, wie
im zuletzt gebauten Geb&ude im 6stlichen Bereich. Daher ist nun eine First-
hohe von 11,0 m vorgesehen. Da jedoch eine héhenmaRig eingemessene Er-
schliefungsstralRe in der Umgebung fehlt, wird die Normalnullhdhe (NHN) als
Bezugspunkt aufgenommen, die im Plangebiet bereits bei 24,62 m liegt.

Text:

= Definition des SO-Gebietes = Der Ursprungsplan beinhaltet keine klare Defi-
nition des Baugebietes bzw. der Nutzungen, die hier zuléssig sind. Dieses De-
fizit wird fir den Teil des Plangebietes behoben, in dem die Zweckbestim-
mung wie folgt definiert wird: ,Das Sonstige Sondergebiet "therapeutische
Wohnen" dient zu Zwecken der Bereitstellung von Wohnraum fiir pflegebe-
dirftige Personen sowie deren Betreuung und Pflege sowie den dazugehéri-
gen nicht wesentlich stérenden Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung
des Gebietes, die dem therapeutischen Pflegezentrum dienen.”

Im Plangebiet besteht eine Einrichtung, die ausschlieRlich der Pflege von Be-

- wohnern mit Handicap dient. Diese bedirfen einer Pflege. Entsprechend ist
die Einrichtung auf deren Bedlrfnisse ausgerichtet. Entsprechend sind auch
die dazu erforderlichen Gemeinschaftsrdume und sozialen Anlagen (wie eine
Sozialstation) vorhanden. Diese wurde im Ursprungsplan tber den Begriff
"therapeutische Wohnen" abgesichert.

Nach den Fickert-Kommentar zur Baunutzungsverordnung vom Kohlhammer-
verlag, 12. Auflage, § 4, Rd.-Nr. 6.32, ist diese Nutzung durchaus in einem
WA- oder MI-Gebiet als gesundheitliche/soziale Anlage allgemein zulassig. Es
ist nicht nur an die Bedlrfnisse der Bewohner orientiert; im Gegensatz zu § 3
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zu WR-Gebieten. Wesentlich ist hier eher die Gebiets-
vertraglichkeit (siehe g. Kommentar, § 4, Rd.-Nr. 6.3).

In diesem Fall soll das SO-Gebiet ein ,echtes* therapeutisches Wohnen sein,
welches als ,Anlage fir soziale und/oder gesundheitliche Zwecke gilt. Der Be-
bauungsplan setzt daher klar fest, dass hier nur ein "therapeutisches Wohnen"

]
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mit einer eingeschrankten Nutzung bestehen darf, um hier die Entstehung ei-
nes neuen Wohngebietes von vorn herein zu unterbinden. Damit soll erreicht
werden, dass die Gemeinde ihre Planungshoheit nutzen kann, in dem sie eine
Plananderung durchfiihren muss, falls andere Entwicklungen eingeleitet wer-
den sollen.

Da hier ein Baukérper neu entstehen soll, der lediglich die vorhandene Hof-
struktur erganzt, wird diese Sicherheit aus stadtebaulicher Sicht favorisiert.

Diese gewollten Nutzungen lassen sich keinem der in den §§ 2 ff. BauNVO
geregelten Gebietstypen zuordnen. Der gewollte Festsetzungsgehalt lasst
somit sachgerecht auch nicht mit einer auf sie gestiitzten Festsetzung errei-
chen. Daher sind die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit eines Sonstigen
Sondergebietes nach § 11 BauNVO erfiillt (vgl. g. Kommentar, § 11, Rd.-Nr.
9.17 mit zitierten Urteil: BayVGH 30.6.2009 — 9 N 07.541 — BauR 2010, 191 =
BRS 74 Nr. 12). Auf Grundlage des § 11 Abs. 2 BauGB erfolgt daher die Fest-
setzung der Flache als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO -
mit dem Oberbegriff der Zweckbestimmung ,, "therapeutische Wohnen™.

Die Eingrenzung der Zweckbestimmung erfolgt auf die Nutzungen, die aus-
schlieRlich der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Einrichtungen
und Anlagen zu Gunsten des "therapeutischen Wohnens" dienen sowie zu
Zwecken der Betreuung und Pflege von pflegebedirftige Personen sowie den
dazugehdrigen nicht stérenden Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung
des Gebietes.”

Und folgende Nutzungen — in Anlehnung an den Bestand und das urspriingli-
che Planungsziel - zugelassen werden:

1. ,Wohnraum fiir pflegebediirftige Personen,

2. der Eigenart des Gebietes entsprechende bauliche Anlagen und Einrich-
tungen zur Verwaltung, Betreuung und Versorgung,

3. bauliche Anlagen fiir gesundheitliche, kulturelle und soziale Zwecke,

4. Rdume fiir freie Berufe nach § 13 BauNVO, die dem SO-Gebiet-
therapeutisches Wohnen dienen,

5. Stellplatze fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.”

= Textliche Festsetzung einer zusétzlichen Grundfldche von 200 m? - Im Plan-
gebiet ist ein Gebaude mit 700 m? Grundflache geplant. Dieses soll genau in
der Verlangerung der siidlichen Bauflucht entstehen. Terrassen und Balkone
zdhlen mit in die Grundflachenzahl und missen in der Uiberbaubaren Grund-
stiicksflache liegen. Somit misste theoretisch die Baugrenze nach Osten er-
weitert werden. Diese Anpassung wirde aber nicht verhindern kénnen, dass
die Bauflucht fiir das Gebaude selbst ev. dann doch nicht aufgenommen wird.
Um das zu verhindern, erfolgt die Festsetzung, dass zum einen zusétzlich
200 m? durch die genannten Nebennutzungen mitbelegt werden dirfen, und
dass diese ausnahmsweise auch auRerhalb der Baugrenze zuldssig ist. Dabei
erfolgt die Eingrenzung, dass Terrassen durchaus (berall zuléssig sind. Bal-
kone durfen aber nur die westliche Baugrenze Uberschreiten, um die gewoll-
ten Baufluchten im Osten des Gebietes nicht zu stéren. Durch die Festsetzung
als Ausnahme behélt die Gemeindevertretung ihre Zustimmungspflicht.
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. Erh6hung der Geschossigkeit um ein Kellergeschoss. - Im Rahmen der

: 1. Anderung wurde fir das Baufeld 11 ein zusétzliches Kellergeschoss zuge-

L lassen. Diese Regelung wird hier Ubertragen, allerdings mit der Einschran-
kung, dass dort kein Wohnen stattfinden darf.

. Erh6hung des Versiegelungsgrades. - Nach § 19 Abs. 4 BauNVO durfen nur
50 % der zulassigen Grundflache fir Zuwegungen und Nebennutzungen ver-
siegelt werden. Im Plangebiet dirfen 700 m? + 200 m?* bebaut werden und
somit zusatzlich 450 m? versiegelt werden fir Nebenanlagen. Die Flache des
Plangebietes betragt 2.750 m2. Somit betragt die Grundflachenzahl 0,33. Vor
Ort wird deutlich, dass die Verlangerung der bestehenden Umfahrt gesichert
werden sollte. Auch sind FuBwege und Nebenanlagen, wie Wertstoffsammel-
platz, erforderlich. Die Stellplatze sollen hingegen im Siiden des Plangebietes
untergebracht werden, so wie es der Ursprungsplan planungsrechtlich vorbe-
reitet hat. Um den genannten Bedarf gerecht zu werden, erfolgt die Festset-
zung, dass 50 % der Gesamtflache versiegelt werden darf. Durch die Festset-
zung 2.2 durfen nun insgesamt 1.375 m? versiegelt werden; abziglich der 900
m? sind das also 475 m? flir Nebenanlagen; also lediglich 25 m? mehr, als es
der Gesetzgeber regular hergibt.

kil . Bisher ist das Grundstiick real teilbar. In dem Fall gilt die zulédssige Grundfl&-
che theoretisch je Grundstiick. 2 Hier handelt es sich um ein Gesamtprojekt.
Um das zu verdeutlichen und planungsrechtlich abzusichern, erfolgt die Fest-
setzung einer Mindestgrofie des Grundstulickes.
= Verzicht auf Materialfestsetzung fiir Wege. - Die 1. Anderung beinhaltet eine
entsprechende Festsetzung. Diese wird hier nicht aufgenommen, weil sie so
keinen — dringend erforderlichen - barrierefreien Ausbau ermoglichen. Diese
Problematik wurde bei der Realisierung der 1. Anderung deutlich.
Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 14
treffen in allen anderen Punkten unverandert zu.
2.2 ErschlieBung
Gegeniiber dem geltenden Bebauungsplan Nr. 14 erfolgt keine Anderung der Er-
= schlieflung.

Alle weiteren grundlegenden Aussagen der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 14
treffen in allen anderen Punkten unverandert zu.

2.21  Stellplatze

Das gesamte Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 14 mit seiner 1. Anderung ist
ausreichend bemessen, um den erforderlichen ruhenden Verkehr unterzubringen.
Somit kdnnen die Stellplatze im Plangebiet erbracht werden.

2.2.2 Parkplatze

Die Besucherparkplatze werden Uber die Stellplatze abgedeckt. Somit sind keine
8 weiteren Parkplatze erforderlich.
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2.3 Griinplanung
2.3.1 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Diese Anderung filhrt zu einem Wegfall eines bisher im Bebauungsplan festgesetz-
ten Baumes (siehe Bild 3). Da dieser jedoch nicht unter Denkmalschutz steht und
keine besondere Bedeutung fiir das Landschaftsbild hat, wird deren Wegfall als ver-
tretbar gesehen.

Der geltenden Bebauungsplan Nr. 14 beinhalten keine weiteren griinordnerischen
Festsetzungen.

2.3.2 Eingriff und Ausgleich

a) Ermittlung

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

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

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

Arten und Lebensgemeinschaften: Nach dem Bebauungsplan Nr. 14 kann bisher im
Plangebiet gebaut werden:

SO 2.750 m?
Gebéudeteile nach § 19 (2) BauNVO 350 m? - 900 m? = 550

Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO: 175 m?- 500 m? ‘= 325

gerundet 875

Insgesamt ist im Plangebiet bereits eine Versiegelung von ca. 875 m? zulassig und
weitgehend vorhanden. Die Planung verursacht eine Versiegelung von ca. 1.400 m2.
Zusammenfassend bereitet die Planung eine hdéhere Versiegelung von ca. 875 m?
VOr.

Durch die Planung kommt es somit zu einem theoretischen Verlust dieser Flachen
als Nahrungs- und Aufenthaltsraum fur Tiere (z. B. Kleinsauger, Vogel, Wild) und im
geringen Mal3e der Lebensraume fur Pflanzen und Tiere.

Das Plangebiet dient bereits dem SO-Gebiet und wird intensiv als Stellplatz und
Grinanlage bewirtschaftet. Daher hat sich in diesem Bereich keine geschitzte Fau-
na und Flora angesiedelt (siehe dazu auch Punkt 1.1.5).

Boden: Infolge der Planung kann es auf 875 m? zu Bodenverdanderungen durch
Verdichtungen, Aufschittungen und Flachenversiegelungen (Hauser, Zufahrten)
kommen. Dadurch erfolgen Eingriffe in den natirlich gewachsenen Boden. Er kann
dann seine Funktionen im Naturhaushalt nicht mehr erfillen. Er fallt sowohl als
Pflanzenstandort als auch als Lebensraum flr Tiere aus. Seine Filter- und Speicher-
funktionen fir den Wasserhaushalt kann er unter versiegelten Flachen ebenfalls
nicht mehr wahrnehmen. Auch die Grundwassererneuerungsrate wird negativ be-
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einflusst. Dem gegeniiber steht seine wohnbauliche Vorbelastung. Auf Grund der
Vorbelastung und der geringen GroRe der genannten Flache bzw. deren Verteilung
im gesamten Gebiet sind wesentliche Auswirkungen nicht erkennbar.

Wasser: Die zusatzliche Flachenversiegelung von maximal 875 m? in dem Bauge-
biet fiihrt zu einer Unterbrechung des nattrlichen Wasserkreislaufes, indem die Ver-
sickerung und damit die Grundwasserneubildungsrate verringert wird. Auf Grund der
geringen GroRe der g. Flache bzw. deren Verteilung im gesamten Gebiet sind we-
sentliche Auswirkungen nicht erkennbar.

Klima/Luft: Das Schutzgut Klima/Luft wird dadurch beeintréchtigt, dass es durch die
Bebauung und Versiegelung von derzeit als touristisch genutzte Flache zu einer
Verringerung der Verdunstungsflachen und einer vermehrten Abstrahlung an bebau-
ten und versiegelten Flachen kommen wird. Dies bewirkt im Hinblick auf die klein-
klimatischen Verhaltnisse in dem Gebiet eine verringerte Luftfeuchtigkeit und eine
Erhohung der Lufttemperatur. Erhebliche Beeintrachtigungen des Klimas und der
Luft sind durch den kleinteiligen Eingriff nicht zu erwarten.

Landschaftsbild: Das Plangebiet ist nicht frei einsehbar. Daher fuhrt die Planung zu
keiner Veranderung des Landschaftsbildes.

b) Ausgleichsbedarfsermittiung
Arten- und L nsgemeinschaften - Sonstige Lebensrdume

Die sonstigen Lebensraumverluste durch den Wegfall von einer touristisch genutz-
ten und intensiv bewirtschafteten Flache, z. B. als Aufenthalts- und Nahrungsraum
fur die Tierwelt, konnen kaum erfasst werden.

Boden: Als optimaler Ausgleich fir eine Bodenversiegelung von 875 m? sind eine
entsprechende Bodenentsiegelung und die damit verbundene Wiederherstellung
der natiirlichen Bodenfunktion anzusehen. Diese stehen nicht zur Verfigung. Fur
das Schutzgut Boden ergibt sich, bei einem Ausgleichsfaktor von 0,5, ein Aus-
gleichserfordernis von ca. 440 m?.

Landschaftsbild: Da das Landschaftsbild nicht erkennbar veréndert wird, erfolgen
keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in das Landschaftsbild.

- Zusammenfassung: Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die Ver-
anderung der Bodenstrukturen stellen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ge-
maR § 8 BNatSchG dar. Wie der vorgehenden Begriindung zu entnehmen ist, wer-
den Belange nach dem BNatSchG nicht beriihrt. Insgesamt gelten somit die Eingrif-
fe als vertretbar. Nach § 13a BauGB sind Bebauungsplane der Innenentwicklung
nicht ausgleichspflichtig. Somit besteht kein Ausgleichsbedarf.

24 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet dient dem betreuten Wohnen von pflegebedirftigen Bewohnern. Die
Spielmdglichkeiten, die fir die Zielgruppe erforderlich ist, werden vorgehalten. Ein
weiterer Bedarf besteht nicht.
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3 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

3.1 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung
zusétzlich verursacht werden und als Stérfaktoren in_die Umwelt ausgetragen wer-
den kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder umweltgefdhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (L&rm), Lichtemission, Strahlung oder Erschiitterungen:

Durch die Planung erfolgt keine Veranderung der bereits zuldssigen Nutzung.

3.2 Immissionen

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

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der frei ist von jeglichen Fremdimmissionen.

4 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Es wird auf die Ausfiihrungen der Begriin-
dungen zum geltenden Bebauungsplan Nr. 14 verwiesen. Bezugnehmend darauf ist
davon auszugehen, dass die vorhandenen Leitungen und technischen Anlagen in
der Lage sind, alle geplanten Erweiterungen anzuschlieRen und mit zu ver- bzw.
entsorgen.

5 HINWEISE

5.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schéadliche Bodenverdnderungen: GemaR § 7 Bundesboden-
schutzgesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimie-
ren. Insbesondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das
notwendige Mal zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrich-
tung (Baustralien, Lageplétze u. &.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage
von Baustralen sollte die Mdglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach
Abschluss der Baumalnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zu-
standes der Flachen flr die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksam-
keit fachgerecht 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 abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab-
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und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufiihren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenart des Auffulimaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte moglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fir die Verfillung oder Auffillung mit Béden ist die Mitteilung der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln®.

5.2 Altlasten

Meldung schéadlicher Bodenverdnderungen: GemalR § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer
schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverzuglich der unteren Bodenschutz-
behorde mitzuteilen.

Anhaltspunkte fir Altlasten sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt.

5.3 Archéologie

Der Uberplante Bereich befindet sich jedoch in einem arch&ologischen Interessens-
gebiet, daher ist hier mit archdologischer Substanz d.h. mit archéologischen Denk-
malen zu rechnen.

Wir verweisen deshalb ausdriicklich auf § 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt
oder findet, hat dies unverzliglich unmittelbar oder tber die Gemeinde der oberen
Denkmalschutzbehoérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner flr die Eigen-
timerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstticks
oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den
Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mittei-
lung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Ver-
pflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverédndertem Zustand
zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten
geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Verdnderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffen-
heit.
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Bild 4: Arch&ologisches Landesamt vom 28.03.2018
- a [1'.”4.'..'.. ..:l‘l.’ / /

a

&2 Gatungss dwtrgebiet

® Deakmaie gem § 8 DSHG Denkmtiste
B Deakmale gem § 8 DSchG Denkmuliste
3 Archicoghche Inls s eugebiste

6 BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet:

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

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsich-
tigt (§§ 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

7.1 Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst 2.750 m%
7.2 Bauliche Nutzung

nicht als ~Wohnungen“, sondern als ,Anlagen fir gesundheitliche Zwecke* und sind
daher nicht dem Wohnbedarf fiir Wohnungen nach dem Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein zuzurechnen.

Von einer Erhéhung der allgemein méglichen Wohnungen ist somit nicht auszuge-
hen.

8 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE
Es entstehen der Gemeinde keine Planungskosten.

9 VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bargfeld-Stegen hat die 3. Anderung der
lnnenentwicklung des Bebauungsplanes Nr. 14, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), am 30.04.2018 als Satzung beschlossen und die Be-

grindung durch Beschluss gebilligt.
(Andreagerckens)

Blrgermeister

Gemeinde Bargfeld-Stegen,

09 Juli 201 %‘O/\‘Lﬂ’/

e

Der B-Plan Nr. 14, 3. Anderung trittam ...~ in Kraft.
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