Bebauungsplan Nr. 21
1. Anderung
fur das im Ortsteil Bokhorst gelegene Gebiet dstlich 'Dorfstral3e’ (K 16), nordlich
der Bahntrasse, westlich landwirtschaftlicher Flachen, sudlich 'Kirchenweg'

sowie nordlich 'Kirchenweg' hinsichtlich einer westlich dem Friedhof
benachbarten Flache
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BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 21 DER
GEMEINDE SCHILLSDORF

1. Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf
Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im  Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen
Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1063),

- die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom
22.01.2009 (GVOBI. Sch.-H. S. 6), zuletzt geandert durch Gesetz vom
01.10.2019 (GVOBI. Sch.-H. S. 398),

Es findet das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB Anwendung, da es
sich bei der Anderungsplanung um die Schaffung von
Nachverdichtungsmaoglichkeiten innerhalb eines bereits bebauten Bereiches
und damit um eine MaBBnahme der Innenentwicklung handelt. In
verfahrenstechnischer Hinsicht gelten die Vorschriften nach § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB. Danach wird von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht
ebenso wie von der 'Zusammenfassenden Erklarung' zum Abschluss des
Verfahrens abgesehen.

Verfahrensschritte: Datum:

Aufstellungsbeschluss 24.06.2020

Fruhz. Off.-Beteiligung gem. § 13 a (3) Nr. 2 BauGB 10.07. - 24.07.2020

Frihzeitige T6B-Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB 30.06.2020

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 29.07.2020

TOB-Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

1.2 Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Die Gemeinde Schillsdorf hat keine zentralortliche Funktion und liegt im
landlichen Raum. Sie ist dem Nahbereich der Gemeinde Wankendorf
zugeordnet, die nach 8 1 der Landesverordnung zur Festlegung der zentralen
Orte und Stadtrandkerne vom 05. September 2019 als landlicher Zentralort
eingestuft ist.
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BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 21 DER
GEMEINDE SCHILLSDORF

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben
sich aus dem am 04. Oktober 2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein vom 13. Juli 2010 (LEP 2010; Amtsbl. Schl.-H., S. 719) und
dem Regionalplan fur den Planungsraum Il (alt), Fortschreibung 2000.

Nach Ziffer 2.6 LEP kdnnen alle Gemeinden unter Beachtung 6kologischer und
landschaftlicher Gegebenheiten eine bedarfsgerechte Flachenvorsorge fur die
Erweiterung ortsansassiger Betriebe sowie die Ansiedlung ortsangemessener
Betriebe treffen.

Nach dem Regionalplan befindet sich das Plangebiet innerhalb eines von
Bonebuttel bis zur Ostsee reichenden Gebietes mit besonderer Bedeutung fur
Tourismus und Erholung. Ca. 1,8 km 0Ostlich des Plangebietes ist im Ortsteil
Altbokhorst ein Eignungsgebiet flr Windenergienutzung dargestellt. Dort
befinden sich 8 Windenergieanlagen, die allesamt eine Gesamthdhe
(Rotorspitze) von 100 m aufweisen.

Die 30. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes des ehemaligen
Amtes Bokhorst stellt das Plangebiet im Norden als Mischgebiet (MI), im Stden
als Gewerbegebiet (GE) dar, so dass dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind, entsprochen wird.

Ausschnitt der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes
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BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 21 DER
GEMEINDE SCHILLSDORF

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 4,7 ha groRe Plangebiet liegt im Stdosten des Siedlungsgefiiges des
Ortsteils Bokhorst der Gemeinde Schillsdorf. Konkret handelt es sich um das
Gebiet 0ostlich ‘'Dorfstrale’ (K 16), nordlich der Bahntrasse, westlich
landwirtschaftlicher Flachen, sidlich 'Kirchenweg' sowie nérdlich 'Kirchenweg'
hinsichtlich einer westlich dem Friedhof benachbarten Flache.

1.4 Angaben zum Bestand

Bei der westlich des Friedhofs benachbarten Flache nordlich Kirchenweg
handelt es sich um eine private, unbebaute Grunflache, die als Gartenland mit
diversen Gehdlzen bestanden ist.

Demgegenuber ist der Bereich sidlich Kirchenweg und noérdlich der
stillgelegten Bahntrasse baulich gepragt. Die Intensitat der baulichen Nutzung
ist jedoch unterschiedlich. Die direkt am Kirchenweg gelegenen Grundstticke
im Nordwesten weisen eine gewerbliche Vergangenheit unterschiedlicher Art
auf, z. B. als Sitz eines Handwerksbetriebes, als Gaststatte oder als Bestandteil
des Landhandelsbetriebes. Zwischenzeitlich hat sich in diesem Bereich aber
auch Wohnnutzung etabliert. Auf den Grundsticken im Nordosten hingegen
Uberwiegt das Wohnen und andere Nutzungen, wie beispielsweise eine
Gartnerei und das Pastorat sowie das Gemeindehaus der Kirchengemeinde
Bokhorst, treten hier weniger in Erscheinung.

Der verbleibende Teil des Plangebietes, also der Bereich sudlich der
Anliegergrundstucke Kirchenweg und nérdlich der stillgelegten Bahntrasse, wird
gewerblich genutzt. Hier sind zum einen der Landhandelsbetrieb
hervorzuheben, zum anderen die baulichen Anlagen direkt an der Bahntrasse,
die vorwiegend zu Lagerzwecken, u. a. fir einen Dachdecker, dienen. Dieser
Teil des Plangebietes weist, insbesondere durch seine Lager- und
Rangierflachen, einen hohen Versiegelungsgrad auf.

In topographischer Hinsicht ist das Plangebiet Gberwiegend kaum bewegt. Die
mittlere Hohe liegt bei ca. 43 m Uber NHN. Erst ganz im Osten ist ohne

Gelandespringe ein Gefalle nach Siudosten auf ca. 40 m Uber NHN zu
verzeichnen.

2. Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung

Aufgrund bauaufsichtlichen Einschreitens fand am 17. Mai 2017 im Hause der
Kreisverwaltung Plon ein Gesprach statt, in dem es um den
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BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 21 DER
GEMEINDE SCHILLSDORF

Landhandelsbetrieb Timmermann ging. Im Wesentlichen ging es um die
zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die nach Ansicht der unteren
Bauaufsichtsbehodrde Uberschritten gewesen sein durfte. Der Bebauungsplan
Nr. 9 aus dem Jahr 1989 setzte eine GRZ von 0,3 fest (sog. GRZ-1). Diese
GRZ durfte gemald § 19 Abs. 4 BauNVO u. a. fir Nebenanlagen, Stellplatze,
Zufahrten etc. bis zu 50 % Uberschritten werden, mithin also bis zu einer GRZ
von 0,45 (sog. GRZ-2). Diese GRZ-2 war in der Tat aufgrund umfangreicher
Flachenversiegelungen, die bis an eine GRZ von 0,8 heranreichten,
Uberschritten. Ferner war fraglich, ob die Festsetzung eines MI-Gebietes
sudlich der Anliegergrundstiicke Kirchenweg und nordlich der Bahntrasse noch
zutreffend die oOrtlichen Verhaltnisse widerspiegelte und einen planerisch zu
leistenden Interessenausgleich leistete.

In der Folge wurde der Bebauungsplan Nr. 21 erarbeitet, der fir den
angesprochenen Bereich ein Gewerbegebiet (GE) mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 ausweist. Der Bebauungsplan erlangte am 06. September 2019
Rechtskraft.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 21
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Verketrsflache Verkehvrsflache

Trotz der Verdoppelung der mit Hauptanlagen nutzbaren GRZ von 0,3 auf 0,6
stellte sich im Rahmen eines Bauantrages fur die Errichtung einer Halle heraus,
dass die im GE festgesetzte GRZ von 0,6 kaum noch ausreicht. Seitens der
Kreisplanung wurde mitgeteilt, der Bauantrag kdonnte eventuell noch genehmigt
werden, bei weiteren Antragen sei dies aber ausgeschlossen. Um derartigen
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BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 21 DER
GEMEINDE SCHILLSDORF

Schwierigkeiten bei kunftigen Baugesuchen vorzubeugen, soll eine Anhebung
der GRZ im Bereich des Gewerbegebietes auf die gemall § 17 BauNVO
zulassige Obergrenze von 0,8 vorgenommen werden. Die
Uberschreitungsmaglichkeit fur die sog. GRZ-2 soll auf 1,0 angehoben werden.

2.2 Ziele der Planung

Die Gemeinde Schillsdorf verfolgt mit der Planung das Ziel, zuklnftigen
Entwicklungen innerhalb des Gewerbegebietes unter Ausschopfung der
Obergrenze geméalR § 17 BauNVO geniugend Spielraum einzuraumen. Die
stadtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

o Ausschopfung von  Nachverdichtungsmoglichkeiten innerhalb des
Gewerbegebietes anstelle von Flachenverbrauch in der freien Landschaft;

o Sicherung des Fortbestandes ortsansassiger Betriebe durch Bereitstellung
von Erweiterungsoptionen.

3. Inhalte des Bebauungsplanes

Bei der Anderung eines Bebauungsplanes gibt es grundsatzlich zwei
Moglichkeiten der Vorgehensweise:

- entweder sie wird in einer Art und Weise durchgefuhrt, so dass die
Anderungssatzung allein fir sich genommen selbstandig lesbar ist und
ohne Bezug auf die Ursprungssatzung Rechtskraft entfaltet oder

- es werden Anderungsbefehle verwendet, die Bezug auf die bisher fir
das Plangebiet geltenden Festsetzungen nehmen und diese nur
punktuell &ndern.

Vorliegend wird fur die Planzeichnung und die textlichen Festsetzungen die
erste Variante angewendet, obwohl es vorwiegend nur darum geht, kleinteilig
das Plangebiet weiterzuentwickeln. Die textlichen Festsetzungen und die
Planzeichnung werden im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 21 nicht nur punktuell, sondern insgesamt im Interesse einer leichteren
Ubersichtlichkeit neu verfasst. Die Begriindung hingegen, die formal betrachtet
keinen Bestandteil der Satzung darstellt und diese lediglich erlautert,
beschrankt sich auf die Darlegung des Anderungsinhaltes.
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BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 21 DER
GEMEINDE SCHILLSDORF

3.1 Anderungsinhalt

Zukiunftig gelten fir das Plangebiet die textlichen Festsetzungen und die
Planzeichnung dieser 1. Anderung. Der Bebauungsplan Nr. 21, der am
06. September 2019 in Kraft getreten ist, wird wie folgt geandert:

Fur das Gewerbegebiet (GE) wird die Grundflachenzahl von 0,6 auf 0,8
angehoben. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit
thren  Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlagen wunterhalb der
Gelandeoberflache) bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten
werden.

Begrindung:

Innerhalb eines Gewerbegebietes kann es zu unterschiedlichen Beurteilungen
dariiber kommen, was als Hauptnutzung angesehen muss und was noch als
Nebennutzung i. S. d. 8 19 Abs. 4 BauNVO beurteilt werden kann. Gerade
Lager- und Rangierflachen, die sich nicht zwingend unter einem Dach befinden
missen, kénnen Gegenstand einer betrieblichen Hauptnutzung sein. Um
Zweifelsfallen vorzubeugen, welche Flachen innerhalb des Gewerbegebietes
zur Hauptnutzung und welche Flachen zur Nebennutzung zahlen, und um auf
Bauverlangen kurzfristig mit einer planungsrechtlich sicheren Beurteilung
reagieren zu konnen, wird die fir Hauptnutzungen maRgebliche GRZ auf 0,8
und die Uberschreitungsmoglichkeit fiir die sog. GRZ-2 auf 1,0 angehoben.
Diese maximale Ausnutzungsmadglichkeit liegt in der Eigenart der in dem
Gewerbegebiet angesiedelten Betriebe begrindet und beugt einer
Inanspruchnahme von weiter Ostlich gelegenen Flachen aus der freien
Landschatft vor.

Alle Ubrigen Festsetzungen aus dem Ursprungsplan bleiben unverandert und
weiterhin gultig.

3.2 Landschaftspflege und Artenschutz

Das Plangebiet liegt weder in einem FFH-Gebiet noch in einem EU-
Vogelschutzgebiet oder grenzt daran an. Es bestehen daher keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgiter und somit kein Erfordernis fur eine FFH-Prifung.

Bei Bebauungsplanen, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden,
wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht
nach 8§ 2 a BauGB abgesehen.

Die landschaftspflegerischen und artenschutzrechtlichen Belange wurden im

Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 21 bereits ausreichend geprift und sind
aufgrund des geringen Alters der Ursprungssatzung nach wie vor gultig.
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BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 21 DER
GEMEINDE SCHILLSDORF

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung wird von der Umweltprifung nach
8 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen.
Gemal3 § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten demnach Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die maximal zulassige Grundflache i. S. d.
§ 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m2 wird nicht tberschritten (20.680 m2 x 0,8 =
16.544 m?).

3.3 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Im Hinblick auf die Erschlieung sowie die Ver- und Entsorgung ergeben sich
durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 keine Anderungen.

3.4 Hinweise

Bodendenkmale

Die Uberplante Flache befindet sich zu einem kleinen Teil, ganz im Osten, in
einem archéologischen Interessensgebiet. Daher ist dort mit archaologischer
Substanz, d. h. mit archaologischen Denkmalen zu rechnen. Es wird
ausdricklich auf 8 15 DSchG hingewiesen:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar
oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die
Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentiimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, 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 Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das
Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten,
soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten
geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier
Wochen seit der Mitteilung. Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur
Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verun-
reinigten Flussigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Haus-
mdll, gewerbliche Abfalle usw.) angetroffen, ist der Grundstickseigentimer als
Abfallbesitzer zur ordnungsgeméfRen Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubs verpflichtet. Die Altlasten sind unverzuglich dem Kreis Plon, Amt fur
Umwelt, anzuzeigen.
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BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 21 DER
GEMEINDE SCHILLSDORF

Landwirtschaftliche Immissionen

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Aus diesem
Grund wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die aus einer
ordnungsgemaflen landwirtschaftichen  Bewirtschaftung  resultierenden
Emissionen (Larm, Staub und Gerliche) zeitlich begrenzt auf das Plangebiet
einwirken kénnen und in Kauf zu nehmen sind.

Eingriffsfristen

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften sind die Beseitigung von
Geholzen und die Baufeldraumung nur in der Zeit zwischen dem 01. Oktober
und dem 28./29. Februar zuléassig. Sollte der genannte Zeitraum nicht
eingehalten werden kénnen, ist durch einen Sachverstandigen nachzuweisen,
dass sich keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ergeben und ein
entsprechender Antrag bei der unteren Naturschutzbehérde des Kreises Pl6n
zu stellen.

Vor Abriss von Gebauden ist zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande durch einen Sachverstandigen nachzuweisen, dass sich
keine Fledermausquartiere in oder an den Geb&auden befinden. Sollte der
Abriss in den Zeitraum zwischen dem 15. Marz und dem 15. August fallen,
erstreckt sich die Untersuchungspflicht zugleich auf das Vorkommen von
Brutvogeln.

Kampfmittel
Innerhalb  des Plangebietes konnen sich im Boden Kampfmittel

(Fliegerbomben) aus dem 2. Weltkrieg befinden. Aus diesem Grund muss das
Plangebiet vor Beginn von Tiefbauarbeiten gemafl Kampfmittelverordnung des
Landes Schleswig-Holstein auf Kampfmittel untersucht werden. Die
Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt, Sachgebiet 323,
Muhlenweg 166, 24116 Kiel, durchgefuhrt. Es wird empfohlen, dass sich
Bauherren frihzeitig mit dem Kampfmittelrdumdienst in Verbindung setzen,
damit die Sondier- und Raummalflinahmen in die geplanten Baumaf3hahmen
einbezogen werden kdnnen.

Bahnstrecke Neumdinster - Ascheberg

Die Reaktivierung der sudlich an das Plangebiet grenzenden Bahnstrecke
Neumdinster - Ascheberg ist als Langfrist-Ziel im geltenden landesweiten
Nahverkehrsplan genannt.

3.5 Malnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bodenordnende MalRRnahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht
erforderlich. Soweit Verdnderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht
durchgefiihrt werden sollen, wird dies in Form notarieller Grundsticks-
kaufvertrage geschehen.
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4. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Flache in m2 Prozent
Mischgebiete 20.641 43,8
Gewerbegebiet 20.680 43,9
Verkehrsflachen 5.816 12,3
Gesamtflache 47.137 100,0

Die Gemeinde Schillsdorf hat im Vorfeld der Planung eine
Kostenlibernahmevereinbarung mit dem Landhandelsbetrieb geschlossen.
Danach tragt dieser anteilig die Kosten im Zusammenhang mit der
Durchfuhrung dieses Bauleitplanverfahrens auf der Basis der Honorarordnung
fur Architekten und Ingenieure (HOAI).

Die Planungskosten im Zusammenhang mit der Durchfihrung dieses
Satzungsverfahrens wurden auf der Basis der Honorarordnung fir Architekten
und Ingenieure (HOAI) ermittelt. Ein Angebot wurde mit Schreiben vom
17. Marz 2020 an die Gemeinde gerichtet. Der Auftrag in Form des
Planungsvertrages wurde am .............cccceeeevvvvvnnneeennnn. erteilt.

Die Gemeindevertretung Schillsdorf hat diese Begriindung zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 21 in ihrer Sitzung am ...........ccccccoviiiiieeeeeen.n. durch
einfachen Beschluss gebilligt.

Aufgestellt aufgrund des 8 9 Abs. 8 BauGB

Schillsdorf, den e,
Heinrich Danker
(Burgermeister)
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