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Gemeinde Giby 7. Anderung F-Plan

August 2023 Standortalternativenprifung

1 EINLEITUNG

Diese Standortalternativenpriifung wird fir die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Guby erstellt.

Mit der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes verfolgt die Gemeinde Giiby das vorrangige
Ziel, erste Rahmenbedingungen fir die weitere gewerbliche Entwicklung der Gemeinde am
nordlichen Rand der Ortslage Glby zu schaffen. Dazu wird die gemeindliche Flachennut-
zungsplanung in einem Teilbereich gedndert. Der geplante Anderungsbereich liegt nérdlich
der Ortslage Glby, 6stlich des Feuerwehrgeratehauses, noérdlich der Biogasanlage.

Entsprechend dem im Baugesetzbuch (§ 1 Abs. 5 BauGB) verankerten Grundsatz 'Innenent-
wicklung vor Aufllenentwicklung' ist die Gemeinde aufgefordert, mdgliche Standortalternativen
zu ermitteln und zu bewerten. Das Ergebnis flief3t in den Umweltbericht zur Begriindung der
7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Giiby ein.

2 VORGEHENSWEISE

Zunachst erfolgt die Auswertung vorhandener Uberortlicher und ortlicher Planungen (Regio-
nalplan, Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan). Dabei wird gepriift, ob flr die Gemeinde
Gulby relevante Schutzgebiete wie Elemente des europaischen Netzes Natura 2000, Natur-
schutzgebiete oder Landschaftsschutzgebiete vorhanden sind.

Bei der darauf folgenden Darstellung und Auswertung der kommunalen Bauleitplanung wer-
den die bauliche Situation sowie moégliche Entwicklungspotenziale der Gemeinde beleuchtet.
Das Ergebnis ist tabellarisch im Kapitel 4 sowie zeichnerisch im Plan Nr. 1 dargestellt.

3 UBERORTLICHE UND ORTLICHE PLANUNGEN

3.1 Uberértlichen Planungen

Im Folgenden werden die Darstellungen der Uberértlichen Planungen (Landesentwicklungs-
plan, Regionalplan und Landschaftsrahmenplan sowie landesweites Biotopverbundsystem
und Natura 2000) aufgezeigt.

3.1.1 Landesentwicklungsplan LEP 2021

Der Planbereich der Gemeinde Glby wird im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
2010 als Gebiet im landlichen Raum sowie als Entwicklungsraum fiir Tourismus und Erholung
dargestellt. In den Entwicklungsraumen fur Tourismus und Erholung soll eine gezielte regio-
nale Weiterentwicklung der Moéglichkeiten flr Tourismus und Erholung angestrebt werden.
Zudem befindet sich das Plangebiet am Rande eines Vorbehaltsraumes fir Natur und Land-
schaft. Die Vorbehaltsgebiete sollen der Entwicklung und Erhaltung 6kologisch bedeutsamer
Lebensrdume und zur Sicherung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes dienen.
Louisenlund liegt weiterhin im 10 km-Umkreis um das Mittelzentrum Schleswig und am Rande
des 10 km-Umkreises des Mittelzentrums Eckernforde.

Der Landesentwicklungsplan legt in Ziffer 3.9 Abs. 4 fest, dass die Innenentwicklung Vorrang
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vor der AulRenentwicklung hat. Neue Gebaude sind vorrangig auf bereits erschlossenen Fla-
chen zu bauen. Bevor die Kommunen neue, nicht erschlossene Bauflachen ausweisen, ist von
ihnen aufzuzeigen, inwieweit sie noch vorhandene Flachenpotenziale ausschépfen kénnen.
Hierzu zahlen alle Baugrundstiicke

e im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplane nach § 30 BauGB,

e im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, in denen Vorhaben nach § 33 Bau GB zu
beurteilen sind, sowie

e in Bereichen gemalR § 34 BauGB.

Im Geltungsbereich wirksamer Flachennutzungsplane sind dartber hinaus Reserveflachen in
stadtebaulich integrierten Lagen zu Uberprufen.

Im Landesentwicklungsplan werden im Kapitel 3.7 folgende Grundsatze und Ziele der Raum-
ordnung beschrieben:

Alle Gemeinden kénnen unter Beachtung 6kologischer und landschaftlicher Gegebenheiten
eine bedarfsgerechte Flachenvorsorge fir die Erweiterung ortsansassiger Betriebe sowie die
Ansiedlung ortsangemessener Betriebe treffen.

Vor der Neuausweisung von Flachen sollen in den Gemeinden Altstandorte, Brachflachen und
Konversionsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage genutzt werden. Es soll darauf geach-
tet werden, dass flachensparend gebaut wird, die Gewerbeflachen den Wohnbauflachen
raumlich und funktional sinnvoll zugeordnet sind und dass insbesondere exponierte Standorte
qualitativ hochwertig gestaltet werden.

3.1.2 Regionalplan Planungsraum lll (2000)

Das Plangebiet in der Gemeinde Guby liegt laut Regionalplan fur den Planungsraum 11l 2000
im landlichen Raum und ist als Gebiet mit besonderer Bedeutung flr Tourismus und Erholung
sowie als Gebiet mit besonderer Bedeutung von Natur und Landschaft dargestellt.

Gem. dem Entwurf der Neuaufstellung des Regionalplanes flir den neuen Planungsraum Il
(2023) liegt das Plangebiet in Glby in einem Kernbereich fir Erholung sowie zum Teil in einem
Vorbehaltsgebiet flir Natur und Landschaft. Gliby befindet sich weiterhin im Bauschutzbereich
um den Flughafen Schleswig-Jagel.

Gemal der Teilfortschreibung des Regionalplanes Sachthema Windenergie fiir den Planungs-
raum Il (2020) befinden sich im Umkreis von mehr als ca. 2 km keine Vorranggebiete fur Wind-
energieanlagen.

313 Landschaftsrahmenplan Planungsraum Il (2020)

Der Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum Il (2020) weist v.a. die Flachen nérdlich
der Ortslagen Guby und Ahrensberg als FFH-Gebiet sowie als Schwerpunkteberich des
Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems aus.

Die Karte 2 weist grol3e Teile des Gemeindegebietes als Gebiet mit besonderer Erholungseig-
nung sowie als Landschaftsschutzgebiet aus. Die Flachen sudlich der Bundesstralie 202 sind
als Bestandteil der historischen Kulturlandschaft gekennzeichnet.
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Die Karte 3 enthalt fir die ortsnahen Bereiche v.a. die Darstellung der Waldflachen sowie klima-
sensitver Boden in den Niederungsbereichen.

314 Landesweites Biotopverbundsystem und Natura 2000

Die Ortslage von Ahrensberg ist im Norden von einem Schwerpunktbereich des Schutzge-
biets- und Biotopverbundsystems umgeben. Zudem verlauft in diesem Bereich eine Hauptver-
bundachse nach Stden Uber die Bundesstralie 76 hinweg.

Die Flachen des FFH-Gebietes 'Schlei incl. Schleimiinde und vorgelagerter Flachgriinde' (DE-
1423-394) ragen von der Schlei kommend bis an die Ortslagen von Giby und Ahrensberg
heran.

3.1.5 Denkmalschutz

Nordlich der Ortslagen Glby und Ahrensberg befindet sich die historische Schloss-, Hof- und
Parkanlage Louisenlund. Der Garten Louisenlund ist seit 1971 als Denkmal gem. § 8 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) von Schleswig-Holstein eingetragen. Er wird vom Landes-
amt fur Denkmalpflege Kiel neben dem Schlosspark Eutin und dem Schleswiger Neuwerkgar-
ten bei Schloss Gottorf als national bedeutsamer Garten und damit in der héchsten Schutz-
kategorie eingestuft. Neben dem Gartendenkmal stehen auch etliche Gebaude im Gutsbereich
unter Denkmalschutz.

Zudem befinden sich norddstlich und stdlich von Giby sowie ndrdlich, dstlich und sudlich von
Ahrensberg grolflachige archaologische Interessengebiete.

3.2 Auswertung der liberortlichen Planungen

Die Gemeinde Glby ist durch ihre Lage am Rande der Schlei gekennzeichnet.

In den ortsnahen Bereichen Glbys befinden sich laut Regionalplan und Landschaftsrahmen-
plan mit dem FFH-Gebiet 'Schlei incl. Schleiminde und vorgelagerter Flachgriinde', dem
Landschaftsschutzgebiet 'Huttener Vorland', dem Schwerpunktbereich des Schutzgebiets-
und Biotopverbundsystem und den grof3flachigen Waldbereichen etliche Bereiche, die grund-
satzlich einer Ausweisung von Gewerbeflachen entgegenstehen. Die o.g. Darstellungen sind
bei der weiteren Suche nach konfliktarmen Bereichen zu bertcksichtigen.

3.3 Ortliche Planungen

Die Gemeinde Gulby verflgt Gber einen Landschaftsplan (1998) und Uber einen Flachennut-
zungsplan (1990) mit bisher 6 Anderungen. Dariiber hinaus wurde die Aufstellung von 5 Be-
bauungsplanen beschlossen.

3.31 Landschaftsplan

Die Gemeinde Guby verflgt Uber einen Landschaftsplan aus dem Jahr 1998. Dieser enthalt
keine Darstellungen von Bereichen mdglicher gewerblicher Entwicklung. Es werden lediglich
drei mogliche Baugebiete dargestellt, von denen zwei bereits realisiert wurden.
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3.3.2 Flachennutzungsplan

Der urspriingliche Flachennutzungsplan (1968) erfuhr bislang 6 Anderungen.
Gewerbliche Bauflachen sind dabei weder im Ursprungsplan noch in einer der Anderungen
dargestellt.

3.33 Bebauungsplane

Die Gemeinde Glby verflgt Uber die Bebauungsplane (BPL) Nrn. 1 bis 4. Gewerbe- oder
Industriegebiete sind hierin nicht festgesetzt.

3.4 Entwicklungsmoglichkeiten

Bei der weiteren gewerblichen Entwicklung der Gemeinde Guby sind verschiedene Zwangs-
und Konfliktpunkte bezlglich der raumlichen Lage sowie bezliglich der kommunalen Planung
zu beachten.

Grundsatzlich sollen neue gewerbliche Bauflachen den Wohnbauflachen raumlich und funkti-
onal sinnvoll zugeordnet sein. Zudem ist auf eine gute verkehrliche Anbindung zu achten. Da-
her sollten die Entwicklungsflachen in raumlicher Nahe zur B 76 liegen.

Da der Ortsteil Ahrensberg von naturschutzfachlich hochwertigen Lebensrdumen (FFH-
Gebiet, Landschaftsschutzgebiet, Waldflachen) umgeben ist, werden diese Bereiche von der
weiteren Suche nach geeigneten Gewerbegebietsstandorten ausgeschlossen. Die Ortslage
Guby grenzt im Osten an die v.g. Schutzgebiete an. Zudem schlief3t die Ortslage im Norden
und Westen unmittelbar an einen Golfplatz an. Die beiden noch unbebauten Flachen zwischen
der Ortslage und dem Golfplatz werden in die nachfolgenden Uberlegungen einbezogen.

Die nachfolgende Abbildung stellt die Begrenzungen der Entwicklungsmdglichkeiten schema-
tisch dar.

W waiForst
[Z] Gkokamofischen
E Kompensationflichen
Maturschutzgebiate
I:I Landschaftsschutzgebiete
[[1] FrH-Geniete
l:l Schwerpunktbereich
l:l Hauptverbundachss
TKgo
Land

Insofern beschrankt sich die Suche nach geeigneten Standorten fiir eine gewerbliche Entwick-
lung auf die Flachen am sudlichen Ortsrand von Guby. In diesem Bereich hat die Gemeinde 2
weitere Flachen untersucht.
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4 POTENZIALFLACHEN FUR GEWERBLICHE BAUFLACHEN

Die Gemeinde hat im Rahmen ihrer Prifung zunachst alle Flachen zu bertcksichtigen, fur die
schon ein verbindliches Baurecht besteht. Solche Flachen sind in Guby nicht vorhanden. Auch
altere landwirtschaftliche Bausubstanz, die in absehbarer Zeit umgenutzt werden kénnte, ist
ebenfalls nicht vorhanden. Eine innerértliche Freiflache zwischen Heiderader Weg, Dorfstralle
und Mihlenberg ist aufgrund der topographischen Gelandesituation nicht fir eine gewerbliche
Bebauung nutzbar.

Durch die Auswertung des Flachennutzungsplanes einschlieBlich seiner Anderungen und der
Bebauungsplane, durch die Durchsicht der topographischen Karten sowie durch Gesprache
mit der Gemeinde Giby ergaben sich Flachen, die auf ihre Eignung als Potenzialflachen flr
gewerbliche Bauflachen gepruft wurden.

In der nachfolgenden Tabelle werden die untersuchten Flachen genannt, lokalisiert, beschrie-
ben und auf ihre Eignung zur Ausweisung mdaglicher gewerblicher Bauflachen gepruft.

Analog werden die Flachen im Plan 'Potenzialflachen' dargestellt.

Nr. | Lage Beschreibung Bewertung

1 Sidlich der Die ca. 1,7 ha grolte Flache wird landwirt- Gute bis mittlere
B 76, zwischen | schaftlich als Griinland genutzt. Die Flache ist | Eignung als ge-
dem Heidera- | an drei Seiten von Knicks umgeben. Entlang werbliche Bauflache
der Weg und der Stralle Damm sind einige Wohnhauser vor-
der StralRe handen.
'Damm’ Stadtebaulich tiberspringt die Flache den bis-

herigen Siedlungsrand (B 76) hatte jedoch eine
akzeptable Anbindung an den vorhandenen
Siedlungsbereich.

Immissionsschutzrechtlich ist die nérdlich und
ostlich angrenzende Wohnbebauung zu be-
rucksichtigen.

Die verkehrlichen ErschlieRung des Bereiches
ware vom Heiderader Weg oder der Stral3e
Damm mdglich.

Ob die Flache eigentumsrechtlich zur Verfi-
gung steht, ist nicht bekannt.

2 Zwischen dem | Die ca. 1,1 ha grof3e Flache wird landwirt- Ungeeignet als ge-
Borgwedeler schaftlich als Grunland genutzt. Die Flache ist | werbliche Bauflache
Weg und dem | an zwei Seiten von Knicks umgeben.
Golfplatz Im Suden und Osten schlieRen wohnbaulich
genutzte Bereiche an. Stadtebaulich schlief3t
die Flache insofern an den vorhandenen Sied-
lungsbereich an.

Immissionsschutzrechtlich ist die 6stlich und
sudlich angrenzende Wohnnutzung zu beach-
ten. Der Trennungsgrundsatz gem. § 50 BIm-
SchG liel3e sich hier kaum darstellen.

Gemal einer Vorerkundung des Baugrundes
ist mit schwierigen Baugrundverhaltnissen zu
rechnen.

Die verkehrliche ErschlieRung des Bereiches
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ware Uber den Borgwedeler Weg maglich. Ver-
kehrsintensive Betriebe wirden jedoch zu einer
Belastung der schmalen innerértlichen Stral3en
fuhren.

Ob die Flache eigentumsrechtlich zur Verfi-
gung steht, ist nicht bekannt.

Zwischen der
Stralle Hof
Louisenlund
und dem Golf-
platz, nérdlich
der Biogasan-
lage

Die ca. 1,2 ha grofte Flache wird als Grinland
landwirtschaftlich genutzt. Die Flache ist an
drei Seiten von Knicks begrenzt. Sidlich gren-
zen eine Biogasanlage und westlich das Feuer-
wehrgeratehaus, ein Wohnhaus und ein Ge-
werbebetrieb an. Stadtebaulich schlief3t die
Flache insofern an den vorhandenen Sied-
lungsbereich an.

Immissionsschutzrechtlich ist die umgebende
Wohnbebauung zu beriicksichtigen.

Der Bereich ist Giber die Dorfstralle und die
StralRe Hof Louisenlund verkehrlich angebun-
den.

Die Flachen stehen grundséatzlich fir eine ge-
werbliche Nutzung zur Verfigung.

Gute bis mittlere
Eignung als ge-
werbliche Bauflache

Sudlich der
Dorfstral3e,
westlich der
StralRe Kate-
block

Die ca. 1,8 ha grof3e Flache wird als Grinland
landwirtschaftlich genutzt. Knickstrukturen sind
nicht vorhanden. Die Flache grenzt im Norden
und Osten unmittelbar an Wohnbebauung an.

Der Trennungsgrundsatz gem. § 50 BImSchG

liee sich hier kaum darstellen.

Die Flache stellt einen Niederungsbereich dar.
Im Westen steigt das Gelande um ca. 13 m, im
Siden um ca. 6 m an.

Der Bereich kann nur Uber die Dorfstrale ver-
kehrlich angebunden werden. Hierbei sind die
vorgenannten Héhenunterschiede zu beachten.

Aufgrund des Niederungsbereiches ist mit
schwierigen Baugrundverhaltnissen zu rech-
nen.

Ob die Flache eigentumsrechtlich zur Verfi-
gung steht, ist nicht bekannt.

Ungeeignet als ge-
werbliche Bauflache

Tabelle 2: Flachen fiir eine Ausweisung als Gewerbegebiet
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Fasst man die Potenzialflachen zusammen, ergibt sich fir die Gemeinde Giby folgendes Bild:

Bewertung der Potenzialflachen Anzahl der Potentialflachen Farbskala
Potenzialflachen mit guter Eignung 0

Potenzialflachen mit guter bis mittlerer Eig- 5

nung

Potenzialflachen mit mittlerer Eignung 0

Potenzialflachen mit mittlerer bis geringer 0

Eignung

Gering geeignete bzw. nicht geeignete Po- 5

tenzialflachen

Gesamt 4

Tabelle 3: Zusammenfassung der Ergebnistabelle

Die oben angeflihrte Tabelle zeigt, dass von 4 zu prifenden Potenzialflachen zwei Potenzial-
flachen (Nr. 1 und 3) eine gute bis mittlere Eignung fur eine gewerbliche Nutzung aufweisen
(grin/gelb gekennzeichnet).

Zwei weitere Potenzialflachen (Nr. 2 und 4) stellen sich als ,nicht geeignet® raus und sind daher
rot gekennzeichnet.

Die einzelnen Potenzialflachen werden im anliegenden Plan differenziert dargestellt.

5 FAZIT

Aus der vorhergehenden Flachenbetrachtung ergibt sich, dass es zu den beabsichtigten Plan-
flachen im Norden der Ortslage Glby (Flache 3) nur eine vertretbare Alternative gibt, um dem
mit der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes verfolgten vorrangigen Ziel der Gemeinde
Guby, erste Rahmenbedingungen fiir die weitere gewerbliche Entwicklung der Gemeinde zu
schaffen, zu entsprechen. Berlcksichtigt man jedoch auch das zweite wesentliche Planungs-
ziel der Gemeinde Glby, namlich die Verlagerung und Zusammenfassung des Bauhofes der
Stiftung Louisenlund, kommt nur die Flache Nr. 3 in Frage, da die Flache Nr. 1 zu weit vom
Internatsgelande entfernt liegt und eine Querung der Bundesstral3e B 76 erforderlich ist.
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