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Planungsgesprich mit der Gemeinde Ruhwinkel am 06.11.2019

Teilnehmer: Herr Markmann (Blrgermeister Gemeinde Ruhwinkel)
Herr Teegen (Amt Bokhorst-Wankendorf)
Herr Czierlinski (Planer)
Herr Schéfer (Kreis Plén, Kreisplanung)
Frau Reddmann (Kreis Plén, UNB)
Herr Goede (MILI, Referat IV 52)
Frau Riemann (MILI, Referat IV 52)
Frau GroR (MILI, Referat IV 62)
Herr Kretzschmar (MILI, Referat [V 62)

Planungsanlass:

- Im April 2019 wurde eine Planungsanzeige der Gemeinde Ruhwinkel gestellt. Durch das Bau-
leitplanverfahren soll ein Sondergebiet ,veranstaltung, Gastronomie, Beherbergung“ entwickelt
werden. Durch die Planung sollen einerseits die »Kuh-Lounge“ bauplanungsrechtlich abgesi-
chert werden und andererseits Erweiterungsméglichkeiten geschaffen werden. Bei dem Betrieb
handelt es sich um ein ehemaliges Bauernhaus im AuRenberaich. Landwirtschaftliche Tatigkei-
ten werden allerdings durch die Eigentiimer noch immer vorgenommen (Biogasanlage, Hahn-
chenzucht mit 80.000 Tieren).

- Von der Kreis- und Landesplanung liegen noch keine Stellungnahmen zur Planungsanzeige
vor.

- Die Gemeinde unterstutzt die Bauleitplanung, da in den Jahren 2016 und 2017 zwei Gaststt-
ten in der Gemeinde geschlossen und abgerissen worden sind.

Ausgangslage:

- Es handelt sich bei der ,Kuh-Lounge* um einen Caterer, der taglich Essen ausliefert. Gleich-
zeitig kénnen bei Anmeldung Veranstaltungen mit bis zu 200 Gasten in der .Kuh-Lounge* statt-
finden. Es findet kein Restaurantbetrieb statt.

- Im Bebauungsplan sollen drei Sondergebiete festgesetzt werden:

Sondergebiet 1:
- Klche, Veranstaltungsraume und eine Betriebsinhaberwohnung
Sondergebiet 2:
- 8 Ubernachtungshitten, Grillhitte, Gemeinschaftshiitte, Stellplstze
Sondergebiet 3:
- Eine Wohnung firr Betriebsinhaber, saisonales Mitarbeiterwohnhaus mit bis zu 4 Woh-
nungen

Die Parkplatzsituation ist kritisch, da bei groReren Veranstaltungen nicht geniigend Stellplatze
zur Verfligung stehen. Aus der ungenehmigten Nutzung einer Stellplatzflache auf der Hofstelle
fur Besucherfahrzeuge wihrend Veranstaltungen resultiert der AnstoR, eine Bauleitplanung zu
erwagen.
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Die Kreisplanung und das Referat Stidtebau und Ortsplanung weisen auf folgende bau-
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen hin:

- Das Gebéude im Sondergebiet 1 ist das alte Betriebsleiterhaus der Hofstelle Muller. Herr M-
ler betreibt die Landwirtschaft, Frau Muller den Caterer-Service. Es soll eine Planung entwickelt
werden, die sich am Bestand orientiert. Genehmigt durch die Bauaufsicht ist derzeit eine Kiche
(Nutzungsénderung von Stall), die Vermarktung hofeigener Produkte und 19 Stellplatze sowie
ein ,Mehrzweckraum mit Lager und Sanitar-/Garderobenbereich. Die auf der Hofstelle bereits
bestehenden Baugenehmigungen fur nicht privilegierte Vorhaben schépfen den zulassigen
Rahmen bereits vollsténdig aus. Die Tochter (inkl. Kind) der Eigentumer wohnt derzeit ebenfalis
im Haus, obwohl nur eine Wohnung rechtlich genehmigt ist.

- Die Umnutzung von Teilen der Hofstelle in eine Wohnung inkl. gewerblicher Kiiche und Mehr-
zweckraum hat die einfachrechtlichen Umnutzungsoptionen und Erweiterungsméglichkeiten
nach § 35 Abs. 4 Nr.1 u.6 (BauGB) ausgereizt, sodass eine Bauleitplanung erforderlich ware,
wenn weiter erweitert oder umgenutzt wird.

Ausgangspunkt aller Planungsuberiegungen ist der landwirtschaftliche Betrieb mit der emissi-
onstrachtigen Hithnerhaltung und der Biogasanlage. Diesen Funktionen waren alle weiteren
Planungsziele unterzuordnen. Eine Uberplanung kann nicht dazu fUhren, dass eine gewerbliche
Anlage entsteht, die in Umfang und Wirkung die eigentliche Hofstelle tiberlagert.

- Die GréRe des Plangeltungsbereichs wird daher kritisch gesehen. Durch das Verfahren sollte
zunéchst die bauliche Bestandssituation und deren Entwicklungsméglichkeiten geklart und -
soweit unbedenklich - abgesichert werden. AnschiieBend sollte dargestellt werden, fur weiche
Nutzungen eine Erweiterung vorgesehen ist.

- Die direkte N&he eines Veranstaltungsraumes, von Ubernachtungsméglichkeiten sowie touris-
tischen Angeboten zur aktiven Hofstelle wird als problematisch angesehen. Es solite eine ge-
naue Trennung zwischen den Raumen des Caterers und der Hofstelle vorgenommen werden.

- Es solite gepriift werden, welche Manahmen getroffen werden kénnen, um die Funktionalitat
der Hofstelle nicht einzuschranken.

- Es wird auf die Immissionen durch die Hihnerstalle und die Biogasanlagen hingewiesen.
Auch hier sind MaRnahmen zu treffen. Der Anlage von Ferienhdusern und Ubernachtungsan-
geboten sténde ein Nutzungskonflikt mit der Hofstelle und der Huhnerintensivhaltung entgegen.
Eine Ferienwohnnutzung ist mit der Immissionslage nicht kompatibel.

- Die Anlage zusatzlicher Hauptwohnungen, ob fir Betriebsleiter oder Saisonkrafte wird nicht
beflUrwortet, weil der bereits vorhandene Wohnbestand an dem Standort im AuRenbereich er-
hebliches Gewicht hat.

- Die vorgelegte Bauleitplanung sieht eine, im Verhaltnis zur GroéRe und zur Funktion der Hof-
stelle, zu weitgehende Entwicklungs- und Erweiterungsméglichkeit als Gewerbestandort vor. Es
solite jedoch eine standortvertragliche, bedarfsgerechte und flachensparende Entwicklung er-
folgen. Daher soll der Geltungsbereich des Bebauungsplans auf die baulich genutzte Hofstelle
begrenzt bleiben und dort Umnutzungen und intensivere Nutzungen erméglichen. Von der Pla-
nung zusatzlicher Baufenster flr nicht privilegierte Nutzungen ist abzusehen. Insofern tatsach-
lich Ubernachtungsangebote geschaffen werden sollen, sind diese organisatorisch und baulich
im direkten Zusammenhang mit der Nutzung als Veranstaltungsort anzubieten, nicht als Beher-
bergungsbetrieb mit touristischer Ausrichtung.

- Zunéchst sollte im Hauptgebsude der Bestand geklart werden, ggf. ist zu prifen inwieweit die
bereits vorhandene aber nicht genehmigte Wohnung abgesichert werden kann. Fur die Veran-
staltungshalle ist der Nutzungsansatz und der Umfang der Nutzung auch im Hinblick auf die
ErschlieBungserfordernisse zu prifen.

Seitens der Kreisplanung wird ausgefiihrt:
Die fur einen Mehrzweckraum erteilte Baugenehmigung wurde fir eine dort vorgesehene Ver-

marktung von landwirtschaftlichen Eigenprodukten erteilt. Eine selbsténdige Veranstaltungshal-
le war nicht Gegenstand der Baugenehmigung.
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Die auf der Hofstelle bestehende Wohnnutzung schdpft den im AuRenbereich zuldssigen ge-
setzlichen Rahmen bereits aus. Weitere Wohneinheiten und ein ggfls. noch zusétzlicher Alten-
teiler wiirden das vertretbare MaR Uberschreiten.

Seitens der UNB wird auf folgendes hingewiesen:

- Die Planung entwickelt einen riegelartigen Zerschneidungseffekt im AuRenbereich. Zusatzlich
sollen viele Flachen fir die Landwirtschaft Uberbaut werden.

- Die Zahl der erforderlichen Parkplatze muss abgeschétzt werden. Diese sollten nicht vollstan-
dig versiegelt werden. Ggf. sind Uberlaufparkfléchen maoglich.

Seitens der Landesplanung wird ausgefiihrt:

- Die Konzeptbausteine (Caterer, Eventgastronomie einerseits und Ubernachtungshtitten mit
Grillplatz andererseits) greifen nicht schiiissig ineinander. Diese Situation ist auch im Hinblick
auf die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen anders zu werten als beispielsweise die
Planung in der Gemeinde Schillsdorf (Brauerei Kirschholz). Erhebliche Bedenken bestehen
ferner gegeniber dem geplanten Wohngebaude in dieser AuRenbereichslage.

Insgesamt werden seitens der Behdrdenvertreter fiir die weitere Planung folgende Rah-
menbedingungen fiir eine Bauleitplanung aufgezeigt:

- Wenn Uberhaupt ein Bedarf an Ubernachtungsméglichkeiten besteht, dann sollten wenige
Gastezimmer im baulichen Zusammenhang mit den Veranstaltungsraumen entwickelt werden
(Anbau) und keine separate Errichtung.

- Das Verfahren sollte auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan umgestelit werden, um
eine bessere Steuerungsfunktion zu erreichen.

- Die Planung sollte sich auf die Sicherung und Erweiterung des Catering- und Veranstaltungs-
betriebes und damit den nérdlichen Teilbereich konzentrieren. Wenn spater weitere Nutzungs-
bausteine ersichtlich sind, kénnen ggf. Erweiterungen gepriift werden.

- im Hinblick auf die Wohnungen im Bestandsgebaude ist klarzustellen, dass nur betriebsbe-
dingtes Wohnen zulgssig ist.

Eine Stellungnahme zur Planungsanzeige vom April 2019 erfolgt seitens der Landesplanung
nicht mehr. Die maBgeblichen Aspekte aus Sicht der Landesplanung, des Kreises Plén und vor
allem des Bauplanungsrechts sind oben ausgefiihrt.
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isverwaltung Plgn « P hie n Rickfragen an: Herm Schafer
Tel.: 04522 / 743=307
Amt Bokhorst-Wankendorf Fax: 04522 / 743-95 307
Der Amtsvorsteher eckart schaefer@kreis-ploen.de
Bereich | — Bauen, Ordnung, Soziales Haus B , Zimmer 408

KampstraRe 1 Aktenzeichen: P1-2601-b8-ft

24 801 Wankendorf
_ Plon, den 22. November 2018
und Herrn Birgermeister der Gemeinde Ruhwinkel

Uber das Amt
per E-Mail

Siehe Verteiler E-Mail

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 der Gemeinde Ruhwinkel

fir das Gebiet Bockhorn, Hofstelle Miiller, Eichholz 11
hier: Stellungnahme gem. § 4 (1) BauGB

ihr Bericht (Schreiben des Biiros fiir Bauleitplanung) vom 10.4.2019

Fur die freundliche Verldngerung der Frist zur Abgabe dieser Stellungnahme bedanke ich
mich. Zum Verfahrensschritt der frithzeitigen Behdrdenbeteiligung wurden folgende Unteria-
gen vorgelegt:

- Satzung, Teile A und B, Vorentwurf Stand 25.3.2019

- Begriindungstext, Vorentwurf Stand 25.3.2019

Die Nummerierung des Bebauungspians wurde im Nachhinein geéandert: Es handelt sich nun
um den Bebauungsplan Nr. 8 (vorher Nr. 7).

Das hiesige Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 erfolgt im Parallelverfahren
zur 4. Anderung des FNP gem. § 8 (3) BauGB. Zur F NP-Anderung ergeht eine weitere Stel-
lungnahme.

Zu dem Entwurf gab es am 6.11.2019 ein Planungsgesprach. Das Protokoll des Planungs-
gespréachs (MILI IV 6211 v. 21.11.2019) ist Teil dieser Stellungnahme und als Anhang beige-
fugt.

Darlberhinaus erhalten Sie die nachfolgenden fachbehérdlichen Stellungnahmen:

Die UNB m.H. teilt mit;

Auf die grundsatzlichen Bedenken gegen die Bauleitplanung, die in der Stellungnahme zur 4.
F-Plan&nderung niedergelegt wurden, wird hingewiesen.

Die EingrlinungsmaRnahme ist Bestandteil der immissionsschutzrechtlichen Genehmigung
fir den Bau der Biogasanlage.

Kreisverwaltung: Sprechzeiten: Bankverbindung:
Hamburger StraRe 17/18 Di: 14.30 - 18.00 Uhr Férde Sparkasse (BLZ 210 501 70)
24308 Pitn Fr: 08.00 - 12.00 Uhr Kto. - Nr. 888

und nach Vereinbanung IBAN: DE54 2105 0170 0000 0088 88
Web: www kreis-ploen.de BIC: NOLADEZ1KIE



Kreis Plén - Bauleitplanung -

Kap. 3.2 Grunordnung.

Die Festsetzung von B&umen an der Ost- und Stdseite mit einem Abstand von 10 m wird flr
die Einbindung der Geb&ude in die Landschaft fur nicht ausreichend gehalten, da die Aste
der Kronen erst in 1,80 m Héhe beginnen und die Geb&ude nicht ausreichend eingrinen, Es
wird ein mindestens drei, besser fUnf Meter breiter Anpflanzungsstreifen aus Str&uchern und
Baumen 2. Ordnung fur erforderlich gehalten, in die die geplanten Baume 1. Ordnung inte-
griert werden.

Kap. 5.3 Ermittlung des Eingriffs;
In der Flachenermittiung sind die Angaben zu den erforderlichen ErschlieBungen nicht ent-
halten.

Der Sffentlich-rechtliche Entsorgungstriger m.H. teilt mit:

Die StraRe ,Eichholz* endet zwischen den Gebzuden Nr. 10 und 11 und verfugt It. Vorent-
wurf Uber keine ausgewiesene Wendeflache. Somit liegt hier eine Sackgasse ohne Wende-
mdglichkeit vor. Vermutlich besteht zurzeit die Mdglichkeit, dass die Fahrzeuge auf dem
landwirtschaftlichen Gelande wenden durfen. Es ist allerdings sicherzustellen, dass den Ent-
sorgungsfahrzeugen dauerhaft eine Wendemdglichkeit zur Verfligung steht. Ansonsten kann
es u. U. zuklnftig einmal dazu kommen, dass die Beh&lter an der nzchsten Kreuzung (Rg.
Eichholz 8 bzw. 12) bereitgestellt werden mussten, wenn der Wendevorgang auf dem land-
wirtsch. Gelénde untersagt werden solite.

Die untere Wasserbehérde m.H. teilt mit:

Die Planunteriagen sind fir die erforderliche wasserrechtliche Bewertung ausreichend.
Gegen den Bebauungsplan bestehen seitens der unteren Wasserbehirde grundsatzlich kei-
ne Bedenken.

Im Rahmen der ErschlieRung sind Nachweise Uber die ausreichende Kapazitaét und Anpas-
sung der Kléranlage fur Schmutzwasser und Vorbehandlungsaniagen vorzulegen. Dabei
sind die Wohngebaude, die Kuh-Lounge und die Kuchenperle einzubeziehen.

Die untere Bodenschutzbehdrde m.H. teilt mit:
Im Plangebiet ist zum derzeitigen Kenntnisstand keine Altlast und kein altlastenverdachtiger
Standort bekannt. Von Seiten der UBB bestehen gegen die Planung keine Bedenken.

Der vorbeugende Brandschutz m. H. teilt mit:

Die Erreichbarkeit der zukinftigen Gebadude fur Feuerwehr und Rettungsdienst scheint im
aktuellen Planungsstand nicht beriicksichtigt zu sain.

Zum Einsatz von Feuerlésch- u. Rettungsfahrzeugen sind von der éffentlichen Verkehrsfla-
che zu den zukiinftigen Geb&uden Feuerwehrzufahrten und auf dem Grundstiick Bewe-
gungsflachen fur die Feuerwehr in den Bebauungsplan einzuplanen.

Der Denkmalschutz m. H. teilt mit:

Im Plangeltungsbereich und seinem unmittelbaren Umfeld sind keine Bau- und Grindenkma-
le erfasst. Da grundsatziich jedoch Belange der archéologischen Denkmalpflege betroffen
sein kénnen, ist - sofern nicht bereits erfoigt - eine Abstimmung mit dem Archaologischen
Landesamt SH erforderlich.

Die Bauaufsicht m.H. teilt mit:

Mit Az. 1218/2018 wurde der Neubau eines Altenteilers auf der benannten Fidche beantragt.
Aus der Begrindung geht die Anzahl der bereits vorh. Betriebswohnungen im SO 1 nicht
eindeutig (nur widerspriichlich !!) hervor. Anfangs wird von .einer', danach wird in der Mehr-
zahl geschrieben,
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