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1. Ziel und Zweck der Planung  
 

  

Nach Aufgabe der historischen Nutzung als Kiesabbaufläche und 

als Betonwerk für die Herste llung von Betonfertigteilen vor  ca. 30 

Jahren liegt der Entwicklungs bereich  Plangeltungsbereich) , mit e i-

ner Flächengröße von ca. 2,1 ha, brach.  

 

  

Obwohl äußerst zentral im Siedlungsgefüge gelegen und durch die 

bestehenden verkehrlichen Anbindungen  sowohl von Norden (von 

der Rosenstraße) wie auch vom Süden (von der Bahnhofstraße) er-

schließbar , sind bisher k eine Aktivitäten für ei ne Bauland - Aktivie-

rung erfolgt.  

 

  

Ein privater Vorhabenträger hat sich nunmehr die Zugriffsrechte auf 

den Bereich gesichert und will diese n wohnbaulich entwickeln. 

Dies wird von der Gemeinde Owschlag unterstützt, da in der G e-

meinde eine merkbare Nachfrage sowohl nach Einzelhaus grun d-

stücken wie auch nach W ohnungen besteht.  

 

 

  

2. Der Plangeltungsbe reich und seine 

Umgebung  
 

  

 
 

 Übersichtsplan  mit Lage 

des Plangeltungsbereich  

(rot umrandet) , ohne 

Maß stab, Quelle: Ge o-

portal des Kreises 

Rendsburg -Eckernförde  

Neben den bestehenden verkehrlichen Erschließungsmöglichke i-

ten ist der Bereich und seine direkte Umgebung geprägt durch se i-

ne Lage im Ortskernbereich - so finden sich insbesondere in der 

Bahnhofstraße Einzelhandels - und Diens tleistungseinrichtungen.  

 

  

In ca. 150 m Entfernung westlich befindet sich der Bahnhof von 

Owschlag mit Regionalbahnanschlüssen nach Husum, Flensburg, 

Schleswig, Rendsburg, Neumünster , Hamburg und Kiel.  
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Ca. 250 m weiter ö stlich - nördlich der Bahnhofstraße - liegt das 

gemeindliche Schulzentrum  sowie der gemeindliche Kindegarten . 

 

  

 
 

 Senkrechtluftbild, ohne 

Maßstab, Quelle: 

googlemaps,  

Das Plangebiet selbst ist insbesondere durch den industriellen Kie s-

abbau geprägt. Der westliche Teilbereich weist noch das natürl i-

che Höhen niveau auf. Die restliche , wesentlich größere  Fläche 

liegt ca. 5 -6 m tiefer und ist daher  durch den Kiesabbau  stark ve r-

ändert  worden .  

 

  

Die daraus resultierenden Böschungen bzw. Steilhänge zwische n 

den beiden topographischen Niveaus unterstreichen den geso n-

derten Charakter des Plangebietes und stellen damit auch unübl i-

che Anforderungen an die Entwicklung der städtebaulichen Ko n-

zeption.  

 

  

Ein ca. 2.60 0 m² Abschnitt des Steilhangs zwischen den beiden Pl a-

teaus unterliegt dabei dem gesetzlichen Biotopschutz.  

 

  

Eine leer stehende  Produktionshalle stand bis vor kurzem  im Süden 

des Plangebietes  (vgl. Luftbild oben) . Nördlich des ehemaligen 

Gebäudes tandortes  sowie mittig auf dem tiefen Plateau befinden 

sich mehrere Betonflächen (insgesamt ca. 1.400 m²). Auf dem G e-

lände finden sich weit verteilt kleine und größere Schutthaufen mit 

alten Betongussteilen, in den Böschungen auch Zivilisationsmüll. Im 

Nordosten li egt eine kleine, steilwandige Wasserstelle, die ebenfalls 

künstlich angelegt wurde.  

 

  

Seit Beendigung des Kiesa bbaus und der Betonproduktion liegt die 

Fläche brach. Auf dem oberen Plateau wuchsen Pappeln, Ahorn 
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und Birken auf, die Mitte der 2010er Jahre gerodet wurden. An den 

Steilhängen im Norden und Osten wuchsen v.a. Kiefern, die ebe n-

falls Mitte der 2010er Jahre gerodet wurden. Die zentrale Fläche ist 

weitgehend gehölzfrei geblieben. Vor allem an kleinen Böschung s-

kanten und auf Störflächen haben sich G ehölze entwickelt.  

 

Das Plangebiet ist von Wohnnutzungen  umgeben , die überwi e-

gend  durch typische  Einfamilienhäuser  (eingeschossig, geneigte 

Dächer, tlw. auch Flachdächer, errichtet in den letzten Jahrzeh n-

ten),  geprägt ist . An den Grenzen zu den Nachbarg rundstücke n 

stehen noch einzelne Altbäume, wie Eichen, Kiefern oder Ber g-

ahorn. Das gesamte Gelände ist durch einen Zaun vor dem Betr e-

ten geschützt.  

 

  

 
 

 

 Vermessungsgrundlage 

mit bestehenden  Bö-

sch ungen / Steilhänge, 

ohne Maßstab  

3. Bisheriges gemeindliches Planrecht  

 

  

3.1 Flächennutzungsplan  - 1990 

 
  

Der rechtswirksame Flächennutzungsplan der Gemeinde Ow-

schlag  weist für das Plangebiet bereits Wohnbaufläche -W- gem. § 

1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO aus. Da der Bebauungsplan als Hauptnu t-

zung Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festsetzt, entw i-

ckelt sich der Bebauungsplan entsprechend aus dem Flächen -

nutzungs plan - das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB Satz 1 

- Bebauungspläne sind aus dem Flächennutzungsplan zu entw i-

ckeln - ist gewahrt.  
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 Rechtswirksamer Flächen -

nutzungsplan mit markie r-

tem Plangeltungsbereich 

des Bebauungsplanes 

(blau), ohne Maßstab  

3.2 Sonstige Planungen  

 
  

Ältere Bebauungspläne oder sonstige Satzungen nach BauGB bzw. 

Landesbauordnung existieren für den Planbereich nicht.  

 

 

  

4. Übergeordnete Planungen  
 

  

4.1 Landes entwicklungsplan  

 

  

 
 

 Ausschnitt Landesen t-

wic klungsplan, ohne 

Maßstab  

Im Landesentwicklungsplan ist die Gemeinde  Ow schlag als ländl i-

cher Zentralort ausgewiesen . 
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Ländliche Zentralorte stellen für die Bevölkerung ihres Verflec h-

tungsbereichs die Versorgung mit Gütern und Dienstleistungen des 

Grundbedarfs sicher. In dieser Funktion sind sie zu sichern und b e-

darfsgerecht weiterzuentwickeln. Die Zentralen Orte und Stad t-

randkerne (und damit a uch die ländlichen Zentralorte) sind 

Schwerpunkte fü r Infrastruktur und Versorgungs einrichtungen sowie 

für die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind als 

solche zu sichern und zu stärken.  

 

  

Darüber hinaus ist die bestehende Bahnstrecke  - zwei oder meh r-

gleisig - dargestellt. Das gesamte Gemeindegebiet liegt im Natu r-

park ăH¿ttener Bergeò sowie in einem Entwicklungsraum f¿r Touris-

mus und Erholung.  

 

  

Aufgrund  der Ausweisung der Gemeinde Ow schlag als ländlicher 

Zentralort auf landesplanerisc her Ebene, werden (durch die woh n-

bauliche Entwicklung  im bestehenden Siedlungsbereich , die durch 

den hier vorliegenden Bebauungsplan vorbereitet wird ) die Grun d-

züge und Ziele der Landesplanung berücksichtigt. Widersprüche zu 

diesen Grundzügen und Zielen sind nicht erkennbar.  

 

  

4.2 Regionalplan III  

 
  

 
 

 Ausschnitt Regionalplan 

III, ohne Maßstab  

 

Im Regionalplan III, der die Festlegungen des Landesentwicklung s-

plans weiter konkretisiert, wird die Gemeinde Owschlag ebenfalls 

als ländlicher Zentralort ausgewiesen.  

 

  

Ferner liegt das Plangebiet des Bebauungsplans innerhalb des 

ba ulich zusammenhängenden Siedlungsgebiets.  

 

  

Des Weiteren ist die gesamte Ortslage Bestandteil des Naturparks 

ăH¿ttener Bergeò und eines Gebietes mit besonderer Bedeutung 

für Tourismus und Erholung.  

 

  

Ebenso dargestellt ist die Bahnstrecke (elektrifiziert) und die, die 

Ortslage in West / Ost - Richtung querende , Landesstraße 265 als  

regionale Straßenverbindung.  
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Die zentralen Orte und Stadtrandkerne  sind Schwerpunkte der 

Sied lungsentwicklung.  Sie sollen dieser Zielsetzung  durch eine vor -

ausschauende Bodenvorratspolitik,  durch eine der zukünftigen  

Entwicklung angepasste Ausweisung von  Wohnungs -, Gemeinb e-

darfs - und gewerblichen  Bauflächen sowie durch die  Bereitstellung 

entsp rechender Versorgungs - und Infrastruktureinrichtungen  ge-

recht werden.  

 

  

Aufgrund der Ausweisung der Gemeinde Owschlag als ländlicher 

Zentralort auf landes - und regionalplanerischer Ebene, werden 

(durch die wohnbauliche Entwicklung im bestehenden Siedlung s-

bereich, die durch den hier vorliegenden Bebauungsplan vorbere i-

tet wird) auch hier di e Grundzüge und Ziele der Regional planung 

berücksichtigt. Widersprüche zu den  Grundzügen und Zielen sind 

nicht erkennbar.  

 

 

  

5. Angew endetes Planungsinstrument 

§ 13a  BauGB 
 

  

5.1 Voraussetzu ngen für die Anwendung des § 13a  BauGB 

 

  

Die Gemeinde Owschlag  hat beschlossen, dass der Bebauung s-

plan Nr. 25 nach § 13a  BauGB ăBebauungspläne der Innenen t-

wic klungò und somit im ăbeschleunigten Verfahrenò aufgestellt 

wird.  

 

  

Beim Bebauungsplan Nr. 25 handelt es sich um einen  Bebauung s-

plan der Innenentwicklung, bei der eine geordnete  städtebauliche  

Entwicklung für den Bereich der Ortsmitte Owschlags  gewahrt 

bleibt.  

 

  

Die zulässige festgesetzte maximale überbaubare Grundfläche  

(GR, GRZ) innerhalb des Plangeltungsbereichs unterschreitet deu t-

lich  die im § 13a BauGB genannten 20.000 m² als Obergrenze der 

festgesetzten Grundfläche als Voraussetzung für die Anwendung 

des § 13a BauGB, da die Geltungsbereichsgröße selbst ca. 2,1 ha 

um fasst. 

 

  

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulässigkeit von Vorhaben 

begründet,  welche einer Pflicht zur Durchführung einer Umweltve r-

träglichkeitsprüfung  nach dem Gesetz über die Umweltverträglic h-

keitsprüfung oder nach dem  Landesrecht unterliegen  (Anlag e 1 

zum UVPG).  

 

  

Darüber hinaus gibt es keine Anhaltspunkte für eine Beeinträcht i-

gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten 

Schutzgüter ð der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und 

der Europäischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bund esnatu r-

schutzgesetzes.  

 

  

Es gibt ferner keine Anhaltspunkte dafür, dass bei der Planung 

Pflichten zur  Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von 
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schweren Unfällen nach  § 50 Satz 1 des Bundes  - Immissionsschut z-

gesetzes zu beachten sind.  

 

5.2 Auswirkungen der Anwendung des § 13 a  BauGB 

 

  

Gemäß § 13 a  Abs. 3 Nr. 1 BauGB ist eine Umweltprüfung nach § 2 

Abs. 4 BauGB und die Ausarbeitung eines Umweltberichtes nach § 

2a BauGB nicht erforderlich.  Dennoch müssen die relevanten n a-

turschutzfachlichen und naturschutzrechtlichen Belange in die Pl a-

nung eingestellt werden. Darüber hinaus ist ebenso der Artenschutz 

zu beachten.  

 

  

Auch die Eingriffsregelung nach de m Bundesnaturschutzgesetz ( § 

1a Abs. 3 BauGB)  findet gem. § 13 a Abs. 2 Satz 2 Nr. 4 BauGB ke i-

ne  Anwendung.  Aus diesem Grund sind Ausgleichsmaßnahmen 

aufgrund von Eingriffen, die durch den Bebauungsplan verursacht 

werden, nicht erforderlich.  

 

  

Im Verfahren nach § 13 a BauGB gelten die Bestimmungen des 

ăvereinfachten Verfahrensò nach Ä 13 Abs. 2 und 3 Satz 1. 

 

  

Die Gemeinde kann  daher bestimmen und hat auch bestimmt, 

dass von der Durchführung der frühzeitigen Beteiligungen gem. § 3 

Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden kann.  

 

  

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von 

den Darstellungen des Flächennutzungsplans abweicht (dies ist hier 

jedoch nicht der Fall) auch aufgestellt werden, bevor der FNP g e-

ändert oder ergänzt ist. Der FNP stellt für den Plangeltungsbereich 

des Bebauungsplanes bereits Wohnbaufläche dar.  

 

  

Ebenso ist die Vorlage der sogenannten ăZusammenfassenden Er-

klªrungò zum Abschluss des Verfahrens nicht erforderlich. 

 

 

  

6. Sonstige planerische Rahmenb e-

dingungen  
 

  

6.1 Schutzgebiete  

 
  

Das Plangebiet liegt (mit Ausnahme des Naturparks ăH¿ttner Ber-

geò) abseits von naturschutzrechtlichen (Naturschutz - und Lan d-

schaftsschutzgebieten)  und wasserrechtlichen Schutzgebieten s o-

wie von Natura - 2000 Gebieten. Bezüglich naturschutzrechtlicher 

Schutzgebiete sind daher bei der  Entwicklung des Wohngebietes 

keine  Konflikte erkennbar.  Jedoch sind die im Plangebiet vorha n-

denen Böschungen / Steilhänge teilweise gesondert geschützt und 

müssen aufgrund der wohnbaulichen Entwicklung naturschut z-

rechtlich ausgeglichen werden.  Dies gilt auch für die Eingriffe in 

den besteh enden Knick im südwestlichen Bereich des Plangebi e-

tes. 
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6.2 Altlasten / Altablagerungen  

 
  

Aufgrund der historischen Nutzung Kiesabbau / Betonwerk ist der 

Bereich des Bebauungsplanes auf Kreisebene als Altlastverdacht s-

fläche deklariert worden.  

 

  

Die durchgeführten Bodenuntersuchungen ( Anlage  zum Be-

bauungsplan ăOrientierende Untersuchung des Altlastverdachtsò, 

Abschlussbericht vom 13.05.2020, Verf.: Dipl. -Geol. H. Ziegenmeyer 

/ Umweltgeotechnik) ergaben keinen Hinweis auf schädliche B o-

denveränderungen  für die untersuchten Parameter, die von der 

BBodSchV vorgegeben werden. Die Prüfwerte für den Pfad Boden 

- Mensch und die geplante Nutzung ăWohngebieteò wurden nicht 

erreicht oder überschritten. Gleiches gilt für den Wirkungspfad B o-

den - Grundwasser.  

 

  

6.3 Denkmalpflege  

 
  

Die Gemeinde geht davon aus, dass Auswirkungen auf Kultu r-

denkmale durch die Umsetzung der Planung nicht anzunehmen 

sind. 

 

  

Gemäß § 15 DSchG  ist jedoch zu beachten, dass derjenige, der 

Kulturdenkmale entdeckt oder findet, dies unverzüglich unmittelbar 

oder über die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehörde  mit-

zuteilen hat.  

 

  

Die Verpflichtung besteht ferner für die Eigentümerin oder den E i-

gentümer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstückes, 

auf oder in dem der Fundort liegt, und für die Leiterin oder den Le i-

ter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund geführt 

haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit 

die übrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturden k-

mal und die Fund statte in unverändertem Zustand zu erhalten, s o-

weit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Ko s-

ten geschehen kann.  

 

  

6.4 Kampfmittel  

 

  

Hinweise auf Kampfmittel liegen der Gemeinde Owschlag  ebe n-

falls nicht vor, können aber auch nicht gänzlich ausgeschlossen 

werden. Zufallsfunde (Munition etc.) sind durch die Gemeinde bzw. 

durch den Ausführenden von Bauarbeiten unverzüglich der Polizei 

zu melden.  

 

  

6.5 Wald  

 
  

Das Areal ist durch Bepflanzung und durch natürlichen Bewuchs in 

Teilen mit Gehölzen bestückt.  Öffentlich zugängliche Luftbilder 

machen dies deutlich. Im Laufe der Jahre sind Teile dieses Bewuc h-

ses auf den Stock gesetzt worden. Mit der unteren Forstbehörde 

des Landesamtes für Landwirtschaft,  Umwelt  und ländliche Räume 

(LLUR), Herrn T. Wegener, wurde die Fläche am 26. Juli 2019 b e-

gangen. Ziel dieser  Begehung war die Beantwortung der Frage, ob 
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es sich bei der Fläche oder bei Teilen der Fläche um Wald  im Sinne 

des § 2 Abs. 1  des Landeswaldgesetz es handelt:  

 

ăAufgrund der geringen Ausdehnung des flächigen, derzeit e r-

kennbar durch natürliche Entwicklung  entstandenen Gehölzbe -

wuchses auf einer ansonsten ruderal geprägten Fläche in Mitten 

der  geschlossenen Bebauung von Owschlag sowie durch die nu t-

zungsbedingte bauliche Vorprägung des  Areals als Betonwerk sind 

die Randstreifen nicht als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes 

anzusehen.  Ein entsprechender Schutz der Fläche (Umwandlung s-

verbot, Waldabstandstreifen von 30 m Breite) ist  daher nicht geg e-

ben ." 

 

 

  

7. Städtebauliche Konzeption  / Um-

gang mit der Topographie  

 

  

7.1 Verkehrliche Erschließung und Topographie  

 

  

Grundsätzlich soll die städtebauliche Entwicklung den Wohnrau m-

bedarf sowie den Bedarf an Einzelhausgrundstücken in der G e-

meinde Ow schlag bedienen. Entsprechend sieht das städtebaul i-

che Konzept einerseits Einzelgrundstücke für Einfamilienhäuser s o-

wie ein großes, zusammenhängendes Baugrundstück für zwei G e-

schosswohnungsgebäude vor.  

 

  

Zentrale  bereichsprägende Elemente sind dabei die bestehenden 

Böschungsbereiche (Steilhänge) sowie die beiden verkehrlichen E r-

schließungsmöglichkeiten von Norden (Rosenstraße) sowie von S ü-

den (Bahnhofstraße).  

 

  

Ein städtebauliches Vorkonzept sah desha lb vor, zwei niveaumäßig 

gesond erte wohnbauliche Bereiche zu entwickeln, die durch die 

bestehenden Böschungen voneinander getrennt sind und jeweils 

einzelnen unabhängig voneinander verkehrlich und technisch er-

schlossen werden.  

 

  

 
 

 Städtebauliches Vorko n-

zept, o hne Maßstab  
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Dies verursacht jedoch einen erheblichen Flächenverbrauch für 

mehrere notwendige  Wendea nlagen für das Befahren der Mül l-

fahrzeuge  und damit auch ein hohes Maß an Versiegelung . Ent-

sprechend wurde dieses ăgetrennte ò Erschließungssystem verwo r-

fen und nicht weiter entwickelt.  

 

  

Favorisiert dagegen wurde eine verkehrliche Verbindung zwischen 

der nördlichen und der südlichen Zufahrtsmöglichkeit. Hierzu wu r-

den Untersuchungen angestellt, inwieweit durch Eingriffe in die t o-

pographische Bestandssituatio n die vorhandene unterschiedliche 

Höhenentwicklung der zwei Geländebereiche gemindert bzw. an-

geglichen werden kann.  

 

  

Die Notwendigkeit dieser Geländeangleichung wurde auch durch 

den Umstand  mit verursacht, das tiefer gelegene Niveau (des w e-

sentlich größ eren zukünftigen Baubereichs) anheben zu müssen , 

um hier eine Versickerungsmöglichkeit des anfallenden Oberfl ä-

chenwassers durch größere Abstände zum anstehenden Grun d-

wasserspie gel  zu gewährleisten.  

 

  

 
 

 Lage der Erschließung s-

straße / Verringerung der 

Böschungsflächen  / zu-

künftige Bauflächen  

Die planerische Skizze oben  zeigt den Verlauf der zukünftigen Ve r-

bindungsstraße, die Reduzierung der Böschungsflächen durch A n-

gleichung der unterschiedlichen topographischen Niveaus sowie 

die daraus resultierenden möglichen zukünftigen Bauflächen.  

 

  

Durch dieses Konzept können insbesondere versiegelte verkehrl i-

che Erschließungsflächen reduziert werden und die zukünftigen 

Baugrundstücke planerisch besser zugeschnitten werden.  

 

  

Der nachfolgende n Schnitt e zeigen  auf, wie die beiden Plateaus 

angeglichen werden.  Im Rahmen des Erschließungsvertrages zw i-
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schen Vorhabentrªger und Gemeinde wird der ăEndausbauò und 

die entsprechenden Höhenlagen des Geländes verbindlich fes t-

gehalten und dokumentiert.  

 

 
 

 Lage de r Läng s-

schnitte  

 
 

7.2 Konzept zum Wohnungsbau  

 
  

Entlang der konzipierten Erschließungsstraße sollen beidseitig Ba u-

grundstücke für Einzelhäuser entwickelt  werden. Hierbei verbleibt 

eine größere Teilfläche auf dem unteren Niveau (nördlicher B e-

reich)  übrig , der für den Geschosswohnungsbau vorgesehen wird.  

 

  

Geplant sind hierbei zwei Baukörper in Nord -Süd Ausrichtung mit 

jeweils 18 Wohnungen, die sich hier um die notwendige Wendea n-

lage und die nachzuweisenden Flächen für Stellplätze gruppieren.  

 

  


















































































