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Gemeinde Schenefeld

3. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplan Nr. 20
,Innenbereich"

fur das Teilgebiet ,MarktstraBe Nr. 11"

Begriindung

1. Lage, Planungsanlass und Planungsziele

1.1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Schenefeld im Kreis Steinburg. Der
etwa 0,4 ha groRe Geltungsbereich der 3. vorhabenbezogenen Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 20 liegt norddstlich des Ortszentrums von Schenefeld, etwa 130 Me-
ter nordlich der BundesstralRe 430.

Der Geltungsbereich umfasst das direkt nordlich an die Marktstralle angrenzende
Grundstick MarktstraBe 11 (Flurstick 92/5 und 92/13) der Flur 4 der Gemeinde und
Gemarkung Schenefeld.

Im Nordosten grenzt das Grundstiick MarktstraRe 13 (Wohnnutzung), im Stdwesten
das Grundstick Marktstralle 9 (Wasserwerke Schenefeld e.G.) an das Plangebiet. Der
stdlichen Teil wird Uber das Plangebiet das Grundstiick Marktstrae 11 erschlossen.

1.2. Planungsanlass und —ziele

Der Geltungsbereich der 3. vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplans
Nr. 20 wurde bisher durch einen landwirtschaftlichen GroBhandel genutzt. Dieser
wurde jedoch vor mehreren Jahren verlegt und seitdem stehen die Gebaude leer.
Der Vorhabentrager hat das Grundstiick erworben, um hier Mehrfamilienhduser zu
entwickeln.

Das Planungsziel der Gemeinde ist die Beseitigung von Leerstand und die Schaffung
von attraktivem Wohnraum im Zuge von Malinahmen zur Nachverdichtung. Dabei
handelt es sich um zentrumsnahe Stadtwohnungen, die sich nach Groie und Aus-
stattung besonders fir Senioren, Singles und Kleinfamilien als Mieter bzw. Eigentl-
mer eignen.
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Auf dem Gelande sollen insgesamt zwei Wohngebaude mit jeweils acht Wohneinhei-
ten mit entsprechenden Nebenanlagen realisiert werden.

Die 3. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 ist notwendig, um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern.

2. Planerische Vorgaben

2.1 Landes- und Regionalplanung

Schenefeld wird im Landesentwicklungsplan 2010 als landlicher Zentralort eingestuft
und liegt nahe der Entwicklungsachse der A 23. Die Gemeinde hat 2.527 Einwohne-
rinnen und Einwohner (Stand: 31.12.2014).

GemalR Landesentwicklungsplan 2010 grenzt der Ort 6stlich an einen Vorbehaltsraum
far Natur und Landschaft. Im Nordwesten schlie3t ein Entwicklungsraum fur Touris-
mus und Erholung an.

Der Regionalplan fir den Planungsraum IV von 2005 enthalt &hnliche Darstellungen.
Laut Regionalplan liegt Schenefeld innerhalb eines Gebiets mit besonderer Bedeu-
tung fur den Grundwasserschutz. Westlich des zusammenhangenden Siedlungsbe-
reichs von Schenefeld erstreckt sich ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Natur
und Landschaft, zudem gehort der nérdliche Teil der Gemeinde zu einem Gebiet mit
besonderer Bedeutung fur Tourismus und Erholung.

2.2 Landschaftsplanung

GemalR Karte 1 des Landschaftsrahmenplans fir den Planungsraum IV (Stand 2005)
liegt die Gemeinde in einem geplanten Wasserschutzgebiet. Das nachstgelegene Ge-
biet des europdischen Schutzgebietssystems Natura 2000 (FHH-Gebiet ,Moore bei
Christinenenthal®; DE-1923-304) liegt in rund 5,0 km Entfernung in stidostlicher Rich-
tung. Schwerpunktbereiche von Biotopverbundsystemen befinden sich etwa 2,0 km
im Norden des Plangebietes und 1,5 km in nordwestlicher Richtung.

In Karte 2 des Landschaftsrahmenplans liegt der Planungsbereich in einem Gebiet
mit besonderer Erholungseignung. Der noérdliche Teil der Gemeinde Schenefeld ge-
hort zu einem strukturreichen Kulturlandschaftsausschnitt.

Der ortliche Landschaftsplan weist fur den Planungsbereich Siedlungsflache aus.
Der Landschaftsplan gibt im Planungsbereich eine Grenze der baulichen Entwicklung
vor. Diese Vorgabe wird durch die private Grinflache eingehalten.
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2.3 Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Der Geltungsbereich der 3. vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplans
Nr. 20 ist in der Neufassung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Schenefeld aus
dem Jahr 2006 derzeit als Gemischte Bauflache (M) dargestellt. Die Berichtigung des
Flachennutzungsplans ist der Begrindung als Anlage 8.4 beigefugt. Die Nutzungs-
struktur mit der geplanten Wohnbebauung im noérdlichen Teil des Plangebiets fuhrt
zu einer Verschiebung der Verhdltnisse zugunsten der Wohnnutzung. Daher ist eine
Anderung zu einer Wohnbauflache vorgesehen und der Flachennutzungsplan wird im
Zuge der Berichtigung angepasst.

Im Bebauungsplan Nr. 20 der Gemeinde Schenefeld ist der Planungsbereich als
Mischgebiet mit der Bezeichnung “2" dargestellt, mit Festsetzungen im Text (Teil B)
zur Einschrankung von Tankstellen, Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 200 m2 Ver-
kaufsflache und Vergnugungsstatten. Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 200 m2 Ver-
kauftsflache, Anlagen flr sportliche Zwecke und Gartenbaubetriebe sind ausnahms-
weise zulassig.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemafl § 13 a (1) BauGB auf-
gestellt. Es handelt sich um die Wiedernutzung und Nachverdichtung einer innerdértli-
chen ehemals gewerblich genutzten Flache mit einer zulassigen Grundflache von we-
niger als 20.000 m2 (hier: ca. 1.200 m2).

UVP-pflichtige Vorhaben werden durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. 20
nicht begrindet. Eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Europaischen Vogel-
schutzgebieten ist nicht erkennbar. Dem Bedarf zur Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum wird Rechnung getragen. Somit sind alle Anwendungsvoraussetzungen
erfallt.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert oder erganzt ist (8 13 a (2) Nr. 2 BauGB). Die geordnete

stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde wird durch die Planung nicht beeintrach-
tigt.

3. Erlauterung der Planfestsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 werden auf dem
Grundstick ,MarktstraBe Nr. 11" zwei Mehrfamilienhduser entstehen.

Zulassig sind Wohngebaude.
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3.2 MaB der baulichen Nutzung

Als MalR der baulichen Nutzung wird fir den Geltungsbereich die Grundflachenzahl
festgesetzt. Fir die zu errichtenden Gebaude werden zusatzlich die Anzahl der zulés-
sigen Vollgeschosse und eine maximal zuléassige Firsthbhe festgelegt. Der Bezugs-
punkt fir die festgesetzten Firsthohen ist die mittlere Hohe von 25,00 m . NHN.

Es wird entsprechend der Vorhabenplanung und in Hinblick auf die angrenzende Be-
bauung eine GRZ von 0,35 festgelegt. Die zu errichtenden Gebaude durfen zwei Voll-
geschosse nicht Gberschreiten. Die maximal zulassige Firsthohe betragt 10,0 m.

3.3 Bauweise und uiiberbaubare Grundstiicksflachen
Fur die geplanten Geb&ude wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Die uberbaubaren Grundstuicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Die Bau-
fenster sind so zugeschnitten, dass sie zwar die Lage der einzelnen Gebaude hinrei-
chend definieren, dem Vorhabentrager aber gleichzeitig noch ein gewisses Mall an
Gestaltungsfreiheit in Bezug auf die Anordnung der baulichen Anlagen belassen.

3.4 Grunordnung

Die 3. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplan Nr. 20 wird — wie bereits
unter Ziffer 2 dargestellt — im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufge-
stellt. Aus diesem Grund wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung abgese-
hen.

Zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild und zur Abgrenzung gegentber dem
nordwestlich angrenzenden Bach sind auf der privaten Grunflache -Parkanlage- an
der nordwestlichen Begrenzung des Geltungsbereichs mindestens zehn der grofien
Baume mit einem Stammdurchmesser von mindestens 30 cm zu erhalten.

Auf der privaten Grinflache im Norden des Geltungsbereichs sind mindestens finf
Baume mit einem Stammdurchmesser von mindestens 20 cm zu erhalten.

Dabei ist auf eine gleichmalige Verteilung der zu erhaltenden Baume zu achten.

Abgangige Baume sind durch gleichwertige Baume zu ersetzen.
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3.4.1 Artenschutz

Im Rahmen der 3. vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 wurde
ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Es wurden Aussagen hinsichtlich der
Auswirkungen des Vorhabens auf europaisch besonders oder streng geschuitzte Arten
getroffen.

Als ,besonders geschiitzte Arten" im Sinne des BNatSch-Gesetzes gelten nach der
Begriffsbestimmung des § 7 BNatSchG die Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang IV
der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) aufgefuhrt sind sowie die europaischen
Vogelarten der VSchRL (in Europa natirlich vorkommende Vogelarten).

Es wurden folgende Aussagen getroffen:

Sollten Verluste von Gehdlzen erforderlich werden, sind Gehdlzrodungen und
-rickschnitte auflerhalb der naturschutzrechtlichen Ausschlusszeiten durchzufihren,
um VerstoRe gegen artenschutzrechtliche Verbote zu vermeiden. Die Ausschlusszeit
umfasst den Zeitraum vom 15. Marz bis 30. September eines Jahres.

Bei der Standortbegehung sind keine Winterquartiere fir Flederméause entdeckt wor-
den. Dementgegen befinden sich an den bestehenden Geb&uden potenzielle Som-
merquartiere. Diese werden ab Mitte April von Fledermausen aufgesucht.

Zwischen Mitte April und Ende September dirfen die Gebaude nur nach Prifung
durch einen Biologen abgerissen werden.

Hinsichtlich der Gebaudestrukturen als mdgliche Habitate fir Gebaudebriter ist da-
von auszugehen, dass ein Beginn der AbrissmaRnahmen vor dem 15. Marz bzw. nach
dem 30. September (analog 8 27 a LNatSchG) zu keinem Verstol3 gegen Verbot Nr. 1
und 2 fuhrt.

Im Fall eines Beginn des Abrisses in der Zeit zwischen dem 15. Mérz und dem 30.
September ist der Nachweis zu erbringen, dass kein Versto3 gegen die Verbote ge-
mal § 44 (1) BNatSchG vorliegt.

Aufgrund ihrer Verbreitung in Schleswig-Holstein, der innerdrtlich bebauten Ortslage
und der geringen Habitatausstattung im nahen Umfeld ist von einem Vorkommen der
Haselmaus nicht auszugehen. Dartber hinaus wird der Baumbestand mit der gerin-
gen Auspragung der Strauchschicht durch das Vorhaben nicht beeinflusst.

Auf die detaillierte Auffihrung im Fachbeitrag Artenschutz wird weitergehend verwie-
sen. Der Fachbeitrag Artenschutz liegt der Begriindung als Anlage 8.3 bei.
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3.4.2 Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

Im beschleunigten Verfahren gelten bei einer zulassigen Grundflache von weniger als
20.000 m?2 (hier ca. 1.200 m?2) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig (vgl. 8 13 a (2) Nr. 4 BauGB). Die Eingriffsregelung findet insoweit keine An-
wendung.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind so weit wie moglich zu vermeiden oder zu mi-
nimieren. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Unter Vermeidung ist
jedoch nicht der Verzicht auf das Vorhaben als solches zu verstehen. Zu untersuchen
ist jedoch die Vermeidbarkeit einzelner seiner Teile und die jeweils mdgliche Verrin-
gerung der Auswirkungen auf die Schutzguter.

Planungsziel ist die Errichtung von zwei Wohngeb&duden nordostlich des Ortskerns
von Schenefeld. Die bestehenden Gebaude werden abgerissen und die Flache ent-
sprechend dem Planungsziel umgenutzt.

Die Inanspruchnahme neuer Flachen kann vermieden werden. Auf vorhandene Er-
schlieBungsstrukturen kann zurickgegriffen werden, so dass auch diesbezuglich kei-
ne zusatzlichen neuen Flachen entwickelt werden mussen.

Die Bebauung und Versiegelung wird durch Festsetzung einer GRZ und einer maxi-
malen Firsthohe auf das erforderliche Mal begrenzt.

Sollten Verluste von Geholzen erforderlich werden, sind Gehdlzrodungen und
-riickschnitte auferhalb der naturschutzrechtlichen Ausschlusszeiten durchzufihren,
um VerstoRe gegen artenschutzrechtliche Verbote zu vermeiden. Die Ausschlusszeit
umfasst den Zeitraum vom 15. Marz bis 30. September eines Jahres.

Bei der Standortbegehung sind keine Winterquartiere fur Fledermause entdeckt wor-
den. Dementgegen befinden sich an den bestehenden Geb&uden potenzielle Som-
merquartiere. Diese werden ab Mitte April von Fledermausen aufgesucht.

Zwischen Mitte April und Ende September dirfen die Gebaude nur nach Prifung
durch einen Biologen abgerissen werden.

Hinsichtlich der Gebaudestrukturen als mdgliche Habitate fir Gebaudebriter ist da-
von auszugehen, dass ein Beginn der AbrissmaRnahmen vor dem 15. Marz bzw. nach
dem 30. September (analog 8§ 27 a LNatSchG) zu keinem Verstol3 gegen Verbot Nr. 1
und 2 fuhrt.

Im Fall eines Beginn des Abrisses in der Zeit zwischen dem 15. Méarz und dem 30.
September ist der Nachweis zu erbringen, dass kein Verstol} gegen die Verbote ge-
mal 8§ 44 (1) BNatSchG vorliegt.
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Zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild und zur Abgrenzung der Wohnbe-
bauung gegeniiber dem nordwestlich angrenzenden Bach sind die Grunflachen im
Westen und Norden des Plangebiets weitgehend von Bebauung freizuhalten.

Auf der privaten Grunflache -Parkanlage- im Nordwesten des Geltungsbereichs sind
mindestens zehn der vorhandenen Baume mit einem Stammdurchmesser von min-
destens 30 cm zu erhalten.

Auf der privaten Grinflache im Norden des Geltungsbereichs sind mindestens funf
Baume mit einem Stammdurchmesser von mindestens 20 cm zu erhalten.

3.5 Schallschutz

Nordlich des Planungsgebiets befindet sich ein Schiel3stand. Der Abstand zwischen
dem SchieBstand und dem Grundstiick ,MarktstraBe Nr. 11" ist sehr ahnlich zu einem
nordlich des Schiel3standes gelegenen Wohngebietes. Von hier gab es bislang keiner-
lei Beschwerden aufgrund stérender Schallimissionen.

Der SchieRstand wird derzeit nur noch einmal wochentlich genutzt.

Die Marktstral3e ist eine reine Anliegerstralle ohne substantiellen Verkehr. Wesentli-
cher Verkehrslarm ist nicht zu erwarten.

3.6 Geruchsimmision

Der ca. 80 m sudwestlich des Plangebietes gelegene landwirtschaftliche Betrieb mit
Rinderhaltung geniel3t Bestandschutz. Die aus einer ordnungsgemafen landwirt-
schaftlichen Nutzung resultierenden Immissionen (Larm Staub und Geriiche) kénnen
zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken.

3.7 Denkmalschutz

Die Uberplante Flache befindet sich in einem archdologischen Interessensgebiet. Bei
der Gberplanten Flache handelt es sich daher gem. 8 12 (2) 6 DSchG um Stellen, von
denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kultur-
denkmale befinden. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenver-
farbungen entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benach-
richtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehorde zu sichern. Verant-
wortlich hierfir sind gemal 8 15 DSchG (in der Neufassung vom 30.01.2015) der
Grundstlickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.
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4. VerkehrserschlieBung

Fur die StraBenerschlieBung wird die bestehende Zufahrt zur Marktstral’e genutzt.
Die Marktstrale mundet in die Bundesstralle 430.

Fur Einfahrten, Zufahrten, Bewegungsflachen usw. fir Feuerwehr und Rettungskréafte
ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken' zu beachten.

Nach Stellplatzerlass Schleswig-Holstein sind fir das Plangebiet 16 Stellplatze nach-
zuweisen, inkl. Besucherstellplatzen (siehe Vorhabenplan, als Vorschlag fir eine
maogliche Anordnung).

5. Technische Infrastruktur

5.1 Versorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom und Gas erfolgt durch die Schleswig-
Holstein-Netz AG. Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Wasserwerke Schene-
feld. Ein Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom ist vor-
handen.

5.2 Entsorgung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser und Regenwasser soll in das bestehen-
de Kanalnetz der Gemeinde Schenefeld eingeleitet werden.

Aufgrund des nach Nordwesten hin abschissigen Gelandes ist fur das ruckwartige
Wohngebaude eine Bodenauffullung auf eine Hohe von ca. 25 m 4. NHN. vorgese-
hen, damit dieses an das bestehende Regenwassernetz angeschlossen werden kann.
Die Abfallentsorgung ist im Kreis Steinburg durch Satzung geregelt.

6. Durchfiihrungsvertrag und Kosten

Der Vorhabentrager hat einen Durchfuhrungsvertrag mit der Gemeinde Schenefeld
abgeschlossen. Darin verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Umsetzung des Vorha-
bens innerhalb von 24 Monaten nach Eintritt der Rechtskraft der 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 20.

Im stadtebaulichen Vertrag ist geregelt, dass der Vorhabentrager sich zur Kosten-
tbernahme der Planung und ErschlieBung verpflichtet. Der Gemeinde entstehen kei-
ne diesbeziiglichen Kosten.
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