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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 gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14.06.2016 (GVOBI. Sch.-H. S. 369).

Es findet das beschleunigte Verfahren gemafll dem durch das Gesetz zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte
eingefiigten 8 13 a BauGB Anwendung.

Im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB gelten in formeller Hinsicht
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB.
Hiernach wird von einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und einem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen.

Der Bebauungsplan begrindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht
unterliegen. Dartber hinaus liegt auch das Erfordernis einer Vorprifung des
Einzelfalls nach 8 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht vor, da der
Schwellenwert von 20.000 m2 Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO
nicht Uberschritten wird. Ferner besteht kein sachlicher, raumlicher und
zeitlicher Zusammenhang mit der Aufstellung anderer Bebauungsplane.

Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss 17.04.2018
TOB-Beteiligung geméaR § 4 Abs. 1 BauGB 01.10.2018
Off.-Beteiligung geman § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB  15.10.2018 - 29.10.2018
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 20.02.2019
TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB 20.03.2019

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 25.03.2019 - 26.04.2019

Satzungsbeschluss gemal3 8§ 10 Abs. 1 BauGB 26.06.2019
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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 08. September 2009 als landlicher Zentralort
eingestuft ist.

Die Ziele, Grundsétze 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 IlI (alt), Fortschreibung 2000.

Ziffer 1.4 LEP fuhrt aus: "Fast 80 % der Gesamtflache Schleswig-Holsteins sind
landliche Raume. ... Die landlichen Raume sollen als eigenstandige,
gleichwertige und zukunftsfahige Lebensrdume gestarkt werden. Die
Rahmenbedingungen fur die wirtschaftliche Entwicklung sollen verbessert
werden. Die Bedeutung der landlichen R&ume als Natur- und Erholungsraume
soll nachhaltig gesichert werden. Der Vielfalt und Unterschiedlichkeit der
landlichen Raume sollen teilraumliche Strategien und Entwicklungskonzepte
Rechnung tragen, die endogene Potenziale nutzen."

Nach Ziffer 2.6 LEP kénnen 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 fir
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 GesamthOhe
(Rotorspitze) von 100 m aufweisen.

Im gemeinsamen Flachennutzungsplan des ehemaligen Amtes Bokhorst ist das
Plangebiet teils als 'Mischgebiet' (stdlich Kirchenweg), teils als 'Allgemeines
Wohngebiet' (nordlich Kirchenweg) dargestellt. Hinsichtlich des Bereiches
nordlich Kirchenweg, wo zukunftig eine Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung 'Offentliche Parkflache' festgesetzt wird, bedarf es keiner
Anderung, da eine derartige Flache auch in allgemeinen Wohngebieten
zuldssig ist. Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 zukinftig
sudlich Kirchenweg zwei Mischgebiete und ein Gewerbegebiet festsetzt, ergibt
sich hier eine Abweichung zu der derzeitigen Darstellung, die ausschlief3lich
Mischgebiet festsetzt. Diese Abweichung kann gemald § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB durch eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes (30. Anderung des
Flachennutzungsplans durch Berichtigung) behoben werden, so dass dann
dem Gebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, entsprochen wird.
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Derzeitige Darstellung des Plangebietes im F-Plan
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Zukunftige Darstellung des Plangebietes im F-Plan
(30. Anderung durch Berichtigung)
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 4,7 ha groR3e Plangebiet liegt im Sudosten 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 nordlich 'Kirchenweg'
hinsichtlich einer westlich dem Friedhof benachbarten Flache. Es ist Bestandteil
des weitlaufigen Bebauungsplanes Nr. 9, der am 06. Juni 1989 in Kraft getreten
ist.

Zunachst sollte eine Uberplanung sich ausschlieBlich auf das Gelande des
Landhandels Timmermann, gelegen in der Dorfstralle 2, erstrecken und in
Form einer 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 durchgefiihrt werden. Ein
entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde von der Gemeindevertretung am
22. November 2017 gefasst. Nach einem gemeinsamen Ortstermin am
15. Februar 2018, an dem Vertreter der Gemeinde, des Amtes, der
Kreisplanung, des Landhandels und des Planungsbiros teilnahmen, kam man
jedoch uberein, auf die geplante 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 zu
verzichten und stattdessen einen neuen Bebauungsplan unter Einbeziehung
der den Landhandel umgebenden Flachen aufzustellen. In der Sitzung der
Gemeindevertretung am 17. April 2018 wurde dann der Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan Nr. 21 gefasst und zugleich der Aufstellungsbeschluss
fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 aufgehoben.

1.4 Angaben zum Bestand

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

Demgegeniber ist der Bereich sudlich Kirchenweg und nérdlich 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
Anliegergrundstiicke Kirchenweg und der ehemaligen 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. fur einen Dachdecker, dienen. Dieser
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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 uUber NHN. Erst ganz im Osten ist ohne
Gelandespriinge ein Gefédlle nach Sidosten 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
Landhandelsbetrieb Timmermann ging. Neben Regelungen hinsichtlich einer
Aufschittung und drei Containern ging es um die zulassige Grundflachenzahl
(GRZ), die nach Ansicht der unteren Bauaufsichtsbehdrde tberschritten sein
durfte. Der Bebauungsplan Nr. 9 aus dem Jahr 1989 setzt eine GRZ von 0,3
fest (sog. GRZ-1). Diese GRZ darf gemal 8 19 Abs. 4 BauNVO u. a. fur
Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten etc. bis zu 50 % Uberschritten werden,
mithin also bis zu einer GRZ von 0,45 (sog. GRZ-2). Diese GRZ-2 ist in der Tat
aufgrund umfangreicher Flachenversiegelungen, die bis an eine GRZ von 0,8
heranreichen durften, Uberschritten. Auf die Frage, ob die gepflasterten
Rangier- und Lagerflachen ganz oder teilweise als Nebenanlagen (GRZ-2) oder
als gewerbliche Hauptnutzung (GRZ-1) zu beurteilen sind, kommt es nicht an;
eine Uberschreitung der GRZ liegt in beiden Fallen vor.

Ferner ist fraglich, ob die Festsetzung eines MI-Gebietes sudlich Kirchenweg
und noérdlich der Bahntrasse noch zutreffend die Ortlichen Verhaltnisse
widerspiegelt und einen planerisch zu leistenden Interessenausgleich leistet,
u. a. auch im Hinblick auf den Umschlag mit staubenden Gitern.

Schlielilich ist festzustellen, dass in der Umgebung des Plangebietes ein Defizit
an Stellplatz- und Parkplatzflachen besteht, das dazu fuhrt, dass zeitweilig der
Fahrverkehr im Kirchenweg und in Teilen der Dorfstral3e durch abgestellte
Kraftfahrzeuge beeintrachtigt wird.

2.2 Ziele der Planung

Die Gemeinde Schillsdorf verfolgt mit der Planung das Ziel, das
Betriebsgelande des Landhandelsbetriebes und seine im Norden, Osten und
Suden umgebende Flachen neu zu Uberplanen und aus dem 29 Jahre alten
Bebauungsplan Nr. 9 herauszulésen, um unter Zugrundelegung der in den
zurlckliegenden Jahrzehnten eingetretenen und aktuell tatsachlichen
Verhéltnisse baurechtskonforme Zustande wieder herzustellen. Zudem soll die
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Situation des ruhenden Verkehrs im Umfeld des Plangebietes durch die
Ausweisung einer Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung 'Offentliche
Parkflache' verbessert werden. Die stadtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

o Wiederherstellung baurechtskonformer Zustande;

o Sicherung des Fortbestandes ortsanséassiger Betriebe und Bereitstellung
nachbarschaftsvertraglicher Erweiterungsoptionen;

o langfristige Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
durch unterschiedliche Gebietsfestsetzungen und zum Malf3 der baulichen
Nutzung;

o Verbesserung der Situation des ruhenden Verkehrs.

3. Inhalte des Bebauungsplanes

3.1 Artund MalR3 der baulichen Nutzung, Bauweise usw.

Es werden zwei Mischgebiete (Ml 1 und MI 2) nach 8§ 6 BauNVO und ein
Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO ausgewiesen.

Die festgesetzten Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die ansonsten
in Mischgebieten allgemein bzw. ausnahmsweise zulassigen Tankstellen und
Vergnigungsstatten sind als unzulassig bestimmt.

Der Ausschluss von Tankstellen liegt darin begrindet, dass zeitgemalRe
Anlagen wirtschaftlich nur zu betreiben sind, wenn sie im Zusammenhang mit
einem Wartungstrakt, einer Waschhalle sowie einem Tankstellenshop mit
Imbiss betrieben werden. Angesichts der hierfir erforderlichen Grof3enordnung
und der Notwendigkeit, samtliche Dimensionierungen auch fur die
Befahrbarkeit von Lastkraftwagen auszulegen, sind die vorhandenen
Mischgebietsflachen ungeeignet.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten findet seine Ursache darin, dass
bereits eine einzelne dieser Anlagen indirekt wirksame Nachbareffekte
auslésen kann, die angrenzende Nutzungen und insbesondere die Qualitdten
der benachbarten kirchlichen Einrichtungen beeintrdchtigen. Auch der
Einzelhandel, Dienstleistungsbetriebe und Freiberufler sehen sich nach
anderen Standorten um bzw. ziehen die Ansiedlung in der Nahe einer
Vergnugungsstatte erst gar nicht in Betracht. Unter dem Begriff
,vergnugungsstatte® im stadtebaulichen Sinne fallen im Wesentlichen funf
Gruppen von unterschiedlicher Vergnigungsweise:
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Nachtlokale jeglicher Art, Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellung mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, einschlie3lich Sex-
Shops mit Videokabinen;

Diskotheken;

Spiel- und Automatenhallen;

Wettbiros und

Swinger-Clubs.

Den Vergnigungsstatten ist meistens eine erhebliche Belastigung eigen.
ReilRerisch aufgemachte Reklame, Larm durch Zu- und Abfahrtsverkehr in der
Nachtzeit und Unruhe durch entsprechend animierte Besucher flhren zu
abtraglichen Begleiterscheinungen.

Gaststatten mit gelegentlichen, unter Umstanden auch regelmaligen
Tanzveranstaltungen (z. B. einmal im Monat) sind stadtebaurechtlich nicht als
Vergnigungsstatten einzustufen und waren somit zulassig.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fir die beiden Mischgebiete durch
unterschiedliche Festsetzungen bestimmt. Fur das MI 1, gelegen im
Nordwesten stdlich des Kirchenweges, gilt eine GRZ von 0,5 und eine maximal
zulassige Firsthohe von 10,50 m, bezogen auf die erschlieRende o6ffentliche
Verkehrsflache im Bereich der Grundstickszufahrt. Ursachlich fir die
vergleichsweise hohe Ausnutzung ist die gewerbliche Herkunft dieses Teils des
Plangebietes mit seinen baulichen Anlagen. Fir das Ml 2, gelegen im
Nordosten sudlich des Kirchenweges, gilt eine GRZ von 0,3 und eine maximal
zulassige Firsthohe von 9,00 m, ebenfalls bezogen auf die erschlieRende
offentliche Verkehrsflache im Bereich der Grundsttickszufahrt. Hier wird dem
Gedanken Rechnung getragen, dass in diesem Mischgebiet die wohnbauliche
Nutzung Uberwiegt und sich dies im zuldssigen Mald widerzuspiegeln hat. In
beiden Mischgebieten ist lediglich die offene Bauweise festgesetzt, ohne Vor-
gabe hinsichtlich einer Einzelhaus-, Doppelhaus- oder Hausgruppenbebauung.

Das festgesetzte Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Einzelhandelsbetriebe innerhalb
des Gewerbegebietes sind vom Grundsatz her ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt auf Grundlage der
Ziffer 2.8 (11) Landesentwicklungsplan (LEP). Es handelt sich um ein Ziel der
Raumordnung, dass zur Sicherung eines gestuften Versorgungssystems an
dafur geeigneten Standorten bei der Aufstellung von Bebauungspldnen mit
Ausweisung von Gewerbegebieten Festsetzungen getroffen werden, die eine
Entwicklung durch  sukzessive erfolgende Einzelhandelsansiedlungen
ausschlief3t.

Von dem festgesetzten grundsatzlichen Ausschluss werden allerdings
Ausnahmen zugelassen. So sind Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Grof3e von
max. 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache ausnahmsweise zulassig, wenn
sie
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- nicht mit Waren und Gutern des taglichen Bedarfs handeln,

- in einem unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
einem Grof3handels-, Produktions-, Dienstleistungs- oder Handwerksbetrieb
stehen und

- diesem gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Ziel der Gewerbegebietsfestsetzung ist die Standortsicherung von
ortsansassigen Handels- und Handwerksbetrieben, um das Arbeitsplatz-
angebot in der Gemeinde zu erhalten und zu erhdéhen. Diesen Betrieben soll
jedoch als untergeordnete Nebeneinrichtung Gelegenheit gegeben werden, ihre
Produkte an Endverbraucher zu verkaufen (Direkt-Vermarktung).

Ferner wird eine erweiterte Ausnahme dahingehend zugelassen, dass eine
Uberschreitung der max. zulassigen Verkaufs- und Ausstellungsflache von
200 m2 fur den Einzelhandelsanteil bis zu max. 800 m? Verkaufs- und
Ausstellungsflache ausnahmsweise zugelassen werden kann, wenn es sich um
Gewerbebetriebe des Kfz-Handwerks, des holzverarbeitenden oder
holzbearbeitenden Bereichs einschlieBlich Mobel oder des Bau- und
Gartenbedarfs handelt. Auf eine Unterordnung des Einzelhandelsanteils im
Sinne des obigen dritten Spiegelstriches kann in diesem Fall verzichtet werden.

Die erweiterte Ausnahme fur den Einzelhandel soll Gewerbebetrieben, deren
Produktpalette ein flachenbeanspruchendes Sortiment umfasst, die gleichen
Moglichkeiten wie den zuvor genannten Betrieben eréffnen. Insbesondere Kfz-
Reparaturwerkstatten, die gleichzeitig einen Gebraucht- oder Neuwagenhandel
betreiben, Zimmerei- oder Tischlereibetriebe, die Mobel, Zaune, Carports o. A.
herstellen, oder der Baustoffhandel bendtigen fir die vorgenannten Produkte
erhebliche Stellflachen. Diesem Umstand soll durch die weitere begrenzte
Ausnahmeregelung Rechnung getragen werden.

Von dem vorstehend im Ausnahmewege ermoglichten Einzelhandel gehen
nicht die in der Begrindung zum grundsatzlichen Einzelhandelsausschluss
angefuhrten Gefahrdungen fur die stadtebauliche Entwicklung und die Ziele der
Raumordnung aus.

Wie bereits in den Mischgebieten sind auch in dem Gewerbegebiet
Vergnugungsstatten mit  Ricksicht auf die benachbarten kirchlichen
Einrichtungen unzulassig.

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung ist fur das GE aufgrund des
hohen Versiegelungsgrades und der Tatsache, dass auch Lager- und
Rangierflachen durchaus als gewerbliche Hauptnutzung angesehen werden
konnen, eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Die maximale Firsth6he ist, wie bereits
in der Ursprungssatzung, auf 13 m begrenzt. Fur das GE sind in der
Planzeichnung 5 Ho6henbezugspunkte (HBP) gemall § 18 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt. Die zuldssige maximale Firsthohe bezieht sich auf den jeweils
einem Bauvorhaben nachst gelegenen Hohenbezugspunkt.
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Aufragende technische Gebéaudeteile wie Antennen, Schornsteine und
Blitzableiter sind nicht auf die maximal festgesetzten Firsthbhen anzurechnen.
Dies gilt fur samtliche Geb&ude innerhalb des Plangebietes, also auch fir die
beiden Mischgebiete.

Im GE ist neben der offenen Bauweise auch die abweichende Bauweise
zulassig. Baulangen von mehr als 50 m sind dort somit zulassig, wenn die
Abstandsflachen gemafll der Landesbauordnung fir das Land Schleswig-
Holstein in der seit dem 01. Juli 2016 geltenden Fassung eingehalten werden.

Fir Anlagen und Einrichtungen, die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser oder zur Ableitung von Abwasser dienen, ist festgesetzt,
dass diese ausnahmsweise auch aul3erhalb festgesetzter Baugrenzen zul&ssig
sind. Dies gilt auch fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen oder
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder aus Kraft-Warme-
Kopplung.

Fir das Plangebiet sind in gestalterischer Hinsicht Mindestregelungen als
ortliche Bauvorschriften aufgenommen worden. Diese betreffen die
Dachneigung innerhalb des MI 2 und Werbeanlagen innerhalb des gesamten
Plangebietes.

Fur das Ml 2 ist eine Mindestdachneigung von 18° fiur Hauptgebaude
festgesetzt, die fur den Teil des Plangebietes, in dem Wohnnutzung von
einigem Gewicht anzutreffen ist, hallenartige Flachdacher aus gestalterischen
Grunden ausschlief3t.

Fur das gesamte Plangebiet gilt, dass Werbeanlagen die jeweils festgesetzte
max. Firsthéhe nicht Uberragen dirfen. Ferner sind reflektierende Werbe-
anlagen oder solche mit wechselndem oder bewegtem Licht unzuléassig, um die
Lichtemissionen zu begrenzen und um Verkehrsteilnehmer nicht abzulenken.

3.2 Landschaftspflege und Artenschutz

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung wird von der Umweltprifung nach
8 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen.
Ferner ist in 8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB geregelt, dass Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig sind. Ein Ausgleich, z. B. fur
zuséatzliche Flachenversiegelungen, ist somit nicht erforderlich.

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 Schutzguter und somit kein Erfordernis fur eine FFH-Prifung.
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Im Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum Il (alt) aus dem Jahr 2000
bestehen fir das Plangebiet folgende Darstellungen und Ausweisungen:

a) Gebiet mit besonderer 6kologischer Funktion

In 'Gebieten mit besonderen Okologischen Funktionen' soll dem Naturschutz
und der Landschaftspflege ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies
bezieht sich auf Landschaftsbereiche, die fur den Naturschutz eine besondere
Bedeutung haben. Siedlungsgebiete, wie der Ortsteil Bokhorst, der innerhalb
des 'Gebietes mit besonderen o©kologischen Funktionen' liegt, haben keine
besondere Bedeutung fir den Naturschutz. Die Verdichtung des Siedlungs-
gebietes stellt keinen Konflikt mit der Darstellung eines 'Gebietes mit beson-
derer 6kologischer Funktion' dar.

b) Gebiet mit besonderer Erholungseignung

Die 'Gebiete mit besonderer Erholungseignung' zeichnen sich dadurch aus,
dass zum einen eine landschaftliche Vielfalt gegeben ist und zum anderen die
Landschaft fur die landschaftsgebundene Erholung (u. a. Wandern, Radfahren)
erschlossen ist. Die Aktualisierung von Festsetzungen eines bereits
existierenden Siedlungsgebietes ist zulassig.

c) Geplantes Landschaftsschutzgebiet

Gemals dem Landschaftsrahmenplan wirde der Ortsteil Bokhorst vollstandig
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes liegen. Die geplante Siedlungs-
verdichtung ware somit ebenfalls innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
zulassig.

Im Malnahmenplan des Landschaftsplanes aus dem Jahr 2003 ist das
Plangebiet als Baugebiet dargestellt, das Dbereits durch den
Flachennutzungsplan und den Bebauungsplan Nr. 9 vorbereitet worden war.
Damit ibernahm der Landschaftsplan die Darstellung beider Bauleitplane. Der
Landschaftsplan wurde jedoch nie festgestellt.

Artenschutzrechtliche Belange sind in der deutschen
Naturschutzgesetzgebung im Allgemeinen Artenschutz sowie im Besonderen
Artenschutz verankert. Von besonderer Bedeutung sind hierbei die
Verbotstatbestande, die in § 44 BNatSchG dargelegt sind.

Die vorhandene Biotopstruktur lasst erwarten, dass in den angrenzenden
Hausgarten Gebilsche und Baume vorhanden sind, in denen verschiedene
Vogelarten briten. Diese Vogelarten nutzen das Plangebiet zur Nahrungs-
suche, wobei das Plangebiet nur eine Teilfliche eines insgesamt bedeutend
groReren Nahrungsreviers darstellt. Aufgrund der Lage des Plangebietes

Seite - 12



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 21 DER GEMEINDE SCHILLSDORF

innerhalb der bestehenden Siedlung ist davon auszugehen, dass nur solche
Vogelarten vorkommen, die wenig stérungsempfindlich sind. Dies sind Arten,
die in Garten, Parks sowie in Hecken in Siedlungsnahe haufig vorkommen und
insgesamt weit verbreitet sind. Ein Vorkommen von Vogelarten, die streng
geschutzt sind oder zu den in Deutschland gefahrdeten Arten zahlen (sog.
Rote-Liste-Arten), kann fir das Plangebiet ausgeschlossen werden.

Sollte es erforderlich sein, dass einzelne Gehdlze beseitigt werden miussen,
darf dies nur in dem Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar
erfolgen. Wenn diese Frist eingehalten wird, ergeben sich keine
Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 BNatSchG in Bezug auf die im Plangebiet
vorkommenden Vogelarten.

Wird es in Zukunft erforderlich werden, einzelne Gebaude zu beseitigen, ist vor
Abriss von Gebauden zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande durch einen Sachverstandigen nachzuweisen, dass sich
keine Fledermausquartiere in oder an den Geb&duden 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.

Ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten aus den
Tiergruppen 'Saugetiere’, 'Amphibien’, 'Reptilien’ und 'Wirbellose' (Insekten)
kann ausgeschlossen werden.

Geschutzte Landschaftsbestandteile befinden sich nicht im Plangebiet.

3.3 Immissionsschutz

Nach 8 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung
vom 17. Mai 2013, zuletzt geandert am 18. Juli 2017, handelt es sich bei
Immissionen im Sinne des Gesetzes insbesondere um einwirkende
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme und
Strahlen.

Vorliegend kommt als emittierender Betrieb  insbesondere  der
Landhandelsbetrieb in Betracht. Dieser schloss im Jahr 1997 mit dem
damaligen Gewerbeaufsichtsamt Kiel einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag, der
die zuvor in den Jahren 1972, 1974, 1975 und 1982 genehmigten und in den
Jahren 1986 und 1990 angezeigten, unvollstandig geschlossenen Anlagen zum
Be- und Entladen von Schittgutern (Dunger und Getreide) betraf. Die
unbegrenzt erteilten Genehmigungen wurden in dem o6ffentlich-rechtlichen
Vertrag dahingehend eingeengt, dass per Schittgosse oder per Schaufellader
in der Saison weniger als 400 Tonnen am Tag an Getreide angenommen bzw.
an sonstigen staubfahigen Schuttgutern ganzjahrig weniger als 200 Tonnen am
Tag umgeschlagen werden dirfen. Ferner wurde in den Vertrag aufgenommen,
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dass die Tore der Mehrzwecklagerhalle beim Ein- und Auslagern verschlossen
sein mussen und nur abgedeckte bzw. geschlossene Stetigférderer eingesetzt
werden durfen.

Hinsichtlich der Durchsetzung dieser Vereinbarung unterwarf sich der
Landhandelsbetrieb der sofortigen Vollstreckung aus dem Vertrag. Im
offentlich-rechtlichen Vertrag ist ferner der Hinweis auf § 327 Abs. 2 StGB
enthalten, wonach jeder Betrieb der Anlage Uber den begrenzten Umfang
hinaus nicht genehmigt ist und mit Freiheitsstrafe bis zu 3 Jahren oder mit
Geldstrafe sanktioniert wird.

Durch die reduzierte Umschlagleistung handelt es sich nicht mehr um einen
sog. BImSchG-Betrieb, d. h. Genehmigungsbehérde ist nicht das Landesamt
fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume (LLUR) in Flintbek, sondern
die untere Bauaufsichtsbehorde des Kreises Plon. Aufgrund der fachlichen
Kompetenz ist das LLUR aber bei allen baurechtlichen Genehmigungs-
verfahren in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht zu beteiligen und
einzelfallbezogen um Abgabe einer Stellungnahme zu bitten.

So verhielt es sich auch im Februar 2016, als die Erntezahlen des Jahres 2015
anhand der Wareneingangsscheine tberprift wurden. Die Ernte erstreckte sich
auf den Zeitraum vom 13. Juli 2015 bis zum 03. September 2015, also
insgesamt 52 Tage, an denen ca. 11.500 Tonnen Gerste, Raps, Roggen, Hafer
und Weizen angenommen wurden (im Mittel ca. 221 to/Tag). Das LLUR
bestatigte auf Nachfrage, dass die im oOffentlich-rechtlichen Vertrag
vereinbarten 400 to/Tag absolut seien und der Tageswert nicht Gberschritten
werden duarfe. Fir den Jahresmittelwert gelte eine Kapazitat von 25.000
Tonnen, die im Jahr maximal umgeschlagen werden dirfen.

Vor dem Hintergrund des abgeschlossenen 6ffentlich-rechtlichen Vertrages, der
die ursprunglich unbegrenzt erteilten Genehmigungen einengt, der
Unterwerfung unter die sofortige Vollstreckung aus dem Vertrag, der
Strafandrohung bei Zuwiderhandlung und der funktionierenden Prufkulisse
seitens des LLUR besteht eine ausreichende konfliktbewaltigende Wirkung
hinsichtlich der Emissionen des Landhandelsbetriebes gegentber der
Nachbarschaft.

Generell ist dariber hinaus festzuhalten, dass die beiden im Plangebiet
festgesetzten Gebietstypen '‘Gewerbegebiet' und 'Mischgebiet' nur durch eine
"Immissionsstufe” im Sinne der 88 2 ff. BauNVO und der VDI-Richtlinie 2058
getrennt sind. Das Nebeneinander eines GE-Gebietes und eines MI-Gebietes
verstol3t deshalb ebenso wenig gegen den stadtebaulichen Grundsatz, wonach
in der Nutzung und in den Immissionsauswirkungen miteinander unvertragliche
Baugebiete moglichst raumlich voneinander zu trennen sind (vgl. BVerwG,
Urteil vom 05.07.1974), wie etwa das Nebeneinander eines Mischgebiets und
eines allgemeinen Wohngebietes.

Seite - 14



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 21 DER GEMEINDE SCHILLSDORF

3.4 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Anderungen in erschlieRungstechnischer Hinsicht ergeben sich nicht. Dies
betrifft sowohl die verkehrliche ErschlielRung als auch die Ver- und Entsorgung.

Im Interesse eines sicheren Einfahrens auf die 'DorfstralRe’ (K 16) sind in der
Planzeichnung Sichtflachen festgesetzt, die von jeglicher Bebauung und
Bepflanzung (u. a. Hecken, B&ume, Mauern) zwischen 0,80 m und 2,50 m uber
Fahrbahnoberkante dauernd freizuhalten sind.

Nordlich des Kirchenweges ist in der Planzeichnung eine Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung 'Offentliche Parkflache' neu ausgewiesen. Diese Flache
schliet an die im Bebauungsplan Nr. 9 dem Kirchengrundstick direkt
benachbarte Flache an, die dort teils als Parkplatz, teils als baumbestandene
Grunflache mit der Zweckbestimmung 'Parkanlage’ festgesetzt ist und fur die
diese Festsetzungen ihre Giltigkeit behalten. Bei der neu ausgewiesenen
Parkplatzflache handelt sich um eine seit 1989 festgesetzte Baulandflache
(WA), die jedoch, wie auch die noch weiter westlich benachbarten Flachen,
keiner baulichen Nutzung zugefuhrt worden ist. Die Gemeinde halt unter
diesem Gesichtspunkt die planungsrechtliche Umwandlung eines von
insgesamt sechs bisher vorgesehenen Baugrundsticken fur vertretbar, zumal
funf Grundstucke fur eine wohnbauliche Nutzung verbleiben.

Hintergrund fir die zusatzliche Parkplatz-Ausweisung ist die Tatsache, dass bei
einigen kirchlichen Veranstaltungen (z. B. Trauerfeiern, Trauungen, Taufen,
Gottesdienste) gravierende verkehrliche Missstdande durch den ruhenden
Verkehr auftreten, die sich auf den Kirchenweg, Teile der DorfstraRe und selbst
auf das Landhandelsgrundstick auswirken, wo auch schon mal Pkw auf der
Waage fur in Anhangern ankommende Getreidelieferungen abgestellt werden.

3.5 Malinahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bodenordnende Mal3nahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht
erforderlich. Soweit Veradnderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht
durchgeftihrt werden sollen, wird dies in Form notarieller Grundstiicks-
kaufvertrage geschehen.

3.6 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 § 15 DSchG hingewiesen:
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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 gefihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das
Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverdndertem 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 nattrlichen Bodenbeschaffenheit.

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verun-
reinigten Flussigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Haus-
mull, gewerbliche Abfélle usw.) angetroffen, ist der Grundstlickseigentiimer als
Abfallbesitzer zur ordnungsgeméfRen Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubs verpflichtet. Die Altlasten sind unverzuglich dem Kreis Plon, Amt fur
Umwelt, anzuzeigen.

Landwirtschaftliche Immissionen

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Aus diesem
Grund wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die aus einer
ordnungsgemal3en landwirtschaftlichen  Bewirtschaftung  resultierenden
Emissionen (Larm, Staub und Gerlche) zeitlich begrenzt auf das Plangebiet
einwirken kénnen und in Kauf zu nehmen sind.

Eingriffsfristen

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

Vor Abriss von Gebauden ist zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde durch einen Sachverstandigen nachzuweisen, dass sich
keine Fledermausquartiere in oder an den Geb&uden 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.
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Kampfmittel
Innerhalb des Plangebietes kdnnen 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 KampfmittelrAumdienst in Verbindung setzen,
damit die Sondier- und Raummaflinahmen in die geplanten Baumalinahmen
einbezogen werden kénnen.

Bahnstrecke Neuminster - Ascheberg

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

4. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Flache in m2 Prozent
Mischgebiete 20.641 43,8
davon zul. Grundflache i. S. d. § 19 (2) BauNVO: 7.269

Gewerbegebiet 20.680 43,9
davon zul. Grundflache i. S. d. § 19 (2) BauNVO: 12.408

Verkehrsflachen 5.816 12,3
Gesamtflache 47.137 100,0

Die Gemeinde Schillsdorf hat im Vorfeld der Planung eine
Kostenlbernahmevereinbarung mit dem Landhandelsbetrieb geschlossen.
Danach tragt dieser anteilig die Kosten im Zusammenhang mit der
Durchfihrung dieses Bauleitplanverfahrens auf der Basis der Honorarordnung
far Architekten und Ingenieure (HOAI).
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Die Gemeindevertretung Schillsdorf hat diese Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 21 in ihrer Sitzung am 26. Juni 2019 durch einfachen Beschluss gebilligt.

Aufgestellt aufgrund des 8§ 9 Abs. 8 BauGB

Schillsdorf, den 26.06.2019
gez. Heinrich Danker

(Burgermeister)
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