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1. Anlass und Ziele der Planung

Nordlich der 'BahnhofstralRe’ befindet sich ein ca. 4.700 m2 grof3es Grundstuck, welches der-
zeit wohnbaulich genutzt wird. Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude sowie mehreren
Nebengeb&uden bebaut. Ansonsten wird das Grundstiick von einer grof3en unbebauten Frei-
flache mit einer Gartennutzung gepragt.

Durch die verkehrsgunstige Lage und einer guten infrastrukturellen Einbindung (mehrere Ge-
schéafte sowie diverse Einrichtungen des Gemeinbedarfs befinden sich in der Nahe des Plan-
geltungsbereiches entlang der 'Bahnhofstrafe’) bietet das Plangebiet das nétige Potenzial zur
Nachverdichtung. Geplant ist hierbei die Ansiedlung zeitgemafer Wohnformen in geordneter
Mischung mit wohnvertraglichen Gewerbenutzungen sowie Dienstleistungen. Neben dem Be-
darf an Wohnungen in Mehrfamilienh&usern besteht innerhalb der Gemeinde auch der Bedarf
an einer Arztpraxis oder mehreren Arztpraxen zur Sicherung und Starkung der ortlichen Da-
seinsvorsorge.

Aus bauplanungsrechtlicher Sicht und zur Erreichung der stéadtebaulichen Zielsetzungen der
Gemeinde ist hierfuir auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich. Die Flache wird im gemeindlichen Flachennutzungsplan bereits als
Wohnbauflache dargestellt, sodass das Entwicklungsgebot gemall BauGB gegeben ist.

2. Rechtsgrundlagen und Verfahren
2.1 Rechtsgrundlagen

In der Sitzung der Gemeindevertretung am 07.12.2021 wurde der Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan Nr. 27 in der Gemeinde Owschlag fiir das ,Grundstick BahnhofstralRe
29" fir den Bereich ndrdlich der Bahnhofstra3e und stidéstlich der ehemaligen Kiesabbaufla-
che gefasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist, i.V.m. der
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist, der Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist, dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03. August 2024 (BGBI.
2024 |1 Nr. 225), dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fas-
sung vom 24. Februar 2010 (GVOBI. S. 301), zuletzt geandert am 27. Oktober 2023 (GVOBI.
S. 514) und der aktuellen Fassung der Landesbauordnung (LBO) vom 05.07.2024 (GVOBI.
2024, 504).

2.2 Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 der Gemeinde Owschlag (Kreis Rd.-Eck.) erfolgt
auf Grundlage des formellen Aufstellungsbeschlusses durch die Gemeindevertretung vom
07.12.2021 und wird als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefihrt.
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Die Entscheidung, das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB anzuwenden wird damit
begrindet, dass es sich bei dem Plangebiet de facto um eine reine Innenbereichsflache in-
nerhalb des geschlossenen Siedlungszusammenhangs handelt und die anvisierten Planungs-
zZiele (Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im Bestand) dem Grundgedanken des § 13a
entspricht.

Die Kriterien, die einem § 13a-Verfahren zugrunde zu legen sind, werden erfullt:

v Lage innerhalb des Siedlungsbereiches
v' Eingefasst durch umliegende Bebauungs-
und Siedlungsstrukturen
v' Keine kontraren Ziele der Raumordnung
v' Keine Auskragungen in den Auf3enbereich
v' Die zulassige Grundflache ist kleiner als 20.000m?

Durch die Bebauungsplananderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Bei den Flachen
handelt es sich um bereits erschlossene und (teil-) versiegelte Bereiche innerhalb des beste-
henden Siedlungszusammenhangs.

Dartber hinaus werden keine Natura-2000-Gebiete oder sonstige schiitzenswerte Natur-
raume tangiert oder beeintrachtigt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte daflrr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Abs. 1 des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpriifung und einem
Umweltbericht abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 BauGB. Daher kann gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Be-
teiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB
verzichtet werden. Die Gemeinde Owschlag macht hiervon Gebrauch.

2.3 Stand des Verfahrens

Auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie eine friih-
zeitige Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange geméan § 4 Abs.
1 wurde entsprechend 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.

Die Gemeindevertretung hat am 10.12.2024 den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss ge-
fasst.




Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 27 der Gemeinde Owschlag

3. Lage im Raum, derzeitige Nutzung und FlachengroRe

Die Gemeinde Owschlag ist im zentralen Schleswig-Holstein gelegen und liegt etwa 11 km
ndrdlich der Stadt Rendsburg. Das Siedlungsgebiet der Gemeinde liegt zwischen der Bunde-
sautobahn 7 und der Bundstra3e 77. Dartiber hinaus ist die Gemeinde mit dem Bahnhof an
den uberregionalen Bahnverkehr der Bahnstrecke Neumunster-Flensburg angeschlossen.
Diese teilt das Siedlungsgebiet in einen West- und Ostteil und kann an vier Stellen im Ort
gequert werden.

Die Gemeinde hat ca. 3.749 Einwohner (Stand 31.12.2022) und erstreckt sich tber eine Fla-
che von 39,31 km2. Neben der Hauptortslage Owschlag und dem unmittelbar angrenzenden
Norby besteht die Gemeinde noch aus insgesamt vier weiteren Ortsteilen sowie zahlreichen
Siedlungssplittern und Hofen, die sich tber das gesamte Gemeindegebiet verteilen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 ist etwa 4.700 m2 grof3 und befindet sich
zentral im Siedlungsgebiet ndrdlich der 'Bahnhofstral3e’.

Auf dem Grundstiick befindet sich ein gréReres Wohnhaus mit mehreren Anbauten bzw. Ne-
bengeb&auden. Das Haus wird derzeit noch bewohnt. Die Gartenflache stellt sich berwiegend
als Rasenflache dar. Im stidéstlichen Bereich des Geltungsbereiches befinden sich einige Na-
delbdume.

4. Rechtliche Rahmenbedingungen und libergeordnete planerische
Vorgaben

Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane, d.h. der
Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan und der Bebauungsplan als verbindlicher
Bauleitplan, sind die Steuerungsinstrumente der Gemeinde fiir die stadtebauliche Entwicklung
in ihrem Gemeindegebiet. Die Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raum-
ordnung anzupassen.

Folgende planerischen Vorgaben sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 zu
bertcksichtigen:

4.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021

Die seit Dezember 2021 wirksame Fortschreibung des Landesentwicklungsplans (LEP) for-
muliert die Leitlinien der rAumlichen Entwicklung in Schleswig-Holstein und setzt mit den Zie-
len und Grundsatzen der Raumordnung den Rahmen, an dem sich die Gemeinden zu orien-
tieren haben. Der Landesentwicklungsplan soll sowohl die Entwicklung des Landes in seiner
Gesamtheit fordern als auch die kommunale Planungsverantwortung stérken.

Der Landesentwicklungsplan enthélt fir die Gemeinde Owschlag die folgenden Aussagen:

- Die Gemeinde liegt im Landlichen Raum.

- Die Gemeinde liegt auf einer Landesentwicklungsachse.

- Die Gemeinde liegt im Schwerpunktraum fir Tourismus und Erholung.

- Der sudliche Bereich der Gemeinde befindet sich innerhalb eines Vorbehaltsraum fiir Na-
tur und Landschatft.

- Im nérdlichen Bereich der Gemeinde endet eine Biotopverbundachse - Landesebene.

- Die Gemeinde ist ein Landlicher Zentralort.

- Durch die Gemeinde verlauft eine Bahnstrecke zwei- od. mehrgleisig.
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Dem Textteil des Landesentwicklungsplanes sind folgende Ausfiihrungen zu entnehmen:

Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fur Uberdrtliche Infrastruktur- und
Versorgungseinrichtungen sowie fiir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind
als solche zu sichern und zu starken (Ziffer 3.1, 32).

Die Siedlungsentwicklung in den Ordnungsraumen ist vorrangig entlang von Siedlungsachsen
auszurichten (Ziffer 3.3, 12).

Schwerpunkte fir den Wohnungsbau sind die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sowie die
Ortslagen auf den Siedlungsachsen. Die Schwerpunkte haben eine besondere Verantwortung
fur die Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs und sollen eine Entwicklung Gber den ort-
lichen Bedarf hinaus ermoglichen (Ziffer 3.6.1, 22).

Bewertung

Die Gemeinde Owschlag hat als ,Schwerpunkt fir den Wohnungsbau® die Aufgabe, sowohl
den Ortlichen als auch den regionalen Wohnungsbedarf zu decken. Weiterhin sollen Landliche
Zentralorte den Bedarf an Gutern und Dienstleistungen des kurzfristigen, taglichen Bedarfs
sichern. Dieser wird beispielsweise gedeckt durch &rztliche Versorgung im Bereich der Allge-
meinmedizin.

Diesen Aufgaben kommt die Gemeinde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 nach.

4.2 Regionalplan fur den Planungsraum Il (2000)

Der derzeit wirksame Regionalplan leitet sich aus dem Landesraumordnungsplan (LROP) aus
dem Jahr 1998 ab. Der Landesraumordnungsplan wurde im Jahr 2010 durch den Landesent-
wicklungsplan (LEP) abgel6st (s.0.). Eine Fortentwicklung des Regionalplanes steht noch aus,
so dass weiterhin der Regionalplan aus dem Jahr 2000 als Planungsvorgabe zu beachten ist.
In den Aussagen, in denen der Regionalplan vom Landesentwicklungsplan abweicht, gelten
die Aussagen des Landesentwicklungsplanes.

Im Regionalplan bestehen fiir die Gemeinde bzw. fir das Plangebiet folgende Aussagen:

- Die Gemeinde liegt im Landlichen Raum.

- Ostlich des Siedlungsgebietes befindet sich ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Na-
tur und Landschaft.

- Im sudlichen sowie im nordlichen Bereich der Gemeinde befindet sich ein Vorranggebiet
fur den Naturschutz.

- In der Ortslage befinden sich Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir den Abbau oberfla-
chennaher Rohstoffe sowie Vorranggebiete fir den Abbau oberflachennaher Rohstoffe.

- Die Gemeinde liegt in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Tourismus und Erho-
lung.

- Im ndrdlichen Gemeindegebiet befindet sich ein Eignungsgebiet fir Windenergienutzung.

- Die Gemeinde ist ein Landlicher Zentralort.

Gemal Textteil zum Regionalplan sind die Zentralen Orte und Stadtrandkerne Schwerpunkte
der Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Boden-
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vorratspolitik, durch eine der zukinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von Woh-
nungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen sowie durch die Bereitstellung entspre-
chender Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen gerecht werden (Ziffer 6.1, Z(2)).

Im Ordnungsraum soll sich die siedlungsmafige und wirtschaftliche Entwicklung im Wesentli-
chen auf den Siedlungsachsen vollziehen (Ziffer 6.3, Z(1)).

Bewertung
Die Planung entspricht den Zielen des Regionalplanes fur den Planungsraum Il (2000).

4.3 Flachennutzungsplan

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 27 gilt derzeit der Ursprungsflachennutzung
(1990). Dieser stellt den Geltungsbereich als 'Wohnbauflache' dar.

Bewertung

Fur die hier vorliegende Planung ist ein Wohngebiet vorgesehen, welches den Darstellungen
des Ursprungflachennutzungsplanes entspricht. Somit ist keine Anderung des Flachennut-
zungsplanes notwendig.

5. Standortwahl

Gemall § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalR3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen. Mit der Nachverdichtung einer innerértlich gelegenen
untergenutzten Flache wird dieser Grundsatz erflillt.

Die Bebauung stellt eine sinnvolle und stadtebaulich geordnete Entwicklung im Siedlungsge-
biet dar.

6. Inhalte der Planung — Festsetzungen
6.1  Art der baulichen Nutzung

In dem Plangebiet wird geman § 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen nicht stérende Hand-
werksbetriebe sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht zuléssig.

Ferienwohnungen nach § 13 a BauNVO i.V.m. § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO sind gemanR
8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO in dem Allgemeinen Wohngebiet nicht zul&ssig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet werden gemaR § 1 Abs. 7 BauNVO nachfolgende Festset-
zungen zum Ausschluss und zur Zuldssigkeit der Nutzungen gem. 8 6 BauNVO in den ver-
schiedenen Geschossebenen getroffen:

In der Bauflache 2 (BFL 2) in dem in der Planzeichnung festgesetzten Allgemeinen Wohnge-
biet sind in der Erdgeschossebene (Ebene EG) nur folgende Nutzungen zulassig:

- Dienstleistung (Geschéfts- und Biironutzung),

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
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- Schank- und Speisewirtschaften,
- Nutzungen flr kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- sowie Einzelhandel.

In der Bauflache 2 (BFL 2) in dem in der Planzeichnung festgesetzten Allgemeinen Wohnge-
biet sind in der Erdgeschossebene (Ebene EG) gemal § 1 Abs. 5 BauNVO Wohnungen ge-
man § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Geplant ist die Ansiedlung zeitgemaRer Wohnformen in geordneter Mischung mit wohnver-
traglichen Gewerbenutzungen sowie Dienstleistungen. Neben dem Bedarf an Wohnungen in
Mehrfamilienhausern besteht innerhalb der Gemeinde auch der Bedarf an einer Arztpraxis
oder mehreren Arztpraxen zur Sicherung und Starkung der 6rtlichen Daseinsvorsorge.

Die vorgenommenen Ausschlisse sind notwendig, um zu gewdhrleisten, dass sich das Allge-
meine Wohngebiet harmonisch in die direkte Umgebung einfiigt. Die ausgeschlossenen Nut-
zungen fligen sich beispielsweise durch einen hohen Flachenbedarf nicht in das Allgemeine
Wohngebiet ein. Die Nutzungen der nicht stérende Handwerksbetriebe ist im Gebiet aus-
nahmsweise zulassig, so dass die Gemeinde im Einzelfall entscheiden kann, ob sich ein Vor-
haben in das Gebiet einfugt.

Die Ferienwohnungen werden ausgeschlossen, da das Gebiet geplant wurde, um der Nach-
frage nach Dauerwohnungen in der Gemeinde nachzukommen. Eine vermehrte Nutzung der
Wohnungen als Ferienwohnungen wirde somit dem Ziel der Planung entgegenstehen.

6.2 Maf der baulichen Nutzung und Bauweise
6.2.1 Grundflachenzahl

In dem Allgemeinen Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Eine Grund-
flachenzahl von 0,4 ermdglicht eine grof3ziigige Ausnutzung des Grundstiicks und orientiert
sich zugleich an der Dichte der Grundstucke in der Nachbarschatft.

In dem Allgemeinen Wohngebiet ist gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu 0,8 zulassig.

6.2.2 Hohe der baulichen Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Die maximale Gebaudehodhe (GH) wird durch die Héhenangabe in Meter Gber NHN (Normal-
héhennull) festgesetzt.

Die Gebaudehothe wird durch die Oberkante des Daches begrenzt.

Die Gebaudehohe darf ausnahmsweise durch technische Anlagen (z.B. Solar- oder Photovol-
taikanlagen, Schornsteine usw.) um maximal 1,00 m Uberschritten werden.

In der Bauflache 2, welche direkt an der '‘Bahnhofstral3e’ liegt, ist eine maximale Gebaudehdhe
von 22,50 m tUber NHN zuldssig. Bei einer realen Geldndehéhe von ca. 11,0 m dber NHN
bedeutet dies, dass Gebaude mit einer einer realen Gebaudehohe von ca. 11,5 m errichtet
werden konnen. In der Richtung Norden zurtickliegenden Bauflache 1 ist eine maximale Ge-
baudehdhe von 21,50 m Gber NHN zuldssig. Bei einer Geldndehdhe von ca. 10,5 m Giber NHN
bedeutet dies, dass Gebaude mit einer realen Gebaudehohe von ca. 11,0 m errichtet werden
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kénnen. Fir beide Bauflachen wird die maximale Anzahl an Vollgeschossen auf zwei festge-
setzt.

Die Hohe des derzeit bestehenden Hauptgebaudes betragt 21,19 m Uber NHN, was einer
realen Gebaudehdhe von ca. 10,20 m entspricht. Die geplanten Gebaudehdhen der Neube-
bauung liegen somit nur geringfuigig héher, bei der BFL 1 um ca. 0,80 m und bei der BFL 2
um ca. 1,30 m, als das noch bestehende Gebéaude. Die Abstufung der Gebaudehdhen zwi-
schen der BFL 1 und der BFL 2 wird zur stadtebaulichen Gliederung des Plangebietes vorge-
nommen. Entlang der im Stiden des Plangebietes verlaufende '‘Bahnhofstralle' wird in der BFL
2 eine etwas hohere Ausgestaltung der maximalen Gebaudehohe aus stadtebaulicher Sicht
als vertraglich angesehen. Richtung Norden schlieBen an das Plangebiet wohnbaulich ge-
nutzte Grundstiicke in Form einer Einzelhausbebauung an. Zur Rucksichtnahme wird hier die
maximal zulassige Gebadudehthe der BFL 1 etwas niedriger festgesetzt.

Die jeweilige maximale Gebaudehdohe wird durch den hdochsten Punkt des Daches einschliel3-
lich Gauben und Dachaufbauten begrenzt. Sie darf ausnahmsweise durch technische Anlagen
(z.B. Solar- oder Photovoltaikanlagen, Schornsteine usw.) um maximal 1,00 m tberschritten
werden, da diese in der Gesamtwirkung keine grof3en Auswirkungen haben.

6.3 Bauweise

Fur das allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Geplant ist die An-
siedlung zeitgemafer Wohnformen in geordneter Mischung mit wohnvertraglichen Gewerbe-
nutzungen sowie Dienstleistungen. Neben dem Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienh&u-
sern besteht innerhalb der Gemeinde auch der Bedarf an einer Arztpraxis oder mehreren Arzt-
praxen zur Sicherung und Starkung der ortlichen Daseinsvorsorge. Die offene Bauweise er-
maglicht die Umsetzung dieser Planungsziele.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die Bauflache wird eine Baugrenze zur Abgrenzung der Uiberbaubaren Grundsttcksflache
festgesetzt. Die Baugrenze lasst einen gewissen Spielraum bei der Positionierung der Bebau-
ung auf dem Grundstlick und gewabhrleistet gleichzeitig ausreichend Abstand zu Grinstruktu-
ren, ErschlieBungsflachen und der angrenzenden Bebauung.

6.5 Gestaltung der baulichen Anlagen

In dem Allgemeinden Wohngebiet werden gestalterische Festsetzungen zu den Hauptgeb&u-
den und den Nebenanlagen getroffen, um ein harmonisches Orts- und Siedlungsbild zu schaf-
fen bzw. zu erhalten. Trotzdem wird bei der Gestaltung eine gewisse Bandbreite an Mdglich-
keiten gegeben, um die Bebauung zwar untereinander und mit der Umgebung abgestimmt,
aber nicht monoton wirken zu lassen und den Bauherren ein gewisses Mal3 an Flexibilitat zu
geben.

6.5.1 Dachneigung

In dem Allgemeinen Wohngebiet werden Festsetzungen zu Dachneigung der Hauptgebaude
sowie Nebengebaude getroffen. Zulassig fur Hauptgebaude sind geneigte Dacher bis maximal
25°.
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Fur Nebenanlagen sind in dem Allgemeinen Wohngebiet in allen Teilgebieten nur Flachdécher
(FD) sowie flach geneigte Dacher (GD) bis zu einer Neigung von 10° zulassig. Ausgenommen
sind Nebenanlagen mit Glasdach wie Gewachshauser, Wintergéarten und Glaspavillons.

6.5.2 Dacheindeckungen

Als Dacheindeckungen flr die Hauptgebaude sind nur Dachziegel und Dachsteine in den Far-
ben Rot, Rotbraun, Grau und Anthrazit sowie Griindacher (mit lebenden Pflanzen) zulassig.
Ausgenommen sind Gebaudeteile mit Glasdach wie Wintergarten, Terrasseniiberdachungen
und Vordéacher/ Eingangsuberdachungen. Fir Vordacher/ Eingangsuberdachungen sind zu-
dem andere Materialien in den oben genannten Farben zul&ssig.

Hochglanzende Dachziegel und Dachsteine sind nicht zuléassig

Besonderer Wert wird auf die Gestaltung der Dachflachen gelegt, da diese insbesondere in
der Fernwirkung einen grof3en Einfluss auf das Ortsbild haben. Es werden aus diesem Grund
ortstypische sowie zuriickhaltende Dacheindeckungen festgesetzt.

Hochgléanzende Dachziegel und Dachsteine werden aufgrund moéglicher Blendwirkungen aus-
geschlossen. Alternativ ist die Verwendung von engobierten Dachziegeln und Dachsteinen
moglich.

Ausgenommen sind Gebaudeteile mit Glasdach. Zudem sind fiir Eingangstiberdachungen
auch andere Materialien zulassig, da diese keinen grof3en Einfluss auf das Gesamtbild haben.
Dachflachen von Nebenanlagen sind vollstandig zu begriinen. Dabei ist mindestens eine ex-
tensive Dachbegriinung erforderlich, die eine Gesamtdicke des Begriinungsaufbaus von min-
destens 15 cm aufweist. Ausgenommen sind Nebenanlagen mit Glasdach wie Gewachshau-
ser, Wintergarten und Glaspavillons.

Die zwingende Verwendung von Dachbegriinung auf den Nebenanlagen soll zum einen als
gestalterisches Element den durchgriinten Charakter des Plangebiets starken. Zusatzlich soll
sie den Wasserabfluss vor allem bei stérkeren Regenereignissen reduzieren.

6.5.3 Solar und Photovoltaikanlagen

Solar- oder Photovoltaikanlagen ausschlie3lich sind in Verbindung mit Dachern zulassig.
Uberkragende Anlagen an den Dachern sind nicht zuléssig.

Balkon-Solaranlagen (Balkonkraftwerke) sind ausschlieRlich in rein schwarz (Blackline) und
an Bristungen und Gelandern zulassig.

Solar- oder Photovoltaikanlagen an Fassaden sind nicht zulassig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind alle Geb&ude mit Solar- oder Photovoltaikanlagen aus-
zustatten (siehe Teil B-Text, Ziffer 8 zum Klimaschutz). Um trotz der damit verbundenen
Menge an Solar- oder Photovoltaikanlagen ein geordnetes Erscheinungsbild im Gebiet zu er-
halten, werden Festsetzungen zur Anordnung getroffen.
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6.5.4 Fassaden

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind fur mindestens 60% der fensterlosen Fassadenanteile
nur Sichtmauerwerk und Holz in den Farben Rotbraun, Grau und Anthrazit zulassig. Fur Holz-
fassaden sind auch naturbelassene Farben zulassig. An den lbrigen Fassadenflachen und
fur Uberdachte Stellplatze (sog. Carports), Garagen sowie Nebenanlagen sind auch andere
Materialen und Farben zuldssig. Holzblockbohlenhduser sind im gesamten Geltungsbereich
unzulassig.

Die Gemeinde beabsichtigt, die Gestaltungsfreiheit der zuklinftigen Bauherren so wenig wie
madglich einzuschranken. Aus diesem Grund werden bei der Fassadengestaltung Sichtmau-
erwerk, Putz und Holz zugelassen. Diese Festsetzung lehnt sich an die vorherrschenden und
pragenden Fassadenmaterialien der Nachbarschaft an. Durch ein Mindestmal? ihrer Verwen-
dung in Kombination mit einer zulassigen Farbpalette soll ein harmonisches Gesamtbild des
Gebietes gefordert werden.

6.5.5 Oberirdische Lagerbehélter und Leitungen

Oberirdische Lagerbehélter (fir die Energieversorgung) sowie oberirdische Leitungen sind auf
den privaten Grundstiicken unzulassig, um das strukturierte Bild innerhalb des Plangebietes
weiter zu starken. Oberirdischen Lagerbehéltern (fir die Energieversorgung) sowie oberirdi-
sche Leitungen besitzen keine ansprechende Fernwirkung und wiirden das landschaftlich an-
sprechende Gesamtbild des Plangebietes stéren.

6.6 Nebenanlagen und Stellplatze

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die folgenden baulichen Anlagen: Stellplatze, tber-
dachte Stellplatze (sog. Carports), Tiefgaragen, Garagen sowie deren Zufahrten, Terrassen,
Nebenanlagen und genehmigungsfreien baulichen Anlagen gem. der LBO sowie Gemein-
schaftsanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sowie in-
nerhalb der dafiir festgesetzten Flache fiur Stellplatze, Tiefgaragen, Carports, Zufahrten und
Nebenanlagen zulassig.

Das Grundstiick wird gegliedert in Flachen, die fur eine bauliche Nutzung zur Verfligung ste-
hen, und die Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind. Es wird das Ziel verfolgt, die
baulich nutzbaren Flachen kompakt anzuordnen. Hierdurch wird sichergestellt, dass Rand-
streifen und kleine Teilflachen verbleiben, die fiir die Anlage von Grinflachen genutzt werden
konnen.

Die Anzahl der Stellplatze im Plangebiet wird Uber die Stellplatzsatzung der Gemeinde
Owschlag geregelt.

6.7 Griinordnung

Das ndrdlich der '‘BahnhofstralRe’ liegende Plangebiet umfasst das Grundstiick mit der Nr. 29.
Das Grundsttick ist mit einem grol3eren Hauptgebaude sowie einigen Nebenanlagen bebaut.
Auf dem Grundstiick befindet sich nur wenig Baum- und sonstiger Griinbestand. Parallel zur
bestehenden Auffahrt verlaufend stehen einige Nadelgehélze. Im nordwestlichen Plangebiets-
rand befindet sich ein groRerer Laubbaum mit einem Stammdurchmesser von 0,60 m.
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Ansonsten handelt es sich bei dem restlichen unbebauten Grundstliick um eine Gartenflache,
welche primar aus Rasenflache besteht, die mit nur wenigen Zierstrauchern versehen ist.

Aufgrund der notwendigen Abriss- und Baumafnhahmen ist ein Erhalt des Baumbestandes
nicht mdglich. Der Verlust des Baumbestandes wird durch Ersatzbaumpflanzungen kompen-
siert.

Zur Kompensation der Geholzverluste sowie zur Durchgrinung und Gestaltung des Ortsbildes
werden Festsetzungen zu Erhalt und Anpflanzungen vorgenommen.

6.7.1 Flachen zur Anpflanzung von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zur Gliederung und zur Eingrinung sind in den in der Planzeichnung ausgewiesenen Ab-
schnitten Laubgehdlzhecken auf einem mind. 1,50 m breiten offenen Grunstreifen anzulegen
und dauerhaft zu erhalten, wobei Gehélzarten wie Rotbuche, Hainbuche und Feldahorn zu
verwenden sind. Die Hecken sind zu schneiden, wobei eine Mindesthéhe von 1,20 m einzu-
halten ist.

6.7.2 Anpflanzung von Baumen

Es sind in dem Allgemeinen Wohngebiet mindestens 15 standortgerechte Laubbaume/Klima-
baume zu pflanzen. Die Baume sind aufgrund der flexibleren Ausgestaltung der Stellplatzan-
lage in der Planzeichnung nicht verortet

Alle festgesetzten Baume sind als 3xv Hochstdmme mit einem Stamm-Umfang von 16-18 cm
zu pflanzen. Je Baum ist eine mindestens 8m2 grof3e unversiegelte, luft- und wasserdurchlas-
sige Baumscheibe herzustellen sowie ein den Vorschriften der FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V., 2010) entsprechender durchwurzelbarer un-
terirdischer Bereich in einer Gréf3e von 12 m3. Abgangige Baume sind gleichartig zu ersetzen.

6.7.3 Gestaltung der Gartenbereiche

Die unbebauten Flachen (Gartenflachen) der privaten Wohngrundstiicke sind zu begriinen.
Ausgenommen davon sind Wege, Zufahrten, Stellplatze und Terrassen. Weitgehend versie-
gelte Flachen, unbegriinte Schotter- und Kiesflachen sowie mit Folie und Vlies abgedeckte
Gartenbereiche sind nicht zulassig.

6.8 Klimaschutz

Nutzung von Solarenergie insbesondere durch Photovoltaik

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die Dachflachen der Hauptgeb&ude zu mindestens
40% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie aus-
zustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Auf Carport- und Garagenanlagen sowie Nebenanlagen sowie Hauptgebauden mit einer
Dachneigung bis maximal 10° sind aufgestanderte Photovoltaikanlagen mit einer H6he bis zu
1 m zulassig.
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Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Durch die ver-
pflichtende Nutzung von Solarenergie soll dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Auf den Gebéauden soll ein Anteil von mindestens 40% der Dachflachen mit Photovoltaikmo-
dulen ausgestattet werden.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung (Solarfestsetzung)
wird unter Beachtung des Abwéagungsgebots, unter Beriicksichtigung der drtlichen Verhalt-
nisse und Prifung der Verhaltnismagigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegen-
den Bebauungsplan gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt.

Bei der Errichtung von Geb&uden im Allgemeinen Wohngebiet sind Photovoltaikmodule auf
einer Flache zu installieren, die mindestens 40 % der Dachflache ausfillt (Solarmindestfla-
che). Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den dul3eren Randern des Daches
bzw. aller Dacher (in m?) der Gebaude.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erflllt die stadtebauliche Aufgabe der Nutzung
erneuerbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) sowie das Ziel der Treibhausgas-Neutrali-
tat.

6.9 Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(Sichtdreiecke)

Innerhalb des in der Planzeichnung gekennzeichneten Sichtdreiecks durfen bauliche Anlagen,
Bepflanzungen und Einfriedungen nur bis zu einer maximalen H6he von 0,80 m errichtet wer-
den. Die Festsetzung dient der Sichtfreiheit beim Ausfahren aus dem geplanten Gebiet und
somit der Verkehrssicherheit.

7. Artenschutz

Durch die vorzufindenden Strukturen, im Wesentlichen Gebaudebestéande, versiegelte Stell-
platz- und Auffahrtsflachen sowie genutzte Gartenflachen, und durch die vorkommenden St6-
reinflisse innerhalb des Plangebietes sowie durch den StraRenverkehr, bestehen insgesamt
kaum geeignete Lebensraume fir die artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten
des Anhang IV der Flora-Fauna-Habitat Richtlinie sowie der ,europaischen Vogelarten" im
Sinne der EU-Vogelschutzrichtlinie.

Potenzielle haufige und vergleichsweise stérungsunempfindliche gebaudebriitenden Vogelar-
ten, wie der Haussperling, kbnnen am Gebaudebestand im Plangebiet vorkommen, auch
wenn die Wahrscheinlichkeit durch die stérenden AuReneinwirkungen durch den Verkehr sehr
gering ist. Als Brutmoglichkeiten kdnnen zum Beispiel Mauernischen oder Bereiche unter lo-
sen Dachpfannen genutzt werden.

Ein Vorkommen von siedlungstypischen Flederm&usen, wie die Zwergfledermaus am Gebau-
debestand ist potenziell mdglich. Relevante Quartierstrukturen wie Winter- oder Wochenstu-
benquartier kénnen durch untergenutzte Dachstiihle bzw. Altbaubestand vorkommen. Ein-
zelne Tagesquartiere am Dach sind nicht auszuschlieRen.

Zum jetzigen Planungszeitraum ist nicht bekannt, wann die Geb&ude abgerissen werden und
durch Neubauten ersetzt werden sollen. Bei dem Gebaudebestand handelt es sich um ein
groReres Hauptgebaude sowie einige Nebengebaude. Im Zuge des Bauleitverfahrens werden
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Eingriffe in den Bestand vorbereitet. Wie vorgenannt ist jedoch nicht bekannt, wann Verande-
rungen eintreten werden. Aufgrund der zeitlichen Unbekannten entfallt eine néhere arten-
schutzrechtliche Betrachtung.

Aufgrund des vorgenannten wird darauf hingewiesen, dass samtliche vorbereitende Bauar-
beiten auRerhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden. Dies betrifft sowohl den Abriss der Ge-
baude als die Beseitigung der Vegetation (Baufeldraumung). Die artspezifischen bzw. arten-
gruppenspezifischen Ausschlusszeiten fir Brutvogel umfassen insgesamt betrachtet die Zeit-
spanne vom 01.03. bis 30.09.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass vor Durchfiihrung von Abrissarbeiten eine Uber-
prufung der betroffenen Gebaude auf Fledermausbesatz und Vogelnester durch einen Fach-
gutachter durchzufiihren ist. Gerade in Alt-Geb&auden kdnnen in Dachstiihlen, Nischen, Spal-
ten usw. Flederm&ause vorkommen sowie die Geb&ude fur Nistplatze von Vogelarten bieten.
Eine Betroffenheit soll mit einer Uberpriifung (artenschutzrechtlicher Priifung) ausgeschlossen
werden.

Ein VerstoR gegen das Verbot des Totens oder Verletzens gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) lasst sich durch folgende Vermeidungs-/Schutz-
maflnahmen vermeiden: ,AV1: Bauzeitenregelung Fledermause' (Beseitigung von Baumen
nur im Zeitraum vom 01. Dezember bis 28. bzw. 29. Februar) sowie ,AV2: Bauzeitenregelung
Brutvogel® (Beseitigung von Gehdlzstrukturen und Baufeldraumung nur im Zeitraum vom 01.
Oktober bis 28. bzw. 29. Februar, au3erhalb der Vogelbrutzeit).

8. ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der '‘Bahnhofstraf3e' und wird auch von dieser erschlos-
sen. Die derzeitige ErschlieBung des Grundstiicks befindet sich an der ¢stlichen Grundstiicks-
grenze. Die geplante Erschlie3ung befindet sich weitestgehend an derselben Stelle.

9. Ver- und Entsorgung

Da es sich bei dem Vorhaben um die Nachverdichtung eines bereits bebauten Grundstlicks
im Innenbereich handelt, sind Energieversorgung (Strom, Gas, Wasser) und Entsorgung (Mill,
Abwasser, Regenwasser) Uber die bereits bestehenden Infrastrukturen gesichert.

Fehlende oder unzureichende Ver- und Entsorgungsanlagen werden neu hergestellt oder ge-
malf den Anforderungen ausgebaut.

Regenwasserbeseitigung / A-RW 1

Das bebaute innergemeindliche Grundstiick ‘Bahnhofstral3e' Hausnummer 29 verfugt im Be-
stand Uber eine Grundstickskanalisation, die Wasser in das oOffentliche Kanalsystem in dem
StralRenzug 'BahnhofstraRe' abfiihrt. Das Regenwasser-Kanalsystem in der '‘Bahnhofstralie’
gilt weitestgehend als hydraulisch ausgelastet. Durch die bauliche Umsetzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 27 soll sich die abzufiihrende Regenwassermenge gegeniiber dem Bestand
nicht erh6hen. Der rechnerische Volumenstrom des im Bestand abgefiihrten Oberflachenwas-
sers wurde auf QR= 20 I/s ermittelt. Je nach angeschlossener Flache bedingt dieses die Be-
reitstellung von entsprechendem Riickhaltevolumen innerhalb des Plangebietes.

Bauliche Eingriffe nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes wirken sich auf den Was-
serhaushalt wie folgt aus:
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Gegeniber dem naturnahen Referenzzustand:

—[ A] veréndert sich die Abflussleistung um 30,75% [Fall 3] 3
—[ G ] verandert sich die Versickerungsleistung um -3,38% [Fall 1] 1
—[ V] verandert sich die Verdunstungsleistung um -27,06% [Fall 3] 3

Die Einordnung erfolgt somit in den Fall 3.

Empfehlung:

Mafinahmen, welche die Verdunstungsfahigkeiten verbessern, kdnnen Anwendung finden.
z.B. - Vorschriften fur die Gestaltung von Freiflachen (Verbot von Schottergarten) oder eine
intensive Dachbegrinung. MalBnahmen zur Verringerung der Abflussleistung kénnen Anwen-
dung finden. Dachflachenwasser ist vorrangig zu versickern. Oberflachenwasser von befes-
tigten Verkehrsflachen ist vor Versickerung in den Untergrund zu behandeln. In der Regel ist
eine Passage durch die belebte Oberbodenzone [Sickermulde/Sickerbecken] fiir die RW-Be-
handlung ausreichend.

10. Hinweise
10.1 Altlasten

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Alt-
ablagerungen und keine Altstandorte.

Sollten bei der Bauausfiihrung organoleptisch auffallige Bodenbereiche angetroffen werden
(z.B. Plastikteile, Bauschutt, auffalliger Geruch oder andere Auffalligkeiten), ist die Untere Bo-
denschutzbehotrde des Kreises Rendsburg-Eckernférde umgehend zu informieren.

10.2 Boden

Im Zuge der Planungen und BaumaRnahmen sind die Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 202
BauGB - Schutz des humosen Oberbodens und § 34 Abs. 1 Satz 2, BauGB - Wahrung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse), der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV, 8§ 6-8) des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG u.a. § 7 Vorsorge-
pflicht) sowie des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG u.a. § 2 und § 6) einzuhalten.

10.3 Denkmalschutz

Im Plangebiet bestehen keine oberirdischen Kulturdenkmale. Es wird aber auf § 15 DSchG
hingewiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder
Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht
ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des
Grundstucks 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 gefuhrt haben. Die Mitteilung
einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne
erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung
erlischt spéatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Arch&ologische Kultur-
denkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und
Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit.
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10.4 Kampfmittel

Gemal3 der Anlage zur ,Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fir die 6ffentliche Si-
cherheit durch Kampfmittel* (Kampfmittelverordnung) vom 07.05.2012 gehért die Gemeinde
Owschlag nicht zu den Gemeinden, die durch Bombenabwirfe im 2. Weltkrieg in besonderem
Malf3e betroffen waren. Aus diesem Grund ist ein Vorkommen von Kampfmitteln im Plangebiet
unwahrscheinlich und eine Untersuchung in Bezug auf Kampfmittel nicht erforderlich. Zufalls-
funde von Munition sind jedoch nicht ganzlich auszuschlief3en. Sie sind unverziglich der Po-
lizei zu melden. Aufgrund der Gefahr, die von der Munition ausgehen kann, darf sie nicht be-
wegt oder aufgenommen werden. Der Fundort ist bis zum Eintreffen der Polizei zu sichern.

11. Auswirkungen der Planung

Mit der Planung wird eine innerértliche und teilweise bereits bebaute und wohnbaulich ge-
nutzte Flache nachverdichtet. An die in der '‘Bahnhofstral3e' bereits vorhandenen Ver- und
Entsorgungssysteme kann angeschlossen werden. Auch die verkehrliche ErschlieBung ist
Uber die 'BahnhofstralRe' gesichert, der zuséatzlich entstehende Verkehr kann problemlos auf-
genommen werden.

Durch die Planung wird ein neues Wohnbaugebiet geschaffen. Dies hat Auswirkungen fir die
Anwohner, deren Grundsticke im Umfeld des geplanten Neubaugebietes liegen. Die zusatz-
liche Bebauung kann von den betroffenen Anwohnern als Verschlechterung ihrer Wohnquali-
tat wahrgenommen werden. Allerdings kann von dem Allgemeinen Wohngebiet keine erheb-
liche Stérung auf benachbarte Wohngebiete ausgehen.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches wird eine ausreichend grof3e Anzahl an Stellplatzen an-
gelegt werden, so dass es in der 'Bahnhofstraf3e' zu keiner nicht hinnehmbaren Zunahme des
ruhenden Verkehrs kommen wird.

Bei Einhaltung der in der Artenschutzrechtlichen MalZnahmen werden artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1 BNatSchG ausgeschlossen.

12. Anlagen

e Bodenprofile und Schichtenverzeichnis
bearbeitet: GSB Grundbauingenieure GmbH, Bredenbek (20.04.2024)
e Fachbeitrag A-RW 1 sowie ergdnzende hydraulische Angaben
bearbeitet: Haase+Reimer Ingenieure GbR, Busdorf (09.12.2024)
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Die Begrindung wurde am .............ccceeeeeeeeeeeeenn.. durch Beschluss der Gemeindevertretung
gebilligt.

Owschlag, den ...l

Unterschrift/Siegel

- Burgermeister -

Aufgestellt: 06.12.2024
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