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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 und zur 4. And. FNP )
der Gemeinde Schulldorf, Kreis Rd.-Eck. B = K

1. Anlass der Planung, Planungsziele

Der Neubaubedarf in Deutschland ist weiterhin Gberdurchschnittlich hoch. Die er-
forderliche Anzahl notwendiger Neubauten zur Befriedung der Nachfrage hétte —
auch wegen des Krieges in der Ukraine — allein im Jahr 2022 bei mehr als
400.000 Wohnungen gelegen (vgl. Wohnungsmarktprognose 2022/23; Empirica-
ISSN 2510-3385, Berlin; Februar 2023).

Aus der ,Wohnungsmarktprognose 2030 fir Schleswig-Holstein“ geht hervor,
dass ab 2020 das Bevolkerungswachstum zwar abflacht, der Bedarf an
Wohneinheiten aber weiterhin hoch bleiben wird oder sogar weiter ansteigt, da
die Zahl der Haushalte von 2015 bis 2030 um fast 80.000 wachst. Durch die Indi-
vidualisierung der Gesellschaft und veranderte Lebensstile andern sich auch die
Anforderungen und Vorstellungen in Bezug auf Art, Lage, GroRRe, Ausstattung
und Beschaffenheit des Wohnens.

Angesichts dieser wachsenden Anspriche der Menschen missten lber die ge-
samte Periode knapp 177.000 neue Wohneinheiten gebaut werden. Vor allem in
wachsenden Regionen steigt die Nachfrage daher auch weiterhin starker an als
in den Vorjahren ohnehin schon. Zusétzlich ist in der langen Frist von einer, durch
den demographischen Wandel bedingten, kontinuierlich steigenden Zahl alterer
Menschen auszugehen, was bei gegebener Einwohnerzahl zu einer héheren An-
zahl an Haushalten fuhrt.

Die Gemeinde Schiulldorf gehort als Mitglied der ,Entwicklungsagentur flr den
Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg’ zu den Kommunen sidlich des Nord-
Ostsee-Kanals, die aufgrund einer guten verkehrstechnischen Anbindung Rich-
tung Rendsburg und Kiel sowie der Nahe zu infrastrukturellen Einrichtungen mit
einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum konfrontiert sind — hinzu kommt ei-
ne Erhéhung der Haushaltszahlen durch eine Verkleinerung der Haushalte (s.0.).

Die zunehmende Nachfrage bei gleichzeitig geringer Verfigbarkeit von entwi-
ckelbaren Flachen innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes erfordert fir
Schilldorf eine angepasste Entwicklungsstrategie und eine Steuerung zusatzli-
cher Wohnflachenangebote. Dabei soll neben der Entlastung des Nachfrage-
marktes auch verstarkt das Prinzip der Nachhaltigkeit eingebunden werden und
daflir 6kologische Grundsatze ebenso Beriicksichtigung finden wie 6konomische
Notwendigkeiten. Die Gemeinde hat sich daher entschlossen, im Rahmen der
Stadt-Umlands-Bereichs-Vorsorge der gemeinsamen Gebietsentwicklungspla-
nung die Einbindung von neuen Siedlungsflachen auf den Weg zu bringen, um
der Nachfrage nach Wohnraum adaquat Rechnung tragen zu kénnen.

Durch giinstige Standortfaktoren ist es mit der Entwicklung des Wohngebietes
»oudlich DorfstralRe” als wesentliche gro3e Entwicklungsflache des Gemeindege-
bietes mdglich, die im Rahmen von mehrjahriger Vorplanungsarbeit formulierten
stadtebaulichen und siedlungspolitischen Zielsetzungen sinnvoll umzusetzen. Die
geplante Entwicklung schlie3t eine der verbliebenen Liicken am Siedlungsrand,
kann somit den mittel- und langfristig prognostizierten Mangel von Wohnraum in
Schulldorf und der Region maf3geblich minimieren und bietet zudem die Mdglich-
keit Flachen fir (zukiinftig notwendige) gemeindliche Infrastruktureinrichtungen
wie KiTa- oder Feuerwehr-Neubau vorzuhalten.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen besteht aufgrund der mit der
Planung verbundenen Sachfragen (ErschlieBung, Hydraulik, Freiraumplanung
etc.) das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Sudlich Dorf-
straRe” im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 und zur 4. And. FNP
der Gemeinde Schulldorf, Kreis Rd.-Eck. BZ K

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde weist fur das Plangebiet
(Stand: 2008) die Darstellung einer ,Flache fiir die Landwirtschaft auf. Die mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 beabsichtigte stadtebauliche und ge-
meindliche Entwicklungsplanung kann daher nicht aus dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden und bedingt daher einer (im Parallelverfahren
beabsichtigten) 4. Anderung des Flachennutzungsplanes zur planungsrechtlichen
Sicherung der Wohnbau- sowie der Gemeinbedarfsnutzung.

2. Lage, Grof3e und Nutzung

Schdlldorf liegt im suddstlichen Umland der Kreisstadt Rendsburg am ,Schiilldor-
fer See' im Naturraum des ostholsteinischen Seen- und Hugellandes. Das Ge-
meindegebiet grenzt vor allem im Norden und Westen direkt an die Siedlungsge-
fige von Schacht-Audorf und Osterronfeld an. Die Gemeinde mit ihren rund 746
Einwohnern (Stand: 31. Dezember 2023) befindet sich im Kreis Rendsburg-
Eckernforde; die Verwaltungsgeschéfte liegen beim Amt Eiderkanal.

Die Geltungsbereiche des Bebauungsplanes Nr. 4 und der 4. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes liegen am nordwestlichen Siedlungsrand von Schiilldorf und
dem 0&stlichen Siedlungsrand der Gemeinde Osterronfeld, zwischen der ,Dorf-
straRe’ im Norden und der ,Bundesautobahn 210" im Stden.

Das Plangebiet weist eine GesamtgréRe von ca. 101.775 m2 (10,1 ha) auf.

An das Plangebiet grenzen:
e im Norden die Wohngebiete entlang der ,Dorfstral3e’;
¢ im Osten das Gelande des Dorfgemeinschaftshauses
der Gemeinde sowie der anliegende Sportplatz;
e im Suden die ,Bundesautobahn 210° sowie
¢ im Westen das Gewerbegebiet entlang der ,Kieler Stral3e*
der Gemeinde Osterronfeld.

Die Abgrenzung des Plangeltungsbereiches wird in dem beiliegenden Flachen-
konzept dargestellt, die raumliche Lage im Stadtgebiet kann dem Ubersichtsplan
entnommen werden. Die strukturelle Einbindung des Plangebietes in das ortliche
Umfeld wird im nachfolgenden Luftbild dargestellit.

= 7o ==

Geltungsbereich

Plangebiet

Abbildung 1 Strukturelle Lagesituation des Plangebietes, Luftbild (Google Maps)
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 und zur 4. And. FNP

der Gemeinde Schilldorf, Kreis Rd.-Eck. BZ K

3.2.

Die Flache selbst ist vollstandig unbebaut und topographisch von Norden nach
Siden hin abfallend. Dabei betragt der Hohenunterschied zwischen der (nérdlich
gelegenen) ,Dorfstrale‘ (ca. 13,40 m (. NHN) bis zum sldlichen Ubergangsbe-
reich zur ,A 210° (ca. 11,15 m . NHN) rund zwei Meter.

Rechtsgrundlagen und Verfahren
Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 sowie der 4. Anderung des Flachen-

nutzungsplanes der Gemeinde Schilldorf (Kreis Rd.-Eck.) erfolgt nach

e dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394);

e der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176);

e der Planzeichenverordnung (PlanzV) 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 Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist;

e dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG-SH) in der
Fassung vom 24. Februar 2010, das zuletzt am 27. Oktober 2023 (GVOBI. S.
514) geandert worden ist sowie

e der Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO-SH) in der
Fassung vom 5. Juli 2024.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 sowie der 4. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Schilldorf (Kreis Rd.-Eck.) erfolgt auf Grundlage
des formellen Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 14.03.2023
im Regelverfahren (mit Umweltbericht).

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.
Im Rahmen des Umweltberichts werden die Auswirkungen der Planung auf ent-
sprechende Schutzglter geprift und bewertet sowie eine qualifizierte Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung vorgenommen.

Durch die Planung werden keine Natura-2000-Gebiete oder sonstige schitzens-
werte Naturrdume tangiert oder beeintrachtigt (Bundesamt fiir Naturschutz (BfN);
abgefragt am 06.08.2024).

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50
Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Rahmenbedingungen und planerische Vorgaben

Nach § 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, ,sobald und soweit es flr die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist‘. Diese sind entspre-
chend § 1 Abs. 3 und 4 BauGB den ,Zielen der Raumordnung®“ anzupassen.
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 und zur 4. And. FNP

der Gemeinde Schiulldorf, Kreis Rd.-Eck. Bz K

4.1.
4.1.1.

Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP 2010, Fortschreibung 2021)

Die seit Dezember 2021 wirksame Fortschreibung des Landesentwicklungspla-
nes 2010 Schleswig-Holstein (LEP) ist die Grundlage der rdumlichen Entwicklung
des Landes bis zum Jahr 2036 und orientiert sich an den Leitbildern und Hand-
lungsstrategien, die von der Ministerkonferenz fir Raumordnung fur die rAumliche
Entwicklung in der Bundesrepublik Deutschland festgelegt worden sind.

Das Ubergeordnete Leitbild des Landesentwicklungsplanes soll die Entwicklung
fur alle TeilrAume Schleswig-Holsteins ermoglichen und die vorhandenen Poten-
ziale nachhaltig, umweltvertraglich und zukunftsorientiert ausschépfen, sodass al-
le Regionen gleichwertige Lebensverhaltnisse bieten kdnnen.

Der Landesentwicklungsplan enthélt fir die Gemeinde Schiilldorf folgende Aus-
sagen bzw. Festsetzungen:

Liegt im landlichen Raum

Befindet sich im Stadt- und Umlandbereich im
l&andlichen Raum um die Kreisstadt Rendsburg
Liegt nahe einer Landesentwicklungsachse
Befindet sich im 10km-Umkreis um das
Mittelzentrum Rendsburg

Wird von einer Bundesautobahn (A 210) tangiert
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Abbildung 2 Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (2021)

Die Begriindung zu den Grundséatzen und Zielen der Raumordnung legt dar, dass
die ,ldentitdt und Zukunftsfahigkeit der vielen attraktiven und leistungsstarken
landlichen Raumen ebenso erhalten und gesichert werden muss, wie ihre natirli-
chen Ressourcen.” Die Herausforderungen fur die landlichen Raume, insbeson-
dere wenn sie nicht an ein Oberzentrum angebunden sind, sind vielfaltig.

Der Landesentwicklungsplan formuliert Uberdies zum Thema ,Wohnungsversor-
gung” die folgenden Grundsatze und Ziele:
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 und zur 4. And. FNP

der Gemeinde Schiulldorf, Kreis Rd.-Eck. Bz K

4.1.2.

Alle Gemeinden des Landes sollen eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevol-
kerung mit einem entsprechenden Wohnraumangebot sicherstellen. Dieses An-
gebot soll die kinftig absehbare Nachfrage decken und hinsichtlich GroRRe, Aus-
stattung, Lage, Gestaltung des Wohnumfeldes und Preis den Ansprichen der
Nachfrage angemessen Rechnung tragen.

Regionalplan Schleswig-Holstein (2000)

Der 2001 in Kraft getretene Regionalplan fir den Planungsraum Il ,Schleswig-
Holstein Mitte“ beinhaltet Ziele und Grundsatze zur rdumlichen Entwicklung der
Landeshauptstadt Kiel, der kreisfreien Stadt Neumunster sowie der Kreise Plon
und Rendsburg-Eckernférde.

Fur die Gemeinde Schilldorf ergeben sich aus dem Regionalplan folgende Aus-
sagen bzw. Festsetzungen:

» Liegtim landlichen Raum

» Befindet sich im Stadt- und Umlandbereich im
l&ndlichen Raum um die Kreisstadt Rendsburg

» Liegt innerhalb einer Naturparkgrenze

» Wird von einer Bundesautobahn (A 210) tangiert

Gemeinde
Schulldorf

Abbildung 3 Ausschnitt aus dem Regionalplan Schleswig-Holstein (2000)

In Schleswig-Holstein werden derzeit alle Regionalpléane vollstandig neu aufge-
stellt. Die Neuaufstellung der Regionalpléane erfolgt dann fir die drei neuen Pla-
nungsrdume. Die bisherigen Plane gelten bis dahin weiter — allerdings sind die
Maf3gaben des 2021 fortgeschriebenen Landesentwicklungsplanes (s.0.) bei ab-
weichenden Festsetzungen als maf3gebend zu betrachten.

Aus dem Regionalplan ergeben sich keine Vorgaben, die Gber die Ziele des Lan-
desentwicklungsplanes hinausgehen.
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 und zur 4. And. FNP

der Gemeinde Schiulldorf, Kreis Rd.-Eck. BZ K

4.2.

4.3.

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane ,aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln“ und die Belange des Landschaftsplanes zu bericksichtigen.

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schilldorf (Stand fir
das Plangebiet: 2008) wird das Plangebiet als ,Flache fir die Landwirtschaft’ dar-
gestellt. Im Norden angrenzend wird die ,Dorfstral3e‘ (K 75) als ,sonstige Uberort-
liche und ortliche Hauptverkehrsstrafie' abgebildet, stdlich schlief3t die ,A 210° als
Darstellung einer ,Autobahn’ den Plangeltungsbereich ab.

= X S T 4 -\
2 97
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 kann daher nicht aus dem bestehen-
den (wirksamen) Flachennutzungsplan entwickelt werden, was eine Anderung er-
forderlich macht. Im Rahmen der (parallellaufenden) 4. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes sollen die Voraussetzungen auf Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung geschaffen werden. Die kinftige Darstellung soll entsprechend der
zugrundeliegenden Planungsabsichten (s.0.) eine ,Wohnbauflache' gem. § 1 (1)
Nr. 1 BauNVO sowie partiell eine ,Flache fur den Gemeinbedarf* (s.u.) sein.

Landschaftsplan

Die Gemeinde Schilldorf verfiugt Gber einen Landschaftsplan von 1997/1999.
Sowohl in der Bestands- wie auch der Entwicklungskarte wird das Plangebiet als
,Landwirtschaftliche Flache‘ dargestellt, z.T. durchquert und gesdaumt von
Knickstrukturen und/oder Gehdlzstreifen sowie einem Kleingewasser.

In Anbetracht der seit 1997/1999 deutlich verdnderten Rahmenbedingungen im
Hinblick auf die Notwendigkeit wohnbaulicher Entwicklungen etc. sind die zu-
grundeliegenden Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 4 sowie der Flachen-
nutzungsplanédnderung mit den abweichenden Entwicklungsdarstellungen des
Landschaftsplanes vereinbar und stehen nicht im Widerspruch.
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 und zur 4. And. FNP
der Gemeinde Schulldorf, Kreis Rd.-Eck. B2 K

4.4, Ortsentwicklungskonzept (Querverweis)

Die Gemeinde hat 2019 ein Ortsentwicklungskonzept (OEK) erarbeiten lassen.
Hierbei stand vor allem die Uberpriifung von Innenentwicklungspotenzialen und
der Nutzung bestehender Baurechte (i.S.d. § 34 BauGB) sowie die Ausarbeitung
einer ortsplanerisch sinnvollen Siedlungserweiterung im Vordergrund. Zudem war
das OEK Grundlage fiir die 2019 durchgefiihrte Uberpriifung der 3. Fortschrei-
bung des GEP des Lebens- und Wirtschaftsraums Rendsburg.

Bereits 2019 wurde festgestellt, dass Schiilldorf zu den Gemeinden sudlich des
Nord-Ostsee-Kanals gehort, die einen stetigen Einwohnerzuwachs bei gleichzei-
tiger Erschopfung der wohnbaulichen Flachenpotenziale zu verzeichnen haben.
Schon zum damaligen Zeitpunkt stand der anhaltenden Nachfrage nach Wohn-
baugrundsticken ein unzureichendes Angebot gegentiber; ein florierender Markt
mit verfugbaren Grundstucken bzw. Bestandsimmobilien ist ebenfalls quasi nicht
existent.

| Entwurf zur weiteren Ausarbeitung fir die Einzelfidchen:
‘ Deutliche Verringerung der
Bautiefen fiir Neubaugebiete

il am See —Anlehnung an
. /’(H‘ ~] — - , Innenbereichssatzung
psr J P o &
7 £~ o V) Uberprifung von

L g f? i | wohnbauflachenentwicklungen

S s - T — " im Wirkbereich viehhaltender

S0 Betriebe
P -
LB Schwerpunkt der
et Siedlungsentwicklung stdlich
345 & der Kieler StraRe/Dorfstrale /

nordlich der Autobahn

\ = % T 4
2 |\’ 7 H Keine Uberschreitung der BAB
= % — in stdliche Richtung — wegen
Vo A o P — deutlicher AuRenbereichslage —
= = nicht genehmigungsféhig

Abbildung 5 Entwicklungskarte mit Potenzialflachen (OEK, 2019)

Die Uberprifung der (mdglichen) Innenbereichspotenziale ergab insgesamt finf
unbebaute Grundstucke mit Baurecht nach 8 34 BauGB, wobei zwei davon auf-
grund der Beweidung durch den ansassigen landwirtschaftlichen Betrieb fir eine
wohnbauliche Entwicklung per se nicht zur Verfigung standen. Leerstande wur-
den nicht ausgemacht (kein Bestandsmarkt, s.0.).

Im Rahmen der Prifung von unbebauten Grundstlicken innerhalb bestehender
Baurechte (Bebauungsplan Nr. 2 und Nr. 3) wurden insgesamt acht Flachen aus-
gemacht, davon sind funf bis zum heutigen Zeitpunkt (Stand: August 2024) in An-
spruch genommen worden.

Aufgrund der unzureichenden Entwicklungspotenziale im Innenbereich sowie di-
verser Hemmnisse fur kleinteilige Entwicklungen im vorhandenen Siedlungsgefu-
ge wurde schon 2019 die Flache der vorliegenden Bauleitplanungen als
~>chwerpunkt der Siedlungsentwicklung® mit dem ,umfassendsten Entwicklungs-
potenzial fir die Gemeinde* ausgewiesen.
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 und zur 4. And. FNP

der Gemeinde Schiulldorf, Kreis Rd.-Eck. BZ K

4.5,

Vorplanungsphase und Birger-Umfrage (Querverweis)

Im Rahmen der umfangreichen Vorplanungsphase zur Aufstellung der vorliegen-
den Bauleitplane (s.u.) hat sich die Gemeinde seit 2021 intensiv mit den Frage-
stellungen zu einer maglichen Entwicklung des Plangebietes auseinandergesetzt.

Hierzu wurde von Beginn an, neben den Beratungen innerhalb der gemeindlichen
Gremien sowie der Bildung und Durchfihrung mehrerer Arbeitskreise, auch in-
tensiv die ortliche Bevolkerung einbezogen.

Um das (allgemeine) Meinungsbild zu einer wohnbaulichen Entwicklung im Gene-
rellen sowie der Entwicklung des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 4 im
Speziellen beurteilen zu kénnen und somit fundierte Entscheidungen auf politi-
scher Ebene treffen zu kdnnen, wurde 2022 neben Informationsveranstaltungen
und Diskussionsrunden eine umfassende Burger-Umfrage durchgefuhrt. Hierzu
wurden alle Haushalte von Schulldorf postalisch angeschrieben und erhielten die
Mdglichkeit sich im Rahmen eines, zuvor in den gemeindlichen Gremien beraten-
den und beschlossenen Fragenkatalogs, zu den seitens der Gemeinde wichtigen
Themen und Fragestellungen auf3ern zu kdnnen — entweder analog (in Papier-
form) oder digital (auf einer zur Verfligung gestellten Online-Plattform).

Im Rahmen dieser Umfrage wurden insgesamt 17 Fragen gestellt; davon 15 mit
Mehrfachantworten und zwei Fragen mit Freitext-Antwortmaoglichkeit. Im Ergebnis
erhielt die Gemeinde 163 analoge Rucklaufer, was (in Anbetracht der ange-
schriebenen Haushalte) einer Rucklauferquote von rund 40% entspricht und da-
mit reprasentativ ist. Zudem nahmen 183 Teilnehmer an der digitalen Beantwor-
tung teil — diese war allerdings sowohl fur Schulldorfer selbst wie auch fir Externe
Nutzer zuganglich und ist daher nicht als reprasentativ anzusehen.

Im Fazit der Auswertung aller Antworten lieRen sich eindeutige Tendenzen aus
dem offentlichen Meinungsbild ableiten, welche im weiteren Verlauf der Planung
wesentlich in die politische Entscheidungsfindung sowie die Uberarbeitung des
stadtebaulich-freiraumlichen Konzepts (s.u.) eingeflossen sind. Auf Basis der
Vorplanungen i.V.m. den Ergebnissen der Umfrage hat die Gemeinde schlief3lich
2023 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 4 sowie die notwen-
dige 4. Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst.

Biirger-Umfrage

PRO Baugebiet (Allgemein + DorfstralRe)

ALLE Bevolkerungsgruppen ansprechen
AUFGELOCKERTE Bebauung (Kleinteilig)
BEHUTSAME Verdichtung mit Mehrfamilienhausern
KEINE Ferienwohnungen

KEIN Fokus auf sozialem Wohnungsbau

PRO nicht-stérendes Gewerbe

INDIVIDUELLE Gestaltung der Hauser & Grundstiicke

MASSVOLLE Vorgaben zum Klimaschutz

GRUN AUFENTHALTSQUALITAT VERKEHRSBERUHIGUNG SPIELPLATZ

Analog IGTE]

Abbildung 6 Fazit und Zusammenfassung der Umfrage-Ergebnisse (2023)
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 und zur 4. And. FNP

der Gemeinde Schiulldorf, Kreis Rd.-Eck. BZ K

5.1.

51.1.

5.2.

Plangebiet / Konzept

Plangebiet / Bestandssituation

Das ca. 10,1 ha grof3e Plangebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand von
Schulldorf, unmittelbar an der Gemeindegrenze zu Osterronfeld. Die Uberplanten
Flachen befinden sich (ausgenommen der Verkehrsflache ,Dorfstraf’e’ / K 75) in
Privateigentum und im Zugriffsrecht eines Vorhabentragers.

48
8
1
I.\
1
1
Il
1
I
1
1
1
1
1
1

Abbildung 7 Plangebiet mit Umgebung, Luftbild (DOP-SH)

Bei den Flachen des Plangebietes selbst handelt es sich um landwirtschaftliche
Nutzflachen, z.T. gesdumt und/oder tangiert von Griin- und Knickstrukturen.

Stadtebauliche Struktur

Das nachbarschaftliche Umfeld des Plangebietes ist durch die heterogene Be-
bauung einer Ortsrandlage bestimmt. Die sich nérdlich anschlieRenden Bereiche
sind durch ,jingere“ Wohnbebauung (Bestandteile von Bebauungsplanen) ge-
pragt, welche sich mit einer offenen Bauweise aus Einfamilien- und Doppelh&u-
sern prasentieren und ein Geschossniveau von einem Vollgeschoss (zumeist mit
ausgebautem Dachgeschoss) aufweisen. Ostlich angrenzend befindet sich das
gemeindliche Dorfgemeinschaftshaus mit dem (heutigen) Standort der Feuerwehr
sowie den ebenfalls hier verorteten Sportanlagen. Sidlich grenzt das Plangebiet
an die Autobahn 21; westlich schlief3t sich das Gewerbegebiet rund um die ,Wer-
ner-von-Siemens-Strafe‘ der Gemeinde Osterronfeld an.

Stadtebaulich-freiraumliches Konzept

Das Plangebiet der vorliegenden Bauleitplane ist seit 2021 Gegenstand intensiver
gemeindlicher Beratungen und planerischer Uberlegungen (s.0.). Die stadtebauli-
chen Zielsetzungen wurden im Rahmen umfassender Beratungen in den ge-
meindlichen Gremien formuliert und schlie3lich 2024 im Rahmen des Uberarbei-
teten stadtebaulich-freirdumlichen Vorentwurfs dargestellt.
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 und zur 4. And. FNP
der Gemeinde Schulldorf, Kreis Rd.-Eck. B2 K

5.2.1. Stadtebauliches Konzept
Die stadtebauliche Grundidee, die mit dem stadtebaulich-freiraumlichen Vorent-
wurf (Stand: Uberarbeitung 2024) entwickelt worden ist, soll mit seinen wesentli-
chen Merkmalen in entsprechendes Planungsrecht im Bebauungsplan Nr. 4 um-
gesetzt werden.

TR

[ il \ -l

Abbildung 8 Vorentwurfskonzept (B2K; Stand: 08/2024)

Im Plangebiet soll ein neues Stadtquartier mit hohem Identifikationswert, durch-
mischter (zeitgemafer und zugleich ortsangemessener) Bebauung, der Unter-
bringung moglicher kommunaler Infrastruktureinrichtungen (KiTa- / Feuerwehr-
neubau), attraktiver freirAumlicher Gestaltung und sinnvoller Einbindung in die
umliegenden Siedlungsraume entstehen. Dabei kommt der exponierten Lage des
geplanten Quartiers am Ortseingang von Schulldorf und der eingefassten Lagesi-
tuation in alle Himmelsrichtungen mit dem unmittelbaren Bezug zu angrenzenden
Bestandsstrukturen besondere Bedeutung zu. Das neue Gebiet soll sich nicht
von seiner Umgebung abgrenzen, sondern einen vertraglichen und harmonischen
Ubergang schaffen und zugleich einen reprasentativen neuen (baulichen) Orts-
eingang bilden.

Die Struktur des geplanten Gebietes soll in moderater Form verdichtet(er) er-
scheinen, also ein klar begrenztes Areal mit allen Qualitatsmerkmalen eines
»,Schonen und grinen Quartiers” abbilden, welches sowohl Stral3e, Aufenthaltsfla-
chen, Grinstrukturen, Quartier, Haus und Garten beinhaltet — unterschieden nach
Dimension, Lage und Wohnqualitéat in Beziehung zu den wohnungsnahen Freifla-
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 und zur 4. And. FNP
der Gemeinde Schulldorf, Kreis Rd.-Eck. BZ K

chen. All dies soll eine zukunftsorientierte Idee von ,landlich-verdichtetem® Woh-
nen darstellen, die den Gedanken von kleinrAumiger Nachhaltigkeit mit dem ar-
chitektonischen Anspruch an qualifiziertem und bedarfsorientiertem Wohnraum
fur die lokale und regionale Bevoélkerung mit ihren unterschiedlichen Wohnbe-
dirfnissen (s.0.) gerecht werden kann.

Dementsprechend soll innerhalb des Plangebietes ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) entstehen, in dem solche Nutzungen zulassig sind, die sich in die Stadt-
und Bebauungsstruktur des beabsichtigten Quartierscharakters einpassen. Ziel
ist die Schaffung eines markanten Quartiers mit vielfaltigen Wohn- und Bebau-
ungsformen, welches alle Bevélkerungsgruppen gleichermaf3en anspricht und
bedient. Mit der geplanten Festsetzung verschiedener Bauweisen, Geschossho-
hen und Dachformen sowie Regelungen zur Ausgestaltung der Grundstiicke und
zur Grunordnung soll ein abwechslungsreiches Fassadenbild die unterschiedli-
chen Gebaudetypen widerspiegeln und den offentlichen Raum pragen.

Das geplante (Ringstralen-)ErschlieBungsnetz dient der mdglichst einfachen
Durchquerbarkeit des gesamten Quartiers und der komfortablen (und zugleich
flachenmé&Rig optimierten) Erreichbarkeit aller Grundstucke. Der innere Haupter-
schlieBungsring ist als Mischverkehrsflachen vorgesehen. Lediglich im Bereich
des Anschlusses an die ,Dorfstrafe’ ist aufgrund der dort zu erwartenden Zu- und
Abfahrtsverkehre die Errichtung eines separaten Geh- und Radwegs vorgesehen.

Ausgehend vom dem Hauptanschlusspunkt an der ,Dorfstra3e’ in kreuzungsfor-
miger Anordnung zum ndrdlich bestehenden Anschluss des ,Kiebitzberg® ist eine
grol3flachigere und mehrgeschossige Wohnbebauung mit kompakten und zu-
gleich raumwirksamen Mehrfamilienhausanlagen vorgesehen, die sich im weite-
ren Verlauf dstlich und westlich entlang der geplanten HaupterschlielBungsstralle
auf grof3ziigigen Grundstiicksanlagen verteilen.

Im Bereich der ,Dorfstralle’ ist darlber hinaus die Vorhaltung einer gemeindlichen
Infrastruktureinrichtung (vorr. Neubau der Feuerwehr) vorgesehen, welche auf ei-
genem Grundstick mit direkter Zu- und Abfahrt den schnellen Abfluss der Ein-
satzfahrzeuge gewadhrleistet und zugleich die Abwicklung der notwendigen
Alarmstellplatze storungsarm Uber die geplante Zufahrtsstral3e organisiert.

Abbildung 9 Vorentwurfskonzept; Ausschnitt Anschluss ,Dorfstral’e’ (B2K; Stand: 08/2024)
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 und zur 4. And. FNP

der Gemeinde Schilldorf, Kreis Rd.-Eck. BZ K

5.2.2.

Den ,Kern“ des geplanten Quartiers, orientiert rund um die vorhandenen Knick-
und Geholzstrukturen, bilden kleinteilige Raume fur ,klassische® Einfamilien- und
Doppelhauser. Fur den dstlichen ,Abschluss® des inneren Kerns ist eine Zone flr
die Errichtung verdichteter Eigenheime (,Stadtvillen“) vorgesehen, welche zu-
sammengefasst in einer Grundstiicksreihung moglich sein sollen, ohne dabei
durch (vereinzelten) ,Wildwuchs® im gesamten Quartier eine optische Stérung
des beabsichtigten ,landlichen Siedlungsbildes® zu verursachen.

Den ,aulleren“ Abschluss des Quartiers, auf den gegentberliegenden Seiten der
,Ringstralle’, bildet eine dem jeweiligen Standort angemessene Mischung aus
Einzel-, Doppel- und Reihenhausgrundstiicken fir die entsprechende Bauform.

Die vorgesehene Bebauung soll vielfaltige Wohnformen und (im Rahmen der
Festsetzungen) individuelle Haustypen (von 2- bis 3-geschossigen Mehrfamilien-
hausern bis zu 1- bis 2-geschossigen Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern) mit
zugehorigen Freiraumen ermdglichen.

Im westlichen Areal des Plangebietes wird ein Anschluss des StraRennetzes an
die dort vorhandene Strale ,Schaltstation‘ erfolgen, sodass ein Uberlauf der
,Ringstralle’ zu StoRRzeiten oder im Falle einer blockierten Durchfahrbarkeit ge-
wahrleistet bleibt.

Im 6stlichen Randbereich wird zudem ein Anschluss an das Gelande des Dorf-
gemeinschaftshauses mit KiTa und (bisherigem) Feuerwehrstandort vorgesehen.
Dieser ist jedoch zur Durchfahrbarkeit lediglich Ver- und Entsorgern, Rettungs-
fahrzeugen sowie Ful3- und Radverkehren vorbehalten; der Individualverkehr er-
halt keine Mdglichkeit der Durchquerung (Abpollerung).

Grin- und Freiraumkonzept

Das grunordnerische Konzept sieht, trotz der starker verdichteten Bebauung, eine
mdglichst intensive und groRflachige Begriinung vor, welche das Quartier fasst,
und vor allem durchquert. So sind entlang der inneren Quartiersstral3e gliedernde
und regelméRige Bauminseln vorgesehen, sodass einerseits der Straf3enraum
gegliedert wird und zugleich das Mikroklima verbessert werden kann.

Die stadtebauliche Gestaltungsidee einer verdichteten Bebauung mit entspre-
chenden Stral3en- und privaten Freiraumen zielt neben einer nachhaltigen Orts-
entwicklung mit einem mdoglichst geringen Flachenbedarf je Einwohner vor allem
auch darauf ab, dem Quartier einen (der Ortlichkeit angemessenen) Charakter zu
verleihen.

Dennoch soll das Gebiet den Bewohnern zuséatzlich zu den privaten Grundstu-
cken oder den regionalen Landschaftsrdumen auch im 6ffentlichen Raum eine
ansprechende Begriinung zum Verweilen und Treffen bieten, in denen auch
Spielbereiche fur Kinder und Sitz- bzw. Aufenthaltsflachen untergebracht werden
koénnen.

Hierfur ist im zentralen Quartiersbereich rund um die vorhandenen Knick- und
Gehdlzstrukturen ein (grof3ziigiger) griiner Anger vorgesehen, der sowohl Zu-
gangs- bzw. Uberquerungsbereiche bietet wie auch den unkomplizierten und di-
rekten Weg durch das gesamte Quartier bereitstellt. Am sidlichen Abschluss des
Angers ist eine grof3flachige Griinzone mit (Natur-) Spielplatz vorgesehen, welche
uberdies den Ubergang in die sich dort anschlieRende (vorgesehene) Retentions-
flache ermdglicht.
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der Gemeinde Schiulldorf, Kreis Rd.-Eck. BZ K

6.1.

AN

Abbildung 10 Vorentwurfskonzept; Ausschnitt Griinanger und Anbindungen (B2K; Stand: 08/2024)

Durch den Bebauungsplan sollen neben einzelnen Festsetzungen zum Klima-
schutz (wasserdurchlassige Materialien, Verbot von Schottergarten u.d.) nur we-
nige Vorgaben zur Ausgestaltung der privaten Freiraume gemacht werden, so-
dass sowohl fiir die Mehrfamilienhausanlagen wie auch fir die Individualbauher-
ren verschiedenste Optionen fiir die Gestaltung ihrer (privaten) Grinbereiche
mdglich sind (vgl. u.a. Abb. 6).

Inhalte der Planung

Die nachfolgend aufgeflihrten Planinhalte des Bebauungsplanes Nr. 4 entspre-
chen dem Stand der bisherigen Planungsuberlegungen und anvisierten Pla-
nungsziele. Im Verlauf der Bauleitplanverfahren werden diese Inhalte konkreti-
siert und aufgrund der jeweiligen Beteiligungsverfahren ausgearbeitet und detail-
liert, sodass im Rahmen der vorliegenden Unterlagen lediglich die ,allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung“ sowie die ,voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung“ gemal BauGB dargelegt werden.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Erklartes Planungsziel der Gemeinde ist es, mit den Bauleitplanen den Wohn-
standort Schiilldorf sowie die Region nachhaltig zu stéarken und auszubauen. Die
getroffenen bzw. anvisierten Festsetzungen sollen den Bedirfnissen zur Versor-
gung der regionalen Bevolkerung mit Wohnraum entsprechend adéaquat Rech-
nung tragen und zugleich ein mdglichst vertragliches Einfligen in den vorhandene
Siedlungsstruktur unter Beriicksichtigung der Belange von Natur, Umwelt, Land-
schaft und Artenschutz sicherstellen.

Um die vorgesehene und stadtebaulich beabsichtigte Nutzung ,Wohnen* inner-
halb des Plangebietes zu sichern, ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) gemal? § 4 BauNVO vorgesehen. Die Ausweisung soll ein mdg-
lichst ungestortes Wohnen gewadhrleisten, denn: WA-Gebiete dienen ,vorwie-
gend“ dem Wohnen; d.h. ,(...) die Wohnnutzung muss vorherrschen; Wohnge-
baude und Wohnungen im Vergleich zu anderen (zulassigen) Nutzungen zah-
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6.2.

lenm&Rig dberwiegen und den Wohncharakter des Gebiets auch unter Beriick-
sichtigung der anderen (zulassigen) Nutzungen erkennbar pragen.” (vgl. BVerwG,
Urt. v. 18.10.2017 — 4 CN 6.17, Rn. 24).

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes schliel3t nicht aus, dass ein-
zelne Raume in den Wohngebéauden gewerblich bzw. freiberuflich genutzt werden
kénnen. Grundsatzlich sind freie Berufe, die im hauslichen Arbeitszimmer ausge-
Ubt werden, denkbar und allgemein zulassig. Somit kann der zunehmenden Be-
deutung zur Auslibung von Dienstleistungen in enger Verknipfung mit der eige-
nen Wohnnutzung (z.B. Grafikdesign, Mediation, Steuerberatung 0.4.) ebenso
Rechnung getragen werden wie der Einrichtung von adéquaten Heimarbeitsplat-
zen, mit denen Unternehmen ihren Mitarbeitern die vollstandige oder zeitweise
Arbeit von zu Hause ermdglichen.

Aufgrund der priméar beabsichtigten Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes
lasst der Bebauungsplan nur sinnvolle wohnergénzende Nutzungen zu, also sol-
che Nutzungen, die im Prinzip den Charakter eines zusammenhangenden Wohn-
gebietes nicht (erheblich) stéren bzw. ihn sinnvoll ergdnzen. Aufgrund dessen
werden Nutzungen ausgeschlossen, die aufgrund ihres hohen Flachenverbrau-
ches und der ggf. einhergehenden Schadstoffgefahrdungen bzw. entstehenden
Emissionen nicht mit dem gewlinschten Charakter des Plangebietes und seinem
bestehenden Umfeld vereinbar sind (Gartenbaubetriebe und Tankstellen). Die
Ansiedlung bzw. Entwicklung solcher Nutzungen innerhalb des Plangebietes wird
zudem als nicht realistisch angesehen.

Zur Schaffung von Dauerwohnraum fir die (regionale) Bevélkerung und in Anbe-
tracht der zunehmenden Verdrdngung durch touristische Angebote i.V.m. den
immensen verkehrlichen und logistischen Problemen, welche hierdurch (dauer-
haft wechselnder Personenkreis) verursacht werden, sind Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes (8§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) und Ferienwohnungen (§ 13a
BauNVO) nicht mit den zugrundeliegenden Planungszielen vereinbar und werden
daher ebenfalls ausgeschlossen.

Flache fur den Gemeinbedarf

Im nérdlichen Anschlussbereich des Plangebietes an die ,Dorfstralle’ ist die Vor-
haltung einer Flache fiir gemeindliche Infrastruktur vorgesehen. Nach derzeitigem
Planungsstand ist dort die Errichtung eines (notwendigen) Feuerwehr-Neubaus
anvisiert (s. Vorentwurfskonzept); alternativ wéare auch die Unterbringung einer
KiTa in dieser Flache denkbar. Zur Sicherung der kommunalen Entwicklungsab-
sichten soll der Bereich als ,Flache fir den Gemeinbedarf' gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Einrichtungen und Anlagen / Ge-
meinschaftliche Einrichtungen und Anlagen‘ ausgewiesen werden.

Malf der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung werden die Dichte und
die Hohenentwicklung der Bebauung bestimmt. Damit werden in Verbindung mit
den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung die wesentlichen Rahmenbe-
dingungen fiur die Auswirkungen der Planung gesetzt; auf die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Gebiet ebenso wie auf den Naturhaushalt sowie das
Orts- und Landschaftsbild. Entsprechende Festsetzungen sind daher zwingend
fur das Zustandekommen eines qualifizierten Bebauungsplanes im Sinne des §
30 Abs. 1 BauGB.
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Grundflachenzahl (GRZ) / Maximal zuldssige Grundflache (GRmax)

Die Festsetzungen zum Umfang der baulichen Nutzungsmoglichkeiten werden
mittels einer Grundflachenzahl (GRZ) und/oder einer maximal zulassigen Grund-
flache (GRmax) getroffen. Die Festsetzung einer GRZ im Plangebiet wird sich an
den fur die jeweilige Wohnnutzung notwendigen Belangen und den Orientie-
rungswerten eines Allgemeinen Wohngebietes gemaR der BauNVO orientieren.
In Teilgebieten sollen Grundflachenzahlen von bis zu 0,6 festgesetzt werden; dies
betrifft insbesondere die anvisierten Flachen fir den Wohnungsbau, welcher na-
turgemal im Sinne einer flachensparenden Verdichtung entsprechend hohere
Versieglungen fur Gebaude und Stellplatzanlagen verlangt.

Da fir das Quartier ein Wohngebiet mit attraktiven Grin- und Freiflachen ange-
strebt wird, sind entsprechend hohen Versiegelungen bewusst nur in begrenzten
Bereichen zu realisieren. Daher ist fiir die kleinteiligeren Bauflachen fir Einfami-
lien-, Doppel- und Reihenh&user eine Grundflachenzahl im Bereich des Orientie-
rungswertes von 0,3 bis 0,4 fur Allgemeine Wohngebiete vorgesehen. Dies halt
Verdichtung und Versiegelung in diesen Bereichen in einem angemessenen Mal3
und lasst zugleich ausreichend Spielraum fir eine individuelle Ausgestaltung der
Grundstticke.

Zahl der Vollgeschosse / Gebaudehéhen

Eine Festsetzung zur ,dritten Dimension®, d.h. zur Geschossflachenzahl (GFZ)
und/oder zur Hohe baulicher Anlagen ist zusatzlich vor allem dann erforderlich,
wenn ohne sie offentliche Belange wie insbesondere das Orts- und Landschafts-
bild beeintrachtigt werden konnten. Sie sind nur dann entbehrlich, wenn durch
andere Regelungen (z.B. Abstandsregelungen 0.4.) bereits eine solche Beein-
trachtigung dieser Belange sicher ausgeschlossen ist.

Da durch die Festsetzung einer GRZ und/oder GRmax (s.0.) in Verbindung mit
den beabsichtigten Regelungen zur maximal zulassigen Geschossigkeit und den
geplanten Hohenfestsetzungen zur ,dritten Dimension“ die zulassige Gebaude-
kubatur und damit die Ausnutzung des Grundstlicks ausreichend beschrieben ist,
wird auf eine zusatzliche Festlegung der Geschossflachenzahl (GFZ) oder der
Geschossflache (GF) verzichtet.

Um das Planungsziel gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und der Erlebbar-
keit des eingebundenen Freiraums sicherzustellen, ist eine Staffelung der Héhe
und Geschossigkeit der Bebauung vorgesehen, welche sich von den Hochpunk-
ten im Bereich der ,DorfstraRe‘ hinein in das in stdliche Richtung abfallende Ge-
lande leicht reduzieren soll. Die Gebéaude sollen sich daher von zwei (Il) bis drei
(1) Vollgeschossen (und/oder ausgebautes Dachgeschoss) im Einzugsbereich
der ,DorfstralRe’ bis hin zu einem (1) bis zwei (ll) Vollgeschossen in den Kernbe-
reichen hin abstaffeln. Die hoheren Mehrfamilienhauser liegen somit auch in den
hoheren Geldndelagen und beeintrachtigen somit die Sicht- und Raumbeziehun-
gen in der abfallenden Topografie nicht — sie fassen vielmehr das neue Quartier
raumlich in Abgrenzung zur nordlich gelegenen Hauptverkehrsstral3e. Die klein-
teiligeren Bebauungen innerhalb des Quartiers sorgen durch ihre geringere Ge-
schossigkeit und Hohe somit fur eine gefiihlte und sichtbare Reduzierung der
Verdichtung im Inneren.

Die festzusetzenden maximalen Geb&dudehthen (GHmax) werden mit einem ab-
soluten Maf3 Uber Normal-Hohen-Null (NHN) gemafl? § 18 Abs. 1 BauNVO als
Hochstmall der Oberkante (OK) der baulichen Anlagen bestimmt und durch den
hochsten Punkt des Daches (einschlie3lich Gauben und Dachaufbauten) be-
grenzt. Technische Anlagen, wie Schornsteine, Liftungsrohre o0.4., gehoren
grundsatzlich zur Ausstattung von Gebauden. Da auf Ebene des Bebauungspla-
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6.3.

6.4.

nes keine abschlieRenden Aussagen lber die konkrete Hohe dieser Anlagen ge-
troffen werden kdnnen, wird festgesetzt, dass diese nicht der maximal zuléssigen
Gebaudehohe unterliegen, sondern diese um maximal 0,75 m Uberschreiten dir-
fen. Dies ist insoweit unkritisch, weil es sich um technische Anlagen von (Wohn-)
Gebauden handelt, bei denen dieselben wirtschaftlichen Aspekte wie bei den
Kosten insgesamt relevant sind. Es ist daher auch nicht davon auszugehen, dass
diese Anlagen unnétig hoch ausfallen wirden.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen mittels Baufenster festgesetzt, welche durch Baugrenzen definiert werden.

Durch die geplante Festsetzung einer offenen Bauweise sind bauliche Anlagen
mit einer Lange und/oder Breite von max. 50 m zuldssig. Um das stadtebauliche
Ziel des Bebauungsplanes, Kompaktheit und aufgelockerte Bebauung gleicher-
mafRen sinnvoll kombiniert zu erreichen, werden in bestimmten Bereichen nur
festgelegte Bauweisen wie Einzelhduser (E), Doppelhauser (D) und/oder Reihen-
hauser (H) festgesetzt. Da auch die Eingangssituation des Quartiers mit Woh-
nungsbau nur in moderater Form stérker verdichtet erscheinen soll, ist die Fest-
setzung einer offenen Bauweise hier ebenfalls angemessen.

Abbildung 11 Vorentwurfskonzept; Ausschnitt Bauweisen (B2K; Stand: 08/2024)

Stellplatze, Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen

Den zugrundeliegenden stadtebaulichen Zielsetzungen fiir das Plangebiet ent-
sprechend, soll eine mdglichst auto- und verkehrsreduzierte Erschlie3ung reali-
siert werden. Die notwendigen Stellplatze sollen ganzlich auf den (privaten)
Grundstiicken selbst hergestellt werden, wodurch eine Nutzung des offentlichen
Parkraums durch die kinftigen Bewohner nach Mdglichkeit vermieden wird, so-
dass die freien Stellplatzflachen (nur) dem Besucherverkehr zur Verfiigung ste-
hen kénnen und ein zusétzlicher Parkdruck im 6ffentlichen Raum verhindert wird.

Neben den ,klassischen“ Wohnbaugrundstiicken (Einfamilien-, Doppel- und Rei-
henhauser), fir die aufgrund der Erfahrungswerte im landlichen Raum ein Stell-
platzschlissel von 2 Stellplatzen je Wohneinheit beabsichtigt wird, soll auch ein
vornehmlicher Anteil der geplanten Wohnungsbauten mit einem ausreichenden
(obgleich im direkten Vergleich leicht verminderten) Stellplatzschlissel von 1,5 je
Wohneinheit errichtet werden.

Nach wie vor ist der Besitz des eigenen Pkw in Deutschland nicht als nennens-
wert rucklaufig zu bewerten (vgl. ,Anzahl der Neuzulassungen von Pkw in
Deutschland von Januar 2010 bis Oktober 2023% statista.com; abgerufen am
13.11.2023). Insbesondere in landlichen Kommunen mit unzureichender OPNV-
Anbindung spielt zusatzlich auch der zweite Wagen in Haushalten eine nicht zu
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unterschatzende Rolle bei der individuellen Beforderung (vgl. u.a. ArGe zeitge-
males Bauen e.V.: Stellplatzleitfaden fur Schleswig-Holstein; 2023).

Die private Nutzung Wohnen in Kombination mit dem privaten Besitz von (min-
destens) einem Pkw verlangt jedoch nach einer ebenso privaten Lésung des
Fahrzeugverkehrs, namlich dem Stellplatz auf eigenem Grund. Zur Sicherstellung
ausreichender Stellplatzkapazitaten wird die Mindestanzahl der auf den privaten
Baugrundstiicken zu errichtenden notwendigen Stellplatze daher im Bebauungs-
plan entsprechend festgesetzt.

Grinordnung

Im Plangebiet sollen 6ffentliche Grunflachen mit den Zweckbestimmungen ,Park-
anlage’, ,Spielplatz' und ggf. ,Naturbelassener Landschaftsraum’' bestimmt und
festgesetzt werden, um durch einen adaquat hohen Grin- und Freiflachenanteil
ein attraktives Wohnumfeld zu sichern und gleichzeitig die ,,grine Durchwegung®
des Quartiers im Sinne eines kleinrdumigen Naturerlebnisraumes zu gestalten.

Stadtebauliches Ziel ist es, dass neben den begriinten, 6ffentlichen Raumen wie
den StralRen und den Durchwegungen, die Grinflachen mit ihrer Struktur und
Qualitat das neue Wohnquartier pragen und einen Identifikationswert schaffen.
Dazu werden die griinen Aufenthaltsbereiche rund um die bestehenden Knick-
und Gehdlzstrukturen moglichst naturnah ausgestaltet, um so einerseits den Be-
zug zur vorhandenen Landschaft herzustellen und zugleich den Pflegeaufwand
auf ein mogliches Minimum zu reduzieren. Die Grinrdume sind multifunktional
zum Verweilen und Spielen angedacht.

Abbildung 12 Geplantes Grinsystem: Knicks, Wegestrukturen, Spielflachen, Retention

Die vorhandenen Knick- und Gehdlzstrukturen sollen (soweit méglich) erhalten
bleiben und in das Offentliche Griinsystem integriert werden. Die Knicks (Wallhe-
cken und Uberhélter) in ganz Schleswig-Holstein belaufen sich auf iiber 46.000
km und bieten rund 7.000 Tierarten einen Lebensraum. Um diese Flachen auch
langfristig zu gewahrleisten, ist ihr Schutz im Landesnaturschutzgesetzt garantiert
— denn urspringlich nahmen die Knicks einen weitaus gréf3eren Raum ein
(Schatzungen zufolge betrug ihre Gesamtlange nach dem Zweiten Weltkrieg
noch um die 80.000 km), StralRenbau und der Einsatz grof3er Maschinen in der
modernen Landwirtschaft fihrten zum Abholzen vieler Knicks.

Das geplante Wohngebiet soll im Zuge der Umsetzung nur eine mdglichst gering-
fugige Beeintrachtigung dieser Grunstrukturen bedingen. Angesichts der land-
schaftsbildpragenden und naturrdumlichen Bedeutung der vorhandenen Knicks
im zentralen und stdlich auslaufenden Bereich des Plangebietes ist der dort ver-
ortete Bestand dauerhaft als Knick (geschitztes Biotop im Eigentum der Ge-
meinde) zu erhalten (eine Ausnahme bilden die Bereiche, welche zur Erschlie-
Bung des Plangebietes nicht erhalten werden kdnnen).
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Ganzlich sich selbst tberlassen kann man den Knickbestand nicht. Knicks sind
per se eine Kulturlandschaft und mussen folgerichtig von Menschen kultiviert
werden. Alle 10 bis 15 Jahre sind die Baume und Straucher daher ,auf den
Stock” zu setzen, d.h. sie werden geschnitten. Ansonsten wirden aus den dich-
ten Hecken lichte Baumreihen, die der Tier- und Pflanzenwelt nicht mehr so ein-
zZigartige Lebensbedingungen bieten konnten. Zur Sicherung dieser Pflege, zum
Schutz vor externen (privaten) Beeintrachtigungen sowie der Mdoglichkeit zur
raumlichen Bewuchsentwicklung werden rund um den zu erhaltenden Knickbe-
stand auf voller Lange des jeweiligen Bereiches die 6ffentlichen Grinflachen mit
Wege-, Aufenthalts- und Spielfunktion etabliert.

Innerhalb der StraBenrdume und an geeigneten Stellen innerhalb des Gebietes
sind Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen vorgesehen. Diese werden in
der auszuarbeitenden Planzeichnung durch stral3enbegleitende Baumstandorte
oder Bereiche fur Baumpflanzungen bestimmt. Damit soll erreicht werden, dass
eine Ubersichtliche Struktur der StralBen und ErschlieBungsraume mit einer an-
sprechenden Wohnatmosphére entstehen kann. Durch die Verwendung von
standortgerechten, regionaltypischen und klimatauglichen Baumen kénnen zu-
dem Kosten fiir Bewasserung und Pflege minimiert werden und somit ein Beitrag
zum Klimaschutz geleistet werden. Baume verbessern auf3erdem das Stadtklima,
indem sie Aufheizeffekte reduzieren. Durch die Beschattung versiegelter Flachen
sowie durch Verdunstung an der Blattoberflaiche werden Abkihleffekt erzielt, die
besonders an heiRen Tagen spurbar sind. Dartiber hinaus ist auch eine Verbes-
serung der Luftqualitat durch die Bindung von Feinstaub und die Filterung von
Abgasen gegeben.

Auf den privaten Grundstiicken erweist sich die detaillierte Regelung von Be-
pflanzungen o.a. in der Umsetzung haufig als kontraproduktiv. So soll im Sinne
einer individuellen Gestaltung der Wohnbaugrundstiicke auf die spezifische Fest-
setzung von entsprechenden Geboten verzichtet werden. Vorgesehen sind je-
doch sowohl die Verpflichtung zur tatsachlichen Begriinung von nicht (berbauten
oder versiegelten Grundsticksflachen, die Gliederung grofRer Stellplatzanlagen
durch Baumpflanzungen sowie der Ausschluss von Schottergarten.

Die das jeweilige kinftige Bauvorhaben umgebenden Grundsticksflachen sind,
mit Ausnahme von Stellplatzen und/oder ergéanzenden Bereichen (Zuwegungen
0.4.), gartnerisch anzulegen und zu begriinen. Hiermit soll trotz des zulassigen
Versiegelungsgrades ein moglichst grofRzigiger Grunanteil innerhalb der stets
sichtbaren Grundstiicksteile gewahrleistet werden, der sowohl die 6kologische
Bedeutung von begrinten Grundstiicksflachen berticksichtigt wie auch der Funk-
tion zur Schaffung von Freiflachen fir die Bewohner Rechnung tragt.

Begriinte Flachen in gartnerischer Ausgestaltung sind durch naturbelassene
und/oder angelegte, mit Pflanzen bewachsene Flachen gepragt. Wesentliches
Merkmal ist der ,griine Charakter®, d.h. die Freiflachen sind mit Rasen oder Gras,
Geholzen oder anderen Zier- und Nutzpflanzen zu bedecken. Steinelemente sind
zwar grundsatzlich zulassig, jedoch nur dann, wenn sie eine untergeordnete Be-
deutung haben; also dem Bewuchs sowohl in funktioneller als auch in raumlich-
gegenstandlicher Hinsicht dienend zu- und untergeordnet sind (vgl. Beschluss
OVG Luneburg vom 17. Januar 2023, Az.: 1 LA 20/22 sowie Urteil VG Hannover
vom 12. Januar 2022, Az.: 4 A 1791/21). Entscheidend ist bei der bauordnungs-
rechtlichen Bewertung weder die Anzahl noch die GroRe einzelner Pflanzen,
sondern das Gesamtbild der Flachen unter Bertcksichtigung des vom Gesetzge-
ber verfolgten Zwecks, 6kologisch wertvolle Flachen auch in bebauten Gebieten
zu schaffen und zu erhalten.
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Als Beitrag zum Klimaschutz und in Anlehnung an die aktuelle politische und ge-
sellschaftliche Debatte ist daher die Errichtung von Schotter- und/oder Kiesgarten
ausgeschlossen. Diese werden in zunehmender Haufigkeit zur vereinfachten
Gartenpflege angelegt, haben jedoch sowohl fur das Mikroklima als auch natur-
schutzfachlich negative Auswirkungen wie Aufheizen und Wéarmeabstrahlung im
Sommer, fehlende Habitatfunktionen, 6kologische Wertlosigkeit und mangelhafte
Wasserdurchlassigkeit bei Starkregenereignissen.

Geplante Festsetzungen zur Begriinung von flachgeneigten Dachern von Gebéau-
den, insbesondere im Bereich des Wohnungsbaus sowie fir Garagen und Car-
ports, sind bestimmt, um die gestalterischen und klimadkologischen Ziele der
Planung zu unterstiitzen. Die aus der Entfernung einsehbare Begriinung der D&-
cher wertet das Orts- und das Landschaftsbild auf, verbessert das Wohn- und Ar-
beitsumfeld der Menschen und tragt zum Ausgleich des Mikroklimas im Stadtge-
biet, zur Vermeidung von urbanen Aufheizflachen und zur Verbesserung des Kli-
mas durch Verdunstungsflachen bei. Die Begrinung von Déchern kann zudem
den ungehinderten Abfluss von Oberflachenwasser minimieren und somit zu ei-
ner verbesserten Wasserhaushaltsbilanz beitragen.

Im stdlichen Abschluss des Quartiers ist innerhalb der freizuhaltenden Anbau-
verbotszone der angrenzenden Autobahn neben der Errichtung eines (notwendi-
gen) Larmschutzwalls die Anlage einer Retentions- und Verdunstungsflache vor-
gesehen. Die Ausgestaltung ist im weiteren Planverfahren im Zuge der Erstellung
eines qualifizierten Entwéasserungskonzepts zu bestimmen.

Ortliche Bauvorschriften / Gestalterische Festsetzungen

Neben dem Rhythmus der Breite und Hohe der Gebaude spielen die Gestaltung
der Dachlandschaft, die Farbe und Materialitdt der Bebauung sowie die Gestal-
tung von Ausstattungselementen eine grof3e Rolle fur die atmosphérische Wir-
kung des Wohnqguatrtiers.

Vor diesem Hintergrund ist es Ziel des Bebauungsplanes, ein differenziertes Ge-
staltungs- und Materialkonzept zur Bebauung und den Freiflichen umzusetzen.
Die Gemeinde hat (auch auf Grundlage der durchgefiihrten Birger-Umfrage, s.0.)
hierfir insbesondere das Einfigen der kinftigen Bebauung in das ,0rtliche Um-
feld* als primare Zielsetzung ausgewiesen. Dies betrifft sowohl die ,ortsangemes-
sene“ Dimensionierung wie eben auch die (Aus-) Gestaltung der Geb&aude selbst.

Die Dachlandschaft hat durch ihre gestalterische Auspragung einen entscheiden-
den Einfluss auf das stadtebaulich-baugestalterische Gesamterscheinungsbild
eines Ortes. Mit geplanten Festsetzungen zu Form und Neigungswinkeln der Da-
cher (Geneigte Dacher) wird ein Gestaltungsmerkmal der Bebauung bestimmt,
das deutlich erkennbare Dachelemente ermdglicht. Den Bauherren verbleiben mit
den anvisierten Vorschriften in Verbindung mit den planungsrechtlich festgesetz-
ten Hohen ausreichende Gestaltungsspielrdume bei Planung und Gestaltung ih-
rer Dachkonstruktionen.

Fiur die AulRenwédnde der baulichen Anlagen werden in den bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften nur bestimmte Farbgebungen und Materialien zugelassen. Die-
se Vorschriften zielen auf einen einheitlichen Gesamteindruck des Quatrtiers ab,
welcher zudem ggf. einzelne Teilflachen mit ihren unterschiedlichen Bautypolo-
gien differenziert und ablesbar machen soll. Die zulassigen Materialien und Farb-
gebungen werden bestimmt, um dem Erscheinungsbild im Baugebiet einen kla-
ren Rhythmus und einen individuellen Wiedererkennungswert zu geben. Die
Auswahl an Gestaltungsmoglichkeiten ist einerseits so geplant, dass individuellen
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Anspriichen genuge getan wird und andererseits die Erreichung der gestalteri-
schen Ziele sichergestellt werden kann.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit anderer Materialien und/oder Farben bei unter-
geordneten Bauteilen soll unnétige Harten vermeiden und bei der Detailgestal-
tung die Verwendung aktueller Konstruktionen und Baustoffe erméglichen.

Festsetzungen zu den Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung von Solarenergie
und Grundachern (lebende Pflanzen) werden bestimmt, um klimatkologische Zie-
le der Planung zu unterstitzen und die Gestaltung der Anlagen und Einrichtun-
gen an den zeitgemaf3en Kontext anzupassen.

Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung etc.

Zur optimalen ErschlieBung der Wohnbauflachen ist neben dem notwendigen
Anschluss an die ,Dorfstral3e‘ mittels Stralenausbau und ggf. Einrichtung eines
Linksabbiegers ein ubersichtliches, flachenoptimiertes
Ringstral3ennetz innerhalb des Quartiers vorgesehen,
das sich einerseits um den Kernbereich erstreckt zu-
gleich die daran im ,Aulenring“ befindlichen Grundstu-
cke mit abwickelt. Das innere Quartiersnetz ist als
Mischverkehrsflache geplant; die rickwartigen Grund-
stucksbereiche werden mittels (ggf. privater) Stichstra-
3en erschlossen.

Im Anbindungsbereich der ,DorfstralRe’ ist die Einrich-
tung eines separaten Ful3- und Radwegs vorgesehen,

' Abbildung 13 Anschluss-
welcher zudem durch Anschluss an den Richtung Os- it mrgHauptzufahrt des

ten vorhandenen FuBweg die mdgliche Uberquerung Piangebiet es (Dorfstrafe)
der ,DorfstrafRe’ gewéhrleisten soll.

Im norddstlichen Ubergangsbereich Richtung Dorfgemeinschaftshaus und heuti-
gem Feuerwehr- / Kita-Standort ist die Durchquerung fur Ver- und Entsorger, Ret-
tungsfahrzeuge sowie FuRganger und Radfahrer dauerhaft gewéhrleistet. Durch
Poller wird die dauerhafte Durchfahrbarkeit fir den Pkw-Verkehr verhindert. Als
Uberlaufmdglichkeit steht die westliche Anbindung an die StraRe ,Schaltstation’
zur Verflgung.

Die fur die ErschlieBung notwendigen Flachen werden
im nordlichen Anschlussbereich als ,Strallenverkehrs-
flache* und ab dem Ubergang zum quartiersinneren
Ring als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung‘ mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich' ausgewiesen. Der geplante Full- und Radweg
erhélt die Zweckbestimmung ,Bereich flr FulRganger
und Radfahrer‘. In den stralRenbegleitenden Bereichen
der Mischverkehrsflachen ist die Unterbringung von
Offentlichen Stellplatzen und Baumpflanzinseln vorge-
Abbildung 14 Beispielhafte Se€hen, sodass hier entsprechende Festsetzungen ge-
Ausgestaltung der RingstraBe ~ plant sind.
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Flachen fir Versorgungsanlagen etc.

Ver- und Entsorgung

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung des Quartiers werden ggf. eine oder
mehrere Flachen notwendig werden. Hierzu zéhlen bspw. Flachen fur Trafostati-
onen oder Pumpanlagen fir die Schmutzwasserbeseitigung etc. mit der jeweili-
gen festzusetzenden Zweckbestimmung (,Energie’, ,Abwasser etc.).

Verbot luftverunreinigender Stoffe

Die Ursachen des Klimawandels lassen sich vor allem im Hinblick auf den indivi-
duellen Energieverbrauch innerhalb eines Gebietes in vertraglichen Grenzen hal-
ten. Dies bedeutet mittel- und langfristig insbesondere, dass erneuerbare Ener-
gien die herkommlichen Energietrager wie Ol, Gas, Kohle etc. vollstandig ablo-
sen. Gerade im Neubau ist eine klimafreundliche Energieversorgung sowohl
technisch als auch 6konomisch sinnvoll und gut umsetzbar. Mit fossilen Energie-
tragern versorgte Alt- und auch Neubauten entwickeln sich langfristig immer mehr
zu Altlasten — darauf hat mittlerweile auch der Gesetzgeber reagiert und bspw.
ein generelles Einbauverbot fiir Olheizungen ab 2026 beschlossen.

Der Bebauungsplan soll daher auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB ein
Verbot fossiler Brennstoffe beinhalten. Die Rechtsgrundlage erlaubt die stoffbe-
zogene (nicht: anlagenbezogene) Festsetzung von Verwendungsbeschrankun-
gen und —verboten fir luftverunreinigende Stoffe, insbesondere CO,-Emissionen
verursachende fossile Heizstoffe (Erddl, Erdgas etc.). Eine stadtebauliche Erfor-
derlichkeit im Sinne einer unmittelbaren Verbesserung der Luftqualitat innerhalb
des Plangebietes ist hierfur nicht notwendig (vgl. ,Klimaschutz durch die Kommu-
nen — Moglichkeiten und Grenzen®;, Wolfgang Kahl. Zeitschrift fur Umweltrecht,
9/2010). Es bedarf also keiner spezifisch ortsklimatischen Belastungssituation
(z.B. Kurort 0.a.). Vielmehr sind entsprechende Mal3nahmen auch in bislang un-
belasteten Gebieten zulassig, ebenso als solche zum Schutz des globalen Klimas
(vgl. ,ZNER 2008% Ekardt/Schmitz/Schmidtke, 334 (339 f.)).

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (hier: Larm)

Aufgrund der besonderen Lage des Plangebietes, eingebettet zwischen Ver-
kehrsrdumen, angrenzendem Gewerbegebiet sowie Sport- und Freizeitanlagen,
wirken verschiedenste Umwelteinwirkungen (hier: Larm) auf das geplante Quar-
tier ein. Da die Gemeinde zudem die Integration einer Flache fir kommunale Inf-
rastruktur (voraussichtlich neuer Feuerwehr-Standort) innerhalb des Plangebietes
vorsieht, sind auch diese Auswirkungen auf das Gebiet selbst mitzubetrachten.
Um die Belange des Umweltschutzes, hier insbesondere die Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) zu beriicksichti-
gen und die Auswirkungen der Larmimmissionen auf das Wohnquartier zu mini-
mieren, werden im Rahmen des Bebauungsplanes entsprechende Larmschutz-
mafinahmen in aktiver und passiver Form erforderlich.

Flache fur den Gemeinbedarf (Planunq)

Im Rahmen der Planaufstellung ist durch die Gemeinde die Vorhaltung einer ,Fla-
che flir den Gemeinbedarf' mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Einrichtungen
und Anlagen / Gemeinschaftliche Einrichtungen und Anlagen‘ geplant. Hier soll
nach derzeitigem Planungsstand die Errichtung eines (notwendigen) Feuerwehr-
Neubaus anvisiert werden (s. Vorentwurfskonzept); alternativ ware auch die Un-
terbringung einer KiTa in dieser Flache denkbar.
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Malf3geblich fur die nachfolgenden Ausfiihrungen ist ein (derzeit geplanter) Feu-
erwehr-Neubau; Kinderlarm ist kein Larm i.S.v. schadlichen Umwelteinwirkungen
und ware durch die Errichtung einer KiTa hinzunehmen (vgl. BGH Urt. v.
13.12.2019 - V ZR 203/18).

Die Gemeinde Schiilldorf verfigt Uber einen Feuerwehrstandort im Bereich ,Dorf-
stralle 12a’‘, 6stlich des Plangebietes. Dieser wird den wachsenden Anforderun-
gen aus einsatztaktischer und feuerwehrtechnischer Sicht nicht mehr gerecht und
ist daher bereits mittelfristig nicht mehr akzeptabel. Zum Aufbau eines auch in
Zukunft entwicklungsfahigen Feuerwehrstandortes soll die Mdglichkeit eines ent-
sprechenden Neubaus innerhalb des Plangebietes vorgesehen werden.

Flachen fur den Gemeinbedarf unterliegen planungsrechtlich keiner Zulassigkeit
von Immissionsrichtwerten oder entsprechenden Orientierungswerten. Aufgrund
der im (Ubrigen) Plangebiet beabsichtigten Ausweisung eines ,Allgemeinen
Wohngebietes* sowie der im Umfeld vorhandenen Siedlungsstruktur (vornehmlich
/Allgemeine Wohngebiete’ gem. Bebauungsplanen oder § 34 BauGB-Beurteilung
mit vergleichbarer Einstufung) ist im Normalbetrieb von einem Beurteilungspegel
(Immissionsrichtwert) tags von 55 dB(A) und nachts von 40 dB(A) auszugehen,
der nicht Uberschritten werden darf. Flr den Einsatz- bzw. Notfallbetrieb wird die
Einhaltung eines Beurteilungspegels von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) an-
genommen; auRerdem sind kurzzeitige Gerduschspitzen von tags 100 dB(A) und
nachts 80 dB(A) zulassig.

Die Festsetzung der Baugebiete (Plangebiet und Bestand in der beurteilungsrele-
vanten Umgebung) hat nachbarschutzende Funktion zugunsten der Grundsttick-
seigentimer im jeweiligen Baugebiet. Die Errichtung eines neuen Feuerwehrge-
ratehauses ist flr das (beurteilungsrelevante) ,Allgemeinen Wohngebiet* aus im-
missionsgebietsschutzrechtlicher Sicht vertraglich (vgl. BVerwG, Urt. v.
29.03.2022 — 4 C 6.20), denn: Ein Vorhaben ist nur dann gebietsunvertraglich,
wenn es aufgrund seiner ,typischen Nutzungsweise® storend wirkt. Relevant fir
die dazu notwendige Betrachtung ist ausschlief3lich das jeweilige Vorhaben (hier:
Neubau eines Feuerwehrgeratehauses) und nicht, ob die mit der Nutzung ver-
bundenen immissionsschutzrechtlichen Larmwerte eingehalten werden. Die ge-
schitzte Wohnruhe ist nicht gleichbedeutend mit einer immissionsschutzrechtli-
chen Larmsituation, d.h. vermieden werden sollen nur solche (als atypisch ange-
sehene) Nutzungen, die den Wohngebietscharakter als solchen (erheblich) stéren
(vgl. u.a. BVerwG, Beschluss v. 28.02.2008 — 4 B 60.07 — Buchholz 406.12 § 4
BauNVO Nr. 19 Rn. 11).

Von dem (geplanten) Feuerwehrgeratehaus geht, trotz der Unruhe die von den
gelegentlichen Einsétzen, vor allem zur Nachtzeit (hier: 15 bis 20 Tageinséatze, 1
bis 3 Nachteinsatze pro Jahr; FFW Schiilldorf), ausgeldst wird, keine gebietsun-
vertragliche Stoérung aus. Vielmehr dient es der Gemeinde zur Erfiillung ihrer ge-
setzlich zugewiesenen Aufgabe des Brandschutzes (vgl. § 2 BrSchG SH). Diese
Aufgabenzuweisung setzt die Errichtung von Feuerwehrhdusern im Gemeinde-
gebiet gerade in der Nahe der zu schitzenden Wohnbebauung voraus; einer be-
sonders engen Anbindung an das Wohnumfeld bedarfs es zusatzlich wegen des
Zusammenhangs zwischen Anfahrt- und Ausrickzeiten, wenn die Feuerwehr mit
Freiwilligen besetzt ist. Zugleich dient es einem (Ubergeordneten) stadtebaulichen
Belang, namlich der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung nach § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB.

Der Neubau eines Feuerwehrgeratehaus, welches nach Grof3e und Ausstattung
mafgeblich (auch und vor allem) dem effektiven Brandschutz in der naheren
Umgebung dient, ist daher planungs- und immissionsschutzrechtlich innerhalb
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des Plangebietes vertraglich und bedingt keine Auswirkungen i.S.v. schadlichen
Umwelteinwirkungen auf das Plangebiet selbst und/oder die ndhere (beurtei-
lungsrelevante) Siedlungsumgebung (vgl. u.a. BVerwG, Urt. v. 29.03.2022 — 4 C
6.20; ebenso VGH Miinchen, Urt. v. 16.01.2014 — 9 B 10.2528 — NVwZ-RR 2014,
508; OVG Magdeburg, Beschluss v. 23.06.2020 — 2 M 32/20 — NVwZ-RR 2020,
914).

Verkehrs-, Gewerbe- und Sportlarm (Bestand)

Im Rahmen von larmtechnischen Untersuchungen (Verkehrslarm nach DIN
18005 / 16. BImSchV, Gewerbelarm nach TA Larm, Sportanlagenlarm nach 18.
BImSchV) des Biros Wasser- und Verkehrskontor Neumunster von Juni / No-
vember 2021 sind die Auswirkungen der auf das Plangebiet einwirkenden Larm-
immissionen auf die geplante Wohnbebauung untersucht und Empfehlungen zu
den erforderlichen LarmschutzmafRnahmen benannt worden. Der Einfachheit hal-
ber (insb. aufgrund der fur alle Larmarten zusammenhéngenden Schutzmal3-
nahmen) werden die Ergebnisse bzw. Empfehlungen nachfolgend z.T. gemein-
sam erlautert.

Der Geltungsbereich liegt im Einflussbereich der ,Bundesautobahn 210‘ im Su-
den, der ,DorfstralBe‘ im Norden, des Gemeindezentrums Schilldorf mit Dorfge-
meinschaftshaus, KiTa, Feuerwehr (Bestand) und Sportanlagen im Osten sowie
des Gewerbegebietes der Gemeinde Osterronfeld im Westen (Bebauungsplan
Nr. 27 Osterronfeld).

Die Berechnung des Verkehrslarms erfolgte entsprechend der Vorgaben der
RLS-19 auf Grundlage der Verkehrsdaten der Stral3enverkehrszahlung 2015 und
der durchgefiihrten Verkehrserhebung.

Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen im Beurteilungszeitraum TAG Beurtei-
lungspegel bis ca. 62 dB(A) im Einwirkungsbereich der Dorfstral3e (K 75) und bis
73 dB(A) infolge der Emissionen der A 210. Im Beurteilungszeitraum NACHT
werden Beurteilungspegel bis ca. 52 dB(A) entlang der Dorfstraf3e (K 75) und bis
66 dB(A) im Einwirkungsbereich der A 210 erreicht. Die Orientierungswerte
(ORW) des Beiblattes 1 der DIN 18005 tags und nachts sowie die hoheren Im-
missionsgrenzwerte (IRW) der 16. BImSchV nachts fur Allgemeine Wohngebiete
(WA) werden im gesamten Geltungsbereich Uberschritten. Der IRW im Beurtei-
lungszeitraum TAG, auch in den Auf3enwohnbereichen (ebenerdige Terrassen,
Garten), wird lediglich im mittleren Geltungsbereich zwischen den 59 dB(A)-
Isophonen eingehalten. In groRen Teilen des Geltungsbereiches wird er ebenfalls
Uberschritten.

Der Gewerbelarm wurde, entsprechend der Vorgaben der in der Bauleitplanung
zu verwendenden DIN 18005, nach TA Larm ermittelt (TA L&rm in Verbindung mit
DIN ISO 9613-2). Die Beurteilung erfolgte anhand der Immissionsrichtwerte der
TA Larm an den maRgebenden Immissionsorten. Bei Allgemeinen Wohngebieten
(WA) sind die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 und die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm identisch. Die Situation wurde auf Grundlage der zur
Verfiigung gestellten Vermessungsdaten vom August 2020 und der im Juni 2021
durchgefuihrten Ortsbesichtigung modelliert. Die Schallquellen der Feuerwehr, der
Kindertagesstatte und des Gemeindesaals werden entsprechend der Auskunft
der Wehrfihrung der Freiwilligen Feuerwehr Schiilldorf und des Birgermeisters
vom Juni 2021 bertcksichtigt. Die Emissionen aus dem westlich des Geltungsbe-
reiches liegenden Bebauungsplanes Nr. 27 der Gemeinde Osterronfeld werden
entsprechend der dort festgesetzten Emissionskontingente zum Ansatz gebracht.
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Die larmtechnischen Berechnungen fir den Beurteilungszeitraum TAG zeigen,
dass die Immissionsrichtwerte der TA LArm an den Immissionsorten im Einwir-
kungsbereich der Feuerwehr um mindestens 1 dB(A) unterschritten und im Ein-
wirkungsbereich der Emissionen des B-Planes Nr. 27 eingehalten werden. Die
larmtechnischen Berechnungen fir den Beurteilungszeitraum NACHT zeigen,
dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm infolge der Emissionen der Fahrten
der Léschfahrzeuge im Einwirkungsbereich der Feuerwehr Uberschritten werden.
Weiterhin wurde im Rahmen der Berechnungen sowohl der Parkplatz als auch
die Zuwegung zur DorfstraRe (K 75) dem Gewerbelarm zugeordnet. Es handelt
sich jedoch um o6ffentlich genutzte Verkehrsflachen, fur die Sonderechte nach §
35 StVO fur Feuerwehren gelten. Aufgrund der besonderen Umstéande werden
die dort entstehenden Gerdusche daher als hinnehmbar eingestuft.

Fur den Sportanlagenlarm wurde die gesamte Sportanlage des TSV Schulldorf
betrachtet, welche einen Tennisplatz und einen Rasensportplatz mit Ausweichfeld
beinhaltet. Im Rahmen der larmtechnischen Untersuchung wurden die auf die
geplante Bebauung einwirkenden Immissionen bestimmt. Die berechneten Beur-
teilungspegel sind anschlieRend mit den Immissionsrichtwerten der 18. BImSchV
abgeglichen worden.

Zur Ermdglichung der Ansiedlung von schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb
des Plangebietes werden aufgrund der einwirkenden schadlichen Umwelteinwir-
kungen bedingt durch Verkehrs-, Gewerbe- und Sportanlagenlarm aktive und
passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich, welche entsprechend im Bebau-
ungsplan festgesetzt werden:

- Errichtung eines Larmschutzwalls mit bis zu 5,0 m Hoéhe (Uber Gelande) ent-
lang der stdlichen und dstlichen (teilweise) Geltungsbereichsgrenze bzw. mit
bis zu 3,50 m Hohe entlang der 6stlichen (teilweise) Geltungsbereichsgrenze.

- Im gesamten Geltungsbereich ist zur Einhaltung unbedenklicher Innenraum-
pegel in schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01
(Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen) das erforderliche
gesamte Bau-Schalldammmaf der Au3enbauteile gemaR des Larmpegelbe-
reiches Il der DIN 4109-1:2018-01 vorzusehen.

- Das erforderliche gesamte Bau-Schallddmmmald der Auf3enbauteile an Auf-
enthaltsraumen in Wohnungen betrégt nach DIN 4109-1:2018-01 bei Larm-
pegelbereich 1ll mindestens R'w,ges = 35 dB. Fiir Biiroraume oder Ahnliches
darf das gesamte Bau-Schallddmmmal R'w,ges um 5 dB gesenkt werden.

- Im gesamten Geltungsbereich sind die SchlafrAume, Kinderzimmer und Gé&s-
tezimmer mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten. Einzim-
merwohnungen sind wie Schlafraume zu sehen.

- Die Schallddammmale sind durch alle AuRenbauteile eines Raumes gemein-
sam zu erfiillen und in Abhangigkeit des Verhaltnisses der Auenwandflache
zur Grundflache gegebenenfalls mit Korrekturfaktoren zu versehen (siehe DIN
4109-2:2018-02, Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise
der Erfullung der Anforderungen).

- Die Berechnung des zu erbringenden bewerteten Schalldammmalfes der Um-
fassungsbauteile eines Raumes ist jeweils fiur das tatséchliche Objekt durch
einen Sachverstandigen (Architekt, Bauphysiker) zu berechnen.

- Im 0stlichen Bereich in Richtung Dorfzentrum (heutiger Feuerwehrstandort)
mit der Bezeichnung ,nur EG zulassig“ sind an den der (heutigen) Feuerwehr
zugewandten und senkrecht zu diesen angeordneten Geb&udeseiten ober-
halb der Erdgeschosse Fenster von schutzbedirftigen R&umen nach DIN
4109-1 (Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen) zulassig,
sofern sie nicht zum Bellften der R&ume erforderlich sind. Sollten dort Fens-
ter zum Bellften der schutzbedirftigen Rdume vorgesehen werden, sind die-

Seite | 26



Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 und zur 4. And. FNP )
der Gemeinde Schulldorf, Kreis Rd.-Eck. B; K

se durch bauliche MaRnahmen und Abschirmungen an der AufRenfassade zu
schutzen. Geeignet sind MaRnahmen am Geb&ude, die den aulRen liegenden
Immissionsort im Sinne der TA Larm, d.h. 0,5 m vor der Mitte des fir die Be-
luftung zu 6ffnenden Fensterteiles eines schutzbedirftigen Raumes nach DIN
4109-1, schitzen.

- Im westlichen Bereich in Richtung Gewerbegebiet der Gemeinde Osterronfeld
sind Fenster zum Belilften der schutzbedirftigen Raume durch bauliche
MafRnahmen und Abschirmungen an der Aul3enfassade zu schitzen. Geeig-
net sind MalBnahmen am Gebaude, die den aulRen liegenden Immissionsort
im Sinne der TA Larm, d.h. 0,5 m vor der Mitte des flr die Bellftung zu off-
nenden Fensterteiles eines schutzbedurftigen Raumes nach DIN 4109-1,
schutzen.

- Ausnahmen von den Festsetzungen kénnen zugelassen werden, soweit
durch einen Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass andere MalRnahmen
gleichwertig sind.

Hinweis: Sofern im Rahmen der Planumsetzung der derzeitige Feuerwehr-
Standort aufgegeben wird, entfallen voraussichtlich die (nach heutigem Stand)
notwendigen (aktiven) SchallschutzmalRnahmen bzw. -auflagen. Aufgrund des
Weiterbestehens oder ggf. sogar Ausbaus der Sportanlagen, des Dorfgemein-
schaftshauses sowie der KiTa mit vorgelagertem Gemeinschaftsstellplatz, wird an
den o.g. Schallschutzmalinahmen in dargelegter Form auch bei Verlegung der
Feuerwehr festgehalten.

7. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist von Norden aus uber die ,Dorfstralde‘ an das offentliche Stra-
Rennetz sowie die entsprechenden Ver- und Entsorgungssysteme erschlossen
bzw. angebunden. Im Rahmen des weiteren Planungsverlaufes sind die Ver- und
Entsorgung innerhalb des Quartiers sowie die notwendigen Anschlusspunkte an
die 6ffentlichen Netze zu prifen, abzustimmen und entsprechend zu planen.

Energie- und Wasserversorgung
Die Versorgung mit Energie (Strom, Gas) erfolgt ortsiblich durch die Schleswig-
Holstein Netz AG.

Im weiteren Planungsverlauf sind mit den zustandigen Versorgern entsprechende
Abstimmung durchzufihren und ggf. notwendige Flachen innerhalb des Plange-
bietes zu dessen Versorgung vorzusehen bzw. einzuplanen.

Abwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser wird aufgrund der natirlichen Gelandeneigung
Uber Freigefélleleitungen voraussichtlich in einem Pumpenschacht gesammelt.
Von dort erfolgt der Abtransport mittels einer Druckrohrleitung in den 6ffentlichen
Kanal. Die genaue Einleitstelle wird im Rahmen des weiteren Planverfahrens
bzw. der Ausarbeitung eines qualifizierten Entwasserungskonzepts gepruft und
festgelegt. Vorlaufig wird davon ausgegangen, dass der Ubergabepunkt des
Schmutzwassers sich im nordlichen Bereich an der ,Dorfstrafle’ befinden wird.
Die Errichtung einer (ggf. notwendigen) Pumpstation ist ebenfalls im weiteren
Planverfahren zu prifen.

Oberflachenentwésserung

Die Oberflachenwasserbeseitigung obliegt der Gemeinde Schiilldorf. Gemar EU-
Wasserrahmenrichtlinie und Erlass A-RW 1 vom 10.10.2019 ist bei der Bauleit-
planung besonderes Augenmerk auf die Niederschlagswasserbeseitigung zu rich-
ten. Dabei ist zu beachten, dass der natiurliche Wasserhaushalt der potenziell na-

Seite | 27



Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 und zur 4. And. FNP
der Gemeinde Schulldorf, Kreis Rd.-Eck. BZ K

turlichen Ursprungsflachen als Versickerung, Verdunstung und Abfluss in ein
Oberflachengewasser nicht relevant verdndert werden darf. Das bedeutet, dass
der Oberflachenabfluss von zu befestigenden Flachen auf den landwirtschaftli-
chen Abfluss vermindert und die Versickerung und insbesondere die Verdunstung
auf dem Grundstiick bzw. im Bebauungsplan gegeniber den bisherigen konven-
tionellen Planungen erhdht werden missen.

Im weiteren Planungsverlauf ist dafuir eine Berechnung der Verhaltnisse mit dem
Berechnungsprogramm A-RW 1 des Landesamtes (LLUR) durchzufuhren und
der unteren Wasserbehdrde vor Rechtskrafterlangung der Bauleitplanung vorzu-
legen. Die zugehdrigen Randbedingungen (GRZ, Grundacher, ggf. Versicke-
rungsflachen o.a.) werden im Bebauungsplan festgelegt.

Ob bzw. inwieweit die gegebenen Bodenverhéltnisse innerhalb des Plangebietes
eine Versickerung des Regenwassers ermdoglichen, ist im weiteren Verlauf zu
prifen. Derzeit wird davon ausgegangen, dass das Regenwasser Uber Freigefal-
leleitungen gedrosselt in den Anschluss der Autobahn 210 eingeleitet wird (eine
bestehende Einleitgenehmigung des Flacheneigentimers ist vorhanden und kann
voraussichtlich Gbernommen werden). In diesem Zusammenhang sind im Zuge
der Ausarbeitung eines qualifizierten Entwasserungskonzepts entsprechende Ab-
stimmungen mit der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Rd.-Eck. und dem
Stral3enbaulasttrager durchzufiihren.

Léschwasser

Die Loschwasserversorgung erfordert 48 m3/h fir einen Zeitraum von zwei Stun-
den im Umkreis von 300 m. Nach der Hydranten-Richtlinie sollten Hydranten in
Wohngebieten so errichtet werden, dass der Abstand untereinander 120 m nicht
Uberschreitet. Hierdurch wird sichergestellt, dass von der Feuerwehr die Hilfefrist
(= Zeitraum bis zur Einsatzbereitschaft vor Ort) eingehalten werden kann.

Das Wasserversorgungsnetz innerhalb der Gemeinde Schilldorf ist auf Trink-
wasser ausgelegt. Im Notfall kdnnen jedoch die Hydranten — im Rahmen der je-
weiligen Kapazitaten des Trinkwasserversorgungsnetzes — zur Wasserentnahme
fur Loschwasser, unter Einhaltung des DVGW-Arbeitsblattes W-405, mitgenutzt
werden.

Die fir das Gebiet relevanten Versorgungsleitungen sind in den geplanten Stra-
Renrdumen im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes herzustellen, wodurch
der Brandschutz sicherzustellen ist. Die ggf. notwendige Errichtung bzw. Unter-
bringung von Hydranten innerhalb des Plangebietes wird im weiteren Planverfah-
ren geprift und bei Bedarf in die Planunterlagen eingearbeitet.

Millentsorgung
Die ordnungsgemafRe Abfallentsorgung wird durch die AWR (Abfallwirtschaft
Rendsburg-Eckernférde GmbH) durchgefihrt.

8. Artenschutz

Im Rahmen des weiteren Planverfahrens sind die potenziellen Auswirkungen auf
artenschutzrechtliche Belange nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu priifen und zu er-
mitteln. Entsprechende, ggf. notwendige, Regelungen zum Umgang mit Gehélzen
und Bauzeitenregelungen sind im Zuge des weiteren Planverlaufs gutachterlich
zu untersuchen und im Bebauungsplan zu benennen.
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10.

11.

12.

Bodenschutz

Etwaige Altlasten sind, obgleich derzeit nicht bekannt, nicht ganzlich auszu-
schlieen. Sollten daher bei den geplanten Baumaflinahmen Abfélle (z.B. Bau-
schutt, Hausmdill 0.8.) aufgefunden werden oder sich sonstige Hinweise (z.B. Ge-
ruch etc.) ergeben, ist die Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Rendsburg-
Eckernférde zu informieren.

Im Zuge der Bauausfihrung sind die Vorgaben des BauGB (8 202 Schutz des
humosen Oberbodens), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV, § 12)
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG u. a. 8 7 Vorsorgepflicht) sowie
das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWG u. a. 8 2 und § 6) zu beachten.

Kampfmittel

GemalR der Anlage zur ,Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fir die 6f-
fentliche Sicherheit durch Kampfmittel* (Kampfmittelverordnung) in der aktuell
gultigen Fassung gehort die Gemeinde Schiilldorf nicht zu den Gemeinden, die
durch Bombenabwdrfe im 2. Weltkrieg in besonderem Mal3e betroffen waren.

Zufallsfunde von Kampfmitteln sind allerdings nie génzlich auszuschliel3en. Etwa-
ige Funde sind unverziglich der zustandigen Polizeibehérde zu melden und dur-
fen, aufgrund der von ihnen ausgehenden Gefahr, nicht bewegt oder aufgenom-
men werden. Der Fundort ist bis zum Eintreffen der Polizei entsprechend zu si-
chern und vor Bewegungen oder Beeintrachtigungen zu schiitzen.

Archaologischer Denkmalschutz

Im Plangebiet bestehen keine oberirdischen Kulturdenkmale. Es befindet sich je-
doch in einem arché&ologischen Interessengebiet, also einem Gebiet, in dem mit
archaologischer Substanz zu rechnen ist (Archdologie-Atlas SH; abgefragt am
13.08.2024).

Gemal § 15 DSchG gilt: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies un-
verziiglich unmittelbar oder Uiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdr-
de mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentiimerin oder den Ei-
gentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundsticks oder des Ge-
wassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter
der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund geflihrt haben. Die Mitteilung
einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen.

Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in
unveréndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spates-
tens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archdologische Kultur-
denkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verande-
rungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit.

Weitere Hinweise

Bodenordnende MafRRnahmen
Sofern zur Umsetzung von Planungen bodenordnende MalRhahmen erforderlich
werden, sind diese ausschliel3lich auf privatrechtlicher Basis durchzuftihren.
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Grundflachen

Fur die Berechnung von festgesetzten maximal zuldssigen Grundflachen
(GRmax) gelten die Bestimmungen zur Berechnung der Grundflachen gemar
§ 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO.

Brandschutz

Die Zufahrten fur Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sowie Aufstell- und Anleiter-
flachen missen den aktuellen Regelungen der Landesbauordnung des Landes
Schleswig-Holstein, der Muster-Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr sowie
der DIN 14-090 entsprechen.

Auffullungen, Abgrabungen

Geplante Gelandeauffillungen, -abgrabungen und/oder Stitzwande sind geman
LBO-SH genehmigungspflichtig und somit im Baugenehmigungsverfahren zu be-
antragen. Im Rahmen von ErschlieRungsmalnahmen geplante Auffillungen, Ab-
grabungen und/oder Stitzwande sind durch den ErschlieBungstrager mit den er-
forderlichen Bauvorlagen einzureichen.

Einsichtnahme von Normen und Vorschriften

Hier erwahnte Normen und Vorschriften etc. kdnnen, ebenso wie zur Planung
gehdrige Gutachten oder ggf. vorhandene weitere planungsrelevante Unterlagen,
im Bauamt des Amtes Eiderkanal wahrend der Offnungszeiten fiir den Publi-
kumsverkehr eingesehen werden.

Ordnungswidrigkeiten

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
verstoft, handelt rechtswidrig im Sinne des § 213 BauGB i.V.m. § 84 LBO-SH.
Verstolle kdnnen mit einem BuRgeld bis zu 100.000 € geahndet werden.

Auswirkungen der Planung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 4 sind Auswirkungen auf einzelne
der in 8 1 Abs. 6 und § 1a BauGB genannten Belange zu erwarten. In der Abwa-
gung im Rahmen der notwendigen Beteiligungsverfahren werden 6ffentliche und
private Belange erfasst und gegeneinander und untereinander gerecht abgewo-
gen (8 1 Abs. 7 BauGB). Die Belange von Natur, Landschaft und Umwelt werden
detailliert im Rahmen des auszuarbeitenden Umweltberichtes dargestellt. Nach-
folgend sind daher lediglich solche Auswirkungen erdrtert, die fur die Planung als
relevant angesehen werden.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

(81 Abs. 6 Nr. 1i.V.m. 8§ 1 Abs. 7 BauGB)

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden insheson-
dere dadurch verwirklicht, dass das Baugebiet gunstig zu anderen Siedlungs-
strukturen, infrastrukturellen Einrichtungen und Einrichtungen des téaglichen Be-
darfs sowie zu Grinflachen verortet ist. Des Weiteren erfolgen geeignete Fest-
setzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbau-
baren Grundstiicksflachen nach Maf3gabe der 88 16 ff. BauNVO. Den geplanten
Gebéauden sind angemessen wohnungsnahe Freiflachen und offentliche Grinfla-
chen angegliedert; durch die Bestimmung von Grinflachen zur Erholung, zum
Verweilen und zum Spielen fur Kinder entstehen fiir alle Bewohner des Quartiers
entsprechend qualitativ ausgestattete Aufenthaltsbereiche.

Durch umfassende SchallschutzmalBhahmen und -festsetzungen gegen Aul3en-
larm wie der aktive Schallschutz (Larmschutzwall) und die ergéanzenden architek-
tonischen Schallschutzmalinahmen zur Gestaltung von AulRenbauteilen der Ge-
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baude, werden die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen derart gemin-
dert, dass die Orientierungswerttiberschreitungen ausgeglichen und gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrleistet werden.

Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung

(81 Abs. 6 Nr. 2i.V.m. 81 Abs. 7 BauGB)

Im Rahmen der Ortsentwicklungsplanung (s.0.) ist fur Schulldorf, korrespondie-
rend zur bundesweiten Entwicklung (s.0.), durch ein Ansteigen der Wohnflache je
Einwohner und dem gleichzeitigen Trend zu kleineren Haushalten von einem
steigenden Wohnraumbedarf im Gemeindegebiet auszugehen. Die Prognosen
zur Bevdlkerungsentwicklung in Schleswig-Holstein belegen zudem, dass auch
kunftig ergdnzende Wohnbauvorhaben erforderlich werden.

Hinzu kommt: obgleich der jlingste Trend zum ,klassischen Einfamilienhaus® zu-
letzt tendenziell leicht abnehmend war (im Jahr 2022 sank der Anteil bei Bauge-
nehmigungen um rund 14 % - allerdings sanken die Zahlen beim Wohnungsbau
in vergleichbarer GréRenordnung) bezieht sich die Nachfrage auch in landlich
eingebundenen Kommunen im Einzugsgebiet von Mittel- oder Unterzentren (wie
der Stadt Rendsburg) zudem auch weiterhin verstérkt auf die klassische Eigen-
heimnutzung. Dies ist neben dem Mangel eines florierenden Bestandsmarktes
mit entsprechenden Immobilien bzw. Grundstiicken (in Schulldorf ist ein Markt mit
Bestandsimmobilien de facto nicht vorhanden) vor allem auch auf den weiterhin
starken Wunsch vieler (gerade junger) Familien nach einem selbststandigen Ei-
genheim und entsprechenden Freiflachen zurtickzufthren.

Der Anteil an Einfamilienhdusern in Deutschland ist auch 2022 (trotz sinkender
Baugenehmigungen, s.o.) erneut gestiegen (vgl. ,Anzahl Einfamilienhauser in
Deutschland in den Jahren von 2001 bis 2022 statista.com; abgerufen am
13.11.2023). Der Rickgang bei neu errichteten Hausern ist zudem insbesondere
auf gestiegene Zinsen und die finanziellen Auswirkungen der geopolitischen Lage
im Bausektor seit 2022 zurtickzufiihren. Bei ausreichendem Kapital ist die Nach-
frage weiterhin ungebrochen — laut Statistischem Bundesamt leben tber ein Drit-
tel aller Haushalte in einem Einfamilienhaus; sogar in Berlin und Hamburg gibt es
mehr Einfamilienhauser als Mehrparteienhauser. Einer Umfrage des BBSR (Bun-
desinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung) zufolge dominiert das freistehen-
de Einfamilienhaus bei der Nachfrage nach Wohneigentumsbildung daher auch
weiterhin mit Gber 45 Prozent.

Uberdies ist die alleinige Schuldzuweisung des sich in die Landschaft ausbreiten-
den Siedlungsraumes ggu. dem Einfamilienhaus zu kurz gedacht — denn Gewer-
be-, Industrie- und Infrastrukturflachen wachsen im direkten Vergleich Uberpro-
portional und wiirden auch durch eine deutliche Reduzierung von Einfamilienh&au-
sern nicht gestoppt werden.

Durch den zu erwartenden und ablesbaren Bedarf von gemischten Wohnformen
(Eigenheimnutzung ebenso wie Wohnungen) ist es erklartes stadtebauliches Ziel
des Bebauungsplanes Nr. 4 ein gemischtes Wohnquartier mit moglichst allen
Wohnformen zu realisieren. Das Plangebiet ist aufgrund angrenzender Sied-
lungsstrukturen, vorhandener Infrastruktureinrichtungen in vertraglicher N&he und
der guten Verkehrsanbindung fir die Ausweisung von Wohnbauland geeignet —
daher soll die Flache auch im Rahmen der parallellaufenden Flachennutzungs-
plananderung entsprechend vorbereitet werden. Durch die Umsetzung des Be-
bauungsplanes wird der aktuelle Bedarf an Wohnbauland in der Region um
Rendsburg berticksichtigt.
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Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege

(81 Abs. 6 Nr. 7i.V.m. 8§ 1 Abs. 7 BauGB)

Mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Eingriffe in Na-
tur und Landschaft ermdglicht. Die Ermittlung der notwendigen Kompensation
durch MalBnahmen zum Ausgleich wird im weiteren Planverfahren im Rahmen
des Umweltberichtes erfolgen; ebenso werden die Auswirkungen der Planung auf
die Umwelt, Natur und Landschaft einschlieBlich der Schutzgiter Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft und Klima (spater Bestandteil der Begrindung) dargelegt.

Siedlungsentwicklung

(81 Abs. 6 Nr. 8i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB)

Der Ausweisung von Wohnbauflachen in der Gemeinde Schiulldorf wird bei der
Abwéagung mit konkurrierenden Belangen der Siedlungsentwicklung und Frei-
raumsicherung im Gebiet der ,Entwicklungsagentur fir den Lebens- und Wirt-
schaftsraum Rendsburg‘ besonderes Gewicht beigemessen. Die Befriedigung der
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung in der Region Uberwiegen das strategische
landesplanerische Ziel zur Begrenzung der Flacheninanspruchnahme fir Sied-
lungs- und Verkehrszwecke.

Gemal der Kooperationsvereinbarung der Entwicklungsagentur besteht in den
TeilrAumen mit stabiler und (leicht) zunehmender Bevélkerungsentwicklung, wie
in Schalldorf als Bestandteil des Grol3raums Rendsburg, ein Bedarf an Siedlungs-
flachen im Stadt- und Umlandbereich. Eine Siedlungstatigkeit allein im Bestand
ist zur Deckung der zunehmenden Nachfrage nicht realisierbar (s.0.).

Die siedlungsstrukturellen Belange sind dahingehend berticksichtigt, dass durch
die kommunale Ortsentwicklungsplanung (s.0.) die Verflgbarkeit samtlicher in-
nerortlicher Moglichkeiten an freien Bauplatzen in vorhandenen Baugebieten
(Bestandteil von Bebauungsplanen) und an Nachverdichtungsflachen geprift und
bewertet wurde. Im Ergebnis sowie durch die interkommunale Abstimmung im
Rahmen des Verbunds der Entwicklungsagentur ist die offensive Ausweisung von
Wohnbauflachen begriundet. Die Entwicklungsagentur hat den gemeindlichen
Planungsabsichten im Grundsatz bereits 2022/23 zugestimmt.

Durch die beabsichtigte Realisierung (Umsetzung) des Bebauungsplanes in zwei
Teilabschnitten wird eine Uberfrachtung der ortlichen Strukturen verhindert und
zudem die Notwendigkeit zur Flexibilitat bei der Betrachtung des jeweils aktuellen
Nachfragemarktes berucksichtigt.

Mobilitdt der Bevélkerung

(81 Abs. 6 Nr. 9i.V.m. 8 1 Abs. 7 BauGB)

Die Erschlielung des geplanten Baugebietes bindet Gber den vorhandenen Ver-
kehrsknotenpunkt an der ,Dorfstral’e‘ an, die entsprechend ihrer Funktion im
StralBennetz (K 75) als regional bedeutsame Stral3enverbindung eingeordnet ist.
Sie Ubernimmt dabei auch die Funktion einer oOrtlichen Verbindung zwischen
Schilldorf und den Nachbarkommunen mit entsprechender Infrastruktur. Geman
diesen Funktionen sollen damit entsprechende Leistungsfahigkeiten und Reise-
geschwindigkeiten erreicht und gesichert werden. Ein Uberlauf ist Richtung Wes-
ten an die Stral3e ,Schaltstation’ vorgesehen; die Anbindung des Plangebietes in
Richtung Osten erfolgt lediglich fir Mll- und Rettungsfahrzeuge sowie selbstver-
standlich fir Ful3- und Radverkehr, nicht jedoch fiir den motorisierten Individual-
verkehr.

Durch den vorhandenen Knotenpunkt der ,Dorfstrale‘ Richtung Norden in die
Stralde ,Kiebitzberg® ist bereits ein entsprechender Ausbaustatus der ,K 75°' gege-
ben, an den durch die Planung angeknipft werden kann bzw. soll. Die entspre-
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chenden Ausbauquerschnitte im Bereich der geplanten Einfahrtssituation in das
Plangebiet sind, ebenso wie die notwendigen Flachen zur Etablierung eines ggf.
notwendigen Linksabbiegers, ebenfalls vorhanden.

Aufgrund des heute im beurteilungsrelevanten Stral3enabschnitt gegebenen Ver-
kehrsaufkommens in Kombination mit den zu erwartenden Verkehrsmengen
durch das Plangebiet ist auch in Zukunft von einer ausreichenden Leichtigkeit des
Verkehrs im Zuge der ,Dorfstral3e‘ auszugehen. Das verkehrliche Belastungsni-
veau stellt sich sowohl heute wie auch nach der Umsetzung der geplanten
Wohnbauentwicklung als vertraglich dar. Es verbleiben deutliche Kapazitatsre-
serven im Streckennetz. Die Einleitung der Neuverkehre in das Ubergeordnete
Streckennetz der ,Dorfstral3e‘ kann netzvertraglich leistungsfahig erfolgen.

Ausgeiibte und benachbarte Nutzungen

Umliegend zum Plangebiet befinden sich einerseits Wohngebiete aus rechtskraf-
tigen Bebauungspléanen (nérdlich), das Dorfzentrum mit Sportanlagen (8stlich)
sowie das Gewerbegebiet der Gemeinde Osterrdnfeld (westlich).

Durch die Nutzung und Bebauung im Plangebiet als Wohnbauflache werden die
umliegenden Nutzungen kiinftig nicht eingeschrankt. Durch die Ausweisung als
Wohnbauflache wird dem nérdlich angrenzenden Siedlungsgebiet eine neue ver-
tragliche Nutzung zugeordnet, die zudem verkehrlich durch den motorisierten In-
dividualverkehr nicht belastet wird. Die Ausiibung der vorhandenen Gewerbebe-
triebe im westlich gelegenen Gebiet wird nicht durch die Nutzungen im Plangebiet
eingeschrankt, durch entsprechende LarmschutzmalRnahmen (s.0.) werden diese
vielmehr vollumfanglich gesichert und kinftig auch weiterhin ermdglicht.

Kosten und Finanzierung (Offentlicher Haushalt)

Auf Grundlage der Bauleitplanaufstellungen wurde zwischen der Gemeinde und
den Vorhabentragern ein Stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem sich diese
zur Ubernahme aller mit den Bauleitplanungen verbundenen Kosten einschlieR3-
lich aller damit verbundenen MalRnahmen verpflichten.

Aufgestellt: Kiel, den 20.08.2024

B2K
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