\ \_ — ” ;: \ _ - — \ ~ . ‘ =i ] = L A
\%\ o ‘ ) - SR h R o ‘ wﬁ;w' - = - el o

=35 Osteto

w\\\ \ 7 =) -
AN \
- \ J /
'i.“ .
- 7
2\
2 NBYN
L A\ 2

/ ) 4/ Ve \‘\‘
STE\\ X4 i

£~ .
. 7
Einkaufszentrum

inkalifszent

E/le—'-———'_'—l: ==wseel

rUbersichtskarte M= 1:5.000

Gemeinde Steinbergkirche
Vorhabenbezogener Bebauungsplan VB Nr. 27
"Am Ausblick 3"

(Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB)

Begrindung

Stand: Entwurf (Behdrdenbeteiligung / Veroffentlichung, August 2023)

"®{ "\ PLANUNGSBURO
FA'l'(®

FUR STADT UND REGION BALLASTBRUCKE 12 24937 FLENSBURG

¥/ CAMILLA GRATSCH = SONKE GROTH GbR FON 0461 = 254 81 FAX 0461+ 263 48 INFO@GRZWO.DE




Gemeinde Steinbergkirche: VB 27 ,Am Ausblick 3* Begrindung Stand Entwurf (August 2023)

Gemeinde Steinbergkirche “
(Amt Geltinger Bucht / Kreis Schleswig-Flensburg) | /
Ny

e

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 (VB 27
~Am Ausblick 3¢

(Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB)

Begrundung
Stand Entwurf (Behordenbeteiligung / Veroffentlichung)

1. Lage und Umfang des Plangebietes

Das ca. 0,2 ha grofRe Plangebiet liegt im nordwestlichen Bereich der Ortslage von Steinbergkirche
an der Stichstralle ,Am Ausblick®. Das Grundstuck ist bebaut mit einem (leerstehenden) alteren
Einfamilienhaus. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich ebenfalls Wohnhduser, weiter west-
lich die zentralen Versorgungseinrichtungen des Lebensmittel-Einzelhandels (Edeka/Aldi) und wei-
tere gewerbliche Nutzungen. Ostlich grenzt eine als Bolzplatz genutzte Griinflache an, die fiir Erwei-
terung des nordlich anschlielenden Wohngebietes Miihlenfeld vorgesehen ist.

2. Erfordernis und Ziel der Planung

Die Eigentimer (Vorhabentrager) planen die Neubebauung des Grundstiicks mit einer Wohnanlage,
die insgesamt 6 seniorengerechte, barrierefreie Wohnungen umfasst. Die Gemeinde begrifit dieses
Ansinnen, besteht hier doch die Moéglichkeit, auf einer innerdrtlichen Brachflache dringend bendtig-
ten und nachgefragten seniorengerechten Wohnraum bereitzustellen. Bereits in dem fir den LZO
Steinbergkirche und seinen Nahbereich erarbeiteten ,Zukunftskonzept Daseinsvorsorge*' war dies-
bezlglicher Handlungsbedarf — als Ma3nahme ,Seniorenwohnungen —barrierefrei, zentral gelegen
und bezahlbar® im Handlungsfeld ,Wohnen und Pflege im Alter* herausgearbeitet worden (siehe
auch Kap. 3.2 Stadtebauférderung).

Da sich das Vorhaben hinsichtlich Nutzungsmal} und tberbaubarer Grundstlicksflache nicht in die
Eigenart der naheren Umgebung i.S.d. § 34 BauGB einfiigt und zudem die Gemeinde steuernden
Einfluss auf die Ausgestaltung des Vorhabens nehmen will, ist die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben zu schaffen.

Die Planung stellt eine MalRnahme der Innenentwicklung dar. Da durch die Planung zudem absehbar
keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet und keine Natura 2000-Gebiete beeintrachtigt werden
und auch keine Anhaltspunkte daflr vorliegen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissions-
schutzgesetzes zu beachten sind, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Grundvoraussetzung fiur die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens ist
die Einhaltung eines der in Abs. 1 des § 13a BauGB genannten Schwellenwerte an zulassiger
Grundflache (Nr. 1 =20.000 m?/ Nr. 2 = 70.000 m?). Die maximal mogliche Grofie der Grundflache
(GR) des Bebauungsplanes betragt, bei einer GréRe des Plangebietes / des Baugrundstlicks von
ca. 0,2 ha, zwangslaufig weniger als 20.000 m2. Es kommt hier also die Verfahrensvariante Nr. 1
des § 13 Abs. 1 Satz 2 zum Tragen.

' Zukunftskonzept Daseinsvorsorge fiir Steinbergkirche und Nahbereich, GRZwo Planungsbtro, Flensburg,
2019 https://www.amt-geltingerbucht.de/Gemeinden-Zweckverbande/Steinbergkirche/Stadtebauférderung

1
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Da Planungsrecht fir ein konkretes Vorhaben geschaffen werden soll, wird auf das Instrument des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB zurlckgegriffen: Der Bebauungsplan
setzt mit Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B) den planungsrechtlichen Rahmen fiir die Zulas-
sigkeit des Vorhabens. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der gem. § 12 Abs. 3 S. 1 BauGB
Bestandteil des Bebauungsplanes wird (Teil C), umschreibt konkret das Projekt (hochbauliche Pla-
nung des Vorhabentragers). Im Durchfihrungsvertrag werden die Modalitaten zur Durchflihrung des
Vorhabens geregelt.

3. Entwicklung der Planung

3.1 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs.2 BauGB sind Bebauungsplane regelmafig aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Steinbergkirche? ist das Baugrund-
stuck als Mischgebiet ,MI“ dargestellt (vgl. nachstehende Abb.).

Abb.: Ausschnitt Planzeichnung FNP (mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes) (0.M.)

Die Darstellung des wirksamen FNP weicht also von den Planungszielen dieser B-Plananderung ab.
Daher wird der FNP gemafR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst; vorge-
sehen ist die Darstellung einer Wohnbauflache ,W* (vgl. nachstehende Abb.).

2 gemeinsamer FNP der Gemeinden des damaligen Amtes Steinbergkirche, wirksam 1974



Gemeinde Steinbergkirche: VB 27 ,Am Ausblick 3* Begriindung Stand Entwurf (August 2023)

]

IR E \?QL,:
= m. | e ‘

,,,,,, AR
aufszentrum 2

!

P | “,,1
Abb.: Entwurf Planzeichnung der FNP-Berichtigung (0.M.)

4.2 Stadtebauférderung

Die Gemeinde Steinbergkirche nimmt am Stadtebauforderprogramm ,Kleinere Stadte und Gemein-
den — Uberdrtliche Zusammenarbeit und Netzwerke® teil. In den hierzu ausgearbeiteten Vorbereiten-
den Untersuchungen und dem Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept? ist das Plangebiet
zusammen mit der dstlich angrenzenden Flache des Bolzplatzes im Rahmen der Zielstellung ,Star-
kung der Wohnfunktion und bedarfsgerechter Ausbau der Wohnangebote“ als Potenzialflache fir
die wohnbauliche (Innen-) Entwicklung herausgestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des zwischenzeitlich férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Orts-
kern-Bereich Nord*.

4. Beschreibung des Vorhabens

Das Konzept des Vorhabentragers* sieht eine Bebauung mit zwei in Winkelstellung zueinander an-
geordneten, eingeschossigen Gebauden vor. Je Baukdrper sind 3 Hausscheiben mit jeweils einer
seniorengerechten Mietwohnung zu ca. 78 m? Wohnflache vorgesehen.

Jede Wohnung verfugt Uber eine eigene Terrasse. Im Zentrum der inneren Freiflache wird —baum-
beschirmt- ein gemeinschaftlicher Freisitz eingerichtet.

Den beiden Gebauden ist jeweils ein mit einem Grindach versehener Fahrrad- und Abstellschuppen
zugeordnet. Der runende PKW-Verkehr wird auf einer direkt an der Strale gelegenen, durch Baume
und Hecken von ihr abgeschirmten Stellplatzanlage untergebracht.

Die Warmeversorgung wird absehbar Uber Luftwarmepumpen erfolgen; auf den nach Sidwesten
ausgerichteten Dachflachen sind Photovoltaikanlagen vorgesehen.

Das Baugrundstlick / Flurstiick 168/4 soll zu einem spateren Zeitpunkt in zwei annahernd gleich
grolde Teile zerlegt werden. Die Trennlinie verlauft zwischen den beiden Baukdrpern und mittig durch

3 VU & IEK - Vorbereitende Untersuchungen und Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept, Sweco
GmbH, Hamburg, November 2021 https://www.amt-geltingerbucht.de/Gemeinden-Zweckverbande/Steinberg-
kirche/Stadtebauférderung

4 siehe auch Teil C (VEP mit Bauzeichnungen und Baubeschreibung)
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die Stellplatzanlage®, so dass jedes der beiden Teilgrundstiicke Uber eine Nutzungseinheit zu 3
Wohnungen mit den zugehoérigen Nebenanlagen und Stellplatzen verflgt.

5. Planinhalte des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan setzt mit der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) nur die wesentlichen
stadtebaulich erforderlichen Regelungen zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens. Ins-
gesamt sind die getroffenen Festsetzungen so gewahlt, dass die Zulassigkeit des Vorhabens hinrei-
chend bestimmt ist. Weitere Bindungen ergeben sich aus dem Durchflihrungsvertrag i.V.m. dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der als Teil C Bestandteil der B-Plansatzung wird.

Zu den Regelungen des Bebauungsplanes im Einzelnen:

5.1 Art der baulichen und sonstigen Nutzung

Entsprechend dem Planungsziel wird die Grundstticksflache als allgemeines Wohngebiet (WA) nach
§ 4 BauNVO festgesetzt. Eine weitergehende Feinsteuerung des Nutzungskataloges nach § Abs. 1
Abs. 5 u. 6 BauNVO wird als nicht erforderlich erachtet, da die ausschlieRliche Wohnnutzung durch
den Vorhabenbezug sichergestellt ist und somit keine der anderen, nach § 4 BauNVO regelmalig
oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen zuldssig sind, die im Plangebiet selbst oder im Umfeld
storend wirken kdnnten oder die der Planungsabsicht der Gemeinde zuwiderliefen, im Plangebiet
seniorengerechten (Dauer-) Wohnraum bereitzustellen. Dies schlie3t auch die Unzulassigkeit von
Ferienwohnungen ein.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Regelungen zur Grundflache (GRZ), zur zu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse (Z) und zur Gebaudehoéhe (GH).

Die Grundflache des Vorhabens betragt:

GR Hauptnutzung (Gebaude, Terrassen) = ca. 688 m?
+ GR Nebennutzung (Stellplatze, Zuwegungen/Zufahrten, Millstandplatze) =ca. 394 m?
= GR gesamt = 1.082 m?

Bei einer Grundstiicksgroe von 1.987 m? ermoglicht die festgesetzte GRZ von 0,38 eine Grundfla-
che von 755 m2. Hinzu kommt die zulassige Uberschreitung der GR um bis zu 50 % durch Stellplatze,
Nebenanlagen u.a. (§ 19 Abs.4 BauNVO), so dass insgesamt eine Grundflache von 1.133 m? még-
lich ist. Es ist also gegenuber der Vorhaben-GR noch eine kleine Reserve enthalten.

Mit der festgesetzten GRZ wird der Orientierungswert flr die Obergrenze der GRZ in Allgemeinen
Wohngebieten (0,4) eingehalten. Die zuldassige Geschossflache (GF) wird nicht explizit festgesetzt,
deren Obergrenze (Orientierungswert GFZ 1,2) ist aber gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO gleichwohl zu
beachten. Dies ist hier ebenfalls gegeben®.

Die Zahl der Vollgeschosse ist vorhabenbezogen mit Z = | (zwingend) festgesetzt.

Die festgesetzte Gebaudehodhe (GH) von 6,50 m entspricht der projektierten Gebaudehdhe von ca.
3,25 m zuzuglich einer geringfiigigen Reserve, die fir ,Unvorhergesehenes” in der weiteren kon-
struktiven Ausarbeitung des Vorhabens eingeraumt wird. Wegen des nach Nordosten abfallenden
Gelandes und des daraus resultierenden Héhenversprungs der Hausscheiben wird die Gebaude-
héhe auf die jeweilige festgesetzte Hohenlage der einzelnen Baukodrper (Oberkante des Erdge-
schossfulRbodens) bezogen.

5 vgl. Darstellung der in Aussicht genommenen Grundstlicksgrenze in der Planzeichnung
8 Die Geschossflache (GF) kann —bei eingeschossiger Bauweise ohne ausgebautes Dachgeschoss- nicht
mehr betragen als die Grundflache.
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5.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen geregelt, die im
Kontext des Vorhabenbezugs eng um den Umriss der geplanten Baukoérper gezogen ist. Im Sinne
einer gewissen Flexibilitat ist in Text Ziff. 2 ergdnzend festgelegt, dass eine Uberschreitung der Bau-
grenzen durch untergeordnete Bauteile (wie Podeste, Vordacher u.d.) um ein fiir diese Zwecke ab-
sehbar ausreichendes Maf} von bis zu 1,50 m zugelassen werden kann.

Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet, da sich die (in diesem Falle offene) Bauweise
bereits aus den fur die beiden Gebdudekomplexe festgesetzten Baufenstern ergibt.

5.4 Bedingtes Baurecht

Uber die Festsetzung nach Text Ziff. 4 wird gemaR § 12 Abs. 3a BauGB die zulassige Nutzung als
bedingtes Baurecht nach § 9 Abs. 2 BauGB an den Durchfuhrungsvertrag gebunden.

5.5 Griinordnung / Klima

Das Grundstuck ist umlaufend von einer Hecke gesaumt. Zur Eingrinung des Grundstucks sind
diese Hecken -abgesehen von den nétigen Durchstichen zur GrundstiickserschlieBung- als zu er-
halten festgesetzt’.

An der Stralle sind 3 Baume zu pflanzen; dies dient sowohl der Eingriinung des Grundstlicks als
auch der Fassung und Gestaltung des Stralenraumes. Zur Durchgriinung des Grundstiicks sind
weitere Baumpflanzungen festgesetzt, hiervon ein Baum verortet als zentrales Griinelement.

Die Anpflanzungen dienen zudem der Verbesserung des Kleinklimas (Verdunstung/Baume als
Schattenspender), desgleichen die vorgeschriebenen Grindacher auf den Fahrrad- und Gerate-
schuppen.

5.6 Ortliche Bauvorschriften

Gestaltungsvorschriften nach § 86 der Landesbauordnung (LBO) sind nicht vorgesehen; die aulRere
Gestaltung der baulichen Anlagen ergibt sich aus der Projektplanung (VEP).

5.7 Planerganzende Regelungen (Durchfiihrungsvertrag)

Zur weitergehenden Absicherung der planerischen Festlegungen des B-Planes werden absehbar
insbesondere folgende Regelungen im Durchfliihrungsvertrag zu treffen sein:

— Durchfiihrungsverpflichtung fiir das Vorhaben, Durchflihrungsfristen,

— Umsetzung umweltbezogener MalRnahmen (Anpflanzungen / Pflanzenliste, PV-Anlage auf
dem Dach, Regenwasserbewirtschaftung),

— Bindung an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan® (bedingtes Baurecht nach § 12 Abs. 3a
i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB),

— ggf. ErschlieBungsaspekte

— Verpflichtung zur Weitergabe von Verpflichtungen an Rechtsnachfolger mit Weitergabever-
pflichtung,

— Kostentragung

7 Eine Ausnahme bildet hier die nordwestliche Grundstlicksgrenze. Dort steht die Hecke auf dem Nachbar-
grundstick.

8 Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht aus der Projektplanung des Vorhabentragers (Lageplan,
Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Baubeschreibung).



Gemeinde Steinbergkirche: VB 27 ,Am Ausblick 3* Begriindung Stand Entwurf (August 2023)

5.8 Hinweise

Das Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) wurde jingst um den § 41 a ,Schutz von Tieren und
Pflanzen vor nacheiligen Auswirklungen von Beleuchtungen® ergénzt®. Demnach sind Beleuchtun-
gen so auszugestalten, dass Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen
durch Lichtimmissionen geschitzt sind. Der Hinweis auf den —seit dem 01.03.2022 rechtswirksa-
men- § 41 a BNatSchG wird entsprechend in die Satzung aufgenommen (siehe auch nachstehend
Kap. 7.2.6)

Ein weiterer Hinweis bezieht sich auf das Erfordernis, den abgangigen Gebaudebestand vor Ab-
bruch auf das Vorkommen von Fledermduse zu prufen (vgl. nachstehend Kap. 7.2.5).

Zudem wird vorsorglich auf den stets gultigen § 8 Abs. 1 LBO hingewiesen, wonach die nicht Gber-
bauten Flachen der bebauten Grundstiicke grundsatzlich wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind.

6. ErschlieBung

6.1 Verkehrliche ErschlieBung

Der Zugang und die Einfahrt auf das Baugrundstlick erfolgen direkt von der &ffentlichen Strafde ,Am
Ausblick® aus.

Der ruhende PKW-Verkehr wird auf einer Stellplatzanlage mit 6 Stellplatzen, also ein Stellplatz je
Wohneinheit, untergebracht. Zwei der Stellplatze sind behindertengerecht mit einer Breite von 3,50
ausgelegt. Fahrradstellplatze stehen in den beiden Nebengebauden zur Verfligung.

6.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, elektr. Strom) erfolgt durch Anschluss an die beste-
henden ortlichen Netze.

Die Warmeversorgung soll nach derzeitigem Planungsstand Uber Luftwarmepumpen erfolgen.

Abfallbehélter in ausreichender Anzahl werden nahe der 6ffentlichen Strale auf einem Sammel-
standplatz neben der Zuwegung bereitgestellit.

7. Umwelt

7.1 Vorbemerkungen

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt,
wird entsprechend dortigem Verweis auf § 13 Abs. 3 S. 1 von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4,
dem Umweltbericht und den zugehdérigen, erganzenden Elementen abgesehen. Weiterhin gelten bei
der hier zum Tragen kommenden Verfahrensvariante nach Abs. 1 S. 2 Nr. 1 des § 13a BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a Abs.
3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass aus der Planung
heraus kein Ausgleichserfordernis erwachst. Es bedarf hierzu also keiner Untersuchung, ob und in
welchem Umfang sich bei Durchfuhrung der Planung Eingriffe ergeben oder intensivieren.

Gleichwonhl sind sich aufdrangende andere betroffene Umweltbelange zu ermitteln, zu bewerten und
in die Abwagung einzustellen.

Auch sind nur ,stadtebauliche® Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild i.S.d. §1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a BauGB von der Ausgleichsverpflichtung bzw. der Pflicht zur Beriicksichtigung dieser
Belange in der Abwagung befreit. Sofern Eingriffe in nach anderen Rechtsgrundlagen geschitzte

9 ,Gesetz zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschland und zur Anderung weiterer Vorschriften®
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Guter, wie z.B. gesetzlich geschutzte Biotope, vorgenommen werden, sind diese zwingend zu kom-
pensieren. Dies trifft hier erkennbar nicht zu.

Weiterhin sind die Verbotstatbestande zum Artenschutz nach § 44 BNatSchG zu beachten (vgl.
nachstehend Kap. 7.2.5).

Nach § 9 Abs. 5 BNatSchG sind bei Planungen die Inhalte der Landschaftsplanung zu bertcksichti-
gen, Abweichungen hiervon sind zu begrinden (vgl. Kap. 7.2.3).

7.2 Natur und Landschaft
Bearbeitung: Blro Naturaconcept, Dipl.-Ing. Alke Buck, Sterup

7.2.1 Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bebautes Grundstlick im Siedlungsbereich von Stein-
bergkirche.

Auf dem Grundstuck ist ein Einfamilienhaus mit Nebengebaude und Garage vorhanden. Der Garten
ist gepragt durch grof3e Rasenflachen. Im rlickwartigen Bereich des Grundstlicks befinden sich eine
Fichtenreihe, ein Goldregen sowie 4 Obstbaume (Apfel StU 110 cm, StU 120 cm, StU 79 cm,
Pflaume StU 63 cm). An der sudlichen Plangebietsgrenze ist ein Bestand mit Zierstrauchern vorhan-
den, an den weiteren Plangebietsgrenzen verlaufen gartnerisch gepragte Hecken.

Fotos: A. Buck

Rl e 4 o XF

Abb.: stidostlicher Teil des Plangebietes Abb.: nordwestlicher Teil des Plangebietes

7.2.2 Biotopschutz
Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschutzten Biotope vorhanden.

7.2.3 Aussagen der Landschaftsplanung

Der Bestandsplan zum Landschaftsplan Steinbergkirche (2002) stellt fiir das Plangebiet ein Dorfli-
ches Mischgebiet sowie an der 6stlichen Plangebietsgrenze eine Feldhecke (ebenerdig) (HF) dar.
Diese ist vor Ort als gartnerisch gepragte Hecke anzusprechen.

Im Entwicklungsplan zum Landschaftsplan (vgl. nachstehende Abb.) werden keine konkreten Ent-
wicklungsziele benannt, das Plangebiet ist lediglich als Siedlungsflache dargestellt. Die vorliegende
Planung entspricht somit den Aussagen des Landschaftsplans.
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Abb.: Ausschnitt Entwicklungskarte Landschaftsplan Steinbergkirche (2002) mit Plangebiet (grau gestrichelt)

7.2.4 Natura2000
Es befinden sich keine Natura2000-Gebiete in der Umgebung des Plangebietes.

7.2.5 Artenschutzrechtliche Bewertung gem. §§ 44 BNatSchG
Anlass und Aufgabenstellung

Im Rahmen der vorliegenden Planung ist der Artenschutz gem. § 44 (1) BNatSchG zu beachten.
Dabei ist zu prifen, ob es zu einer Verwirklichung der Verbotstatbestdnde kommen kann bzw. ob
durch die MaRnahme besonders oder streng geschiitzte Arten betroffen sind.

Einem besonderen Schutz unterliegen hierbei Tier- und Pflanzenarten der Anhange A oder B der
EG-Verordnung Nr. 338/97, des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG sowie europaische Vogelar-
ten gem. EU-Vogelschutzrichtlinie.

Die nach BNatSchG streng geschutzten Arten sind in Anhang A der EG-Verordnung Nr. 338/97 und
in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG benannt.

Zur Beurteilung, ob durch den geplanten Eingriff besonders oder streng geschitzte Arten gem. De-
finition des BNatSchG betroffen sind, erfolgt eine Relevanzprifung anhand einer Ortsbegehung und
aufgrund einer Potenzialanalyse.

Auf eine Datenabfrage beim Landesamt fir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume wurde
aufgrund der Kleinraumigkeit des Uberplanten Landschaftsausschnitts verzichtet.
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Beschreibung des Vorhabens

Im Plangebiet ist der Neubau von 6 seniorengerechten Wohnungen vorgesehen. Zur Umsetzung
der Planung sind der Abriss der vorhandenen Gebaude sowie die Rodung des Gehdlzbestandes
erforderlich.

Im Plangebiet kommen folgende Biotoptypen vor:

— Gebaude (Wohngebaude, Nebengebaude, Garage)
— Geholzstrukturen
— Rasenflache

Relevanzprifung

Auf der Grundlage der vorhandenen Biotoptypen bietet das Plangebiet Potenzial flir das Vorkommen
folgender Tierarten:

— Fledermause (Gebaude, Baumhdohlen)
— Weitere Saugetiere (Geholzstrukturen, Freiflachen)
— Brutvogel (Geholzstrukturen)

Flederméause

Alle Arten stehen im Anhang IV der FFH-Richtlinie. Gehdlze (Baumhohlen) und Gebaude haben
eine potenzielle Bedeutung als Quartierstandort fur Fledermause.

An einem der Apfelbaume (Stammumfang 120 cm) sind drei Hohlungen vorhanden:

Fotos: A. Buck

Abb.: Héhlung 3
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— Hoéhlung 1:
kleine H6hlung, nicht komplett einsehbar. Es kann davon ausgegangen werden, dass fur

Fledermause keine geeigneten Baumhohlen existieren, wenn der Stammdurchmesser unter
30-35 cm liegt. Da im Bereich der Hohlung der Durchmesser bei 25 cm liegt, ist davon aus-
zugehen, dass keine Nutzung durch Fledermause besteht. Weiterhin waren weder Kot- noch
Kérperfettspuren vorhanden.

— Hohlung 2:
grolde, nach oben offene Hohlung — keine Eignung fur Fledermause

— Hobhlung 3:
grol’e Hohlung durch Abbruch des Haupttriebes, nach oben offen, ein Vogelnest — keine

Eignung fur Fledermause
An den weiteren Gehdlzen sind keine Hohlungen vorhanden.

Die Gebaude im Plangebiet kdnnen potenzielle Quartiere fur Fledermause darstellen (u.a. im Dach-
bereich oder hinter Verschalungen).

Weitere Saugetiere

Aufgrund der Habitatausstattung sind im Plangebiet keine relevanten weiteren Sdugetiervorkommen
zu erwarten. Eine potenzielle Betroffenheit der Artengruppe sonstige Saugetiere kann daher ausge-
schlossen werden.

Brutvogel

In den Geholzstrukturen im Planungsgebiet ist aufgrund der vorhandenen Nutzungen (Gartennut-
zung Siedlungsbereich) mit Arten der Gehdlzbriter zu rechnen. Das Vorkommen von gefahrdeten
oder seltenen Gehdlzbritern ist unwahrscheinlich, da diese Arten eine hohe Sensibilitat gegenlber
Stérungen aufweisen, die im Siedlungsbereich vorhanden sind. Im Plangebiet ist mit Arten zu rech-
nen, die in Schleswig-Holstein weit verbreitet und grundsatzlich ausweichfahig sind.

Priufung des Eintretens von Verbotstatbestanden

Relevante Verbotstatbestande hinsichtlich der Artengruppe Voégel sind

- mdgliche Schadigung / Tétung von Individuen gem. § 44 (1) 1 BNatSchG: kann sicher aus-
geschlossen werden, da die Gehdlzrodung per Gesetz aulRerhalb der Brutzeit erfolgen wird
(auBerhalb des Zeitraumes vom 01. Marz bis 30. September).

— Erhebliche Stérung wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderzeiten gem. § 44 (1) 2 BNatSchG: kann sicher ausgeschlossen werden, da die vor-
kommenden Arten an die vorhandene Siedlungsnutzung angepasst sind.

- Mogliche Beeintrachtigung/Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Arten
gem. § 44 (1) 3 BNatSchG: Der Verlust von Baumen fiihrt zu einer Reduzierung des Brut-
platzangebotes flr die lokalen Populationen der hier vorkommenden Arten der Gehdlzbri-
ter (allgemeiner Bedeutung). In der Umgebung des Plangebietes sind zahlreiche geeignete
Habitate vorhanden; zudem sind Neuanpflanzungen vorgesehen. Bei den betroffenen, all-
gemein und weit verbreiteten, im Bestand ungefahrdeten Arten wird das Ausweichen auf
Ersatzbrutplatze nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der betroffenen Populationen
fihren. Ein Verstold gegen das Zugriffsverbot der Beeintrachtigung/des Verlustes von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten der Gehdlzbriter mit allgemeiner Bedeutung ist nicht zu er-
warten.

10
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Relevante Verbotstatbestande hinsichtlich der Artengruppe Fledermause sind

- mdgliche Schadigung / Tétung von Individuen gem. § 44 (1) 1 BNatSchG beim Gebaude-
abriss

— Erhebliche Stérung wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht- Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderzeiten gem. § 44 (1) 2 BNatSchG beim Abriss

- Mogliche Beeintrachtigung/Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschutzter Arten
gem. § 44 (1) 3 BNatSchG durch den Gebaudeabriss

Vor dem Abriss des Gebaudes ist durch einen Fachgutachter (Biologen) zu prifen, ob ein Fleder-
mausbesatz vorliegt. Sollte dies der Fall sein, sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
hdérde Vermeidungsmallinahmen oder vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MaRnahmen) zu
treffen.

Zwischen Untersuchung auf Fledermausbesatz und dem tatsachlichen Zeitpunkt des Abrisses duir-
fen maximal 12 Monate vergehen, da in der Zwischenzeit neue Quartiere an Gebauden entstanden
sein konnen und Fledermause in verschiedenen Jahren unterschiedliche Quartiere nutzen und auch
neu besiedeln.

Es wird empfohlen, die Unter§uchung bis September durchzufihren, damit, falls eine Nutzung als
Winterquartier besteht, ggfs. Offnungen verschlossen werden kénnen, um die Besiedelung zu ver-
hindern.

Mégliche Konflikte sind im nachgeordneten Genehmigungsverfahren durch Vermeidungs-/Aus-
gleichsmalnahmen lésbar.

Fazit artenschutzrechtliche Bewertung

Die Potenzialanalyse ergab Hinweise fiir Fledermause und Brutvogel als Artvorkommen mit arten-
schutzrechtlicher Relevanz im Wirkraum des Vorhabens. Vor dem Abriss der Gebaude ist durch
einen Fachgutachter (Biologen) zu prifen, ob ein Fledermausbesatz vorliegt. Sollte dies der Fall
sein, sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde Vermeidungsmaflinahmen oder vor-
gezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF-Malinahmen) zu treffen.

Hinsichtlich Brutvdgeln kann das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sicher ausge-
schlossen werden (Gehdlzrodung per Gesetz aulierhalb der Brutzeit, Arten sind an Siedlungsnut-
zung angepasst, ausreichend Ausweichhabitate vorhanden).

7.2.6 Erganzender Hinweis

Zur Berlcksichtigung des neuen § 41a BNatSchG (Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen
Auswirkungen von Beleuchtungen) sind ausschlieRlich fledermaus- und insektenfreundliche Aufden-
beleuchtungen mit warmweifdem Licht bis max. 3.000 Kelvin und mit geringen UV- und Blaulichtan-
teilen zu verwenden. Die Anbringung soll in moéglichst geringer Héhe mit nach unten abstrahlender
Ausrichtung erfolgen. Fir AuRenbeleuchtungen wird der Einbau von Zeitschaltuhren und Bewe-
gungsmeldern empfohlen, um Dauerbeleuchtungen zu vermeiden.

7.3 Immissionsschutz

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich zahlreiche gewerbliche Nutzungen, insbesondere Einzel-
handelsbetriebe. Um Aufschluss zu erlangen Uber die Vertraglichkeit der geplanten schutzbedurfti-
gen Wohnnutzung mit diesen emittierenden Nutzungen und -im Falle von Konflikten- Gber Lésungs-
moglichkeiten flr die sachgerechte Abwagung, wurde eine schalltechnische Untersuchung'® durch-
gefuhrt.

10 Schalltechnische Untersuchung vom 21.03.2022, T&H Ingenieure GmbH, Bremen; siehe Anlage
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Im Ergebnis zeigt sich, dass die fur allgemeine Wohngebiete mal3geblichen Orientierungswerte der
DIN 18005 —Schallschutz im Stadtebau- von tagstiber 55 dB(A) bzw. nachts 40 dB(A) im Bereich
der geplanten Wohnbebauung sicher eingehalten werden. Entsprechendes gilt fiir die einschlagigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm von ebenfalls 55/40 dB(A). Die Festsetzung von Schallschutz-
malinahmen wird somit als nicht erforderlich erachtet.

Erganzend wird in der schalltechnischen Untersuchung verbal-argumentativ dargelegt, dass die
planbedingte Zunahme des Stralenverkehrs wegen der geringen Anzahl an Wohneinheiten keine
beachtliche Relevanz besitzt.

7.4 Bodenschutz

Gelegentlich einer zu dem Vorhaben durchgeflihrten Baugrunduntersuchung wurden Bodenproben
entnommen und auch im Hinblick auf mégliche Verunreinigungen auf ihren Gehalt an organischen
und anorganischen Bestandteilen hin untersucht''. Auffallig ist in dieser Hinsicht ein erhéhter TOC-
Wert'2 in der obersten Bodenschicht; ein uneingeschrankter Wiedereinbau dieses Bodens ist somit
nicht moglich™. Uber den Umgang mit dem Boden und seiner Verwertung ist im Weiteren im Ein-
vernehmen mit und nach MaRRgabe der Unteren Bodenschutzbehdrde zu befinden.

Grundsatzlich sind im Zuge der Baumalinahmen die Vorgaben des BauGB (u. a. § 202 Schutz des
humosen Oberbodens), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV § 12), des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) sowie des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) einzuhalten. Sollten
bei der Bauausfiihrung organoleptisch auffallige Bodenbereiche angetroffen werden (z. B. Plastik-
teile, Bauschutt, auffalliger Geruch oder andere Auffalligkeiten), ist die untere Bodenschutzbehérde
umgehend zu informieren.*

7.5 Wasserhaushalt

Das Bauvorhaben fiihrt gegenlber dem Ist-Zustand zu einer deutlich héheren Versiegelung von
Flachen. Da zudem der anstehende Boden keine vollstandige oder auch nur Gberwiegende Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers zulasst, das Oberflachenwasser also zum grofRen
Teil in den Regenwasserkanal abzuleiten ist, wird der Wasserhaushalt extrem geschadigt'. Dies ist
aber letztendlich dem Erfordernis des flachensparenden Bauens, d.h. dem sparsamen Umgang mit
dem Boden durch MaBnahmen der Nachverdichtung/Innenentwicklung, geschuldet.

Zur Minderung des Oberflachenwasserabflusses kann und soll zumindest das auf den Zuwegungen
und den Terrassen anfallende Niederschlagswasser Uber den belebten Oberboden angrenzender
Freiflachen versickert werden. Zudem sind zur Abflussverzégerung und zur Erhéhung der Verduns-
tungsrate Griindacher auf den Nebengebauden und erganzende Anpflanzungen (Badume und He-
cken) vorgesehen.

" Bericht mit Empfehlungen zum B-Plan und exemplarischer Standsicherheitsuntersuchung® vom
03.02.2023, Erdbaulabor Gerowski, Schuby; siehe Anlage

2 TOC = Total Organic Carbon (Summe des organischen Kohlenstoffs)

'3 Der Oberboden fallt It. Bodenuntersuchung unter die Einbauklasse Z 1.1 (eingeschréankter offener Einbau in
Gebieten mit hydrogeologisch unglnstigen Verhaltnissen)

4 Vgl. anliegende ,Bewertung Wasserhaushaltsbilanz gem. A-RW 1 und Konzept fir den Regenwasserab-
fluss“, Haase+Reimer Ingenieure, Busdorf
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7.6 Denkmalschutz

Baudenkmaler sind in der ndheren Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden. Die nachstgele-
gene Objekte sind laut Denkmalliste' die Kirche St. Martin in gut 200 m Entfernung und sidlich
davon das alte Bahnhofsgebdude. Eine Beeintrachtigung durch das Vorhaben ist schon aufgrund
seiner geringen Fernwirkung nicht zu erkennen, zumal keine direkte Sichtbeziehung besteht.

Das Baugrundstiick liegt mit seinem riickwartigen Teil laut Kartenwerk'® (vgl. nachstehende Abb.)
innerhalb eines archdologischen Interessensgebiets.
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Abb.: Archdologische Interessensgebiete (blaue Schraffur) o.M.

Daher ist grundsatzlich mit archaologischen Funden zu rechnen. Zu beachten ist diesbezlglich der
§ 15 des Denkmalschutzgesetzes:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentiime-
rin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers,
auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entde-
ckung oder zu dem Fund geftihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unveréander-
tem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten ge-
schehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mittei-
lung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Ver-
anderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

8. Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
[m?] [%]
Baugebiet (WA) = Plangeltungsbereich 1.987 100

(Die Flachengrol3e ist digital aus der Planzeichnung abgegriffen und auf volle m2 gerundet)

S Denkmalliste Schleswig-Flensburg, Landesamt fiir Denkmalpflege S-H, Stand 07.08.2023
6 Quelle: Archaologie-Atlas S-H (Digitaler Atlas Nord); Datenabruf am 27.04.2023
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9. Kosten

Die Kostentragung fiir die Planung und die Durchfiihrung des Vorhabens liegt beim Vorhabentrager,
so dass flr die Gemeinde Steinbergkirche erkennbar keine Kosten entstehen.

Die Begriindung wurde durch Beschluss der Gemeindevertretung vom ................... gebilligt.

Steinbergkirche, am ........................

- Der Burgermeister —

Anlagen:
01 - Schalltechnische Untersuchung v. 21.03.2022, T&H Ingenieure

02 - Bodengutachten v. 03.02.2023, Erdbaulabor Gerowski

03 - Bewertung Wasserhaushaltsbilanz/A-RW 1, Haase+Reimer Ingenieure
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