Gemeinde Wohltorf — Bebauungsplan Nr. 25

Zusammenfassende Erkldrung der Gemeinde Wohlitorf gemiR § 10a BauGB
Uber die Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

1. ZIEL DER AUFSTELLUNG BEBAUUNGSPLANES NR. 25

Der Anlass der Planung ist der geplante Neubau von mehreren Wohngebauden an der
StraRe ,An den Pappeln“. Die Kreisbaugenossenschaft verfigt ber drei
Mehrfamilienh&user. Ein Gebdude hat massive Schiden am Dachstuhl, daher ist dieser zu
erneuern. Da die drei Geb&dude in den 50er Jahren errichtet wurden, haben die Wohnungen
einen erheblichen Sanierungsbedarf. Aufgrund der Zuschnitte und der teilweisen nur
geringen Deckenhéhe, die so heute nicht mehr genehmigungsfahig wére, ist eine Sanierung
im Bestand nicht méglich.

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um die stadtebauliche Entwicklung fiir dieses Gebiet
steuern zu kénnen und um die Grundlage fur die Realisierung einer Ortsbild angepassten
Bebauung zu schaffen.

Unabhangig vom Planungsanlass sind bei der Aufstellung der Bebauungspléne die in § 1
Abs. 5 BauGB formulierte Grundsatze der Bauleitplanung zu beachten, die eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung abfordern. Soziale, wirtschaftliche und umweltschitzende
Anforderungen sollen miteinander in Einklang gebracht und eine dem Wohl der
Aligemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleistet werden.

Die stédtebauliche Entwicklung ist nicht nur isolierten Einzelentscheidungen nach den § 34
und § 35 BauGB zu Uberlassen, sondern der Lenkung und Ordnung durch Planungsbedarf.
Die Regelungen nach § 34 Baugesetzbuch sind kein vollwertiger Ersatz fir einen
Bebauungsplan.

Daher stellt die Gemeinde zur weiteren stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung den
Bebauungsplan Nr. 25 auf.

Aufgrund der vorgenannten Punkte (berplant die Gemeinde die Flichen des
Bebauungsplanes Nr. 25. Da dringende SanierungsmaBnahmen an einigen Geb&uden
erforderlich sind und dadurch die Méglichkeit besteht, dass diese Innenbereichsflache fiir
eine weitere, wenn auch moderate, wohnbauliche Entwicklung aktiviert werden kann.

Denn grundsatzlich gilt bei der Auswahl geeigneter Flichen fir eine wohnbauliche
Entwicklung, dass die Nutzung von Fléchen im Innenbereich Vorrang vor der Nutzung von
AuBenbereichsflachen hat. Um diesen gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden und
dadurch die Entwicklung dieses Ortsbereiches auch in gestalterischer Form zu erméglichen,
wird die Flache des Bebauungsplanes Nr. 25 tiberplant.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wohltorf hat in ihrer Sitzung am 19.04.2016
beschlossen den Bebauungsplan Nr. 25 ,An den Pappeln®, fur das Gebiet ,nérdlich
Eichenallee, &stlich der Bahnstrecke Hamburg-Berlin, siidlich ,Auf der Hude*, westlich ,An
den Pappeln“, aufzustellen.
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2. RECHTSGRUNDLAGEN

Die Aufstellung erfolgt gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfuihrung einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB.

Das Planverfahren § 13a BauGB erfolgt in Anlehnung an das vereinfachte Verfahren des

§ 13 BauGB und dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen Malinahmen der Innenentwicklung.

Bei einer Grundflache von weniger als 20.000 m? kann ein Verfahren nach § 13a BauGB
ohne zusétzliche Prifung durchgefiihrt werden, dies ist bei dem Bebauungsplan der Fall.

Es entfallt das Erfordernis einer formlichen Umweltpriiffung. Die Eingriffe in Natur und
Landschaft sind nicht ausgleichspflichtig.

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung Teil A im MaRstab 1:1.000, dem Text
Teil B und der Begriindung (§ 9 Abs. 8 BauGB).

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

o das Baugesetzbuch (BauGB) neugefasst mit der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBI. | Nr. 6)

o die Baunutzungsverordnung (BauNVO) neugefasst mit der Bekanntmachung vom

21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

o die Planzeichenverordnung 1990 (PlanZVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI.1991 | S: 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

° Landesbauordnung (LBO) fir das Land Schleswig-Holstein vom 22. Januar 2009,
zuletzt geédndert durch das Gesetz zur Harmonisierung bauordnungsrechtlicher
Vorschriften vom 06.12.2021 (GVOBI. S. 1422).

Begriindung zur Wahl des Verfahrens nach § 13a BauGB

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 25 liegt im Zentrum der Gemeinde Wohltorf und
ist Standort verschiedener Wohnungsbauten. In einigen Geb&uden gibt es gewerbliche
Einrichtungen, die aufgrund ihrer Art in einem reinen Wohngebiet zulassig sind.

Auf den Grundsticken innerhalb des Plangeltungsbereiches soll zur Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum in verschiedenen Wohnformen, unter Beachtung der
stadtebaulichen Struktur, Planung ausgeiibt werden.

Daher kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen liegen vor. Es handelt sich bei der zu (iberplanenden Flache um eine
Innenbereichsfléche nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB, da sie mit ca. 3.663 m? uiberplanter
maximaler Grundfléche unter 20.000 m? liegt. Das Vorhaben unterliegt nicht der UVP-Pflicht
oder gibt Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgter.

3. VERFAHRENSABLAUF

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am 19.04.16 mit dem Planungsziel der Steuerung der
stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Wohltorf und dem Plangeltungsbereichs des
Bebauungsplanes Nr. 25.
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Der Aufstellungsbeschluss wurde gem&R § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB értsiblich
bekanntgemacht.

Far den Bebauungsplan wurde von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit mit der
Erorterung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nach § 3 Abs. 1 Satz 1
BauGB sowie der frihzeitigen Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Im Zuge der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde der
Bebauungsplan mit Begriindung und den Fachplanungen den Behérden und sonstigen
Tréagern offentlicher Belange und der Offentlichkeit in der Zeit vom 10.08.2020 - 11.09.2020
vorgestellt.

Es wurden Hinweise zu den baulichen Festsetzungen, zum Denkmalschutz, zu den
Tiefbauarbeiten der  Versorgungs- und Schmutzwasserleitungen und des
Telekommunikationsnetzes, zur ErschlieRung, zum Brandschutz, zur Regenentwésserung,
zum Planungsrecht, zum Artenschutz und zum Eingriff und Ausgleich angesprochen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung der Planung wurden von Personen Anregungen und
Bedenken zu den baulichen Festsetzungen, zu den griinordnerischen MaRnahmen und zum
Planungsrecht beziglich der Verfahrenswahl vorgetragen.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen beziiglich der ErschlieRung und des
Auftretens von Konflikten angesichts der StraBenplanung setzt fiir die Bebauungsplanung
die Prufung weiterer Varianten voraus. Das Planungsbiiro filhrte Anhand der geringfiigigen
Verkehrsbelastung im Plangeltungsbereich Untersuchungen und Prifung méglicher
Varianten zur VerkehrserschlieBung durch. Hierbei wurde der Verkehr der Bewohner und
Besucher betrachtet, um eine passive sowie aktive Verkehrslenkung zur Verminderung von
Storwirkungen zu erzielen und die Grundstiicke mit einer ordnungsgemaRen Anbindung an
die vorhandenen GemeindestraBen ,Auf der Hude* und ,An den Pappeln“ erschlieRen zu
kénnen. Hierbei wurde besonders die Notwendigkeit einer guten und fiir Rettungsfahrzeuge
auch einwandfrei zu nutzenden Anbindung der Grundstiicke, die mit den Reihenhdusern
bebaut sind, parallel zur Eisenbahnstrecke Hamburg-Berlin gepriift.

Hierzu gab es Uberlegungen die Zufahrt direkt zur GemeindestraRe ,An den Pappeln“ zu
fuhren und zwar an zwei Stellen zur Ausbildung einer RingstraRe, sodass iiber diese Strake
die Reihenhduser gefahrlos fur Fahrzeuge aller Art erreicht werden kénnen.

Ebenfalls wurde untersucht, ob eine Anbindung der privaten ErschlieRungsstraRe, ber
fremde Grundstiicke, an die StraBe ,An den Pappeln“ méglich wére.

Aufgrund grundstiicksrechtlicher Probleme und aufgrund der Anregungen von Personen sind
all diese Uberlegungen nicht realistisch durchfiihrbar.

Aus diesem Grund bleibt die ErschlieBung so wie sie bisher auch seit Jahrzehnten geregelt
ist. Die Reihenh&user werden tber ein Geh-, Fahr,- und Leitungsrecht, ausgehend von der
GemeindestraBe ,Auf der Hude“ zu den einzelnen Geb&uden hin, erschlossen. Fir die
restlichen Grundstiicke, mit Ausnahme der Flachen die die Stellpldtze uber die Tiefgarage
erhalten, erfolgt die Zu- und Abfahrt zu den Gebauden und zu den notwendigen Stellplatzen
Uber die ErschlieBungsstrale ,An den Pappeln“ direkt.

Die Larmproblematik, als Folge von StraRenplanungen, ist im finalen Entwurf laut
schalltechnischer Untersuchung vom 23. Februar 2023 so geringfilgig, dass keine
Schallschutzwénde bendétigt werden.
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Die eingegangenen Stellungnahmen und deren Beriicksichtigung erforderten eine erneute
offentliche Auslegung.

Der Entwurf des Planes und die Begriindung wurden erneut gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
6ffentlich von 23.03.23 - 18.04.23 ausgelegt und die beteiligten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange uber die Auslegung benachrichtigt. Zusatzlich wurde der Inhalt
der Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung und die nach § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB
auszulegenden Unterlagen ins Internet eingestellten und tiber den Digitalen Atlas Nord des
Landes Schleswig-Holstein zugénglich gemacht.

Gemal § 4a Abs. 3 BauGB wurde die Dauer der Auslegung und die Frist zur Abgabe von
Stellungnahmen angemessen auf eine Frist von 3 Wochen verkiirzt. Gegeniiber den bereits
im Jahr 2020 6ffentlich ausgelegten Planunterlagen gab es nur geringfiigige Veranderungen,
sodass eine verkirzte Auslegungsfrist angemessen war.

Von den beteiligten Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange wurden Hinweise
zur Abfallentsorgung, zum Eisenbahnbetrieb, zum Telekommunikationsnetz, zum
Immissionsschutz, zur Regenentwédsserung und zum artenschutzrechtlichen Ausgleich
angesprochen.

Von Personen kamen Anregungen zu den baulichen Festsetzungen, Immissionsschutz und
Planungsrecht.

Die Gemeinde ist daraufhin zu dem Ergebnis gekommen, dass die Abw&gungen der
eingegangenen Stellungnahmen keine Anderung des Planungsentwurfs und damit
verbunden auch keine erneute Auslegung erforderlich machen.

4. BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Bei dem Bebauungsplan Nr. 25 wird auf eine Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB verzichtet.

Der Anlass der Planung ist der geplante Neubau von mehreren Wohngeb&uden an der
Stralle ,An den Pappeln“. Die Bausubstanz der vorhandenen Gebd&ude ist in einem nicht
mehr guten Zustand und der Wohnungszuschnitt, in Flache und Héhe der Wohnungen, nicht
mehr zeitgemaR bzw. nicht mehr zulassig.

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um die stadtebauliche Entwicklung fiir dieses Gebiet
steuern zu kénnen.

Da die Planflache zum gréRten Teil schon bebaut, erschlossen bzw. versiegelt ist, wird
davon ausgegangen, dass die Planung insgesamt keine bzw. nur eine geringfiigige erhéhte
Versiegelung gegeniiber der Ursprungssituation verursacht. Entsprechend ist davon
auszugehen, dass der Bebauungsplan Nr. 25 keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden im Vergleich mit der Ursprungssituation bewirkt.

Durch das Planvorhaben sind laut schalltechnischer Untersuchungen vom 29. Oktober 2019,
07. April 2020 und 23. Februar 2023 keine relevanten Verdnderungen der
Gesamtlarmsituation zu erwarten.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes bzw. durch die Errichtung von Wohnh&usern mit
ihren Nebenflachen und zugehérender ErschlieBung werden Flichen versiegelt. Ein
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Ausgleich bei der Uberplanung eines Innenbereiches ist gemall § 13a BauGB nicht
erforderlich.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen werden durch die Festsetzung von
SchutzmaBnahmen und die Beriicksichtigung der naturschutzrechtlichen und
artenschutzrechtlichen Féllverbotsfristen fur Gehélze getroffen.

Auf dem Plangebiet wurde im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifungen vom 29. Juni
2017 und 22. Méarz 2023 eine artenschutzrechtliche Betroffenheit durch den Verlust von
Geholzen als Fortpflanzungs- und Ruhestétte fur verbreitete und ungefihrdete Brutvégel
festgestellt. Durch die Festsetzung der externen Ausgleichsflache in der ,Wentorfer Lohe*
wird dieser Eingriff in das Schutzgut Fauna (artenschutzrechtlicher Ausgleich) kompensiert.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der MaRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung, artenschutzrechtlichen Betroffenheit und zum Ausgleich der
erheblichen Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan Nr. 25 der Gemeinde Wohltorf
keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

5. ERGEBNIS DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG,
ABWAGUNGSVORGANG

Im Zuge der o&ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde der
Bebauungsplan mit Begrindung und den Fachplanungen den Behérden und sonstigen
Tréagern offentlicher Belange und der Offentlichkeit in der Zeit vom 10.08.2020 - 11.09.2020
vorgestellt.

Die eingegangenen Stellungnahmen machten eine erneute &ffentliche Auslegung
erforderlich. Bei der erneuten offentlichen Auslegung sollten Stellungnahmen gemaR § 4a
Abs. 3 Satz 2 BauGB abgegeben werden.

Der Entwurf des Planes und die Begriindung wurden erneut gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
offentlich von 23.03.23 - 18.04.23 ausgelegt und die beteiligten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange tber die Auslegung benachrichtigt. Zusatzlich wurde der Inhalt
der Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung und die nach § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB
auszulegenden Unterlagen ins Internet eingestellten und tber den Digitalen Atlas Nord des
Landes Schleswig-Holstein zugénglich gemacht.

Die beteiligten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, sowie Personen,
brachten beztglich der o.g. Planung insgesamt Anregungen zu baulichen Festsetzungen,
zur Abfallentsorgung, zum Eisenbahnbetriecb, zum Telekommunikationsnetz, zum
Immissionsschutz, zur Regenentw&sserung, zum Planungsrecht und zum Ausgleich
angesprochen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden unter Beriicksichtigung von anerkannten
Beurteilungsmalstédben bewertet. MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum
Ausgleich fir den Bebauungsplan werden dokumentiert und festgesetzt.
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Die Gemeinde ist danach zu dem Ergebnis gekommen, dass die Abwégung der
eingegangenen Stellungnahmen keine Anderung des Planentwurfs und damit verbunden
auch keine erneute Auslegung erforderlich machen.

Damit konnte der Satzungsbeschluss am 03.05.2023 von der Gemeindevertretung gefasst
werden.

Wohltorf, den/\_g @fi@Z (g




