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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

11 Planungsabsicht
11.1  Ziele der Bauleitplanung

Planungsziel ist die Schaffung der planerischen Voraussetzungen dafir, dass eine
bestehende Pflegeeinrichtung in Gleschendorf planungsrechtlich abgesichert wird,
um diese vor Ort zu sichern und ihr eine bedarfsgerechte Erweiterungsmoglichkeit
einzurdumen. Zudem soll die Stellplatzsituation neu geordnet werden.

1.1.2 2wecke der Bauleitplanung

Im Plangebiet befindet sich seit vielen Jahren eine Pflegeeinrichtung mit 75 Pflege-
platzen, deren Patienten von 20 Mitarbeitern betreut werden.

In den letzten Jahren stiegen die gesetzlichen Anforderungen an dem nachzuweisen-
den Pflegestandard, die zu einem erhdéhten Platzbedarf je Patienten flhren. Diesen
Anforderungen kann nur entsprochen werden, wenn

a) die Anzahl der Pflegeplatze reduziert wird,

b) oder das Gebaude so weit vergroRert wird, dass die Anzahl der Pflegeplatze
auf 80 erhdht wird.

Um diesen Betrieb wirtschaftlich weiter fiihren zu kénnen, sind die 80 Pflegeplatze
erforderlich. Um die Einrichtung hier weiterfiihren zu kénnen, wird daher der Variante
b) der Vorrang gegeben.

Dabei sind folgende Erweiterungen vorgesehen:

Bild 1: Prasentation vom Architekten Wolfgang Germann aus Plén vom 15.03.2022
Ubersicht
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1.1.3

114

Um die g. Ziele umzusetzen, wird ein stadtebaulich begriindeter Planungsbedarf ge-
sehen.

Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage Zeitraum
X Aufstellungsbeschluss § 2 BauGB 12.12.2017
X friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB 07.01.2019 -
18.01.2019
X friihzeitige Beteiligung der Gemeinden, T6B § 4 (1) BauGB ab dem
und Behérden 14.01.2019
X Auslegungsbeschiuss 09.03.2021
X Offentliche Auslegung § 3(2) BauGB 12.04.2021 —
14.05.2021
X Beteiligung T6B, Behtrden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) ab dem
BauGB 19.03.2021
X Erneuter Auslegungsbeschluss 30.11.2021
X Erneute Beteiligung T6B, Behorden und Ge- § 4a (3) BauGB ab dem
meinden 16.12.2021
X Erneute offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 03.01.2022 -
04.02.2022
X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 29.06.2022

Alternativuntersuchung

Die Pflegeeinrichtung ist bereits vorhanden. Durch die Planung werden nur bauliche
Entwicklungen in Form von Bestandserweiterungen vorbereitet.

Gemaf dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (- 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 f.)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermalen ungefragt auf eine umfassende Al-
ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschrénken, die sich
bei lebensnaher Betrachtung in Erwégung ziehen Idsst. Es ist festzustellen:

= Das Plangebiet wird baulich genutzt,
" die Umgebung ist gepréagt von baulicher Nutzung,

. im Plangebiet befindet sich bereits die Nutzung, die durch bauliche Verande-
rungen am bestehenden Geb&ude erweitert werden soll,

. ist direkt erschlossen und

liegt in dem Ortsteil Gleschendorf.

Auf Grund der Situation in dieser Lage ist es offensichtlich, dass dieses Gebiet ge-
eignet fir eine Kompensierung der bestehenden Pflegeeinrichtung ist.

PLANUNG kompakt
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Genau diese Nutzungsform soll dem aktuellen Bedarf angepasst werden. Andere L6-
sungsansatze sind an dem Standort stddtebaulich nicht sinnvoll und kommen daher
bei einer ,Jebensnahen Betrachtung® nicht in Erwagung.

1.1.5 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

An der Nutzung des Plangebietes dndert sich nichts. Es erfolgt lediglich die Schaffung
von 5 neuen Pflegeplatzen. Zusétzliche Auswirkungen durch zusatzliche Immissio-
nen sind somit nicht zu erwarten.

Weiterhin wurde geprift, ob sich im Plangebiet

= okologisch geschlitzte oder hochwertige Griinstrukturen befinden,
. bisher unbebaute Flachen beansprucht werden,
. oder sich in den Gehdlzen oder Gebduden geschiitzte Tierarten aufhalten.

Alle diese Punkte wurden negativ bewertet.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung — im Vergleich zu der be-
reits moglichen Nutzungen - ist durch diese Bauleitplanung nicht erkennbar.

1.1.6 Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB
a) Begriindung des Verfahrens

Das Plangebiet liegt mitten im Ort, es ist bebaut bzw. wird intensiv genutzt. Von allen
Seiten grenzt Bebauung an die Flache. Somit kann festgestellt werden, dass es sich
hier um eine ,Nachverdichtung der Innenentwicklung® i. S. § 13a BauGB handelt. So-
mit wird die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1i. V. m. Abs. 2 Nr. 3 BauGB
begriindet.

b) Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
durchgefiihrt werden. Voraussetzung dafiir ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1.  um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt,
2.  die mit weniger als 20.000 Quadratmeter Grundfléchen Gberplant wird oder

3. die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfia-
che Uberplant wird, wenn eine Vorpriifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4. bei dem durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht nicht unterliegen sowie

5.  bei dem keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, ist das Plangebiet bebaut und von allen
Seiten durch Bebauung umgeben. Aufgrund der vorhandenen Situation wird hier eine
sonstige MalRnahme der Innenentwicklung gesehen.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache: Bisher umfassen die Gebaude
im Plangebiet insg. ca. 930 m2 Die Gesamtfliche des Baugebietes umfasst ca.
3.380 m2 Bei einer Erhéhung der Grundflache nur fir Gebaude auf 1.600 m? erhdht

— VT EE——————————
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sich der zuldssige Eingriff um ca. 670 m? Dazu kommen noch ca. 400 m? fir Neben-
anlagen (wie Terrassen, Balkone etc.), die bisher nicht abgesichert waren. Somit
kann von einer relevanten Bauflache von ca. 2.000 m? ausgegangen werden. Damit
kann bei dieser Grundstilicksgrof3e davon ausgegangen werden, dass eine Grundfla-
che von 20.000 m? nicht tiberschritten wird.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundflidche: Trifft
hier nicht zu.

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

Punkte gemaR der Anlage 1 zum UVPG sind nicht beriihrt. Somit bereitet dieser Be-
bauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 5: Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter: Dieser Punkt kénnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschitzte Tiere durch die Planung beeintréach-
tigt werden.

Im Vorwege ist geprift worden, ob gesetzlich geschiitzte Tiere oder Pflanzen vorhan-
den sein kénnten. Durch die intensive Nutzung der Fldche sind keine Hinweise auf
das Vorhandensein geschitzter Fauna und Flora ersichtlich. Insgesamt liegt keine
erkennbare Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Belange vor.

Fazit: Das Vorhaben erfiillt die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a
BauGB.

c) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als ,gemischte Baufldche“nach § 1 Abs.
1 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt. Hier ist eine 63. Anderung des
Flachennutzungsplanes als Berichtigung erforderlich.

1.1.7  Vorpriifungsverfahren nach Anlage 2 BauGB

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG NR.
21 Sch - Priifung der UVP-Pflicht - Checkliste fiir Screening 1

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im sog. beschleunigten Verfahren —
parallel zu einem Verfahren nach § 12 BauGB - aufgestellt werden, wenn nach {iber-
schlagiger Priifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten
Kriterien voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird.
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A. Angaben zum Vorhaben Uberschlgliche Priifung

moglicher- | uner-

e'l':‘;'b' weise er- heb-
heblich lich)
1. Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf
1.1 das Ausmal, in dem der Bebauungsplan X
einen Rahmen im Sinne des § 35 Absatz
3 des Gesetzes lber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung setzt;
X
1.2 | das Ausmal, in dem der Bebauungsplan X
andere Plane und Programme beein-
flusst;
1.3 | die Bedeutung des Bebauungsplans fiir X

die Einbeziehung umweltbezogener, ein-
schlieBlich gesundheitsbezogener Erwa-
gungen, insbesondere im Hinblick auf die
Forderung der nachhaltigen Entwicklung;

1.4 | die fur den Bebauungsplan relevanten X
umweltbezogenen, einschliellich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

1.5 | die Bedeutung des Bebauungsplans fir X
die Durchfiihrung nationaler und europa-
ischer Umweltvorschriften.

Merkmale der moglichen Auswirkun-
gen und der voraussichtlich betroffe-

2. nen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit X
und Umkehrbarkeit der Auswirkungen;

2.2 | den kumulativen und grenziberschrei- X
tenden Charakter der Auswirkungen;

2.3 die Risiken fur die Umwelt, einschlieBlich X
der menschlichen Gesundheit (zum Bei-
spiel bei Unféllen);

2.4 | den Umfang und die raumliche Ausdeh- X
nung der Auswirkungen;

2.5 | die Bedeutung und die Sensibilitdt des X

voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen natirlichen Merk-
male, des kulturellen Erbes, der Intensi-
tat der Bodennutzung des Gebiets je-
weils unter Beriicksichtigung der Uber-
schreitung von Umweltqualitdtsnormen
und Grenzwerten;

e =~ moeaaremy D=y o] R o S (] [ e i s —_ 1] [ B e R O D]
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2.6 | folgende Gebiete:

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 X
Nummer 8 des Bundesnaturschutzgeset-
zes,

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemal § 23 des X
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.3 | Nationalparke gemaR § 24 des Bun- X
desnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.4 | Biospharenreservate und Landschafts- X
schutzgebiete gemaR den §§ 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.5 | ein gesetzlich geschiitzte Biotope gemal X
§ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes,
2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemaR § 51 des X

Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen-
schutzgebiete gemaR § 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uber-
schwemmungsgebiete gemaR § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes,

2.6.7 | Gebiete, in denen die in Rechtsakten der X
Europaischen Union festgelegten Um-
weltqualitatsnormen bereits {iberschrit-
ten sind,

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, X
insbesondere Zentrale Orte im Sinne des
§ 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumord-
nungsgesetzes,

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Karten verzeich- X
nete Denkmaler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die von
der durch die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehdrde als archéologisch be-
deutende Landschaften eingestuft wor-
den sind.

Uberschlagige Einschatzung

Die Bebauungsplanaufstellung fiihrt nach iberschléagiger Einschatzung voraussicht-
lich nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Es besteht somit kein
Erfordernis zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung.

Nahere Erldauterungen zur Uberschldgigen Prifung

Kurzcharakterisierung des Bebauungsplans: Planungsziel ist die Schaffung der pla-
nerischen Voraussetzungen dafiir, dass eine bestehende Pflegeeinrichtung in Gle-
schendorf planungsrechtlich Giberplant wird, um diese vor Ort zu sichern und bedarfs-
gerecht weiter entwickeln zu konnen. Es handelt sich um die Neuaufstellung eines
Bebauungsplanes fur eine Flache, die bisher nach § 34 BauGB beurteilt worden ist.

— PLANUNG kompakt o= e LS
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Kurzcharakterisierung des Plangebietes: Das Plangebiet war bereits bebaut. Die Nut-

zung ist bereits vorhanden. Hierbei handelt es sich um eine Nachverdichtung eines
intensiv genutzten Grundstiickes im Innenbereich.

1

Merkmale des Bebauungsplans

1.1

Ausmal, in dem der Be-
bauungsplan einen Rah-
men im Sinne des

§ 14b Abs. 3 des Geset-
zes Uber die Umweltver-

traglichkeitspriifung setzf
(§ 14b Abs. 3 UVPG: ,Plane und
Programme setzen einen Rahmen|
fir die Entscheidung tber die Zu
lassigkeit von Vorhaben, wenn sigl
Festlegungen mit Bedeutung fiir]
spatere  Zulassungsentscheidun-
gen, insbesondere zum Bedarf, zur|
GroéBe, zum Standort, zur Beschaf4
fenheit, zu Betriebsbedingungen|
von Vorhaben oder zur Inanspruch-
nahme von Ressourcen, enthal-
ten.)

Nachverdichtungen in einem bebauten Innenbe-
reich sind nicht Inhalt der Anlagen 1 und 3 des Ge-
setzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung.
Diese Planung setzt keinen Rahmen fiir die Ent-
scheidung Uber die Zuladssigkeit von Vorhaben, die
Bedeutung fiir spatere Zulassungsentscheidun-
gen, insbesondere zum Bedarf, zur Grole, zum
Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedin-
gungen von Vorhaben oder zur Inanspruchnahme
von Ressourcen, enthalten.

Ausmalf, in dem der Be-
bauungsplan andere
Plane und Programme
beeinflusst

Der Bebauungsplan ist unabhéngig von anderen
Planen und Programmen.

Das Gebiet und seine Umgebung sind bereits
vollstédndig bebaut. Es ist Uber den Flachennut-
zungsplan und § 34 BauGB abgesichert.

1.3

Bedeutung des Bebau-
ungsplans fir die Einbe-
ziehung umweltbezoge-
ner, einschliellich ge-
sundheitsbezogener Er-
wagungen, insbeson-
dere im Hinblick auf die
Forderung der nachhalti-
gen Entwicklung

Das Gebiet liegt nicht in unmittelbarer Umgebung
von Schutzgebieten. Es ist zudem weitgehend
versiegelt durch Bebauung und Stellplatzflachen
und hat somit keine wesentliche Bedeutung fur
die Umwelt.

Das Sondergebiet im Ortszentrum soll in seiner
bestehenden Nutzung weiter gesichert werden.

1.4

Fiir den Bebauungsplan
relevante umweltbezo-
gene, einschlieBlich ge-
sundheitsbezogener
Probleme

Siehe Punkt 3 der Begriindung

1.5

Bedeutung des Bebau-
ungsplans fiir die Durch-
fihrung nationaler und
europdischer Umwelt-
vorschriften

Das Plangebiet ist bebaut bzw. weitgehend ver-
siegelt. Der geplante Anbau erfolgt auf einer Fla-
che, die weitgehend auf bisher versiegelten Fla-
chen fiir ein Wohngebdude und Stellplatzflachen
erfolgen. Geschiitzte Fauna und Flora konnte
sich daher hier nicht entwickeln. Nach dem aktu-
ellen Kenntnisstand sind keine Hinweise auf Ver-
stoRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote
des § 44 BNatSchG (...) bekannt.

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungs-
plans wird keine erhebliche Anderung des Ein-
griffs beziglich nationaler und européischer

I L B e il | RUANUR G ro kT e
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Umweltvorschriften inkl. Artenschutz vorbereitet.

Merkmale der mogliche
troffenen Gebiete

n Auswirkungen und der voraussichtlich be-

21

Wahrscheinlichkeit,
Dauer, Haufigkeit und
Umkehrbarkeit der Aus-
wirkungen

GrofRrdumige BaumaRBnahmen bereitet die Pla-
nung nicht vor. Wenn, dann handelt es sich um ein-
malig auszufiihrende Arbeiten, die durch Ersatz-
bauten, im Rahmen einer Ublichen Ortsentwick-
lung durch Abriss von alt und Bau von Neu, zu er
warten ist. Die Auswirkungen der g. Anderungen
betreffen jedoch vor allem die Lage und Ausdeh-
nung der Baugebiete.

2.2

Kumulativer und grenz-
Cha-

Uberschreitender
rakter der Auswirkungen

Nicht erkennbar.

2.3

Risiken fir die Umwelt,
der
Gesund-

einschlieflich
menschlichen
heit

Nicht erkennbar.

2.4

Umfang und raumliche
Ausdehnung der Auswir-

kungen

Der Ortsrand wird nicht verandert. Allerdings an-
dert sich die Kubatur und die Silhouette der Bau-
struktur, was stidtebaulich zulassig ist.

Geringe Auswirkungen hinsichtlich Bodens und
Landschaftsbild bleiben weitgehend auf das
Plangebiet selbst begrenzt.

2.5

Bedeutung und Sensibili-
tdt des voraussichtlich
betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen
natiirlichen  Merkmale,
des kulturellen Erbes,
der Intensitat der Boden-
nutzung des Gebiets je-
weils unter B_erijcksichti-
gung der Uberschrei-
tung von Umweltquali-
tatsnormen und Grenz-
werten

Es sind keine erheblichen zusatzlichen Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft zu erwarten,
das kulturelle Erbe oder die Intensitét der Boden-
nutzung im betroffenen Gebiet betreffen. Auch er-
folgen keine Uberschreitung von Umweltqualitats-
normen und Grenzwerten.

2.6

Besonders geschiitzte Gebiete

261

Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung
oder Européaische Vo-

Nicht betroffen.
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gelschutzgebiete

2.6.2

Naturschutzgebiete

Nicht betroffen.

2.6.3

Nationalparke

Nicht betroffen.

2.6.4

Biosphérenreservate
und Landschaftsschutz-
gebiete

Nicht betroffen.

2.6.5

Gesetzlich  geschitzte
Biotope gemal § 30 des
Bundesnaturschutzge-
setzes

Nicht betroffen.

2.6.6

Wasserschutzgebiete
gemaf § 19 des Wasser-
haushaltsgesetzes; nach
Landeswasserrecht
festgesetzte Heilquellen-
schutzgebiete; Uber-
schwemmungsgebiete
gemall § 31b Wasser-
haushaltsgesetz

Nicht betroffen.

2.6.7

Gebiete, in denen die in
den Gemeinschaftsvor-
schriften  festgelegten
Umweltqualitatsnormen
bereits Uberschritten
sind

Nicht betroffen.

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevol-
kerungsdichte, insbe-
sondere Zentrale Orte
und Siedlungsschwer-
punkte in verdichteten
Raumen im Sinne des §
2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes

Nicht betroffen.

2.6.9

In amtlichen Listen oder
Karten verzeichnete
Denkmaler, Denkma-
lensembles, Bodendenk-
maler oder Gebiete, die
von der durch die Lan-
der bestimmten Denk-
malschutzbehdrde als
archadologisch  bedeu-
tende Landschaften ein-
gestuft worden sind

Nicht betroffen.

Im Ergebnis der Vorpriifung fiir die Aufstellung des Bebauungsplans der Innenent-
wicklung Nr. 21 Sch konnten erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen nicht fest-

gestellt werden.
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1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.2.1 Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 ordnet Gleschendorf als land-
lichen Raum ein. Der Regionalplan 2004 Planungsraum |l beinhaltet die gleichen Aus-
sagen.

1.2.2 Kommunale Planungen

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als ,gemischte Baufldche“nach § 1 Abs.
1 Nr. 2 BauNVO dargestellt.

Der Landschaftsplan der Gemeinde stellt das Plangebiet entsprechend den Vorgaben
des Flachennutzungsplanes dar.

Fir das Plangebiet gilt kein Bebauungsplan.

1.2.3 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berGhrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1 Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt in Gleschendorf zwischen der Bahnhofstralie, dem Bornberg und
der Straflle Finfhausen.

1.3.2 Bestandsaufnahme
Das Plangebiet ist von ein bis zu zweigeschossigen Gebauden umgeben.

Die Erschlieung ist Uber die Bahnhofstrate gesichert. Diese Strafe sichert die An-
bindung an das Uberregionale Verkehrsnetz.

Direkt an dem Pflegeheim befindet sich eine Bushaltestelle, die u. a. durch die Busli-
nie 5951 (Pénitz-Pansdorf-Techau-Libeck) bedient wird und durch weitere Linien.

Im Plangebiet steht im Norden das Pflegeheim und im Stiden ein Wohnhaus mit einer
Betriebswohnung.

Die Stellplatze befinden sich im Sliden des Plangebietes.
Bild 2: Eigene Fotos
Sicht von der Strale Fiinfhausen vom 30.05.2018
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Sicht von der Bahnhofstrale vom 04.07.2018

Das Geldnde fallt sehr stark von Siid nach Nord ab. Auf ca. 100 m ist ein Héhenun-
terschied von ca. 7,5 m vorhanden.

Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist bebaut und von allen Seiten umbaut. Zudem sind in der Umgebung
keine morastigen Bdden bekannt. Daher wird technisch von der Bebaubarkeit des
Plangebietes ausgegangen.
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2 PLANBEGRUNDUNG

2.1 Begriindung der geplanten stédtebaulichen Festsetzungen
2.1.1  Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll das Seniorenheim fiir altere bzw. pflegebediirftige Personen mit
den dazugehdrigen Gemeinschaftsraumen und sozialen Anlagen (wie eine Sozialsta-
tion) gesichert werden.

Nach dem Fickert-Kommentar zur Baunutzungsverordnung vom Verlag Kohlhammer,
12. Auflage, § 4, Rd.-Nr. 6.32, ist diese Nutzung durchaus in einem WA-Gebiet als
gesundheitliche/soziale Anlage allgemein zuldssig. Es ist nicht nur an die Bedirfnisse
der Bewohner orientiert; im Gegensatz zu § 3 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zu WR-Gebieten.
Wesentlich ist hier eher die Gebietsvertraglichkeit (sieche g. Kommentar, § 4, Rd.-Nr.
6.3).

In diesem Fall soll das SO-Gebiet als ein ,echtes” Seniorenheim fiir dltere bzw. pfle-
gebediirftige Personen festgesetzt werden, welches als ,Anlage fiir soziale und/oder
gesundheitliche Zwecke gilt. Der Bebauungsplan setzt daher klar fest, dass hier nur
ein Seniorenheim fiir dltere bzw. pflegebediirftige Personen mit einer eingeschrank-
ten Nutzung entstehen darf, um hier eine GiberméRige Wohnentwicklung von vornhe-
rein zu unterbinden. Damit soll erreicht werden, dass die Gemeinde ihre Planungsho-
heit nutzen kann, in dem sie eine Planénderung durchfiihren muss, falls andere Ent-
wicklungen eingeleitet werden sollen.

Da hier ein dominanter Baukérper vorhanden und verfestigt bleiben soll, wird diese
Sicherheit aus stadtebaulicher Sicht favorisiert.

Diese gewollten Nutzungen lassen sich keinem der in den §§ 2 ff. BauNVO geregelten
Gebietstypen zuordnen. Der gewollte Festsetzungsgehalt l&sst somit sachgerecht
auch nicht mit einer auf sie gestiitzten Festsetzung erreichen. Daher sind die Voraus-
setzungen fiir die Anwendbarkeit eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11
BauNVO erfiillt (vgl. g. Kommentar, § 11, Rd.-Nr. 9.17 mit zitiertem Urteil: BayVGH
30.6.2009 — 9 N 07.541 — BauR 2010, 191 = BRS 74 Nr. 12). Auf Grundlage des § 11
Abs. 2 BauGB erfolgt daher die Festsetzung der Flache als Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 Abs. 2 BauNVO - mit dem Oberbegriff der Zweckbestimmung ,Senioren-
zentrum®.

Die Eingrenzung der Zweckbestimmung erfolgt auf die Nutzungen, die ausschliel-
lich der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Einrichtungen und Anlagen zu
Gunsten des Seniorenzentrums dienen sowie zu Zwecken der Betreuung und Pflege
von alteren bzw. pflegebediirftigen Personen sowie den dazugehdrigen nicht storen-
den Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung des Gebietes.

Als Art der Nutzung bleibt folgender Nutzungskatalog in dem SO-Gebiet zulassig; vo-
rausgesetzt die Nutzungen dienen der vorher genannten Zweckbestimmung:

1. ein Seniorenheim fiir dltere bzw. pflegebedlrftige Personen als Pflegeheim,

2. der Eigenart des Gebietes entsprechende bauliche Anlagen und Einrichtun-
gen zur Verwaltung, Betreuung und Versorgung,

3. bauliche Anlagen fiir gesundheitliche und soziale Zwecke,

4. Raume fiir freie Berufe nach § 13 BauNVO, die dem SO-Gebiet-Pflegeheim
dienen > Dieses kann ein Friseurbetrieb sein oder auch eine Krankengym-
nastik,

5. Stellpldtze fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.

a
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MaR der baulichen Nutzung

Im SO-Gebiet dominiert im Norden bereits ein kompakter Baukdrper. Damit die zu-
kiinftige GesamtgroRRe klar definierbar ist, werden hier die Grundflache und die Ge-
schossflache abschlieRend festgesetzt, die den Bestand und die Planung abdecken.

Die festgesetzten — bauabschnittsbezogenen - Trauf- und Firsthéhen orientieren sich
an den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, der Anlage der Begriin-
dung sowie Bestandteil des Stadtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB, und somit
die Basis fiir die zukiinftige Baugenehmigung ist.

Nur wenn der Bauantrag den Inhalten des Vorhaben- und Erschlieungsplanes ent-
spricht, muss die Gemeinde dem Bauantrag zustimmen.

Im Stiden besteht eine Betriebswohnung in einem eingeschossigen Gebaude. Dieses
wird in seinem Bestand abgesichert.

Der § 17 Abs. 1 BauNVO begrenzt somit im ,Teil A: Planzeichnung® die Grundflache
auf 1.600 m2. Zur Grundflachenzahl zahlen alle baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 2
BauGB. Dazu gehoren alle baulichen Anlagen, bestehend aus

= Gebdaude als Hauptanlagen,

= baulichen Anlagen, die mit den Hauptanlagen baulich oder funktional verbun-
den sind und als wesentliche Bauteile gelten, die in den Luftraum hineinragen,
wie Erker, Balkone, Loggien, private Terrassen sowie

= gewerbliche Terrassen, Swimmingpools oder Ahnliches, die frei auf einem
Grundstiick liegen.

Damit diese ,dekorierenden Teile der Hauptgebéude“ auch tatsachlich in die Grund-
flachenberechnung einflieRen, und nicht in ein Hauptgebdude umgewandelt werden,
erfolgt die textliche Festsetzung, dass gemaf § 16 Abs. 5, Halbs. 1 BauNVO die zu-
lassigen Grundflachen der baulichen Anlagen als wesentliche Bauteile bis zu 25 %
Uberschritten werden durfen.

Die Geschossflache ist so geregelt, dass die festgesetzten Geschosse umsetzbar
sind.

Pflegezentren haben einen erhéhten Personalbedarf. Auch kommen Besucher in das
Pflegezentrum. Da es Ziel der Planung ist, den gesamten Zielverkehr auf dem Ge-
lande unterzubringen, wird die dafiir erforderliche Flache gesichert, in dem der Ver-
siegelungsgrad entsprechend angepasst wird.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

In der Vergangenheit wurden mehrere Gebaude des Seniorenzentrums aneinander-
gebaut. Dabei kann eine Geb&dudelénge von tber 50 m gesehen werden. Um diese
Bauweise zu sichern, erfolgt von vornherein die Festsetzung einer abweichenden
Bauweise flr das Gebaude, die genau diese Gebaudelédnge ermdglicht. Im Rahmen
der Projektplanung sind die Abstdnde nach der Landesbauordnung Schleswig-Hol-
stein (LBO) nachzuweisen.
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Weiterhin wird nur eine Uberschreitung der Baugrenzen fir Balkone bis
maximal 3 m sowie durch Terrassen zugelassen. Somit besteht fiir diese genannten
Nebenanlagen ein gewisser Gestaltungsfreiraum.

2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Das Sonstige Sondergebiet soll nur von einem Betreiber gefiihrt werden. Zudem soll
eine Grundstiicksteilung ausgeschlossen werden, die eine Verdopplung der zulassi-
gen Grundfliche ermdglichen wiirde. Daher erfolgt die Festsetzung eine Mindest-
grundstiicksgroRe fiir das SO-Gebiet von 3.000 m?.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan nach § 12 BauGB. Daher erfolgt die Festsetzung, dass innerhalb des SO-
Gebietes nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentriger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Erfolgt ein Wechsel der Vorhabentréger, soll aus gemeindlicher Sicht kein zeitauf-
wendiges neues Bauleitplanverfahren erfolgen. Daher erfoigt die Festsetzung, dass
Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiih-
rungsvertrages zuléssig sind.

2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein

In der Umgebung des Plangebietes und im Gebiet selbst sind keine klaren stédtebau-
lichen Strukturen erkennbar, die es gilt, stéddtebaulich zu sichern. Daher beinhaltet die
Planung nur folgende Festsetzungen:

1)  Nebengebdude: Fiir Gebaudeseiten von Nebengebauden, die von der Strafien-
verkehrsflache "BahnhofstraRe" sichtbar sind, sind die gleichen Materialien zu
verwenden, wie flr die Hauptkorper.

2) Materialien der Dachpfannen: Dacher der Hauptgebaude sind nur aus nicht re-
flektierenden bzw. gldnzenden roten oder anthrazitfarbene Materialien zulassig.
Abweichungen sind zuldssig, wenn sie der Nutzung der Sonnenenergie durch
Solarzellen oder dhnlichen technischen Anlagen ermoglichen.

Nach § 84 Abs. 1 Nr. 8 LBO kann die Zahl der notwendigen Stellplatze als Festset-
zung in Bebauungspléne und in Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 des
Baugesetzbuchs aufgenommen werden. Da der erforderliche ruhende Verkehr flr
das Plangebiet bisher die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs an der Bahnhof-
stralRe und in der Umgebung stort, nutzt die Gemeinde diese rechtliche Festsetzungs-
moglichkeit und setzt 11 Pflichtstellplatze fiir das Plangebiet fest (siehe ermittelte Be-
darf geméaRk dem folgenden Punkt 2.4.1.)

a2 BN ING kompakt TR SR
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ErschlieBung

Die Erschliefung ist Uber die BahnhofstralRe gesichert. Diese Strafle gewéahrleistet
die Anbindung an das lberregionale Verkehrsnetz.

Direkt an dem Pflegeheim befindet sich eine Bushaltestelle, die durch die Buslinie
5951 (Ponitz-Pansdorf-Techau-Liibeck) bedient wird.

Stellplétze
Im SO-Gebiet ist von folgendem Stellplatzbedarf (St) auszugehen:
Verkehrsquelle " Anzahl Zahl der St Abschlag fiir An- | St-Be-
fir Kfz reise per OPNV darf
1.1 |Pflegeheim 80 Platze 1 St je 8-15 Platze - 8
=8
Insgesamt: 8

Da es sich um eine dérfliche Lage handelt, wird von einem realen Bedarf von 11
Stellplatzen, statt 8, ausgegangen. Diese Stellplatze sollen wie folgt im Gelénde ver-
teilt werden (siehe Bild 1).

Parkplitze

Das Sondergebiet dient ausschlieBlich den Nutzern der Anlagen. Fiir diese stehen
ausreichend Stellplatze zur Verfiigung. Daher ist hierfir kein gesonderter Parkplatz-
nachweis nach der Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) erforderlich.

Griinplanung
Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Da es sich bei der Planung um eine ,bewusste” Ergdnzung und Nachverdichtung des
Innenbereichs handelt, wird von der Aufnahme griinordnerischer Festsetzungen ab-
gesehen.

Eingriff und Ausgleich

a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013 ,Ver-
héltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind neue Ein-
griffe ausgleichspflichtig. Durch die Planung wird nur ein Neueingriff vorbereitet, der
nach § 34 BauGB so nicht zulassig ist. Somit fiihrt diese Planaufstellung zu folgenden
neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:

Nach dem g. Runderlass werden die Schutzgliter Arten- und Lebensgemeinschaften,
Boden, Wasser (Oberflachengewésser, Grundwasser), Klima / Luft sowie das Land-
schaftsbild bewertet. Eine zu beriicksichtigende Beeintréchtigung von Boden, Natur
und Landschaft liegt vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiter
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden kénnen.
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Bisher umfassen die Gebiude im Plangebiet insg. ca. 930 m?. Die Gesamtflache des
Baugebietes umfasst ca. 3.380 m2. Bei einer Erhdhung der Grundflache nur fir Ge-
baude auf 1.600 m? erhoht sich der zuldssige Eingriff um ca. 670 m? neu bebaut wer-
den. Dazu kommt noch der 400 m? fir Nebenanlagen (wie Terrassen, Balkone etc.),
die bisher nicht abgesichert waren. Somit kann von einer relevanten Bauflache von
ca. 2.000 m2 ausgegangen werden. Damit kann bei dieser Grundstlicksgrofie davon
ausgegangen werden, dass eine Grundflache von 20.000 m? nicht Uberschritten wird.

a) Ermittlung
Die Planaufstellung fiihrt zu folgenden neuen Eingriffen in Boden, Natur und Land-
schaft:
Boden/Wasser: Die Planung erméglicht folgende Versiegelung:
Lfd.- Gebiet Mégliche Bebauung (m?) Neueingriff (m?)
Nr. — Bestand (m?) =
1. SO-Gebiet 3.380 m*
Bauliche Hauptanlagen nach § 19 (2) 1.600-930 m? = + 670
BauNVO
Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO 1.100 m2-700 m? = + 400
2. Verkehrsfldche 0= 0
+1.070

Infolge der Planung kann es auf 1.070 m? zu Bodenverénderungen durch Verdichtun-
gen, Auskofferungen und Flachenversiegelungen (Gebé&ude, Zufahrten) kommen.
Dadurch erfolgen Eingriffe in den natirlich gewachsenen Boden. Er kann dann seine
Funktionen im Naturhaushalt nicht mehr erfiillen und fallt sowohl als Pflanzenstandort
als auch als Lebensraum fiir Tiere aus. Seine Filter- und Speicherfunktionen fur den
Wasserhaushalt kann er unter versiegelten Flachen ebenfalls nicht mehr wahrneh-
men. Auch die Grundwasserneubildungsrate wird negativ beeinflusst. Durch diese
geringe Flichengrdfe ist diese real jedoch nicht feststellbar.

Klima/Luft: Das Schutzgut Klima/Luft wird dadurch beeintrachtigt, dass es durch die
zusatzliche Versiegelung des Bodens zu einer Verringerung der Verdunstungsflachen
und einer vermehrten Abstrahlung an verdichteten Flachen kommen wird. Dies be-
wirkten im Hinblick auf die kleinklimatischen Verhiltnisse in dem Gebiet eine verrin-
gerte Luftfeuchtigkeit und eine Erhdhung der Lufttemperatur. Durch Anpflanzungen
innerhalb der Garten werden diese Phanomene gemildert. Erhebliche Beeintréachti-
gungen des Klimas und der Luft sind durch die geringe Grofie des Gebietes jedoch
nicht zu erwarten.

Arten und Lebensgemeinschaften: Das Plangebiet ist bereits stark bebaut und ist es
einem Nutzungsdruck ausgesetzt. Durch die Planung kommt es zu einem theoreti-
schen Verlust dieser Flachen als Nahrungs- und Aufenthaltsraum fir Tiere (z. B.
Kleinsduger, Vigel, Wild) und als Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere. Durch die
intensive Nutzung der kleinen Gartenflichen konnte sich jedoch keine Vegetation ent-
wickeln, die Grundlage fiir hochwertige Tierpopulationen ist. Daher ist eine wesentli-
che Beeinflussung der Tier- und Pflanzenwelt durch diese Planung nach derzeitigem
Planungsstand nicht erkennbar.

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Landschaftsbild: Durch den Bau von zusétzlichen Gebauden entstehen Verénderun-
gen in der Geb&udekubatur. Allerdings handelt es sich um eine gut erschlossene
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innerértliche Flache, die an vier Seiten an vorhandene Bebauung angrenzt. Eine Ver-
anderung des Orts- und Landschaftsbildes ist daher nicht zu erwarten.

b) Ausgleichsbedarfsermittlung

Arten- und Lebensgemeinschaften - Sonstige Lebensrdume:

Tiere- und Pflanzen: Die sonstigen Lebensraumverluste durch den Wegfall von ca.
1.070 m? Gartenflache, zum Beispiel als Aufenthalts- und Nahrungsraum fir die Tier-
welt bzw. als Entwicklungsbereich fiir Pflanzen, sind so geringfiigig, dass sie kaum
erfasst werden kdnnen.

Boden: Als optimaler Ausgleich fiir eine Bodenversiegelung sind eine entsprechende
Bodenentsiegelung und die damit verbundene Wiederherstellung der natirlichen Bo-
denfunktion anzusehen. Solche Flachen stehen nicht zur Verfligung. Daher ist ein
Ausgleich wie folgt erforderlich:

Versieglung: 1.070 m2 x Faktor 0,5 = 540 m?
=2 =540 m?

Somit ist fiir den Eingriff in den Boden ein theoretischer Ausgleichsbedarf von 540 m?
erforderlich.

Landschaftsbild: Der Ortsrand wird durch diese Planung nicht verandert.

Zusammenfassung: Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die Verén-
derung der Bodenstrukturen stellen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft gemag
§ 8 BNatSchG dar. Wie der vorgehenden Begriindung zu entnehmen ist, werden Be-
lange nach dem BNatSchG nicht berihrt. Insgesamt gelten somit die Eingriffe als
vertretbar. Bebauungsplane nach § 13a BauGB sind nicht ausgleichspflichtig. Somit
besteht kein Ausgleichsbedarf.

2.6 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet soll als Pflegeheim dienen. Spielmdéglichkeiten fur Kinder sind daher
nicht erforderlich.
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3 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

3.1 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung zu-
sétzlich verursacht werden und als Stérfaktoren in die Umwelt ausgetragen werden
kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder umweltgefédhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (L&rm), Lichtemission, Strahlung oder Erschiitterungen:

An der zuldssigen Nutzung dndert sich nichts.

In SO-Gebieten nach § 11 BauNVO ist die Art und das Mal der baulichen Nutzung
durch die Gemeinde zu bestimmen. Folglich ist diesen Gebieten auch eine Typisie-
rung zuzuordnen, die die BauNVO vorgibt, um die Vertréglichkeit gegeniiber den an-
grenzenden Baugebieten regein zu kdnnen.

Das SO-Gebiet dient ausschlieRlich der Unterbringung von ,nicht wesentlich stéren-
den” Einrichtungen und Anlagen. Somit werden die zuldssigen Immissionen des SO-
Gebietes denen von MD- oder MI-Gebieten nach §§ 5 und 6 BauNVO gleichgesetzt.
Danach sind Tags die Orientierungswerte nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stad-
tebau) von 60 dB (A) und nachts von 50 dB (A) anzusetzen. Wie dem Kohlhammer-
kommentar zum Baugesetzbuch von Briigelmann, Band 6, § 1 BauNVO, Rd.-Nr. 261,
Ziegler, 52. Lfg. Marz 2003, zu entnehmen ist, ,bestehen keine Bedenken, die ,unbe-
stimmten“ Rechtsbegriffe, die die BauNVO selbst verwendet, auch in textlichen Fest-
setzungen zu iibernehmen‘; belegt u. a. mit Urteilen des BVerwG.

Das Plangebiet soll auch weiterhin als Seniorenheim fiir &ltere bzw. pflegebedirftige
Personen — Pflegeheim - dienen, welches — auf Grund seiner GréRe - nicht nur dem
ortlichen Bedarf dienen soll. Daher wird es dem Emissionsanspruch eines Misch- und
Dorfgebietes gleichgesetzt, in dem nur ,nicht wesentlich stérende Nutzungen® zuge-
lassen werden. In der Umgebung sind nur Dorfgebiete vorhanden, die nach der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) den gleichen Schutzanspruch haben.

Somit wirkt sich die Planung nicht auf die Umgebung auf.

3.2 Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder
umweltgefdhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (L&rm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschiitterungen:

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich Nutzungen, die typisch fiir Dorfge-
biete sind, wie die Feuerwehr, ein Bécker, Ferienwohnungen und Wohnungen. Somit
sichert die Planung den gleichen Schutzanspruch fiir Larm, wie er in der Umgebung
vorzufinden ist.

Zudem befinden sich im Ort noch die letzten Stallungen eines landwirtschaftlichen
Betriebes, der umgesiedelt worden ist. Durch das BiroL icking&H&rte | GmbH,
Immissionsschutz Umweltschutz Naturschutz, aus Belgern-Schildau, wurden im Rah-
men der Uberplanung eines angrenzenden Bebauungsplanes die momentanen
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Geruchsradien ermittelt. Nach dem Ergebnis vom 20.06.2019 ist das Plangebiet nicht
von Geriichen aus der Landwirtschaft betroffen.

Bild 3: Ergebnis vom Biiro L iicking & Héartel GmbH vom 20.06.2019

CRE-EE-NR AR-NK [~] it '/’"ﬁkﬁp 0\9003[?3?39
dd I 1EBEE IRl VY (7166 OS5 [R]5]¢
gle[s[d]o]? rele[ele|Al7]7]6]ak5 5]k
gle]a|plo]ele alsfs|e[e|¥Y7]7]6]|6}%]5]|5\E
SIEE JE BEBEEOVIEED/AE8E
9 1o ] M2 i 0 2agBayanac
SEQN1A Brtjfiolc|slelel7|7]6]6]¢
(0 Ly T RNEEIBIIERAEG
(1[19112]1 Vit 1jaislehe|7]7]6]¢
(1 #5817 3 4 +4 s [®W\[7]7]7
t2fi3liglis 1 QYN[ 5 [a\le [ 7747
121110 0] o)l)s | 8 [ 7\ 7
a7 1EENESEEL
411 ol18 SISITSITZTERA1 9 [ 8 |8 [ €
Lan : Ofiol s [STefe
LA E ojola]s]e
L3 H VI EEERD
ERELTT 18128 ot 95 @,
(34616 16413201 AEEE
Blisl1s)2 l1a[13/12[ex{1h R e 194
' [T4[18 112131010 9 €
(7] sE13[12[11 AB00E: 5 REE
! 8 2ilaopeo [o(a (e8| 77|76 [4kkats [5]5]E
et o b L A 7777766'666;»#5555
ofeid|r2linleels (oY 7|7 |4[c[6|c[6|6[6[s5[5|pl5]5]|5]5|a]¢
| Aisli2(1o1o e [s []e6|e\s[5[5[5[5|S[S|a4]|4]|4]e]4[4]4

Das Plangebiet ist ca. 220 m von der Bahntrasse entfernt. Auf Grund der Entfernung
bestehen keine erheblichen Immissionen auf das Gebiet, die von der Bahn verursacht
werden.

Planrechtsverfahren nach § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (Planfeststellun-
gen/Plangenehmigung), die zu beriicksichtigen wéren, sind im Ubrigen beim Eisen-
bahn-Bundesamt nicht anhangig.
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4 VER- UND ENTSORGUNG

41 Wasserver- und —entsorgung

Die zentrale Trinkwasserversorgung sichert der Zweckverband Ostholstein (ZVO).
Entsprechende Leitungen sind im Plangebiet vorhanden.

Die Schmutzwassentsorgung wird durch die zentrale Abwasserversorgung des ZVO
gesichert.

Die Regenwasserentsorgung regelt die Gemeinde selbst.

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung der Minister fir Umwelt, Natur und Forsten
des Landes Schleswig-Holstein ,Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb
von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation® (siehe Amtsblatt fur
S-H Nr. 50 S 829 ff) hingewiesen.

4.2 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die Stromversorger in der Ge-
meinde vorgenommen.

4.3 Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in Scharbeutz wird durch die Freiwilligen Feuerwehren der Ge-
meinde gewahrleistet.

Gemaf dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW zur Sicherstellung der Loschwasserver-
sorgung ist bei den angestrebten Nutzungen ein Loschwasserbedarf bei Geb&uden
bis zu einer Geschossflachenzah! von 0,7 von 48 m®/h innerhalb von 2 h abzusichern
im Umkreis von 300 m.

Da es sich hier um eine Bestandsabsicherung handelt, ist davon auszugehen, dass
der Feuerschutz gewahrleistet ist.

44 Miillentsorgung

Die Miillentsorgung bzw. die Wertstoffsammlung erfolgen durch den Zweckverband
Ostholstein.
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5 HINWEISE

51 Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenverdnderungen: Geméaf § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadliche Bodenverdnderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
MaR zu beschrinken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-
Ben, Lageplétze u. &.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustralten
sollte die Méglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der Bau-
mafRnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen fur
die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufiih-
ren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufiihren bzw. naturnahe Standortverhéltnisse zu erhalten oder wieder-
herzustellen. Die Bodenart des Auffilimaterials (z. B. bei der Geldandemodellierung)
sollte moglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fur die Verfiillung oder Auffiillung mit Bdden ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abféllen-Technische Regeln®.

5.2 Altlasten

Meldung schédlicher Bodenverénderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehdrde
mitzuteilen. Anhaltspunkte sind zum bisherigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Sofern fiir die BaustraRen- und Wege Recycling- Material verwendet wird, ist aus-
schlieBlich solches zu verwenden, dass der Einbauklasse Z1.1 (LAGA M20) ent-
spricht.

Zudem ist die Verwendung von Asphaltrecycling im offenen Einbau zu vermeiden.

53 Archéologie

Es werden zurzeit keine Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmale gem. § 2
(2) DSchG in der Neufassung vorn 30.12.2014 durch die Umsetzung der vorliegenden
Planung festgestellit.

Es wird ausdriicklich auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denk-
malschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin
oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des
Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der
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Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer
oder eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstitte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit
es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann.
Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mittei-
lung.

Arch3ologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Verdnderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

6 STADTEBAULICHE DATEN

6.1 Flachenbilanz

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroBe
SO-Gebiet 3.380 m?
Verkehrsflache 850 m?
Gesamt 4.230 m? (0,42 ha)

6.2 Bauliche Nutzung

Durch die Planung erhéht sich die Anzahl der Wohnungen in der Gemeinde Schar-
beutz nicht.

7 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE
Es entstehen der Gemeinde keine Kosten flr die Planung.
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VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Scharbeutz hat den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 21 — Sch -, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), am 29. Juni 2022 als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Be-
schluss gebilligt.

¢dhna 0.

- Bettina Schéfer —
Bilrgermeisterin

Scharbeutz, 2 0. Sep. 2022
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63. BERICHTIGUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Planzeichenerklarung

Es gelten die Baunutzungsverordnung (BauNVO vom 21.11.2017, BGBI. | S. 3786, die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist) und das Baugesetzbuch (BauGB vom 03.11.2017, BGBI. |
S. 3634, das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353) geandert worden ist)

L. Darsteliungen (Rechtsgrundiagen)
ENEEE Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
Zweckbestimmung: Seniorenzentrum

Hi is:
Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfoigt aufgrund der Satzung der Gemeinde
Scharbeutz Gber den Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 21 -Sch-, der mit Wirkung vom
................................ Rechtskraft erlangt hat.

Scharbeutz, ........ccccooevrinnnnn. Siegel (Bettina Schafer)
- Blrgermeisterin -

Planzeichnung
M 1: 10.000

| senwartonkemp R
\Seniorenzen
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ALTEN- UND PFLEGEHEIM Drei Linden cmn

Geschiftsfiihrer: Jutta Tiedt-Scholsching

Alten-und Pflegekeim“Drei Linden GmbH. Bahnhofsir. 18, 23684 Gleschendorf Bahnhofstrafe 18
23684 Gleschendorf
IK 512100356

Telefon:(0 45 24) 8102

Fax: (045 24) 74984

Sparkasse Ostholstein

Zweigstelle Ponitz

(BLZ 213 522 40) Kt0.40.000.408

Gleschendorf, den 16.11.2021

Betreff: Umbau und Erweiterung eines Alten-und Pflegeheim

Sehr geehrte Damen und Herm,

Auf Wunsch teile ich Thnen folgende Betriebsbeschreibung mit:

Be den jetzigen Bestand und nach der Erweiterung handelt es sich
weiter um

ein Alten-und Pflegeheim ohne pflegefachlichen Schwerpunkt.

Der Betrieb ist das ganze Jahr tdglich 24 Stunden besetzt.

Nach der Aufstockung von zur Zeit 55 Bewohner auf 80 und bei emer
Fachkraftquote von 50,50 % wird das Personal wie folgt verteilt:

- Personal Pflege gesamt 31,76 Vollstellen davon 15,88 Vollstellen mit
Fachkrifte und 15,88 Vollstellen mit Pflegeassistenten

- 2 Azubi als Vollstelle

- In der Betreuung 4,0 Vollstellen

- In der hauswirtschaftlichen Versorgung 10,07 Vollstellen verteilt in
Kiiche,

Reinigung und Wischeversorgung

Das gesamte Haus wird weiterhin barrierefrei sein.

Die Schwerstpflege wird weiterhin im Erdgeschof3 untergebracht sein
um eine

optimale Versorgung zu gewihrleisten.

Weiterhin werden im ErdgeschoB3 eine moderne Kiiche und Spiilkiiche
sowie

Kiihlrdume fiir Lebensmittel und Abfall eingebaut.



Ein neuer schéner lichtdurchfluteter Wintergarten wird eine groBe
Bereicherung

zum Wohlfiihlen sein.

Auf Wunsch entstehen Einzelzimmer mit einen Schmetterlingsbad.
Im jetzigen Haus ,,Am Berg® wird zum Erreichen der oberen Etagen
ein

zusétzlicher Fahrstuhl eingebaut.

Jutta Tiedt-Scholsching . —
) W[@i(,\ p/q = m

«
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Personalbedarf im Pflegeheim

e e
Aiten und Pflegeheim Drei Linden

Okt 21
Abweichung
Bewohner SOLL IST von LQM
Pers.-
PG Bew. LQM- Wert| Bedarf
1 0,00 5,757 0,00
4 22 4,49 4,90
3 28 3,302 8,48
4 20 2,581 7,75
5 10 2,327 4,30
Summe
Summe 80 Tag 2543 | jGesamt Tag
PDL belegungs- 0,73
QMB unabhangig 0 g 31
NW
1.-20. Bew. 2,29
weitere Bew. 0,05 3 |
Summe
Nacht 5,29 |Gesamt Nacht
Personal Personal
gesamt 31,76 Gesamt
FK-Zahl 15,88 Fachkrifte
1 FK-Quote | 50,00% 1588  Hilfskrifte
Anteil PDL- Aufgaben {1:75) 1,07
Anteil QM (1:175) 0,48
[ Personalbedarf §43b-Kriifte - gesetzlich vorgeschriebener Teiler 1 : 20 |
Abweichung
SOLL IST von VV
Bew. gesamt 80
Dauerablehner
verbl. Bew. ; 80 .
] §43b-Krafte gesamt 4




