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Beratungsfolge (Zusténdigkeit) Sitzungstermin Status |
Gemeindevertretung der Gemeinde Steinberg (Beratung und Beschluss) 11.10.2017 ¢) |

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung Steinberg beschlielit:

1. Die Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung werden mit folgendem Ergebnis
beraten:

-siehe Anlage-

2. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Klevellicke" und die Begriindung
(siehe Anlage) werden in der vorliegenden Fassung gebilligt

oder

... werden mit folgenden Anderungen gebilligt: ..............ccoeoviieeiiieeeeeee e

Die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes erfolgt entsprechend dem im Umweltbericht
dargelegten Umfang und Detaillierungsgrad.

Der Entwurf des Planes und die Begrindung sind nach § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich
auszulegen und die beteiligten Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange von der
Auslegung zu benachrichtigen.

Abstimmungsergebnis:
Gesetzliche Anzahl der Gemeindevertreterinnen und Gemeindevertreter: ..........
Davon anwesend: ..........

Ja-Stimmen: ........... Nein-Stimmen: ........... Enthaltungen: ..........



Bemerkung:
Aufgrund des § 22 GO .....

..... waren keine Gemeindevertreterinnen oder Gemeindevertreter von der Beratung und der
Abstimmung ausgeschlossen

oder:

... waren folgende Gemeindevertreterinnen oder Gemeindevertreter von der Beratung und der
Abstimmung ausgeschlossen:

Sie waren weder bei der Beratung noch bei der Abstimmung anwesend.

Sachverhalt:

Zur 1. Anderung B-Plan Nr. 9 Kleveliicke ist zwischenzeitlich die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden / TOB durchgefiihrt worden. Nach Beratung der dort
eingegangenen Stellungnahmen (vgl. Ziff. 1 des nachfolgenden Beschlusses) kann die
Gemeindevertretung nunmehr mit dem Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (vgl. Ziff. 2) den
Entwurf des Bebauungsplanes in das Beteiligungsverfahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB geben.

Der Planentwurf wird dann nach vorheriger Bekanntmachung fir die Dauer eines Monats
offentlich ausgelegt; zeitgleich werden die von der Planung betroffenen Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Finanzielle Auswirkungen vorhanden Ja: |:| Nein:

Anlagen:

Abwagungstabelle
1.Anderung B-Plan Nr. 9 ,Wochenendhausgebiet Klevellicke, Entwurf
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, Niederschrift
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Satzung der Gemeinde Steinberg Uber die

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
fur das Gebiet "Wochenendhausgebiet Klevellcke"

Satzung / Begrundung

Stand: Entwurf (Behdrdenbeteiligung / 6ffentliche Auslegung, September 2017)
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Gemeinde Steinberg: 1. Anderung B-Plan Nr. 9 "Wochenendhausgebiet Kleveliicke"
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Planzeichenerklarung

gemal Planzeichenverordnung (PlanzZV)

|. Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet, das der Erholung dient (vgl. Text Ziff. 1.1)

- Ferienhausgebiet -

Sondergebiet, das der Erholung dient (vgl. Text Ziff. 1.2)

- Wochenendhausgebiet / Ferienhausgebiet -

2. Mal} der baulichen Nutzung

| Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal}

3. Bauweise, Baugrenze

o offene Bauweise
A nur Einzelhauser zulassig
Baugrenze

6. Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflache

Iljl‘

StralRenbegrenzungslinie

offentlicher Parkplatz (Einzelparkstand)

privater Fulweg

6. Grunflachen

1 fx

13.

e

offentlche Grinflache
- Parkanlage -

private Grinflache
- Gartenland -

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Baum erhalten

Umgrenzung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (vgl. Text Ziff. 7.1)

Umgrenzung der Flachen zur Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (vgl. Text Ziff. 7.2)

15. Sonstige Planzeichen

&

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9

Teilgebietsgrenze

A4 A

1 Umgrenzungen der Flachen flr
b Nutzungsbeschrankungen (vgl. Text Ziff. 6)

AA A A

[I. Darstellungen ohne Normcharakter

Fie®

Nummer des Teilgebietes, z.B. 1

Grundsticksnummer, z.B. 16
Gelandehdhe in m Gber NHN, z.B. 6,77 m
Bemalung inm, z.B. 5

162 Flursticksnummer, z.B. 162/38

-
(]
IN

-2 vorhandene Flurstlicksgrenze

g vorhandene Gebaude

"1 Sichtdreick

I1l. Nachrichtliche Ubernahmen

(000900 vorhandener Knick

Landschaftsschutzgebiet
(auBerhalb des Geltungsbereichs)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
(§ 10 BauNVO)

(§ 10 BauNVO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(§ 16 BauNVO)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(§ 22 Abs. 1 BauNVO)

(§ 22 Abs. 2 BauNVO)
(§ 23 BauNVO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 u. 25 BauGB)

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

(§ 21 LNatSchG)
(§ 15 LNatSchG)
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Gemeinde Steinberg:
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 9 ,Wochenendhausgebiet Kleveliicke*

Text (Teil B) - ENTWURF (18.09.2017)
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990/1993

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 10 BauNVO)

1.

!Das festgesetzte Sondergebiet ,Ferienhausgebiet* dient zu Zwecken der Erholung aus-
schlieRlich dem ferienmaRigen Wohnen als touristisch-gewerbliche Nutzung. 2Zuléssig sind
Ferienhauser.

!Das festgesetzte Sondergebiet ,Wochenend- und Ferienhausgebiet” dient vorwiegend der
Unterbringung von Wochenendh&usern fir den zeitlich begrenzten Erholungsaufenthalt,
daruber hinaus zu Zwecken der Erholung dem ferienmafiigen Wohnen als touristisch-
gewerbliche Nutzung. 2Zulassig sind Wochenendhauser, Ferienhauser und Ferienwohnun-
gen.

2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 u. 19 BauNVO)

1.

!Die zulassige Grundflache der Wochenendhauser und der Ferienhauser darf 85 m2 nicht
Uberschreiten.

’Bei der Ermittlung der Grundflache bleiben Terrassen, Giberdachte Freisitze, Balkone bis
zu einer Grundflache von maximal 50 m2 unberticksichtigt. 3Die Summe der Grundflachen
von Anlagen nach S. 2 sowie Stellplatze Garagen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
bleibt bis zu einer Grundflache von maximal 90 m2 unbertcksichtigt.

4Je Hauptgebaude ist hochstens ein untergeordneter Erganzungsbau zur Nutzung als Auf-
enthaltsraum mit einer Grundflache von hochstens 25 m2 zulassig. °Die Grundflache ist auf
die zulassige Grundflache fir Wochenend- und Ferienhduser nach Abs. 1 Satz 1 anzu-
rechnen.

Die Firsthbhe (FH) in m tGber NHN auf den Baugrundsticken (Nummerierung nach Plan-
zeichnung) darf héchstens betragen:

Grundstliicks Nr.1,2, 3,4+ 6 FH max. 17,00 m
Grundstlicks Nr. 5, 11, 12, 13 FH max. 14,50 m
Grundstlicks Nr. 16, 17 FH max. 14,00 m
Grundstlicks Nr. 14, 15, 18, 19 FH max. 13,00 m
Grundstlicks Nr. 20, 22, 25, 27 FH max. 11,00 m
Grundstlicks Nr. 23, 24 FH max. 10,50 m

3. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (889 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§ 12, 14 BauNVO)
!Die Errichtung von Stellplatzen und Garagen und ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sin-
ne des 8§ 14 BauNVO ist nicht zulassig hinter der riickwartigen Baugrenze (bezogen auf die je-
weilige der zugehérigen ErschlieBungsstrale abgewandte Baugrenze).

. Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

YInnerhalb der Sondergebiete ,Ferienhausgebiet” (Teilgebiete 1 und 2) sind je Hauptgebaude
hochstens zwei Wohnungen zulassig.

2Innerhalb der Sondergebiete ,Wochenend- und Ferienhausgebiet* (Teilgebiete 3 — 7) ist je
Hauptgeb&ude héchstens eine Wohnung zulassig.



5. Hohenlage der Gebaude (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die ErdgeschofRRfulibodenhéhe (Oberkante Fertigful3bo-
Abb1: den) baulicher Anlagen, jeweils mittig vor dem Geb&ude
Ebenes Gelande gemessen, darf nicht héher als 0,50 m tiber der Oberkan-
te der zugehdrigen ErschlieBungsanlage liegen (vgl. Abb.
1). Bei geneigter Gelandeoberflache ist die Hohenlage

_—Lw auf die bergseitig angeschnittene Seite zu beziehen. Bei
ansteigendem Gelande erhoht sich die HOhenlage um
Abb. 2: das Mal} des HoOhenunterschiedes zwischen der Er-
Ansteigendes schlieRungsanlage und dem Schnittpunkt von maRgebli-
Gelande cher Gebaudefront und Gelandeoberflache (Erhdohungs-
Joc eso4n® —_— mafly ,M+“ Abb. 2). Bei fallendem Gelande vermindert
g ' 'A_ﬁ%} sich die Hohenlage um das MaR des Héhenunterschie-
__,.:_t o - f des zwischen der Erschlielungsanlage und dem Schnitt-
punkt von maf3geblicher Geb&udefront und Gelandeober-
Abb. 3: flache (MinderungsmaR ,M-,, Abb. 3).
Fallendes Gelan-
de
. Sichtdreiecke (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

In den mit Nutzungseinschrankungen festgesetzten Grundstiicksflachen (Sichtdreiecke) durfen
bauliche und sonstige Anlagen sowie Anpflanzungen eine maximale Hoéhe von 0,7 m nicht
Uberschreiten.

. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 25)

1. Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind flachig dicht mit heimischen, standortgerechten Laub-
gehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

2. Zu erhaltende und anzupflanzende Béaume sind in ihrer nattrlichen GréRe zu entwickeln,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

8. Ortliche Bauvorschriften (8 84 LBO)

1. AuRenwéande:
Allgemein zulassig sind Sichtmauerwerk sowie Holz. Teilflachen bis zu 30 % der Gesamtober-
flache der Wandabwicklungen durfen auch in anderen Materialien ausgebildet werden; Fens-
ter- und Turéffnungen werden als Teil der jeweiligen Wandflache Gbermessen.
2. Dachformen und -neigungen:
a. 'Auf den mit 1 — 7 bezeichneten Grundstticken sind nur Sattel- oder Walmdéacher mit
einer Dachneigung von mind. 30° bis max. 50° zuldssig.
b. 2Auf den mit 8 — 13 bezeichneten Grundstiicken sind nur Satteldacher mit einer
Dachneigung von mind. 20° bis max. 30° zulassig.



c. SAuf den mit 14 — 27 bezeichneten Grundstiicken sind nur Satteldacher mit einer
Dachneigung von mind. 10° bis max. 20° zulassig.

d. * Nebendacher sind auch mit anderen Dachformen und Dachneigungen zulassig,
soweit sie insgesamt nicht mehr als 25 % der Gesamtgrundflache des Geb&udes
Uberdecken.

Dacheindeckung:
1Zulassig sind nur nicht glanzende, nicht reflektierende Materialien; Satz 2 bleibt unbe-
rihrt. 2Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf oder in der Dachflache sind
zuldssig, soweit die jeweilige Dachneigung eingehalten wird. Bei Nebendachern i.S. Zif-
fer 8.2.d sind auch transparente Eindeckungen zulassig.
Die einschrankenden Festsetzungen der Ziffern 8.1 — 8.3 gelten nicht fur freistehende Ga-
ragen / Carports und Nebenanlagen.
. Oberirdische Heizstofftanks sind unzulassig.
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1. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Gemeinde Steinberg, am sudostlichen Rand des Orts-
teils Norgaardholz. Im Westen grenzt der gewachsene Ortsteil Norgaardholz mit landwirt-
schaftlichen Hofstellen, Wohngeb&uden und Kleingewerbe an. Im Norden, Osten und Siden
grenzt der offene Landschaftsraum an das Wochenendhausgebiet. Ca. 250 m weiter 6stlich
liegt die Ostsee (Geltinger Bucht). Nordwestlich grenzt das Gelénde eines Kinderheims mit
privatem Bolzplatz an.

Der Geltungsbereich der Plananderung umfasst die Grundstiicke des Wochenendhausgebie-
tes Klevellicke. Eine Ubersicht der Flurstiicke der Flur 3, Gemarkung Gintoft und zugeordne-
ten Grundsticksnummern findet sich in Anlage 1. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache
von insgesamt ca. 2,4 ha.

2. Planungserfordernis / Anlass der Plan&dnderung

Der Bebauungsplan Nr. 9 ,Wochenendhausgebiet Klevellcke“ wurde im Jahr 1976 rechts-
kraftig. Der Bebauungsplan weist in diesem Bereich ein Sondergebiet der Erholung - Wo-
chenendhausgebiet nach § 10 BauNVO aus.

Zuldssig sind eingeschossige Einzelhduser mit einer Grundflache von maximal 50 m2. Die
Uberbaubare Flache ist grundstiicksbezogen auf kleine Baufenster begrenzt. Fir Garagen,
Stellplatze sind gesonderte Flachen von ca. 24 m2 je Grundstiick ausgewiesen.

Der Bebauungsplan legt fur heutige Verhaltnisse einen sehr engen Rahmen zum Malf3 der
baulichen Nutzung und zur Uberbaubaren Grundstiicksflache fest. Die engen Festsetzungen
fuhrten bereits in den Jahren der Entstehung des Wochenendgebietes (ab 1977) zu Befrei-
ungen von den Festsetzungen — hinsichtlich der Grundflache, Lage der Hauptgebédude sowie
Garagen.
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Abb. 1: Bebauungsplan Nr. 9 ,,Wochenendhausgebiet Kleveliicke* (1976)
W
A
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Aufgrund des im Gebiet erfolgten Generationenwechsels haben sich zudem die Nutzungs-
anspriche verandert. Die Wochenendhauser werden zunehmend auch an Dritte fir die Er-
holungsnutzung abgegeben, so dass dies in einigen Féllen eher einer Ferienhausnutzung
denn einer Wochenendhausnutzung entspricht.

Gestiegene Nutzeranforderungen und ein Wandel in der Art der Nutzung innerhalb des Ge-
bietes erfordern die Anderung der urspriinglichen Planungskonzeption.

Im Rahmen mehrerer Gesprachsrunden zwischen Gemeinde und Grundstiickseigentimern
wurde erdrtert, in welcher Hinsicht Anderungsbedarf des Bebauungsplanes gegeben ist. Zu-
dem wurde eine Bestandsanalyse durchgefihrt, in der detailliert die Genehmigungen auf den
einzelnen Grundstiicke sowie die derzeitige Nutzung nach Art und Umfang untersucht wur-
den.




Gemeinde Steinberg Entwurf (18.09.2017) Begriindung
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Wochenendhausgebiet Kleveliicke®

Grundlage fur die konzeptionelle Neuausrichtung: Bestandsaufnahme

Um die Vertraglichkeit um die Nutzung des Ferienwohnens in dem bestehenden Wochen-
endhausgebiet einschatzen zu kdnnen, missen verschiedene Aspekte ndher untersucht
werden. Dafir ist zum einen die genehmigte Nutzung der Grundstiicke als auch die im Ge-
biet faktisch gegebene Nutzungsstruktur aufgrund der ausgeiibten Nutzungen und des Nut-
zungsumfangs — also der bestehenden Mischung aus Wochenend- und Ferienh&ausern, zu
analysieren. Diese Analyse basiert auf Hinweisen der Eigentimer, der Ortsbegehung sowie
der Auswertung der Bauakten.

Genehmigungslage

Das Wochenendhausgebiet Kleveliicke ist ab 1977 entstanden und umfasst 27 Grundstiicke
mit GrundstucksgréfRen zwischen 565 m? und 1.065 m2. Die Grundstiicke sind je mit einem
Wochenendhaus zzgl. Garage und Nebenanlagen bebaut.

Fur alle Grundsticke liegen Baugenehmigungen fir Wochenendhauser vor. Fir ein Grund-
stuck liegt die Genehmigung zur Errichtung eines Ferien- und Wochenendhauses vor.
Bereits bei den Genehmigungen in den 70er Jahren wurden in 11 Fallen geringfugige Ab-
weichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen. So wurden in 8 Fal-
len geringe Uberschreitungen der festgesetzten Grundflache (um 2 m2 auf bis zu 52 m?) zu-
gelassen. Darlber hinaus gab es Befreiungen zur Lage von Gebauden und von Garagen
sowie zur Hohenlage.

Fur den aus dem Jahr 1976 stammenden Bebauungsplan Nr. 9 findet die BauNVO von 1968
Anwendung. Nach 8 19 Abs. 4 BauNVO (1968) werden auf die zulassige Grundflache die
Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie von Balkonen, Loggien,
Terrassen sowie fUr bauliche Anlagen, die im Bauwich oder in den Abstandsflachen zulassig
sind, nicht angerechnet. Im Vergleich zu Wochenendhausgebieten aus den 1980er Jahren
wurden in diesem Gebiet in recht groRem Umfang Terrassen sowie Nebengebaude wie Gar-
tenh&user errichtet.

Bestehende Nutzungen

Art der Nutzung

Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke wird entsprechend der vorliegenden Genehmigun-
gen als Wochenendhaus genutzt. Auf insgesamt 10 Grundstiicken erfolgt die Vermietung der
Gebaude als Ferienhaus. Rund 38 % der Grundstliicke werden somit touristisch-gewerblich
genutzt.
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Abb. 2: Lage der Grundstticke mit Ferienhaus-Nutzung
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In einem ersten Schritt wurde untersucht, ob sich nach den Nutzungskategorien (Ferienhau-
ser, Wochenendhauser) sinnvoll rAumlich abgrenzbare Teilgebiete bilden lassen.

Es befinden sich im westlichen Teil des Plangebietes im Bereich der ersten Stichstralle 5
Grundsticke mit Ferienhaus/-wohnungs-Nutzung, die einen abgrenzbaren Bereich fur die
eigenstandige Festsetzung eines Sondergebietes ,Ferienhausgebiet” bilden.

Die Ubrigen weiteren 5 Grundstticke mit Ferienhaus/-wohnungs-Nutzung liegen verstreut im
Plangebiet. Fir den grof3ten Teil des Plangebietes ist somit aus planerischer Sicht eine
kombinierte Festsetzung zur Zulassigkeit beider Nutzungskategorien erforderlich.

Mal der Nutzung / Dichte der Bebauung

In einem zweiten Schritt wurde der bauliche Bestand im Hinblick auf das Maf3 der baulichen
Nutzung untersucht. Dazu wurden die auf den einzelnen Grundstiicken bestehende Geneh-
migungen (nach BauNVO 1968 und genehmigten Befreiungen vom Ursprungs-
Bebauungsplan) und die jeweilige Genehmigungsfahigkeit (nach geltender BauNVO
1990/1993) analysiert und beurteilt.

Zunachst lasst sich eine Uberschreitung der laut Ursprungs-Bebauungsplan zulassigen GR
von max. 50 m? bei einem Grof3teil der Grundstiicke feststellen. Lediglich 7 Hauser besitzen
eine GR von max. 50 m2. Bei geringfiigigen Uberschreitungen wurden Genehmigungen er-
teilt (GR bis zu 52 m?). In einem zweiten Schritt wurde geprift, wie viele Geb&ude die nach
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Landesentwicklungsplan fir Wochenendhauser vorgesehene GR von 70 m2 einhalten. Zwei
Gebaude weisen Grolien von ca. 72 m2, zwei weitere Gebaude von ca. 82 m2 auf. Die im
Ursprungsplan festgesetzten Baugrenzen werden entsprechend vielfach tberschritten.

Tab. 1: Grundflachen der Hauptgebaude

Anzahl der Gebdude |GR Hauptgebaude
10 bis 52 m2
10 53 - 60 m?
3 61 -70m2
2 71-80m?2
2 81 -90 m?
0 91 —100 m2
0 gréRer 100 m?

Zudem wurden auf 7 Grundstiicken die im Ursprungsplan zuldssigen Garagen errichtet und
als Aufenthaltsrdume umgenutzt, in einigen Fallen vollstandig in den Hauptbaukdrper inte-
griert. Auch andere Gebadude (z.B. Geratehduser) werden als Aufenthaltsrdume genutzt.
Diese Anbauten stellen sich in ihrer heutigen Form auf einigen Grundsticken als Ergan-
zungsbauten (Appendix) dar. Es bestehen entsprechend auch Abweichungen von den Rege-
lungen zur Lage der Garagen. Dabei ist erkennbar, dass es bei einigen Gebauden auch zu-
kunftig bauordnungsrechtliche Genehmigungshemmnisse geben wird.

Tab. 2: Grundflachen faktisch genutzter Aufenthaltsraume

Anzahl der Gebaude |GR Hauptgebdude
7 bis 52 m2

53 - 60 m2

61 - 70 m2
71-80m?2

81 - 90 m?

91 —-100 m2
gréRer 100 m2

=P N (O (W | 0

Darlberhinaus bestehen auf den meisten Grundstiicken Terrassen, (Uberdachte) Freisitze
sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, die zu einer sehr viel héheren Gesamtgrundflache
auf den einzelnen Grundstlcken flhrt.

Im Ergebnis liegen auf vielen Grundstiicken nicht genehmigte Uberschreitungen der Grund-
flachen vor. Durch die vorhandenen Grundflachen von Garagen, Terrassen, Freisitzen und
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO erfolgt eine weitere Erhdhung der Grundflache pro
Grundstuck.

Die GR der Hauptnutzung (Hauptgebaude zzgl. Terrasse/Freisitz) liegt (bei Anwendung der
BauNVO 1990/1993) durchschnittlich bei knapp 100 m2.
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Offentliche Verkehrsflachen

Die in der Ursprungsplanung vorgesehenen o6ffentlichen Fu3wege (zur Verbindung der nord-
lichen StichstralRen) wurden nicht realisiert. Daher sollen diese Flachen entsprechend der
tatsachlichen Nutzung im Nordwesten der offentlichen Grunflache (Flurstiick 162/40) zuge-
schlagen werden und im Nordosten als private Grinflache (162/32) ausgewiesen werden.

Offentliche Griinflachen

Die offentliche Grunflache im Westen des Plangebiets soll im bisherigen Umfang erhalten
bleiben bzw. durch das Flurstiick 162/40 geringfiigig vergroRRert werden.

Fur das Flurstiick 162/33, das urspringlich als 6ffentliche Griinflache festgesetzt ist, ist zu-
kunftig die Nutzung als private Griunflache vorgesehen.

Ortliche Bauvorschriften
Abweichungen zu den geltenden Gestaltungsvorschriften sind insbesondere hinsichtlich der

farblichen Gestaltung der Fassaden festzustellen. Daher soll zukinftig nur das Material fur
die AuRenwande festgesetzt werden. Bei der Gestaltung der Dacher ist die Dachform und
die Dachneigung ein wesentliches Element, das auch fir die mdgliche Ausnutzung der Ge-
baude von grolRer Bedeutung ist. Daher soll diese Festsetzung erhalten bleiben.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes méchte die Gemeinde Steinberg den gewandel-
ten Nutzeranforderungen an das Gebiet mit Freizeitwohnen gerecht werden. Neben der bis-
herigen Art der Nutzung als Wochenendhausgebiet soll zukinftig auch Ferienwohnen er-
mdglicht werden.

Um den heutigen Flachenansprichen an Wochenendwohnen gerecht zu werden, soll das
Mal3 der Nutzung fur den Hauptbaukorper erhéht werden. Dabei soll jedoch insgesamt der
kleinmaRstabliche Bebauungscharakter mit Einzelhausern in seinen Grundzigen gewahrt
werden. Mit der Planéanderung wird auch die Nutzung der Gebaude als Ferienhauser zuge-
lassen. Durch die Beschrankung der Grundflache auf ein der Wochenendhausnutzung an-
gepasstes Mald ist die Nutzung durch Feriengaste auf relativ kleine Einheiten beschrankt.
Damit wird die Nutzung durch groRe Gastegruppen vermieden und damit auch das fir Wo-
chenendwohnen charakteristische Ruhebediirfnis nicht beeintrachtigt.

Um den geanderten Nutzungsanspriichen gerecht zu werden, ist somit die Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich. Bei dieser Gelegenheit soll bei der Plananderung zugleich
bereits im Bestand bestehenden Abweichungen Rechnung getragen werden. Die Gemeinde
Steinberg hat daher in ihrer Sitzung am 01.12.2016 beschlossen, die erste Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9 aufzustellen, um die notwendigen planungsrechtlichen Regelungen
zu treffen.




Gemeinde Steinberg Entwurf (18.09.2017) Begriindung
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Wochenendhausgebiet Kleveliicke®

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden insbesondere die nachfolgend aufgefiihrten
Ziele verfolgt:
e Anpassung der maximal zulassigen Grundflachen an heutige Nutzungsanspriiche
e Anpassung der Baufenster, Lage der Garagen/ Stellplatze
e Schaffung der Voraussetzungen fir eine ergédnzende Ferienhausnutzung im Plange-
biet

Die Baugrundstiicke innerhalb des Plangebiets befinden sich allesamt im Privateigentum und
sind vollstandig bebaut

Da es sich um ein bestehendes Gebiet mit 27 Grundstiicken mit verschiedenen Eigentiimern
handelt, in dem zudem nicht durchgéangig die Nutzung Ferienwohnen angestrebt wird, wird
keine Moglichkeit gesehen ein Betreiberkonzept zu erstellen.

Touristische Vermarktung der Ferienwohnungen

Die bereits bestehenden Ferienhduser werden ganzjahrig im Internet beworben. Neben ei-
genen Internetseiten der jeweiligen Eigentimer erfolgt die Bewerbung Uber gangige Bu-
chungsplattformen fur Ferienwohnungen wie Ostsee-Ferienwohnungen.de, bestfewo.de,
Fewo-dirket.de und traum-ferienwohnungen.de.

3. Planverfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Mit 8 13 a BauGB besteht die Mdglichkeit, Bebauungspléne, die der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen,
im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Die mit der Plananderung beabsichtigte Bestandsanpassung stellt eine MaflRnahme der In-
nenentwicklung dar. Das Plangebiet gehdrt zum im Zusammenhang bebauten Ortsteil von
Steinberg (Ortsteil Norgaardholz).

Die zulassige Grundflache (GR) im Anderungsbereich soll auf maximal 85 m2 je Wochenend-
/Ferienhaus festgesetzt werden. Bei 27 vorhandenen Wochenend-/Ferienhdusern betragt die
zulassige Grundflache demnach insgesamt 2.295 m2. Die zulassige Grundflache liegt somit
weit unter 20.000 m2. Es kommt hier also die Verfahrensvariante nach § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB zum Tragen.

Durch die Planung werden erkennbar keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet und auch
keine Natura 2000-Gebiete beeintrachtigt werden?.

Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden.

! siehe anliegende Natura 2000-Vorprifung (Biiro Naturaconcept, Sterup, 27.01.2016)
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Aufgrund der komplexen und besonderen Fragestellungen sowie der notwendigen intensiven
Beteiligung der Eigentiimer wird in diesem Fall nicht auf die friihzeitige Beteiligung nach 88 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Abb. 3: Lage des Plangebiets in Norgaardholz (DGK)
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Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und somit
von der Erstellung des Umweltberichts abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB). Weiterhin gelten
sich moglicherweise ergebende Eingriffe i.S.d. § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass aus der Planung heraus kein Ausgleich-
serfordernis erwachst. Es bedarf hierzu also keiner Untersuchung, ob und in welchem Um-
fang sich bei Durchfiihrung der Planung Eingriffe ergeben oder intensiviert werden.

Gleichwohl sind sich ggf. aufdrangende andere betroffene Umweltbelange zu ermitteln, zu
bewerten und in die Abwagung einzustellen. Auch sind nur stadtebauliche Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaftsbild (8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) von der Ausgleichsverpflichtung
befreit. Sofern Eingriffe in nach anderen Rechtsgrundlagen geschiitzte Giiter vorgenommen
werden, sind diese zwingend zu kompensieren.
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Der Flachennutzungsplan ist gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB durch Berichtigung anzupas-
sen (siehe nachstehendes Kapitel unter ,Flachennutzungsplan®).

4. Entwicklung der Planung

Landesplanung — Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP)

Die Gemeinde Steinberg liegt im landlichen Raum, in unmittelbarer N&he des landlichen
Zentralortes Steinbergkirche. Die Gemeinde Steinberg liegt in einem Vorbehaltsraum fur
Natur und Landschaft und in einem Entwicklungsraum fir Tourismus und Erholung.?

In Ziff. 3.7.3 Abs. 9 LEP ist geregelt, dass die Grundflache von Wochenendhdusern 70 mz,
die Geschossflache 80 m2 nicht tUberschreiten soll. Die (teilweise) Umwandlung eines Wo-
chenendhausgebiets ist aus landesplanerischer Sicht nur beim Vorhandensein von stadte-
baulich tragféhigen Strukturen und integrierten Lagen zustimmungsféhig.

Fir Ferienhduser und —wohnungen gelten die in Ziff. 3.7.3 Abs. 4 LEP genannten Ziele. Dies
bedeutet, dass Ferienhduser und — wohnungen Uberwiegend und auf Dauer einem wech-
selnden Personenkreis zur touristischen Nutzung. Danach sind Ferienhauser so hinsichtlich
Lage, Grol3e und Ausstattung auszurichten, dass sie fur langere Urlaubsaufenthalte geeignet
sind.

Das Wochenendhausgebiet Klevellicke ist stadtebaulich an die Ortslage Norgaardholz an-
gebunden. Insofern besteht diesbezlglich kein Konflikt mit den in Ziffer 2.7 Abs. 2 LEP for-
mulierten Grundsatzen fir eine geordnete Siedlungsentwicklung.

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Planungsabsicht der Gemeinde
Steinberg. Insbesondere stehen diesem Planungsanliegen keine Ziele der Raumordnung
entgegen.®

Regionalplan
Das Plangebiet liegt im Planungsraum | (ehemals Planungsraum V). Es gilt der Regionalplan

fur den ehemaligen Planungsraum V der Gesamtfortschreibung 2000. Die Gemeinde Stein-
berg liegt demnach in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Tourismus und Erholung.*
Kustenseitig grenzt ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft an.®

Masterplan Geltinger Bucht
Im Jahr 2015 wurde fir das Amt Geltinger Bucht der Masterplan Tourismus erarbeitet. Im
Rahmen des Masterplans erfolgte die detaillierte Bestandsaufnahme der touristischen Daten,

2 Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein: Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
2010, ziffern 3.7.2 und 5.2.2

3 Landesplanerische Stellungnahme vom 23.04.2015

4 Ministerium fur landliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft und Tourismus des Landes
Schleswig-Holstein Regionalplan fir den Planungsraum V (Neufassung 2002), Ziff. 5.4

5 ebd., Ziff. 5.3
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sowie der touristischen Infrastruktur. Es erfolgte die Bewertung des Raumes nach touris-
musbezogenen Kriterien und die Bildung von Raumkategorien zur Entwicklung.

Die Gemeinde Steinberg z&hlt zu den Gemeinden mit einer hohen touristischen Bedeutung
und einer hohen Tourismusintensitat (44.783 Ubernachtungen/1000 Einwohner im Jahr
2013).

Der Anteil an Freizeitwohnungen liegt in der Gemeinde Steinberg bei 21 %; es sind insge-
samt 65 Ferienwohnungen/-hauser vorhanden.

Neben dem Wochenendhausgebiet Kleveliicke besteht ein weiteres geplantes Wochenend-
hausgebiet mit 19 Wochenendhé&usern [B-Plan Nr. 2 (1958)] in der Gemeinde.

In der Gemeinde sind dariber hinaus drei Campingplatze: Steinberghaff mit 230 Stellplatzen
(12. Anderung FNP, SO Campingplatz, Steinberghaff mit benachbartem Strandhotel) und
Norgaardholz mit 240 Stellplatzen (B-Plan Nr. 8, SO Campingplatz Norgaardholz) sowie Ha-
bernis mit 90 Stellplatzen. Im Ortsteil Norgaardholz befindet sich zudem ein Wohnmobilstell-
platz mit 10 Stellplatzen (3. Anderung FNP).

Gastronomische Angebote sind sowohl im Hauptort Steinberg als auch in den Ortsteilen
Steinberghaff, Norgaardholz und Habernis gegeben.

Die Gemeinde Steinberg bietet neben landschaftsbezogenen Erholungsangeboten wie Rad-
und Wanderwegen mit der Badeanstalt Norgaardholz auch gute Bademoglichkeiten.
Dariiberhinaus bestehen Kulturangebote auf Gut Ostergaard.

Der Geltungsbereich liegt im Bereich der Kernattraktionen ,Strand und landliche Erholung®,
»~Jugend” an der Geltinger Bucht und in der Nahe zur Kernattraktion ,Natur Erleben® rund um

das Habernisser Moor.

Abb. 4: Auszug ,,Plan Kernattraktionen und raumbedeutsame Angebote“
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(Quelle: Planungsgruppe Plewa - Masterplan Tourismus Amt Geltinger Bucht (2015))
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Die Gemeinde Steinberg wird laut Masterplan als Raum mit hoher touristischer Bedeutung
und mit besonderer Eignung fir die Entwicklung touristischer Infrastruktur eingestuft. Die
Bereiche der vorhandenen Campingplatze in Kustenndhe nordlich und sudlich des Plange-
bietes sind als Uberregional bedeutsame touristische Standorte mit Entwicklungspotential
gekennzeichnet.

Abb. 5: Auszug ,,Plan Entwicklung der touristischen Infrastruktur®
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(Quelle: Planungsgruppe Plewa - Masterplan Tourismus Amt Geltinger Bucht (2015))
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Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist das vorhandene Wochenendhausgebiet zzgl.
einer sidlich angrenzenden Erweiterungsflache als Sondergebiet Wochenendhausgebiet
(SW) dargestellt.

Abb. 6: Auszug aus dem gemeinsamen FNP des (ehemaligen) Amtes Steinbergkirche (1974)
SV P e .
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Da die Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet ,Ferienhausgebiet* und ,Wochenend-
hausgebiet / Ferienhausgebiet” nach § 10 BauNVO festgesetzt wird, ist fir das Plangebiet
der Flachennutzungsplan gemanR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB durch Berichtigung anzupassen.
Fur die Berichtigung des FNP ist die Darstellung eines Sondergebietes ,Ferienhausgebiet”,
sowie eines Sondergebietes ,Wochenendhausgebiet / Ferienhausgebiet‘ vorgesehen. Zu-
satzlich wird die offentliche Grinflache dargestellt. Die Grenze des Landschaftsschutzge-
biets ,Flensburger Férde“ wird nachrichtlich Gbernommen.

Die sudlich der StralRe Kleveliicke dargestellte Erweiterungsflache fir das SO Wochenend-
hausgebiet wird mit dem nachsten ,reguldren® Verfahren zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes aufgehoben und soll als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt werden.
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Abb. 7: Vorgesehene Darstellung FNP-Berichtigung (M 1:5.000)
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Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Steinberg aus dem Jahr 2005 weist flir den Planbereich
,<Zusammenhangende Einzel- und Reihenhausbebauung“ aus. Die westlich angrenzende
Bebauung wird als ,Sonstiges Dorfgebiet®, die Flachen ndrdlich, stdlich und &stlich werden
als ,Acker, Grasacker* ausgewiesen. Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze wird ein
Knick dargestellt. Die Flache sudlich des Plangebietes wird im Plan ,Entwicklung“ zudem als
,Bauflachenreserve gemal FNP“ ausgewiesen.

Da sich das Gebiet weiterhin als zusammenhangende Einzelhausbebauung darstellt, ist die
bestandsbezogene Planung mit den Ausweisungen des Landschaftsplans der Gemeinde
Steinberg vereinbar.
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Gemeinde Steinberg

Entwurf (18.09.2017)

Begrindung

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Wochenendhausgebiet Kleveliicke®

5. Anderungsbedarf

Der Anderungsbedarf ergibt sich zunachst aus Abweichungen von den Festsetzungen des
Ursprungsplanes sowohl durch bauliche Nutzungen im Bestand als auch hinsichtlich der
geanderten Nutzeranforderungen:

Festsetzung B-Plan Nr. 9
»Kleveliicke*
(BauNVO 1968)

Baulicher Bestand /
geénderte Anforderungen
(BauNVO 1990/1993)

Bewertung

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet Wochenend-
hausgebiet nach § 10
BauNVO;

Ausschlief3lich Wochenend-
hauser als Einzelhauser zu-
lassig

Wochenendhaus: Der Uberwiegen-
de Teil der Hauser auf den Grund-
stiicken wird als Wochenendhaus
genutzt.

Ferienhaus: Insgesamt 10 Grund-
stlicke sind erkennbar als Ferien-
haus genutzt.

= Anderung erforderlich:
Festsetzung zu Ferienhau-
sern in Kombination mit Wo-
chenendhausern bzw. eines
abgrenzbaren Bereiches als
Ferienhausgebiet

Maf der baulichen Nutzung

GR max. 50 mz;

die Grundflache fir die Wo-
chenendhauser ist auf max.
50 mz festgesetzt;

nach § 19 Abs. 4 BauNVO
(1968) sind auf die zulassige
Grundflache nicht anzurech-
nen: die Grundflachen von
Nebenanlagen, Balkone,
Loggien, Terrassen sowie
fr bauliche Anlagen, die in
den Abstandsflachen zulas-
sig sind

Auf vielen Grundstlcken liegen
(nicht genehmigte) Uberschreitun-
gen der Grundflachen vor.

= Anderung erforderlich:
GR max. 85 m2; Uberschrei-
tungsmadaglichkeiten fir Ter-
rassen, Uberdachte Freisitze,
Garagen und Stellplatze und
ihre Zufahrten sowie Neben-
anlagen; Zulassigkeit eines
untergeordneten Ergan-
zungsbaus fur die Hauptnut-
zung

Zahl der Vollgeschosse: ein- | Die festgesetzte Zahl der Vollge- = O.K.
geschossig, als Hochstmaf? schosse soll auch zukinftig auf
eins beschréankt bleiben, um eine
zu hohe Nutzungsintensivierung zu
verhindern.
Bauweise
Offene Bauweise; Einzelhauser in offener Bauweise = O.K.

Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand

im Gebiet gegeben; diese Struktur
soll auch zukinftig erhalten blei-
ben-

Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenzen;
ein Baufenster fir jedes
Grundstuck

Bereits wahrend der Entstehungs-
phase des Gebiets erfolgten Ab-
weichungen gegeniiber den fest-
gesetzten Baugrenzen. Die grund-
stiicksbezogenen engen Baufens-
ter lassen wenig Spielraum fur die
Anordnung der baulichen Anlagen
(Hauptgebaude mit Terrassen).

= Anderung erforderlich:
Festsetzung groRRzlgigerer,
grundstiicksbezogener Bau-
fenster; gleichzeitig wird die
Zulassigkeit von Garagen,
Stellplatzen sowie Nebenan-
lagen hinter der rickwartigen
Baugrenze ausgeschlossen

Flachen flur Garagen;
max. 24 m2 pro Grundstiick

Die festgesetzten Standorte fir
Garagen wurden in etlichen Fallen

= Anderung erforderlich:
Fur Garagen werden bei der

14



Gemeinde Steinberg

Entwurf (18.09.2017)

Begrindung
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nicht eingehalten. Zudem wurden
zum Teil groRere Garagen errich-
tet.

Ermittlung der zulassigen GR
gesonderte Regelungen ge-
troffen (siehe oben)

Griunordnerische Festsetzungen

Pflanzgebote fur Baume und
Stréucher:

entlang der westlichen, nérd-
lichen Grenze Anpflanzung
von Baumen und Strauchern
vorgesehen,

entlang der 6stlichen und
sudlichen Grenze Baum-
pflanzungen

Pflanzung von Einzelbaumen ent-
lang der 6stlichen und sitdlichen
Grenze so gut wie nicht umgesetzt.
Im Norden weist die Eingriinung
des Gebiets gegeniiber dem offe-
nen Landschaftsraum Licken auf.

= Anderung erforderlich:
Im Norden und Sudwesten
werden zusétzlich zu den
vorhandenen Knicks ergén-
zende Pflanzgebote aufge-
nommen.

An der dstlichen Plange-
bietsgrenze sind in vielen
Bereichen Hecken vorhan-
den; daher wird hier ein
durchgehendes Pflanzgebot
zur Eingrinung des Gebiets
festgesetzt.

Offentliche Grinflache —
Parkanlage

Im norddstlichen Teil des Plange-
biets wurde die 6ffentliche Grinfla-
che nicht realisiert.

= Anderung erforderlich:
Im norddstlichen Teil (Flur-
stiicks 162/33) Festsetzung
als private Griinflache

Verkehrsfldchen

StralRenverkehrsflache

Im nordwestlichen und norddstli-
chen Teil wurde jeweils der 6ffent-
liche FuBweg nicht realisiert. Teil-
flachen wurden durch private
Grundstiickseigentiimer angeeig-
net oder stellen sich als 6ffentliche
Grunflache dar.

= Anderung erforderlich:
Im nordwestlichen Teil Ein-
beziehung des Flurstiicks
162/40 in die offentliche
Grunflache, im norddstlichen
Teil (Flurstiicke 162/32)
Festsetzung als private Grin-
flache

Offentliche Parkplatze

Zuschnitt der Parkflachen durch
umgenutzte/angeeignete Flachen
(siehe oben) geandert; zusatzliche
Parkstande sollen geschaffen wer-
den.

= Anderung erforderlich:
Anpassung und Schaffung
zusatzlicher Parkstéande

Ortliche Bauvorschriften

Sockelhdhe: max. 0,50 m
Uber der mittleren Hoéhenla-
ge des dazugehdrigen Stra-
Benabschnittes

= Anderung erforderlich;
Anpassung der Festsetzung
an Besonderheiten des be-
wegten Gelandes

Waénde: als Materialien sind
Verblendsteine rot bis braun
und dunkel gestrichenes
Holz zu verwenden

In einigen Fallen erfolgte die Fas-
sadengestaltung abweichend von
den Festsetzungen zur Ortsgestal-
tung; Einschrankung der Farbwahl
ist aus Sicht der Gemeinde nicht
mehr zeitgemafd und nicht erforder-
lich

= Anderung erforderlich:
Aufhebung der Festsetzung
zur Fassadenfarbe

Dach:

Satteldach / Satteldach oder
Walmdach, 35°-48° / 30°-50°
/ 20°-30° / 10°-20°, dunkle
Pfannen oder Asbestze-
mentplatten

Es sollen keine (planen) Asbest-

zementplatten zuldssig sein. Zu-

dem sollen glanzende und reflek-
tierende Dacheindeckungen (mit
Ausnahme von Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie)

unzulassig sein

= Anderung erforderlich:
Anpassung der Festsetzung
zur Farbwahl, Materialwahl
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andere Festsetzungen

Von der Bebauung freizuhal- | Die Anfahrt- und Haltesicht nach = Anderung erforderlich:
tende Grundstucksflachen; RaSt 2006 liegt Uberwiegend im Anpassung der Festsetzung
Sichtdreiecke offentlichen Stral3enraum, so dass | in der Planzeichnung

die Festsetzung von Sichtdrei-
ecken reduziert werden kann; im
Bestand behindert der vorhandene
(private) Knickwall nérdlich Grund-
stiick 20 die Sicht

6. Inhalte der Planung

Aufgrund der oben dargestellten Anpassungserfordernisse trifft die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 9 folgende planerische Festlegungen:

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den angestrebten stadtebaulichen Zielen wird die Art der baulichen Nutzung
gemalR § 10 BauNVO als Sondergebiete fur die Erholung mit den Zweckbestimmungen SO
.Ferienhausgebiet und SO ,Wochenendhausgebiet / Ferienhausgebiet” festgesetzt.

Das Sondergebiet ,Ferienhausgebiet” dient ausschlieRlich der Unterbringung von Ferienhau-
sern flr touristisch-gewerbliche Zwecke.

Das Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet / Ferienhausgebiet® dient vorwiegend der Unter-
bringung von Wochenendhausern, dartiber hinaus der Unterbringung von Ferienhdausern und
Ferienwohnungen. Zulassig sind Wochenendhauser fur den zeitlich begrenzten Erholungs-
aufenthalt sowie Ferienhauser flr ausschlie3lich gewerblich-touristische Zwecke zur Vermie-
tung an einen wechselnden Personenkreis von Erholungssuchenden.

Das Sondergebiet Ferienwohnen grenzt direkt an die Ortslage Norgaardholz mit wohnbauli-
cher, gewerblicher Nutzung an. In diesem Teilgebiet ist im Bestand bereits durchgangige
Ferienhausnutzung zu finden. Die in diesem Teilbereich recht steile Dachneigung bot die
Voraussetzung fiir den Ausbau des Dachgeschosses, so dass in diesem Bereich im Verhalt-
nis zum Ubrigen Plangebiet bereits eine intensivere Ausnutzung gegeben ist. Somit ist dieser
Bereich fur die Ausweisung als Ferienhausgebiet besonders geeignet.

Durch die Festsetzung zur kombinierten Zulassigkeit von Wochenendhéusern und Ferien-
hausern/-wohnungen werden zum einen die vorhandenen Wochenendhauser in ihrer Nut-
zung im Bestand gesichert, zum anderen in Kombination mit den Festsetzungen zum Malf}
der baulichen Nutzung sichergestellt, dass der Charakter des Gebietes weitestgehend erhal-
ten bleibt.

Durch die nachtragliche Zulassigkeit von Ferienhdusern/-wohnungen wird das Gebiet fir die
gewerbliche Nutzung und somit einer durchgangigen Vermietung an einen wechselnden
Personenkreis gedffnet. Die bereits vorhandene Nutzungsintensitat wird sich entsprechend
in einem gewissen Mal3e erhéhen. Jedoch ist nicht absehbar, dass dies zu einer unzumutba-
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ren Beeintrachtigung des Wochenendwohnens durch die Feriengaste fihren wird, da — wie
in der Bestandsaufnahme dargelegt — bereits im Bestand ca. 38 % der Hauser als Ferien-
hauser genutzt werden.

Da das Gebiet nicht isoliert, sondern im Westen direkt an das Dorfgebiet von Norgaardholz
mit Wohngebauden, gewerblicher Nutzung und einem Kinderheim angrenzt, ist zumindest fur
die westlichen Teile des Gebiets und auch den Bereichen entlang der Hauptanbindung be-
reits von zusétzlichen Einfliissen auszugehen. Es ist aufgrund der gegebenen geringen Dich-
te und auch in Zukunft geringen Grundflachen der Geb&ude nicht mit einer so erheblichen
Zunahme an zuséatzlichen fremden Besuchern zu rechnen®, so dass sich die Nutzungsinten-
sitat nur unwesentlich gegeniber der urspringlichen reinen Wochenendhausnutzung veran-
dern wird.

Erganzt durch die weiteren getroffenen Festsetzungen, insbesondere zum Maf3 der bauli-
chen Nutzung (siehe unten) wird sichergestellt, dass die Umwandlung hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung von einem reinen Wochenendhausgebiet zu einem Ferienhausgebiet
sowie kombiniertem Wochenend- und Ferienhausgebiet fir die kinftige Entwicklung des
Gebietes vertraglich ist.

Mal der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflache, der Geschossig-
keit und der Firsthéhe (als Hochstmal) geregelt.

Wie in Kapitel 2 dargelegt, ist die Erhéhung der Grundflache gegentber der bisherigen Fest-
setzung von 50 m?/ pro Wochenendhaus erforderlich. Das Mal3 der Nutzung, die Dichte der
Bebauung wird durch den Bestand gepragt.

In der Bestandsaufnahme wurde aufgezeigt, dass nur ein geringer Teil die bisher zulassige
Grundflache von 50 m2 einhélt. Unter Berlicksichtigung der Raume, die tatsachlich als Auf-
enthaltsraum genutzt werden, liegen 9 Grundstiicke bei einer héheren Grundflache als 70
mz2. Mit der Plananderung soll die Mdglichkeit geschaffen werden, dass den Nutzeranforde-
rungen in vertraglicher Art und Weise Rechnung getragen wird. Den Nutzungsanspriichen
hinsichtlich Ausnutzung der Grundstiicke von 23 Grundstickseigentiimern wirde mit einer
GR von 80 m2 entsprochen. Bei drei Grundstiicken liegt eine GR von ca. 83 m2 vor. Den An-
spruchen von fast allen Grundstiickseigentiimern (26) kann somit Rechnung getragen wer-
den, wenn eine GR von 85 mz festgesetzt wird.

Im Rahmen des Ursprungsbebauungsplans erfolgte unter Anwendung von § 19 Abs. 4
BauNVO (1968) keine Anrechnung der Grundflachen von Nebenanlagen, Terrassen, Balko-
nen etc.. Um die Grundstiickseigentiimer gegenuber der bisherigen Regelung in ihren Nut-
zungsmaglichkeiten nicht einzuschranken, wird eine Regelung getroffen, dass bis zu einer
GrofRe von insgesamt 90 m? Flachen fir Terrassen, tberdachte Freisitze und Balkone sowie

6 Schleswig-Holstein Tourismusbarometer 2014: in Schleswig-Holstein unterdurchschnittliche Auslas-
tung von Ferienwohnungen (2013: 28,4 %)
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Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nicht beriicksichtigt werden.
Dabei sind Terrassen, tUberdachte Freisitze und Balkone bis max. 50 m2 nicht anzurechnen.

Um insgesamt den einheitlichen Charakter der lockeren Bebauung mit relativ kleinen Einzel-
hausern durchgéngig im Plangebiet zu erhalten, soll in allen Gebieten dasselbe Maf3 der
baulichen Nutzung festgesetzt werden.

Es wird somit zukinftig nur mit relativ kleinen Ferienh&usern zu rechnen sein, die aufgrund
ihrer Grol3e auch lediglich fur Paare/ kleine Familien in Frage kommen. Damit wird auch eine
tibermaRige Nutzungsintensivierung durch die Offnung fir das Ferienwohnen verhindert.

Die zulassige Obergrenze der GRZ betragt fir Wochenendhausgebiete nach § 17 BauNVO
0,2. Die zulassige Obergrenze der GRZ fiur Ferienhausgebiete betragt 0,4. Mit der festge-
setzten Grundflache von 85 m? wird bei den kleinsten Grundstiicken des Plangebiets (ca.
565 m2) eine GRZ 0,15 erreicht, bei Beriicksichtigung der Uberschreitung fiir Terrassen eine
GRZ von 0,23. Insgesamt liegt die maximal zulassige GRZ im Gebiet unter 0,2. Somit wird
sowohl die Obergrenze fur Wochenendhaus- als auch fiir Ferienhausgebiete (GRZ 0,4) un-
terschritten.

Wie im Ursprungsbebauungsplan wird auch zukinftig nur eingeschossige Bebauung zulas-
sig sein. Im Zusammenhang mit der Festsetzung zur Hohenlage sowie der maximal zulassi-
gen Firsthohe wird sichergestellt, dass keine unerwiinschte Hoéhenentwicklung im Gebiet
stattfindet, die zu einer Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes oder unter Um-
standen auch benachbarter Baugrundstticke fihren kénnte.

Bauweise

Wie im Ursprungsbebauungsplan wird offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Ein-
zelh&user.

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes ist pro Gebaude maximal eine Wohneinheit zulas-
sig. Lediglich im Ferienhausgebiet im Westen des Plangebiets sollen bis zu zwei Wohnein-
heiten pro Gebaude zugelassen werden. Damit wird der in diesem Gebaude bereits vorhan-
denen intensiveren Nutzung entsprochen. Da das Gebiet direkt an die Ortslage Norgaard-
holz mit Wohngebauden, gewerblichen Nutzungen und Kinderheim angrenzt, wird dies an
dieser Stelle fiir vertraglich gehalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen so festgelegt, dass auch
in Zukunft einzelne Baufenster ausgewiesen werden und zugleich ausreichend Spielraum
zur Platzierung von Gebauden, Nebenanlagen und Stellplatzen/ Garagen vorhanden ist. Im
Zusammenhang mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 (Stellplatze, Garagen und Nebenanla-
gen) wird sichergestellt, dass insbesondere die rickwértigen Bereiche von jeglicher Bebau-
ung frei gehalten werden.
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Sichtdreiecke

Die Festsetzung zu den Sichtdreiecken wird angepasst. Fir die Bereiche, die in den Bauge-
bieten liegen, erfolgen Nutzungseinschréankungen. In diesen Bereichen durfen bauliche und
sonstige Anlagen, Anpflanzungen eine maximale Héhe von 0,7 m nicht Gberschreiten.

Grunordnerische Festsetzungen
Entsprechend der angepassten Plankonzeption wird nur noch im westlichen Teil des Plan-
gebiets eine oOffentliche Grunflache festgesetzt. Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetz-

ten dstlich gelegenen offentlichen Grinflachen werden in private Grinflachen umgewandelt.

Die Eingrinung des Gebiets gegentiber dem offenen Landschaftsraum erfolgt im Norden
Nordwesten und Sitdwesten durch die vorhandenen Knicks. Erganzend werden im Norden
westlich und dstlich der Knicks sowie im Sudwesten im Suden die vorhandenen Pflanzungen
als zu dauerhaft zu erhalten festgesetzt. Am 6stlichen Gebietsrand wird entsprechend des in
weiten Teilen vorhandenen Bestandes ein zwei Meter breiter Pflanzstreifen festgesetzt.

Als dauerhaft zu erhalten, werden zudem drei landschaftspragende Einzelbaume festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung der 6rtlichen Bauvorschriften erfolgt in Anlehnung an die Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplanes. Mit dem Generationenwechsel im Gebiet verdnderten sich
auch die gestalterischen Anforderungen. Daher wird auf die Festsetzung zu Farben bei Fas-
saden und Dachern verzichtet. Beibehalten wird die Festsetzung der Dachneigungen fir die
Teilgebiete sowie die Materialwahl der Fassaden. Fir die Dacheindeckung werden glanzen-
de und reflektierende Materialen ausgeschlossen, um eine unverhaltnismaiige Fernwirkung
der Dachflachen auszuschlie3en. Ausgeschlossen wird zuklnftig die Errichtung von oberirdi-
schen Heizstofftanks, um die Gestaltung des Erholungsgebietes nicht durch technische An-
lagen zu beeintrachtigen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Knicks

Das Plangebiet ist im Nordwesten, Norden und Sidwesten durch Knicks begrenzt. Die nach
§ 21 LNatSchG geschutzten Knicks sind nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet grenzt im Norden, Osten und Siden an das Landschaftsschutzgebiet
.Flensburger Forde“ an. Der Grenzverlauf (wenn auch auf3erhalb des Plangebiets) ist nach-
richtlich ibernommen.

Hinweise
Die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung weist daraufhin, dass Anlagen und ortsfeste Einrich-
tungen aller Art gemaRd 8 34 Abs. (4) des Bundeswasserstral3engesetzes (WaStrG) in der
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gultigen Fassung weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslun-
gen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiih-
ren oder behindern dirfen.. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist
unzulassig.

Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natrium-
dampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

7. ErschlieRung

Das Wochenendhausgebiet ist voll erschlossen. Hinsichtlich Ver- und Entsorgung sowie ver-
kehrlicher Anbindung handelt es sich um eine ErschlieBung, die mit der ErschlieRung von
landlichen Wohngebieten vergleichbar ist.

Das Plangebiet ist Gber die StralRe Klevellicke an die Gemeindestral3e Norgaardholz ange-
bunden. Bereits mit Planung des Gebietes wurden die StralRen fur die Anbindung eines Bau-
gebiets mit 27 Einheiten geplant. Die HaupterschlieBung weist eine Fahrbahnbreite von 5 m
auf. In den StichstraBen liegen die Fahrbahnbreiten zwischen 3,50 bis 4,00 m. Der Aus-
baustandard entspricht dem eines Wohngebiets. Die verkehrliche ErschlieBung ist fur die
vorgesehen Nutzungserweiterung ausreichend.

Das Plangebiet verfligt Uber eine eigene Trinkwasserversorgung (Flurstiick 162/17 sudlich
angrenzend). Das Plangebiet ist vollstandig an das Abwassernetz und damit an die gemeind-
liche Klaranlage angeschlossen.

Die technische ErschlieBung des Gebietes ist flr 27 Grundstiicke ausgelegt. Die Kapazitaten
der ErschlieBungsanlagen haben die bereits erfolgte starkere bauliche Nutzung im Gebiet
verbunden mit einer leicht gestiegenen Nutzungsintensitat problemlos bewaltigt.

Das anfallende Oberflachenwasser wird wie seit Bau des Wochenendhausgebiets in den
Vorfluter G1 des Wasser- und Unterhaltungsverbandes Lippingau geleitet. Der ungefahre
Verlauf am Rande des Geltungsbereichs ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.
Innerhalb einer Trasse von 5 Meter links und rechts des Vorfluters sind u.a. Uberbauung,
Bodenauftrag/ Bodenabtrag und Bepflanzung mit tiefwurzelnden Strauchern oder Baumen
untersagt. Das Baufenster der angrenzenden Grunstlicke hélt den geforderten 5m-Abstand
zum Vorfluter ein.

Es handelt sich um bestehendes Baugebiet, fiir welches der Kreis Schleswig-Flensburg (Un-
tere Wasserbehotrde) mit Bescheid vom 12.12.1995 die Einleiterlaubnis (Einleitungsstelle 5)
erteilt hat.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch Abfallwirtschaftsgesellschaft Schleswig-Flensburg mbH.
Die Versorgung mit elektrischem Strom erfolgt durch die Schleswig-Holstein Netz AG.

20



Gemeinde Steinberg Entwurf (18.09.2017) Begriindung
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Wochenendhausgebiet Kleveliicke®

8. Umwelt ’

Da der Bebauungsplan nach § 13 a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird, kann entspre-
chend dortigem Verweis auf 8 13 Abs. 3 S. 1 von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, dem
Umweltbericht und den zugehdrigen, erganzenden Elementen abgesehen werden. Weiterhin
gelten sich moglicherweise ergebende Eingriffe i.S.d. § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass aus der Planung heraus kein Aus-
gleichserfordernis erwéchst. Es bedarf hierzu also keiner Untersuchung, ob und in welchem
Umfang sich bei Durchfiihrung der Planung Eingriffe ergeben oder intensivieren.

Gleichwohl sind sich ggf. aufdrdngende andere betroffene Umweltbelange zu ermittein, zu
bewerten und in die Abwagung einzustellen. Auch sind nur ,stadtebauliche® Eingriffe in Na-
turhaushalt und Landschaftsbild (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB) von der Ausgleichsverpflichtung
bzw. der Pflicht zur Berlicksichtigung dieser Belange in der Abwagung befreit. Sofern Eingrif-
fe in nach anderen Rechtsgrundlagen geschiitzte Guter vorgenommen werden, sind diese
zwingend zu kompensieren.

Schutzgebiete
Das Plangebiet wird umgeben vom Landschaftsschutzgebiet ,Flensburger Férde“. Der Be-

reich des Bebauungsplanes ist wie der gesamte Ortsteil Norgaardholz aus dem Land-
schaftsschutzgebiet ausgenommen.

Artenschutz nach 8 44 BNatSchG

Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten fir die in Anhang IV a und b der FFH-RL aufge-
fuhrten Tier- und Pflanzenarten sowie flr alle europaischen Vogelarten (s. Verfahrenserlass
des Innenministeriums zur Aufstellung von Bauleitplanen vom 18. November 2008: Punkt
9.2). Ein Verbotstatbestand liegt nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiter erfiillt werden kann.
Es wurde eine Abschatzung des Lebensraumpotenzials fur bestimmte Artengruppen durch-
gefuhrt. Die Analyse erfolgte auf der Grundlage einer Begehung der Freiflachen sowie der
Auswertung vorhandener Daten zum Vorkommen mdoglicherweise geschutzter Artengruppen.
Vertiefende faunistische Kartierungen wurden nicht durchgefihrt.

Das Wochenendhausgebiet liegt an der Stra3e Klevellicke. Der grol3ere Teil des Gebietes
liegt nordlich der Straf3e und ist durch drei Stichwege erschlossen. Ein kleinerer Teil des Ge-
bietes liegt sidlich der Straf3e und ist durch einen weiteren Stichweg erschlossen. Das ge-
samte Gebiet umfasst 27 Grundstiicke mit GrundstiicksgréRen zwischen 550 m? und 1.000
m?2.

Auf den Grundstiicken steht je ein Wochenendhaus, zum Teil Garagen/Anbauten, Terras-
sen, Wege. Die Grundstlicke sind gestaltet, mit Rasenflachen und Gehdlzen (Obstbaume,
weitere Laubgehdlze, Ziergehdlze, teilweise Nadelgeholze). Die Gehdlze in den Garten sind
groftenteils relativ klein. Die Grundstlicke sind durch niedrige Hecken voneinander abge-
grenzt.

Im Bereich nérdlich der Haupterschliel3ung Kleveliicke befindet sich zwischen den Grundstii-
cken eine Flache mit Rasen und einigen Baumen (Birke, Kiefer, Ahorn, Buche).

" Dieses Kapitel wird vom Buro Naturaconcept, Sterup bearbeitet.
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Nach Osten zur Ostsee ist das Plangebiet durch niedrige Hecken abgegrenzt. Nach Norden
ist das Ostlichste Grundstiick mit einer niedrigen Buchenhecke und einigen Gehdlzen einge-
grunt, weiter westlich verlauft ein Knick. Im Westen verlauft entlang der drei nordlichen
Grundstiicke ein Knick. Die Abgrenzung der Grundstliicke zur StralRe besteht grof3tenteils
aus Hecken und/oder Zaunen. Sudlich der Stral3e Kleveliicke ist eine Baumreihe vorhanden.
Beim sidlich der Stral3e gelegenen Teil des Plangebietes besteht nach Westen im nordli-
chen Bereich ein Knick, weiter stdlich schlief3t ein Gehdlzstreifen mit viel Brombeere und
einzelnen Laubgehdlzen (Buche, Hainbuche, Erle, Hasel) an. Nach Suden besteht die Ab-
grenzung aus einer Hecke mit Kiefern und Strauchern.

Im Nordwesten grenzt die Bebauung von Norgaardholz an, im Norden ein privater Bolzplatz
sowie eine Ackerflache. Im Nordosten befindet sich ebenfalls eine Ackerflache, im Sudosten
eine Grunlandflache. Im Suden schlieldt eine Flache des Wasserwerkes an, im Sidwesten
eine Ackerflache.

Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen Garten, Rasenflachen und Gehdlzstrukturen
verschiedener Art werden die Artengruppen Vogel und Fledermause naher betrachtet.

Durch die intensive Nutzung des Gebietes gerade im Sommer besteht hinsichtlich des Le-
bensraumes fiur Vogel eine Vorbelastung der Flache. Somit ist mit dem Vorkommen gegen-
Uber Scheuchwirkung besonders empfindlicher Vogel hier nicht zu rechnen.

In den Geholzstrukturen im Planungsgebiet ist lediglich mit Arten zu rechnen, die in Schles-
wig-Holstein weit verbreitet sind wie z.B. Amsel, Singdrossel und Buchfink und die nicht auf
einen speziellen Standort angewiesen sind und somit ausweichen kénnen.

Per Gesetz sind alle Gehélzrodungen ausschlieRlich aufRerhalb der Vogelbrutzeit im Zeit-
raum vom 1. Oktober bis 1. Marz zulassig. Bei Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen
Rodungszeiten sind erhebliche Beeintrachtigungen von Vogelarten nicht zu erwarten. Arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande treten damit nicht ein.

Im vorhandenen Baumbestand wurden von unten keine Hohlen mit Eignung als Fleder-
mausquartier entdeckt. Die Gebaude kénnen potenzielle Quartiere fur Fledermause darstel-
len.

Da die Gebaude erhalten werden, werden Quartiere von Fledermausen somit voraussichtlich
nicht beeintrachtigt.

Es ist nicht damit zu rechnen, dass nach § 44 BNatSchG geschiitzte Arten durch das Vorha-
ben beeintrachtigt werden.

Biotopschutz
Die Knicks an den Plangebietsgrenzen sind nach § 21 LNatSchG geschiitzt. Weitere gesetz-
lich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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9. Flachenbilanz

Flachengrof3en digital aus der Planzeichnung abgegriffen.

Nutzung Flache
Sondergebiet (SO) ,Ferienhausgebiet* 3.813 m2
Sondergebiet (SO) ,Wochenend- und Ferien- 15.709 m2
hausgebiet*

Private Grinflache ,Gartenland® 393 m?
Offentliche Griinflache ,Parkanlage® 1.511 m2
Privatweg 68 m2
StralR3enverkehrsflache 2.994 m2
Summe (=Geltungsbereich) 24.488 m?
10. Kosten

Die Kosten fiir die Planung tragen die durch die Plandnderung begunstigten Grundstiicksei-
gentumer, so dass fir die Gemeinde keine Kosten anfallen.

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

Steinberg, am ...
- Burgermeister —

Anlage
Anlage 1: Ubersicht der zum Plangebiet gehdrenden Flurstiicke

Anlage 2: Ursprungsplan (Ausschnitt Planzeichnung / Auszug Text)
Anlage 3: Natura2000-Vorpriifung
Anlage 4: FNP-Berichtigung
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Aufstellung Flurstiicke und zugeordnete Grundstiicksnummern

Flurstiicks-Nr. Grundstiicks-Nr.
Private Baugrundstiicke 162/46 1
162/47 2
162/48 3
162/49 4
162/42 5
162/44 6
162/45 7
162/37 8
162/38 9
162/41 10
162/31 11
162/34 12
162/35 13
162/28 14
162/29 15
162/32 16
162/26 17
162/25 18
162/24 19
162/13 20
162/14 21
162/51 22
162/52 23
162/19 24
162/20 25
162/21 26
162/23 27
Gemeindeeigene Flurstiicke 162/43
(im Ursprungsplan Grin- und Verkehrs-
flachen) 162/40
162/39
162/36
162/32
162/33
162/27
Teile v. 162/56
162/53
162/18

Begrindung

Anlage 1
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Gemeinde Steinberg:

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Wochenendhaus Kleveliicke*

Prufung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden/ Trager 6ffentlicher Belange

Eingang

Stellungnahme

Bewertung

1. Behorden / Trager offentlicher Belange

e Landesamt fir Denkmalpflege
e Hansewerk Natur GmbH
e Wasserversorgungsgemeinschaft

Behorden/TOB, die eine Stellungnahme ohne Bedenken, Hinweise abgegeben haben

e LLUR (Untere Forstbehotrde), 10.02.2017
e |HK, 01.01.2017

e Landwirtschaftskammer, 15.02.2017

e Handwerkskammer, 20.02.2017

e ASF, 13.02.2017

e Telekom, 13.02.2017

e Schleswig-Holstein Netz AG, 06.02.2017

Behorden/TOB, die eine Stellungnahme mit Hinweisen, Bedenken abgegeben haben

WSV
14.02.2017

Grundsatzlich keine Bedenken
Zur Wahrung meiner Belange bitte ich Folgendes in den Plan aufzunehmen:
- Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemaR 8 34 Abs.
(4) des Bundeswasserstral3engesetzes (WaStrG) in der gultigen Fas-
sung weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Ver-
wechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung be-
eintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuléssig.
- Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue
noch mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indi-
rekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

Kenntnisnahme
Kenntnisnahme, Hinweis wird in die Begrindung aufge-
nommen

ALSH
15.02.2017

Wir kénnen zurzeit keine Auswirkungen auf arch&ologische Kulturdenkmale
gem. 8 2 (2) DSchG durch die Umsetzung der vorliegenden Planung feststellen.
Daher haben wir keine Bedenken und stimmen den vorliegenden Planunterla-
gen zu.

Hinweis auf § 15 DSchG

Kenntnisnahme




LKNM
22.02.2017

Das Plangebiet liegt auRBerhalb des Einflussbereiches des Kistengewéssers
Ostsee auf einer topographischen Hohe von Giber NHN + 5,00 m.
Die Belange des Kiistenschutzes sind nicht betroffen.

Kenntnisnahme

Kreis Schleswig-
Flensburg
02.03.2017

Aus planerischer Sicht weise ich auf Folgendes hin:

Bei den Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung sind sowohl die
Vorgaben aus dem LEP Punkt 3.7.3 Absatz 9 (Grundsatz) als auch die Vor-
gaben des § 17 BauNVO zu beriicksichtigen. GemaR Satz 2 des § 17 Abs.
2 BauNVO ist eine Uberschreitung der Obergrenzen des Absatzes 1 nicht
zulassig.

Da der nach Ziffer 2.(2) des Texts (Teil B) beschriebene Ergédnzungsbau in
seiner Funktion als Aufenthaltsraum der Hauptnutzung gleichkommt, ware
dieser auch nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig

Die Festsetzungen unter Ziffer 3 des Texts (Teil B) sind im Sinne der
Gleichbehandlung und Variabilitat wenig zweckmafig. Es ist zu prifen, ob
Uber die Abstande von baulichen Anlagen zu Knicks und StraRen eine kon-
sequentere Festsetzung moglich ist.

Von den anderen Fachdiensten des Kreises Schleswig-Flensburg werden keine

Kenntnisnahme

Es handelt sich in diesem Fall nicht um ein reines Wo-
chenendhausgebiet. Wie aus der Begrindung ersichtlich
ist die GroRe in diesem Fall aus der Bestandssituation und
im Hinblick vorgesehen Entwicklung — auch von Ferien-
hausern - abgeleitet. Dies wurde in der Stellungnahme der
Landesplanung auch entsprechend gewirdigt. Daher
heil3t es dort: ,Im Hinblick auf die geplante Festsetzung
einer zulassigen Grundflache von 85 mz fur die Wochen-
end- und Ferienhduser erkenne ich zugleich an, dass
damit ein tragfahiger Kompromiss zwischen den Vorgaben
des LEP, dem (genehmigten) Bestand und der zeitgeméa-
Ben GroRenordnung von Ferienhdusern/-wohnungen im
Raum steht. Daher werden keine grundsétzlichen Beden-
ken gegen diese Regelung erhoben ...".

Es ist zutreffend, dass nach § 17 BauNVO die Obergrenze
fur Wochenendhausgebiete GRZ 0,2 liegt. Fur Ferien-
hausgebiete liegt die Obergrenze nach § 17 BauNVO bei
GRZ 0,4. Bei dem kleinsten Grundstiick des Gebiets (ca.
565 m2) betragt bei einer GR von 85 m2 zzgl. 50 m2 nicht
anrechenbarer Terrassenflache die GRZ lediglich 0,23.
Bei der Uberwiegenden Zahl der Grundstiicke liegt die
GRZ weit unter 0,2, so dass im gesamten Gebiet die GRZ
von 0,2 nicht Uberschritten wird. Durch die getroffenen
Festsetzungen wird somit auch in Zukunft eine mit reinen
Wochenendhausgebieten vergleichbare geringe Dichte
erhalten.

Kenntnisnahme; es ist zutreffend, dass der Erganzungs-
bau der Hauptnutzung zuzurechnen ist; dementsprechend
ist es auch Ziel der Festsetzungen, dass diese Gebaude
nur innerhalb der Baufenster zuldssig sind
Kenntnisnahme. Ziel der Festsetzung ist, dass die bauli-
chen Anlagen sich grundsétzlich auf die Baufenster be-
schranken, um Teile der Grundstiicke von baulichen An-
lagen frei zu halten. Gleichzeitig soll verhindert werden,
dass die hinteren Bereiche der Grundstiicke durch Gara-
gen, Stellplatze und Nebenanlagen verbaut werden.
Kenntnisnahme




Hinweise gegeben.

LLUR (Technischer
Umweltschutz)
20.02.2017

Gegen die Durchfiihrung der geplanten MalRhahmen bestehen aus Sicht des
Immissionsschutzes von hier aus grundséatzlich keine Bedenken.

An das Plangebiet grenzt ein privater Bolzplatz an. Ein erhdhter Gerauschpegel
kann durch den Betrieb nicht ausgeschlossen werden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme; Bei dem Gelande handelt es sich um die
AuRenanlagen des benachbarten ,Jugendheims®, die in
der Art eines Bolzplatzes genutzt werden. Die Anlage
wurde von der Gemeinde nicht planerisch gesichert. Der
Bolzplatz wurde erst sehr viel spater als das Wochenend-
hausgebiet errichtet. Bei der Nutzung ist daher auf das
Ruhebedirfnis der Erholungssuchenden Rucksicht zu
nehmen.

Wasser- und Boden-
verband Lippingau
16.02.2017

Abstandsregelungen:

Entlang der stdlichen Grenze des 0.g. Bebauungsplanes verlauft der verrohrte
Vorfluter G1 des Wasser- und Bodenverbandes Lippingau (s. beiliegender Plan).
Hieraus resultieren folgende Beschrankungen, die sich aus der Satzung des
Wasser- und Bodenverbandes Lippingau ergeben:

Innerhalb einer Trasse von 5 Meter links und rechts des Vorfluters sind u.a.

- Uberbauung

- Bodenauftrag/ Bodenabtrag und

- Bepflanzung mit tiefwurzelnden Strauchern oder Baumen untersagt.

Diese Abstandsregelungen sind bei der Planung zu bertcksichtigen

Einleitung von Niederschlagswasser in den Verbandsvorfluter:

Die Verbandsvorfluter der Wasser —und Bodenverbéande sind fur Abflisse aus
unversiegelten Flachen ausgelegt und werden zunehmend durch Abflussspitzen
aus versiegelten Flachen belastet.

Einleitung von Niederschlagswasser in den Verbandsvorfluter:

Bei einer Einleitung von Niederschlagswasser in einen Vorfluter des Verbandes,
wird eine hydraulische Drosselung auf <10l/s gefordert. Entsprechend dimensi-
onierte Anlagen zum Regenrtckhalt sind bei der Planung vorzusehen. Bei der
Dimensionierung der Regenriickhalteeinrichtungen sind die regional verstarkt
auftretenden Starkniederschlage zu berticksichtigen.

Stoffliche Belastung

Bei jedweder Einleitung von Niederschlagswasser in die Verbandsvorfluter ist
sicher zu stellen, dass keine Nahr- oder Schadstoffe in das Gewassernetz ge-
langen.

Kenntnisnahme, der Hinweis wird in die Begriindung auf-
genommen.

Der Vorfluter wird nachrichtlich am Rande der Planzeich-
nung dargestellt und in der Begriindung beschrieben. Auf
die Beschrankungen wird in der Begrindung hingewiesen.
Die sudlichen Baugrenzen der Grundstiicke Nrn. 24,23
sind jeweils 5 m von der Grundsticksgrenze entfernt.
Datiberhinaus ist auch das Errichten von Nebenanlagen
auf die Baufenster beschrankt ist, so dass eine Bebauung
des Bauwichs ausgeschlossen ist. Das am westlichen
Grundstiicksrand festgesetzte Pflanzgebot fir Straucher
wird um 5 von der sudlichen Grundstiicksgrenze entfernt.
Damit sind aus Sicht der Gemeinde Steinberg die Vorga-
ben im Rahmen der Bauleitplanung ausreichend beriick-
sichtigt.

Das Baugebiet besteht seit den 1970er Jahren. Mit Be-
scheid vom 12.12.1995 hat der Kreis Schleswig-Flensburg
(Untere Wasserbehorde) die Einleiterlaubnis fur das B-
Plan Gebiet erteilt (Einleitungsstelle 5). Da es sich um ein
bestehendes Gebiet handelt, ist die Errichtung von Rick-
halteeinrichtungen nicht vorgesehen.

Kenntnisnahme. Der Hinweis wird in die Begriindung auf-
genommen.




2. Landesplanung

Staatskanzlei - Lan-
desplanung-

.--- Das Planungsvorhaben der Gemeinde Steinberg war bereits Gegenstand

eines Schriftwechsels. Seinerzeit hatte ich mich auf Basis der hier maf3geblichen

Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordung, die sich vor

allem aus dem LEP 2010 und dem Regionalplan fir den Regionalplan Pla-

nungraum V ergeben, mit Stellungnahme vom 23.04.2015 zu den Planungsvor-

haben ausfuhrlich geauf3ert. Insbesondere hatte ich damals im Ergebnis festge-

stellt, dass:

1.Das Wochenendhausgebiet Kleveliicke stadtebaulich an die Ortslage Nor-
gaardholz angebunden ist, so dass diesbeziglich kein Konflikt mit den ziff. 2.7
Abs. 2 LEP formulierten Grundsatzen fir eine geordnete Siedlungsentwicklung
besteht.

2.Dem Planungsanliegen keine Ziele der Raumordnung entgegenstehen,

3.Die Festsetzungen so gewahlt werden sollten, dass der Gebietscharakter in
seinen baulichen Dimensionen nicht wesentlich verandert wird; insbesondere
sollten die Uberbaubaren Flachen fiir die einzelnen Gebaude festgelegt und
nicht flachig zusammengefihrt werden.

4.Die Festlegung einer passenden zulassigen Grundflache fur die Geb&ude im
weiteren Verfahren geklart werden sollte

5.MalRnahmen gepruft werden sollten, mit denen die Ferienh@user in bestehen-
de regionale Vermarktungsstrukturen eingebunden werden kénnen

6.Die wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Erweiterungsmaglichkeiten
im Suden des Wochenendhausgebietes perspektivisch zuriickgenommen
werden sollten, weil derzeit nicht davon auszugehen ist, dass dieser Pla-
nungsansatz langfristig zur Umsetzung kommt.

Vor diesem Hintergrund nehme ich zu dem Planungsvorhaben der Gemeinde
Steinberg aus landes- und regionalplanerischer Sicht heute wie folgt Stellung:

A) Kein Konflikt mit den Grundsatzen fir eine geordnete Siedlungsentwicklung

B) Im Hinblick auf die geplante Festsetzung einer zulassigen Grundflache von
85 m2 fur die Wochenend- und Ferienhauser erkenne ich zugleich an, dass
damit ein tragfahiger Kompromiss zwischen den Vorgaben des LEP, dem
(genehmigten) Bestand und der zeitgemafien GréRenordnung von Ferien-
hausern/-wohnungen im Raum steht. Daher werden keine grundsétzlichen
Bedenken gegen diese Regelung erhoben, wenngleich auch differenzierte
Festsetzungen fir Teilbereiche des Plangebiets denkbar waren. Allerdings
weise ich im Hinblick auf die textlichen Festsetzungen ergénzend auf die
Stellungnahme des Kreises Schleswig-Flensburg vom 02.03.2017 hin.

Kenntnisnahme

Zu A) Kenntnisnahme

Zu B) Kenntnisnahme; Bei dem kleinsten Grundstiick des
Gebiets (ca. 565 m?) betragt bei einer GR von 85 m2 zzgl.
50 m2 nicht anrechenbarer Terrassenflache die GRZ ledig-
lich 0,23. Bei der Uberwiegenden Zahl der Grundstiicke
liegt die GRZ weit unter 0,2, so dass im gesamten Gebiet
die GRZ von 0,2 (Obergrenze Wochenendhausgebiete)
nicht Uberschritten wird. Durch die getroffenen Festset-
zungen wird somit auch in Zukunft eine mit reinen Wo-
chenendhausgebieten vergleichbare geringe Dichte erhal-
ten.




C) Ich halte es aber nach wie vor flr erforderlich, dass der Gebietscharakter in
seinen baulichen Dimensionen nicht wesentlich verandert wird. Dement-
sprechend sind die Uberbaubaren Flachen aus meiner Sicht weiterhin fir die
einzelnen Gebaude festzulegen und nicht flachig zusammenzufithren. Zur
Héhenentwicklung der Gebaude sind bisher keine Festsetzungen (z.B. First-
und Traufhéhen) vorgesehen. In diesem Punkt halte ich eine Uberarbeitung
der Planung fiir erforderlich.

D) Zu den oben unter Ziffer 5 (Einbindung der Ferienhduser in bestehende
regionale Vermarktungsstrukturen) und 6. Perspektivische Ricknahme der
Erweiterungsmaoglichkeiten fir das Wochenendhausgebiet liegen noch kei-
ne Informationen vor.

C) Kenntnisnahme; so weit mdglich werden die Baufens-
ter reduziert und textliche Festsetzungen zu Nebenanla-
gen angepasst.

Bislang wurde die Hohenentwicklung durch die Festset-
zung zur Geschossigkeit gesteuert. Ergdnzend werden
maximal zulassige Gebaudehohen festgesetzt.

Die Gemeinde Steinberg wird mit der nachsten Anderung
des Flachennutzungsplanes im ,regularen” Verfahren die
dargestellte Erweiterungsflache SO Wochenendhausge-
biet stdlich der Stral3e Klevellcke aufheben.

4. Stellungnahmen Privater — die aufgeworfenen Fragen, Hinweise sind dem Protokoll zur frihzeitigen Beteiligung zu entnahmen

Darauf folgt:

Die Festsetzung zur Hohenlage der Geb&aude wird unter Berlicksichtigung der Geldndebewegung angepasst.

Die Festsetzung zum Ausschluss von Uberirdischen Tanks wird gepruft.

Zulassigkeit von Kleinwindkraftanlagen: Kleinwindenergieanlagen, die als untergeordnete Nebenanlage i.S.d. § 14 BauNVO der Energieversorgung eines Wohn-
gebéaudes dienen sollen, sind bauplanungsrechtlich nicht zulassig, wenn sie der Eigenart des Baugebiets in dem sich das Wohngebaude befindet, widersprechen. Es
handelt sich hier um ein Baugebiet fir Erholung mit Glberschaubaren Grundstticksgréf3en. Daher wére bei der Errichtung einer Kleinwindenergieanlage von unzumut-

baren Auswirkungen auf die umliegenden Grundstiicke auszugehen.

Bearbeitet: Camilla Gratsch, GR Zwo Planungsburo 18.09.2017




Gemeinde Steinberg

Bebauungsplan Nr. 9 ,Wochenendhausgebiet Kleveliicke®, 1. Anderung
der Gemeinde Steinberg

Niederschrift

uber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB am 14.07.2017 von
19.30 Uhr bis 21:30 Uhr, Alte Schule Norgaardholz, Norgaardholz 2, 24972 Steinberg.

Zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung war im Amtlichen Bekanntmachungsblatt des
Amtes Geltinger Bucht Nr. 22/2017 vom 16.06.2017 eingeladen worden.

Anwesend:
- Siehe Anwesenheitsliste

1. BegrufRung, Eréffnung und Vorstellung der Akteure
durch Burgermeister Geil3ler

2. Einfhrung (Vorstellung der Planung-B-Plan, Vorentwurf —siehe Anlage-)
Frau Gratsch, Planungsgruppe GRZWO

3. Erorterung

Von den Anwesenden werden folgende Fragen gestellt:

Dacheindeckung:

Es wird erfragt, ob Solar bzw. Photovoltaikanlagen mdéglich sind; Frau Gratsch bejaht dieses
mit dem Hinweis auf Punkt 8 (3) der textlichen Festsetzungen. Kleinst-Windenergieanlagen
sind hiervon nicht erfasst (Frau Grétsch prift dieses bauplanungsrechtlich).

Es wird auch auf die Dachneigung hingewiesen.

Sichtdreiecke

Es wird auf die Sichtdreiecke hingewiesen (0,70 m nicht Uberschreiten).

Baume (Beeintrachtigungen Sonne) auf den Grundsticken werden durch das
Nachbarschaftsrecht erfasst.

Die schutzwurdigen Baume sind im Plan enthalten.




Offentliche Verkehrsflache / private Grunflache
Die Gemeinde wird mit den entsprechenden Grundstiickseigentimern ein Gesprach zur
Abstimmung vereinbaren.

Mal der baulichen Nutzung

Frau Gratsch erlautert nochmals die GréRenordnung der Wochenend- und Ferienhduser
sowie bei evtl. Terrassenbereichen, Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen.

Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen ist nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zuléassig. Besonderheiten werden angesprochen.

Ein Keller darf kein Vollgeschol3 sein.

Hohenlage der Geb&ude
Es werden Einzelfalle der Hohenlagen angesprochen; dieses wird von Frau Gratsch
aufgenommen und mussen geprtft werden.

Knick
Es wird nach den Festsetzungen bzgl. des Knickverlaufes erfragt. Frau Gratsch erlautert
dieses auf der Karte.

Grenzbebauung
Bei Grenzbebauung sind evtl. Baulasten erforderlich / dies sind bauordnungsrechtlich
abzuwickeln.

Ol-Gastank
Eine unterirdische Verlegung als Festsetzung im B- Plan wird gemeindlich nicht gesehen.

Hundehaltung
Vorschriften zur Tierhaltung im B- Plan-Gebiet sind bauplanungsrechtlich nicht relevant. Hier

ist die Eigentimergemeinschaft gefordert.

Erschlieung des Gebietes
Es werden Fragen zum Erschlieungsvertrag gestellt; Blirgermeister Geilller wird dieses im
Einzelfall prufen.

Anlage: Vortrag vom Planungsbiro GR ZWO, Frau Gratsch.

Steinberg, 28.07.2017

Fir das Protokoll

-Petersen-



	Vorlage
	Anlage  1 Steinberg, 1. Änderung B- Plan Nr. 9 -Klevelücke, Entwurf
	Anlage  2 Abwägungstabelle
	Anlage  3 Frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung, Niederschrift

