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Gender Erklarung:

Zum ausschlieBlichen Zweck der besseren Lesbarkeit wird in dieser Bebauungs-
planbegrindung auf eine geschlechterspezifische Schreibweise verzichtet. Perso-
nenbezogene Bezeichnungen sind somit ohne Absicht einer Verletzung des
Gleichheitsgrundsatzes geschlechtsneutral gemeint und zu verstehen.
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| 1 Aligemeines, Verfahren |

Die Gemeindevertretung Geschendorf hat auf ihrer Sitzung am 23.11.2023 be-
schlossen, flr das Gebiet ,Grundstlicke nérdlich und stdlich der DorfstraBe Nr. 49
bis 55a sowie Nr. 16 bis 44h, Grundsticke Im Winkel Nr. 1 bis 7 sowie Nr. 2,
Grundsticke nérdlich und stdlich der Twiete Nr. 1a bis 5a sowie Nr. 2 bis 6 und
Grundstiicke 6stlich und westlich der LindenstraBe Nr. 1 bis 25 sowie Nr. 2 bis 24a"
den Bebauungsplan Nr. 9 aufzustellen.

Es handelt sich um eine Bestandsiberplanung. Mit der Planung wird stadtebauli-
chen Fehlentwicklungen entgegengewirkt und die Entwicklung in eine ortsange-
passte, geordnete Nachverdichtung gelenkt. Zudem soll das Ortsbild des histori-
schen Ortskerns in der LindenstraBe mit seinem Lindenanger und der typischen
Bebauung mit groBvolumigen, landwirtschaftlichen Wohngebduden gewahrt wer-
den.

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

— das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634) in der zuletzt
geanderten Fassung,

— die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) in der
zuletzt geanderten Fassung und

— die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Pla-
ninhaltes (PlanzV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. I Nr.3 S.
58).

Durch die Planung werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet oder be-
grindet und es gibt keine Anhaltspunkte fur eine mdgliche Beeintrachtigung von
Natura 2000 - Gebieten. Zusammen mit dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. 8
liegt die zuldssige Grundflache lGber 20.000 m2, aber unter 70.000 m2. Der Be-
bauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan fir die geordnete Nachverdichtung
des Bestandes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltpri-
fung aufgestelit.

Bebauungsplan Nr. 8
Uberbaubare Flache: 41.457 m?2
Zulassige Grundflache: 41.457 m2 x 0,3 = 12.437,1 m2

Bebauungsplan Nr. 9

Uberbaubare Flache: 103.437 m?2

Zulassige Grundflache Teilbereich 1: 69.147 m2 x 0,3 = 20.744,1 m2
Zulassige Grundflache Teilbereich 2: 34.290 m2 x 0,25 = 8.572,5 m?2

Bebauungsplan Nr. 10
Uberbaubare Flache: 60.891 m=2
Zulassige Grundflache: 60.891 m2 x 0,3 = 18.267 m2
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B-8, B-9 und B-10 zusammen: 60.020 m?2 zulassige Grundflache

Vorpriifung des Einzelfalls/Uberschligige Priifung gem. § 13a Abs. 1 Nr.
2 BauGB i.V.m. Anlage 2 zum BauGB:

Nachstehende Kriterien sind anzuwenden, soweit auf Anlage 2 zum BauGB Bezug
genommen wird.

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

das AusmaB, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 35
Absatz 3 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung setzt;

Durch den Bebauungsplan wird ein Rahmen gesetzt fur eine geordnete
Nachverdichtung im Bestand. Es werden keine Flachen der freien Land-
schaft einbezogen. Der Bebauungsplan reguliert insbesondere die auf der
Grundlage der bestehenden Innenbereichssatzung vom 07.03.1979 beste-
henden Bebauungsmadglichkeiten und beugt so Fehlentwicklungen vor. Um-
weltbezogene und gesundheitliche Belange sind in die Abwagung eingeflos-
sen.

das Ausmal3, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme be-
einflusst;

Plane und Programme werden von dem Bebauungsplan nicht berthrt.

die Bedeutung des Bebauungsplans fiur die Einbeziehung umweltbezogener,
einschlieBlich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hin-
blick auf die Férderung der nachhaltigen Entwicklung;

Bestandslberplanungen férdern grundsatzlich eine nachhaltige Entwick-
lung, indem sie vorhandene Ressourcen nutzen, ohne dabei freie Land-
schaft und/oder landwirtschaftlich genutzte Flachen erstmals zu beanspru-
chen. Als Ressourcen sind hier vorhandene Wohngebaude und die heute
bereits mit Baurechten versehenen Grundstlicke zu bericksichtigen.

die fir den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschlieBlich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

Umweltbezogene und gesundheitliche Belange sind in die Abwagung ein-
geflossen. Probleme sind nicht ersichtlich.

die Bedeutung des Bebauungsplans flir die Durchfiihrung nationaler und
europaischer Umweltvorschriften.
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N

2.1

2.2

2.3

2.4

Die Durchflihrung nationaler Umweltvorschriften wird von dem Bebauungs-
plan nicht beeinflusst.

Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete, insbesondere in Bezug auf

die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswir-
kungen;

Auswirkungen der Planumsetzung sind zu erwarten hinsichtlich der Belange
des Naturschutzes (Versiegelung, erhéhter Wasserabfluss, Verlust von Le-
bensraumen). Aufgrund des vorherrschenden Wohnraummangels kann
eine sukzessive Umsetzung angenommen werden. Die daraus resultieren-
den Auswirkungen waren dauerhaft und kénnten nur durch Abriss und Ent-
siegelungen rickgangig gemacht werden. Dies ist sehr unwahrscheinlich.
Da es sich um eine mdgliche Entwicklung im Bestand handelt, werden die
Auswirkungen als geringfligig bewertet.

den kumulativen und grenziberschreitenden Charakter der Auswirkungen;

Eine Umsetzung der Planung ware nicht raumwirksam und da es sich um
eine Bestandsuberplanung ohne eine raumliche Ausdehnung handelt, auch
nicht raumbedeutsam.

die Risiken flur die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit
(zum Beispiel bei Unfallen);

Risiken flir die Umwelt sind nicht zu erwarten.

den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen;

Das Plangebiet umfasst einen Teil der bebauten Ortslage von Geschendorf,
der heute planungsrechtlich nach §§ 30 und 34 Absatz 1 und 4 BauGB zu
beurteilen ist. D.h. es bestehen bereits heute Baurechte, die durch den
Bebauungsplan geordnet werden. Diese Neuordnung ist nicht raumwirk-
sam.
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Abb. 1: braun: Innenberichssatzung vom 07.03.1979, blau: B-Plan Nr. 2, rot: B-Plan Nr. 5,

1. And.

die Bedeutung und die Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Gebietes
auf Grund der besonderen natirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der
Intensitat der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Bertcksichtigung
der Uberschreitung von Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten;

Das Plangebiet ist als ein innerértliches, bebautes Gebiet unter Umweltas-
pekten weder von Bedeutung noch von besonderer Sensibilitat. Eine Uber-
schreitung von Umweltqualitétsnormen und Grenzwerten ist nicht zu er-
warten.

folgende Gebiete:

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutz-
gesetzes,

Nicht betroffen.

Naturschutzgebiete gemaB § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

Nicht betroffen.
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2.6.3

2.6.4

2.6.5

2.6.6

2.6.7

2.6.8

2.6.9

Nationalparke gemaB § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

Nicht betroffen.

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gema den §§ 25 und
26 des Bundesnaturschutzgesetzes,

Nicht betroffen.

gesetzlich geschiitzte Biotope gemaB § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

Die im und die angrenzend an das Plangebiet gelegenen gesetzlich ge-
schitzten Knicks werden nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen
und durch die zusatzliche Festsetzung eines Knickschutzstreifens dauerhaft
starker geschitzt. Eingriffe werden nicht vorbereitet.

Wasserschutzgebiete gemaB § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquel-
lenschutzgebiete gemaB § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie
Uberschwemmungsgebiete gemaB § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes,

Nicht betroffen.

Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten
Umweltqualitatsnormen bereits Gberschritten sind,

Nicht betroffen.

Gebiete mit hoher Bevoélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im
Sinne des § 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumordnungsgesetzes,

Nicht betroffen.

in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalensem-
bles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimm-
ten Denkmalschutzbehdrde als archaologisch bedeutende Landschaften
eingestuft worden sind.
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Abb. 2: blau schraffiert: archaologische Interesensgebiete, Auszug Digitaler Atlas Nord, Ar-
chdologieatlas

Die uUberplante Flache befindet sich in einem archdologischen Interessen-
gebiet. Es handelt sich gem. § 12 Abs. 2 S. 6 DSchG um Stellen, von denen
bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kul-
turdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen mussen dem Ar-
chdologischen Landesamt rechtzeitig vor Baubeginn angezeigt werden.
Ggf. werden eine Voruntersuchung und eine Untersuchung erforderlich. Ei-
ner Bebauung steht dies nicht grundsatzlich entgegen.

Gesamtergebnis der iiberschldgigen Priifung:

Die Uberschlagige Prifung der in Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien kommt
zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen bzw. nur geringft-
gige Auswirkungen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle zu beflirchten sind, die in
der Abwagung zu bericksichtigen waren.

Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist somit zulas-
sig.

\ 2 Lage und Umfang des Plangebietes |

Das Plangebiet liegt in der Ortslage von Geschendorf und besitzt eine GréBe von
ca. 11,8 ha.



Seite 9 von 23 Gemeinde Geschendorf
Entwurf Bebauungsplan Nr. 9

Die genaue Lage und der Umfang des Plangebietes ergeben sich aus der Planzeich-
nung im MaBstab 1:1000.

Abb. 3: Luftbild 2023, rot: Plangeltungsbereich

3 Planungsanlass und Planungsziele |

Zurzeit sind Bauvorhaben im Plangebiet planungsrechtlich nach den §§ 30 und 34
BauGB i.V.m. dem Bebauungsplan Nr. 5 sowie der Innenbereichssatzung vom
07.03.1979 zu beurteilen. § 34 BauGB ist als Beurteilungsgrundlage nicht geeig-
net, eine kinftige Bebauung zu steuern und so eine an die vorhandenen Strukturen
angepasste Entwicklung zu gewahrleisten. Als kritisch hat sich in der Vergangen-
heit insbesondere das MaB3 der baulichen Ausnutzung der Grundstiicke erwiesen.
Aufgrund des vorrangig durch die Nahe zu Lubeck und die glnstige Verkehrsan-
bindung bedingten, immer starker werdenden Siedlungsdrucks muss ohne eine
regelnde Bauleitplanung mit einer ungeordneten, das Ortsbild belastenden Nach-
verdichtung gerechnet werden. Dies betrifft nicht nur die gréBeren Grundstlicke,
bei denen eine Teilung mdglich sein kann, sondern auch die Umnutzung landwirt-
schaftlichen Gebaude zu Wohnzwecken.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 wurde notwendig, um die Struktur des
gewachsenen Dorfes langfristig zu sichern und dabei eine geordnete Nachverdich-
tung zu regulieren. Nach dem Gebot der planerischen Zurlickhaltung beschranken
sich die Festsetzungen auf ein MaB3, das aus gemeindlicher Sicht zur Erreichung
vorgenannter Ziele als erforderlich beurteilt wird.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die Ziele des Be-
bauungsplanes lassen sich wie folgt zusammenfassen:

» Gewabhrleistung einer stadtebaulichen Ordnung mit dem Ziel bestehende Nut-
zungsintensitaten ortsangepasst zu erweitern,

» Gewahrleistung einer geordneten Nachverdichtung,

Gewahrleistung einer dorftypischen Bebauung,

» Wahrung des dorftypischen Ortsbildes, insbes. des historischen Ortskerns

A\

| 4 Planungsinhalte

4.1 MaB der baulichen Nutzung, MindestgrundstiicksgroBen

Die maximale Gebaudeh6he wird mit 9,00 m bezogen auf die gemittelte naturliche
Gelandehdhe in der Mitte der Grundflache des Wohngebdaudes festgesetzt. Mit die-
ser Begrenzung wird sichergestellt, dass Neubauten nicht als Fremdkoérper erschei-
nen und es durch die Bebauung nur zu einer moderaten Veranderung des gewach-
senen Ortsbildes kommt. Mit 9,00 m liegt die maximale Hohe leicht Uber dem
Durchschnitt der vorhandenen Wohngebaude (ausgenommen landwirtschaftliche
Gebdude). In Anbetracht der gestiegenen Anforderung an die Energieeinsparung
und die daraus resultierenden geanderten Dachaufbauten erscheint dies geboten.

Das Plangebiet ist im Altbestand neben landwirtschaftlichen Wohn- und Wirt-
schaftsgebauden gepragt von Einzelhdusern auf fur heutige Verhaltnisse Uberwie-
gend groBen Grundsticken und dementsprechend einem meist hohen Anteil an
gartnerisch genutzter Freiflache. Die Nachfrage nach groBen Grundsttcken ist in
der Vergangenheit stark zurtickgegangen. Hinzu kommt aber auch der Wunsch
vieler Bauherren nur noch ebenerdig zu bauen und die Gartenflachen zu reduzie-
ren. Eine Grundflachenzahl von 0,3 in Kombination mit MindestgrundstiicksgroBen
von 600 m2 flUr ein Einzelhaus bzw. 450 m2 fir eine Doppelhaushalfte ermdglicht
eine zeitgemaBe Bebauung, bei gleichzeitiger Sicherung von Freiflachen flr eine
gartnerische Nutzung. In Teilbereich 2, dem historischen Ortskern, befinden sich
heute landwirtschaftliche Hofflachen mit groBvolumigen Wohn- und Wirtschaftsge-
bauden auf groBzigigen Hofflachen. Bei einem Abriss von Gebaduden wird eine
deutlich intensivere Flachennutzung mit Wohngebauden, Nebenanlage und Stell-
platzen wahrscheinlich. Damit diese nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung
des historischen Ortsbildes und einem hohen Grad an Neuversiegelung fuhrt, wird
die Grundflachenzahl hier mit 0,25 festgesetzt.
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4.2 Zahl der Wohneinheiten je Wohngebadude

Um flachensparendes und glinstigeres Bauen zu unterstiitzen, werden neben Ein-
zelhdusern auch Doppelhduser zugelassen. Uber eine zusétzliche Festsetzung der
Anzahl der Wohneinheiten in Relation zur GrundstlicksgréBe wird sichergestellt,
dass bei Doppelhdusern die MindestgrundstiicksgroBe nicht unterlaufen werden
kann, indem Gebaude konstruktiv so gestaltet werden, dass sie bauordnungsrecht-
lich als Einzelhaus zu beurteilen waren.

Ziel ist es, in Kombination mit den MindestgrundstlicksgréBen eine moderate
Nachverdichtung zuzulassen und dabei einen ausreichenden und ortsangepassten
Freiflachenanteil zu sichern. Die Beschrankung der Wohneinheiten dient auch dem
Schutz der Wohnruhe. Neue Wohngebdude sollen sich in den Bestand im Hinblick
auf die Nutzungsintensitat einfligen und diesen nicht Uber Geblhr belasten. Hierzu
gehort es, auch den Anteil an Nebenanlagen, Stellplatzen, Zufahrten, Zuwegungen
etc. auf ein grundstlicks- und gebietsvertragliches MaB zu beschranken. Vor die-
sem Hintergrund wird die maximale Anzahl an Wohneinheiten pro Wohngebdude
auf 4 begrenzt.

4.3 Nicht liberbaubare und iiberbaubare Flachen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Die Abgrenzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung und an
den Grundstlckstiefen sowie an der Innenbereichssatzung vom 07.03.1979. Die
Baugrenzen wurden dabei so gefasst, dass den Grundstlickseigentiimern ein mdg-
lichst groBer Spielraum bei der Ausnutzung und Gestaltung des Grundstlicks ein-
geraumt wird.

Die bislang flur die bebaute Ortslage geltende Regelung des § 34 BauGB enthalt
fur untergeordnete bauliche Anlagen wie Carports, Garagen und untergeordnete
Nebenanlagen einschlieBlich der Zufahrten keine Vorgaben und hat entlang der
StraBen teilweise Strukturen entstehen lassen, die nach heutiger Auffassung den
doérflichen und durchgrinten Charakter des StraBenbildes abtraglich sind. Ziel der
Gemeinde ist es, zur Verbesserung des StraBenbildes entlang der StraBen auf den
Grundsticken im Vorgarten einen 3 m breiten Streifen von hochbaulichen Anlagen
wie Carports, Garagen oder sonstigen Nebenanlagen freizuhalten und gartnerisch
zu gestalten. Dies gilt auch flr Einfriedungen und massive Mauern, die als bauliche
Anlagen zu den untergeordneten Nebenanlagen zahlen. Zufahrten fur die notwen-
digen Stellplatze bleiben bis zu einer Gesamtbreite von 6 m hiervon ausgenom-
men. Die vorhandenen baulichen Anlagen und Zufahrten genieBen Bestands-
schutz. Unbebaute Vorgarten verleihen dem StraBenbild einen groBzligigen
freundlichen Charakter und werden von den meisten Menschen als ansprechend
empfunden. Zudem werden die Einsehbarkeit und damit eine verbesserte Ver-
kehrssicherheit flir spielende Kinder und flir vom Grundstlick rangierende Fahr-
zeuge erreicht. In Teilbereich 2 dient die Festsetzung zudem dem Erhalt des his-
torischen Ortsbildes. Hierflir werden zusatzlich auch in den Vorgarten stehenden
Baume zum Erhalt festgesetzt.
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Abweichend vom Bauordnungsrecht wird flir bauliche Anlagen festgesetzt, dass zu
den seitlichen Grundstiicksgrenzen ein Abstand von 3 m im Teilbereich 2 nicht
unterschritten werden darf. Dies gilt fur bauliche Anlagen jeglicher Art, also flr
genehmigungspflichtige, aber auch genehmigungsfreie Anlagen. Zu den baulichen
Anlagen gehoéren Stellplatze, Carports, Garagen und Stellplatze. Viele Menschen
fuhlen sich durch die Wande grenzstandige oder grenznahe hochbauliche Anlagen
in ihrer Aussicht belastigt und auch der Blick auf grenznah abgestellte Fahrzeuge
empfinden viele als sehr unattraktiv. Mit der Festsetzung zum seitlichen Grenzab-
stand wird nachbarlichen Beeintrachtigungen und Streitigkeiten vorgebeugt und
der offene Charakter des historischen Dorfkerns bewahrt.

Zudem wird durch die nachrichtliche Ubernahme von verrohrten Gewéssern ein
Abstandsstreifen von 3 Metern zu beiden Seiten des Rohres dargestellt und ent-
sprechend die Uberbaubare Grundstlckflache angepasst. Hierbei handelt es sich
um die Darstellung der Vorgaben der Satzung des Gewasserpflegeverbandes ,Obe-
rer Warder See", die auch ohne den Bebauungsplan gelten. Sollte die Verrohrung
verlegt werden oder sich herausstellen, dass diese im konkreten Fall rdumlich an
anderer Stelle liegt, kann auch auBerhalb der GUberbaubaren Grundstucksflache auf
dem Schutzstreifen gebaut werden.

4.4 Gestaltung

Das Plangebiet liegt in der Ortslage und ist nahezu vollsténdig bebaut. Aus diesem
Grund wird besonderer Wert gelegt darauf gelegt, ein harmonischeres Gesamtbild
zu erreichen. Neue Gebdude sollen nicht als dorfuntypische Fremdkérper erschei-
nen, sondern sich vielmehr optisch in den Bestand einfligen. Alle gestalterischen
Festsetzungen sollen dazu beitragen, dass Neubauten das Ortsbild wahren oder
beleben (Heckenpflanzung) und nicht als stérend in Erscheinung treten. Dies be-
trifft auch geneigte Dacher ohne zahlreiche oder libergroBe Gauben oder Loggien.
Zu diesem Zweck wird eine Breitenbegrenzung flir Gauben und Loggien festgelegt
im Verhaltnis zur unteren Dachkantenlange der Dachflache, in die die Gaube/Log-
gia eingebaut werden soll. Auch sollen bei Ersatzbauten in vorderer Baureihe He-
ckenpflanzungen zur StraBe vorgenommen werden.

Flr den historischen Ortskern werden hdéhere Anforderungen gestellt, um das Ge-
samtbild nicht zu zerstéren. Aus diesem Grund werden zusatzlich Einschrankungen
hinsichtlich Wandgestaltung und Dacheindeckung festgesetzt.

4.5 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die im Plangebiet vorhandenen Knicks werden nachrichtlich dargestellt. Sie wer-
den zusatzlich entsprechend den Empfehlungen aus dem ehemaligen Erlass
L.Durchfihrungsbestimmungen zum Knickschutz" mit einem Knickschutzstreifen
versehen, der von jeglicher, auch genehmigungsfreier, Bebauung, Versiegelung
oder Abgrabung freizuhalten ist.
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Die namensgebenden Linden in der LindenstraBe und die Baume in den Vorgarten
der Grundstiicke LindenstraBe 3, 5 und 7 werden zum dauerhaften Erhalt festge-
setzt. Auch weitere ortsbildpragende Baume werden zum dauerhaften Erhalt fest-
gesetzt.

| 5 Naturschutz |

5.1 Vermeidung, Minimierung, allgemeine Eingriffsregelung

Die Belange des Naturschutzes umfassen die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima,
Luft, Biotope, Landschaftsbild, Tiere und Pflanzen sowie den besonderen Bio-
topschutz, den besonderen Artenschutz und Schutzgebiete. Eine Bebauung fluhrt
allgemein immer zu Beeintrachtigungen mindestens einzelner Schutzglter des Na-
turhaushaltes und zu einer Veranderung des Ortsbildes.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teil der Ortslage von Geschendorf,
bei dem nahezu samtliche Grundstuicke bebaut oder bauakzessorisch genutzt sind,
tlw. hat bereits eine Nachverdichtung stattgefunden. Die Planung strebt eine In-
nenentwicklung an mit dem Ziel, eine ortstypische, ortsangemessene Bebauung
zu sichern und Fehlentwicklungen vorzubeugen. Damit werden Baurechte gesi-
chert und gestaltet, ohne die Alternative einer Ausdehnung der Ortslage in die freie
Landschaft. Zur Schaffung dringend benétigten Wohnbauflachen gibt es keine al-
ternative Planung, die weniger Flache der freien Landschaft beanspruchen wirde
als die Nachverdichtung.

Zur Minimierung der faktischen Beeintrachtigungen fir den Naturhaushalt wurden
Festsetzungen hinsichtlich der Grundflachenzahl, der Haustypen, der Wohneinhei-
ten und der Gebaudehdhen getroffen. Damit wird eine zeitgemaBe Bebauung er-
maglicht, dabei aber die Ausnutzbarkeit auf ein standortschonendes MalB begrenzt.

Das gesamte Plangebiet liegt nahezu vollstandig im Geltungsbereich der Innenbe-
reichssatzung vom 07.03.1979, weshalb bereits heute eine Bebauung zuladssig
ware. Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gilt zudem der Grundsatz, dass
Eingriffe, die durch die Planung vorbereitet werden, gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.
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5.2 Gesetzlicher Biotopschutz

Innerhalb des Plangebietes und angrenzend gibt es einzelne Knickabschnitte.
Knicks gehéren nach dem Naturschutzrecht zu den gesetzlich besonders geschitz-
ten Biotopen. Sie dirfen gemaB § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG weder be-
seitigt noch erheblich beeintrachtigt werden.
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Abb. 5: rot: Knick, schwarze Dreiecke: Grundstlickszugehdrigkeit

Die Knicks werden nachrichtlich in die Planzeichnung tGbernommen. Der Abstand
der Baugrenzen zum KnickwallfuB wird entsprechend den naturschutzfachlichen
Empfehlungen aus den ,Durchfihrungsbestimmungen zum Knickschutz" mit 9,00
m (= 1 x max. Firsthéhe) festgesetzt, so dass Konflikte vermieden werden. Die
Knicks werden zusatzlich Uber einen 3 m breiten Knickschutzstreifen, der von Be-
bauung, Versiegelung, Ablagerung, Aufschittung und Abgrabung freizuhalten ist,
vor Beeintrachtigungen geschitzt.

In die Knicks wird nicht eingegriffen.

5.3 Besonderer Artenschutz

Es werden keine aktuellen Kartierungen der Fauna durchgefuhrt. Die Prifung des
Artenschutzes erfolgt mittels einer Potentialabschatzung. Die fur den Artenschutz
wertgebenden Strukturen im Plangebiet sind die vorhandenen Knicks und die sons-
tigen Gehdlzbestande.

In beide Biotoptypen wird nicht eingegriffen. Knicks und GroBbaume werden mit
SicherungsmaBnahmen zum dauerhaften Erhalt festgesetzt. Bei Abgangigkeit be-
steht eine Ersatzverpflichtung.

Samtliche Gehdlze sind Nahrungs- und Bruthabitat flr die Gilde der Gebisch br-
tenden Vogelarten. Bei den zu erwartenden Vogelarten handelt es sich um ange-
passte, storungsunempfindliche Arten, die nicht nestgebunden sind und auf Habi-
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tatverluste und Stérungen mit einem kurzzeitigen Ausweichen auf die Nachbar-
grundstlicke reagieren werden. Nach Beendigung der Bauarbeiten kehren diese
Arten i.d.R. zurlck, so dass keine dauerhafte erhebliche Beeintrachtigung zu be-
flrchten ist.

Vorkommen hoéhlenbritender Vogel- und Fledermausarten kénnen nicht ausge-
schlossen werden, da einige der im Gebiet gelegenen Baume potentiell geeignet
sind, als Niststatte angenommen zu werden.

Bodenbrliter werden aufgrund der bestehenden intensiven Nutzung und dem dar-
aus resultierenden Fehlen groBerer offener Freiflachen ausgeschlossen.

Ein Vorkommen gebdudebewohnender Fledermausarten oder gebdaudebritender
Vogelarten kann flr den Altbaubestand nicht ausgeschlossen werden. Bei einem
Abriss ist ganzjahrig rechtzeitig vor Baubeginn eine fachkundige Begehung durch-
zufiihren und sicherzustellen, dass es nicht zur Beseitigung von Wohn- und Nist-
statten oder zur Tétung von Individuen kommt.

Aufgrund des Anteils an Hasel in den Knicks besitzen diese Potential als Habitat
fir Haselmdause. Auch wenn ein Vorkommen von Haselmdusen nicht nachgewiesen
werden konnte und es auch keine bekannten Nachweise flir dieses Gebiet gibt, so
kann es nicht sicher ausgeschlossen werden. In die Knicks wird nicht eingegriffen,
so dass Beeintrachtigungen von Haselmausen ausgeschlossen werden kénnen.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist festzustellen, dass durch das
Vorhaben unter Berlicksichtigung der genannten VermeidungsmaBnahmen keine
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG eintreten

5.4 Schutzgebiete
Kommen im und am oder benachbart zum Plangebiet nicht vor.

| 6 Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und Entsorgung |

Die einzelnen Teilbereiche grenzen unmittelbar an die DorfstraBBe, die Twiete und
die StraBe Im Winkel sowie an die LindenstraBe an. Samtliche Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen einschl. der Lé6schwasserversorgung sind vorhanden und aus-
reichend dimensioniert, zusatzliche Mengen zu bewaltigen.

Flr die Festlegung der erforderlichen Léschwassermenge wird das Arbeitsblatt W
405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. in der jeweils gultigen
Fassung herangezogen. Die Loschwasserversorgung im Plangebiet muss mit 48
m3/h gemaB der vorgenannten Rechtsgrundlage sichergestellt werden. Dabei kdn-
nen alle Léschwasserentnahmestellen in einem Umkreis von 300 m mit eingerech-
net werden.
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| 7 Immissionsschutz |

7.1 Geruchsimmissionen

In der DorfstraBe 47 (auBerhalb des Plangebietes) und in der LindenstraBe 6 (im
Plangebiet, Teilbereich 2) befinden sich zwei bestandsgeschuitzte landwirtschaftli-
che Betriebe, die beide intensive Tierhaltung betreiben. Bei beiden Betrieben
wird davon ausgegangen, dass sie langfristig weiterbetrieben werden. Durch den
Einbau effektiver Filteranlagen hat sich die Situation in Teilbereich 2 bis heute so
verbessert, dass Gerliche kaum mehr wahrzunehmen sind. Aktuelle Daten Uber
die Geruchsbelastungen liegen nicht vor.

In der LindenstraBe 3, 5, 7, 8, 9 und 10 gibt es weitere, derzeit nicht aktive,
landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung. Es galt zu kléren, ob sie jederzeit
wieder in Betrieb gehen kénnten oder ob die Stallungen umgenutzt/rickgebaut
sind. Eine Abfrage hierzu durch die Gemeinde ergab, dass 3 Betriebe eine Wie-
deraufnahme der Tierhaltung nicht ausschlieBen. Die Belastbarkeit dieser Aus-
kiinfte bzw. die Wahrscheinlichkeit einer Wiederaufnahme kann nicht abgeschatzt
werden, insbes. da es flir einzelne Flachen bereits Voranfragen fir eine Wohnbe-
bauung gegeben hat. Da die Tierhaltung nicht endgtltig aufgegeben wurde, sind
die Betriebe hinsichtlich der Emissionen so zu berlicksichtigen als wiirden sie die
zulassige Nutzung vollstandig ausschépfen.

Aktuelle Daten Uber die Geruchsbelastungen liegen nicht vor.

Die Situation in Teilbereich 2 erfordert aus Sicht der Gemeinde derzeit keine gut-
achterliche Betrachtung. Im Zuge einer Bauantragstellung/Bauanzeige wird vom
Antragsteller gutachterlich nachzuweisen sein, dass gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gewahrleistet sind. Dies gilt auch fur die Umnutzung landwirtschaft-
licher Wohngebdude oder sonstiger landwirtschaftlicher Gebdude zu Wohnzwe-
cken. Zu dieser Verpflichtung gibt es eine Festsetzung (s. Pkt. 7.1 der textlichen
Festsetzungen).

In Teilbereich 1 gibt es keine aktive landwirtschaftliche Tierhaltung. In der Dorf-
straBe 47 grenzt jedoch eine Intensivtierhaltung unmittelbar an. Die von ihr ver-
ursachten Emissionen beeinflussen insbesondere die sidlich und 6stlich angren-
zenden Grundsticke des Teilbereichs 1.

Diese Situation ist gewachsen und besteht schon seit Langem. Hier gibt es ein
Nebeneinander von Landwirtschaft und Wohnen, das schon immer die aus dem
Nebeneinander resultierenden Beschrankungen bericksichtigen musste. So geht
die Gemeinde davon aus, dass hier heute gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
sen bestehen.

Aktuelle Daten Uber die Geruchsbelastungen liegen nicht vor.
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Aus diesem Grund ist flir eine Neubebauung oder Umnutzung, die naher an die
Emissionsquelle heranrlickt als der nicht landwirtschaftlich genutzte Wohnungs-
bestand, das Bestehen gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gutachterlich
nachzuweisen. Auch zu dieser Verpflichtung gibt es eine Festsetzung (s. Pkt. 7.2
der textlichen Festsetzungen).

7.2 Larmimmissionen
Teilbereich des Plangebietes werden vom StraBenlarm der BAB 20 beeinflusst.

Die Art der baulichen Nutzung wird als Dorfgebiet/Ddérfliches Wohngebiet einge-
stuft. Nach der 16. BImSchV gelten folgende Immissionsgrenzwerte:

Einwirkungsorte Tag Nacht
dB(A) dB(A)
Gewerbegebiete 69 59
Kem-, Dorf-, Mischgebiete 64 54
Reine Wohngebiete, Allgemeaine Wohngebiete, Kleinsiedlungsgebiete 59 49
Krankenhauser, Schulen, Kurheime, Altenheime 57 47
Sonstige Flachen und Gebiete, je nach Schutzbedirftigkeit 57-69 47-59

Far die Prifung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurde die Larmkartie-
rung 2022 des Landes SH herangezogen:
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StraBenlarm — 24 Stunden-Pegel L(DEN) in dB(A)
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Abb. 6: Auszug Digitaler Atlas Nord, Geoportal Umgebungslarm (LfU), Lérmkaftierung 2022, Larm-
karten, StraBenverkehr L(DEN)
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Abb. 7: Auszug Larmkartierung zur Umsetzung der Umgebungslarmrichtlinie 2002/49/EG in SH, ,
StraBenlarm — L(DEN) in dB(A)
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Abb. 8: Auszug Digitaler Atlas Nord, Geoportal Umgebungslarm (LfU), Larmkartierung 2022, Larm-
karten, StraBenverkehr L(NIGHT)
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Abb. 9: Auszug Larmkartierung zur Umsetzung der Umgebungslarmrichtlinie 2002/49/EG in SH,
StraBenldarm - L(NIGHT) in dB(A)
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Ergebnis:

Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV kommen im Plangebiet ledig-
lich im nérdlichen Teil des Grundstiicks Im Winkel 7 vor. Die Flache liegt auB3er-
halb der Baugrenzen. Auf allen Gbrigen Flachen des Plangebiets werden die
Grenzwerte sowohl im Tagesmittel als auch in der Nacht nicht Gberschritten.
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8 Hinweise

8.1 Grundwasserschutz

Sofern im Rahmen der Neubebauung WasserhaltungsmaBnahmen zur Trockenhal-
tung der Baugrube geplant sind, ist die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis
rechtzeitig vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

8.2 Léoschwasser

Fir den Feuerwehreinsatz und den Rettungsdienst sind Zufahrten und Zugange
sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr den Anforderungen der
aktuell gultigen Fassung der Landesbauordnung und des Arbeitsblattes 405 des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfachverbandes e.V. fur Flachen fur die
Feuerwehr entsprechend zu planen und nachzuweisen. Die Ldschwasserversor-
gung ist mit geeigneten Entnahmestellen mit einem Hydrantenabstand von maxi-
mal 150 m vorzusehen (DVGW Arbeitsblatt W 400-1 in Verbindung mit AGBF 2018-
4 Information zur Loschwasserversorgung). Die erste Loschwasserentnahmestelle
darf einen maximalen Abstand zur Grundstiickszufahrt von 75 m haben. Der Nach-
weis ist auf der Vorhabenebene im Baugenehmigungs-/Anzeigeverfahren zu er-
bringen.

Bei der Errichtung von Gebdauden mit mehr als 50 m Abstand zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache ist zu bericksichtigen, dass ggf. die Zufahrten auch als Feuerwehrzu-
fahrten gemaB den Musterrichtlinien fir Flachen flr die Feuerwehr auszubilden
sind. Der Nachweis ist auf der Vorhabenebene im Baugenehmigungs-/Anzeigever-
fahren zu erbringen.

8.3 Archdologie

Sollten bei den ErschlieBungsarbeiten Kulturdenkmale entdeckt oder gefunden, ist
dies gemaB § 15 DSchG unverziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der
oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir
die Eigentimer*in und die Besitzer*in des Grundstlicks oder des Gewassers, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten,
die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, so-
weit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen
kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der
Mitteilung.

Archdologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche
Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaf-
fenheit
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8.4 Nicht uiberbaute Flachen

GemaB § 8 (1) LBO SH sind die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundsti-
cke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begrinen oder zu
bepflanzen.

8.5 Stellplatze
Nach der gemeindeeigenen Stellplatzsatzung vom 05.09.2020 sind je Wohneinheit
2 Stellplatze auf dem Baugrundstiick anzulegen.

8.6 Grundstiicksteilungen

Bei der Teilung von Grundstlicken ist entweder im Zuge der katasteramtlichen
Teilung oder durch Baulast dafiir Sorge zu tragen, dass die verkehrliche Erschlie-
Bung gesichert ist.

8.7 Trafostation

In den nachsten Jahren ist nach Aussage der SH-Netz voraussichtlich die Errich-
tung einer neuen Trafostation erforderlich. Flr diese ist im Gemeindegebiet ab-
sehbar eine Flache von 5,5 Meter x 6,5 Meter vorzuhalten. Diese kann auch im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, auf einen konkreten Standort wird
wegen nicht naher bekannter Rahmenbedingungen flir den potenziellen Standort
seitens der SH-Netz verzichtet.

Gemeinde Geschendorf Geschendorf, den
Der Burgermeister

(Tiegs)



