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1. Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Rechtliche Grundlagen

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im  Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen
Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1063),

- die Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom
22.01.2009 (GVOBI. Sch.-H. S. 6), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14.06.2016 (GVOBI. Schl.-H. S. 369).

Es findet das beschleunigte Verfahren gem&B dem durch das Gesetz zur
Erleichterung von Planungsvorhaben flir die Innenentwicklung der Stadte
eingefigten § 13 a BauGB Anwendung. Bei der 19. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6 der Stadt Reinfeld in Holstein handelt es sich um eine
MaBnahme der Innenentwicklung. Die in § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
genannten Voraussetzungen, der Bauleitplan dirfe die festgesetzte
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m2 nicht erreichen
und nicht in einem engen sachlichen, rdumlichen wund zeitlichen
Zusammenhang mit anderen Bebauungspléanen stehen, sind erflllt. Ferner ist
nicht erkennbar, dass die Planung zu einer Beeintrachtigung von Natura-2000-
Gebieten fihren kénnte.

Im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB gelten in
verfahrensrechtlicher Hinsicht die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Danach wird von einer Umweltprifung und
einem Umweltbericht abgesehen, ohne jedoch die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich die des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, auBer Acht zu lassen (siehe Kapitel 4.2). Das Erfordernis,
dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizuflgen, entfallt.

Verfahrensschritte Datum

Aufstellungsbeschluss 11.12.2017
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 11.12.2017
TOB-Beteiligung gemaB § 4 Abs. 2 BauGB 11.01.2018

Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB 18.01. - 19.02.2018

Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 1 BauGB 21.03.2018
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1.2 Vorgaben ubergeordneter Planungen

Die Stadt Reinfeld in Holstein ist nach § 2 der Landesverordnung zur
Festlegung der zentralen Orte und Stadtrandkerne vom 08. September 2009
als Unterzentrum eingestuft.

Der Regionalplan fir den Planungsraum | (alt) des Landes Schleswig-Holstein,
Stand: Fortschreibung 1998, fihrt dazu aus, dass die zentralen Orte
Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung sind. Sie sollen dieser Zielsetzung
durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik, durch eine der zukinftigen
Entwicklung angepassten Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und
gewerblichen Bauflachen gerecht werden.

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet in seiner zurzeit wirksamen
Fassung als 'Wohnbauflache' (W) dar, so dass dem Gebot des § 8 Abs. 2
BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind, entsprochen wird.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zentral innerhalb des besiedelten Stadtgebietes an der
StraBe 'Bischofsteicher Weg'. Konkret geht es um die Grundstiicke
'‘Bischofsteicher Weg 9 - 13', Flursticke 8/8, 8/9 und 8/10 der Gemarkung
Neuhof, Flur 4. Die GrdBe des Plangebietes betragt ca. 3.816 m2.

1.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet ist in topographischer Hinsicht nur leicht bewegt. Es handelt
sich um Wohngrundstiicke mit den dazugehdérigen Hausgarten. Sudlich des
Plangebietes verlauft der 'Bischofsteicher Weg', ndérdlich befindet sich die
Bebauung an der 'Kieler StraBe', westlich schlieBt sich die Bebauung an der
'Berliner StraBe / Friedrich-Ebert-StraBe’ an. Ostlich sind weitere
Hausgrundstiicke am 'Bischofsteicher Weg' gelegen.

2. Anlass und Ziele der Planung
2.1 Anlass der Planung

Im Februar 2017 wurde an die Stadt Reinfeld/Holstein die Anfrage gerichtet, ob
eine Bebauung des rickwartigen Grundstlicksbereiches des Grundstiickes
'‘Bischofsteicher Weg 13' mdglich ware. Da die geplante Bebauung jedoch
auBerhalb des im Bebauungsplan Nr. 6 festgesetzten Baufensters liegt, musste
die Bauvoranfrage versagt werden, da keine Befreiung fur dieser Festsetzung
hatte erteilt werden kdnnen. Alternativ wurde angefragt, den Bebauungsplan
Nr. 6 im Bereich des Grundstlickes 'Bischofsteicher Weg 13' zu Uberarbeiten,
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um im rtckwartigen Bereich des Grundstiickes eine zusatzliche Baumdglichkeit
zu schaffen.

Am 20.03.2017 hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Wirtschaft und
Verkehr beschlossen, dem Antrag nachzukommen. Allerdings wurde eine
Bebauungsplananderung nur far sinnvoll gehalten, wenn auch die
Nachbargrundstticke Nr. 9 und 11 mit einbezogen wirden.

Die Verwaltung hat daraufhin mit den betreffenden Eigentimern Uber eine
Kostenregelung verhandelt und eine Kostenibernahmevereinbarung erarbeitet.
Am 08. August 2017 wurde ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag mit
einem der Grundstlckseigentimer geschlossen, der sich zur vollstandigen
Ubernahme der mit dem Bauleitplanverfahren verbundenen Kosten verpflichtet
hat.

Dieser Sachverhalt bietet den Anlass fiir die vorliegende Anderungsplanung.

2.2 Ziele der Planung

Durch die 19. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 soll die Errichtung von
Wohngebauden in den rickwartigen Grundstlcksbereichen ermdglicht werden.
Die stadtebaulichen Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

o langfristige Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
durch Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung;

o Vorgabe einer maBstablichen und an die Umgebung angepassten
Bebauung;

J Nutzung von Baulandreserven als MaBnahme der Innenentwicklung.

3. Inhalte des Bebauungsplans

Bei der Anderung eines Bebauungsplanes gibt es grundséatzlich zwei
Méglichkeiten der Vorgehensweise:

- entweder sie wird in einer Art und Weise durchgeflhrt, so dass die
Satzung allein fir sich genommen selbstandig lesbar ist und ohne Bezug
auf die Ursprungssatzung Rechtskraft entfaltet oder

- es werden Anderungsbefehle verwendet, die Bezug auf die
Festsetzungen der bestehenden Satzung nehmen und diese nur
punktuell andern.

Vorliegend wird die erste Variante angewendet, da die Regelungsinhalte
bezogen auf das Plangebiet Uberschaubar sind. Hinzu kommt in praktischer
Hinsicht die leichtere Handhabbarkeit, indem nicht diese 19. Anderung des
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Bebauungsplanes und die vorhergehenden Fassungen parallel gelesen werden
mussen, um die Satzungsinhalte zu verstehen.

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise etc.

Wie im Ursprungsplan wird ein 'Allgemeines Wohngebiet' (WA) geman § 4
BauNVO ausgewiesen. Auf den Ausschluss von den in § 4 Abs. 3 BauNVO
aufgeflihrte Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) wird verzichtet. Dies findet seine Begrindung darin, dass diese
Nutzungen auch im Ur-Plan nicht ausgeschlossen worden sind und es nicht
begrindbar ware, wenn die Ausnahmen nicht Bestandteil dieser aus drei
Grundsticken bestehenden Anderungsplanung wéren, jedoch in der
umgebenden Nachbarschaft zuldssig sind.

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung sind, wie im Ur-Plan, im
gesamten Plangebiet zwei Vollgeschosse zulassig. Innerhalb der Gberbaubaren
Flachen (Baugrenzen) ist die Errichtung von Wohngebauden mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 zulassig. Der Bebauungsplan schlieBt die
Méglichkeit zur Uberschreitung der jeweils zulassigen Grundflache gemaB § 19
Abs. 4 BauNVO nicht aus, so dass diese fir Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten sowie flr Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO um bis zu 50 %
Uberschritten werden darf.

Die Flachen von privaten ErschlieBungswegen fir Hauptgebaude in zweiter
Baureihe sind bei der Ermittlung der maximal zuldssigen GRZ ebenso
unberdcksichtigt zu lassen wie die von ebenerdigen Terrassen direkt am
Wohngebdude. Eine Uberschreitung der Baugrenzen fir die Anlage von
ebenerdigen, nicht-Uberdachten Terrassen direkt am Wohngeb&ude ist bis zu
einer Tiefe von 3 m zulassig.

Die max. Firsthdhe betragt in der am 'Bischofsteicher Weg' gelegenen ersten
Baureihe 11 m, in der zweiten Baureihe im Interesse einer nur eingeschrankten
Beschattung 9,5 m, jeweils bezogen auf die StraBenmitte 'Bischofsteicher
Weg'.

Im gesamten Plangebiet sind ausschlieBlich Einzelhduser mit einem
Wohngebaude und Doppelhduser mit zwei Wohngebauden in offener
Bauweise zulassig. Entsprechendes gilt flr die Hochstzahl der Wohnungen in
Wohngebauden. So sind bei Einzelhdusern maximal zwei Wohnungen, bei
Doppelh&dusern nur eine Wohnung pro Wohngebaude zulassig.

Neu aufgenommen ist eine vom Bauordnungsrecht abweichende
Abstandsregelung. So ist flr Terrassen und Uberdachungen von Freisitzen
festgesetzt, dass diese, abweichend von der Regelung des § 6 Abs. 8
Landesbauordnung (LBO), einen Abstand von mind. 3,00 m zu den
Grundsticksgrenzen einzuhalten haben. Aufgrund der liberalisierten
Abstandflachenregelung bendtigen bauliche Nutzungen im Sinne von § 6
Abs. 8 LBO, u. a. Terrassen und Uberdachungen von Freisitzen, keine eigenen
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Abstandflachen mehr. Sie sind damit innerhalb der Abstandsflachen zulassig.
Ohne eine planerische Festsetzung wirde dies bedeuten, dass die
bezeichneten Anlagen direkt an die Nachbargrenzen heranriicken kénnten. Die
damit einhergehende Verdichtung wirde der stadtebaulichen Intention
widersprechen. Um dort die gebotenen Qualitats- und Sozialabstande
einzuhalten, wird die vom Bauordnungsrecht abweichende Abstandsregelung
festgesetzt. Garagen sowie offene oder Uberdachte Stellplatze sind innerhalb
der landesrechtlichen Grenzabstande ohne eigene Abstandsflachen zulassig.

Ebenfalls neu aufgenommen ist eine Regelung zu Versorgungsanlagen
innerhalb des Plangebietes. So sind Kleinwindkraftanlagen und baulich
eigenstandig aufgestellte Solaranlagen im Plangebiet nicht zulassig. Anlagen
zur Gewinnung von Solarenergie sind nur an und auf Gebauden zulassig,
parallel angebracht =zur Fassade oder =zum Dach. Selbstandige
Anlagenstandorte sind im Plangebiet nicht zuldssig. Die Festsetzung ist darin
begriindet, dass Kleinwindkraftanlagen mit erheblicher optischer und
akustischer Stérwirkung Ober die eigenen Grundstlicksgrenzen hinaus
verbunden sein kénnen. Derartige Stérungen, auch wenn diese nur subjektiv
wahrgenommen wirden, sollen ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fir die
optische Wahrnehmbarkeit von selbstandigen Solaranlagen und deren
baulichem Erscheinungsbild. Der Nutzung fiir Solaranlagen stehen aber
Gebaudeoberflachen zur Verfligung.

FOr das Plangebiet sind in gestalterischer Hinsicht Mindestregelungen als
Ortliche Bauvorschriften aufgenommen worden. Diese betreffen Nebenanlagen/
Garagen/Carports und die Anzahl von Stellplatzen und Garagen auf den
Wohngrundstiicken.

Garagen und Nebengebaude mit einer Grundflache von mehr als 25 m? sind,
wie im Ursprungsplan auch, in Farbe und Materialien wie der zugehdrige
Hauptbaukorper auszufihren. Geringere Dachneigungen und Flachdacher sind
zulassig. Uberdachte Stellplatze (Carports) kénnen auch in Holzbauweise
erstellt werden.

Pro Wohnung sind mindestens 2 Uberdachte oder nicht-Uberdachte Stellplatze
bzw. Garagen auf dem jeweiligen Baugrundstiick vorzusehen. Hintergrund ist
ein realistisch einzuschatzender Motorisierungsgrad der zuklnftigen Haushalte,
der hohe Pendleranteil in der Stadt, die wenigen o6ffentlichen Parkplatzflachen
in der Umgebung des Planbereiches und der Wunsch nach Vermeidung
stadtebaulicher Missstdande infolge nicht ausreichender Stellplatze und
Parkplatzflachen.

3.2 Landschaftspflege und Artenschutz

Bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung wird von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen.
Ferner ist in § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB geregelt, dass Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig sind. Ein Ausgleich, z. B. flr
Flachenversiegelungen, ist somit nicht erforderlich.
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Unabhangig davon ist als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemas § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
festgesetzt, dass Grundstiickszufahrten - hier insbesondere die Zufahrten fir
die in zweiter Reihe gelegenen Baugrundstiicke - mit Materialien hoher
Wasserdurchlassigkeit (mindestens 10 “*bis 10 ®*m/s) herzustellen sind.

Das Plangebiet liegt weder in einem FFH-Gebiet noch in einem EU-
Vogelschutzgebiet oder grenzt daran an. Es bestehen daher keine
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgiter und somit kein Erfordernis fir eine FFH-Prifung.

Im Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum | (alt) aus dem Jahr 1998
bestehen flr das Plangebiet keine Ausweisungen.

Laut dem festgestellten Landschaftsplan aus dem Jahr 2000 liegt das
Plangebiet innerhalb einer Bauflache und zur Bebauung vorgesehenen Flache.

Die vorhandene Biotopstruktur Idsst erwarten, dass in den vorhandenen
Hausgarten Geblsche und Baume vorhanden sind, in denen verschiedene
Vogelarten briten. Diese Vogelarten nutzen das Plangebiet zur
Nahrungssuche, wobei das Plangebiet nur eine Teilflache eines insgesamt
bedeutend gréBeren Nahrungsreviers darstellt. Aufgrund der Lage des
Plangebietes innerhalb der bestehenden Siedlung, ist davon auszugehen, dass
nur solche Vogelarten vorkommen, die wenig stérungsempfindlich sind. Dies
sind Arten, die in Garten, Parks sowie in Hecken in Siedlungsnahe haufig
vorkommen und insgesamt weit verbreitet sind. Ein Vorkommen von
Vogelarten, die streng geschitzt sind oder zu den in Deutschland geféahrdeten
Arten z&hlen (sog. Rote-Liste-Arten), ist flir das Plangebiet nicht zu erwarten.

Ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten aus den
Tiergruppen 'Saugetiere’', 'Amphibien’, 'Reptilien' und 'Wirbellose' (Insekten)
kann ausgeschlossen werden.

Sollte es erforderlich sein, dass einzelne Gehdlze beseitigt werden missen,
darf dies nur in dem Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar
erfolgen. Wenn diese Frist eingehalten wird, ergeben sich keine
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG in Bezug auf die im Plangebiet
vorkommenden Vogelarten.

Zu beachten ist jedoch die Baumschutzsatzung der Stadt Reinfeld/Holstein vom
14. Oktober 2008, nach der - von den dort genannten Ausnahmen abgesehen -
B&ume mit einem Stammumfang von 120 cm und mehr in 1 m Héhe Uber dem
Erdboden geschutzt sind.

3.3 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Hinsichtlich der Versorgung
(Wasserversorgung einschl. Léschwasser, Fernmeldeeinrichtungen, Gas,
Elektroenergie) sowie der Entsorgung (Abfall, Schmutzwasser) ergeben sich
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keine Anderungen. Fir die zukiinftigen riickwértigen Bebauungen sind die
Leitungen und Kanéle im Hausanschlusswege Uber die am 'Bischofsteicher
Weg' gelegenen Grundstlicke zu verlegen. Auch die verkehrliche ErschlieBung
hat Uber diese Grundstlicke zu erfolgen.

Die AWSH (Abfallwirtschaft Stdholstein GmbH) erflllt im Auftrag des Kreises
Stormarn, der 6ffentlich rechtlicher Entsorgungstrager ist, alle Aufgaben der
Abfallentsorgung. In diesem Zusammenhang gelten die 'Allgemeinen
Geschaftsbedingungen des Kreises Stormarn fir die Entsorgung von Abféllen
aus privaten Haushaltungen'. Die Abfuhr der Abfallbehélter der zuklnftigen
Anlieger in zweiter Baureihe erfolgt ausschlieBlich am Fahrbahnrand
'‘Bischofsteicher Weg'. Fir die Abholung der sog. 'Gelben Sacke' und von
'Sperrmll’ gilt dieselbe Vorgabe.

3.4 MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bodenordnende MaBnahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht
erforderlich. Soweit Veranderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht
durchgefihrt werden sollen, wird dies in Form notarieller Grundsticks-
kaufvertrage geschehen.

3.5 Hinweise

Bodendenkmale

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gemaB § 15 DSchG
unverziglich  unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen
Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner far die
Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des
Grundstiicks 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
geflhrt 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, soweit es ohne erhebliche
Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese
Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der
Mitteilung. Arch&ologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch
dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit.

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von
verunreinigten FlUssigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen
(Hausmdll, gewerbliche Abféalle usw.) angetroffen, ist der Grundstiickseigen-
timer als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméaBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubes verpflichtet. Die Altlasten sind unverziglich dem Fachdienst
Abfall, Boden und Grundwasserschutz des Kreises Stormarn anzuzeigen.
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Eingriffsfristen

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften ist die Beseitigung von
Grunflachen und Gehdlzen in der Zeit zwischen dem 01. Marz und dem
30. September unzulassig. Sollte die genannte Frist nicht eingehalten werden
kénnen, ist durch einen Sachverstdndigen nachzuweisen, dass sich keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ergeben. Gegebenenfalls ist ein
Antrag auf Befreiung von dieser Fallfrist bei der unteren Naturschutzbehérde
(UNB) des Kreises Stormarn zu stellen.

Baumschutz
Innerhalb des Plangebietes gilt die Satzung der Stadt Reinfeld (Holstein) zum
Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) vom 14. Oktober 2008.

4. Kosten

Die Stadt Reinfeld in Holstein hat im Vorfeld der Planung eine
Kostenlbernahmevereinbarung mit dem Eigentimer eines im Plangebiet
gelegenen Grundstliicks geschlossen. Danach tragt dieser die Kosten im
Zusammenhang mit der Durchfihrung dieses Bauleitplanverfahrens auf der
Basis der Honorarordnung firr Architekten und Ingenieure (HOAI).

Die Stadtvertretung Reinfeld in Holstein hat diese Begrindung zur
19. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 in ihrer Sitzung am 21. Marz 2018
durch einfachen Beschluss gebilligt.

Aufgestellt gemai § 9 Abs. 8 BauGB

Reinfeld in Holstein,den
Heiko Gerstmann
(Burgermeister)
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