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Gemeinde Westerholz 3. Anderung B-Plan Nr. 2 ,Sonnholm-Neu* Begriindung

Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
sSonnholm-Neu®

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand der Gemeinde Westerholz und am
sudlichen Rand des Wohngebietes Sonnholm (Bebauungsplan Nr. 2). Das Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 5 ,Windmtihle Steinadler” liegt 6stlich des Plangebietes.

Das Gebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 umfasst die Flurstiicke 30/96
und 30/97 der Flur 1 in der Gemeinde und Gemarkung Westerholz. Es ist insgesamt
2.082 m2 grof3.

Die Umgebung des Plangebietes ist gekennzeichnet durch Waldflachen im Westen und
Landwirtschaftsflachen im Stden. Nordlich schiieft sich das Wohngebiet Sonnholm an,
dessen westlicher Bereich im Bebauungsplan Nr. 2 als ,Reines Wohngebiet festgesetzt
und der ostliche Bereich im Flachennutzungsplan als Wochenendhausgebiet dargestellt
ist. Nordéstlich des Plangebietes liegen die Sondergebiete fur touristische Nutzungen um
die Windmihle Steinadler, die einschliefllich ihres Umgebungsbereiches denkmalge-
schutzt ist. Ostlich dieses Bereiches verlauft die HaffstraRe (K97) als Hauptverkehrsachse
des Ortes.

2. Planungsanlass und Planungsziele

Anlass der Planung ist die Absicht der Grundstickseigentimer im Plangebiet ein Wohn-
gebadude zu errichten. Dieses Wohngebaude ist im vorderen Grundstiicksbereich der bei-
den Flursticke 30/96 und 30/97 geplant. Das Vorhaben wiirde zur einen Halfte im Gebiet
des B-Planes Nr. 2 und zur anderen Halfte im Wochenendhausgebiet liegen und sowohl
den Festsetzungen des B-Planes als auch dem im Wochenendhausgebiet geltenden Ein-
fugegebot gem. § 34 BauGB widersprechen. Zu diesem Zweck wird das Flurstiick 30/96,
das bisher Teil des Wochenendhausgebietes ist, mit dieser Plananderung in das Wohn-
gebiet (Bebauungsplan Nr. 2) integriert. Das Flurstiick 30/97 ist bereits Bestandteil dieses
Wohngebietes.

Die Gemeinde Westerholz hat das Interesse, dass die Wochenendhauser in Wohnhauser
umgewandelt werden. Dementsprechend sind bereits innerhalb des Wochenendhausge-
bietes Wohnhauser im Rahmen des Einfigegebotes gem. § 34 BauGB genehmigt wor-
den.

Die Baugrenzen im B-Plan Nr. 2 begrenzen die (berbaubare Flache auf den mittleren
Bereich des Flurstiicks 30/97, so dass ein Gebaude im vorderen Grundstiicksbereich
nicht zulassig ware. Damit wird auch die Moglichkeit erschwert, das Gebaude unter ener-
getischen Gesichtspunkten optimal auf dem Grundstiick auszurichten. Mit der Zusam-
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Gemeinde Westerhoiz 3. Anderung B-Plan Nr. 2 Sonnholm-Neu* Begrindung

menlegung der beiden trapezférmigen Flurstlicke entsteht ein Baugrundstiick, das mit
einem Wohnhaus nach heutigen Anspriichen bebaut werden kann.

3. Planerische Vorgaben

3.1 Landes- und Regionalplanung

Gemal Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP 2010) befindet sich das
Plangebiet im Stadt- und Umlandbereich von Flensburg (vgl. Text-Ziffer 1.5 des LEP
2010) sowie in einem Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung (vgl. Text-Ziffer
3.7.2 des LEP 2010). Das Gebiet liegt zudem in einem Vorbehaltsraum fur Natur und
Landschaft (vgl. Text-Ziffer 5.2.2 des LEP 2010).

Gemal} Regionalplan fur den Planungsraum V (RP V, Neufassung 2002) befindet sich
das Plangebiet in einem Schwerpunktbereich fur den Tourismus (vgl. Text-Ziffer 5.4 (4)
des RP V) im landlichen Raum (vgl. Text-Ziffer 4.2 (1) des RP V). Westlich in unmittelba-
rer Nahe des Plangebietes verlauft das festgesetzte Naturschutzgebiet (,Tal der Langbal-
ligau®) (vgl. Text-Ziffer 5.3 (6) des RP V). Der Bereich der Ostsee bis zur Grenze der da-
nischen Hoheitsgewésser ist als Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Natur und Land-
schaft dargestelit (vgl. Text-Ziffer 5.3 (1) des RP V) und befindet sich im erweiterten raum-
lichen Umfeld, ohne das Plangebiet jedoch zu tangieren.

Mit der vorliegenden Planung wird eine zusatzliche Wohneinheit (WE) zugelassen. Der
Gemeinde Westerholz steht ein Wohnraumentwicklungskontingent fir den Zeitraum von
2007-2020 von 29 WE zu. Bis 2012 sind 13 WE fertig gestellt worden, so dass das Kon-
tingent noch 15 WE umfasst. Die vorliegende Planung ist in der Sitzung der Stadt-
Umland-Kooperation am 17.01.2014 abgestimmt worden.

3.2 Landschaftsplanung

Das ,Tal der Langballigau® ist im Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum V
(LRPI'V, Stand 2002) ebenfalls als Naturschutzgebiet (vgl. Karte 1, Kapitel 2.1.4.3 des
LRPI V) sowie auch als Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung nach Artikel 4 Abs. 2 FFH-
Richtlinie (hier: FFH-Gebiet 1123-393 ,Kustenbereiche Flensburger Férde von Flensburg
bis Geltinger Birk“ sowie EU-Vogelschutzgebiet 1123-491 ,Flensburger Férde®) verzeich-
net (vgl. Karte 1, Kapitel 2.1.4.3, Tabelle 8). Zudem sind in dem Bereich Gebiete mit be-
sonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems (hier
Verbundsystem und Schwerpunktbereich gemaf Karte 1, Kapitel 4.1.1 des LRPI V) dar-
gestellt. Auswirkungen sind aufgrund des geringflgigen planerischen Eingriffs nicht zu
erwarten. Das Landschaftsschutzgebiet ,Flensburger Férde“ grenzt direkt sudlich an das
Plangebiet (vgl. Karte 2, Kapitel 2.1.4.3 des LRPI V). Die gesamte Gemeinde befindet sich
in einem Gebiet mit besonderer Erholungseignung (vgl. Karte 2, Kapitel 4.1.4 des LRPI
V). An der Haffstra8e verlduft ein Radfernweg und Fernwanderweg (Karte 2, Kapitel 2.3.6
des LRPI V). Strukturreiche Kulturlandschaftsausschnitte (vgl. Karte 2, Kapitel 4.1.2 des
LRPI V) durchziehen weite Bereiche von Westerholz.
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Im gliltigen Landschaftsplan der Gemeinde Westerholz (Stand 1996) ist der westliche Teil
des Plangebietes (Flurstiick 30/97) als Wohnbaufliche und der 6éstliche Teil (Flur-
stlick 30/96) als Wochenendhausgebiet (Sondergebiet) dargestelit. Aufgrund der geringen
FlachengrofRe des Plangebietes wird kein Anpassungsbedarf fir den Landschaftsplan
gesehen.

3.3 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan (Stand 1978) ist entsprechend des Landschaftsplanes der west-
liche Teil des Plangebietes (Flurstiick 30/97) als Wohnbauflache und der é&stliche Teil
(Flurstiick 30/96) als Wochenendhausgebiet (Sondergebiet) dargestellt. Mit der
20. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes der Gemeinden Langballig und
Westerholz wird dieser gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt, siehe Anlage zu dieser Begriindung. Der Bebauungsplan wird damit aus dem ge-
anderten Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Erlauterung der Planfestsetzungen

Der Plangeltungsbereich wird aufgrund des vorherrschenden Charakters des Gesamtge-
bietes Sonnholm als Reines Wohngebiet festgesetzt. Pro Gebaude sind maximal zwei
Wohnungen zulassig, so dass ein Zweifamilienhaus bzw. ein Gebdude mit Einliegerwoh-
nung zuldssig ist. Da das Baugrundstiick aus zwei Flurstliicken besteht, wird neben einem
Einzelhaus auch ein Doppelhaus in offener Bauweise zulassig. Ein Doppelhaus im pla-
nungsrechtlichen Sinne besteht aus zwei Gebauden, die an eine gemeinsame Grund-
stiicksgrenze ohne seitlichen Grenzabstand gebaut werden. Damit im vorliegenden Fall
ein Geb&ude errichtet werden kann, dass sich auf beide Flurstiicke erstreckt, ist die Fest-
setzung des Doppelhauses erforderlich.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache, die im bisher guitigen Bebauungsplan Nr. 2 auf den
mittleren Teil des Flurstiicks 30/97 beschrénkt ist, wird in nordliche Richtung bis zu der
Grunflache und auf den entsprechenden Bereich des Flurstiicks 30/96 ausgedehnt. Damit
wird die Moglichkeit gegeben, den Neubau nach energetischen Gesichtspunkten optimal
auf dem Grundstiick auszurichten. Entgegen des bisher geltenden Baufensters kdnnte
das Gebdude im ndrdlichen Grundstlcksbereich angeordnet werden, so dass ein mog-
lichst groRRer Garten in Stdlage entsteht.

Die Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung sind am Gebaudebestand ausgerich-
tet. Demnach wird ein Voligeschoss, eine Firsthéhe von 6,0 m und eine Dachneigung von
30°-40° festgesetzt. Die bauliche Dichte wird mit einer GRZ von 0,2 begrenzt. Das bedeu-
tet, dass maximal 20% der Flache des Baugrundstiicks tiberbaut werden kann. Unter Be-
ricksichtigung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Wegeflaichen darf maximal 30% der
Grundstiicksfladche versiegelt werden.

An der westlichen und der stdlichen Grundstiicksgrenze werden private Grunflachen mit
einem dichten Bestand an Baumen und Strauchern zum Erhalt festgesetzt. Auf diesen
Flachen ist zum Schutz des Gehdlz- und Pflanzbestandes jegliche Art der Bebauung ein-
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schlielich von Einfriedigungen, Aufschuttungen und Abgrabungen unzulassig. Die Griin-
flache im nordwestlichen Bereich wird zugunsten der an der éstlichen Grenze des Flur-
stlicks 30/97 existierenden Grundstlickszufahrt reduziert, die an dieser Stelle zu erhalten
ist. Da diese Zufahrt den Kronen- bzw. Wurzelbereich der dort vorhandenen Gehélze tan-
giert, wird als Kompensation fur diese Beeintrachtigung entlang der westlichen Plange-
bietsgrenze eine zusatzliche Griinflache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen in einer Tiefe von 4,0 m festgesetzt, die in ihrer Flachenausdehnung
geringfiigig tber den vorhandenen Gehdlzbestand hinausgeht. Diese Festsetzung hat
eine eingriffsminimierende Wirkung.

Bezlglich der Nutzungseinschrankungen dieser zu erhaltenden Griinflachen wurden die
textlichen Festsetzungen Nr. 3 und Nr. 4 prazisiert. In der Festsetzung Nr. 3 werden die
Einschrankungen definiert, nach denen auf diesen Flachen jede Art der Versiegelung, z.B.
durch Stellplatze und Garagen gem. § 12 sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, unzu-
lassig ist. In der Festsetzung Nr. 4 werden die naturschutzrechtlichen Bedingungen zum
dauerhaften Erhalt und zur Pflege dieses Gehélzbestandes festgesetzt. Abgesehen von
den festgesetzten Grinflachen sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen auf der ge-
samten Flache des Baugrundstiicks (reines Wohngebiet), also auch auRerhalb der Bau-
grenzen, zulassig.

Aufgrund der vorliegenden Planung und der bestehenden bzw. zulassigen Nutzungen im
nadheren Umfeld des Plangebietes sind Nutzungskonflikte nicht erkennbar. Daher sind
keine Regelungen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan erforderlich.

Entlang der nérdlichen Grenze des Flurstlcks 30/96 ist eine Flache mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zu Gunsten der Flurstiicke 30/94 und 30/95 festgesetzt. Die Flursti-
cke 30/96 und 30/97 haben eine direkte Belegenheit an der im Plangeltungsbereich fest-
gesetzten Strallenverkehrsflache. Die vorhandene Grundstickszufahrt entlang der 6stli-
chen Grenze des Flurstlicks 30/97 bleibt erhalten. Damit ist die Erschlieung des Plangel-
tungsbereiches gesichert.

5. Denkmalschutz

Archédologische Denkmale sind im direkten Umfeld des Plangebietes nicht bekannt, so-
dass von Beeintrachtigungen durch die Planung nicht ausgegangen werden kann.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle
bis zum Eintreffen der Fachbehérden zu sichern. Verantwortlich hierfur sind gemat § 14
DSchG (in der Neufassung vom 12. Januar 2012) der Grundstiickseigentiimer und der
Leiter der Arbeiten.

6. Verkehr

Das Plangebiet wird Uber die StraRe Sonnholm erschlossen. Die Strafte Sonnholm hat im
Norden des Gemeindegebietes einen direkten Anschluss an die HaffstraRe (K 97) als
Uberértliche Verkehrsanbindung.
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Die Haffstra3e (K 97) fuhrt in nérdlicher Richtung weiter nach Langballig und stdlich nach
wenigen Kilometern zur Bundesstralle B199, so dass das Plangebiet an den Uberregiona-
len Verkehr angebunden ist.

7. Natur und Landschaft

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 wird als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Nach den geltenden
Verfahrensvorschriften findet die Eingriffsregelung keine Anwendung.

Da durch den Bebauungsplan keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet werden und
eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Européischen Vogelschutzgebieten nicht
erkennbar ist und auch die im § 13a Abs. 1 BauGB genannten Anforderungen erflllt wer-
den, kann auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung verzichtet werden.

Der im westiichen und sudlichen Bereich des Grundsticks vorhandene Bestand an Bau-
men und Strduchern wird aufgrund seiner Qualitdt und zur Minimierung des Eingriffs zum
Erhalt festgesetzt.

Mit diesem Planverfahren wird anstelle eines Wochenendhauses ein Wohngebaude zu-
lassig. Aufgrund der geringen Eingriffswirkung dieses Planvorhabens sind Beeintrachti-
gungen des westlich gelegenen Naturschutzgebietes ,Tal der Langballigau® und des siid-
lich angrenzenden Landschaftsschutzgebietes ,Flensburger Forde® nicht zu erwarten.

8. Technische Infrastruktur

Sollte eine Anderung an den Anlagen der Trinkwasserversorgung durch die spatere Be-
bauung erforderlich werden, ist der WV Nordangeln durch den Grundstiickseigentiimer
rechtzeitig zu informieren. Ansonsten kénnen die in dem Gebiet vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen bzw. die sonstigen Einrichtungen der technischen Infrastruktur fir
das Planvorhaben genutzt werden. Eine Neuverlegung bzw. eine Umlegung von Leitun-
gen oder Kanalen ist nicht erforderlich.

9. Flachenbilanzierung

1. Reines Wohngebiet (WR) 1.308 m?
2. | Verkehrsftache 51 m?
3. | Grinflache 723 m?

Gesamtflache Plangebiet 2.082 m?
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10. Planungskosten

Samtliche anfallenden Kosten, die durch das Bauleitplanverfahren entstehen, werden vom
Eigentumer der Flurstiicke im Plangebiet getragen.

Westerholz, den ﬂ)z 6707‘ /?
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