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BEGRUNDUNG

7. Anderung des Bebauungsplan Nr. 1 "Pilsen"

Fir das Gebiet: 'Ortsteil Pilsen, nérdlich des Birkenweg und 6stlich der Bebauung Wiesenhof'
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1. Lage im Raum und derzeitige Nutzung der Flache

Die Gemeinde Kohn liegt etwa 20 km 6stlich von Kiel und etwa 6 km von der Ostsee entfernt.
Sie umfasst die Ortsteile Kohn, Moorrehmen, Mihlen und Pulsen. Der Ortsteil Pllsen liegt am
Nordufer des Selenter Sees. Nordlich ist die Gemeinde Uber Schwartbuck an die L165 und
Ostlich Gber Giekau an die L259 erschlossen. Auf einer Flache von 1.316 ha leben in Kéhn
787 Einwohner (Stand 31. Dez. 2019).

Das Plangebiet befindet sich im Stidosten von Pulsen und umfasst die Straf3en Eichenweg,
Buchenweg, Tannenweg und Teile vom Birkenweg. Die FlachengroRe des Geltungsbereichs
betragt ca. 4,5 ha. Bis auf wenige Grundstiicke ist das Gebiet bereits vollstandig mit
Einzelhdusern bebaut, die etwa zur Halfte als Wochenendhauser und zur anderen Halfte zum
dauerhaften Wohnen genutzt werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Der Planungsanlass fur die Bauleitplanung ist das Bestreben der Gemeinde, das derzeitig als
.~oondergebiet das der Erholung dient (Wochenendhausgebiet)” festgesetzte Plangebiet
,Pulsen®, nordlich des Birkenwegs und 6stlich der Bebauung Wiesenhof in ein ,Allgemeines
Wohngebiet (WA)“ umzuwandeln. Die Gemeinde mochte damit auf den Sachverhalt
reagieren, dass sich das Wochenendhausgebiet in der Vergangenheit schleichend zu einem
Wohngebiet entwickelt hat. Dies macht eine 9. Anderung des Flachennutzungsplanes und
eine 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 erforderlich, um die Bauleitplanung an die
tatsachlich vorliegenden Gegebenheiten bzw. an die ausgelbte Nutzung anzupassen. Zudem
soll durch die Umwandlung in ein ,Allgemeines Wohngebiet“ die Umnutzung weiterer Hauser
zu Dauerwohnen ermagglicht werden, um der anhaltenden Nachfrage nach Einfamilienh&usern
in der Gemeinde nachzukommen. Durch die Nutzungsanderung eines bereits bestehenden
Gebietes, soll so ein Teil der Nachfrage im Innenbereich gedeckt werden, anstatt Flachen im
Aul3enbereich neu zu entwickeln.

Das Wochenendhausgebiet stellt sich bereits heute in der Ortlichkeit als ,Allgemeines
Wohngebiet (WA)“ dar. Die Infrastruktur entspricht den Anforderungen eines ,allgemeines
Wohngebietes (WA)“. Die StraRenverkehrsflachen weisen eine entsprechende Breite sowie
eine Asphaltausfilhrung auf.

Aus einer Untersuchung im Jahr 2018 ging hervor, dass bereits 32 der 74
Wochenendhausgrundstiicke im Osten von Pllsen dauerhaft bewohnt wurden und als
Hauptwohnsitz dienten, im Jahr 2021 waren es nach Aussage der Landesplanung
(Stellungnahme vom 25.08.2021) bereits 36 Wohneinheiten. Da das Gebiet nicht mehr
ausschlielich der Erholung dient, erfiillt es nicht mehr die planungsrechtlichen Vorgaben
eines Wochenendhausgebietes. In einer Birgerbeteiligung der betroffenen Eigentimer der
Wochenendhduser haben sich diese mehrheitlich fir eine Anpassung der Bauleitplane und
eine Umwandlung des ,Sondergebietes, das der Erholung dient (Wochenendhausgebiet)*
zum ,Allgemeinen Wohngebiet* ausgesprochen. Bei der Planung handelt es sich daher um
eine Sicherung und Legalisierung des Bestandes. Eine Umnutzung der Ubrigen noch als
Wochenendhduser genutzten Geb&ude zu Dauerwohnen ist kiinftig moglich. Es besteht
jedoch kein Ziel fur eine Siedlungserweiterung oder einen Eingriff in bestehende Strukturen.

Zur Umsetzung der Planungsziele werden die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 im Regelverfahren aufgestellt. Die 7. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1 wird dabei als einfacher Bebauungsplan (gem. 8 30 Abs. 3
BauGB) aufgestellt. Das heil3t, dass im Bebauungsplan nur ein geringes Mal3 an
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Festsetzungen getroffen wird, um die Ziele der Planung zu erreichen bzw. sichern. Im Ubrigen
richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach 8 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Da es sich bei dem Plangeltungsbereich
um ein bereits vollstandig erschlossenes und bebautes Gebiet handelt, werden z.B. keine
Aussagen zu den Verkehrsflachen getroffen, da diese bereits vorhanden sind.
Verkehrsrechtliche Anordnungen kénnen auch im Nachhinein durch die Gemeinde getroffen
werden. Trotzdem werden ausreichend Festsetzungen getroffen, um zu gewahrleisten, dass
trotz der Nutzungsanderung gesunde Wohnverhaltnisse erhalten bzw. weiter geschaffen
werden.

3. Stand des Verfahrens

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kohn hat am 19.08.2019 die 7. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 1 "Pllsen" fir das Gebiet ,Ortsteil Pllsen, nérdlich des Birkenweg und
Ostlich der Bebauung Wiesenhof* beschlossen. Das Aufstellungsverfahren wird im
Regelverfahren durchgefiihrt. Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 wird als einfacher
Bebauungsplan aufgestellt. Parallel zur Anderung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 8 Abs.
3 BauGB die Aufstellung der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Kéhn.
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde durch éffentliche
Auslegung vom 14.06. bis 30.06.2021 durchgefthrt. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden
und Trager offentlicher gemaR § 4 Abs.1 BauGB wurde im Zeitraum vom 08.06. bis zum
08.07.2022 durchgeflhrt.

Am 13.12.2022 wurde der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss durch die Gemeindevertretung
gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde durch Aushang sowie
Bereitstellung im Internet vom 08.02.2023 bis zum 10.04.2023 durchgeftihrt.

Die Behorden und Trager offentlicher Belange wurden gemal3 8 4 Abs. 2 BauGB am
08.02.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der Satzungsbeschluss wurde am 26.04.2023 durch die Gemeindevertretung der Gemeinde
Kohn gefasst.

4. Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 erfolgt nach dem Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) iV.m. der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802), der Planzeichen-verordnung (PlanzV) vom 18.12.1990, zuletzt gedandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBIl. | S. 1802), dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt geandert durch Artikel 290 der
Verordnung vom 19.07.2020 (BGBI. | S. 1328), dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-
Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24.02.2010, zuletzt ge&ndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 13.11.2019 (GVBI. S. 425), und der aktuellen Fassung der Landesbauordnung
(LBO 2022).
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5. Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische
Vorgaben

Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpléne, d.h. der
Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan und der Bebauungsplan als verbindlicher
Bauleitplan, sind die Steuerungsinstrumente der Gemeinde fir die stadtebauliche Entwicklung
in ihrem Gemeindegebiet. Die Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der
Raumordnung anzupassen.

Folgende planerischen Vorgaben sind bei der Aufstellung der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes und der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Kéhn
zu berticksichtigen:

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 und Fortschreibung 2021

Der seit Oktober 2010 wirksame Landesentwicklungsplan 2010 (LEP) formuliert die Leitlinien
der rdumlichen Entwicklung in Schleswig-Holstein und setzt mit den Zielen und Grundséatzen
der Raumordnung den Rahmen, an dem sich die Gemeinden zu orientieren haben. Der
Landesentwicklungsplan soll sowohl die Entwicklung des Landes in seiner Gesamtheit fordern
als auch die kommunale Planungsverantwortung stérken.

Am 01.01.2022 trat die Fortschreibung 2021 des LEP in Kraft, die den LEP von 2010 ersetzt.

Gemal der Fortschreibung des Landesentwicklungsplan 2021 befindet sich die Gemeinde im
landlichen Raum sowie in einem Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung und im
Vorbehaltsraum fir Natur und Landschatft.
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Die Gemeinde Kohn ist kein Schwerpunkt fir den Wohnungsbau. Das bedeutet, dass die
Gemeinde nur den ortlichen Bedarf decken darf. Der Landesentwicklungsplan legt den
Rahmen, d.h. die Obergrenze fur den Wohnungsbau fest. In den Gemeinden, die keine
Schwerpunkte fur den Wohnungsbau sind, kénnen in dem Zeitraum 2018 - 2030 bezogen auf
ihren Wohnungsbestand, der am 31.12.2017 festgestellt wurde, neue Wohnungen im Umfang
von bis zu 10 % gebaut werden.

Der Wohnungsbestand der Gemeinde Kéhn betrug am 31.12.2017 384 Wohneinheiten. In den
Jahren 2018 (0 WE), 2019 (0 WE) und 2020 (1 WE) gab es insgesamt eine Baufertigstellung
nach Baufertigstellungsstatistik. Insofern betrégt der wohnbauliche Entwicklungsrahmen der
Gemeinde K6hn bis 2030 zunéchst 37 Wohneinheiten.

In Abstimmung mit der Landesplanung (Gesprach vom 17.01.2019) sind die 36 bereits
gemeldeten Hauptwohnsitze nicht auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen anzurechnen,
da der Umwandlungsprozess bereits tber einen langeren Zeitraum erfolgt ist (B-Plan aus
1970). Zudem wird davon ausgegangen, dass auch eine Umwandlung der 32 derzeit noch als
Wochenendhauser genutzten Geb&aude sowie der zwei Ferienh&user zeitlich versetzt erfolgt.
Somit ist nur die Halfte der 34 Geb&ude auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen
anzurechnen.

Die Planung fugt sich dementsprechend in den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen der
Gemeinde Pulsen ein. Nach Umwandlung des Gebietes betragt der wohnbauliche
Entwicklungsrahmen abziglich der noch zu ermittelnden Innenentwicklungspotenziale fir
weitere Bauleitplanungen bis 2030 20 Wohneinheiten.

Flachennutzungsplan

Fur den Geltungsbereich sind die Urfassung (rechtskraftig seit dem 26.07.1974) und die 7.
Anderung des Flachennutzungsplans (rechtskraftig seit dem 05.11.2005) der Gemeinde K6hn
relevant. Der bestehende Flachennutzungsplan (Urschrift 1974) stellt den westlichen
Planbereich derzeit als ,Sonderbauflache Wochenendhausgebiet (SW)“ und den noérdlichen
Teil 6stlich des Birkenwegs als ,Flache fur die Landwirtschaft“ dar. Der stidliche Bereich dstlich
des Birkenweges wird in der 7. Anderung (2005) des Flachennutzungsplanes als
»~oonderbauflache Wochenendhauser (S-WOCH)* dargestellt.

Die angrenzenden Flachen im Flachennutzungsplan sind im Westen ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) im Norden Flachen fur Landwirtschaft, im Osten eine Klaranlage und eine
Griunflache mit einer Parkanlage, die sich in den Stiden erstreckt und im Sid-Westen wieder
ein Wohngebiet.

GemaR der stadtebaulichen Zielsetzung wird parallel zur Anderung des Bebauungsplanes die
9. Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellt und die Flache des Plangebietes kiinftig
als ,Wohnbauflache (W)“ dargestellt.

Bebauungsplan Nr. 1

Fur den Geltungsbereich ist die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 der Gemeinde Kéhn
fur das Gebiet Pulsen relevant. Dieser weist das Gebiet ebenfalls als ,Sondergebiet, das der
Erholung dient (Wochenendhausgebiet)“ aus und setzt eine Einzelhausbebauung fest.

Wochenendhausgebiete zeichnen sich wie folgt aus:
e Das Wochenendhausgebiet dient der Erholung / 810 Abs. 1 BauNVO
e In Wochenendhausgebieten sind Einzelh&user zulassig / 810 Abs. 3 BauNVO
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¢ Die Obergrenze im Wochenendhausgebiet der GRZ und GFZ betragt 0,2 und darf nicht
Uberschritten werden / 817 BauNVO

o Wochenendhauser dienen dem zeitlich begrenzten Aufenthalt zur Naherholung. /3.7.3
7 Z LEP 2010

o Wochenendhauser dirfen nicht auf Dauer zum Wohnen genutzt werden / BVerwGE
45, 120.

6. Inhalte der Planung — Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Nutzung fir das Plangebiet wird ein ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemal3 § 1 Abs. 5 BauNVO die nach § 4 Abs. 2
Nrn. 2 und 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe und
Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur
ausnahmsweise zulassig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach
8§ 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Teil des Bebauungsplanes.

Ein Allgemeines Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Die vorgenommenen
Festsetzungen sind notwendig, um zu gewahrleisten, dass sowohl die Wohnbebauung im
Gebiet selbst, als auch die Uberwiegend wohnbaulich genutzte unmittelbare
nachbarschaftliche Bebauung vor Stérungen und Immissionen geschitzt wird.

Die Nutzungen der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden nur ausnahmsweise zugelassen, so
dass die Gemeinde im Einzelfall entscheiden kann, ob sich die jeweils geplante Nutzung
nachteilig auswirken oder in das Gebiet einfligen wirde.

Die ausgeschlossenen Nutzungen Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen fugen sich beispielsweise durch einen hohen Flachenbedarf nicht in das
Allgemeine Wohngebiet ein oder kénnen sich durch Immissionen wie Larm und Geruch oder
auch ein erhthtes Verkehrsaufkommen negativ auf die Wohnbebauung auswirken. Hinzu
kommt, dass es sich um ein bereits bebautes Gebiet handelt, welches aufgrund der bisherigen
Nutzung als Wochenendhausgebiet sehr kleinteilig bebaut ist und geringe Grundstiicksgréf3en
aufweist, so dass die ausgeschlossenen Nutzungen sich nicht in das Gebiet einfligen wirden.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Ferienhauser und Ferienwohnungen im Sinne des
§ 13 a Satz 1 BauNVO (sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe) unzulassig.

Allgemein zuldssig sind hingegen der Hauptnutzung ,Wohnen® als zweite Wohneinheit
untergeordnete Ferienwohnungen im Sinne des § 13 a Satz 2 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes). Die GrolRe der Ferienwohnung darf maximal 70 % der Grol3e der
Hauptwohnung betragen. Das Vorhandensein und die Nutzung einer Hauptwohnung zum
Dauerwohnen sind fur die Errichtung einer Ferienwohnung zwingend erforderlich.

Durch die Festsetzung zu Ferienwohnungen soll gewahrleistet werden, dass der Charakter
als Wohngebiet erhalten bleibt bzw. sich kiinftig weiter entwickelt. Zudem soll auch der
Nachfrage nach Dauerwohnungen in der Gemeinde nachgekommen werden. Eine vermehrte
Nutzung der Wohnungen als Ferienwohnungen wirde dem Ziel der Planung entgegenstehen.
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Die Zulassigkeit von Ferienwohnungen als zweite, untergeordnete Wohnung hingegen ist mit
den Zielen der Planung vereinbar.

Mal der baulichen Nutzung

Grundflache

In dem Allgemeinen Wohngebiet ist je Einzelhaus eine maximale Grundfliche von 100m?
zulassig. Diese Grundflache zuziglich eines Dachgeschosses ermdglicht in etwa eine
Wohnflache von 130 bis 140m2. Somit ermdglicht die Grundflache von 100m?2 ausreichend
Wohnflache fur eine Familie. Gleichzeitig bleibt die Grundflache unter den Ublichen GroRR3en
z.B. in Neubaugebieten, so dass die Bestandsbebauung im Gebiet nicht negativ beeintrachtigt
wird und das Siedlungsbild erhalten bleibt.

Hohe der baulichen Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

In dem Allgemeinen Wohngebiet ist eine maximal zulassige Gebaudehdhe [GH max.] von
8,00m Uber dem in der Planzeichnung angegebenen Ho6henbezugspunkt Uber
Normalhéhennull (G. HNN.) zuléssig. Die Gebaudehdhe wird durch den héchsten Punkt des
Daches einschlie3lich der Gauben und Dachaufbauten begrenzt. Sie darf ausnahmsweise
durch technische Anlagen um maximal 1,00m Uberschritten werden.

Die Oberkante des FertigfuRbodens (OKFF) darf den Hohenbezugspunkt maximal um 0,50m
Uber- oder unterschreiten.

Durch die jeweils separat festgesetzten Gebaudehdhen fiir jedes Grundstiick beziehen sich
diese direkt auf das vorhandene Gelande bzw. die StraBenhéhen und damit die
Ruckstauebene des vorhandenen Kanalsystems.

Die Gebaudehdhe von 8,00m orientiert sich an den Gebaudehdhen des Bestands und schafft
die Méglichkeit zur Nutzung des Dachgeschosses.
Auch die Festsetzung eines Vollgeschosses richtet sich nach dem Bestand im Gebiet.

Die Gebaudehdhen durfen im gesamten Gebiet ausnahmsweise durch untergeordnete
Bauteile und technische Anlagen um maximal 1,00 m Uberschritten werden.

Auf Dachern werden haufig untergeordnete Bauteile und technische Anlagen angebracht.
Wenn sich hierdurch eine Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehohe ergibt, ist
dies stadtebaulich vertretbar. Die Bauteile und Anlagen haben eine untergeordnete
Bedeutung, d.h., dass sie in ihrer Wahrnehmung nicht die Gesamththe des Geb&udes
bestimmen. Damit die Bauteile und Anlagen bei der Betrachtung des Gebaudes nicht als stark
storend empfunden werden, wird deren zulassige Uberschreitung in Bezug auf die
festgesetzte Geb&dudehdhe auf 1,00m begrenzt.

Anzahl der Wohnungen
Es sind in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) maximal zwei (2) Wohnungen pro Einzelhaus
[E] zul&ssig.

Durch die Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten wird gewahrleistet, dass der
Charakter des Gebietes als Einfamilienhausgebiet gewahrt bleibt. Zudem wirde es durch
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eine zu hohe Zahl an Wohneinheiten sowohl zu einer Zunahme des fahrenden, als auch
des ruhenden Verkehrs kommen, was fur das Plangebiet nicht vertraglich ware. Ein
weiterer Aspekt ist das vorhandene Kanalsystem. Durch eine zu hohe Zahl an
Wohneinheiten wiirde es sowohl zu einer Zunahme an Schmutzwasser, als auch an
Oberflachenwasser durch zusatzliche Versiegelungen fur Stellplatze u.a. kommen, so dass
eine Uberlastung der vorhandenen Entsorgungsanlagen drohen wiirde.

Grundstiucksgroie

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind fir zukinftige Grundstticksteilungen und
Neuordnungen nur GrundsticksgroBen von mindestens 450m?2 zulassig. Bestehende
Baugrundstuicke sind hiervon ausgenommen. Sie haben Bestandsschutz.

Eine MindestgrundsticksgroRe von 450m?2 soll einer weiteren Teilung der kleinen
Grundstiicke im Gebiet entgegenwirken und gewahrleisten, dass bei einer maximalen
Grundflache von 100m2 ein vertragliches Verhaltnis von Grundstick und Bebauung
sichergestellt wird. Dies gilt jedoch nur bei einer Neuaufteilung der Grundstiicke, bestehende
Grundstucke sind nicht betroffen.

Durch die Vermeidung von Grundstiicksteilungen wird zudem gewadhrleistet, dass die
bestehende Infrastruktur nicht Gberlastet wird. Dies gilt sowohl fir die ErschlieBungsstralle
(keine Zunahme des Quell- und Zielverkehrs) als auch fir die Ver- und Entsorgung (keine
zusatzlichen Mengen an Schmutz- und Oberflachenwasser). Die Bestandssituation wird nicht
verandert.

Bauweise

In dem Allgemeinen Wohngebiet wird eine Bebauung mit Einzelh&usern festgesetzt. Dies
entspricht dem Bestand im Gebiet.

Gestaltung baulicher Anlagen

Fassaden:

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind fiir alle Fassaden nur Sichtmauerwerk, Putz und
Holz in den Farben rot, rotbraun, gelb, weil3, grau, anthrazit und schwarz zulassig. Bei
Holzfassaden ist zudem die naturbelassene Oberflache zuladssig.

Fur Uberdachte Stellplatze (sog. Carports), Garagen, Nebenanlagen und Wintergarten sind
auch andere Fassadenmaterialen zulassig.

Die vorgegebenen Farben und Materialien orientieren sich an dem Bestand im Gebiet, so dass
sich kiinftige Hauser in das Siedlungsbild einfligen.

Dacheindeckungen:

Als Dacheindeckungen fur Hauptgebaude sind nur Dachziegel und Dachsteine in den Farben
Rot, Rotbraun, Schwarz, Anthrazit, Grau sowie extensiv begriinte (lebende Pflanzen) Dacher
zuldssig. Glasierte Dachziegel und Dachsteine sind nicht zul&assig.

Fur Uberdachte Stellplatze (sog. Carports), Garagen, Nebenanlagen und Wintergarten sind
auch abweichende Materialien als die der Hauptgeb&ude zulassig.
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Eine einheitliche Farbgebung der Dacheindeckungen wird zugunsten eines ruhigen
Siedlungsbildes innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes vorgegeben. Es werden
dementsprechend ortstypische, optisch ,zurlickhaltende“ Farben der Bedachung festgesetzt.

Fur die Dacheindeckungen sind im Hinblick auf die landliche Umgebung und die
Durchgrinung des Geltungsbereiches, zusatzlich zu den nichthochglanzenden
Dacheindeckungen, auch Grindacher zulassig. So wird den kinftigen Bauherren Flexibilitat
in der Gestaltung ihrer baulichen Anlagen unter Wahrung eines geordneten Bildes des
gesamten Wohngebietes zugestanden.

Hochglanzende Dacheindeckungen haben eine reflektierende und somit stérende Wirkung
auf die umgebende Bebauung und durch ihre Fernwirkung auf das Gesamtbild des Ortes.
Glasierte Dachziegel werden daher ausgeschlossen, stattdessen ist z.B. die Verwendung
von engobierten, also mattglanzenden Dachziegeln mdglich.

Dachneigungen und Dachform:

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Satteldacher, Walmdacher und
Krippelwalmdacher mit einer Dachneigungen von 35° bis 45° fir die Hauptdacher zuldssig.
Dies entspricht weitestgehend den vorherrschenden Dachformen und Dachneigungen im
Gebiet.

Abweichend davon sind fur Griindacher Dachneigungen von 20° bis 45° zul&ssig.

Fur untergeordnete Bauteile, lberdachte Stellplatze (sog. Carports), Garagen und
Nebenanlagen sind auch abweichende Dachneigungen und Flachdécher zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen:

Im Plangebiet sind Solar- und Photovoltaikanlagen zulassig. Sie sind allerdings nur in
Verbindung mit Dachern und parallel zur Dachneigung oder bei Flachdachern bis zu einer
Hohe von 0,50m tiber der Dachflache vorzusehen. Uberkragende Anlagen sind unzuléssig.

Diese Vorgaben zur Positionierung auf den Dachflachen werden gemacht, um Stérungen der
Nachbarschaft und des Ortsbildes auszuschlie3en.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Im Plangebiet sind pro Wohnung mindestens zwei Stellplatze auf dem jeweiligen privaten
Grundstlick herzustellen. Im Falle der Errichtung einer untergeordneten zweiten Wohneinheit
ist fur die zweite Wohneinheit nur ein Stellplatz herzustellen.

Durch die Festsetzung einer Mindestanzahl an Stellplatzen soll gewéhrleistet werden, dass
ausreichend Parkraum, auch fir Zweitfahrzeuge, auf den privaten Grundstiicken vorhanden
ist, so dass die offentlichen Parkplatze weitestgehend dem Besucherverkehr zur Verfigung
stehen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) diurfen pro Grundstiick die folgenden baulichen
Anlagen: Stellplatze, Gberdachte Stellplatze (sog. Carports), Nebenanlagen, Garagen und
deren Zufahrten sowie die verfahrensfreien baulichen Anlagen gem. der LBO und
Gemeinschaftsanlagen mit einer Grundflache von insgesamt 80m?2 errichtet werden.

Diese GrofR3e orientiert sich am Bestand und sichert den Erhalt des Siedlungsbildes, indem zu
grol3e Nebenanlagen vermieden werden. Auch hier gilt der Bestandsschutz fir Grundsticke,
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die bereits grollere Nebenanlagen, Stellplatzflichen etc. aufweisen, sofern dafilir eine
Genehmigung vorliegt.

Eine Uberschreitung der maximalen Grundflache fiir Hauptgebaude (GR max. = 100m?2) durch
an das Hauptgebaude angebaute Terrassen um max. 20m?2 ist zulassig.

Da die maximal zulassige Grundflache von 100m2 fiir ein Einfamilienhaus relativ gering ist,
wird eine Uberschreitung um maximal 20m2 durch an das Hauptgebaude angebaute
Terrassen zugelassen. Somit ist gewahrleistet, dass diese 20m2 nicht dem Hauptgebaude
zugeschlagen werden und trotzdem ausreichend Grundflache zur Errichtung einer Terrasse
vorhanden ist.

7. Hinweise

Bestandsschutz

Ziel der Planung ist die Umwandlung des Wochenendhausgebietes in ein Allgemeines
Wohngebiet. Trotzdem soll dem Umstand Rechnung getragen werden, dass im Gebiet noch
viele Gebéude zu Erholungszwecken genutzt werden und nicht alle Eigentimer derzeit an
einer Umnutzung ihrer Immobilien interessiert sind. Die derzeit als Wochenendhauser
genutzten Gebaude haben daher Bestandschutz. Dies schliel3t auch ein, dass An- oder
Umbauten sowie Sanierungsmaflinahmen an den Wochenendhé&usern zulassig sind, sofern
sie den Festsetzungen der 7. Anderung des B-Plan Nr. 1 (ausgenommen der Art der baulichen
Nutzung) entsprechen. Auch eine Wiedererrichtung nach Brand, Natur- oder anderen
aullergewdhnlichen Ereignissen kann genehmigt werden.

Eine Neuerrichtung von Wochenendhausern auf unbebauten Grundstiicken ist hingegen nicht
zulassig.

Nutzungsanderung

Trotz der kinftigen Ausweisung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet ist eine
Nutzungséanderung von Wochenendhaus zu Wohnhaus genehmigungspflichtig und muss
somit Uber einen Bauantrag beantragt werden.

Waldabstand

Sudostlich au3erhalb des Plangebietes befindet sich eine Waldflache. Nach § 24 LWaldG SH
betragt der Mindestabstand baulicher Vorhaben zum vorhandenen Wald 30 m (Waldabstand).
Diese 30m Waldabstandslinie ist als nachrichtliche Ubernahme in der Planzeichnung (Teil A)
dargestellt.

Das Haus Birkenweg Nr. 22 (Flurstick 79/30) befindet sich innerhalb des 30 m
Waldabstandes. Fir das Gebaude besteht Bestandsschutz.

Unterschreitungen des Waldabstandes kénnen gemal3 8§ 24 Abs. 2 Satz 2 LWaldG durch die
zusténdige Bauaufsichtsbehdrde im Einvernehmen mit der Forstbehdrde zugelassen werden,
wenn eine Gefahrdung nach § 24 Absatz 1 Satz 1 LWaldG nicht zu besorgen ist. Von der
unteren Forstbehérde wird im Falle einer Neubebauung eine Unterschreitung des 30 m
Waldabstandes unter Vorbehalt von Bedingungen und Auflagen fir zukinftige Bauvorhaben
in Aussicht gestellt. Die Ausnahme ist im konkreten Bauantragsverfahren zu beantragen.
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Die Begrindung wurde am ............ccceeeeeeeeeeeeene.n. durch Beschluss der Gemeindevertretung
gebilligt.

Kohn,den .

Unterschrift/Siegel

Alwin Leber
- Burgermeister -

Aufgestellt: Kiel, den 26.04.2023
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