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1. Planungsgrundlagen

Far die Gemeinde gilt der Flachennutzungsplan, der
vom [nnenministerium im Jahre 1967 genehmigt
worden ist. Besonders ist hier aber auf die 2. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes hinzuweisen, der
den Bereich als gemischte Bauflachen ausweist.

Die Gemeinde Schilp hat im Jahre 1983 fur die
Grundstiicke zwischen alter Landstrale und Nord-
Ostsee-Kanal den Bebauungsplan Nr. 9 aufgestellt,
um hier hochwertige Einzelhausgrundstiicke aus-
weisen zu kénnen, die die Wohnbebauung des
Ortes arrondieren.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes 12 erhebt der
Kreis Rendsburg-Eckernférde jetzt Bedenken zur
Festsetzung eines MD-Gebietes. Der Kreis verweist
auf ein Urteil des Oberverwaltungsgerichtes (OVG)
Schleswig vom 25.11.93. Mit diesem Urteil wird
zusammengefasst festgestellt, dass bei Ausweisung
eines MD Gebietes innerhalb des Geltungsberei-
ches Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli-
cher Betriebe vorhanden sein missen. Beim Fehlen
dieser Stellen, fehlt ein Wesensmerkmal des
Dorfgebietes. Allein die Tatsache, dass vorhandene
Betriebe an den Geltungsbereich grenzen, rechtfer-
tigt diese Festsetzung nicht. Im Ergebnis hat also
der B-Plan Nr. 9, da hur Wohngeb&ude im Plange-
biet vorhanden sind, eine fehlerhafte Festsetzung,
die zur Gesamtnichtigkeit der Planung fthrt. Der
Bebauungsplan Nr. 9 ist nichtig und kann keine
Rechtswirkung mehr entfalten. Zur Rechtssicherheit
wird er aufgehoben.

Aus diesem Grunde konnte ebenfalls die begonne-
ne Planung zum B-Plan 12, die auch eine MD-
Festsetzung enthalt, nicht fortgefiihrt werden. Sie
wiirde ebenfalls einen nichtigen Plan entstehen
lassen. Das Aufstellungsverfahren wird deshalb
aus den u.a. Grinden unter der Bezeichnung Be-
bauungsplan Nr. 13 als einfacher Bebauungsplan
fortgefiihrt.

Da der alte Bebauungsplan Nr. 9 auBerdem so
viele, in dieser Begrindung naher erlauterte, ,Bau-
behinderungsvorschriften” und unzeitgemafe Fest-
setzungen enthalt, soll er auch deshalb richtig auf-
gehoben werden. Deshalb lauft parallel zu dieser
Aufstellung des Einfachen Bebauungsplanes Nr. 13

das Aufhebungsverfahren fir den Bebauungsplan
Nr. 9. Dieses Verfahren soll der besseren Darstel-
lung und sichereren Rechtsanwendung dienen.

Da nur noch wenige Grundstiicke des Plangebietes
unbebaut sind, waren fir die restlichen Bauflachen
auch Baugenehmigungen nach § 34 BauGB ohne
Bebauungsplan méglich, da die Bebauungscharak-
teristik des Gebietes hinreichend vorgegeben ist
und das Einflgungsmerkmal bestimmt werden
kann. Die Gemeinde mdchte aber einige ihre wichti-
ge, stédtebauliche Regelungen, wie z.B. die Festle-
gung der Baufelder und der maximalen Wohnein-
heiten pro Wohngebé&ude, auch in Zukunft verbind-
lich regeln, um den aufgelockerten, hochwertigen
Charakter des Baugebietes unbedingt zu erhalten.
Deshalb soll dafir ein Einfacher Bebauungsplan
aufgestellt werden, der fast nur noch die neuen,
wichtigen, stédtebaulichen Vorgaben enthalten soll.
Aber z.B. die Art der Nutzung und die Erschliefung
werden nicht mehr geregelt, da erstere sich durch
das Einfligungsgebot des § 34 BauGB schon von
alleine ergibt und die VerkehrserschlieBung in der
Ortlichkeit vorhanden ist und nicht geandert werden
soll.

Ziel der Planung ist die Anpassung des Gebietes an
moderne Gegebenheiten durch im Wesentlichen
Anderung der Baufenster und textlicher Fest-
legungen. Durch die Planung werden gegeniiber
dem Bebauungsplan Nr. 9 keine neuen Baumég-
lichkeiten geschaffen.

Der Bebauung des jetzt neu Uberplanten Areals
stehen landschaftspflegerische Fachplane nicht
entgegen. Auch sie weisen den Bereich als Baufla-
che aus.

2. Geltungsbereich und Bestandsbeschrei-
bung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13
kann dem dieser Begriindung vorausgehenden
Ubersichtsplan entnommen werden und ist wie folgt
begrenzt:

Im Westen durch den Nord-Ostsee-Kanal, im
Osten durch die Alte LandstraBe, nérdiich
durch die Nordgrenze des Flurstiickes 38 der
Flur 2 und sudlich durch die Stdgrenze des
Flurstiickes 7 der Flur 2 Gemarkung Schiilp.

Das Gebiet bildet die ehemalige Hofstelle Holst und
ist inzwischen seit Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 9 fast Uberwiegend mit Einfamilienhausern
bebaut. Es gibt nur noch wenige freie unbebaute
Grundstiicke. Im Westen fallt das Gelande mit einer
starken Béschung zum Nord-Ostsee-Kanal hin ab.

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 25.000 gm.
3. Planungsziel

Das Areal um die Stralle Dackhof am Nord-Ostsee-
Kanal ist auf der Grundlage des Bebauungsplanes
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Nr. 9 schon vor einigen Jahren fast vollsténdig be-
baut worden. Es sind aber noch einige Grundstlicke
unbebaut, die nun auf Grund des 6rtlichen Bedarfs
an Baugrundstlicken auch mit Einfamilienhdusern
bebaut werden sollen, wobei natlirlich moglichst
modernste Baumafstdbe angelegt werden. Diese
lassen sich wegen der sehr beengenden Vorgaben
des alten Bebauungsplanes Nr. 9 aber auf den noch
freien Grundstiicken nicht oder nur schwer verwirk-
lichen. Teilweise ist durch die alten Festsetzungen
eine Bebauung der Flachen sogar kaum oder nur
unter sehr erschwerten, die Baukosten in die Héhe
treibenden Bedingungen méglich. Das gilt z.B. fir
das Baufeld 6 wegen der dortigen Baulinie und das
Baufeld 13 wegen der vorhandenen Flurstiicksgren-
ze.

Durch die Bebauung im Geltungsbereich des B-
Planes Nr. 9 ist ein Gebiet nach § 34 BauGB -
unbeplanter Innenbereich- entstanden. Folgende
Bebauung wirde sich nach den Vorgaben des Um-
feldes richten missen. Aus dieser Sicht muss nicht
zwingend ein neuer B-Plan aufgestellt werden.
Aufgrund der Anwendung des § 34 BauGB fiir zu-
kinftige Vorhaben sind einige gewlinschte Regelin-
halte, z.B. Begrenzung der Wohneinheiten nicht
durchsetzbar. Damit ein bestimmtes Regelwerk
entsteht, muss ein B-Plan aufgestellt werden.

Deshalb soll jetzt der gesamte Bebauungsplan Nr. 9
aufgehoben und durch diesen Einfachen Bebau-
ungsplan Nr. 13 ersetzt werden, um neues Baurecht
anwenden und auch Gesichtspunkte des modernen
und energiesparenden Bauens berlicksichtigen zu
kdnnen. (siehe auch Ziffer 1 dieser Begriindung)

Ein neuer Bebauungsplan muss jedoch, wie vorste-
hend ausgefiihit, die Wesensmerkmale des Gebie-
tes ausweisen. Damit kdme fir einen B-Plan mit
dem Geltungsbereich des ehemaligen B-Planes Nr.
9 nur die Festsetzung WA - allgemeines Wohnge-
biet- in Frage. Bei einer Planung mit dieser Festset-
zung kann es jedoch zu Problemen wegen des
benachbarten landwirtschaftlichen Betriebes fiihren.
Aus diesem Grunde bietet sich die Aufstellung eines
einfachen Bebauungsplanes an.

Durch den Bebauungsplan Nr. 13 werden trotzdem
nur wenige relativ untergeordnete Festsetzungen
des ehemaligen Bebauungsplanes Nr. 9 verandert,
die allerdings fir eine moderne Bebauung der
Grundstlicke sehr wichtig sind. Die eigentlichen
Hauptplanungsvorgaben, wie z.B. das MaR der
baulichen Nutzung, die Firstrichtungsvorgaben und
die Zulassigkeit von nur Einzelhdusern auf grofen
Grundstiicken und die Freihaltung des Durchblicks
zum Nord-Ostsee-Kanal sowie dessen Gewésser-
und Erholungsschutzstreifens bleiben unveréndert.

4. Einzelheiten der Planung

4.1 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wurde mit den
ausgewiesenen Nutzungsziffern unverandert (ber-
nommen, da es die Planungsabsicht zur Auswei-
sung eines aufgelockerten Baugebietes mit nicht zu

massiver Bebauung sehr gut wieder gibt und veran-
kert.

4.2 Baulinien und Baugrenzen

Die meisten Baufelder wurden aus dem urspriing-
lichen Bebauungsplan Nr. 9 unverandert (ibernom-
men. Allerdings sind sie jetzt insgesamt nur mit
Baugrenzen und nicht wie frither an einer Baufeld-
seite als Baulinie ausgewiesen worden. Es gibt
keine stadtebauliche Notwendigkeit daflir, warum
derart restriktive Festsetzungen wie Baulinien in
diesem Baugebiet getroffen werden soliten. Auch
die Begriindung zum alten Bebauungsplan Nr. 9
macht dazu keine Aussagen. Der Durchblick auf
den Nord-Ostsee-Kanal kann auch ausschlieflich
durch die Ausweisung von Baufelder gewahrleistet
werden. Es muss dabei nicht verpflichtend vorgege-
ben werden, wo zumindest eine Hauskante zu er-
richten ist. Um die Planungsfreiheit der Grund-
stlickseigentiimer zu erhthen, werden die Baufelder
deshalb nur noch mit Baugrenzen eingegrenzt.

Die Baufelder werden aullerdem den tatséchlichen
Gegebenheiten vor Ort angepasst und zum Teil,
z.B. im Stdwesten, so verschoben, dass sie die neu
errichteten Geb&dude nunmehr umfassen. Damit ist
gewahrleistet, dass die neuen Gebaude nicht nur
Bestandsschutz haben, sondern auch baurechtlich
abgesichert sind. Auch hier bleibt trotz Ver-
schiebung der Baufelder, da diese nicht vergrofert
werden, der Durchblick zum Nord-Ostsee-Kanal und
die aufgelockerte Bebauung des Gesamtareals be-
stehen. Auch der riickwartige Bereich des Ge-
wasser- und Erholungsschutzstreifens bleibt in Zu-
kunft frei.

Eine Verschiebung der Bauflache auf dem Baufeld
20 kann nicht vorgenommen werden, da zu dem
auflerhalb des Plangebietes liegenden landwirt-
schaftlichen Betrieb wegen dessen Geruchsemis-
sionen auf Grund der Tierhaltung ein Mindestab-
stand von 90 m eingehalten werden muss. Bei der
gewiinschten Verschiebung des Baufeldes wiirde
dieser rechtlich vorgeschriebene Abstand unzulas-
sigerweise unterschritten.

Durch die Verschiebung einiger Baufelder und die
Aufgabe von Baulinien, entstehen auch keine nach-
barlichen Belastungen fir die bereits vorhandenen
Gebdude, da ausreichend groRe Grenzabstiande
eingehalten werden missen. Die Baufelder sind bei
weitem nicht so grol wie die sie umgebenden
Grundstiicke. Es ist auch in Zukunft fir ein sehr
aufgelockertes Baugebiet gesorgt.

4.3 Wohneinheiten

Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 9 ist bereits
geregelt, dass nur Einzelhduser im gesamten Bau-
gebiet zuldssig sind. Es wurde aber keine zu-
satzliche textliche Festsetzung Gber die zulassige
maximale Anzahl der Wohneinheiten in diesen Ein-
zelh&usern aufgenommen. Da auch Mietwohnungs-
blocks mit vielen Wohnungen, die aber auf einem
Grundstlick mit Grenzabsténden errichtet werden,
baurechtlich als Einzelhauser z&hlen, wird nun
durch Erganzung der textlichen Festsetzung sicher-
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gestellt, dass pro Einzelhaus maximal nur 2 Woh-
neinheiten errichtet werden dtrfen. Der Charakter
eines aufgelockerten hochwertigen Baugebietes,
das nicht zu intensiv bebaut wird, bleibt dadurch
erhalten.

Auf der anderen Seite wird den Grundstiicks-
eigentimern ermdglicht, eine Einliegerwohnung,
z.B. fur Familienmitglieder, zu errichten, worauf die
Gemeinde Schillp aus sozial- und gesellschafts-
politischen Gesichtspunkten Wert legt.

4.4 Standort der Garagen

Fur die Grundstiicke 8 — 12, das sind die west-
lichsten Grundstiicke unmittelbar Uber der Bo-
schung des Nord-Ostsee-Kanals, gab der alte Be-
bauungsplan Nr. 9 vor, dass die Garagen in die
Hauptbaukérper zu integrieren waren. Dies l&sst
sich technisch oft nur schwer durchflihren und fihrt
zu einer erheblichen Verteuerung der Baukoérper
durch eine wesentlich vergroRerte Dachfliche. Es
trégt aullerdem nicht dazu bei, dass der Durchblick
zum Nord-Ostsee-Kanal freigehalten wird. Dies
kann auch dann gewahrleistet werden, wenn die
Garagen nicht im Hauptbaukérper integriert sondern
nur innerhalb der Baufelder errichtet werden mis-
sen. Die Regelung hinsichtlich der integrierten Ga-
ragen wird deshalb aus Griinden der Steigerung der
Planungsfreiheit fur die Grundstiickseigentimer
entsprechend abgeédndert. Durch textliche Fest-
setzung ist nunmehr geregelt, dass auf den 5 be-
troffenen Grundstiicken die Garagen nur innerhalb
der Gberbaubaren Flachen errichtet werden durfen.
Es kdnnen jedoch separate Garagengebaude ent-
stehen. Sie sind dann allerdings in Material und
Farbton dem Hauptgeb&ude anzupassen.

4.5 Dachgestaltung

Die Regelungen Uuber die Dachneigung bleiben
grofitenteils erhalten. So wird eine Dachneigung
zwischen 38° bis 48° vorgeschrieben. Jetzt wird
lediglich die textliche Festsetzung dahingehend er-
génzt, dass diese Dachneigungen weder fir Win-
tergarten noch fir Garagen gelten sollen. Diese
Anderung wurde notwendig, weil die Garagen nicht
mehr, wie unter Ziffer 4.4 dieser Begriindung er-
lautert, in den Hauptbauk&rper einbezogen werden
muissen, sondern als separates Gebaude entstehen
kénnen. An Wintergarten hat man damals bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 noch gar
nicht gedacht, so dass eine erlduternde Ergéanzung
jetzt zusétzlich aufgenommen werden muss, um
diese modernen Gebéaudeteile ermoglichen zu kon-
nen. Wegen ihrer statischen und warmetechnischen
Méglichkeiten und Ausrichtungen ist hier eine Ein-
haltung der vorgegebenen Dachneigung oft nicht
maoglich.

Der alte Bebauungsplan Nr. 9 schrieb wiederum fiir
die Gebadude im Westen des Gebietes unmittelbar
auf der Boéschung des Nord-Ostsee-Kanals die
Errichtung von Krippelwalmdachern vor. Es gibt
aber keine stadtebauliche oder gestalterische Not-
wendigkeit, warum gerade nur fir diese finf Grund-
stiicke eine entsprechende Dachgestaltung not-

wendig sein soll. Die Begriindung zum Bebauungs-
plan Nr. 9 sagt darliber nichts aus.

Da diese Regelung fir die betroffenen 5 Grund-
stlicke eine zusatzliche Belastung und ungerechte
Behandlung gegenliber den anderen Baugrund-
stiicken darstellt, denn sie gilt fur die hinterliegen-
den Grundstiicke nicht, wird diese Festsetzung
nunmehr aufgehoben und nicht in den neuen Be-
bauungsplan tibernommen.

Man kann nicht davon ausgehen, dass eine Kriip-
pelwalmdachform die Durchsicht zum Kanal zwi-
schen diesen Hausern steigern wilrde. Aus diesem
Grunde ist eine entsprechende Festsetzung stidte-
baulich und gestalterisch nicht notwendig, da sie
auch in den Gbrigen Baubereichen und in der Ge-
meinde Schilp nicht vorherrschend anzutreffen ist.
Auch die Grundstiicke am Kanal kénnen jetzt also
andere Dachformen wéhlen, sie sind nicht mehr auf
den Kriippelwalm festgelegt.

4.6 Drempel und Firsth6henfestsetzung

Der Bebauungsplan Nr. 9 lieR die Errichtung eines
Drempels Uberhaupt nicht zu. Dies fuhrte zu oft
groflen technischen und baustatischen Problemen
in den Obergeschossen der jeweiligen Hauser. Da
die Héhenentwicklung von Gebauden auch anders
geregelt werden kann, wird ein Verbot der Drem-
pelerrichtung aus dem Bebauungsplan herausge-
nommen.

Um die Gebaude allerdings in der maximalen Hoéhe
zu begrenzen, werden jetzt maximale Firsthéhen,
bezogen auf die im Bebauungsplan festgesetzten
Sockelhthen, vorgegeben. So kann die Gestal-
tungsfreiheit fur die Grundstiickseigentiimer freige-
geben werden, ohne dass auf eine stadtebauliche
Héhenbegrenzung fur die Gebaude verzichtet wer-
den muss.

4.7 Firstrichtungen

Der Bebauungsplan Nr. 9 gab die Firstrichtungen,
mit denen die Gebaude errichtet werden sollten, fur
einen Teil der Bauflachen verbindlich vor. Diese
Regelungen werden wieder Gbernommen, um den
architektonischen Gesamteindruck des Baugebietes
zu wahren und die ,alten" Grundstiickseigentimer,
die sich an die Firstrichtung halten mussten, nicht
schlechter zu stellen als die neuen. Die Anderung in
der Giebelrichtung wiirde die offene Sichtbeziehung
zum Kanal hin, die einer der Hauptplanungspunkte
schon des alten Bebauungsplanes Nr. 9 war und
wieder aufgegriffen wird, verstellen.

5. Ver- und Entsorgung, bodenordnende Maf-
nahmen

An der vorhandenen Ver- und Entsorgung des Plan-
gebietes werden keine Veranderungen vorgenom-
men. Die wenigen noch unbebauten Grundstiicke
konnen ohne Probleme an die vorhandenen Ver-
und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen wer-
den.
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Bodenordnende Mallnahmen werden zur Verwirk-
lichung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht mehr notwendig. Zuséatzliche Finanzierungs-
kosten kommen auf die Gemeinde ebenfalls nicht
mehr zu.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schiilp hat
die Begriindung in der Sitzung

A0 An 0
am 4.} .. gebilligt.

A
Schiilp, den £...4... Lt M.,

Burgermeister

scind& o
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Anlage 1 zur Begriindung

Bebauungsplan Nr. 9
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