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Gesetzliche Grundlagen der Planung

Die Gemeinde Wallsbull beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10
~Mischgebiet Hansetoft". Die Gemeinde verfolgt mit der Planung das Ziel, bedarfsge-
rechte Sonderbaufldchen zur Ansiedlung ortsangemessener Lebensmitteleinzelhan-
del-, Gastronomie- und Gesundheitseinrichtungen zu schaffen.

Die Planung erfolgt auf Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde Walls-
bUll vom 08.08.2022.

Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss erfolgte am 12.09.2023.

Aufgrund inhaltlicher Plandnderungen wurde am 18.03.2024 ein erneuter Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss gefasst.

Die Anderungen betreffen insbesondere die Neudefinition als Mischgebiet nach § 6
der BauNVvVO unter Einbeziehung der umgebenden Bebauung.

Der Bebauungsplan wird nach § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan im
Standardverfahren aufgestellt.

Sé@miliche Verfahrensschritte werden form- und fristgerecht gemdaB BauGB durchge-
fGhrt.

Der Bebauungsplan wird gemdaB § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Der Fi&chennutzungsplan der Gemeinde Wallsbull stellt das Plangebiet zum Zeitpunkt
der Planung als Fldchen fur die Landwirtschaft dar. GemdaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
sind Bebauungspl@ne grundsatzlich aus den Darstellungen des FlGchennutzungspla-
nes zu entwickeln. Zwecks Wahrung dieses Entwicklungsgebotes wird daher parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplanes die 10. Anderung des Fidichennutzungsplanes
durchgefihrt.

Begrindung gemdB § 2a BauGB Seite |1
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Abb. 1: Ubersichtsplan

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der BundesstraBe 199, &stlich der "HauptstraBe”
(L 1), sudlich der StraBe "SUdertoft" und westlich der "SuderstraBe" in suddstlicher Orts-
lage der Gemeinde Wallsbull auf einer Fidche von ca. 0,9 ha.

Begrindung gemdB § 2a BauGB Seite |2
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Bestehende Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet stellt sich aktuell als landwirtschaftliche Nutzfldche dar, ist jedoch im
Norden durch die vorhandene und sich in Bau gepragte Bebauung gepragt. Im Jahr
2021 hat die Gemeinde Wallsbull fur den Bereich ,,HauptstraBe 6" eine Feststellungs-
und Einbeziehungssatzung gemdaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 u. 3 BauGB erlassen. Das Ziel
der Planung bestand insbesondere darin, die planungsrechtliche Grundlage fUr eine
Wohnbebauung in zweiter Reihe zu schaffen. Zum Zeitpunkt der vorliegenden Planung
wird eine entsprechende Wohnbebauung generiert. Die Gemeinde hat zwischenzeit-
lich zudem eine Zufahrt auf die ,,HauptstraBe" (LandesstraBe 1) hergestellt. Diese Zu-
fahrt soll auch dem geplanten Mischgebiet dienen.

An den Randbereichen befinden sich Knickstrukturen, welche den Bestimmungen des
§ 30 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz/§ 21 Abs. 1 Landesnaturschutzgesetz unterliegen.
Sie fungieren als natUrliche Grenze des Plangebietes zum Landschaftsbild.

Abb. 2: Luftbild, Quelle: Google Earth, Stand: 03.2024

Begrindung gemdB § 2a BauGB Seite |3
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Uberértliche Planungen

Die im Zuge einer solchen Bauleitplanung maBgeblichen Ziele, Grundsatze und sonsti-
gen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich vor allem aus dem Landesentwick-
lungsplan Schleswig-Holstein vom 13.07.2010 (LEP; Amtsbl. Schl.-H. 2010 Seite 719), der
Fortschreibung des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2010 (LEP-Fortschrei-
bung 2021) sowie dem Regionalplan fir den Planungsraum V (RPI V; Amtsbl. Schl.-H.
2002 Seite 747).

Von grundlegender Bedeutung ist zundchst, dass die im ladndlichen Raum gelegene
Gemeinde Wallsbull keine hervorgehobenen Funktionen im landesplanerischen Sinne
wahrnimmt: Die Gemeinde Wallsbull ist weder zentraldrtlich eingestuft, noch wurde ihr
im RPI'V eine besondere Funktfion zugewiesen.

In Hinblick auf die Gewerbeentwicklung in Gemeinden ist unter Ziffer 3.7 der LEP-Fort-
schreibung 2021 Folgendes geregelt:

»Alle Gemeinden kénnen unter Beachtung 6kologischer und landschaftlicher Gege-
benheiten eine bedarfsgerechte FlGchenvorsorge fUr die Erweiterung ortsansdssiger
Betriebe sowie die Ansiedlung ortsangemessener Betriebe treffen. Vor der Neuauswel-
sung von Flgchen sollen in den Gemeinden Altstandorte, Brachfldchen und Konversi-
onsstandorte in stGdtebaulich integrierter Lage genutzt werden. Es soll darauf geach-
tet werden, dass FliGdchen sparend gebaut wird, die Gewerbefldchen den Wohnbau-
flachen rédumlich und funktional sinnvoll zugeordnet sind und dass insbesondere expo-
nierte Standorte qualitativ hochwertig gestaltet werden.*

In Hinblick auf die Einzelhandelsentwicklung in Gemeinden ist unter Ziffer 3.10 der LEP-
Fortschreibung 2021 Folgendes geregelt:

»In allen Gemeinden sollen in guter, fuBldufig erreichbarer Zuordnung zu den Wohn-
gebieten ausreichende Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des taglichen Be-
darfs (Nahversorgung) bei guter Einbettung in die Siedlungsstruktur (Wohngebiete) an-
gestrebt werden.

In Hinblick auf die Gesundheitsversorgung in Gemeinden ist unter Ziffer 5.5 der LEP-
Fortschreibung 2021 Folgendes geregelt:

»In allen Landesteilen soll eine gleichwertige, leistungsf&hige medizinische Versorgung
sichergestellt werden. Dies gilt insbesondere fur die IGndlichen RGume.*

Begrindung gemdB § 2a BauGB Seite |4
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»Zur Sicherung der Lebensqualitat in kleineren Orten Schleswig-Holsteins kann unter-
halb der Ebene der Zentralen Orte auch die Einrichtung von dorflichen Multifunktions-
h&usern (Beispiel MarktTreff) beitragen, die neben einem kleinfldchigen Lebensmittel-
angebot méglichst viele Angebote aus den Bereichen Soziales, Bildung, Kultur, Ge-
sundheit und Gastronomie unter einem Dach bdndeln und die durch eine enge Part-
nerschaft von Gemeinde, Betriebsgesellschaften und dérflicher Bevélkerung entwi-
ckelt und gefragen werden sollen (Kapitel 2.3 und Kapitel 5).“

Die Gemeinde WallsbUll beabsichtigt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
10 die Sicherstellung der Daseinsvorsorge fUr den ortlichen Bedarf unter BerUcksichti-
gung der vorgenannten Ziele der Raumordnung. Eine negative Auswirkung auf die
zentralen Orte wird aufgrund der konkreten Ausrichtung am &rtlichen Bedarf ausge-
schlossen.

Eine Beteiligung des Iandlichen Zentralortes Schafflund erfolgt im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens.

Ortliche Planungen

Landschaftsplan

Die Gemeinde WallsbUll verfGgt Uber einen Landschaftsplan aus dem Jahre 1997, wel-
cher das Plangebiet als landwirtschaftliche Nutzfldche darstellt.

Abb. 3: Ausschnitt des Landschaftsplans der Gemeinde WallsbUll, Entwicklungsplan. Ingenieurgesellschaft Nord. 1997.

Begrindung gemdB § 2a BauGB Seite | 5
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Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde WallsbUll stellt das Plangebiet zum Zeitpunkt
der Planung als Fldchen fUr die Landwirtschaft dar. GemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
sind Bebauungspl@ne grundsatzlich aus den Darstellungen des FlGchennutzungspla-
nes zu entwickeln. Zwecks Wahrung dieses Entwicklungsgebotes wird daher parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplanes die 10. Anderung des Fi&ichennutzungsplanes
durchgefuhrt. Das Plangebiet soll somit kUnftig als Gemischte Baufldche dargestellt
werden.

Abb. 4: Ausschnitt der Planzeichnung des Entwurfes der 10. Anderung des Fl&chennutzungsplanes. Ingenieurgesell-
schaft Nord GmbH. 2024.

Standortalternativenprufung

Die Gemeinde Wallsbill hat im Rahmen der 4. Anderung des Fi&ichennutzungsplanes,
welcher fur die Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 4 erforderlich war, bereits mdg-
liche Standortalternativen und Innenentwicklungspotentiale geprUft. Das Planungs-
bUro Pro Regione GmbH kam in der umfangreichen Analyse vom 02.09.2014 zu dem
Ergebnis, dass es zu den beabsichtigten Planfldéchen im Norden des Gemeindegebie-
tes keine addquaten Alternativen gibt, welche den Zielen der Gemeinde Wallsbull,
eine wohnbauliche Entwicklung in bedarfsgerechtem Umfang zu gewdhrleisten, ent-
sprechen wlrden.

Das jetzige Plangebiet ist im Rahmen der Prifung als geeignete Erweiterungsfléche
dargestellt.

Bebauungsplan

FUr das Plangebiet bisher existiert kein Bebauungsplan. Mit der vorliegenden Planung
wird das Plangebiet erstmals verbindlich Uberplant.

Begrindung gemdB § 2a BauGB Seite | 6
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Ziele des Bebauungsplanes

Die I&ndliche Gemeinde Wallsbull sieht sich vor dem Hintergrund der in den vergan-
genen Jahren vorgenommenen wohnbaulichen Entwicklung sowie des demographi-
schen Wandels in der Pflicht, FiGchen fUr die kommunale Daseinsvorsorge vorzuhalten.

Konkret beabsichtigt die Gemeinde die Schaffung von FlGdchen fur die Bereiche Gast-
ronomie und Gesundheit sowie fur kleinteilige Einzelhandelsbetriebe und Ladden zur
Angebotsdeckung mit Waren des taglichen Bedarfs fur das Gemeindegebiet. Insbe-
sondere durch die in der Vergangenheit vorgenommenen Bauleitplanungen zur De-
ckung des ortlichen Wohnbedarfs sowie der SchlieBung des Gastronomie- und Saal-
betriebes des ortlichen Gasthofes sieht die Gemeinde nun Handlungsbedarf. Der orts-
ansassige Landgasthof Bussmann hat sich zu Beginn des Jahres 2022 aus betriebswirt-
schaftlichen Griunden dazu entschlossen, den klassischen Gasthofbetrieb aufzugeben
und den Fokus kunftig insbesondere auf den Beherbergungsbetrieb zu legen. Hierzu
werden entsprechende Umstrukturierungs- und SanierungsmaBnahmen erforderlich.
Insbesondere die Pandemiejahre haben den wirtschaftlichen Betrieb des Gasthofes
erschwert. Durch den Wegfall des Gasthofes kann die Nachfrage aus dem Ort nach
einem bedarfsgerechten Gastronomieangebot nicht erflllt werden. Insbesondere die
altere Bevdlkerung winscht weiterhin ein bedarfsgerechtes Gastronomieangebot so-
wie einen Ort der Begegnung fUr soziale Zwecke.

Unter Wahrung der insbesondere im Landesentwicklungsplan genannten Ziele der
Raumordnung mdchte die Gemeinde mit der vorliegenden Planung Fldchen fur diese
Bereiche vorhalten. Angedacht sind dabei Konzepte wie ,,MarkiTreff* oder Ahnliches,
welche aufgrund ihrer Struktur fOr lGndliche Gemeinden besonders geeignet sind. Zu
diesem Zwecke werden geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen. Aber
auch Einrichtungen fur gesundheitliche Zwecke sollen innerhalb des Plangebietes zu-
l&ssig sein, um den Bedarfen der alternden Bevdlkerung gerecht zu werden.

Bei der Standortwahl hat die Gemeinde WallsbUll einen besonderen Wert auf eine ge-
eignete rGdumliche und verkehrliche Anbindung der Plangebietsfldchen gelegt. So
zeichnet sich die Lage des Plangebietes durch eine hervorragende Verkehrsanbin-
dung an die ,,HaupftstraBe* (LandesstraBe 1) in stdlicher Ortslage der Gemeinde Walls-
bUll unweit der BundesstraBe 199 aus und ist somit fUr die ortliche Bevdlkerung auch
ideal auf dem Arbeitsweg o. A. erreichbar. Die stdliche Ortslage ist zudem durch die
bestehende Nutzung westlich der LandesstraBe bereits gewerblich vorgeprdagt. Die
sudliche Plangebietsgrenze der vorliegenden Planung orientiert sich dabei an der be-
stehenden Bebauungstiefe der dort angelegten Gebd&ude und ermdglicht keine dar-
Uber hinaus gehende Entwicklung in den AuBBenbereich. Zugleich liegt das Plangebiet
in sudlicher Anbindung an vorhandene Wohnbebauung, sodass den landesplaneri-
schen Vorgaben einer guten, fuBldufig erreichbaren Zuordnung des Angebotes zu
den Wohngebieten sowie einer réumlich und funktional sinnvollen Zuordnung zu den
Wohnbaufl&chen in besonderem MaBe Rechnung getragen wird.

Begrindung gemdB § 2a BauGB Seite |7
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Durch den begrenzten Umfang der Planung sowie durch geeignete Festsetzungen im
Bebauungsplan wird die Beschrdnkung der Planung auf den &ortlichen Bedarf sicher-
gestellt. Eine Planung zu Lasten der zentralen Orte kann ausgeschlossen werden.

Die Planung der Gemeinde Wallsbull entspricht daher insgesamt einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung.

Inhalt des Bebauvungsplanes

Das Plangebiet beinhaltet eine FIdche von 9.105 m2 und teilt sich folgendermaBen auf:
Mischgebiet 7.286 m?

Verkehrsfldchen 1.819 m?

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten und mit MI 1 bezeichneten Mischge-
bietes sind ausschlieBlich folgende Nutzungen zul&ssig:

- Einzelhandelsbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Nahversor-
gung der Anwohner des Gemeindegebietes dienen mit einer Verkaufsfldche von
maximal 400 m?,

- L&den die zur Deckung des taglichen Bedarfs fUr die Anwohner des Gemeinde-
gebietes dieneni. S. d. § 3 BauNVO,

- der Versorgung des Gemeindegebietes dienende Schank- und Speisewirtschaf-
teni.S. d. § 6 BauNvVO und

- Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke i. S. d. § 6 BauNVO.

Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten und mit MI 2 bezeichneten Mischge-
bietes sind ausschlieBlich folgende Nutzungen nicht zuldssig:

- dallgemeinen zulassige Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVvO),
- Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVvVO) und
- Vergnugungsstéatten (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO).

GemdaB § 1 Abs. 6 BauNVO sind ausnahmsweise zuld@ssige Vergnugungsstatten (§ 6
Abs. 3 BauNVO) nicht zul@ssig.

Begrindung gemdB § 2a BauGB Seite |8
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Die ausgeschlossenen Betriebsformen erfordern einen hdheren Fldchenverbrauch,
stehen in keinem Verhdltnis zur kleinr@dumigen Gliederung dieses Mischgebietes. Sol-
che Betriebe Uberlasten die Infrastruktur der Gemeinde WallsbUll. Der Nutzungsaus-
schluss erfolgt entsprechend auch aus Sicht des Boden- und Gewdsserschutzes. Um
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu erfullen, sollen unné-
tige Immissionen vermieden werden.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl, die Zahl der Voll-
geschosse und die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadrat-
meter GrundstUcksfl&che zuldssig sind. Sie betragt fir das Plangebiet 0,60 bzw. 0,40.

Die GRZ liegt somit unterhalb des in § 17 BauNVO beschriebenen Orientierungswertes
fOr Obergrenzen in Mischgebieten (0,6). Hierdurch sollen einerseits nachbarschaftliche
Belange und der Gebietscharakter erhalten werden, andererseits soll den Aspekten
der Versickerung und Verdunstung auf den GrundstUcksfldchen hinreichend Rech-
nung gefragen werden.

GemdaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNvVO darf die zuldssige Grundfldche durch Garagen,
Stellplatze samt Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
ldndeoberfldche um bis zu 50% Uberschritten werden.

FUr das Plangebiet wird die ein- bis zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Dies wird for
das Plangebiet auch unter Wahrung des Ortsbildes als bedarfsgerecht gesehen.

Die festgesetzte Hohenlage baulicher Anlagen definiert die endguUltige Hohe des zu-
kUnftigen Gebdudes.

Die H6he baulicher Anlagen wird Uber die Firsthdhe definiert und betrdgt maximal
9.00 m, gemessen Uber der tatsdchlichen ErdgeschossfuBbodenhdhe des jeweiligen
Gebdudes. Diese Festsetzung ermdglicht den Bau der gewUnschten Bebauung und
entspricht dabei in etwa dem Niveau einer aktuellen Einfamilienhausbebauung, so-
dass nachbarschaftliche Belange gewahrt werden. Eine groBzigigere Festsetzung der
Firsthdhe wirde nachbarschaftliche Belange bspw. durch Schattenwurf berUhren und
den Gebietscharakter stéren. DarUber hinaus tragt diese Festsetzung auch zu einer
ausgewogenen Gestaltung der StraBenrdume bei und sorgt fur einen geringen Eingriff
in das Landschaftsbild.

Begrindung gemdB § 2a BauGB Seite |9
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Bauweise

Die Anordnung der Gebdude erfolgt in einer nach § 22 Abs. 2 BauNVO offenen Bau-
weise. Die offene Bauweise ermdglicht den Bau von Hdusern, welche eine Linge von
50,00 m nicht Uberschreiten und die vorgegebenen Grenzabstdnde einhalten.

Baugrenzen

Die mit Baugrenzen festgesetzte Uberbaubare Fldche ermdglicht die Realisierung der
beabsichtigten Bebauung. Zu den StraBenverkehrsfldchen sowie zur sudlichen Plange-
bietsgrenze wird ein Abstand von mindestens 5,00 festgesetzt. In Richtung Westen re-
sultiert die Festsetzung des Baufeldes aus der Anbauverbotszone zur LandesstraBe 1.
Hier ist die Errichtung hochbaulicher Anlagen grundsétzlich nicht zul&ssig. Die Errich-
tung von Stellplatzen hingegen ist zul&ssig. Die Festsetzungen dienen zudem der ein-
heitlichen Gestaltung der StraBenrGume, sowie dem Schutz der Natur und der Wah-
rung des Landschaftsbildes.

Verkehrsfldchen

Das Gelande wird durch die Anbindung an die ,,HauptstraBe* (LandesstraBe 1) er-
schlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine geplante Verkehrsfidche, deren
Fahrbahnbreite mit 6,50 m geplant ist. Den Vorgaben der Richtlinie zur Anlage von
StadtstraBen (RASt 06) fUr den Begegnungsfall LKW/LKW wird damit hinreichend Rech-
nung getragen. Die Verkehrsfldchen werden dabei so festgelegt, dass der Einmun-
dungsbereich auf den LandesstraBe 1 innerhalb der Ortsdurchfahrt (OD) liegt. Zudem
ist eine Anbindung des Gebietes ,,Sudertoft" im Nordosten méglich, um die rGdumlich
funktionale Zuordnung der Plangebietsfldche zu starken.

Anpflanzung von Bdumen und sonstigen Bepflanzungen

Zur Steigerung der Aufenthaltsqualitét sowie der Okobilanz werden innerhalb der fest-
gesetzten Verkehrsfldichen Anpflanzgebote zur Anpflanzung von Einzelb&dumen fest-
gesetzt. Abweichungen von den gewdhlten Standorten sind dabei ausnahmsweise
zuldssig um Aspekten der ErschlieBung, etwa durch geplante Zufahrten, hinreichend
Rechnung zu tragen.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Innerhalb des Plangebietes sind Garagen im Sinne des § 12 BauNVO, sowie Nebenan-
lagen mit Ausnahme von Zufahrten, Einfriedigungen, Millftonnenpl&tzen und MUllton-
nenschrénken im Sinne des § 14 BauNVO ausschlieBlich innerhalb der in der Planzeich-
nung festgesetzten Baugrenzen zuldssig. Durch diese Festsetzung soll das staddtebauli-
che Erscheinungsbild gewahrt und das StraBenbild entlastet werden.

Begrindung gemdB § 2a BauGB Seite |10
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Knick

Innerhalb des Plangebietes befinden sich teilweise Knicks, die von den besonderen
Schutzvorschriften nach § 30 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz/§ 21 Abs. 1 Landesna-
turschutzgesetz erfasst sind.

Die Knickstrukturen innerhalb des Plangebietes sind mit einem Erhaltungsgebot festge-
setzt. Auf diese Umstdnde sowie die Pflege- und Erhaltungsvorschriften wird im Rahmen
des Kaufvertrages der jeweiligen Grundsticke hingewiesen.

GemaB § 30 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz/§ 21 Abs. 1 Landesnaturschutzgesetz sind
Handlungen verboten, die zu einer Zerstérung oder sonstigen erheblichen Beeintrach-

tigung der Knicks fOhren. Hierauf wird vorsorglich hingewiesen.

Anbauverbotiszone

GemdB § 29 Abs. 1 des StraBen- und Wegegesetzes des Landes Schleswig-Holstein
(SIrWG) durfen auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden GrundstUcke bestimm-
ten Teile der Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art an LandesstraBen in einer Entfer-
nung bis zu 20,00 m, gemessen vom duBeren Rand der befestigten, fir den Kraftfahr-
zeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Die Anbauverbotszone
wurde nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungsplanes Gbernommen.

Ortliche Bauvorschriften

Zu einem positiven Erscheinungsbild des kUnftigen Siedlungsbereiches werden die ge-
wdahlten Ortlichen Bauvorschriften nach § 86 LBO des Landes Schleswig-Holstein bei-
tragen. Sie wurden in die Bebauungsplansatzung in Verbindung mit § 9 Abs. 4 des
BauGB aufgenommen.

Die Festsetzung der ortlichen Bauvorschriften erfolgt innerhalb von Mischgebieten Ub-
licherweise in einer differenzierten Weise im Vergleich zu Wohngebieten, da hier die
Wahrung nachbarschaftlicher Belange durch die fehlende vorrangige Wohnnutzung
untergeordnet ist. Auch das Ziel eines einheitlichen Siedlungs- und Erscheinungsbildes
wird dem Aspekt einer praktischen und bedarfsgerechten Nutzung untergeordnet.

Somit beschrénken sich die Festsetzungen im vorliegenden Fall auf die Steuerung der
Licht- und Werbeanlagen, da diese durch unkoordiniertes Leuchten regelmdaBig zu
Konflikten innerhalb und auBerhalb des Gebietes fUhren. Dies bezieht sich insbeson-
dere auf die Art und Weise der Beleuchtung. So ist sicherzustellen, dass nachbarschaft-
liche, straBenverkehrliche und naturschutzfachliche Belange nicht nachhaltig beein-
tréchtigt werden. Durch den Ausschluss von wechselndem, blinkendem und grellem
Licht sowie durch die Festsetzung zul@ssiger Lichttemperaturen und einer zeitlichen Be-
schrénkung soll dies vermieden werden.
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ErschlieBung

Verkehr

Das Geldnde wird durch die Anbindung an die ,,HauptstraBe* (LandesstraBe 1) er-
schlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine geplante Verkehrsfidche, deren
Fahrbahnbreite mit 6,50 m geplant ist. Den Vorgaben der Richtlinie zur Anlage von
StadtstraBen (RASt 06) fur den Begegnungsfall LKW/LKW wird damit hinreichend Rech-
nung getragen. Die Verkehrsfldchen werden dabei so festgelegt, dass der Einmun-
dungsbereich auf den LandesstraBe 1 innerhalb der Ortsdurchfahrt (OD) liegt.

Zusatzlich ist geplant, die in diesem Bereich befindliche Bushaltestelle im Zuge der Er-
schlieBungsmaBnahmen weiter in Richtung Norden in die Ortslage zu verlegen.

Versorgung

Wasserversorgung

Die Baufldchen werden an das Wasserversorgungsnetz des Wasserverbandes Nord
angeschlossen.

Abwasserbeseitigung

Die im Plangebiet anfallenden Schmutzwasser werden gesammelt und dem &rtlichen
Schmutzwassernetz zugefuhrt.

Die anfallenden Schmutzwasser werden in der gemeindeeigenen Teichanlage be-
handelt.

Regenwasser

FUr den Bebauungsplan Nr. 10 ,,Mischgebiet Hansetoft" in WallsbUll wurde ein Regen-
wasserkonzept nach ARW-1 erstellt (s. Anlage). Das ablaufende Niederschlagswasser
wird Uber Versickerungsmulden auf den Wohngrundsticken bzw. stdlich des Bebau-
ungsplangebietes und an der StraBe groBteils versickert und zu einem kleinen Teil ver-
dunstet. Dadurch wird der Anteil der Wasserhaushaltsbilanz nach A-RW 1, der ober-
flachlich abflieBt, nicht erhdht.

Elektrische Energie

Das Plangebiet wird in ausreicheichendem Umfang mit elektrischer Energie versorgt.

Telekommunikation

Das Plangebiet wird in ausreichendem Umfang mit Telekommunikationsmitteln ver-
sorgt.
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Abfallbeseitigung

Der anfallende Abfall aus dem Gebiet wird entsprechend der Satzung des Kreises
Schleswig-Flensburg getrennt erfasst und der Wiederverwertung oder der Abfallbe-
handlung zugefuhrt.

Ein Hol- und Bringservice kann aus Sicherheitsgrinden jedoch nur fur Abfallbehdalter
bis zu einem Volumen von maximal 1.110 Liter angeboten werden.

Denkmalschutz

Die Uberplante FIGche befindet sich nicht innerhalb eines archdologischen Interessen-
gebietes.

Es erfolgt der Hinweis auf § 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
hoérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fUr die EigentUmerin oder den Ei-
gentUmer und die Besitzerin oder den Besitzer des GrundstUcks oder des Gewdssers,
auf oder in dem der Fundort liegt, und fUr die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die
zur Entdeckung oder dem Fund gefUhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen.

Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstéatte in unver-
andertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendun-
gen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt sp&testens nach Ablauf
von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archdéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Verdnderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Brandschutz

Die Gemeinde WallsbUll verfugt Uber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwil-
lige Feuerwehr.

Die Léschwasserversorgung ist durch Hydranten im Gebiet sichergestellt. Die Entfer-
nung der Hydranten untereinander darf 150,00 m nicht Uberschreiten. Es wird vorsorg-
lich auf das Arbeitsblatt W 405 zur Loschwasserversorgung hingewiesen.
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Immissionsschutz

GemdaB § 1 Abs. 6 Satz 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpl@nen die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu berucksichti-
gen. Im vorliegenden Fall plant die Gemeinde die Ausweisung eines Mischgebietes
gemaB § 6 BauNVvO in sudlicher Anbindung an vorhandene Wohnbebauung.

Die geplante Nutzung entfaltet grundsatzliches Stérpotential, insbesondere durch po-
tentielle Kundeverkehre und Parkplatzbewegungen. Ein ndchtlicher Betrieb in der Zeit
zwischen 22 Uhr und 6 Uhr ist nicht vorgesehen. Eine entsprechende Regelung zu Be-
triebszeiten sollte dazu in den jeweiligen Betriebsgenehmigungen festgelegt werden.

Insgesamt wird das Stérpotential jedoch insbesondere aufgrund des Planungsumfangs
als nicht erheblich bewertet. Die Anordnung der Stellpl&tze ist zudem an der westli-
chen Grenze des Plangebietes innerhalb der Anbauverbotszone vorgesehen. Durch
die unmitteloar angrenzende LandesstraBe 1 ergibt sich hier eine Vorprédgung. Eine
signifikante Ver&nderung der Immissionen wird nicht erwartet.

Im Ostlichen und sUdostlichen Umfeld des Planbereiches befinden sich landwirtschaft-
liche Betriebe.

Auswirkungen:

Im Rahmen einer Schallimmissionsprognose (Dorries Schalltechnische Beratung GmbH,
2024) wurde gepruft, ob durch die Planung die Ziele des Baugesetzbuches, d. h. ins-
besondere die Anforderungen der DIN 18005 erfUllt werden. Ziel der Untersuchung war
die Ermittlung der Gerduschimmissionen im Geltungsbereich durch den StraBenver-
kehr auf der B199 und L1. Die Berechnungen zeigten, dass tagsuber der schalltechni-
sche Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiet (Ml) von 60 dB(A) ab einer Ent-
fernung von etwa 13 m von der StraBenachse der HauptstraBe eingehalten oder un-
terschritten wird. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von tags 64 dB(A) wird in-
nerhallb der Baugrenze eingehalten oder unterschritten.

Nachts wird der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fUr Mischgebiete
(MI) von 50 dB(A) ab einer Entfernung von etwa 25 m von der StraBenachse der Haupt-
straBe (L1) eingehalten oder unterschritten. Der in der DIN 18005 angegebene Auf-
weckpegel kann bis auf die &stliche Halfte des Teilgebietes MI 2 Uberschritten werden.

Die aus der Tierhaltung und den dazugehdrigen Nebenanlagen stammenden Ge-
ruchsemissionen kdnnen bei entsprechenden Windverhdltnissen bis in den Planbe-
reich verfrachtet werden und dort zu Geruchsbeldstigungen fUhren.
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Bewertung:

Aus sachverstandiger Sicht (Dérries Schalltechnische Beratung GmbH, 2024) ist eine
Wohnbebauung im gesamten, fur eine Wohnbebauung vorgesehenen Teilgebiet MI2
maoglich.

Zum Schutz von AufenthaltsrGumen gegen Verkehrsldrm und AuBBenldrm sind geeig-
nete MaBnahmen zum Schallschutz notwendig (s. E+A-Bilanz).

Der Festsetzung als Mischgebiet entsprechend ist dort ein Immissionsrichtwert von 10 %
der Jahresstunden Wahrnehmungshdaufigkeit zu berucksichtigen. Das Gutachten zu
Geruchsimmissionen (IngenieurbUro Oldenburg, 2024) hat ergeben, dass der Richtwert
fUr Geruchsimmissionen im gesamten Plangebiet mit maximal 5 % der Jahresstunden
Wahrnehmungshdaufigkeit deutlich eingehalten wird. Das Vorhaben ist somit unter den
gegebenen Annahmen aus Sicht der Geruchsimmissionen grundsatzlich zuldssig.

Umweltpriufung

GemdB § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpl@nen die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nummer 7 und § 1a BauGB durch eine Umweltprifung
in Form eines Umweltberichtes darzulegen.

Der Umweltbericht ist Teil der Begrindung.

Durchfuhrung der MaBnahme

Die Gemeinde WallsbUll wird die MaBnahmen durchfUhren. Sie trégt die Kosten fur die
Planung sowie fur die ErschlieBung der Plangebietsflachen.

Die Begrindung wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 10.06.2024 gebil-
ligt.

Wallsblll, den 14.11.2024

gez. Arno Asmus

BUrgermeister
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