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Bebauungsplan Nr. 26, 1. Anderung der Gemeinde Schashagen

INHALTSVERZEICHNIS

5.1 Bodenschutz
5.2  Arch&ologie
6 Kosten

1 Vorbemerkungen 2
1.1 Planungserfordernis / Planungsziele 2
1.2 Rechtliche Bindungen 4
2 Bestandsaufnahme 4
3 Begrundung der Planinhalte 5
3.1 Flachenzusammenstellung 5
3.2 Planungsalternativen / Standortwahl 5
3.3 Auswirkungen der Planung 5
3.4 Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes 5
3.5  Verkehr 6
3.6 Grinplanung 6
4 Ver- und Entsorgung 6
5 Hinweise 6

6

7

7

7

7 Billigung der Begriindung

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 26, 1. Anderung der Gemeinde Schashagen fiir ein Wohngebiet in Blies-
dorf, nordlich der B 501, zwischen Schashagener Stral3e und Brenkenhagener Weg

1 Vorbemerkungen

1.1 Planungserfordernis / Planungsziele
Der Bebauungsplan Nr. 26 der Gemeinde Schashagen ist im Jahr 2023 in Kraft getreten.
Das Gebiet ist vollstandig bebaut. Eine Durchmischung von Wohngebieten mit Ferienwoh-
nungen, wie es in vielen Tourismusorten in Deutschland gangig ist, kann auch hier zukinftig
nicht ausgeschlossen werden. Durch die seit einigen Jahren sehr stark gestiegene Nach-
frage nach Ferienwohnungen entstehen oft unverhaltnismafig viele Ferienunterkinfte (teils

ohne Bauantragstellung). Daraus kdnnen Konflikte und stadtebauliche Spannungen folgen.

Eine personliche Nachbarschaft kann nicht entstehen, da Feriengaste sich nur fir kurze Zeit-
raume in Ferienwohnungen aufhalten. Erschwerend kommen auch unterschiedliche Lebens-
weisen dazu. Feriengaste leben einen anderen Tagesrhythmus, schlafen haufig lAnger und

halten sich abends langer auf der Terrasse auf.
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Eine planungsrechtliche Losung der Konflikte war bis 2017 kaum moglich. Fragen zur Inter-
pretation des Planungsrechts blieben zunachst ungeklart. Diese Praxis des Nebeneinanders
von Dauer- und Ferienwohnen trat durch Rechtsstreitigkeiten in den letzten Jahren in den
Fokus. Der Bundesgesetzgeber nahm sich der Problemlage an und novellierte die Baunut-
zungsverordnung. In 8 13a Satz 1 BauNVO ist nun geklart, dass in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet auch Ferienwohnungen ausnahmsweise zuléssig sind. In § 13a Satz 2 BauNVO wird
zudem geklart, dass im Reinen Wohngebiet Ferienwohnungen ebenfalls ausnahmsweise zu-
lassig sind, allerdings nur in untergeordneter Bedeutung. In der am 13.05.2017 in Kraft ge-
tretenen Fassung der Baunutzungsverordnung ist klargestellt, dass der Begriff der nicht st6-
renden Gewerbebetriebe im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auch Ferienwohnungen
umfasst. Auch kdnnen Ferienwohnungen ausnahmsweise als Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes nach § 4 Abs. Nr. 1 BauNVO bzw. als kleine Beherbergungsbetriebe nach § 3
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO genehmigt werden.

Eine Beschreibung der tatsachlichen guantitativen Nutzungen im Bebauungsplangebiet lasst

sich nicht abschliel3end feststellen. Darstellbar ist die Genehmigungslage:
¢ Im Plangebiet sind derzeit ausschlie3lich Dauerwohnungen genehmigt

Daher greift die Gemeinde Schashagen die aktuellen gesetzlichen Anderungen / Klarstellun-
gen auf und definiert die zuldssigen Nutzungen im Plangebiet neu bzw. erganzt diese um
weitere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung. Der Gebietscharakter eines Allgemei-
nen Wohngebiets soll auch kunftig nicht verloren gehen. Daher schliel3t die Gemeinde

Schashagen Ferienwohnungen nunmehr aus.

Der Bebauungsplan dient als Maflinahme der Innenentwicklung zur Erhaltung von Wohnraum
fur die Bevolkerung und wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt.
Die Grol3e der zuldssigen Grundflachen betrdgt mit insgesamt ca. 6.500 m? weniger als
20.000 m2. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguiter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind. Eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht

sind nicht erforderlich.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schashagen hat am 01.09.2022 die Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 26, 1. Anderung beschlossen.

=IDH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 3 von 7



Bebauungsplan Nr. 26, 1. Anderung der Gemeinde Schashagen

1.2

Rechtliche Bindungen

Nach der Fortschreibung des Landesentwicklungsplans 2021 des Landes Schleswig-Hol-

stein liegt der Ortsteil Bliesdorf der Gemeinde Schashagen im landlichen Raum, stidéstlich
der B 501 in einem Schwerpunktraum fur Tourismus und Erholung, nordwestlich der B 501
in einem Entwicklungsraum fir Tourismus und Erholung. In den Entwicklungsgebieten fir
Tourismus und Erholung soll eine gezielte regionale Weiterentwicklung der Mdoglichkeiten fur
Tourismus und Erholung angestrebt werden. Dem ist weiterhin gefolgt, da die Gemeinde
Schashagen Ferienwohnungen sidlich der BundesstralRe weiterhin zulésst.

Der Regionalplan 2004 fur den Planungsraum |l zeigt Bliesdorf ebenfalls im landlichen Raum

ohne weitere Funktion in einem Ordnungsraum fur Tourismus und Erholung. In den Ord-
nungsraumen fur Tourismus und Erholung sollen Natur, Umwelt und Landschaft mit ihrer
vielfaltigen Land- und Forstwirtschaft als wichtige Grundlagen fur Tourismus und Erholung
besonders geschuitzt werden.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schashagen stellt Wohnbauflache dar. Die Planung

entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan.

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 26. Diese setzen

Allgemeine Wohngebiet nach § 4 der BauNVO fest. Ferienwohnungen sind ausnahmsweise

zulassig.

Bestandsaufnahme
Das Plangebiet liegt im Norden von Bliesdorf zwischen Brenkenhagener Weg und Schasha-
gener Stral3e beidseitig der StralRe Stockrehm. Das Gebiet ist vollstandig mit Einzelhdusern

bebaut. Zurzeit Uberwiegt deutlich das Dauerwohnen. Es sind keine genehmigte Ferienwoh-

nungen vorhanden.

g A8 Abb.: Digitaler Atlas Nord
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3.1

3.2

3.3

3.4

Begriindung der Planinhalte

Flachenzusammenstellung
Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 umfasst den Geltungs-

bereich des Ursprungsplans.

Planungsalternativen / Standortwahl
Eine andere Standortwahl besteht nicht, da die Gemeinde Schashagen in eben diesem Ge-

biet das Dauerwohnen starken und Ferienwohnungen ausschlieRen méochte.

Auswirkungen der Planung

Die Planung ist geeignet, das Dauerwohnen im Plangebiet zu starken. Dieses ist ausdrick-
lich Planungswille der Gemeinde Schashagen. Ferienwohnungen sieht die Gemeinde Schas-
hagen hauptséachlich in den Bereichen sidlich der Bundesstral3e vor. Vorhandene geneh-

migte Ferienwohnungen geniel3en weiterhin Bestandsschutz.

Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Im Rahmen einer ausschlieZlich textlichen Bebauungsplananderung bzw. -erganzung wird

folgendes zur Art der baulichen Nutzung geregelt:

1. Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aufgefiihrten Betriebe des Beherbergungsgewer-

bes sind nicht mehr zuldssig.

2. Ferienwohnungen sind weder als ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes® noch als

»sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe” zulassig (§ 4 Abs. 3 Nrn. 1 und 2 BauNVO).

Diese Festsetzung umfasst auch eigenstandige Gebaude mit einer einzelnen Ferienwoh-
nung, welche auch als ,klassisches Ferienhaus® bezeichnet werden. Es wird auf die Kom-
mentierung Brigelmann, Band 6, zum § 13a BauNVO, Randnummer 23 verwiesen. Hier wird
erlautert, dass der Verordnungsgeber im Hinblick auf die Definition von Ferienwohnungen
bewusst eine begriffliche Unschérfe in Kauf genommen hat. Im allgemeinen Sprachgebrauch
wirde ein Ferienhaus wohl nicht unter den Begriff Ferienwohnung fallen. Gleichwohl besteht
gemal dem Kommentar kein Zweifel daran, dass ein eigenstandiges Gebaude, in dem sich
eine einzelne Ferienwohnung befindet von § 13a BauNVO umfasst wird. Ferienh&user un-
terfallen aber nur dann § 13a, wenn sie vereinzelt auftreten. Eine Mehrzahl von Ferienhau-
sern ist ohnehin nur in einem Sondergebiet, das der Erholung dient, nach § 10 BauNVO

zulassig.

Die Gemeinde Schashagen hat auf Grundlage der Baunutzungsverordnung das Recht, die
ausnahmsweise zulassigen Ferienwohnungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes

im Baugebiet nicht weiterhin fur zuldssig zu erklaren. Die grundlegende Befugnis, nach der
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Bebauungsplan Nr. 26, 1. Anderung der Gemeinde Schashagen

3.5

3.6

5.1

BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen fur nicht zulassig zu erklaren, folgt aus § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO. Die weitere Befugnis, dies hier nicht etwa fir alle nicht stérenden
Gewerbebetriebe festzusetzen, sondern nur fur Ferienwohnungen als einen Teil dieser Ka-
tegorie, folgt dann aus 8§ 1 Abs. 9 BauNVO.

Weitere Festsetzungen sind nicht erforderlich. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 26 gelten ansonsten unveréndert fort.

Verkehr
Verkehrliche Belange sind durch den Ausschluss von Ferienwohnungen nicht berthrt. Das
Plangebiet ist vollstandig erschlossen.

Griinplanung
Belange der Grunordnung oder des Artenschutzes sind durch den Ausschluss von Ferien-
wohnungen nicht beriihrt. Diesbezlgliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 26 gel-

ten unverandert fort.

Ver- und Entsorgung
Belange der Ver- und Entsorgung sind durch den Ausschluss von Ferienwohnungen nicht
berdhrt.

Hinweise

Bodenschutz
Um den Vorsorgegrundsétzen der 88 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes nachzu-

kommen sind folgende Punkte zu beachten:

Durch Bodenauftrage und Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenschadverdichtungen kommen,
wodurch das Geflige sowie der Wasser- und Lufthaushalt des Bodens und damit die vorhan-
denen Bodenfunktionen beeintrachtigt werden konnen. Diese Bodenverdichtungen sowie
Versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren. Der Flachenverbrauch durch
Baustelleneinrichtung (BaustraRen, Lagerplatze u. A.) ist mdglichst gering zu halten. Dazu
ist das Baufeld zu unterteilen in Bereiche fiir Bebauung - Freiland - Garten - Griinflachen etc.
Baustral3en und Bauwege sind vorrangig dort einzurichten, wo befestigte Wege und Platze
vorgesehen sind. Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu entfernen
und zwischenzulagern. In den Bereichen, die nach Beendigung der Baumalnahmen nicht
Uberbaut sind, ist die Befahrung zu vermeiden bzw. MaRnahmen zum Schutz gegen Boden-

verdichtungen zu ergreifen. Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart sowie die
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5.2

Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material
umweltgerecht einer weiteren Nutzung zufihren zu kdnnen. Nach Abschluss der Arbeiten ist
die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes der Flachen fur die Baustelleneinrich-
tungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufiihren (z.B. Bodenlockerung).
Gemal § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte
fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren

Bodenschutzbehorde mitzuteilen.

Archéaologie

Das Plangebiet grenzt an ein archdologisches Interessengebiet. Auf der Uberplanten Flache
sind daher arch&ologische Funde mdglich. Daher wird ausdriicklich auf § 15 DSchG verwie-
sen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder tber
die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht fer-
ner fur die Eigentumerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des
Grundstlicks 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 gefiihrt 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. Archdologische Kultur-
denkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und

Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde keine Kosten.

Billigung der Begriindung
Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Schashagen
am 03.04.2023 gebilligt.

Schashagen, den 05.06.2023 Siegel (Holtz)

- Burgermeister —

Der Bebauungsplan Nr. 26, 1. Anderung ist am 03.06.2023 rechtskraftig geworden.
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