SATZUNG DER GEMEINDE SCHACHT-AUDORF UBER DEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 25
"Ecke Sandkoppel / Am Urnenfriedhof "
Planzeichnung (Teil A) und Text (Teill B) - ENTWURF zur Beteiligung nach § 4(2) und § 3(2) BauGB 1.V. mit § 13 a BauGB

PLANZEICHNUNG PLANZEICHENERKLARUNG VERFAHRENSVERMERKE

-TEIL A-

Aufgrund des § 10 BauGB wird nach Beschlussfassung durch die

Es qilt die Planzeichenverordnung vom 18 : :
. . . . . . Gemeindevertretung der Gemeinde Schacht-Audorf vom ..........ccccoeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinns
Es gilt das Bau_ges_etzbuch (BauG_I_B) in d_er Fas_sung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I. S. 241_4), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.Mai 2017 (BGBI. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt folgende Satzung tber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 25 “Ecke
|. S.1057), sowie die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |.S. 132) geandert durch Artiekel 3 des Gesetzes vom Sandkoppel / Am Urnenfriedhof" der Gemeinde Schacht-Audorf, fiir das Gebiet siidlich
o : : : s : : AL : : . der "Friedrich-Ebert-Stra3e", ndrdlich der Strale "Sandkoppel”, westlich der Stralle
zuletzt geanQeﬁ durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I.S. 1057), sowie der Verordnung_ uber die Ausar_beltung der Bauleitplane und dlg Darstellung des Planinhalts 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057). "Am Urnenfriedhof’ und ostiich des sich in der StraRe "Sandkoppel" befindlichen
(Planzeichenverordnung 1990 - Plan V 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |.S. 58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017(BGBI. 1.S. 1057) Wendehammers, bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
erlassen:
ERLAUTERUNGEN, RECHTSGRUNDLAGE 1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ................ Der
oo 2 Beschluss wurde durch Verdéffentlichung im Bekanntmachungsblatt am ............... ortsublich bekannt
. \/ < > gemacht. Ein Umweltbericht wird nicht erstellt.
\\ O"o \i\\}:\ >
AN %x,é / |. Festsetzungen 2. Aufdie frihzeitige Information der Offentlichkeitnach § 3(1) BauGB wurde verzichtet.
\\ %o" \t:\:\
AN L WA 1 ” 1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO) 3. Die Gemeindevertretung hat am ............c. oceeeens den Entwurf des vorhabenbezogenen
Rt Bebauungsplanes Nr. 25 "Ecke Sandkoppel / Am Urnenfriedhof " beschlossen und zur Auslegung
GRZ 06 | GFZ1,0 Q\ bestimmt. Die Begriindung wurde gebilligt.
I I E D 0 / WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) 4. Der Entwurf dfzs vorhabenbezogenen _Bebauungsplanes Nr. 25 "Ecke Sandl_<oppe| / Arr_1_
16 y mit Zuordnung WA 1 und WA 2 Urnenfriedhof", bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und Text (TeilB), sowie die Begriindung
226 haben in der Zeit vom .................. DiS..eveveeenn wahrend der Dienststunden nach § 3(2)BauGB
GH max 9.00 m : offentlich ausgelegen Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
’ 16 ) wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich und zur Niederschrift abgegeben
' 2. Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) werden kénnen und den Hinweisen zu vorliegenden umweltrelevanten Informationen durch
Veroéffentlichung im Bekannmachungsblatt am .............cccceee. ortsliblich bekannt gemacht.
GRZ 0,50 Grundflachenzahl mit Dezimalzahl 4. Die Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen,
GEZ 1,00 Geschossfldchenzahl mit Dezimalzahi ;vljjfr;;gr%(zr;aﬁ §4(2) BauGB am ......cccocvvveeiiiii e zur Abgabe einer Stellungnahme
11 Anzahl der zulassigen Vollgeschosse Schacht-Audorf, den ..........cccceeeeveeieieeeieeceeeeeeeeeaa
WA 2 GH max. Begrenzung der maximal zuléissigen Gebaudehshe [ Die Birgermeisterin
gemaR Festsetzung Text (Teil B) Punkt 1.4 - Sabrina Jacob -
GRz06 | GFZ1,0 5. Der katastermaRige Bestand am ................. sowie die geometrischen Feststellungen der neuen
stadtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt.
A\ Il [EDo e, Bauini -- -
3. Bauweise, Baulinie, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO) (Offentl. best. Vermessungsingenieur)
- GH max 12,00 m 6. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen
2 —_———— Baugrenze Trager offentlicher Belange am .................... gepruft. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.
17 Q 7. Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus de n Planzeichnungen A und (Tell
» A) und dem Text (Teil B) am ................ als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.
4. Sonstige Planzeichen Schacht-Audorf, den .........ccccceevvereennnne.

) Die Blrgermeisterin
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB) —Sabrina Jacob-
B

8. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus de n Planzeichnungen A und B (Teil A) und dem Text
(Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Schacht-Audorf, den .......c.cccoeeieveieennnnns

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB) Die Birgermeisterin

-Sabrina Jacob-

St Stellplatze
- 9. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung und die Stelle, bei der der Plan
Nutzunasabarenzun mit Begriindung auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen
gsabg 9 werden kann und die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am ..........cc............ ortstblich bekannt

gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Moglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschlief3lich der sich ergebenden
— Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die  Mdglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend
doo A Bereich fur Ein- und Ausfahrt zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die
Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithin am ..................... in Kraft getreten.

s
[o)(¢0]

Schacht-Audorf, den .......cccccoeeievereennnnns

Die Birgermeisterin

Il. Darstellung ohne Normcharakter ~Sabrina Jacob-
o° o000 Q —O0— vorhandene Flursticksgrenzen ] .- )
3 (\ Yo ®oo® 26 ) . Luftbild zur Ubersicht
> Flurstlcksbezeichnung
6 Bemallung
Lageplan und Grundrisse zum Vorhaben o G e i onsbezose
g p idn_?ferhalb_ dtes geplanten Gebaudes horizontal vorhandene Bebauung
ifferenziert:
Entwurfsplanung Architekturbiiro Fred-Conrad Straub, 24790 Schacht-Audorf, DorfstraBe 18
Stand 29.06.2017 e = Erdgeschoss: _ )
| | e Die gesamte Grundflache des Erdgeschosses ist fiir zum Abriss vorgesehene Gebndude
I ' 4 Wohn- und Pflegeangebote flir Demenzkranke
| e IE konzipiert. Die Raumlichkeiten sind flr eine
| =|| Wohngruppe mit 12 Bewohnern ausgelegt. Die 12
: = | Individualraume sind so angeordnet, dass ein grol3er,
| e_3% | ubersichtlicher Gemeinschaftsbereich entsteht, der sich
| I ikt | zum Garten hin offnet. Der Bereich Wohnen fir
| == ' i ieRli -
| — e | Demer)zkranke muss elnschlleBllch der.Betreuungs TEXT - TEIL B
| Sradai= [ und Wirtschaftsraume auf einer Ebene liegen.
— | T 9
|
: . | D e  Die Zufahrt erfolgt parallel und dert von d
1 B || i N gt parallel und gesondert von der _
= || : % [E]El , I |' Q Strae "Am Urnenfriedhof", damit es im StraBenraum Planungsrechtliche Festsetzungen
2 =- & - "Am Urnenfriedhof" nicht zu Behinderungen durch :
= l .
: F ‘E | % Kurzparker oder Anlieferverkehr kommt. Dieser 1.  Artund Maf der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:
| HT I = II % :Bypass" von der o"ffe_nthchen Straftenverkehrsflache 1.1 Innerhalb der ,Allgemeinen Wohngebiete" (WA 1 und 2) sind gem. § 1 Abs. : : : — : :
| I T F Al & : Am Urnenfriedhof" wird durch einen 2 m breiten 6 BauNVO die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 nicht zulassig. D|e§e Zeichnung dar?c nur zu ihrem beabsichtigten Zweck und im ngammenhang mit allen
| | Grunstreifen abgegrenzt. projektbezogenen Zeichnungen verwendet werden. Weder das Verteilen an dritte Personen,
| » - . o 1.2 Innerhalb der ,Allgemeinen Wohngebiete" (WA 1 und 2) werden auf der noch der Gebrauch zu anderen Zwecken ist erlaubt. Diese Zeichnung ist gem. DIN 34
; l / e — - \ | 1. Obergeschoss: G_rundlage des § 9 (1) Nr. 8 BauGB Wohngebaude flr Personengruppe_r_w urheperrechtlich gejschul’.tzt und bI(—_:‘ibt Eigentum de.r BCS Gmb.H. Sie darf nicht ohne vorherige
- k >[_ N B et _ e Die gesamte Grundflache des 1. Obergeschosses ist fiir [jnlt besokndeLem Wohnhbedarf (bletreutes Wohnen oder Wohngruppen fur Zustimmung des Eigentiimers kopiert oder elektronisch bearbeitet werden.
» s TTTIEATOTErT: L das Angebot "Betreutes Wohnen" konzipiert. Der emenzkranke Menschen) zugelassen.
e gggr;wgg"“““” @ Eingang liegt seitlich und getrennt des Zugangs fur die 1.3 Festsetzung nach 12 (3a) BauGB i.V. mit § 9 (2) BauGB:
4 5 S Wohngruppe im Erdgeschoss. In diesem Stockwerk ist Fir den Gel i
2. OBERGESCHOSS = oo = ur den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
=l = = die Errichtung von 9 Wohneinheiten vorgesehen. Jede 25 wird festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
2. OG Betreutes WOhnen 4 WOhneinheiten Wohnung hat einen Balkon. solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchf[]__hrung sich der A | Einarbeitung der Beratungsergebnisse im Fachausschuf vom 29.06.2017 29.08.17| So
Vorhabentrager im Durchfihrungsplan verpflichtet. Anderungen des Index | Anderungen Datum | Name
. Obergeschoss: Durchfghrungsvertrages ~oder  der Abschluss eines neuen
= e ] e Das zweite Obergeschoss erstreckt sich nur {iber den Durchfihrungsvertrages sind zulassig.
| | — rickwartigen Teil des Grundstlcks. In diesem 14 Héhe der baulichen Anl _
! o | @ Stockwerk st die Errichtung von 4 Wohneinheiten a} In?me?ha?tz dgg I'SA\IIegnemr;ierllge?\n\.Nohngebietes" (WA) mit der Kennzeichung
: rogls | R & vorgesehen. Jede Wohnung hat einen Balkon. WA 1 wird die maximale Gebzudehthe der baulichen Anlagen auf 9,00 m Planungstrager:
| O ey O | _ ) _ ) ] festgesetzt. Bezugshohe ist die Oberkante Fahrbahnmitte der Stralle "Am . )
- | o P | » Die Stellplatze sind an der Stralle "Sandkoppel Urnenfriedhof" gemittelt auf Lange des Grundstiicks. Gemeinde Schacht-Audorf
% I LR oAy L angeordnet. Im nebenstehenden Lageplan sind 14
% | P z = | Stellplatze dargestellt. Die Sicherung der b) Innerhalb des "Allgemeinen Wohngebietes" (WA) mit der Kennzeichung Planverfasser-
] | | ~ WL_L” ? - | Feuerwehrzufahrt erfolgt (iber die "Sandkoppel". WA 2 wird die maximale Gebaudehohe der baulichen Anlagen auf 12,00 m : BCS GmbH
N | : il o | festgesetzt. Bezugshohe ist die Oberkante Fahrbahnmitte der Stralle
T S & % £ | | J %.Q_-.;} " O : .| § e Das Gebaude ist L-formig mit einer nach Stdwesten Planungsvorhaben:
= % Be=sn s RIGEN | % E“?gericzteti’\‘/ ia”e”ﬂé‘;ﬁ‘ebdie furdel’(‘ A“lif”tha': “I{“: 2. Griinordnerische Festsetzungen ~ Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25
= N el 5 ERT P utzung der Wohngrupe fir Demenzerkrankte gestalte " . "
—_ﬁ % e TN | \ wird. Der zur Stralle "Am Urnenfriedhof" liegende 2.1 Es wird festgesetzt, dass die ebenerdigen Stellplatzflachen in Ecke Sandkoppel/Am Urnentriedhof
= § e @ JAARZY 1 | i & Geb4audeteil ist zweigeschossig mit eine maximalen wasserdurchlassigen Materialien sowohl im Unterbau als auch in der -
) i izt o, et Gesamthohe von 9,00 m. Deutlich abgesetzt und Deckschicht herzustellen sind. Planbeschreibung: _
by ! giebelstandig erstreckt sich im riickwartigen Teil des Entwurf mit Planstand zum 29.08.2017
] l. ' s T . | : Grundstlcks der dreigeschossige Gebaudeteil mit dem
s " 3 \ 2. OG fur "Betreutes Wohnen". Eine abgestufte
N i o g
) L3 s 3§ Fassadenentwicklung ist fir das Orts- und StraRenbild . N.?me Datum M?gStab Auftr.Nr. 6510-17
A MARCAERIEORD! R AH URKEMFRIEAHEF FrTRr—r " . - geze|Chnet Kohler 10.02.2017 1: 500
e e . Am Urnenfriedhof" von Bedeutung. " :
e i S gepruft Sommer 14.02.2017 1: Plan.N BPL.O1A
ERDGESCHOSS e 1, OBERGESCHOSS S gesehen 1: an.ir. '
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1. Planungsanlass

Die Gemeinde Schacht-Audorf beabsichtigt an geeigneter Stelle im Gemeindegebiet
und auf gemeindeeigenen Flachen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine Wohnanlage mit Tagespflege und Wohngruppen fir demenzkranke Menschen,
verbunden mit einem Angebot fur betreutes Wohnen zu schaffen. Planungsanlass ist
der Bedarf fur eine solche Einrichtung. Mit der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes verfolgt die Gemeinde das oben genannte Planungsziel. Die
Gemeinde konnte zur Verwirklichung dieses Planungszieles einen Vorhabentrager
gewinnen, der als erbbauberechtigter der gemeindeeigenen Grundsticke 18/12 und
18/53, Flur 6, Gemarkung Schacht-Audorf in 24790 Schacht-Audorf bereit ist, das
Vorhaben umzusetzen. Zur Sicherung ihrer Planungsziele stellt die Gemeinde
Schacht- Audorf den Bebauungsplan Nr. 25 , Ecke Sandkoppel /Am Urnenfriedhof*
vorhabenbezogen auf. Der von der Gemeinde gefasste Aufstellungsbeschluss vom
15.12.2015 uber das Gebiet unter Hinzunahme von zwei weiteren Flursticken wird
aufgehoben und zur Verwirklichung des konkreten Planungsziels fur den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 25 neu gefasst.

Der Plangeltungsbereich liegt innerdrtlich. Die Planungsziele der Gemeinde bewirken
eine Nachverdichtung im Innenbereich. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 25
wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung auf der Grundlage des 8§ 13 a BauGB
aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen nach § 13 a(1) BauGB liegen fur dieses
Verfahren vor:

e Die zulassige Grundflache liegt deutlich unter dem Schwellenwert von
20.000 gm,

e durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, die der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

e es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1
(6) Nr. 7 b BauGB benannten Schutzgebiete (natura — 2000-Gebiete)
oder sonstigen geschitzten Teile von Natur und Landschatft.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 25 entwickelt sich aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde.

Im beschleunigten Verfahren nach 8 13 a BauGB gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB. Danach kann von einer frihzeitigen
Information und Erérterung der Offentlichkeit Uber die Planungsziele der Gemeinde
abgesehen werden. Des Weiteren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB auf die Durchfihrung einer Umweltprifung und die Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2 (4) BauGB und die Anwendung der Eingriffsregelung
verzichtet.

1.1 Lage, GroRRe und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt

sudlich der ,Friedrich-Ebert-Strale”,

nordlich der Stralde ,Sandkoppel,

westlich der Stralle ,Am Urnenfriedhof* und

Ostlich des sich in der StralRe ,Sandkoppel” befindlichen Wendehammers.

BCS GmbH, Paradeplatz 3, 24768 Rendsburg
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Es umfasst die beiden Flurstiicke 18/12 und 18/53, Flur 6, Gemarkung Schacht-Audorf
mit einer Flache von 2.039 gm. Der Gebietsumriss ist im nachstehenden Ausschnitt
aus der Liegenschaftskarte dargestellt.

Abb. 1: Flurkartenauszug zur Lage des Plangebietes

BCS GmbH, Paradeplatz 3, 24768 Rendsburg
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1.2 Bebauung und Nutzung im Bestand

Das Plangebiet ist baulich genutzt. Auf den Grundsticken Am Urnenfriedhof Nr. 36
und Nr. 38 stehen zwei altere Wohngebaude. Ein Doppelhaus und ein Einfamilienhaus
mit je ausgebautem Dach. Der Bestand ist fur den Abbruch vorgesehen. Die
rickwartigen Gartenflachen sind einfache Rasenflachen mit Nebengebéauden. In der
Strale Sandkoppel sind Parkplatze vorgehalten. Im weiteren Verlauf der Stral3e
~>andkoppel“ bestimmen zweigeschossige Mehrfamilienhduser in Zeilenbauweise das
Bild. Die Wohnbebauung in der Stralle ,Am Urnenfriedhof” ist durch Einfamilien- und
Doppelhauser gepragt.

Abb.2: Luftbildausschnitt

Abb. 3: Bestandsgebdude — Blick aus Richtung Rotdornallee auf das Plangebiet

BCS GmbH, Paradeplatz 3, 24768 Rendsburg
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Abb. 4 Zweigeschossiger Zeilenbau in der StralRe Sandoppel- Blicks Richtung ,Sandkoppel” auf
das Plangebiet

1.3 Verkehrssituation und ErschlieBung

Die Stralle ,Am Urnenfriedhof’ ist eine HaupterschlieBungsstralle fur die
angrenzenden Wohngebiete und zugleich eine Hauptverbindung zur Ortsmitte. Die
Stralle ,Sandkoppel” ist als Sackgasse mit Wendehammer fir die daran
angeschlossenen  Grundstiicke ausgebildet. Der siud-ostlich  verlaufenden
Friedhofstral3e kommt die Funktion der HaupterschlieBung fur die Wohngebiete der
suddstlichen Ortslage der Gemeinde mit den davon in Richtung Ortsmitte verlaufenden
Hauptverbindungen ,Dorfstralle“ und ,Am Urnenfriedhof* zu. An diesen Achsen liegen
kommunale, soziale Infrastruktureinrichtungen wie Schule, Sportanlagen mit
Feuerwehr und Friedhof. Das geplante Vorhaben reiht sich als weitere oértliche
Infrastruktureinrichtung hier ein.

Verkehrsrelevante StraBen

Abb. 5: Lage des Plangebietes (rot) im ErschlieRungszusammenhang und weiterer sozialer
Infrastruktureinrichtungen (gelb) der Gemeinde Schacht Audorf.

BCS GmbH, Paradeplatz 3, 24768 Rendsburg
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In den StralBen ,Am Urnenfriedhof* und ,Sandkoppel® sind Regen- und
Schmutzwasserleitungen sowie Leitungen zur Trinkwasserversorgung und Leitungen
der technischen Infrastruktur (Telekom etc.) vorhanden. Die Grundsticke im
Plangeltungsbereich sind voll erschlossen.

2. Ubergeordnete Planungsgrundlagen
2.1 Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Schacht-Audorf gehért zum Stadt- und Umlandbereich in landlichen
Raumen des Mittelzentrums Rendsburg. Der Stadt- und Umlandbereich ist verkehrlich
sehr gut angebunden (A7, A210, Bahnlinie und Wasserstral3e). Die rechtswirksame
Anderung des Landesplanungsgesetzes (01.01.2014) sieht statt ehemals funf nur
noch drei Planungsraume fur Schleswig-Holstein vor. Der Regionalplan fir den
Planungsraum Il (Fortschreibung 2000) und die Technologie Region K.E.R.N. sind
dem Planungsraum Il (2014) zugeordnet. Inhaltlich wird auf den Stand der
Fortschreibung 2000 Bezug genommen. Eine Neuaufstellung des Regionalplanes wird
in den nachsten Jahren erfolgen. Der Dienstleistungssektor ist mit 70 % aller
Erwerbstéatigen und einem Anteil von 72 % an der Bruttowertschépfung der wichtigste
Wirtschaftsbereich im Planungsraum der KERN-Region.

Die  Stadt-Umland-Bereiche sollen als bedeutende  Wirtschafts- und
Arbeitsmarktzentren sowie als Versorgungs- und Siedlungsschwerpunkte in den
landlichen Raumen gestarkt und weiterentwickelt werden.

2.2 Gebietsentwicklungsplan fur den Lebens- und Wirtschaftsraum
Rendsburg (GEP)

Die Gemeinde Schacht-Audorf ist Mitglied der Gebietsentwicklungsplanung des
Lebens- und Wirtschaftsraumes Rendsburg. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 25  unterliegt als Bebauungsplan der Innenentwicklung nicht der
Abstimmungsvoraussetzung innerhalb der GEP.

2.3 Flachennutzungsplan

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 25 entwickelt sich aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde. Die planerische Absicht, dort Wohnbauflachen
darzustellen ist auch in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes beibehalten.

2.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Schacht-Audorf wurde 2015 fortgeschrieben. Die
Fortschreibung ist am 27.04.2017 in Kraft getreten (Veroffentlichung im
Bekanntmachungsblatt des Amtes Eiderkanal Nr.17/2017). Die Bezugsfassung des
Landschaftsplanes mit Stand November 2015 weist fur die Flache keine geschitzten
Biotope oder Landschaftselemente aus. Die Entwicklungskarte der Fortschreibung
weist flir das Gebiet keine Malinahmen auf.
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3. Inhalte der Planung
3.1 Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben umfasst die Herstellung eines Geb&audes mit Dienstleistungen die zwei
Angebote mit unterschiedlicher Ausrichtung bedienen. Dies sind zum einen Wohnraum
fur betreutes Wohnen und Seniorenwohnen zu schaffen und zum anderen die
Unterbringung und Betreuung einer Wohngruppe fur demenzerkrankte Menschen. Fir
beide Einrichtungen ist in der Gemeinde Schacht-Audorf der entsprechende Bedarf
vorhanden und seitens anderen Einrichtungen noch nicht ausreichend bedient.
Aufgrund der Lage der Grundstiicke und der Tatsache, dass es Erbpachtgrundstiicke
sind, unterstutzt die Gemeinde das Vorhaben.

Die Einrichtung soll von der ,Pflege-LebensNah gGmbH* mit Sitz in Rendsburg
betrieben werden Die Pflege LebensNah gGmbH betreibt im Raum Rendsburg
erfolgreich verschiedene Pflegeeinrichtungen mit Angeboten der Tagespflege,
hauslicher Pflege, Wohngruppen fur Demenzkranke, behinderte Menschen bis hin zu
Palliativeinrichtungen. Die vorliegende Konzeption wurde in Zusammenarbeit mit der
Pflege-LebensNah gGmbH und dem Vorhabentrager entwickelt.

Die Unterbringung beider Angebote in einem Gebaude ist eine Voraussetzung fur ein
wirtschaftlich tragfahiges und im Sinne der kinftigen Nutzer erschwingliches
Leistungsangebot. Die beiden Bestandsgebaude an der Strale ,Am Urnenfriedhof*
werden deshalb abgerissen und durch ein grof3es Gebaude mit zentralem Eingang fur
die Betreuungseinrichtung und gesondertem Zugang fir den Trakt ,betreutes Wohnen
und Seniorenwohnen® ersetzt.

Die Nutzungsgliederung erfolgt horizontal. Der Gebaudeteil mit Wohnungen fur das
Angebot ,betreutes Wohnen und Seniorenwohnen“ umfasst das 1. Obergeschoss Uber
die gesamte Gebaudegrundflache von ca. 800 gm. Es sind dort 9 Wohnungen.
vorgesehen. Fur die barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnungen ist ein Fahrstuhl
vorgesehen. Dieser erschlie3t weitere 4 Wohnungen im 2. Obergeschoss, das sich nur
Uber den ruckwartigen Gebéaudeteil erstreckt. Mit dem so angelegten, L-formigen
Gebaude ist die gewinschte Untergliederung des Gesamtgebaudes bezlglich der
stadtebaulich wirkenden Kubatur maglich.

Das gesamte Erdgeschoss ist der Einrichtung der Wohngruppe fur demenzerkrankte
Menschen vorbehalten. Auf einer Grundflache von ca. 800 gm sind 12 Individualraume
fur die kinftigen Bewohner, wirtschafts- und Umkleideraume fiur das
Betreuungspersonal, ein grof3er Gemeinschaftsraum, der auch fir Besucher und
familiare Zusammenkuinfte der Bewohner genutzt werden kann und zur Verfiigung
steht, sowie einen grol3en, ubersichtlich konzipierten Gemeinschaftstrakt mit Kiiche
und Speiseraum. Uber den Gemeinschaftstrakt ist die ebenerdig angeschlossene
Terrasse und der ebenerdig nachfolgende Garten zu erreichen. Fir die eigenstandige
Orientierung und das Wohlbefinden demenzerkrankter Menschen ist es unabdingbar,
dass alle angebotenen Wege ineinandergreifen, also keine Sackgassen entstehen,
sondern die Wege fortlaufend die Ziele verbinden. Fir die Betreuungspersonen ist es
wichtig, mdglichst alle Bereiche einsehen zu kdnnen, ohne dass sich die Bewohner
beobachtet fuhlen missen. Hieraus resultieren die  Anordnung der
Gemeinschaftsanlagen und der Flachenbedarf der Gesamtanlage.
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Der Hauptzugang und die ErschlieBung fir den Bereich ,Wohngruppe fur
demenzerkrankte Menschen® erfolgt tber die StraRe ,Am Urnenfriedhof‘. Fir den
Anfahrts- und Kurzhaltebereich ist die Ausbildung einer Zufahrt auf dem Geléande der
Anlage vorgesehen. Dies verlauft als eine Art Bypass parallel zur Stral’e ,Am
Urnenfriedhof“. Uber diese Zufahrt sind auch die dort angeordneten Stellplatze fiir die
Bediensteten der Pflegeeinrichtung zu erreichen.

Stellplatze fur Besucher und Bewohner sind in der Stral’e ,Sandkoppel“ angeordnet
und entsprechend festgesetzt. Es soll vermieden werden, dass die Freiflachen im
Gelande durch die Errichtung von Stellplatzen unterteilt werden.

3.2 Stadtebaulicher Kontext

Die besonderen Funktionen des Gebaudes, eine Wohnanlage mit betreutem Wohnen
und Seniorenwohnen sowie eine Wohngruppe fir demenzerkrankte Menschen gehen
mit einem entsprechenden Raumbedarf des geplanten Geb&audes einher. Die
Vertraglichkeit des Vorhabens mit der benachbarten Wohnnutzung und den
umgebenden stadtebaulichen Strukturen ist der Gemeinde Schacht Audorf wichtig. Die
stadtebaulichen Strukturen ,Am Urnenfriedhof sind gepragt durch Einfamilien- und
Doppelhauser. Zur StralBe ,Am Urnenfriedhof sollte das neue Gebaude eine
Zweigeschossigkeit nicht (berschreiten. Die StraRenfront und Fassade sollte
entsprechend gegliedert werden. In der Strale Sandkoppel schlief3t sich
dreigeschossiger Zeilenwohnungsbau an. Der Teil des Vorhaben, der einer
Dreigeschossigkeit bedarf, liegt im riickwartigen Bereich des Grundstiicks. Aufgrund
dieser Grundrissaufteilung wird das neue Gebaude gestaffelt und in der Kubatur
untergliedert.

Abb. 6 Oben: Animation zur Stellung des kinftigen Gebdudes in der StralRenflucht ,Am
Urnenfriedhof*
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Abb. 7: Animation zur Stellung des

kinftigen Gebaudes aus
Blickrichtung der Rotdornallee in
= Richtung Vorhaben.

Abb. 8: Animation zur Stellung des
kunftigen Geb&dudes aus Blickrichtung

der Strale Sandkoppel in Richtung
}I Vorhaben.
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3.3 Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach 8§ 4 BauNVO
ausgewiesen. Entsprechend der unterschiedlichen Gebaudehohen ist das
Wohngebiet in zwei Teilgebiete gegliedert:

Fur das Teilgebiet WA 1 wird eine zweigeschossige, offene Bauweise mit
Begrenzung der Gebaudehohe auf 9,00 m uber Fahrbahnniveau , Am
Urnenfriedhof* festgesetzt.

Fur das Teilgebiet WA 2 wird eine dreigeschossige, offene Bauweise mit
Begrenzung der Gebaudehodhe auf 12,00 m tber Fahrbahnniveau ,,Sandkoppel“
festgesetzt.

Das Mal3 der baulichen Dichte wird im Teilgebiet WA 1 mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 und im Teilgebiet WA 2 mit 0,6 festgesetzt. Damit wird die nach § 17
(1) BauNVO festgelegte Obergrenze der baulichen Dichte mit einer von GRZ 0,4 flr
allgemeine Wohngebiete tberschritten. Fir eine angemessene Verdichtung mit einem
gleichzeitig noch tragfahig zu gestaltenden wirtschaftichen Konzept fir die
Gesamtanlage ist eine entsprechende Uberbauung erforderlich. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch diese Uberschreitung nicht
beeintrachtigt. Durch die Staffelung der Gebaudehthen, die differenzierten
Festsetzungen Uber die maximalen Geb&udehdhen und die Anordnung der
Gebaudeteile mit den nach Sitden und Sudwesten ausgerichteten Freianlagen ist die
hohere bauliche Dichte auch stadtebaulich vertraglich. Die Geschossflachenzahl
(GF2) fur beide Teilgebiete liegt bei 1,0. Festgesetzt werden somit Grundflachenzahl,
die Geschossflachenzahl, die Bauweise und die Anzahl der Vollgeschosse sowie die
Hohe der baulichen Anlagen. Auf eine Festsetzung der Gebaudetypen und
gestalterischen Vorgaben wird verzichtet. Dies wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Fur die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze wird eine Flache parallel der
StraBe ,,Sandkoppel”“ ausgewiesen. In dieser Flache ist die Herstellung von 14
Stellplatzen maoglich. Weitere Stellplatze sind auf dem Grundstlck an der Stralle ,Am
Urnenfriedhof* ausgewiesen. Diese liegen in der Nahe des Eingangs und sind vor
allem fur das Personal vorgesehen.

3.4 ErschlieBung und Versorgungsinfrastruktur

Das Plangebiet ist tUber die Strale ,Am Urnenfriedhof* an das ubergeordnete
Hauptverkehrsstrallensystem angebunden.

Der Stellplatznachweis flir den Wohnungsbau erfolgt ausschlie3lich auf den
Grundstiicken und nicht im 6ffentlichen StralRenraum. Es wird ein Stellplatzschlissel
von 0,2 je Wohneinheit/Pflegeinheit in Ansatz gebracht.

Das Plangebiet wird an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen der Straf3en
~>andkoppel“ und ,Am Urnenfriedhof an das 6ffentliche Netz angeschlossen.
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3.5 Belange des Denkmalschutzes

Betroffene Belange des Denkmalschutzes sind nicht bekannt und nicht zu erwarten.
Das Archéologische Landesamt weist auf das grundsatzliche Gebot nach § 15 DSchG
hin:

~Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder tber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentiimerin
oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder
zu dem Fund gefihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Die
nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverdndertem 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. Archéologische
Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verénderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit. ,,

3.6 Kosten

Der Gemeinde Schacht-Audorf entstehen durch die Verwirklichung der Planung keine
Kosten. Die Regelungen mit dem Investor werden im Durchfihrungs- und
ErschlieRungsvertrag getroffen.

Gemeinde Schacht-Audorf, den

(Burgermeisterin)
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