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Gemeinde Neuendeich

Beschlussvorlage

| Vorlage Nr.: 0445/2019/ND/BV |

Fachbereich: Bauen und Liegenschaften Datum: 05.11.2019
Bearbeiter:  Melanie Pein AZ:

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus
Bau-, Umwelt- und Wegeausschuss der Ge- 19.11.2019 offentlich
meinde Neuendeich

Gemeindevertretung Neuendeich 18.12.2019 offentlich

AuBenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB flr das Gebiet
Schlickburg, 1. Anderung; hier Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Sachverhalt und Stellungnahme der Verwaltung:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Neuendeich hat in ihrer Sitzung am
25.09.2019 den Aufstellungsbeschluss fir die Neuaufstellung der Aul3enbereichssat-
zung nach 8§ 35 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) fur das Gebiet Schlickburg gefasst.
Es ist beabsichtigt, die Baugrenzen zu entfernen, da diese eine bauliche Erweiterung
nicht ermdglichen. Das Planungsbiro Elbberg aus Hamburg wurde mit der Ausarbei-
tung des neuen Entwurfs beauftragt. Bereits die aktuelle AuRenbereichssatzung
wurde seinerzeit vom Planungsbiro Elbberg erarbeitet.

Folgende Anderungen wurden zu der aktuellen Satzung im neuen Entwurf vorge-
nommen:

Die bisherige Festsetzung zu der Zulassigkeit von max. 2 Wohneinheiten bei
Neubauten ist entfallen. Dies wird vom Planungsbiro wie folgt begriindet:
Auch die spezielle Festsetzung, dass ,Neubauten“ nur 2 Wohneinheiten ha-
ben durfen, wird aufgehoben (8 3 Absatz 3 der bisherigen Satzung). Der Be-
griff ,Neubauten® bezieht sich derzeit auf Gebaude, die seit dem Inkrafttreten
der bisherigen Satzung 2010 errichtet worden sind. Mit der 1. Anderung der
Satzung wirde aus diesen ,Neubauten® jedoch ,Altbauten® werden, da mit der
1. Anderung die bestehende Satzung aufgehoben wird. Um Verwirrungen zu
vermeiden, werden daher auf die Festsetzungen einer Wohnungszahl verzich-
tet. Es gilt der Grundsatz, dass im Zuge des Genehmigungsverfahrens darauf
geachtet wird, dass sich Gebaude in die Eigenart der ndheren Umgebung und
damit auch an die dortige Wohnungszahl je Geb&ude einfugen.

Die beiden damals noch gekennzeichneten Denkmaler bestehen nicht mehr
bzw. sind in der aktuellen Denkmalliste des Kreises Pinneberg nicht mehr auf-
gefuhrt. Daher wurde diese Kennzeichnung entfernt.




Die AuRenbereichssatzung wird als 1. Anderung neuaufgestellt, gleichzeitig wird die
bestehende Satzung aufgehoben (siehe 8§ 4 auf der Planzeichnung). Rechtlich kann
die neue Satzung nicht den gleichen Titel wie die Ursprungssatzung tragen. Daher
ergibt sich der Titel ,1. Anderung®.

Der Entwurf soll nach Beratung o6ffentlich ausgelegt und den Behoérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange zugestellt werden.

Finanzierung:
Die Haushaltsmittel sind fur das Haushaltsjahr 2020 eingeplant.

Fordermittel durch Dritte:
entfallt

Beschlussvorschlag:
Der Bau-, Umwelt- und Wegeausschuss der Gemeinde Neuendeich empfiehlt/Die
Gemeindevertretung beschliel3t:

1. Der Entwurf fir die Aul3enbereichssatzung nach 8§ 35 Abs. 6 BauGB fiir das Ge-
biet Schlickburg und die Begrindung werden in der vorliegenden Fassung gebilligt.

2. Der Entwurf des Planes und die Begriindung sind nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffent-
lich auszulegen und die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange Uber die Auslegung zu benachrichtigen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange nach 8 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Pliquet

Anlagen:
Planzeichnung und Begriindung
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Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zulassig sind.

Zulassige Grundflache ist der errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf.

Flr die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks malRgebend.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstlick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis
zu 50 vom Hundert liberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen,

1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen
Funktionen des Bodens oder
2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstilicksnutzung fiihren wiirde,
zugelassen werden.

Darstellungen ohne Normcharakter

——o—  Vorhandene Grundstiicksgrenzen
18/1 Flurstiicksnummer

Vorhandenes Gebdude mit Nebengebaude

1. Anderung der Satzung der Gemeinde Neuendeich iiber die
erleichterte Zulassigkeit von Vorhaben im Auenbereich nach
§ 35 Abs. 6 BauGB fiir das Gebiet Schlickburg

(AuBenbereichssatzung)

Aufgrund des § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) wird nach Beschlussfassung der
Gemeindevertretung vom ............. folgende Satzung erlassen:

§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt fiir den Bereich, der in der links stehenden Zeichnung festgesetzt ist. Die Zeichnung ist
Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Vorhaben

Fiir den Geltungsbereich der Satzung wird bestimmt, dass Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB, die
Wohnzwecke oder kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, nicht entgegengehalten werden
kann, dass sie

- einer Darstellung des Flachennutzungsplans tiber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
widersprechen oder

- die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

§ 3 Zulassigkeitsbestimmung
(1) Die zulassige Grundflachenzahl betragt 0,2.
(2) Neubauten missen sich in die Eigenart der naheren Umgebung einpassen.

§ 4 Aufhebung bestehenden Rechts

Die Satzung der Gemeinde Neuendeich Uber die erleichterte Zulassigkeit von Vorhaben im AulRenbereich
nach § 35 Abs. 6 BauGB fiir das Gebiet Schlickburg (Auenbereichssatzung) vom 16.09.2010 wird hiermit
aufgehoben.

Verfahrensvermerke

1. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen,
wurden gemaR § 4 Abs. 2 mit Schreiben vom ............. unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

2. Der Entwurf der 1. Anderung der AuRenbereichssatzung, bestehend aus der Satzung sowie der
Begriindung, hat in der Zeit vom ............. bis einschlielllich ............. wahrend der Dienststunden oder nach
vorheriger Vereinbarung nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde
mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich
oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, in der Zeit vom ............. bis ..ueeeeee.. durch Aushang
ortsliblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung der Planentwiirfe und die
nach § 3 Absatz 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter
,Www.amt-geest-und-marsch-suedholstein.de/veroeffentlichungen/amt/bekanntmachung" ins Internet
eingestellt.

3. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange am ............. geprift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

4. Die Gemeindevertretung hat die 1. Anderung der AuBenbereichssatzung am ............. als Satzung
beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Gemeinde Neuendeich, den

Blirgermeister
5. Die 1. Anderung der AuRenbereichssatzung wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Gemeinde Neuendeich, den

Blrgermeister

6. Der Beschluss der AuRenbereichssatzung durch die Gemeindevertretung sowie die Internetsadresse der
Gemeinde und die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung und zusammenfassender Erklarung auf Dauer
wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und die Gber den Inhalt
Auskunft erteilt, sind von ......ccceeeeeviiiiiinnnnnnn. DiS v, ortsiblich bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Mdoglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Mangeln der Abwagung einschliellich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie
auf die Moglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend 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 mithinam ................ccccuunee. in Kraft getreten.

Gemeinde Neuendeich, den

Blrgermeister
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1. Anderung der Satzung der Gemeinde Neuendeich
uber die erleichterte Zulassigkeit von Vorhaben im
Aulienbereich nach § 35 Abs. 6 BauGB fiir das Gebiet

Schlickburg (AuBenbereichssatzung)

fur das Gebiet Ostlich der Stralde Schlickburg, stidlich des Ortsteils
Sonnendeich, westlich des Wasserlaufs der Schlickburger Wettern
und nordlich zum Weg Strepen

Stand: Entwurf, 07.11.2019

CELBBERG

STADTPLANUNG

Kruse und Rathje Partnerschaft mbB

Architekt und Stadtplaner

StraRenbahnring 13, 20251 Hamburg

Tel. 040 460955-60, mail@elbberg.de, www.elbberg.de







TOP O 3

Gemeinde Neuendeich

Begriindung zur 1. Anderung der Satzung
uber die erleichterte Zulassigkeit von
Vorhaben im AuRenbereich nach § 35 Abs.6
BauGB (AuBenbereichssatzung)

fiir das Gebiet Schlickburg

fiir das Gebiet Gstlich der StraRe Schlickburg, siidlich des Ortsteils
Sonnendeich, westlich des Wasserlaufs der Schlickburger Wettern
und noérdlich zum Weg Strepen

Stand: Entwurf, 07.11.2019

Auftragnehmer und Bearbeitung:
Dipl.-Ing. Bauassessor Gerd Kruse
Dipl.-Ing. Tina Hartz
B.Sc. Mona Borutta

Kruse und Rathje Partnerschaft mbB
D E L B B E R‘ ; Architekt und Stadtplaner
StraBenbahnring 13, 20251 Hamburg

STADTPLANUNG Tel. 040 460955-60, mail@elbberg.de, www.elbberg.de
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Gemeinde Neuendeich 1. Anderung der AuRenbereichssatzung Schlickburg
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Gemeinde Neuendeich 1. Anderung der AuRenbereichssatzung Schlickburg

1. Planungsanlass und Verfahren

Das Plangebiet befindet sich im AuBenbereich der Gemeinde Neuendeich, angrenzend an die Ge-
meinde Seester. Derzeit gilt hier bereits eine AuRenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 des Baugesetz-
buchs (BauGB), um eine rechtliche Grundlage fiir Genehmigungen von Vorhaben zu schaffen.

In dem ehemals liberwiegend landwirtschaftlich gepragten Plangebiet wird die Rolle von Wohngeb3au-
den zunehmend bedeutender. Um dem zusétzlichen Baubedarf gerecht zu werden, soll mit der 1. An-
derung der Satzung die Beschrankung der Bauflachen auf bestimmte eng umgrenzte Teile des Sat-
zungsgebiets entfallen.

Fiir den Geltungsbereich der Satzung wird danach bestimmt, dass Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2
BauGB, die Wohnzwecken oder kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, nicht entgegen-
gehalten werden kann, dass sie

o einer Darstellung des Flachennutzungsplans (iber Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald
widersprechen oder

. die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen.

Durch diese 1. Anderung der Satzung wird die bestehende AuRenbereichssatzung vom 16.09.2010
ersetzt. Die alte Satzung wird hiermit aufgehoben.

2. Lage des Plangebiets / Bestand

Das Satzungsgebiet befindet sich im Nordwesten der Gemeinde Neuendeich 6stlich der StraRe Schlick-
burg (KreisstralRe 19) und westlich der Schlickburger Wettern an der Grenze zur Gemeinde Seester.
Das Satzungsgebiet hat eine Flache von ca. 12,8 ha. Es ist geprdgt durch eine Mischung aus Wohnge-
bauden, landwirtschaftlichen Betrieben und kleineren Gewerbebetrieben. Das Landschaftsbild entlang
der Stralle ist gekennzeichnet durch einen Wechsel von bestehenden Gebauden und Freiflachen.

Abb. 1 Luftbild mit Lage des Plangebietes (rote Umrandung), Quelle: Google Earth 18.03.2018 © 2018 Google
GeoBasis-De/BKG



Gemeinde Neuendeich 1. Anderung der AuRenbereichssatzung Schlickburg

3. Planungsvorgaben

3.1. Ziele der Raumordnung

Der derzeit gliltige Regionalplan flr den Planungsraum | (Stand 1998) stellt das Plangebiet als Teil eines
regionalen Griinzugs dar. Dieser Griinzug wird durch diese Satzung nicht negativ beeintrachtigt, da das
Plangebiet bereits in weiten Teilen bebaut ist und der Umfang der zuséatzlichen Baumaoglichkeiten re-
lativ gering ist.

Diese Satzung steht den Zielen des Regionalplans daher nicht entgegen.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan 1998 Planungsraum | mit Lage des Plangebietes (rote Umrandung),
ohne MaRstab

3.2. Flachennutzugsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuendeich stellt das Plangebiet als Flache fiir die Landwirt-
schaft dar. Zwei Hofstellen (Schlickburg 86 und 48) sind als Kulturdenkmale gekennzeichnet, die aktuell
nicht mehr vorhanden sind. Im Westen entlang des Satzungsgebietes verlduft eine Kreisstralle mit An-
bauverbotszone.



Gemeinde Neuendeich 1. Anderung der AuRenbereichssatzung Schlickburg

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuendeich
mit Lage des Plangebietes (rote Umrandung), ohne MalRstab

3.3. Bestehende Bebauungsplane

Bebauungsplane existieren im Plangebiet und in der unmittelbaren Umgebung nicht.

3.4. Denkmalschutz / Archédologie

Das Wohn- und Wirtschaftsgebaude Schlickburg 48 war bis zum Inkrafttreten des schleswig-holsteini-
schen Denkmalschutzgesetztes am 30.12.2015 als Kulturdenkmal gemalR § 1 DSchG SH von 1996 ge-
schitzt. Im nordlichen Verlauf der KreisstralRe Schlickburg befand sich ebenso das unter Denkmal-
schutz stehende Wohn- und Wirtschaftsgebaude Schlickburg 86. Das Gebdude war ebenso ein Kultur-
denkmal, wurde jedoch im Zuge eines Feuers 2013 komplett zerstort. In der aktuellen Denkmalliste
des Kreises Pinneberg (Stand 03.09.2019) sind die Geb&dude nicht mehr aufgefiihrt.

Archdologische Denkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Auswirkungen auf das Kulturgut sind nicht
zu erkennen. Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist die Denkmalschutzbehoérde zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fach-
behorde zu sichern. Verantwortlich hierfiir sind gem. § 15 DSchG der Grundstiickseigentiimer und der
Leiter der Arbeiten.

4. Stadtebauliches Konzept

4.1. Vorhabenbeschreibung

Diese 1. Anderung der AuRenbereichssatzung soll die Errichtung von weiteren Neubauten im Plange-
biet auch auBerhalb der bisher eingeschrankten Flachen ermdoglichen. Die erleichterten Genehmi-



Gemeinde Neuendeich 1. Anderung der AuRenbereichssatzung Schlickburg

gungsvoraussetzungen des § 35 Abs. 6 betreffen nur Vorhaben, die Wohnzwecken oder kleinen Hand-
werks- und Gewerbebetrieben dienen. Diese bisherige Begrenzung diente dem Erhalt der bisherigen
gruppenweisen Bebauung. Durch Neubauten und Erweiterungen der letzten Jahre wurde diese Grup-
penform jedoch aufgel6st. Die freien Blickschneisen in die Landschaft (,Landschaftsfenster”) sind
heute bereits durch vorhandene Baum- und Gehdlzstrukturen, der Lagerung landwirtschaftlicher Er-
zeugnisse sowie baulichen Ergdanzungen eingeschrankt. Aus diesen Griinden wird die Begrenzung zu-
gunsten der gestiegenen Nachfrage aufgehoben. Die Anbauverbotszone entlang von KreisstraBen von
15m gemaR § 29 Abs. 1 StrWG gilt unabhangig davon und ist zu beachten.

Auch die spezielle Festsetzung, dass ,,Neubauten” nur 2 Wohneinheiten haben diirfen, wird aufgeho-
ben (§ 3 Absatz 3 der bisherigen Satzung). Der Begriff ,Neubauten” bezieht sich derzeit auf Geb&ude,
die seit dem Inkrafttreten der bisherigen Satzung 2010 errichtet worden sind. Mit der 1. Anderung der
Satzung wiirde aus diesen ,,Neubauten” jedoch , Altbauten” werden, da mit der 1. Anderung die be-
stehende Satzung aufgehoben wird. Um Verwirrungen zu vermeiden, werden daher auf die Festset-
zungen einer Wohnungszahl verzichtet. Es gilt der Grundsatz, dass im Zuge des Genehmigungsverfah-
rens darauf geachtet wird, dass sich Gebadude in die Eigenart der ndheren Umgebung und damit auch
an die dortige Wohnungszahl je Gebaude einfligen.

4.2, Festsetzungen

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird unverandert auf 0,2 festgesetzt, die der aufgelockerten Bauweise
entspricht. Somit wird der Bau von mal3stabssprengenden Gebaduden verhindert.

Ebenso bleibt die Festsetzung, dass sich Neubauten in die Eigenart der ndheren Umgebung einpassen
mussen, bestehen.

Bei allen Bauten sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse einzuhalten, d. h.
neue Wohnbauten haben evtl. Abstdande zu Stallgebduden einzuhalten.

Immissionen durch den Verkehr auf der K 19 sind aufgrund der geringen Verkehrsmenge und der Ab-
stande der Wohngebaude zur StralRe nicht zu beflirchten. Mit der Zuldssigkeit von Neubauten ist keine
nennenswerte Verkehrszunahme verbunden.

Eine Klarung der Immissionssachverhalte erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Die rechtliche Stellung als AuRenbereich wird durch diese Satzung nicht verdndert. Es werden auch
keine derzeit vorhandenen Baumadglichkeiten z. B. fir privilegierte landwirtschaftliche Bauten durch
diese Satzung eingeschrankt.

Die Gemeinde Seestermihe plant im Rahmen der Flachennutzungsplanaufstellung die Darstellung von
Gewerbeflachen zur Versorgung von ortansdssigen Firmen am siidostlichen Ortsrand siidlich der Wet-
tern in Horn. In diesem Zusammenhang sind die Immissionsschutzanspriiche zwischen der Wohnnut-
zung und der potenziellen Gewerbenutzung zu klaren.

5. ErschlieBung

Diese Satzung dndert nichts an der bisherigen ErschlieBungssituation. Alle bebauten bzw. bebaubaren
Bereiche sind bereits erschlossen.



Gemeinde Neuendeich 1. Anderung der AuRenbereichssatzung Schlickburg

Die Bushaltestellen Neuendeich, Schlickburg (Nord) und Neuendeich, Schlickburg (Stid) grenzen direkt
an den Satzungsbereich, es verkehrt jedoch lediglich ein Schulbus nach Uetersen.

Das Gemeindezentrum Seestermiihe befindet sich in ca. 1,5 km Entfernung, Neuendeich in ca. 4 km
Entfernung und das Zentrum Uetersen in ca. 9 km Entfernung.

6. Ver- und Entsorgung

Diese Satzung dndert nichts an der bisherigen Versorgungssituation. Alle bebauten bzw. bebaubaren
Bereiche sind bereits erschlossen.

7. Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind Altablagerungen im Plangeltungsbereich nicht bekannt. Hinweise
auf schadliche Bodenverdnderungen und/ oder Altlasten aus friiheren gewerblichen/ industriellen
Nutzungen von Grundstiicken im Plangebiet liegen zurzeit nicht vor.

Fiir zuklnftige Bauvorhaben ist sicherzustellen, dass bei Auftreten von Bodenverunreinigungen die Be-
lange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Sollten im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens/ bei den ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub
von Baugruben Auffilligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine Altablagerung und/
oder eine Verunreinigung des Bodens mit Schadstoffen hindeuten, so ist der Fachdienst Umwelt - Un-
tere Bodenschutzbehdrde - beim Kreis Pinneberg umgehend davon in Kenntnis zu setzen.

8. Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die Satzung wird die rechtliche Stellung als AulRenbereich nicht verandert. Vorhaben im AulRen-
bereich unterliegen der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Art und
Umfang des evtl. erforderlichen Ausgleichs fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Genehmi-
gungsverfahren fiir das jeweilige Vorhaben zu bestimmen. Ebenso sind im Rahmen der Vorhabenge-
nehmigung die artenschutzrechtlichen Belange gemaR § 44 und 45 BNatSchG zu priifen.

0. Flachen und Kosten

Flachen

Das Satzungsgebiet hat eine GroRe von 12,8 ha.

Kosten
Der Gemeinde Neuendeich entstehen durch die Verwirklichung dieser Satzung keine Kosten.

Gemeinde Neuendeich, den .........ccouvveeerneenne.

Burgermeister
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