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23. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes der Gemeinden Langballig und Westerholz

Gesetzliche Grundlagen des Bauleitplanes

Die 23. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes der Gemeinden Langballig
und Westerholz erfolgte auf Grundlage des Aufstellungsbeschlusses vom 17.03.2016.

Der Entwurfs und Auslegungsbeschluss erfolgte am 20.12.2016.

Der erneute Entwurfs- und Auslegungsbeschluss erfolgte am 20.06.2017

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14, Licke” durchgefthrt.

Samtliche Verfahrensschritte wurden form- und fristgerecht geman BauGB durchgefihrt.
Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird gemag § 6 BauGB genehmigt.

Der gemeinsame Flachennutzungsplan der Gemeinden Langballig und Westerholz stellt die
Plangebietsflache als Flachen fir die Landwirtschaft dar.

Um die wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde Langballig an diesem Standort zu
erméglichen, stellt die 23. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes der
Gemeinden Langballig und Westerholz die Flache des Plangebietes kinftig als
Wohnbauflachen gemaf § 1 Abs. 1 BauNVO dar.

Begriindung geman § 2a BauGB : [1




23. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes der Gemeinden Langballig und Westerholz

2. Lage des Plangebietes

Ubersicht

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil der Gemeinde Langballig.
Sudlich verlauft die ,SchulstraRe” mit bereits bestehender wohnbaulicher Nutzung, dahinter

verlauft in Ost-West Richtung die Bundesstrafle 199 ,Nordstrale®, &stlich grenzen die
Schulau und Wohnbebauung an. Noérdlich und westlich befinden sich landwirtschaftliche

Flachen.

Das Gebiet liegt Uberwiegend auf dem Flurstuck 68/1 der Flur 5 der Gemarkung Langballig.

Begrundung geman § 2a BauGB
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Bestehende Nutzung des Plangebietes

Der Planbereich schlief3t westlich an die bestehende Ortslage Langballig an.

Es ist im Suden durch die angrenzende ,Schulstralle” begrenzt.

Das Plangebiet selbst wird, ebenso wie der nérdlich und &stlich angrenzende Bereich, als
landwirtschaftliche Ackerflache genutzt und ist auch als solche im bestehenden
Flachennutzungsplan deklariert.

Quelle: Bing

Ziele der Bauleitplanung

Fur das beschriebene Gebiet beabsichtigt die Gemeinde Langballig die 23. Anderung des
gemeinsamen Flachennutzungsplanes der Gemeinden Langballig und Westerholz zur
Darstellung der Flache als Wohnbauflache (W) im Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes schafft die Gemeinde Langballig die
planungsrechtliche Grundlage zur Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne
des § 4 BauNVO auf Ebene des Bebauungsplanes.

Begrindung gemanR § 2a BauGB Sesite |3




23. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes der Gemeinden Langballig und Westerholz

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefihrt.

Der Regionalplan fur den Planungsraum V, Stand Oktober 2002, z&hlt das Plangebiet zu
den landlichen Rdumen und gleichzeitig zu den Gebieten mit besonderer Bedeutung fir
Tourismus und Erholung. Weiterhin hat Langballig eine ergédnzende Uberdrtliche
Versorgungsfunktion in landlichen Rdumen.

Als landlicher Raum gehort das Plangebiet gleichzeitig zu den sog. abgelegenen
strukturschwachen landlichen Raumen. Daher soll der ,Landesteil Schleswig® mit seiner
vielfaltigen Funktion unter Berticksichtigung der deutlich ausgepragten Eigenarten sowie
der unterschiedlich zu bewertenden tkologischen Belange insgesamt als eigenstandiger,
gleichwertiger und zukunftstrachtiger Lebens- und Wirtschaftsraum erhalten und im Sinne
der Nachhaltigkeit weiterentwickelt werden.

Konkrete Anforderungen an die vorliegende Planung eines Wohngebiets ergeben sich aus
der Zugehorigkeit zu den Gebieten mit besonderer Bedeutung fur Tourismus und Erholung
nicht.

Gemeinden mit einer erganzenden Uberortlichen Versorgungsfunktion sollen sich unterhalb
der Ebene der landlichen Zentralorte starker entwickeln als die tbrigen Gemeinden im
Nahbereich ohne entsprechende Einstufung. Die Leistungsfahigkeit der zentralen Orte soll
dabei jedoch gewahrt bleiben.

Die inhaltlichen Festsetzungen fur das Plangebiet entsprechen den Vorgaben des
Regionalplanes. Die Gemeinde Langballig wird ihrer Funktion als Uberértlicher
Versorgungstrager mit der Schaffung von 27 Baugrundsticken sowohl fur die Einzel- und
Doppelhausbebauung, als auch durch verdichteten Wohnungsbau auf einer Flache von
rund 3,1 ha gerecht, ohne dass die Leistungsféhigkeit der zentralen Orte beeintréchtigt
wird.

' FS'chulstra(Be

T—

Planzeichnung der 23. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungsplans der Gemeinden Langballig und Westerholz

Begrindung gemal § 2a BauGB | 4
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Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Liicke*

5. Innenentwicklungspotentiale

Bei der Untersuchung von Innenentwicklungspotenzialen kommt es im Wesentlichen auf
die nachfolgenden Punkte an:

Mogliche Flachenausweisungen hidngen mafRgeblich von den Bebauungsmdglichkeiten im
Innenbereich ab (siehe Ziffer 6.5.2 Abs. 5 LEP-Entwurf; danach ist ein weiteres Ziel der
Raumordnung, dass die Innenentwicklung Vorrang vor der AufRenentwicklung hat). Die
Ermittlung von Innenentwicklungspotentialen soll sich nicht nur auf eine rechtliche
Baullickenbetrachtung (wie sie bislang im Zuge der Planung der Gemeinden erfolgt ist)
beschrénken; vielmehr soll durchaus perspektivisch eine Betrachtung und Bewertung auch
von z. B. alteren Bau-/ Bebauungsplangebieten, inneroértlich gelegenen Hofstellen und
sonstigen Nutzungen innerhalb der Ortslage insbesondere hinsichtlich sich abzeichnender
Eigentimerwechsel und Nutzungsaufgaben vorgenommen werden.

Bei der Betrachtung maoglicher Innenentwicklungspotenziale ist zuerst zu erfassen, ob auf
den untersuchten Flachen Baurechte nach § 30, § 33 und § 34 BauGB bestehen. Die
Eigentumsverhaltnisse sind fur diese sachliche Untersuchung unerheblich. Das Eigentum
oder die derzeit fehlende Bereitschaft der Eigentumer zur Realisierung einer

Begrundung gemal § 2a BauGB |5




23. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes der Gemeinden Langballig und Westerholz

Wohnbebauung stellen nicht die Eigenschaft einer Flache als Innenentwicklungspotenzial
in Frage. Erst im Anschluss ware zu ermitteln, ob Hindernisse bestehen, die einer
Bebauung im Wege stehen (z. B. Naturschutz, Denkmalschutz, Immissionen). Auch kann
eine derzeitig und auch zuklnftig absehbar abweichende Nutzung (z. B. Stellplatze,
Spielplatz, Park, bedeutende Freifliche etc.) einer wohnbaulichen Entwicklung
entgegenstehen.

Unter diesen Voraussetzungen wurde das Gemeindegebiet auf mégliche Wohnbaufladchen
untersucht. Es wurden dabei sowohl Flachen innerhalb geltender Bebauungsplane als auch
Flachen, welche nach § 34 BauGB ohne die Durchfiihrung einer Bauleitplanung
genehmigungsfahig waren, und Flachen im AuRenbereich gemaR § 35 BauGB, betrachtet.
Baufelder innerhalb sich in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplénen (§ 33 BauGB)
existieren nicht, ebenso wie innerortlich gelegene Hofstellen. Zwar befinden sich innerhalb
des Gemeindegebietes Hofstellen, jedoch befinden sich diese im planungsrechtlichen
AufRenbereich. Ein Eigentimerwechsel, welcher eine wohnbauliche Entwicklung der
Hofstellen ermoglichen wirde, steht zudem nicht in Aussicht.

Insgesamt wurden 29 Flachen betrachtet, von denen ca. 20 zwar planungsrechtlich
kurzfristig Uberbaubar waren, jedoch stehen die meisten Flachen aus privaten Grinden der
Eigentumer nicht zur Verfugung oder dienen aufgrund ihrer Lage nicht der
Innenentwicklung.

Insgesamt stehen tatsachlich lediglich 2 Flachen, auf denen jeweils eine Wohneinheit
entstehen kdnnte, flr die kurzfristige Innenentwicklung zur Verfugung.

Um die Verfugbarkeit der jeweiligen Flachen zu klaren, wurden Telefongesprache mit den
jeweiligen Eigentimern gefiihrt. Die Ergebnisse flossen in die Bewertung der Flachen ein.

An dieser Stelle wird auf die beigeflugte Tabelle und die Kartierung verwiesen, welche
detailliertere Informationen zu den jeweiligen Fldchen enthalten.

Die kurzfristig realisierbaren Flachen im Innenbereich sind angesichts der Nachfrage nach
Bauland und der Uberértlichen Versorgungsfunktion der Gemeinde Langballig fur die
weitere wohnbauliche Entwicklung derzeit nicht ausreichend.

Es ist daher notwendig, der Nachfrage nach Wohnraum durch ein geeignetes
Neubaugebiet gerecht zu werden und zeitgleich die verschiedenen Bedarfe, bspw. durch
Single- und Seniorenwohnungen, zu decken.

Uberpriifung von Standortalternativen

Im Rahmen der Vorplanung hat die Gemeinde verschiedene potentielle Flachen fur die
wohnbauliche Entwicklung sowohl im Innenbereich als auch an den Randlagen der
Gemeindeflache untersucht.

Begrundung gemaf § 2a BauGB | 6
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Verfugbare Innenbereichsflachen reichen demnach nicht aus, um der Nachfrage an
Bauland gerecht zu werden.

Die Uberprufung alternativer Flachen zur Realisierung eines Allgemeinen Wohngebietes
ergab, dass eine gegenwartige Realisierung lediglich auf dem Gebiet nérdlich der
,SchulstralRe”, im Sudwesten der Ortslage Langballig, mdglich ist.

In einer Baugebietsanalyse der Ingenieurgemeinschaft Sass & Kollegen aus dem Jahr
2012 wurden seinerzeit sechs mégliche Baufelder innerhalb der Gemeinde Langballig fir
die stadtebauliche Entwicklung uberprift, in der unter anderem auch die Flache des
Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 14  Licke" als stadtebaulich integriert,
zentrumsnah und insgesamt geeignet dargestellt wurde. Die Baugebietsanalyse liegt den
Unterlagen bei.

Die Prufung zur Verfugbarkeit der alternativen Flachen ergab, dass diese aus
verschiedenen Grinden nicht zur Verfugung stehen oder Probleme bezuglich der
Erschlielung vorliegen.

Die Uber mehrere Jahre andauernden Verhandlungen Uber eine Entwicklung der Flache
,Norderllick", ¢stlich der HauptstraRe und sudlich der Strale ,Gaisberg®, sind gescheitert.
Zunachst scheiterte die Verhandlung zwischen einem Investor und dem
Flacheneigentumer.

Aufgrund der Verfugbarkeit moglicher Ausgleichsflachen des Flédcheneigentimers war die
Gemeinde zum Zeitpunkt der Verhandlungen gewillt, die Entscheidung des Investors fur
eine Ausgleichsflache auf die Flache des Eigentiimers zu lenken, um die eigenen Flachen
fur spatere Entwicklungen behalten zu kénnen. Daher hat man sich zum damaligen
Zeitpunkt fur ein Angebot Uber Marktwert entschieden, wohl wissend, dass die Entwicklung
der Flache ,Norderllick® nicht daran scheitern wird.

Aufgrund der Kaufpreisforderung des Eigentumers fur die Flache des Plangebietes wurde
das Budget des Investors jedoch bereits derart ausgereizt, dass dieser die notwendigen
Ausgleichsflachen kostenlos von der Gemeinde oder dem Flacheneigentimer zu
Verfigung gestellt bekommen hatte missen. Er war also nicht bereit, Uberhaupt eine
Investition fur die Ausgleichsflachen zu tatigen, weshalb auch die Verhandlungen mit dem
Flacheneigentiimer zu marktiblichen Konditionen scheiterten.

Im weiteren Verlauf scheiterte die direkte Verhandlung zwischen der Gemeinde und dem
Flacheneigentimer tber einen vom Verwaltungsjuristen Prof. Dr. Arndt ausgearbeiteten
ErschlieBungsvertrag, dann wurde ein Kaufangebot der Gemeinde fur diese Flache,
welches bereits deutlich UGber dem (dblichen Marktniveau lag, von einer
ErschlieBungstréagergesellschaft tberboten.

Diese hat sich den Zugriff auf die Flache gesichert, aber Verhandlungen mit dem
Burgermeister als Vertretungsorgan der Gemeinde Uber den juristisch abgestimmten
Erschlielungsvertrag abgelehnt.

Die Gemeindevertretung hat daraufhin im Mé&rz 2016 die Verhandlungen uber eine
wohnbauliche Entwicklung dieser Flache fur gescheitert erklart und sich aufgrund der
enormen Nachfrage nach Bauland und in Anbetracht des langen Zeitraums, in dem

Begrundung gemaf § 2a BauGB | 7
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vergeblich versucht wurde eine Entwicklung auf der Flache ,Norderliick® zu realisieren,
entschieden, auf der Flache ,Licke” ein Baugebiet zu entwickeln.

Die Gemeinde beabsichtigte, genau wie jetzt bei der Flache ,Licke", die Erschliefung fur
die Flache ,Norderliick® selbst durchzufihren. Durch die Einigung zwischen
Flacheneigentimer und einer ErschlieRungstragergesellschaft war diese Méglichkeit fur die
Gemeinde nicht langer gegeben und es bestand die konkrete Befurchtung, durch die von
Anfang an schwierige Auseinandersetzung mit der ErschlieRungstragergesellschaft, dass
eine Einigung sich erneut Uber einen unibersehbar langen Zeitraum hinziehen wirde,
abgesehen von dem Umstand, dass die Gemeinde die ErschlieBung und Vermarktung der
kunftigen Baugrundstticke nicht selbst hatte durchfuhren kénnen.

Bei einer ErschlieBung von ,Norderliick* hatten im Ubrigen zahlreiche Sachverhalte geklart
werden mussen:

Die Geruchsimmissionsproblematik aufgrund des angrenzenden landwirtschaftlichen
Betriebes ist bis heute nicht gelést. Zwar wurde im Jahre 2013 scheinbar ein Kurzgutachten
erstellt, jedoch liegt der Gemeinde dieses Gutachten trotz Anforderung bis heute nicht vor,
sodass eine Bewertung der Flache aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht mdglich und
die Problematik weiterhin ungeldst ist.

Es liegt lediglich eine Grafik als Auszug aus dem Gutachten vor, welche jedoch ohne
inhaltlichen Kontext wenig Aussagekraft besitzt. Es ist in keiner Weise nachvollziehbar,
welche Ansatze fur das Gutachten zugrunde gelegt wurden (Betriebsbeschreibung,
Richtwerte, Berechnungen, etc.). Trotz dieser Umsténde ist bereits in der einzelnen Grafik
erkennbar, dass die Immissionswerte fur \Wohngebiete von 0,10 bzw. 10 % der
Jahresstunden in der Regel nach der GIRL-SH im sudlichen Bereich tberschritten werden.
Ob eine Wohnbebauung an dieser Stelle méglich ist, bleibt daher strittig, da dies anhand
der bloRen Grafik nicht zu bewerten ist.

Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der zwischenzeitlich veradnderten
Anforderungen und Richtwerte zu beachten, da das Gutachten, selbst wenn es
vollumfanglich vorliegen wirde, den aktuellen Standards womdglich nicht mehr gerecht
wird und Uberarbeitet werden musste.

Zusétzlich treten bei der ErschlieRung der Flache ,Norderlick® Probleme aufgrund der
vorhandenen Topografie auf. Das Gelande weist im raumlichen Kontext eine Tallage auf,
was insbesondere bei der Entwéasserungsplanung zu bertcksichtigen ware. Aufgrund der
fehlenden Regenwasservorflut innerhalb des Gebietes muisste Uber die vorhandene
Wohnbebauung entwassert werden. Dies erfordert zusatzlich eine
Regenwasserrickhaltung in Form eines Beckens.

AuRerdem entstehen Probleme aufgrund der rdumlichen Lage zur westlich gelegenen
KreisstraBe. Einerseits ist eine Anbauverbotszone von 15,00 m, gemessen vom
Fahrbahnrand, einzuhalten, da sich die Flache auBerhalb der Ortsdurchfahrt befindet.
Andererseits ist eine Einmindung in die KreisstralRe notwendig, welche mit héheren
Auflagen und Kosten verbunden ist als bei einer Gemeindestrale.

Begrundung gemaf § 2a BauGB | 8
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Des Weiteren ist auch hier die Immissionssituation aufgrund des zunehmenden Verkehrs
auf der K97 zu berlcksichtigen und zu bewerten.

Diese Ausfiihrungen zeigen, dass die Flache ,Norderllick” bisher ungeklérte Sachverhalte
mit sich bringt und die ErschlieBung daher keineswegs als unproblematisch oder gesichert
im Vergleich zur Flache ,Licke" gesehen werden kann.

Da die Flache ,Norderliick” ebenso wie die Flache ,Licke* planungsrechtlich nicht als
Innenbereichsflache zu werten ist, kommt der Grundsatz ,Vorrang der Innenentwicklung®
somit nicht zum Tragen. Ziele der Raumordnung stehen der Standortwahl der Gemeinde
somit nicht entgegen. Die Gemeinde entscheidet daher durch Abwéagung, welche Flache
sie entwickelt. Die genannten Umsténde haben dazu gefihrt, dass nun die Flache ,Liicke"
wohnbaulich entwickelt wird.

Die urspriinglich vorgesehene Flache ,Rénne” nérdlich der Strafle ,Lothrénn® steht nicht
mehr zur Verfigung.

Die Flachen westlich der HauptstraRe (K97) gegenuber dem Baugebiet ,Laikier” stehen
nicht zur Verfugung. Zudem ware eine Anbindung oder zumindest Anndherung an den
Hauptsiedlungskoérper der Gemeinde wohl auch langfristig nicht zu erwarten; dem stehen
zum einen die sudlich "An de Beek" gelegene Nebenachse des landesweiten
Biotopverbundsystems und zum anderen die nicht verfugbare Flache nérdlich ,An de Beek®
entgegen. Da die K97 eine Zasur darstellt und eine trennende Wirkung zwischen dem
bebauten Bereich "Laikier" und der freien Landschaft entfaltet, sollte sie auch im Hinblick
auf die von Seiten des Kreises als "zu vermeidende Insellésung" angesprochene Situation
nicht Ubersprungen werden. Diese Einschatzung teilte die Landesplanung im Jahre 2012
bereits mit.

Die Flachen sudostlich der StralRe ,Laikier kommen insbesondere aus zahlreichen
naturschutzfachlichen Grunden nicht fir eine Bebauung in Frage.

Folglich verbleibt fur eine Baulandentwicklung nur der am stidwestlichen Ortsrand, nérdlich
der ,SchulstralRe” gelegene Bereich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 14
.Lucke", zumal keine weiteren Standortalternativen im engeren Siedlungszusammenhang
sichtbar sind.

. Zweck der Bauleitplanung

Die 23. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes der Gemeinden Langballig
und Westerholz schafft die planungsrechtliche Voraussetzung, die Gemeinde wohnbaulich
zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan schafft die Grundlage zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes. Dieser enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die
stadtebauliche Ordnung. Er setzt die stéddtebaulichen Ziele der Gemeinde Langballig fur
das Plangebiet fest und ermdéglicht die Errichtung eines Allgemeinen Wohngebietes im
Sinne des § 4 BauNVO.

Begrundung gemal § 2a BauGB |9
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23. Anderung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes der Gemeinden Langballig und Westerholz

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Langballig, erstellt im Oktober 1995 durch das Buro
Pro Regione, Flensburg, weist die Flachen des Plangebietes, inklusive seiner stdostlichen
Ecke, tuberwiegend als ,Acker/ Ackerfutterflache” aus.

EntwicklungsmaRnahmen des Landschaftsplanes fur das Plangebiet beschrénken sich auf
allgemeine textliche Empfehlungen.

Eine zukinftige Wohnbauentwicklung soll sich auf den Ortsteil Langballig konzentrieren.

. Auswirkungen auf die Umwelt

Denkmalschutz

Die Uberplante Flache befindet sich in einem archéologischen Interessengebiet.

Bei der Uberplante Flache handelt es sich daher gem. § 12 (2) 6 DSchG um Stellen, von
denen bekannt ist, oder den Umstdnden nach zu vermuten ist, dass sich dort
Kulturdenkmale befinden.

Daher ist gemaR § 14 DSchG eine archdologische Voruntersuchung notwendig.

Die Untersuchung konnte am 14.09.2016 ohne besondere Funde abgeschlossen werden.
Es wurden keine relevanten archaologischen Befunde aufgedeckt.

Die Baufreigabe wird somit seitens des Arch&ologischen Landesamtes Schleswig-Holsteins
erteilt.

Die Untere Denkmalschutzbehérde verweist zudem auf § 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale
entdeckt oder findet, hat dies unverzuglich unmittelbar oder tiber die Gemeinde der oberen
Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin
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 dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das
Kulturdenkmal und die Fundstétte 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.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse
wie Veradnderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Artenschutz

Das Plangebiet wird unter dem Gesichtspunkt der Lebensmdglichkeiten heimischer
Tierarten bestimmt, durch eine weite Ackerflache sowie dichte, iberwiegend mit niedrigen
Strauchern bestickte Knicks und Feldhecken, deren Strukturvielfalt aufgrund weitgehend
fehlender Uberhélter aber als gering einzustufen ist.

Insgesamt wird im Plangebiet ausschlieBlich mit dem Vorkommen haufiger,
anpassungsfahiger und weitverbreiteter Tierarten gerechnet. Mit Ausnahme der Brutvogel,
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deren erwartete Arten innerhalb des Plangebietes jedoch nicht als streng geschitzt gemafl
§ 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatschG oder gefahrdet gelten, wird im Plangebiet auf Basis der
vorhandenen Landschaftselemente nicht von einer dauerhaften Besiedelung durch
artenschutzrechtlich relevante Spezies ausgegangen.

Auf die weiteren Inhalte des Umweltberichtes wird verwiesen.

FFH-Gebiete

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (sog. FFH-Gebiet) oder européische
Vogelschutzgebiete sind im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung nicht
vorhanden. In einer Entfernung von minimal rund 900 m liegen jedoch die ,Kistenbereiche
Flensburger Férde von Flensburg bis Geltinger Birk* (Gebiet-Nr. DE-1123-393), zu denen
der Unterlauf der an das Plangebiet grenzenden Schulau gehort.

Aufgrund der deutlichen radumlichen Entfernung mit dazwischenliegenden Siedlungsflachen
sowie der geplanten Retention des anfallenden Niederschlagswassers in einem
Regenriickhaltebecken zur Vermeidung von Abflussspitzen werden negative Auswirkungen
auf das FFH-Gebiet nicht erwartet.

Auf die weiteren Inhalte des Umweltberichtes wird verwiesen.

Gewasser

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Schulau, einen 0,50 m bis 1,50 m breiten Bach
(auch: Vorfluter B des Wasser- und Bodenverbandes Langballigau). Innerhalb der
Gebietsgrenze befinden sich allerdings nur Teile seiner Uferbéschung, so dass innerhalb
des Plangebietes keine offenen Wasserflachen vorhanden sind.

Die im Plangebiet, im Rahmen der Bodenuntersuchung durch das Erdbaulabor Gerowski,
Schuby, im April 2016, niedergebrachten Bohrungen bis in 6,00 m Tiefe unter Flur stieBen
nirgends auf Grundwasser. Der bis in Tiefen zwischen 2,20 m und 1,20 m unter Flur
anstehende sandgebinderte Geschiebemergel sowie stellenweise auch der darlber
anstehende sandgebanderte Geschiebelehm bis in Tiefen von 0,70 m unter Flur im
Slidosten werden jedoch als wasserfliihrend bezeichnet.

Die Vegetation der an die Schulau angrenzenden Gartenbrache deutet eher auf sehr
kleinraumige Staunasse in diesem Bereich hin. Auch die auf der gegenuberliegenden Seite
der ,SchulstraRe” auf demselben Hohenniveau zu beiden Seiten der Schulau vorhandene
altere Bebauung deutet nicht auf besonders geringe Grundwasserflurabstdnde im Talraum
des Baches hin.

Es wird daher im Plangebiet flachig von Grundwasserflurabstdnden von mehr als 1,00 m
ausgegangen.

Auf die weiteren Inhalte des Umweltberichtes wird verwiesen.

Boden

Zu den im Plangebiet anstehenden Bodenarten liegt ein Kurzbericht des Erdbaulabors
Gerowski, Schuby, vom 11. April 2016 vor.

Zur Untersuchung des Untergrundes wurden 11 Bohrungen bis in eine Tiefe von 6,00 m
unter Flur niedergebracht. Die Bohrungen konzentrieren sich in der Ackerflache im Verlauf
der geplanten ErschlieRungsstrafle sowie im Zentrum des Ackers.
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Der tiefere Untergrund des Plangebiets wird danach durchgangig aus Geschiebemergel,
einer eiszeitlichen Ablagerung, aus stark sandigem, schwach kiesigem und schwach
tonigem Schluff, einem feinkoérnigen Substrat, gebildet, der von Sandbandern durchzogen
ist. Der Geschiebemergel steht in Tiefen zwischen 2,20 m und 1,20 m unter Flur an, wobei
die Absténde z. T. kleinrdumig recht stark wechseln.

Oberhalb des Mergels schlieRt sich in Folge von Entkalkung durch Auswaschung
Geschiebelehm an. Die Zusammensetzung des Substrats entspricht weitgehend dem
Geschiebemergel.

Es fehlt lediglich der sehr feinkornige Ton ebenfalls als Folge von Verlagerungsprozessen.
Auf den Geschiebelehm folgt der mit organischem Material durchsetzter Oberboden mit
variierenden Machtigkeiten zwischen 0,90 m im Zentrum der Ackerflache und 0,40 m im
Bereich der héchsten Erhebung am Westrand des Plangebiets.

Von diesem Aufbau weichen lediglich zwei der 11 Bohrungen ab.

Wihrend der ErschlieBungsarbeiten wird auf einen sparsamen und schonenden Umgang
mit dem Boden geachtet.

Mutterboden, der nicht als Oberboden auf dem Baufeld verwertet werden kann, wird auf
Antrag auf landwirtschaftliche Flachen aufgebracht oder in anderen Bereichen wieder als
Mutterboden verwendet. Mutterboden wird nicht zur Auffillung von Bodensenken etc.
genutzt.

Zur ordnungsgemaRen und schadlosen Wiederverwertung des auf dem Baufeld
verbleibenden Bodenmaterials und Verwerten des Uberschissigen Materials wird die DIN
19731 beachtet.

Es wird zudem auf eine Bodenschonende ErschlieBungsplanung und -ausfiihrung geachtet.

Klima und Lufthygiene

Klimatische Belastungen entstehen im besiedelten Bereich durch die né&chtliche
Uberwarmung in Folge der Ausstrahlung von Baukérpern und versiegelten Flachen. Den
nur mit niedriger Vegetation versehenen landwirtschaftlichen Nutzflachen im Plangebiet
kommt grundsatzlich eine hohe Bedeutung bei der Entstehung von Kaltluft durch
Auskihlung in den Nachtstunden zu. Mit héherwlchsiger Vegetation versehene Flachen
sind hierfir dagegen von nur geringer Bedeutung. Das Relief des Plangebietes leitet
entstehende Kaltluftmassen dabei zumindest teilweise auch durchaus in stdostliche
Richtung zu der vorhandenen Bebauung im Talraum der Schulau. Eine klimatische
Belastungssituation in den nur locker bebauten und stark durchgriinten Siedlungsflachen
geringer Tiefe ist allerdings nicht anzunehmen. Trotz ihrer prinzipiellen Eignung ist den
Flachen des Plangebietes daher eine klimatische Ausgleichsfunktion nicht zuzuweisen.

Eine lufthygienische Ausgleichsfunktion ergibt sich durch Absorption von Aerosolen und
Staubpartikeln am Boden und an Pflanzenteilen. Je groRer das Volumen des Aufwuchses,
desto hoher die Wertigkeit der Flache fir die lufthygienische Ausgleichsfunktion. Hochste
Bedeutung haben hier Walder. Siedlungsflachen sind dagegen unter dem Strich als
Belastungsquellen einzustufen. Feldgeholze mit einer mittleren Wuchshdhe besitzen
entsprechend eine mittlere Wertigkeit. Den Uberwiegend, als landwirtschaftliche
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Nutzflachen ausgelegten Flachen des Plangebietes mit ihrer eher niedrigen Vegetation ist
somit nur eine geringe Bedeutung fur die lufthygienische Ausgleichsfunktion zuzusprechen.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken kinftig Schallimmissionen von der sudlich verlaufenden
Bundesstralle 199 ,Nordstral3e” ein.

Die Untersuchungen im Rahmen des Schallgutachtens vom 10.11.2016 ergaben, dass
durch den StraBenverkehrslarm der Bundesstralle 199 die schalltechnischen
Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005, Teil 1 (Schallschutz im Stadtebau) am
gewahlten Immissionsort am slidwestlichen Rand des Plangebietes tagsuber und nachts
Uberschritten werden. Die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV werden tagsuber
unterschritten und nachts uUberschritten.

Erganzend wurden innerhalb des Plangebietes Isophonen dargestellt, welche in
Larmpegelbereichen resultieren.

Fur die im Bebauungsplan dargestellten Larmpegelbereiche Il und Il wurden zur
Sicherstellung einer ausreichenden Nachtruhe und einer ausreichenden Frischluftzufuhr
entsprechende Empfehlungen aufgenommen.

Auf die weiteren Inhalte des Schallgutachtens wird verwiesen.

Zudem grenzt das Plangebiet im Norden und Westen an landwirtschaftlichen Ackerflachen.
Die aus einer ordnungsgemaRen landwirtschaftlichen Nutzung resultierenden Immissionen
koénnen zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken. Durch die Abgrenzung des Gebietes
zur den landwirtschaftlichen Flachen in Form von Knicks und im Westen durch einen
Immissionsschutzstreifen und der verhaltnismaBig geringen Belastung durch die
landwirtschaftliche Nutzung wird die Beeintrachtigung jedoch als geringfligig eingestuft.

Brandschutz

Die Gemeinde Langballig verfugt Gber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige
Feuerwehr.
Die Léschwasserversorgung wird durch Hydranten im Gebiet sichergestellt.

Durchfiihrung der MaBRnahme

Die Gemeinde Langballig ist grofitenteils Eigentimerin der Flachen. Sie wird die
MaRnahmen durchfihren.

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 27.09.2017 gebilligt.

Langballig, den 2.9 SEP. 7017

germe
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Zusammenfassende Erkldrung
gemdaB § 6 Abs. 5 BauGB

Gemeinde Langballig
Amft Langballig

23. Anderung des gemeinsamen Fldchennutzungsplanes
der Gemeinden Langballig und Westerholz

Zusammenfassende ErklGrung gemaB § 6 Abs. 5 BauGB Uber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem
Fldchennutzungsplan berUcksichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach
Abwdagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglich-
keiten gewdhlt wurde.

1. Berucksichtigung der Umweltbelange

Die Gemeinde hat bei der Anderung des Fidchennutzungsplanes die Umweltbelange
aus ihrer Sicht hinreichend berUcksichtigt.

Es wurde eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch durchgefihrt, in der die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch sowie nach § 1 a
Baugesetzbuch die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.

Das Ergebnis ist in dem Umweltbericht dargelegt: Er ist Bestandteil der Begrindung des
Flidchennutzungsplanes nach § 2 a Abs. 2 Baugesetzbuch. Auf den Inhalt des Umwelt-
berichtes wird verwiesen.

Im Umweltbericht wurden die Folgen der Anderung des Fl&ichennutzungsplanes auf die
UmweltschutzgUter (Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft, Land-
schaft und Kultur- und SachguUter) geprift und bewertet.

Das Plangebiet pr&sentiert sich bislang weitgehend als landwirtschaftliches Kulturbio-
top. Es besteht im Wesentlichen aus einer Ackerfldche sowie einer kleineren grasigen
Gartenbrache.

Das Potenzial der Flora und Fauna ist Uberwiegend den weitverbreiteten, wenig spezia-
lisierten Arten der Knicks und der landwirtschaftlichen Nutzfl&chen zuzuordnen. Die BO-
den im Plangebiet bestehen Uberwiegend aus Geschiebelenm bzw. in gréBerer Tiefe
aus Geschiebemergel. Im SUdosten befindet sich raumlich begrenzt in geringerer Tiefe
unterhalb des Oberbodens Torf, vermutlich ein verlandetes Kleingewdsser. Die Bedeu-
tung des Geschiebelehms bzw. Geschiebemergels fir die Grundwassermeubildung ist
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aufgrund seiner eher niedrigen Wasserdurchldssigkeit als gering anzusehen, seine Puf-
ferkapazitat gegentber Stoffeintréigen aufgrund eines hohen Basengehaltes insbeson-
dere des Geschiebemergels dagegen als hoch.

Offene Oberfldchengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nur am Osfrand be-
finden sich Teile der Uferbdschung der Schulau innerhalb der Plangrenzen. Trotz der N&-
he zur Schulau fehlen im Plangebiet Hinweise auf einen dauerhaft niedrigen Grundwas-
serflurabstand. Nur im Bereich der Gartenbrache weist die Vegetation stellenweise
Staundsse auf. Es wird im Plangebiet daher nicht von einem Grundwasserflurabstand
von weniger als 1,00 m ausgegangen.

Eine relevante klimatische Ausgleichsfunktion ist dem Plangebiet mangels enfspre-
chender Belastungen in den angrenzenden l&ndlich gepragten Siedlungsfldchen nicht
zuzuordnen. Aufgrund der Uberwiegend nur sehr niedrigen Vegetation im Plangebiet
kommt ihm beziglich seiner lufthygienischen Ausgleichsfunktion durch Absorption von
Aerosolen und Staubpartikeln am Boden und an Pflanzenteilen insgesamt nur eine ge-
ringere Wertigkeit zu.

Das Plangebiet ist hinsichtlich des Larms durch den StraBenverkehr auf der B 199 im
sudwestlichen Teil deutlich vorbelastet. Einschldgige Richtwerte kdnnen sowohl tags-
Uber als auch nachts Uberschritten werden.

Die Empfindlichkeit des Schutzgutes Landschaftsbild gegeniber dem geplanten Vor-
haben wird aufgrund einer geringen Fernwirkung in Folge von im Bestand vorhandenen
optischen Barrieren sowie einer geringen Vielfalt des Plangebietes selbst als eher gering
eingestuft. Als empfindlicher wird aufgrund einer hdheren dérflichen Eigenart der an-
grenzenden Siedlungsfldchen der Teilaspekt Ortsbild bewertet.

Aufgrund der zwar hohen Eigenart bei gleichzeitig aber eingeschrénkter Vielfalt und
NatUrlichkeit wird die Erholungseignung des Plangebietes als nur gering bis maBig hoch
eingestuft.

Schutzobjekte im Plangebiet sind die den als gesetzlich geschitztes Biotop gem. § 21
Abs. 1 Nr. 4 LNatSchG geschutzten Knicks (Wallhecken) rechtlich gleichgestellten eben-
erdigen Feldhecken sowie die als naturnahes FlieBgewdsser gem. § 30 Abs. 2 Nr. 1
BNatSchG ebenfalls entsprechend geschitzte Schulau.

Da die Ebene des Fl&dichennutzungsplanes keine zur Bewertung von Eingriffen in Natur
und Landschaft hinreichend konkreten Aussagen trifft, kann im Umweltbericht auf
Grundlage der Bestandsaufnahme nur eine allgemeine Abschatzung der zu erwarten-
den Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft erfolgen. Eine konkrete Ausei-
nandersetzung mit der Eingriffsregelung bleibt der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung, dem Bebauungsplan, vorbehalten.

Durch das Vorhaben ist aufgrund einer zu erwartenden umfangreichen Neuversiege-
lung von einem erheblichen und nachhaltigen Eingriff in die SchutzgUter Boden und
Wasser auszugehen.

Da es sich bei den Ausgangsbiotopen mit Ausnahme der Uferbdschung der Schulau um
struktur- und artenarme Kulturbiotope handelt, wird der Eingriff in das Schutzgut Arten-
und Lebensgemeinschaften unter dem Aspekt der Flora und Fauna insgesamt als eher
gering bewertet.

Eine gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG verbotene Stérung der vorhandenen Brutvogel
kann durch Einhaltung der gesetzlichen Rodungsfristen vermieden werden. Ein Eingriff in
die gesetzlich besonders geschutzten Feldhecken oder in den Lauf der Schulau ware
jedoch als erheblich einzustufen.

Die Eingriffe in die Schutzgiter Klima und Luft und Landschaftsbild werden aufgrund der
fehlenden klimatischen Ausgleichsfunktion des Plangebietes bzw. aufgrund einer z. T.
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bereits im Bestand vorhandenen guten randlichen Eingrinung sowie einer fehlenden
Fernwirkung als eher gering eingestuft.

Mit wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch wird nicht gerechnet. Larm-
belastungen aus dem StraBenverkehr der B 199 kann im Plangebiet durch MaBnahmen
des Schallschutzes begegnet werden.

Es wird erwartet, dass alle Eingriffe in geringerem MaBe durch gebietsinterne Aus-
gleichsmaBnahmen und zu einem groéBeren Teil durch exterme AusgleichsmaBnahmen
kompensiert werden kénnen.

. Berucksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden wurden fir die Planung der
23. Anderung des Fldchennutzungsplanes und der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
14 ,L0cke" gemeinsam abgegeben. Daher erfolgte eine gemeinsame inhaltliche Ab-
wdgung zu den beiden Verfahren, welche jeweils mit einem Abwé&gungsbeschluss am
27.09.2017 beschlossen wurde.

Aufgrund eines Abwagungsfehlers mussten die 6ffentliche Auslegung gemdB § 3 Abs. 2
BauGB und die Beteiligung der Behdrden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB wiederholt werden.
HierfOr wurden die urspringlichen BeschlUsse vom 02.03.2017 aufgehoben und es erfolg-
te am 20.06.2017 ein erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss.

Im Rahmen der Offen’rIichkeiste’reiligung (frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit)
nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch und der &ffentlichen Auslegung der Planunterlagen
nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch wurden Stellungnahmen abgegeben.

Die im Rahmen der dffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch eingegan-
gen Stellungnahmen bezogen sich vor allem auf die Inhalte des Bebauungsplanes. Auf
Ebene des Flachennutzungsplanes wurde Kritik an der Standortwahl hervorgebracht.
Die Inhalte wurden sachlich abgewogen. Die Standortwahl ist in der Planbegrindung
hinreichend beschrieben.

Die im Rahmen des Verfahrens der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange an der Bauleitplanung nach § 4 Abs. 1 und nach § 4 Abs. 2 Bauge-
setzbuch vorgetragenen Belange hat die Gemeinde Langballig im Zuge der Ausarbei-
tung der Entwurfsunterlagen aus ihrer Sicht hinreichend bericksichtigt.

Die abschlieBende Beschlussfassung gemdaB § é BauGB erfolgte am 27.09.2017.

. Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Im vorliegenden Fall plant die Gemeinde Langballig ein Algemeines Wohngebiet auf
einer FiGche von rund 3 ha.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Bauland unter anderem durch das Scheitern des
Plangebietes ,,ROnne" im Jahre 2012 und die Uber Jahre andauernde Verhandlung
Uber die Fladche ,Norderlick”, in welcher letztendlich keine Einigung erzielt werden
konnte, ist eine gegenwdrtige Redlisierung lediglich auf dem Gebiet nérdlich und west-
lich der ,,SchulstraBe”, im SUdwesten der Ortslage Langballig, méglich.

Alternativen stehen derzeit nicht zur VerfGgung.

Eine Standortalternativprifung wurde in hinreichender AusfUhrung in die Planbegrin-
dung zur 23. Anderung des gemeinsamen FlIdchennutzungsplanes aufgenommen.

gez. Peter Dietrich Henningsen
BUrgermeister
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