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Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Bebauungsplanverfahren Silldorf 4 im erganzenden Verfahren nach § 214 Absatz 4 BauGB

Erneute 6ffentliche Auslegung im erganzenden Verfahren nach § 214 Absatz 4 BauGB
(Beteiligung geman § 3 (2) BauGB vom 21.08.2018 bis 21.09.2018)

und Verschickung zur Kenntnisnahme vom 10.08.2018 an die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gemaB § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuchs
Vorlage fiur die Beratung im Arbeitskreis Il am 08.03.2019
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Datum: 20.02.2019

Allgemeine Erlduterungen zur tabellarischen Abwédqungsvorlage:

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung gingen 20 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.
Zur Kenntnisnahmeverschickung an die Behérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange sind 2 Stellungnahmen mit inhalt-

lichen, relevanten Anregungen eingegangen, welche als abgesetzte Tabelle am Ende dieser Ubersicht wiedergegeben und abgewo-
gen werden (s. Punkte 21 und 22).

Die Abfolge in der Tabelle erfolgt entsprechend des Eingangs der Stellungnahmen im Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung the-

menbezogen. Bei sich wiederholenden Themen und Inhalten in den Stellungnahmen werden diese ggf. auch zusammengefasst dar-
gestellt (s. z.B. Nr. 12).
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Nr. Stellungnahmen - Offentlichkeit Abwagungsvorschlage des Bezirksamts
1.1 Stellplatze
Feldweg 60, TSV Silldorf
Es fehlt der Parkplatz mit den insgesamt 9 | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
Stellplatzen_ des TSV __Sulldo_rf. Der _Vereln Inwieweit der Sportverein Stellplatze auf den Schulgrundstiicken mitnutzen darf, ist mit
kann auf diese Parkplatze nicht verzichten. : . , . . . " -
Wir méchten darum bitten. diese Parkplatze in dem Grundeigentimer privatrechtlich zu vereinbaren. Die anteilige Nutzung der Flache
dem Plan nachzutragen ’ P fir Gemeinbedarf fir Stellpldtze wird teilweise durch die Festsetzung eines Anpflanzge-
gen. bots eingeschrankt, an der Festsetzung eines Anpflanzgebots fiir Ba&ume und Straucher
im Stdwesten des Flurstiicks 2805 wird jedoch festgehalten, um den Sportplatz am Nah-
erholungsweg visuell einzufassen und die Licke im Knick zur Abrundung des Land-
schaftsbildes und im Sinne des Biotopverbunds zu erganzen.
1.2 Entwasserung
Feldweg 60, TSV Silldorf
An den beiden nérdlichen Ecken befinden sich | Kenntnisnahme
zwel Regenwassersmfle. Dese werden regel- Nach den vorliegenden Unterlagen der Hamburger Stadtentwasserung (HSE) bzw. Ham-
maBig vom Hausmeister der Schule Lehm- . . . S ) . . )
. . . burg Wasser befindet sich hier kein 6ffentliches Regenwassersiel. Es kann sich hier nur
kuhlenweg von den sich dort immer wieder . . . L . -
ansammelnden groBen Mengen Sandes be- um eine private Entwasserungseinrichtung fir das Schulgrundsttick bzw. dem Schul-
freit (der daneben angehaufte meterhohe Berg sportplatz handeln. Eine Kennzeichnung der Siele im B-Plan ist damit entbehrlich.
spricht Bande...) da sonst der gesamte Sport-
platz bei Regen unter Wasser steht. Die sind
also unverzichtbar.
2. Erhaltungsgebot Einzelbaum

Schlankweg 14, Flurstiick 13

Auf dem Grundstick ist die Erhaltung eines
Einzelbaumes in unmittelbarer Nahe des
Wohnhauses im Bebauungsplan eingetragen.
Bei diesem Baum handelt es sich um eine
Esche, die im Abstand von 3,80 m zum
Wohngeb&ude steht. Das Wohngeb&ude wur-
de vermutlich 1895, als einfaches Landarbei-
terhaus mit AuBenwédnden aus Feldsteinen
und Mauerresten, gehalten von einer Kalk-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Bei dem im Planzeichnungsentwurf zum Erhalt festgesetzten Einzelbaum auf dem Privat-
grundstick handelt es sich um einen erhaltenswerten, gesunden Einzelbaum mit einer
besonderen Bedeutung fir das geschutzte Landschaftsbild im Landschaftsschutzgebiet
und stadtebaulichen Erhaltungsbereich des alten Dorfes Silldorf (Gemeine Esche mit
einem Stammdurchmesser von ca. 50 cm). An der geplanten Festsetzung zum Erhalt des
Einzelbaumes wird deshalb festgehalten.

Mdogliche Schaden am Gebaude kénnten ggf. durch geeignete bauliche MaBnahmen
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Nr.

Stellungnahmen - Offentlichkeit

Abwagungsvorschlage des Bezirksamts

Sand-Mischung, erbaut. Bei Renovierungs-
arbeiten im Kriechkeller vor 2 Jahren, wurden
groBe Baumwurzeln im Keller entdeckt (Fotos
vorhanden). Der Baum gefahrdet mit seinen
Wurzeln somit die Bausubstanz. Bereits jetzt
treten einige Risse in den Wanden zu Tage,
die mit hoher Wahrscheinlichkeit auf das Wur-
zelwachstum dieser Esche zurlickzufihren
sind. Wir méchten Sie daher bitten, diesen zu
erhaltenden Baum aus dem Plan zu streichen.
Ein weiterer eingetragener Einzelbaum (Ei-
che) auf dem Flurstlick 3307 ist flir uns zurzeit
unproblematisch.

vermieden werden.

MaB der baulichen Nutzung

Silldorfer Kirchenweg 261, ehemaliges Flurstiick 2539, jetzt Flurstiick 3509

Durch die hélftige Kennzeichnung des o.g.
Grundsticks mit dem dazugehdérigen Einzel-
haus als Dorfgebiet und die halftige Kenn-
zeichnung nach hinten als private Grinflache
(Garten) wird die Mdéglichkeit eines zuklnfti-
gen Anbaus verwehrt. Aus diesem Grund for-
dere ich Sie auf, die auf diesem Grundstiick
befindliche gekennzeichnete Flache als Dorf-
gebiet um 12,5 laufende Meter (ca. 250gm)
nach hinten zu vergréBern und die dazugehd-
rige private Grinflache (Garten) entsprechend
zu verkleinern.

Des Weiteren bitte ich um Einzeichnung der
Garage denn diese ist kein Anbau sondern
eins mit dem Haus. Es besteht aus einer Bau-
struktur ~ (Samtliche  Stahltrager/  Wan-
de/Mauerwerk)

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Da die Erhaltung der Grinflachen und Garten im Plangebiet ein wichtiger Aspekt der zu
sichernden historischen Struktur des Dorfes ist, wurden diese Flachen von den festge-
setzten Dorfgebieten eindeutig abgegrenzt und hierfiir die Festsetzung als private Griin-
flachen getroffen. Die als Dorfgebiet ausgewiesene Flache ist mit Blick auf die privaten
Belange einer baulichen Nutzung des Grundstlcks als hinreichend grof3 fur die dort zu-
lassigen Nutzungen anzusehen. Eine weitere rickwartige Bebauung des Grundstlicks
wirde den vorgenannten Planungszielen widersprechen.

Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich am Bestand der Geb&ude. Vorhandene
Garagen werden in den Dorfgebieten nicht durch Baugrenzen gesichert, besitzen jedoch
Bestandsschutz und sind im gesetzlichen Rahmen des § 12 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) weiterhin zulassig.
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Nr.

Stellungnahmen - Offentlichkeit

Abwagungsvorschlage des Bezirksamts

4.1

Art der baulichen Nutzung

Silldorfer Kirchenweg 261, Flurstiick 3510, ehemalig Flurstiick 2539 und Flurstiick 3509, ehemalig auch Flurstiick 2539

Die Festsetzungen des ausgelegten Planent-
wurfs weist das Flurstick 3510 als Flache mit
Kennbuchstabe (C) aus, was laut § 2 Nr. 12
der Verordnung dem Zweck der Freihaltung
von Ausblicken dienen soll. Damit handelt es
sich nicht mehr um eine landwirtschaftliche
Flache und entspricht auch nicht den Vorga-
ben nach § 5 der BauNVO fir ein Dorfgebiet.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Das vom Einwender bezeichnete Flurstliick wird als eine Flache fir die Landwirtschaft
festgesetzt, die nicht bebaut werden soll. Gerade diese kleinen Weideflachen im Dorf
bzw. die Vielfalt der verschiedenen kleinflachigen landwirtschaftlichen Nutzungen bilden
noch ein wichtiges Element des alten Dorfes mit seiner stadtebaulichen und landschaftli-
chen Struktur. Eine landwirtschaftliche Nutzung dieser relativ kleinen Flachen in Form
einer Beweidung mit Tieren wird auch zukinftig als realistisch angesehen. Darlber hin-
aus erfullt diese Flache eine wichtige Funktion fir das Orts-und Landschaftsbild und wird
deshalb in die Regelungen des § 2 Nr. 12 der Verordnung einbezogen.

Die planungsrechtliche Ausweisung als Dorf-
gebiet bedeutet auch, dass nach § 5 Abs. 1
Satz 2 BauNVO auf die Belange der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich
ihrer  Entwicklungsmdglichkeiten  vorrangig
Ricksicht zu nehmen ist. Entgegen dieser
gesetzlichen Vorgabe wird das Grundstlick zu
einer Art "nicht betretbarem Erholungsgebiet"
erklart, Uber dessen Flache die dort vorbei
gehende Bevdlkerung einen Blick in die Feld-
mark geboten bekommen soll. Zu diesem
Zweck soll der Bebauungsplan meinen Man-
danten darlber hinaus dazu zwingen, die
rickwartige Hecke jahrlich auf eine H6he von
1,20 m zurtickzuschneiden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Das Nebeneinander von bebauten und unbebauten Flachen gehért zur typischen Sied-
lungsstruktur eines Dorfgebietes in der nordelbischen Geestlandschaft. Der Erhalt dieser
Struktur vor dem Hintergrund eines wachsenden Siedlungsdrucks in der Metropolregion
Hamburg ist wesentliches Ziel dieses Bebauungsplans. Neben einer differenzierten pla-
nerischen Steuerung von bebaubaren und unbebaubaren Flachen gehért damit auch der
Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes zum Regelungsbedarf dieses Bebauungsplanes.
Dazu gehéren auch dezidierte Regelungen zur Pflege von Grundstlickseinfriedungen wie
das regelmaBige Ruckscheiden von Hecken, um die Blickbeziehungen vor einem Zu-
wachsen durch ungeschnittene Hecken zu schitzen. Das Gebot der vorrangigen Ruck-
sichthnahme auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich
ihrer Entwicklungsmoglichkeiten bezieht sich, wie vom Einwender beschrieben, auf die
festgesetzten Dorfgebiete geman § 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO und nicht auf die festgesetz-
ten Flachen flr die Landwirtschaft und die Grinflachen im Plangebiet. Die Festsetzung in
§ 2 Nr. 12 der Verordnung bezieht sich nicht auf die riickwartige gesetzlich geschitzte
Feldhecke, da sie auBerhalb der mit ,,(C)“ bezeichneten Flache liegt.

4.2

Flurstiicksteilung

Silldorfer Kirchenweg 261, Flurstiick 3510, ehemalig Flurstiick 2539 und Flurstiick 3509, ehemalig auch Flurstiick 2539

Infolge der Teilung des Grundstiickes gibt es
kein einheitliches Grundstliick mehr mit der

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen
Die digitale Plangrundlage (ALKIS) wurde vor der 6éffentlichen Auslegung im Juni 2018
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Adressbezeichnung Silldorfer  Kirchenweg
261. Auf diese Adressbezeichnung bezieht
sich allerdings die Planvorgabe mit der Be-
baubarkeit mit 3 Wohneinheiten (Begriindung,
Seite 55 oben). Das ist inhaltlich widersprich-
lich, denn die Planzeichnung weist die unter-
schiedlichen Flurstlicke aus.

aktualisiert. Damit ist die Teilung der Flurstlicke nachvollziehbar. Sofern es notwendig
erscheint, wird die Begriindung entsprechend der aktualisiert.

Die zwischenzeitliche Anderung der Flursti-
cke hat auch Auswirkung auf die materiell-
rechtlichen Belange des Bebauungsplans.
Waéhrend in der vorangegangenen Version
des Plans das ungeteilte Flurstiick 2539 nur
teilweise fur unbebaubar erklart wurde, ist das
jetzige Flurstiick 3510 insgesamt unbebaubar,
was einer Enteignung gleichkommt. Diese
Flache liegt mitten im Dorfbereich und kann
mit den Planvorgaben keiner der in § 5 Abs. 2
BauNVO genannten Nutzungsarten zugeord-
net werden. Daraus ergeben sich offensichtli-
che Abwagungsmangel in der Planerstellung,
die sich infolge der Anderung an den Flurstu-
cken noch verscharft haben und deshalb im
Rahmen der jetzigen Anhdrung geltend ge-
macht werden kénnen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Priméares Ziel des Bebauungsplans ist der Strukturerhalt des historischen Sulldorfer Dor-
fes und nicht die Schaffung zuséatzlicher Bauflachen. Hierbei ist es fiir die nicht zur Be-
bauung vorgesehen Flachen unerheblich, ob sie Teil eines groBen Flurstiickes sind oder
durch Neuteilung ein eigenes Flurstlck bilden. Planungsziel ist hier das Freihalten fir das
Orts- und Landschaftsbild pragender Freiflachen.

Das bisherige Baurecht nach dem Baustufenplan Iserbrook-Silldorf aus dem Jahre 1955
wurde vom Einwender mehr als 7 Jahre nicht in Anspruch genommen, so dass durch die
jetzige Anderung des Planrechtes kein Anspruch auf Entschadigung geman § 42 (2)
BauGB besteht.

Der Vermeidung einer Beeintrachtigung Landschaftsbildes wird hier Vorrang vor den pri-
vaten Belangen einer wirtschaftlich optimierten Nutzung des Flurstiicks durch den Eigen-
timer gegeben.

4.3

Planverfahren

Silldorfer Kirchenweg 261 Flurstiick 3510, ehemalig Flurstiick 2539 und Flurstiick 3509, ehemalig auch Flurstiick 2539

Der Begrindungsentwurf nimmt Bezug auf
den Pferdepensionsbetrieb, lasst aber vollig
dessen Bedarf nach dem Bau einer Lagerhalle
auBer Betracht, obwohl Uber die dazugehdrige
Bauerlaubnis bereits ein Rechtsstreit vor dem
Verwaltungsgericht Hamburg lauft. Das ver-
stéBt im Abwagungsvorgang evident gegen
§ 5 Abs. 1 S. 2 BauNVO.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Der Rechtstreit bezieht sich auf das alte Planrecht des Baustufenplans und wird auf3er-
halb dieses B-Planverfahrens entschieden. Der Bau einer Lagerhalle an dieser Stelle
wirde dem Planungsziel entgegenstehen, hier weiterhin Blicke in die Landschaft zu er-
maoglichen. Das Grundstlck befindet sich in einiger Entfernung zum Sitz des Betriebs am
Feldweg 65. Betriebswirtschaftlich betrachtet wére diese Lagerhalle nicht an einem glns-
tigen Ort gelegen.
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Ihre Dienststelle weil3 aus dem behdérdlichen
Verfahren um die Bauerlaubnis, dass die be-
troffene Flache mit einer landwirtschaftlich
genutzten Halle bebaut werden soll und sich
dabei auf den Baustufenplan stltzt, der fir
das Bauvorhaben insofern noch maf3geblich
ist. Der Rechtsstreit um die Bauerlaubnis ist
rechtshangig beim Verwaltungsgericht Ham-
burg (...).

Infolge dieser offensichtlichen Abwagungsfeh-
ler kommt eine rickwirkende Inkraftsetzung
des Bauplans auf den Zeitpunkt der vorange-
gangenen Fassung, die Gegenstand des
Normenkontrollverfahrens beim Oberverwal-
tungsgericht ist, nicht in Betracht.

4.4

Zahl der Wohneinheiten

Silldorfer Kirchenweg 261, Flurstiick 3510, ehemalig Flurstiick 2539 und Flurstiick 3509, ehemalig auch Flurstiick 2539

Die im Begrindungsentwurf enthaltene Anga-
be "Die Festsetzung Uber die Anzahl der
Wohnungen je Wohngebaude dient somit dem
Planungsziel, die vorhandene bauliche Struk-
tur und das historisch gewachsene Dorfbild zu
erhalten und seine Freiflachen zu schitzen."
ist rechtlich fehlerhaft, denn nach dem bishe-
rigen Baustufenplan ist das meinem Mandan-
ten gehdrende Flurstiick bebaubar. Es handelt
sich also nicht um eine "historisch Freiflache",
deren Erhalt besonders schitzenswert ware.
Solche Freiflachen gibt es auf landwirtschaft-
lich genutzten Grundstlicken h&ufig, weil diese
in Dorfgebieten gelegenen Grundstliicke meist
eine gréBere Flache besitzen als Grundstiicke
im Stadtgebiet und diese Flache zum Teil fir
die Bebauung und zum Teil fir die Lagerung

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die bestehenden Gebaude und Wohnungen wurden aufgrund der Ausweisungen des
Baustufenplans Iserbrook-Silldorf von 1955 mit einer Uberwiegenden Ausweisung als
"Besonders geschiitztes Wohngebiet - Nur landwirtschaftliche Bauten zuldssig" bzw.
"AuBengebiet", Uberwiegend als privilegierte, landwirtschaftliche Gebaude beantragt und
genehmigt (Altenteiler, Wohnungen fur landwirtschaftliche Mitarbeiter, etc.).

Dieses Baurecht wurde jedoch vom Eigentimer Gber mehr als 7 Jahre nach Inkrafttreten
des Baustufenplans nicht auf allen Flachen Anspruch genommen, so dass durch die jet-
zige Anderung des Planrechtes kein Anspruch auf Entschadigung geman § 42 (2) BauGB
besteht. Die Flache wurde auch nicht als Abstellflache fur landwirtschaftliche Gerate oder
zur Lagerung landwirtschaftlicher Produkte genutzt.

Der Vermeidung einer Beeintréachtigung des Landschaftsbildes wird hier Vorrang vor den
privaten Belangen einer wirtschaftlich optimierten Nutzung des Flurstlicks durch den Ei-
gentimer gegeben. Der Betrieb des Mandanten wurde im Ubrigen schon vor langerer
Zeit an den Feldweg 65 verlagert.
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landwirtschaftlicher Produkte oder das Abstel-
len landwirtschaftlicher Maschinen bendtigt
und verwendet wird. Nach den Planvorgaben
ist nicht einmal das noch erlaubt, was dem
Charakter eines Dorfgebietes vollkommen
widerspricht und einen offensichtlichen Abwa-
gungsfehler ausweist.

Diese Einwénde beziehen sich auf inhaltliche
Anderungen am Bebauungsplan, sodass die
Einwénde nicht dadurch ausgeschlossen sein
kénnen, weil sie nicht schon zuvor bei der
ersten Offentlichkeitsbeteiligung geltend ge-
macht wurden. Es handelt sich auch um recht-
liche Fehler, die nach den §§ 214, 215 BauGB
beachtlich sind.

Im Ubrigen bleibt festzuhalten, dass die Be-
zugnahme auf das Grundstlck Sdlldorfer Kir-
chenweg 261 fir die Bebaubarkeit mit 3
Wohneinheiten unklar ist, weil keine Zuord-
nung zu den beiden oben genannten Flursti-
cken stattfindet.

Auch das ist ein nachhaltiger materiell-
rechtlicher Fehler, der bei der vorangegange-
nen Burgerbeteiligung angesichts der damals
noch ungeteilten Flache nicht geltend ge-
macht werden konnte.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Bei der Festsetzung Nr. 2 in der Verordnung ,Mit Ausnahme des Flurstiicks 2540 der
Gemarkung Sulldorf sind in den Dorfgebieten je Wohngebaude héchstens drei Wohnun-
gen zulassig“ handelt es sich lediglich um ein H6chstmal3, welches nicht den Anspruch
der Realisierbarkeit von drei Wohnungen in jedem der festgesetzten Dorfgebiete herleiten
lasst. Ein materiell-rechtlicher Fehler ist somit nicht erkennbar. Eine Zuordnung zu den
vom Einwender genannten Flurstiicken ist entbehrlich.

Die zeichnerische Bezugnahme auf das Flurstiick ist durch die Aktualisierung der digita-
len Plangrundlage (ALKIS) vor der Auslegung des Planes eindeutig hergestellt. Die Be-
griindung wird bei Bedarf redaktionell angepasst.

4.5

Landschaftsbild

Silldorfer Kirchenweg 261, Flurstiick 3510, ehemalig Flurstiick 2539 und Flurstiick 3509, ehemalig auch Flurstiick 2539

Zusatzlich ist anzumerken, dass ein Blick in
die Feldmark gar nicht méglich ist, weil an der
Stelle, an der die Planzeichnung eine Llcke in
der ruckwartigen Hecke ausweist, ein grofBer
Baum steht, der diesen Blick verhindert. Auch
sonst ist keinerlei nachvollziehbares Allge-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Zu den charakteristischen und erhaltenswerten Elementen des Landschaftsbildes auf der
Geest gehdren Feldhecken und Knicks mit einzelnen GroBbaumen als Uberhalter. Dazu
gehort auch die hier am Westrand des Grundstiicks vorhandene Eiche. Beidseitig des
Baumes sind nach einem (blichen Pflegertickschnitt der Strauchgehdlze alle 5 bis 10
Jahre zeitweise immer wieder offene Blickbeziehungen zu dem dahinter liegenden Flur-
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meininteresse erkennbar, da nach einer kur-
zen Wegstrecke ndérdlich des Planungsgebiets
und damit auch hinter dem Grundstlick mei-
nes Mandanten - Wiesen, Felder und der Kl6-
vensteen liegen, wo sich der Bevélkerung tat-
sachlich ein Blick in die freie Natur bietet.

stiick vorhanden, die besonders im unbelaubten Zustand der Strauchschicht Blicke bis
Uber die dahinterliegende Baumreihe hinaus ermdglichen. Dies macht hier den besonde-
ren Reiz des Landschaftsbildes aus. Aber auch das Griinland-Grundstiick selbst weist
einen hohen Wert flir das Orts- und Landschaftsbild auf. Gerade die unbebauten Grund-
stlicke entlang des Sulldorfer Kirchenwegs sind fir den Charakter des Landschafts-
schutzgebiets wesentlich.

Formelle und materielle RechtmaBigkeit des Bebauungsplans (Unterschiedliche Festsetzungen)

Schlankweg 19, Flurstiick 2020 (auBerhalb des Plangebiets)

Die gegen den Bebauungsplan erhobenen
Einwendungen gelten unverandert fort. Zur
Verdeutlichung verweisen wir auf die noch-
mals beigefugten Schreiben vom 21.6.2011
und vom 10.7.2012 sowie unsere Antrags-
schrift an das Oberverwaltungsgericht vom
16.12.2015 — die genannten Unterlagen sind
nochmals beigeflgt.

Der Stellungnahme kann weiterhin nicht gefolgt werden.

Die vorgebrachten Bedenken wurden bereits im Laufe des Bebauungsplanverfahrens
Sulldorf 4 abgewogen (siehe Anlage 1 ,Abwagung der im Rahmen der 6&ffentlichen Aus-
legung eingegangenen Stellungnahmen® vom 25.07.2011, Nr. 6 und Anlage 2 ,Bebau-
ungsplanentwurf Sulldorf 4 — Abwagung der Stellungnahmen zur zweiten Auslegung® vom
24.08.2012, Nr. 6). Die damals vorgenommenen Abwagungen haben weiterhin Bestand,
da sich zu den vorgebrachten Punkten keine substanziellen Verédnderungen ergeben ha-
ben.

In der Anlage 3 ist die Antragsschrift an das OVG vom Dezember 2015 zusammen mit
der Entgegnung des Bezirksamts vom Mai 2016 angefugt. Die auf den Seiten 4-5 der
Erwiderung des Bezirksamts ausgeflhrten Entgegnungen zur vorgebrachten Verletzung
der Bekanntmachungspflichten sind nicht mehr aktuell, weil das Bebauungsplanverfahren
mit dem aktuellen ergédnzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB und der erneuten
offentlichen Bekanntmachung und Auslegung von den méglichen formellen Fehlern bei
den Bekanntmachungen von 2011 und 2012 geheilt werden soll.

Landwirtschaft - Nutzungseinschrankungen

Silldorf Forum, Op'n Hainholt 88 a-c

Wir engagieren uns fir unseren Stadtteil und
haben schon wesentliche Veranderungen an-
geschoben, geplant, beantragt, begleitet und
umgesetzt. Das Ziel des B-Planes ist u.a. der
Erhalt der landwirtschaftlichen Betriebe, um
das Milieu des letzten landwirtschaftlich ge-
pragten und zum Gluck voll aktiven Geestdor-

Kennthisnahme

Der Bebauungsplanentwurf wurde unter Beteiligung der flir die Landwirtschaft zustandi-
gen Dienststellen (BWVI - Abteilung Agrarwirtschaft) und der Landwirtschaftskammer
erarbeitet. Die daraus resultierenden 6ffentlichen und privaten Belange wurden in der
Abwagung entsprechend berticksichtigt. Einschrankungen in der Nutzbarkeit der land-
wirtschaftlichen Flurstiicke werden von der Plangeberin, unter Berlcksichtigung des pri-
méaren Planungsziels des Strukturerhalts des Dorfes, als gerecht angesehen. Ein leben-
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fes von Hamburg zu schltzen. Das begriB3en
wir als unmitteloare Nachbarn sehr. Etliche
Festsetzungen und sehr unterschiedliche
Ausweisungen im Plan wirken diesem Ziel
allerdings flr Laien nachvollziehbar entgegen.
Wir erwarten, dass die fachkundigen Beden-
ken und Forderungen der Fachamter fir
Landwirtschaft Eingang finden in die Planun-
gen. Silldorf soll auch weiterhin ein lebens-
wertes intaktes Dorf bleiben und kein Muse-
umsdorf werden.

diges Dorfleben mit einer aktiven Landwirtschaft ist innerhalb der getroffenen Festsetzun-
gen weiterhin méglich und entspricht den Planungszielen.

7.1

Knickschutz

Op'n Hainholt 115, Pachter Flurstiicke 3320 und 3321

In § 2 Nr. 19 des Verordnungsentwurfes wird
festgesetzt, dass entlang der Feldhecken und
Knicks ein Bewirtschaftungsabstand von 2 m
einzuhalten ist, obwohl es im Hamburgischen
Gesetz zur Ausfihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11.
Mai 2010 unter 2.1 dazu heiB3t: "Der Schutz
der Feldhecken erstreckt sich auf einen Strei-
fen von mindestens 1,5 Metern von der au-
Bersten Linie der Gehdlzstdmme, der von ei-
ner beeintrachtigenden Bewirtschaftung frei-
zuhalten ist."

Am 19.04.2014 teilt mir der Leiter des Fach-
amtes folgendes mit: "die Festsetzung eines
Mindestabstands der Zaune von 1,5 m zu der
auBersten Linie der Gehoélzstamme sichert die
gesetzlich geschitzten Biotopstrukturen der
Feldhecken und Knicks vor Beeintrachtigun-
gen durch Viehverbiss, manuelle oder ma-
schinelle Schadigungen. Der gesetzliche
Rahmen der Anlage zum HmbBNatSchAG

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Festsetzungen zum Schutz der schiitzenswerten Gehdlze und Biotope gegen den
Viehverbiss bleiben bestehen, da es sich hier um langfristige SchutzmaBnahmen handelt,
die auch Bestand haben sollen, falls der Pachter oder Eigentimer der Flursticke die bis-
herige (Weide-) Nutzung auf den Flurstlicken &ndert.

Das HmbBNatSchAG definiert lediglich einen Mindestabstand zum Schutz der Feldhe-
cken, der im Bebauungsplan aufgrund der értlichen Gegebenheiten erweitert werden
kann. Im Bebauungsplangebiet dominiert die Beweidung mit Pferden. Zum Schutz der
Gehdlze vor Verbiss ist diese Festsetzung erforderlich. Im bau- bzw. landschaftsschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren, etwa bei der Anlage von Reitplatzen oder Pad-
docks, erfolgt eine Prifung und Konkretisierung auf den individuellen Einzelfall.
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wird hierdurch konkretisiert. Wenn Sie beden-
ken, dass gerade Pferde mir ihren langen Hal-
sen gerne an den Gehdlzen fressen, erscheint
dieser Abstand plausibel. Wir werden aber
gerne noch einmal lhre Anregung prifen.”
Eine derartige Prifung, wenn sie denn tat-
sachlich stattgefunden hat - denn Uber das
Ergebnis der Prifung wurde ich zu keinem
Zeitpunkt unterrichtet- hat offensichtlich nicht
zu einer Beachtung in den Festsetzungen des
B-Plans geflhrt. Da die Knicks am Rande
meiner Flache aufgrund der GréBe der von
mir gehaltenen Nutztiere und der fur die Hal-
tung der Tiere erforderlichen Zaunhdéhe von
einen Viehverbiss nicht beeintrachtigt werden,
fordere ich, dass die genannte Festsetzung
ersatzlos aus dem B-Plan gestrichen wird.

7.2

Private Grunflache

Op’'n Hainholt 115, Pachter Flurstiicke 3320 und 3321

Ich lege Widerspruch gegen die Festsetzung
einer "Privaten Grinflache" fir die angrenzen-
den Knickflachen ein, da diese als integrativer
Bestandteil meiner Wirtschaftsflache angese-
hen werden mussen und ich die Knicks nicht
als Privatperson sondern als Landwirt pflege.

Kenntnisnahme

Die Festsetzung ,private Grinflache” beinhaltet keine Regelungen zur Knickpflege durch
Privatpersonen oder landwirtschaftliche Betriebe sondern unterscheidet sich von einer
,Offentlichen Grunflache* durch den Status der Eigentumsverhéltnisse. Die Festsetzung
ist erforderlich zum Schutz und der Erhalt der Knicks und Feldhecken.

MaB der baulichen Nutzung

Silldorfer Kirchenweg 252, Flurstiick 2643

Die Garagen des Grundstlicks gehéren mit
zum raumlichen Geltungsbereich und gehdren
blau umrandet.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Der Bebauungsplan trifft generell keine Regelungen zur Lage oder Begrenzung von Stell-
platzen und Garagen in den Dorfgebieten. Gemafi § 12 BauNVO sind Stellplatze und
Garagen in allen Baugebieten unter Berlicksichtigung der landesrechtlichen Vorschriften
der HBauO zulassig. Eine Festsetzung der bestehenden Garagen durch Baugrenzen ist
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deshalb nicht erforderlich.

Auf die Adressbezeichnung Sdalldorfer Kir-
chenweg 252 bezieht sich die Planvorgabe mit
der Bebaubarkeit mit 3 Wohneinheiten zusatz-
lich. (Seite 55 oberhalb des Begriindungsent-
wurfs) im Zusammenhang mit der Hofstelle
am Feldweg 65 Haus Nr. 15. Dieses Grund-
stick Nr. 2643 ist zwar in meinem Besitz, hat
aber mit dem Betrieb nichts zu tun. Es wurde
von mir kauflich erworben und ist Privat. Ich
kénnte mir vorstellen, einem Baufenster fir 3
Wohneinheiten auf dem Grundstick 2706
(zugehorig zur Hofstelle) ein Uberfahrtsrecht
eintragen zu lassen. Die Beschreibung "Zahl
der Vollgeschosse und Beschrankung der
Wohnungen", passt mit dem Plan nicht zu-
sammen. Sie mussten ein Baufenster auf dem
Grundstliick 2706 einzeichnen, belegen am
Silldorfer Kirchenweg 252.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Eine Bebauung des riickwartigen Flurstiicks 2706 mit einem weiteren Wohngebaude und
3 Wohneinheiten soll nicht erfolgen, weil hier der landwirtschaftlichen Nutzung und dem
Erhalt des Landschaftsbildes Vorrang eingerdumt wird. Die Bebauung soll bestandsorien-
tiert zum StraBenraum am Silldorfer Kirchenweg hin konzentriert bleiben, um dem Gebot
der Innen- vor der AuBenentwicklung geman § 1a BauGB zu entsprechen. Ostlich des
Stulldorfer Kirchenweg wurde dafiir ein Dorfgebiet mit entsprechenden Baufenstern fest-
gesetzt.

Zum Abstand "zum Knickfu3 von 2 m*“: Dieses
ist eine Enteignung einer sehr biologischen
Flache und misste im Wert einer Ausgleichs-
flache UOber Vermdgensausgleich beglichen
werden. Durch diesen neuen Bebauungsplan
wird mein persdnliches Recht "Privilegiertes
Bauen in der Landwirtschaft" ausgehebelt.
Dieser Plan muss von einem Betriebswirt-
schaftler und einem unabhé&ngigen 6konomi-
schen landwirtschaftlichen Gutachter Uberar-
beitet werden.

Kennthisnahme

Eine Festsetzung Abstand ,zum Knickfu3 von 2 m“ ist in der Verordnung nicht vorhanden.
In § 2 Nr. 19 der Verordnung heif3t es:

~Entlang der Feldhecken und Knicks ist beidseits eine Beweidung, Bodenbearbeitung,
Dingung oder Behandlung mit Pflanzenschutzmitteln in einem Abstand von mindestens
2 m von der auBersten Linie der Gehdlzstdmme und mindestens 1 m zum Knickfu3 unzu-
lassig.”

Ob ein Vermoégensausgleich erforderlich ist, kénnte ggf. in einem separaten Verfahren
entschieden werden.
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9.1

Landwirtschaft - Nutzungseinschrankungen

Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133

In einem Schreiben an das Bezirksamt Altona
antwortete die Behdérde am 22. Mai 2015,
dass am "derzeitigen Betriebsstandort im Dorf
eine ausreichende Erweiterungsmadglichkeit
gegeben ist." Wir hatten mehrfach auf die Tat-
sache hingewiesen, dass diese Aussage un-
richtig ist. Wie wir dem B-Plan-Entwurf ent-
nehmen, hat das Amt diese Tatsache nicht zur
Kenntnis genommen. Den folgenden Darstel-
lungen kann entnommen werden, dass ange-
messene Erweiterungsmdoglichkeiten de facto
nicht bestehen, woraus sich ableitet, dass wir
Widerspruch gegen den B-Plan einlegen.

Kenntnisnahme

9.2

Digitale Plangrundlage (ALKIS)

Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133

In die Planzeichnung sind betriebswirtschaft-
lich notwendige bereits bestehende Betriebs-
einrichtungen nicht eingetragen. Dies betrifft
z.B. unsere Fahrsilos zur Lagerung des not-
wendigen Winterfutters, die sich im zentralen
Bereich des Baufensters unseres Betriebes
befinden.

Dieses Versaumnis hatten wir bereits bei der
vorhergehenden Auslegung des B-Plans be-
anstandet. Warum dieses Betriebselement
erneut nicht in der Planzeichnung einbezogen
wurde, ist uns unerklarlich. Aufgrund dieser
Tatsache gehen wir davon aus, dass diese
baulichen Betriebsteile bewusst weggelassen
wurden, mit dem Ziel den Eindruck zu erwe-
cken, dass die oben genannte Aussage richtig

Der Stellungnahme kann nicht gefolgt werden.

Der Forderung nach einer Darstellung der landwirtschaftlichen baulichen Anlagen in der
Planzeichnung wird in dem Umfang nachgekommen, wie diese jeweils in der aktuell zu-
grundeliegenden offiziellen digitalen Kartengrundlage des Landesbetriebs fir Geoinfor-
mation und Vermessung dargestellt sind.

Der in der Planzeichnung dargestellte Gebaudebestand beinhaltet als Grundlage den
entsprechenden Ausschnitt aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem
(ALKIS) mit Stand vom Juni 2018. Dartber hinaus gehende Ergdnzungen von neuen
Baukérpern im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden vom Bezirksamt nicht
vorgenommen. Nicht offiziell eingemessene und damit dargestellte Gebaude oder bauli-
che Anlagen kdnnen vereinzelt moglich sein, die Plangeberin hat jedoch insoweit auch
einen Abgleich mit einem aktuellen Luftbild vorgenommen und diese Informationen bei
der Abgrenzung der Baugrenzen berlcksichtigt, soweit diese nach Kenntnisstand der
Plangeberin in der Vergangenheit auch genehmigt wurden. Genehmigte landwirtschaftli-
che Betriebseinrichtungen genieBen grundsétzlich Bestandsschutz, auch wenn sie nicht
in der Planzeichnung dargestellt sind.
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sei. Wir fordern die Eintragung der Fahrsilos in
die Planzeichnung.

9.3 Baugrenzen

Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133

Damit verbunden ist unsere Vermutung, dass
eine falsche Berechnungsgrundlage fir die
GroBe des Baufensters verwendet wurde. Wir
bitten deshalb um eine detaillierte Aufstellung
der Berechnung der GréBe des fiir uns vorge-
sehene Baufensters. Dabei gehen wir davon
aus, dass entsprechend dem Gutachten der
BWVI / Hansen Uber die Existenzgeféahrdung
der Betriebe durch die B-Plane eine ca. 30 %-
ige Erweiterung als Voraussetzung zur Exis-
tenzsicherung vorgesehen ist. Ohne eine sol-
che Aufstellung wird es uns unmdglich ge-
macht diesbezlglich sachgerechte Einwande
zu formulieren. Wir fordern deshalb eine an-
gemessene Verlangerung der Einspruchsfrist
fir den B-Plan, um uns in die Lage zu verset-
zen sachgerechte Einwande vortragen zu
kénnen.

AuBerdem befindet sich im Bebauungsfenster
die ebenfalls betriebswirtschaftlich notwendi-
gen und gesetzlich vorgeschriebenen Gille-
behalter. Dieser ragt sogar in den mit "K-
Flache" bezeichneten Bereich hinein. Sollte
dieser z.B. aufgrund der Novellierung der
Dlngeverordnung neu errichtet werden mus-
sen, musste der alte abgetragen und der
Neubau in Richtung des Betriebsgeldndes
verlagert werden. Dies wirde unsere Betriebs-
flache weiter verringern. Dies trifft im Ubrigen
auch auf die sudlich gelegenen Betriebsge-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
Die Einspruchsfrist konnte nicht verlangert werden.

In Abhangigkeit von der unterschiedlichen GréBe der landwirtschaftlichen Hofstellen bzw.
der Betriebe werden auf Flachen fur die Landwirtschaft in unterschiedlichem Umfang ent-
sprechende Baugrenzen festgesetzt. Die finf Bauflachen fir den Betrieb Silldorfer Kir-
chenweg 258 umfassen eine Gesamtflache von (155+150+140+785+4740=) 5.970 gm.
Fir das hintere, grof3e Baufenster des Betriebs mit einer Flache von 4.740 gm, wird unter
der Annahme einer baulichen Nutzung der Fl&ache von bis zu 80 %, eine GR von 3.790
gm als Héchstmal3 festgesetzt, auf deren Basis auch die Eingriffsbilanzierung vorge-
nommen wurde. Die veranschlagte eingriffsrelevante Flache besteht dann in den meisten
Féallen aus Anteilen bisher unbebauter Fldchen, aber z.T. auch aus Uberbauten Flachen,
fir die nach Kenntnislage des Bezirksamts keine Genehmigung erteilt wurde.

Die ,Gegentiberstellung Eingriff / Ausgleich fir die landwirtschaftlichen Betriebe® wird
Uberarbeitet, um diese transparenter und nachvollziehbarer zu machen.

Im Kapitel 5.11 der Begriindung werden die durch Baugrenzen abgegrenzten Flachen-
gréBen der Uberbaubaren Grundsticksflachen fur die landwirtschaftlichen Betriebe er-
ganzt.

Beziiglich der baulichen Erweiterungsmaéglichkeiten des Betriebes befindet sich bei-
spielsweise im norddstlichen Bereich des gro3en Baufensters eine bisher unbebaute Fl&-
che von ca. 525 gm, die fir ein neues Gebaude genutzt werden kdnnte.

Nach § 23 Abs. 3 BauNVO kann ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Maf3
zugelassen werden. Sollte der angeflihrte, nicht eingemessene Giillebhehélter die Bau-
grenze nach Osten wirklich leicht Gberschreiten, so kann dieser in entsprechenden Um-
fang auch als Neubau an gleicher Stelle zugelassen werden.

Zu den Darstellungen von baulichen Anlagen in der Grundkarte der Planzeichnung siehe.
9.2.

14




Anlage 4

Nr. Stellungnahmen - Offentlichkeit Abwagungsvorschlage des Bezirksamts
baude zu, die sich der Planzeichnung folgend | Das im Auftrag der der BWVI Amt W erstellte und vom Einwender zitierte Gutachten ,Ge-
teilweise auBerhalb des vorgesehenen Bau- | samtergebnis der einzelbetrieblichen Bewertung zum Bebauungsplan Rissen 44 / Sulldorf
fensters befinden und bei einem mdglicher- | 18 / Iserbrook 26 vom Oktober 2014 bezieht sich im Kern auf das angrenzende Plange-
weise erforderlichen Ersatzneubau die Be- | biet. Die Forderung nach einer Erweiterungsmdglichkeit der Betriebe entsprechend der
triebsflache ebenfalls verkleinern wird. Ausflihrungen des landwirtschaftlichen Gutachters sind im Bebauungsplangebiet Silldorf
Weitere betriebswirtschaftlich unabdingbare | 4 mit den Planungszielen und den anderen 6ffentlichen Belangen abzuwéagen. Im Bebau-
Elemente unseres landwirtschaftlichen Betrie- | ungsplangebiet Sulldorf 4 werden entsprechend die Erweiterungsmdoglichkeiten der Be-
bes fehlen in der Darstellung ebenfalls, die | triebe so vorgesehen, dass sie mit dem besonderen Ortsbild im Landschaftsschutzgebiet
eine Weiterentwicklung unseres Betriebes | vereinbar sind.
behindern werden. Dazu gehéren die (gesetz-
lich vorgeschriebene) Mistplatte und Gefligel-
stalle. Wir fordern, dass alle diese Einrichtun-
gen ebenfalls in die Planzeichnung aufge-
nommen werden, um die derzeitige Gesamtsi-
tuation unseres Betriebes realistisch abzubil-
den.

9.4 Lagerung von Futtermitteln

Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133

Zu bemangeln ist auch die GréBe der fir uns
vorgesehene K-Flache. Bedingt durch die im
B-Plan Rissen 44 / Silldorf 18 / Iserbrook 26
geplanten eingeschrankten Lagerungsmog-
lichkeiten von Futtermitteln (Siloballenlage-
rung) ist zu beflrchten, dass der flr unseren
Betrieb vorgesehene Bereich schon bald nicht
mehr ausreichen kénnte. Wie weit die Vorga-
ben aus dem B-Plan Rissen 44 / Silldorf 18 /
Iserbrook 26 bei der Erstellung bericksichtigt
wurden, ist flr uns nicht erkennbar. Deshalb
fordern wir, dass der B-Plan Sulldorf 4 erst
nach Verabschiedung des Planes fir den Au-
Benbereich ausgelegt wird, um tatsachlich
abschatzen zu kénnen, ob die flir uns vorge-
sehene K-Flache tatsachlich ausreichen wird.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Planverfahren Sulldorf 4 und Rissen 44 / Silldorf 18 / Iserbrook 26 werden zeitlich
unabhangig voneinander durchgefihrt.

Im Bebauungsplanentwurf Rissen 44 / Silldorf 18 / Iserbrook 26 werden aktuell keine
Einschrankungen der Lagerungsmaoglichkeiten von Futtermitteln mehr vorgesehen.

15




Anlage 4

Nr. Stellungnahmen - Offentlichkeit Abwagungsvorschlage des Bezirksamts
9.5 Art der baulichen Nutzung
Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133
Warum auf anderen Héfen im Planungsgebiet | Kenntnisnahme
\?Jnrzfgr]]e aGfebi]usi?eanltBel\t/IrIiDebgggz?nr?iiﬁ[hnii Im Plangebiet wurden die aktiv betriebenen landwirtschaftlichen Betriebe bzw. die flnf
. ;J , au tu Wir bitten deshalb um ’in Hofstellen mit ihren bebauten Flachen sowie die unbebauten landwirtschaftlichen Nutzfla-
n L?_pspiareg. riindun en deshalb um €IN€ | shen als Flachen fir die Landwirtschaft festgesetzt. Lediglich eine Teilflache eines Be-
schiussige begrunaung. triebs, die Uberwiegend durch einen Hofladen genutzt wird, ist entsprechend der beste-
henden Nutzung als Dorfgebiet festgesetzt worden.
Alle weiteren Gebaude, auch als landwirtschaftliche Gebaude abseits der heutigen Hof-
stellen genehmigte Geb&ude, werden entsprechend der aktuellen vorwiegenden Nut-
zungsstruktur als Dorfgebiet festgesetzt.
9.6 Ausgleichsflachen
Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133
Die Berechnung der Ausgleichsflachen ist | Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.
;Q’[rrannspea;reennthtnr?jebun\:r?rjigdg(;%i”\ifglrt[ebgtaerrj Eine Tabelle ,Gegenulberstellung Eingriff / Ausgleich fir die landwirtschaftlichen Betrie-
L,: ”u S der Berechn un be“ mit einer Darstellung der Ausgleichsberechnungen geman dem Hamburger Staatsra-
stellung der berechnung. temodell war Bestandteil der 6ffentlichen Auslegung. Die Tabelle wird zur transparenteren
Darstellung der ermittelten Daten noch einmal lberarbeitet (siehe 9.3).
9.7 Planungsschaden

Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133

Entsprechend dem Baustufenplan von 1955
befindet sich unser Betriebsgelande in einem
als W1o bezeichnetem Wohngebiet, in dem
eine eingeschossige, offene Bauweise vorge-
sehen ist. Die geplante Ausweisung mit weit-
gehender Einschrankung der Baumdglichkei-
ten stellt einen erheblichen Vermdgensverlust
dar. Wir fordern deshalb eine angemessene
Entschadigung vom Bezirk Altona.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die bestehenden Gebaude und Wohnungen wurden seit Jahrzehnten aufgrund der Aus-
weisungen des Baustufenplans Iserbrook-Sulldorf von 1955 mit einer Gberwiegenden
Ausweisung als "Besonders geschiitztes Wohngebiet - Nur landwirtschaftliche Bauten
zulassig" bzw. "AuBengebiet", Gberwiegend als privilegierte, landwirtschaftliche Gebaude
beantragt und genehmigt (Altenteiler, Wohnungen fir landwirtschaftliche Mitarbeiter,
etc.).

Dieses Baurecht wurde jedoch vom Eigentimer Gber mehr als 7 Jahre nicht in auf allen
Flachen Anspruch genommen, so dass durch die jetzige Anderung des Planrechtes kein
Anspruch auf Entschadigung fiir einen Planungsschaden geman § 42 (2) BauGB besteht.
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9.8

Private Grinflachen (Feldhecke) und Schutz von Knicks und Feldhecken

Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133

Véllig unerklérlich ist uns, warum der Plan
Knicks und Feldgehdlze auf unseren Betriebs-
flachen als "private Grinflachen" festsetzt. Bei
diesen handelt es sich aus unfraglich um
Landwirtschaftsflachen, da sie zur Pramienbe-
rechnung aus dem EU-Agrarhaushalt heran-
gezogen werden und damit zum Betrieb geho-
ren und damit keine Privatflachen darstellen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans greifen nicht in die Pramienberechnungen ge-
mani dem Landwirtschaftsrecht ein.

Die Festsetzungen und Abgrenzungen in der Planzeichnung werden zum Schutz und
dauerhaften Erhalt der gesetzlich geschiitzten Knicks und Feldhecken in Ihren notwendi-
gen Schutzabstanden getroffen (vgl. Kapitel 5.10.1, 5.11 und 5.12.3 der Begriindung).

Da Knicks und Feldgehélze mit dem Hambur-
gischen Ausflihrungsgesetz zum Bundesna-
turschutzgesetz bereits unter Schutz stehen,
ist eine derartige Festsetzung unnétig und
kann mit den im Begrindungsentwurf genan-
ten Ausfiihrungen nicht in Ubereinstimmung
gebracht werden. Diese Festsetzung ist des-
halb zu streichen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Bei den in der Planzeichnung dargestellten Knicks handelt es sich nicht um eine Festset-
zung, sondern um eine Kennzeichnung der nach § 14 HmbBNatSchAG geschitzten
Knicks. Darlber hinaus werden mit der zeichnerischen Festsetzung auch weitere linien-
haften Gehdlzstrukturen (Baume und Straucher) dauerhaft geschiitzt, die nicht den Krite-
rien von gesetzlich geschitzten Knicks und Feldhecken entsprechen (sonst siehe oben).

Zudem wenden wir ein, dass die auf unserem
Betrieb eingezeichneten Knicks im nérdlichen
Teil unseres Betriebsgeldandes zum gréBten
Teil nicht existieren und zu keiner Zeit existiert
haben. Wie das Fachamt auf die ldee kommt
an dieser Stelle Knicks anlegen zu wollen und
wer diese Knicks auf unserem Betriebsgelan-
de anpflanzen und pflegen wird, kann dem
Begrindungsentwurf nicht entnommen wer-
den und wird von uns deshalb als willkirliche
Festsetzung und als Kompetenziberschrei-
tung der Verfasser des B-Plans wahrgenom-
men. Deshalb fordern wir, dass diese Festset-
zung aus dem B-Plan entnommen wird.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die festgesetzte Neuanlage von Knicks im Norden und Stdosten der landwirtschaftlichen
Gebaude dient der stadtebaulichen und landschaftsgerechten Eingriinung der Hofanlage
und deren Abgrenzung zu den landwirtschaftlich genutzten Freiflachen. Darlber hinaus
dienen sie als ortsnahe, anteilige naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahme fir die
nach dem Bebauungsplan mdéglichen baulichen Erweiterungen des Betriebes und damit
verbundenen Eingriffen in Natur und Landschaft. Bei dem Umfang der Grinflachen wer-
den teilweise bereits vorhandene Gehdlzstrukturen aufgegriffen oder sie umfassen auch
Flachenabschnitte, die als Genehmigungsauflagen herzustellen gewesen waren (vgl. Ka-
pitel 5.10.1, 5.11 und 5.12.3 der Begriindung.

In § 2 Absatz 19 des Verordnungsentwurfes
steht, dass entlang der Feldhecken und

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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Knicks ein Bewirtschaftungsabstand von 2 m
einzuhalten ist, obwohl es HmbBNatSchAG
vom 11. Mai 2010 unter 2.1 hei3t: "Der Schutz
der Feldhecken erstreckt sich auf einen Strei-
fen von mindestens 1,5 Metern von der &u-
Bersten Linie der Gehdlzstdmme, der von ei-
ner beeintrachtigenden Bewirtschaftung frei-
zuhalten ist. "

Warum bestehende vom Gesetzgeber vorge-
sehenen Schutzbestimmungen fir unsere
Flachen erweitert werden kann nicht nachvoll-
zogen werden, zumal Herr (...) gegeniber
Herrn (...) am 19.04.2014 diese zusatzliche
Auflage mit den langeren Hélsen der Pferde
begriindet hat, die fir unsere Tierhaltung nicht
zutrifft. Deshalb erwarten wir. dass diese
Festsetzung aus dem B-Plan gestrichen wird.
Sollte diese Streichung nicht erfolgen fordern
wir, dass die Beeintrachtigung der Flachen-
bewirtschaftung mit einer angemessenen Ent-
schadigung fir den Ertragsverlust von Seiten
des Bezirksamtes Altona auszugleichen ist.

Die Festsetzungen zum Schutz der schiitzenswerten Gehdélze und Biotope gegen den
Viehverbiss bleiben bestehen, da es sich hier um langfristige SchutzmaBnahmen handelt,
die auch Bestand haben sollen, falls der Pachter oder Eigentimer der Flursticke die bis-
herige (Weide-) Nutzung auf den Flurstiicken (z.B. durch Pferde) &ndert.

Das HmbBNatSchAG definiert lediglich einen Mindestabstand zum Schutz der Feldhe-
cken, der im Bebauungsplan aufgrund der értlichen Gegebenheiten erweitert werden
kann.

Das Bezirksamt geht nicht davon aus, dass aufgrund dieser Festsetzung Entschadi-
gungsanspriche nach § 42 BauGB entstehen.

10.1

Planverfahren

Ohlnhof, Flurstiick 2158

Der Inhalt der Stellungnahme vom 24.06.2011
gilt auch bei der dritten 6ffentlichen Auslegung
mit folgenden Erganzungen: Die sogenannte
"Abwagung" von Seiten des Bezirksamts war
grob fehlerhaft Eine richtige Abwagung der
6ffentlichen mit den privaten Belangen hat bis
jetzt nicht stattgefunden. Ein damals ange-
kindigtes Gesprach mit allen betroffenen
Landwirten Uber dieses Thema gab es nicht
mit mir.

Kennthisnahme

Die vorgebrachten Bedenken aus der Stellungnahme von 2011 wurden bereits im Laufe
des Bebauungsplanverfahrens Siilldorf 4 abgewogen (siehe Anlage 1 ,Abwagung der im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen® vom 25.07.2011,

Nr. 13). Die damals vorgenommenen Abwagungen haben weiterhin Bestand, da sich zu
den vorgebrachten Punkten keine substanziellen Veranderungen ergeben haben.

Eine Abwagung der 6ffentlichen mit den privaten Belangen ist in korrekter Weise erfolgt.
Es gab zahlreiche Gesprache mit betroffenen Landwirten. Es bestand auch die Bereit-
schaft des Bezirksamts, mit dem Einwender zu sprechen, sofern dieser um einen Termin
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Nr.

Stellungnahmen - Offentlichkeit

Abwiéagungsvorschlage des Bezirksamts

nachgefragt hatte.

Die Begrindung der angeblichen "Abwagung"
entspricht nicht der Realitat. Dort heif3t es:
"Eine Nutzung z. B. als Pferdeweide oder Gar-
tenbauflache kann bei dieser FlachengréBe in
einer fur den Eigentimer durchaus wirtschaft-
lichen Weise erfolgen, ggf. auch Uber eine
Verpachtung." Das Grundstlck ist die kleinste
Flache im Bebauungsplan Sdlldorf 4 mit der
Ausweisung "Flache fur die Landwirtschaft"
und hat keine Verbindung zum AuBenbereich,
nicht einmal eine Blickverbindung. Es hat kei-
nen Bezug zu einem Hof oder zu irgendeinem
anderen Gebdude im Dorf. Das ist bei der
Planaufstellung und in der Begriindung nicht
bericksichtigt worden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Entsprechend der Aufstellungsbeschlisse von 1989 und 2008 soll durch die Bebauungs-
planung der urspringliche Dorfkern von Sulldorf in seiner Struktur erhalten und vor orts-
untypischer Verdichtung bewahrt werden. Der Plan sieht im Wesentlichen Ausweisungen
von Baugrenzen entsprechend dem Bestand vor und keine Neuausweisungen von Bau-
land. Zum Ubergeordneten Planungsziel gehdrt es somit auch, noch unbebaute Flachen
im Dorf vor einer weiteren Bebauung zu schitzen und so die als besonders schiitzens-
wert erachtete lockere Bebauung im Dorf zu bewahren.

10.2

Umweltbelastung

Ohlnhof, Flurstiick 2158

Als Weidenutzung scheidet die Flache aus, da
die Immissionen, die von der angrenzenden
StraBe mit dem Gehweg und von der umlie-
genden Wohnbebauung ausgehen, bei den
Tieren Stress ausldésen, weil ihnen Fluchtwege
und Rickzugsgebiete auf dem kleinen Grund-
stlick fehlen. Umgekehrt ist auch die Umwelt-
belastung fur die Menschen in den umliegen-
den Wohnungen durch die Immissionen einer
landwirtschaftlichen Nutzung nicht als uner-
heblich einzustufen, nur weil dazu beim Be-
zirksamt noch keine Beschwerden bekannt
geworden sind. Auch fir den gewerblichen
Gartenbau ist diese isolierte Flache zu klein,
da weder Glas- noch Foliengewachshauser

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Eine umweltgerechte landwirtschaftliche Nutzung des 1.100 m2 groBen Grundstlcks wird
seitens der Plangeberin als durchaus realistisch eingeschatzt. Beispielhaft ist hier eine
Weidenutzung planungsrechtlich méglich. Etwaige Emissionen durch die landwirtschaft-
liche Nutzung sind durch die Anwohner der benachbarten Dorfgebiete hinzunehmen,
da sie zu den gebietstypischen Eigenarten eines Dorfes gehdren.
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und einige lukrativere Anpflanzungen mdglich
sind. Ein Grlinlandumbruch bedarf darlber
hinaus eines gesonderten Genehmigungsver-
fahrens.

10.3

Wirtschaftlichkeit

Ohlnhof, Flurstiick 2158

Die Ubliche Pacht fur Granland betragt 200 bis
300 Euro pro Hektar (10.000 gm) im Jahr, das
sind hier 20 bis 30 Euro fiir mein Grundstick
am Ohlnhof. Unter Berlcksichtigung, dass
allein die Grundsteuer 265,72 Euro im Jahr
betragt", kann von einer "durchaus wirtschaft-
lichen Weise" bei einer mdglichen Verpach-
tung nicht die Rede sein, ganz zu schweigen
von einer Verzinsung der Anschaffungskosten
fir den Bauplatz 1983. Die Nichtbeachtung
dieser UnverhéltnismaBigkeit hatte dem Be-
zirksamt bei einer sorgfaltigen Abwagung be-
kannt sein missen und deshalb ist die ganze
Abwagung fehlerhaft.

Kennthisnahme

Da das 1983 auf Basis der Ausweisungen des Baustufenplans Iserbrook-Silldorf von
1955 vom Einwender erworbene Grundstiick mehr als 7 Jahre nach dem Erwerb nicht
bebaut wurde, ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplan kein Planungsschaden
geman § 42 (2) BauGB gegeben. Die Abwagung der wirtschaftlichen Belange des Eigen-
timers mit den o&ffentlichen Belangen zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes erfolg-
te damit fach- und sachgerecht. Auch 1983 bestand hier schon die Einschrankung des
Baustufenplans mit der Festsetzung: ,Nur landwirtschaftliche Bauten zulassig®.

10.4

Bisheriges Planrecht

Ohlnhof, Flurstiick 2158

Schon in frihen Gutachten der Freien und
Hansestadt Hamburg (...) ist auf meinem
Grundstick ein kleines "Baufenster" einge-
zeichnet, die Ubrigen Freiflachen sind dort als
"landwirtschaftlich genutzte Freiflachen" ge-
kennzeichnet. Der Zweck und die Bedeutung
der Planaufstellung war damals genau so wie
heute: "Die vorhandene Struktur des Orts-
kerns zu sichern und vor ortsuntypischer Ver-
dichtung zu bewahren." Das sind dieselben
Ziele wie heute und vertragen nach wie vor

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die vom Einwender zitierten ,Gutachten“ stellen einen Auszug aus dem ,Grobkon-
zept“ des Bezirksamts flir das damalige Bebauungsplangebiet Silldorf 4 dar, welches
Ende der 1980iger Jahre zur Grobabstimmung des Bebauungsplans erstellt wurde. Hier-
bei handelte es sich jedoch um ein erstes, unverbindliches Bebauungsplankonzept, wie
dieses z.B. auch in der angeflihrten Mitteilung des Birgervereins Siilldorf-lIserbrook von
1986 richtigerweise bezeichnet wird. Im Rahmen der weiteren Bearbeitung des Plange-
biets wurde dieser Entwurf mit einer Bebaubarkeit des Flurstiicks Uberpruft und wieder
verworfen.
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ein Wohnhaus in Anlehnung an ein klassi-
sches, holsteinisches Bauernhaus auf dem
1000 gm groBen Grundstlick am Ohlnhof. Es
entspricht genau der Struktur des Dorfkerns
von Silldorf und dem eines Geestdorfes und
ist bei mehr als 30 m Abstand zu den vorhan-
denen Nachbarh&dusern keinesfalls eine "dorf-
untypische Verdichtung". Es gibt auch keine
weiteren Bedenken, weshalb sich das von mir
geplante Haus 6 (...) nicht harmonisch ins
Dorfbild einfligt oder irgendeine Aussicht in
die Landschaft behindert.

Die B-Plan-Entwurfszeichnung ist hier als irre-
fihrend bzw. unvollkommen zu kritisieren, weil
die unter Bestandsschutz stehenden Folien-
Tunnelgewachshauser auf dem Flurstick 14
nicht eingezeichnet sind, welche Uberhaupt
keinen Durchblick auf irgendetwas zulassen.
(...) Es ist nicht ersichtlich, was sich in der
Zwischenzeit geandert hat und warum die
ersten Gutachten nicht mehr gultig sein sollen.
In der Begriindung zum B-Plan steht unter der
Nr. 4.1.5 Fachgutachten: "Aufgrund des lan-
gen Vorlaufs bis zum Aufstellungsbeschluss
sind auch altere Gutachten relevant. weil sie
in ihren Grundaussagen weiterhin Bestand
haben und eine fachliche Basis fir den Be-
bauungsplan bilden ... " Es war und ist keine
landwirtschaftlich genutzte Flache!

Diese Unterstellung im Begrindungstext zum
B-Plan Silldorf 4, soweit sie sich auf mein
Grundstiick bezieht, ist unbegrindet und zu-
rickzuweisen, weil es vorher landwirtschaft-
lich nicht genutzt worden war. Es handelte
sich nach dem Baustufenplan von 1955 um

Die bestehenden Gebaude und Wohnungen im Plangebiet wurden seit Jahrzehnten auf-
grund der Ausweisungen des Baustufenplans Iserbrook-Silldorf von 1955 mit einer
Uberwiegenden Ausweisung als "Besonders geschiitztes Wohngebiet - Nur landwirt-
schaftliche Bauten zulassig" bzw. "AuBengebiet", Uberwiegend als privilegierte, landwirt-
schaftliche Gebaude beantragt und genehmigt (Altenteiler, Wohnungen fir landwirtschaft-
liche Mitarbeiter etc.). errichtet.

Dieses Baurecht wurde jedoch vom Eigentiimer des Flurstlicks 2158 Uber mehr als 7
Jahre nicht in Anspruch genommen, so dass durch die jetzige Anderung des Planrechtes
kein Anspruch auf Entschadigung geman § 42 (2) BauGB besteht.

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes im Suilldorfer Ortskern sieht der Bebau-
ungsplan Ausweisungen von Baugrenzen entsprechend dem Bestand vor und keine
Neuausweisungen von Bauland. Die Umwandlung einer unbebauten, landwirtschaftlich
genutzten Grinlandflache zu einem Dorfgebiet mit Zulédssigkeit eines neuen Wohnhauses
auf dem Flurstiick 2158 wiirde zum einseitigen wirtschaftlichen Vorteil eines Eigentiimers
fihren. In der Abwagung mit den Belangen anderer privater Eigentimer und deren Win-
schen nach einer weiteren baulichen Verdichtung auf ihren Grundstliicken wiirde dies zu
einer planerischen Ungleichbehandlung und damit zu einem erheblichen Mangel in der
Abwagung fuhren.

Das Flurstick 2158 wird nach Kenntnis der Plangeberin seit mehreren Jahren im Som-
mer zumeist als Weideflache genutzt und dementsprechend als Flache fir die Landwirt-
schaft festgesetzt.
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Nr. Stellungnahmen - Offentlichkeit Abwiéagungsvorschlage des Bezirksamts
einen Bauplatz mit der Ausweisung W | o
("Dorfgebiet, eingeschossige Wohnbebauung
in offener Bauweise, nur landwirtschaftliche
Gebdude zulassig").
10.5 | Baugrenzen

Ohlnhof, Flurstiick 2158

Der Trend einer 6kologischen Entwicklung der
Landschaftsplanung im Allgemeinen und be-
sonders in Sdlldorf zeichnete sich damals
schon deutlich spurbar ab. Ich entschied mich
deshalb fur Galloways, um nicht in Konkurrenz
mit den Ubrigen Bauern im Dorf zu treten, die
damals noch Milchkuhe hatten und dabei wa-
ren, auf Pferde umzustellen. Ich wusste, dass
langfristig ein Bedarf an Okorindern zur Pflege
von Naturschutzflachen entstehen wirde und
tatséchlich mietet jetzt auch das Bezirksamt
Altona im Sommer Galloways aus Schleswig-
Holstein. In der Begrindung zu B-Plan ist im-
mer nur von den jetzt noch bestehenden
landwirtschaftlichen Betrieben die Rede. Der
Plan verhindert die Neuansiedlung Kkleiner,
aufstrebender Betriebe wie meinen, obgleich
in den letzten Jahrzehnten mehrere Betriebe
im Dorf ausgefallen sind. Das fuhrt letztlich zu
einer ungewollten Entwicklung, zu einem
kinstlichen Museumsdorf. Ich bemihe mich
um eine unvoreingenommene, vernunftige
Lésung und mochte mein Grundstlick am
Ohinhof aus der Verwahrlosung in einen ge-
pflegten, dorftypischen Zustand bringen. Da
dies die einzige Grinflache im Dorf ist, die zu
keinem Gebaude in der Nahe gehort, von dem
aus es genutzt, gepflegt und beaufsichtigt

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Eine zum Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes angemessene Pflege des Grundstiicks
z.B. durch die Beweidung mit einigen Galloway-Rindern oder durch eine Wiesennutzung
ist auch ohne die Ausweisung eines ,Baufensters* fir ein Wohngebaude mdglich.

Der Plan verhindert keine Neuansiedlung von Betrieben, soweit die festgesetzten Bau-
grenzen und anderen Festsetzungen beachtet werden.
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Nr. Stellungnahmen - Offentlichkeit Abwagungsvorschlage des Bezirksamts
werden kann, rege ich an, das Flurstlick 2158
wieder mit einem "Baufenster" zu versehen.
11.1 | Planverfahren
Feldweg 65 Nr. 15 (betreffend Flurstiick 3310, angrenzend Feldweg 65 Nr. 5)
Die Notwendigkeit eines Bebauungsplanes ist | Kenntnisnahme.
stark anzuzweiteln. (vgl. Kapitel 1 und 2 der Begriindung).
11.2 | Baugrenze — Entwicklungsmaoglichkeit des Betriebes
Feldweg 65 Nr. 15 (betreffend Flurstiick 3310, angrenzend Feldweg 65 Nr. 5)
Fir meinen Betrieb (Feldweg 65 Nr. 5) sind | Kenntnisnahme.
?Uf der I—;)Ia:;}he keine Entwicklungsmdglichkei- Die Hofstelle befindet sich auBBerhalb des Bebauungsplangebiets Sulldorf 4. Bei dem
en gegeben. Wohngebaude Nr. 5 handelt es sich um ein Einfamilienhaus (Altenteiler), das fir den
landwirtschaftlichen Betrieb Nr. 15 genehmigt wurde. Dieser Betrieb erhalt umfangreiche
Erweiterungsmdglichkeiten nach Norden im angrenzenden Bebauungsplangebiet Rissen
44 / Silldorf 18 / Iserbrook 26.
11.3 | Anpflanz- und Erhaltungsgebot Hecke

Feldweg 65 Nr. 15 (betreffend Flurstiick 3310, angrenzend Feldweg 65 Nr. 5)

Zudem ist auf dem Plan eine doppelte Knick-
bepflanzung eingezeichnet, die zu Flachen-
verlusten fihrt.

Kenntnisnahme.

An den Réandern des Flurstlicks ist ein Erhaltungsgebot fir Baume und Straucher zum
Schutz der bestehenden gesetzlich geschutzten Knickstrukturen vorgesehen. Entspre-
chend der naturschutzrechtlichen Schutzabstande und der direkten Einwirkungsbereiche
von Feldhecken und Knicks durch Wurzelwerk und Uberhang in die angrenzenden Nutz-
flachen wird im Plan eine entsprechende Breite von 5 bis 6 m vorgesehen, welche das
Flurstiick 3310 entsprechend anteilig mit 3 m breiten Abschnitten betreffen (vgl. Kapitel
5.10.1, 5.11 und 5.12.1 der Begriindung). Die landwirtschaftlichen Nutzungseinschréan-
kungen zum Schutz von Knick- und Feldheckenstrukturen werden als angemessen und
fir den Betrieb tragbar erachtet.
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11.4 | Planverfahren
Feldweg 65 Nr. 15 (betreffend Flurstiick 3310, angrenzend Feldweg 65 Nr. 5)
Entgegen mehrfacher Zusicherung, gab es | Kenntnisnahme.
Elrsmthe'r kll(erlmn Ee{jonl'cggsNrGgSrﬁ?fnr;r Uber die Es gab zahlreiche Gesprache mit den betroffenen Landwirten, auch mit dem Einwender.
B .W'CK ufgd reFIYYer? W rd‘ nd di .M" lich- Beziglich dieses Wohnhauses und Flurstiicks im unmittelbaren Anschluss an die Hofstel-
keiltm inagB % a: endu Enetvl\ji i ne dog ée- le Feldweg 65 Nr. 15 wurde kein Redebedarf von Seiten des Einwenders vorgebracht. Es
eit einer bebauung u cxiung des bestand aber die Bereitschaft des Bezirksamts, mit allen Betrieben zu sprechen.
triebes durch Nachzahlung von Baulandser-
hebungen vertraglich dargestellt. Privatrechtliche Kaufvertrage haben keinen Einfluss auf die vorgesehenen Festsetzungen
Mit diesem Plan wird der Paragraph 35 aus- | des Bebauungsplans.
gehebelt, um so die Entwicklung der Betriebe
zu behindern.
Eine Priviligierung fur die Leitung und Entwick-
lung eines Betriebes sehe ich so in Frage ge-
stellt.
12.1 | Bekanntmachung der erneuten Auslegung

Ohlnhof, Flurstiick 2158

Schlankweg 30, Flurstiick 2810

Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133
Ellernholt 13, Flurstiick 1212

Silldorfer Kirchenweg 242 - 246, Flurstiicke 2843, 2844, 2845

Silldorfer Kirchenweg 219 und 221, Flurstiick 3152

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241, Flurstiick 2176

Lehmkuhlenweg 9 - 15, Flurstiicke 3515, 3516, 3435, 3437

Silldorfer Kirchenweg 218, Flurstiick 2470 / Schlankweg 18, Flurstiick 14

In der offentlichen Bekanntmachung werden
die Arten der umweltbezogenen Information
nicht hinreichend angegeben. Nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB sind Angaben dazu, welche
Arten umweltbezogene Informationen verfiig-
bar sind, ortstblich bekannt zu machen. Fir
den Hinweis, welche umweltbezogenen Infor-
mationen verflgbar sind, reicht ein unspezifi-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Mit den Inhalten der 6ffentlichen Bekanntmachung zu den umweltbezogenen Informatio-
nen wurde der erforderlichen AnstoBwirkung entsprechend § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB ge-
ndge getan.
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scher, nicht weiter erlduterter Hinweis auf
umweltbezogene Stellungnahmen nicht aus
(vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom
28.05.2009, Aktenzeichen: 2 A 13/08). Die
offenzulegenden Unterlagen missen schlag-
wortartig umschrieben werden (vgl. VGH Ba-
den-Wirttemberg, Urteil vom 17.06.2010, Ak-
tenzeichen: 5 S 884/09). Wie diese schlag-
wortartige Charakterisierung im Einzelnen
auszusehen hat, lasst sich im Allgemeinen
nicht beantworten, sondern hangt wesentlich
von den jeweiligen Umsténden des Einzelfalls
ab (vgl. OVG Munster, Urteil vom 06.05.2014,
Aktenzeichen: 2 D 14/13.NE). Entscheidend
ist stets, ob die bekanntgemachten Umweltin-
formationen ihrer gesetzlich gewollten AnstoB3-
funktion gerecht werden. Denn die Vorschrift
des § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB setzt die Vorga-
ben der Aarhus-Konvention um. Die Bekannt-
gabe soll einer AnstoBfunktion dienen. Eine
breitere Offentlichkeit sowie ihre Beteiligungs-
bereitschaft soll geférdert werden. Fir diesen
gewollten Anstof3 ist es unerlésslich, dass die
bekanntgemachten Informationen der Offent-
lichkeit bereits eine erste inhaltliche Einschét-
zung daruber ermdglichen, welche Umweltbe-
lange in den vorliegenden Stellungnahmen
und sonstigen Unterlagen behandelt werden
(BVerwG, Urteil vom 18.07.2013, BVerwGE
147/206 ff.). Abstrakte Bezeichnungen reichen
regelmanig dann nicht aus, wenn sich darun-
ter mehrere konkrete Umweltbelange subsu-
mieren lassen. Diesen Anforderungen genigt
die Auslegungsbekanntmachung vom 31. Juli
2018 nicht. In der Bekanntmachung werden
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lediglich die umweltrelevanten Informationen
und Fachgutachten mit dem jeweiligen Titel
und den thematischen Bezug sowie Schutz-
gutbezug aufgezahlt. Inwiefern die einzelnen
Umweltbelange jedoch im konkreten Fall be-
troffen sein kénnen, ergibt sich hieraus nicht.
Die Bekanntmachung beschréankt sich darauf,
die Fachgutachten und Stellungnahmen mit
Bezug auf das jeweilige Schutzgut und der
Thematik aufzulisten. Eine AnstoBwirkung
kann der Auslegungsbekanntmachung nicht
entnommen werden. Es fehlt insbesondere an
der Klarheit, inwiefern einzelne Umweltbelan-
ge im konkreten Fall betroffen sein kénnen.

12.2

Erhaltungsbereich

Ohlinhof, Flurstiick 2158
Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133

Silldorfer Kirchenweg 242 - 246, Flurstiicke 2843, 2844, 2845

Silldorfer Kirchenweg 219 und 221, Flurstiick 3152

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241,Flurstiick 2176

Lehmkuhlenweg 9 - 15, Flurstiicke 3515, 3516, 3435, 3437

Silldorfer Kirchenweg 218, Flurstiick 2470 / Schlankweg 18, Flurstiick 14

Die Festsetzung des Erhaltungsbereichs ist
gemaB § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB und
Abs. 3 S.1 BauGB unwirksam. Denn in die-
sem Bereich liegen keine erhaltenswirdigen
Ensembles, die das Ortsbild préagen oder von
stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher
Bedeutung sind.

GemalB § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB kann
die Gemeinde in einem Bebauungsplangebiet
bezeichnen, in denen zur Erhaltung der stad-
tebaulichen Eigenart aufgrund seiner stadte-
baulichen Gestalt (§ 172 Abs. 3 BauGB) der

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Die Festsetzung des Erhaltungsbereichs zielt auf den Erhalt der Gesamtstruktur des
durchgrinten, dérflichen Milieus, das sich durch seine einzigartige Lage in der Feldmark
und dem Nebeneinander von landwirtschaftlicher Nutzung und Wohnnutzung sowie durch
seinen z.T. denkmalgeschitzten Gebaudebestand auszeichnet. Auch die landwirtschaftli-
chen Gebaude pragen aufgrund ihrer GréBe und visuellen Dominanz das zu schitzende
Orts- und Landschaftsbild und werden deshalb mit in den Erhaltungsbereich aufgenom-
men. Durch die Baumaterialien auch der neueren Gebaude aus rotem Ziegelstein oder
Holz figen sich diese Gebaude bisher weitgehend in die Dorfstruktur ein, auch wenn sie
teilweise durch ihre GréBe im Erscheinungsbild negativ hervortreten. Hervorzuheben ist
auch der wertvolle Gehdlzbestand aus alten heimischen Baumen, Knicks und Feldhe-
cken, die sich bis in das Dorf hineinziehen und mit den dérflichen Gebduden ein besonde-
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Rackbau, die Anderung oder die Nutzungsan-
derung baulicher Anlagen der Genehmigung
bediirfen. § 172 BauGB dient damit dem stad-
tebaulichen Denkmalschutz, der Uber die be-
schrankten Mdglichkeiten des Schutzes von
einzelnen Baudenkmalern und Ensembles im
Sinne des Denkmalschutzes hinausgeht. Da-
bei bezieht er grundsatzlich auch Objekte oh-
ne Denkmalwert ein. Allerdings ist der Plan-
geber nicht erm&chtigt, den Erhaltungsbereich
der Erhaltungsverordnung Uber die Reichweite
der ortsbildpragenden Bebauung oder die
Auswirkungen der Bauwerke von stadtebauli-
cher Bedeutung hinaus zu erstrecken (vgl.
OVG Hamburg, Urteil vom 13.06.2012).

Eine Pragung des Ortsbildes im Sinne des
§ 172 Abs. 3 S. 1, 1. Alt. BauGB liegt nur vor,
wenn eine bauliche Anlage allein oder im Zu-
sammenhang mit anderen baulichen Anlagen
eine gesteigerte Bedeutung flr die &uBere
Erscheinung eines Ortsbildteiles, StraBenzu-
ges, Platzes oder sonstigen Bebauungszu-
sammenhangs hat. Sie muss ihren rdumlichen
Wirkungsbereich im positiven Sinne nicht nur
unwesentlich gestalterisch beeinflussen. Er-
fasst werden damit ausschlieB3lich Wirkungen
optischer Art.

In dem oben festgesetzten Bereich liegt je-
doch kein Geb&udeensemble vor, das eine
gesteigerte Bedeutung fur die auBere Er-
scheinung des Ortsteils Siilldorf hat. Nach der
Begrindung des Bebauungsplanes soll die
Festsetzung des Erhaltungsbereichs den Er-
halt der Gesamtstruktur des durchgriinten,
dérflichen Milieus dienen. Die Gebdude wei-

res Ortsbild formen. Die Flache fir den Erhaltungsbereich wurde so gewahlt, dass die die
Hofstellen einfassenden Gehdlze mit einbezogen werden. Entsprechend definiert der Er-
haltungsbereich jeweils die duBere Grenze um die bebauten und die denkmalgeschitzten
Bereiche des Plangebiets, und umfasst weitgehend den gesamten historischen Dorfbe-
reich (vgl. Kapitel 5.6 der Begriindung)

Das Instrument der stadtebaulichen Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Nr. 1
BauGB dient der "Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt". Eine solche Verordnung kommt immer dann in Betracht, wenn
die stadtebauliche Gestalt eines Gebiets aufgrund seines historisch wertvollen und stadt-
bildpragenden Charakters langfristig und umfassend erhalten werden soll. Dies ist fir das
Gebiet des letzten noch erhaltenen Geestdorfes in Hamburg, dem Dorf Sulldorf, der Fall.
Dabei ist bei Erhaltungsgebieten der Denkmalschutz nicht entscheidend. Gegeniiber dem
Denkmalschutz sind in einem Erhaltungsgebiet nicht die einzelnen Gebaude in ihrer Ma-
terialitat erhaltenswert. Ersatzbauten stehen einer Erhaltungsverordnung nicht entgegen,
sofern sie in ihrem Erscheinungsbild den Zielen der Verordnung entsprechen.

Die gestalterische Einheitlichkeit eines Erhaltungsgebietes geméan § 172 BauGB ist nicht
erforderlich. Auch ein Gebiet mit groBer Stilvielfalt kann einen Erhaltungsbereich charak-
terisieren und somit Ziel einer Verordnung sein.
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sen jedoch keine gemeinsamen erhaltenswer-
ten Stilelemente auf, so dass die einzelnen
Gebéaude infolge der groBen Stilvielfalt in dem
Erhaltungsbereich  keine  ortsbildpragende
Kraft haben. An den Gebauden im Erhal-
tungsbereich wurden dartber hinaus standig
erhebliche Veranderungen vorgenommen.
Auch der Plangeber fihrt in seiner Begrin-
dung keine Stilmerkmale auf, die zur Festset-
zung eines Erhaltungsbereichs fihrten.

12.3.

Fachgutachten

Ohlnhof, Flurstiick 2158

Schlankweg 30, Flurstiick 2810

Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133
Ellernholt 13, Flurstiick 1212

Silldorfer Kirchenweg 242 - 246, Flurstiicke 2843, 2844, 2845

Silldorfer Kirchenweg 219 und 221, Flurstick 3152

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241,Flurstiick 2176

Lehmkuhlenweg 9 - 15, Flurstiicke 3515, 3516, 3435, 3437

Silldorfer Kirchenweg 218, Flurstiick 2470 / Schlankweg 18, Flurstiick 14

Der Plangeber hat bei der Abwagung Fach-
gutachten herangezogen, welche stark veral-
tet sind. Insbesondere berufen sie sich auf
eine Stadtbilduntersuchung von 1980 sowie
einen Milieuschutzbericht von 1985 sowie auf
diverse weitere Stellungnahmen von Behor-
den aus dem Jahre 2010. Tats&chlich sind sie
jedoch verpflichtet, spatestens nach 7 Jahren
ein erneutes Gutachten einzuholen. Da keine
aktuell geltenden Materialien eingeholt wur-
den, wurden die betroffenen Belange nicht
ausreichend ermittelt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Die Fortentwicklung der Rechtsprechung zu mdglichen Fehlern bei der Bekanntmachung
der offentlichen Auslegung des Planentwurfs im Jahr 2012 erforderte die erneute 6ffentli-
che Auslegung. Absicht des ergéanzenden Verfahrens geméaR § 214 (4) BauGB ist das
rickwirkende Inkraftsetzen des Feststellungsbeschlusses vom 09.12.2014. Damit bezie-
hen sich die Gutachten und behdrdlichen Stellungnahmen auf die seinerzeitigen Beteili-
gungen nach § 3 und 4 BauGB.

Die Stadtbilduntersuchung von 1980 sowie der Milieuschutzbericht von 1985 sind nach
fachlicher Einschatzung weiterhin hinreichend aussagefahig und es sind keine so erhebli-
chen Veranderungen in der Dorfstruktur eingetreten, welche die Grundaussage der Gut-
achten zur Schutzwurdigkeit des Gebiets in Frage stellen. Eine rechtliche Verpflichtung
zur Aktualisierung eines Fachgutachtens nach spatestens 7 Jahren existiert nicht.
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12.4

Art und MaB der baulichen Nutzung

Ohlnhof, Flurstiick 2158

Es nicht zu vereinbaren, dass das Grundstlick
vollumfanglich mit einer Flache fir Landwirt-
schaft ausgewiesen wurde und andererseits
auf anderen Grundstiicken der StraBe Ohlnhof
ausschlieBlich ein Dorfgebiet (MD) festgesetzt
wurde. Die Festsetzungen Uber die Art der
baulichen Nutzung haben fiir die Betroffene
wesentliche Auswirkungen, so dass ein stren-
ger MaB3stab gilt. In diesem Zusammenhang
ist das Gebot der gleichméaBigen und gerech-
ten Lastenverteilung zu beachten. Danach
dirfen die Festsetzungen nicht ohne sachli-
chen Grund zu ungleich starken Einschran-
kungen fihren (vgl. OVG NRW, Urteil vom
30.09.2014, Aktenzeichen: 2 D 87/13.NE).
Von der Festsetzung einer Flache fir die
Landwirtschaft sind die einzelnen Grundsti-
cke des Plangebiets in unterschiedlichem Um-
fang betroffen. Wahrend das gesamte Grund-
stlick unseres Mandanten als Flache far die
Landwirtschaft ausgewiesen wurde, wird far
andere Grundstlicke vollumfanglich ein Dorf-
gebiet festgesetzt, in dem insbesondere auch
Wohnen als Regelbebauung zulassig ist.
MaBgebend fir die Differenzierung ist nach
der Begrindung des Bebauungsplanes der
tatséchlich vorhandene Bestand. Ein dahinter-
liegendes stadtebauliches Planungsziel ist
jedoch nicht ersichtlich. Auch ist auf dem
Grundstiick unseres Mandanten kein Baufeld
vorgesehen, sodass nicht einmal fir landwirt-
schaftliche Zwecke eine Nebenanlage errich-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Die bestehenden Gebaude und Wohnungen wurden seit Jahrzehnten aufgrund der Aus-
weisungen des Baustufenplans Iserbrook-Sulldorf von 1955 mit einer Uberwiegenden
Ausweisung als "Besonders geschitztes Wohngebiet - Nur landwirtschaftliche Bauten
zulassig" bzw. "AuBengebiet", Uberwiegend als privilegierte, landwirtschaftliche Geb&aude
beantragt und genehmigt (Altenteiler, Wohnungen fir landwirtschaftliche Mitarbeiter,
etc.).

Das Flurstlick wird nach Kenntnis der Plangeberin als Grinland genutzt und dementspre-
chend als Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt, um den Planungszielen und dem
Landschaftsschutzgebiet gerecht zu werden.

Der Eigentimer des Flurstlicks besitzt einen verpachteten landwirtschaftlichen Betrieb in
Pinneberg. Das Flurstick am OhInhof steht aufgrund der weiten Entfernung in keinem
baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu dem Betrieb in Pinneberg. Durch den
Ausschluss einer baulichen Nutzung wird die Wirtschaftlichkeit des Betriebs in Pinneberg
daher nicht erheblich eingeschréanki.
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tet werden kann.
13.1 | Gestaltungsfestsetzungen

Schlankweg 30, Flurstiick 2810
Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133
Ellernholt 13, Flurstiick 1212

Silldorfer Kirchenweg 242 - 246, Flurstiicke 2843, 2844, 2845

Silldorfer Kirchenweg 219 und 221, Flurstick 3152

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241,Flurstiick 2176

Lehmkuhlenweg 9 - 15, Flurstiicke 3515, 3516, 3435, 3437

Silldorfer Kirchenweg 218, Flurstiick 2470 / Schlankweg 18, Flurstiick 14

Die gestalterischen Festsetzungen des § 2 Nr.
10 bis 16 des Bebauungsplanentwurfes sind
nicht von der Ermachtigungsgrundlage aus
§ 81 Abs. 2a HBauO gedeckt. Nach dieser
Vorschrift wird der Senat erméchtigt, zur Er-
reichung baugestalterischer Ziele in genau
abgegrenzten bebauten Teilen des Gebiets
der Freien und Hansestadt Hamburg durch
Rechtsverordnungen Vorschriften Uber die
auBere Gestaltung von baulichen und sonsti-
gen Anlagen zu erlassen. Die gestalterischen
Festsetzungen in § 2 Nr. 10 bis 16 des Be-
bauungsplanentwurfes enthalten jedoch keine
Gestaltungsregelungen zu "baulichen und
sonstigen Anlagen" im Sinne des § 2 Abs. 1
BauGB. Insbesondere sind Bepflanzungen
oder Hecken im Sinne des § 2 Nr. 12 des Be-
bauungsplanentwurfes keine Anlagen. Dass
die Vorschrift des § 81 Abs. 2 a HBauO nicht
als Grundlage fir eine Verordnung Uber die
Gestaltung von Hecken, Bepflanzungen und
Zaunen dienen soll, ergibt sich daraus, dass
eine "auBere Gestaltung" von diesem nicht
maoglich ist.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

Als Rechtsgrundlagen fir die Festsetzungen in § 2 Nr. 10 bis 16 werden in der Begriin-
dung nicht § 81 Abs. 2a HBauO sondern unterschiedliche andere rechtliche Erméachti-
gungsgrundlagen genannt (vgl. Begriindung).
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13.2

Landwirtschaft - Knickschutz

Schlankweg 30, Flurstiick 2810

Die Festsetzung des § 2 Nr. 19 des Bebau-
ungsplanentwurfes sowie die Ausweisung
eines Knicks beeintrachtigt die Interessen un-
seres Mandanten in unverhéltnisméaBiger Wei-
se. Nach dieser Bestimmung sind entlang der
Feldhecken und Knicks beidseits eine Bewei-
dung, Bodenbearbeitung, Dingung oder Be-
handlung mit Pflanzenschutzmitteln in einem
Abstand von mindestens 2 m von der auBeren
Linie der Gehdlzstdmme und mindestens 1 m
zum KnickfuB3 unzuldssig. Ausweislich der
Begrindung des Bebauungsplanes soll die
planerische Festsetzung die gesetzlich ge-
schutzten Biotopstrukturen von Knicks vor
Beeintrachtigungen durch Viehverbiss, manu-
elle oder maschinelle Schadigungen schitzen.
Eine solche Festsetzung ist jedoch nicht er-
forderlich. Denn bereits die Baumschutzver-
ordnung sowie die jeweilige Landschafts-
schutzverordnung schitzt die Knicks hinrei-
chend. Eine weitere Verbreiterung des
Schutzstreifens ist fir eine landwirtschaftliche
Nutzung nicht angemessen. Zusétzlich stellt
auch die Verbreiterung des Knicks um 6 m
einen Eingriff in den landwirtschaftlichen Be-
trieb dar. Der bisherige Schutz der Natur und
Landschaft ist ausreichend.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Festsetzungen zum Schutz der schitzenswerten Gehélze und Biotope gegen den
Viehverbiss bleiben bestehen, da es sich hier um langfristige SchutzmaBnahmen handelt.

Das HmbBNatSchAG definiert lediglich einen Mindestabstand zum Schutz der Feldhe-
cken, der im Bebauungsplan aufgrund der értlichen Gegebenheiten erweitert werden
kann. Die Knicks werden auch nicht um 6 m verbreitert, sondern werden in ihrer tatsachli-
chen Schutzbreite einschlieBlich des direkten Gehdlz-Einwirkungsbereichs auf die an-
grenzende landwirtschaftliche Bodennutzung dargestellt (Basis des Gehdlzbewuchses
etwa auf der jeweiligen Grundstiicksgrenze und Berticksichtigung von Gehdlzaufwuchs
mit Uberhang sowie Wurzelwerk mit Abstéanden von 2,5 bis 3 m zu jeder Seite). Diese
Flachenanteile wurden jeweils auch bei der Berechnung und Anerkennung des natur-
schutzrechtlich notwendigen Ausgleichsumfangs der Betriebe fir Eingriffe in Natur und
Landschaft berticksichtigt (vgl. Kapitel 5.12.1 der Begriindung).

14.1

Denkmalschutz

Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133

Silldorfer Kirchenweg 219 und 221, Flurstiick 3152
Sulldorfer Kirchenweg 237 und 241,Flurstick 2176
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Lehmkuhlenweg 9 - 15, Flurstiicke 3515, 3516, 3435, 3437

Die denkmalschutzrechtliche Ausweisung im
Bebauungsplanentwurf ist unbestimmt. Die
denkmalschutzrechtlichen Festsetzungen ent-
sprechen zum Teil nicht dem festgesetzten
Denkmalschutz in der Denkmalliste. So sind
zum Teil nur einzelne Gebaude bzw. Teile von
landwirtschaftlichen Betrieben als Denkma-
lensemble in der Denkmalliste festgesetzt;
wohingegen die bauplanungsrechtliche Fest-
setzung des Denkmals das gesamte Grund-
stlick oder sogar die ganze Hofstelle erfasst.
Uberwiegend geht das bauplanungsrechtlich
festgesetzte Denkmal/Ensemble weit Uber das
in der Denkmalliste erfasste Denkmal / En-
semble hinaus. Insofern ist nicht klar, welche
Bestandteile des Grundstiicks und der Grund-
stlicke tatsachlich vom Denkmalschutz erfasst
sind. Insbesondere soll der Denkmalschutz
hier nur nachrichtlich Glbernommen werden.
Weiterhin entsprechen die Darstellungen der
Bestandsgebdude in der zeichnerischen Dar-
stellung nicht den tatsachlichen Gegebenhei-
ten. Sofern sich die denkmalschutzrechtliche
Ausweisung auf ein im Bebauungsplan darge-
stelltes Gebaude bezieht, welches sich tat-
sachlich nicht an der betreffenden Stelle be-
findet, ist unklar, worauf sich der festgesetzte
Denkmalschutz beziehen soll. Sofern ein tat-
sachlich vorhandenes Bestandsgebdude wie-
derum nicht im Bebauungsplan dargestellt
wird, ist unklar, ob fir dieses nicht einge-
zeichnete Gebaude eine denkmalschutzrecht-
liche Unterschutzstellung erfolgen sollte.
Dartber hinaus eine Bewertung der denkmal-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zum Denkmalschutz. Die nach der Denk-
malliste geschiltzten Einzelgebdude und Ensembles werden entsprechend einer Stel-
lungnahme des Denkmalschutzamts vom Februar 2014 bzw. der aktuellen Denkmalliste
in der Planzeichnung nachrichtlich ibernommen. Die Detailangaben der denkmalrechtlich
geschitzte Gebaude bzw. Gebaudeteil sind der 6ffentlich zugéanglichen Denkmalliste zu
entnehmen. Soweit sich aus der schriftlichen Darstellung der Denkmalliste Unklarheiten
ergeben, unterfallt die Frage nach den Anforderungen des Denkmalschutzes der Klérung
durch das Denkmalschutzamt. Eine Bewertung der denkmalschutzrechtlichen Belange
erfolgt nicht auf Ebene des Stadtebaurechtes in einem Bebauungsplanverfahren sondern
durch das jeweilige Landesdenkmalrecht.
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schutzrechtlichen Belange nicht stattgefun-
den. Wie sich aus der Begrindung des Be-
bauungsplanes auf S. 57 ergibt, wurden die
Angaben aus der Stellungnahme des Denk-
malschutzamtes vom Februar 2014 sowie der
Denkmalliste in der Planzeichnung Ubernom-
men. Eigene Erwagungen fuhrte der Plange-
ber dabei jedoch ausweislich der Begriindung
des Bebauungsplanentwurfes nicht aus.

14.2

MaB der baulichen Nutzung

Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133
Ellernholt 13, Flurstiick 1212

Silldorfer Kirchenweg 242 - 246, Flurstiicke 2843, 2844, 2845

Silldorfer Kirchenweg 219 und 221, Flurstick 3152

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241,Flurstiick 2176

Lehmkuhlenweg 9 - 15, Flurstiicke 3515, 3516, 3435, 3437

Silldorfer Kirchenweg 218, Flurstiick 2470 / Schlankweg 18, Flurstiick 14

Die Unwirksamkeit des Bebauungsplanes
ergibt sich daraus, dass die Festsetzungen
uber das MafR3 der baulichen Nutzung geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit den Regelungen
der BauNVO nicht Ubereinstimmen. Nach § 16
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ist bei Festsetzungen
des MaBes der baulichen Nutzung im Bebau-
ungsplan stets die Grundflachenzahl oder die
GroéBe der Grundflachen der baulichen Anla-
gen zu bestimmen. Der Bebauungsplan setzt
jedoch Uberwiegend keine Grundflachenzahl
fest. Auch die GréBe der Grundflache der bau-
lichen Anlagen im Sinne des § 16 Abs. 3 Nr. 1
2. Alt. BauNVO setzt der Bebauungsplan nicht
wirksam fest. Insbesondere reicht hierflr nicht
die Festsetzung einer Baugrenze aus
(BVerwG, Beschluss vom 18. 12.1995, Akten-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung von Baugrenzen, Geschossig-
keiten und einer maximalen Grundflache (GR) als H6chstmaf hinreichend genau be-
stimmt. Die Festsetzung einer GRZ ist damit entbehrlich. Innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen soll auf den Flachen fir die Landwirtschaft den Grundeigentimern ausrei-
chend Spielraum zur Erweiterung der baulichen Anlagen bis zur Ausschdpfung der ma-
ximal zul&ssigen Grundflache verbleiben.

DarUber hinaus darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Absatz
4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden. Durch die Bezugnahme auf die Baugrenzen in § 2 Nr. 3 der Ver-
ordnung wird die zulassige Grundflache hinreichend bestimmt.
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zeichen: 4 NB 36.95, juris; BVerwG, Be-
schluss vom 19.12.2007, Aktenzeichen: 4 BN
53.07). Denn die Festsetzungen des Males
der baulichen Nutzung nach § 16 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO und die Festsetzungen der Uberbau-
baren Grundstlcksflachen durch Baugrenzen
nach § 23 Abs. 1 BauNVO besitzen einen ei-
genstandigen Regelungsgehalt, der nur im
Rahmen der jeweils anderen Festsetzung
verwirklichen kann. Die Festsetzung einer
Grundflachenzahl oder die GréBe einer
Grundflache regelt nicht, an welcher Stelle
des Baugrundsticks die bauliche Nutzung
zugelassen werden soll. MaBgebend ist hier
insbesondere eine UbermaBige Nutzung des
Bodens insgesamt zu vermeiden. Dahingegen
regeln die Festsetzungen einer Baugrenze die
Art und Weise einer beabsichtigten Bauweise.
Die Festsetzungen einer Bauweise reichen
mithin fUr die Angabe der Gr6Be der Grundfla-
chen der baulichen Anlage im Sinne .des § 16
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nicht aus.

Der Bebauungsplan setzt weder eine Grund-
flachenzahl noch eine GréBe der Grundflache
der baulichen Anlage wirksam im Sinne des §
16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO fest, so dass das
Maf der baulichen Nutzung nicht hinreichend
bestimmt wurde. Etwas anderes gilt auch nicht
aufgrund der Vorschrift des § 2 Nr. 3 des Be-
bauungsplanentwurfes. Denn die getroffene
Festsetzung der Flachenbemessung durch
unregelmaBig bemessene Baugrenzen ist
angesichts des Maf3stabes der Planzeichnung
nicht hinreichend bestimmt.
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14.3

Gestaltungsfestsetzungen

Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133

Hinsichtlich der Gestaltungsvorschriften zu
AuBenwanden in § 2 Nr. 25 des Bebauungs-
planentwurfes ist zu beachten, dass auch
weilBe Putzbauten typisch fur die Bebauung im
Planbereich sind. Darlber hinaus ist zu be-
ricksichtigen, dass mit dieser Festsetzung
Okologische Wandgestaltungen an landwirt-
schaftlichen Gebauden verhindert werden.
Wirtschaftliche Gebaude bieten grundsétzlich
die Mdglichkeit, eine groBflachige Fassaden-
begriinung als Ausgleichsminimierung. Dar-
Uber hinaus muss bertcksichtigt werden, dass
diese Gestaltungsvorschriften, insbesondere
fir landwirtschaftliche Gebaude unzumutbar
kostenintensiv sind.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen dienen dem vorrangigen Ziel das vorhandene
Ortsbild in Sulldorf zu erhalten. Die vereinzelte Herstellung von weiBen AuBBenfassaden
und roten Dachern wird als zum vorherrschenden Ortsbild unpassend eingestuft und soll
in Zukunft unterbunden werden.

Fassadenbegrinungen sind weiterhin zulassig, da der Bebauungsplan dazu keine weite-
ren Festsetzungen trifft.

Die Gestattungsvorschriften sind — auch hinsichtlich der Baukosten — verhéaltnismaiig und
angemessen.

Weiterhin sollte von der Festsetzung des § 2
Nr. 26 abgesehen werden. Danach sind
Dachpfannen ausschlieBlich in dunkelgrau
zulassig. Allerdings sind in Sdlldorf vor allem
rote Tonziegel typisch.

Weiterhin sollten auch Photovoltaikanlagen
zuldssig sein.

Die gewahlte, beschrankende Festsetzung von dunkelgrauen Dachern der Wohnhauser
im Gebiet entspricht dem derzeit vorherrschenden Bild, das sich auch aus einer Luftbild-
betrachtung ergibt. Dunkelgraue Dacher entsprechen auch den Genehmigungsbedingun-
gen und Auflagen des Bezirksamts der letzten Jahrzehnte zur Harmonisierung des Orts-
und Landschaftsbildes in Sulldorf. Einzelne, historisch bedeutsame Gebaude weisen
auch Dacher mit roten Ziegeln auf, die Plangeberin zielt jedoch auf das Gesamtbild ab.
Photovoltaikanlagen auf den Dachfldchen sind ebenfalls zuldssig, da sie i.d.R ein dunkel-
graues Erscheinungsbild haben und damit der Festsetzung in § 2 Nr. 26 des Verord-
nungsentwurfs entsprechen.

14.4

Art der baulichen Nutzung

Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133

Die Festsetzungen Uber die Art der baulichen
Nutzung haben fir die Betroffenen wesentli-
che Auswirkungen, sodass ein strenger MaB-
stab qilt. In diesem Zusammenhang ist das
Gebot der gleichmaBigen und gerechten Las-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Flurstlicke der aktiven landwirtschaftlichen Betriebe mit ihren Hofstellen und unmittel-
bar anliegenden, als landwirtschaftliche Wohngeb&ude genehmigten Wohnhausern wur-
den grundsétzlich als Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt, um die die weitere Exis-
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tenverteilung zu beachten. Danach dirfen die
Festsetzungen nicht ohne sachlichen Grund
zu ungleich starken Einschréankungen fuhren
(vgl. OVG NRW, Urteil vom 30.09.2014, Ak-
tenzeichen: 2 D 87/13.NE).

Von der Festsetzung einer Flache fir die
Landwirtschaft sind die einzelnen Grundsti-
cke des Plangebiets in unterschiedlichem Um-
fang betroffen. Wahrend das gesamte Grund-
stick unseres Mandanten als Flache fur die
Landwirtschaft ausgewiesen wird, wird flr
andere Grundstlicke vollumfanglich ein Dorf-
gebiet festgesetzt, in dem insbesondere auch
Wohnen als Regelbebauung zulassig ist. Ins-
besondere auch die Wohnhduser unseres
Mandanten werden mit einer landwirtschaftli-
chen Flache ausgewiesen.

Eine Differenzierung lediglich anhand des
vorhandenen Bestandes ist aufgrund der gro-
Ben wirtschaftlichen Ausweisung einer land-
wirtschaftlichen Flache berlcksichtigt die ei-
gentumsrechtlichen Interessen unseres Man-
danten nicht hinreichend.

tenz dieser Betriebe zu sichern. In Abhangigkeit von der unterschiedlichen GréBe der
landwirtschaftlichen Hofstellen, bzw. der Betriebe werden auf Flachen fir die Landwirt-
schaft in unterschiedlichem Umfang entsprechende Baugrenzen festgesetzt. Die Auswei-
sung von Flachen fir die Landwirtschaft entspricht u.a. den Zielen des § 1a Absatz 2
BauGB, dass landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden sollen und dementsprechend soweit wie méglich zu erhalten sind.

Alle anderen Bestandsgebaude im Plangebiet, abseits der heutigen aktiven Hofstellen,
werden entsprechend der dort vorhandenen Nutzungsstruktur als Dorfgebiet festgesetzt
(mit Ausnahme der Gemeinbedarfsflachen).

(Stellungnahme hier unvollsténdig bzw. unversténdlich)

14.5

Private Griinflachen

Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133

Silldorfer Kirchenweg 219 und 221, Flurstiick 3152

Die Ausweisung privater Grinflachen ist im
Hinblick auf die beeintrachtigten Belange un-
seres Mandanten abwagungsfehlerhaft. Unser
Mandant ist mit der Festsetzung einer privaten
Grinflache (Garten) belastet. Andere Eigen-
timer dagegen werden willklrlich bevorzugt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Durch die Festsetzung privater Grinflachen soll die stéadtebauliche Funktion dieser Frei-
flachen, die pragende Elemente des Ortsteils sind, auch fir die Zukunft gesichert werden.
Bei den landwirtschaftlichen Betrieben wurden dann private Grinflachen auf den ansons-
ten als Flachen fir die Landwirtschaft festgesetzten Flurstiicken abgegrenzt, wenn diese
Garten aufgrund der Gestalt und GréBe fir das Orts- und StraBenbild von besonderer
Bedeutung sind und entsprechend zukinftig nicht mit weiteren landwirtschaftlichen Anla-
gen bebaut werden sollen. Dabei ergeben sich in Abhangigkeit von den jeweiligen
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Grundstickszuschnitten unterschiedliche Dimensionierungen dieser Flachen, die aber
keiner planerischen Willkir entsprechen, sondern in jedem Einzelfall bestandsorientiert
begrindet sind. i

Die begrinten Garten bilden einen geordneten Ubergang zwischen den fir die Naherho-
lung wichtigen StraBen und den Gebauden. Der Bebauungsplan setzt fiir die genannten
Flachen die derzeit ausgelbte Nutzung fest. Ein mdglicherweise vorhandenes Interesse
der Grundeigentiimer, ihre Garten mit baulichen Anlagen zu versehen, musste gegenlber
den gewichtigen 6ffentlichen Belangen des Landschafts- und Ortsbildschutzes sowie aus
naturschutzfachlichen Erwagungen zurtckstehen. In Abwagung der privaten Belange der
Grundstlckseigentiimer hinsichtlich der Bebaubarkeit ihrer Garten wird der &ffentliche
Belang eines Schutzes und Erhalts der fir die besondere stadtebauliche Struktur und fiir
das besonders geschutzte Landschaftsbild wichtigen Grunstrukturen als héherrangig er-
achtet.

14.6

Baugrenzen

Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133

Aufgrund der beschrankten Baufelder werden
weitere Entwicklungsmoglichkeiten des Be-
triebs verhindert, welche dem Strukturwandel
in der Landwirtschaft bzw. den individuellen
wirtschaftlichen und betrieblichen Besonder-
heiten Rechnung tragen mdissen. Insofern
verstoBt die Festsetzung gegen das eigentli-
che Planungsziel - dem Schutz der Landwirt-
schaft. Erschwerend ist dabei zu beachten,
dass ein vorhandenes Gebaude auf dem
Grundstlick kein Baufenster erhalt. Weiterhin
verlaufen die Baugrenzen teilweise durch
schon bestehende Gebaude.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Baugrenzen sind nach folgenden MaBstaben festgesetzt worden: Wohngebaude auf
den landwirtschaftlichen Hofstellen erhielten eine Baugrenze, welche genau das jeweilig
genehmigte Wohngebdude umfasst. Die weiteren, rickliegenden landwirtschaftlichen
Nutzgebaude sind mit einer groB3flachigen Baugrenze gefasst, die sich an der genehmig-
ten Bestandsituation orientiert, Abstandsflachen und die Brandschutzvorschriften bertck-
sichtigt, sowie den Betrieben hier noch eine bauliche Erweiterung ermdéglicht. Diese Vor-
gehensweise ist einheitlich und systematisch vorgenommen worden.

Dem Betrieb werden innerhalb der festgesetzten Baugrenzen neben der Mdglichkeit des
Um- und Anbaus, des Abrisses und Neubaus auch Mdglichkeiten zum Neubau auf bisher
unbebauter Flache eingerdumt. Dem Betrieb mit seiner derzeitigen Milchviehnutzung wird
es innerhalb der festgesetzten Baugrenzen Uber eine Bestandsicherung der bestehen-
den, genehmigten Gebaude hinaus ermdglicht, landwirtschaftliche Gebaude zu erweitern
und neue Gebaude insbesondere im @stlichen Bereich der Hofstelle zu errichten. So wird
dem Betrieb unter Beibehaltung der bestehenden Strukturen z.B. der Neubau einer Hal-
le/Stallung von etwa (15 m x 35 m =) 525 gm Flache im norddstlichen Bereich ermdéglicht.
Im ruckwartigen Bereich wurden einige Gebaudeteile nicht in die Baugrenze aufgenom-
men, weil diese teilweise zu nah bzw. unmittelbar an der Flurstlicksgrenze zum Nachbar-
grundstick oder auch zu nah an einem Bestandsgebdude errichtet wurden. Kleinere bau-
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liche Anlagen wurden ohne eine Genehmigung errichtet. Die rlickwartige Baugrenze hat
fir neue Gebaude einen Abstand von mindestens 3 m zur sldlichen Flurstlicksgrenze
und von 5 m als Brandschutzabstand zum Wohngebaude Nr. 258.

14.7

Anzahl der Wohneinheiten

Silldorfer Kirchenweg 258, Flurstiick 3133

Die Bestimmungen des § 2 Nr. 2 im Vergleich
zu § 2 Nr. 6 der Verordnung verstoBen gegen
das Prinzip der Lastengerechtigkeit. W&hrend
nach § 2 Nr. 2 in Dorfgebieten je Wohngebau-
de hochstens drei Wohnungen zulassig sind,
gilt auf Flachen fUr die Landwirtschaft eine
Maximalzahl von nur zwei Wohnungen. Dabei
ist zu berlcksichtigen, dass diese Festsetzung
das Planungsziel - ndmlich die Sicherung der
landwirtschaftlichen Betriebe - geféhrdet. Die
Begrenzung der Wohneinheiten geféhrdet die
wirtschaftliche Existenz der Landwirte.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Mit den Beschrankungen der zulassigen Wohneinheiten soll die weitere Umwandlung von
gréBeren Gebduden in eine Vielzahl von neuen Wohnungen mit Nebenanlagen und den
damit verbundenen negativen Folgen fir das Erscheinungsbild des Dorfs und der damit
verbundenen Zunahme des Verkehrs vermieden werden. Der zu erhaltene Ortsbildcha-
rakter, der durch die Landwirtschaft gepragt wird, wirde sich andernfalls negativ in Rich-
tung eines beliebigen Wohngebiets entwickeln.

Nach Berechnung der Plangeberin werden dem landwirtschaftlichen Betrieb des Einwen-
ders (2 x 4 =) 8 Wohnungen ermdglicht, was als ausreichend fir dessen wirtschaftliche
Existenzfahigkeit angesehen wird und damit in der Abwagung die privaten Belange an-
gemessen berilcksichtigt.

15.1

Art der baulichen Nutzung

Ellernholt 13, Flurstiick 1212

Von der Festsetzung einer Flache fir die
Landwirtschaft sind die einzelnen Grundsti-
cke des Plangebiets in unterschiedlichem Um-
fang betroffen. Wahrend das gesamte Grund-
stlck als Flache far die Landwirtschaft aus-
gewiesen wird, wird flr andere Grundstlcke
vollumfanglich ein Dorfgebiet festgesetzt, in
dem Wohnen als Regelbebauung zuléssig ist.
Insbesondere die Wohnhauser werden mit
einer landwirtschaftlichen Flache ausgewie-
sen. Es ist demnach zumindest der Wohnbe-
reich als Dorfgebiet auszuweisen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Flurstlicke der aktiven landwirtschaftlichen Betriebe mit ihren Hofstellen und unmittel-
bar anliegenden, als landwirtschaftliche Wohngeb&ude genehmigten Wohnhausern wur-
den grundsétzlich als Flachen flr die Landwirtschaft festgesetzt, um die die weitere Exis-
tenz dieser Betriebe zu sichern. Die Ausweisung von Flachen fir die Landwirtschaft ent-
spricht u.a. den Zielen des § 1a Absatz 2 BauGB, dass landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen und dementsprechend soweit
wie mdglich zu erhalten sind. Alle anderen Bestandsgebaude im Plangebiet, abseits der
aktiven Hofstellen, werden entsprechend der dort vorhandenen Nutzungsstruktur als
Dorfgebiet festgesetzt.
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15.2 | Baugrenzen
Ellernholt 13, Flurstiick 1212
Die Baugrenzen wurden abwéagungsfehlerhaft | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
Ig%g?sﬁézrgeﬁ‘ujvg;ﬁgﬁ”geén?\?visgazinf;% Eﬂiﬁ Die Baugrenzen sind nach folgenden MaB3staben festgesetzt worden: Wohngebaude auf
keiten des landwirtschaftlichen Betﬁebesg ver- den landwirtschaftlichen Hofstellen erhielten eine Baugrenze, welche genau das jeweilig
hindert. welche dem Strukturwandel in der genehmigte Wohngeb&ude umfasst. Die weiteren, rickliegenden landwirtschaftlichen
Landwi,rtschaft bzw. den individuellen wirt- Nutzgebaude sind mit einer groBflachigen Baugrenze gefasst, die sich an der genehmig-
schaftlichen und bet.rieblichen Besonderheiten ten Bestandsituation orientiert, gesetzlich vorgeschriebene Abstandsflachen und die
Rechnung tragen miissen. Insofern verstoBen Brandschutzvorschriften berticksichtigt, sowie den Betrieben dort teilweise eine bauliche
die Festsgetzuggen gegen .das cigentliche Pla- Erweiterung ermdglicht. Diese Vorgehensweise ist einheitlich und systematisch vorge-

. . o . nommen worden.

ggﬁgﬁz'ggrn;er?rli'gg r?;nsosﬁzrr:é g?v:/eli_t?arsgr:wrst: Das 2011 errichtete Wohnhaus mit Pferdestall am Ellernholt 13 ist nicht als eigenstandi-
fiach ' Dariiber hin ist auf dem Hof | d% _ | ger Betrieb, sondern als ausgegliederter Betriebszweig / zweite Hofstelle des landwirt-
Iick? gi.ne aV\L/Jor?neinhelel}l’[s esrri;EJtet eDiesgs %ag— schaftlichen Betriebs am Siilldorfer Kirchenweg 242 — 246 genehmigt worden. Die zweite
fold ist zu klein. Es ist eine Erwéiterun SMBa- Hofstelle war also bereits selbst eine Erweiterungsmdglichkeit fir den Gesamtbetrieb und
lichkeit zu schaffen 9 9° | erhalt deshalb keine weitere wesentliche Erweiterungsmdglichkeit.

' Die Festsetzung von Baugrenzen auf den landwirtschaftlichen Nutzflachen erfolgt primér,
um die stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ziele zu sichern und eine weitere
bauliche Verdichtung innerhalb des Plangebiets in den hierflr erforderlichen Grenzen zu
halten.

15.3 | Anzahl der Wohneinheiten

Ellernholt 13, Flurstiick 1212

Die Bestimmungen des § 2 Nr. 2 im Vergleich
zu § 2 Nr. 6 der Verordnung versto3en gegen
das Prinzip der Lastengerechtigkeit. Wahrend
nach § 2 Nr. 2 in Dorfgebieten je Wohngebau-
de hochstens drei Wohnungen zulassig sind,
gilt auf Flachen fUr die Landwirtschaft eine
Maximalzahl von nur zwei Wohnungen. Dabei
ist zu berlcksichtigen, dass diese Festsetzung
das Planungsziel - ndmlich die Sicherung der
landwirtschaftlichen Betriebe - geféhrdet. Die
Begrenzung der Wohneinheiten geféhrdet die

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Mit den Beschrankungen der zulassigen Wohneinheiten soll die weitere Umwandlung von
gréBeren Gebauden in eine Vielzahl von neuen Wohnungen mit Nebenanlagen und den
damit verbundenen negativen Folgen fir das Erscheinungsbild des Dorfs und einer Zu-
nahme des Verkehrs vermieden werden. Der zu erhaltene Ortsbildcharakter, der durch
die Landwirtschaft gepragt wird, wirde sich andernfalls negativ in Richtung eines beliebi-
gen Wohngebiets entwickeln.

Dem kleinen landwirtschaftlichen Betrieb des Einwenders werden zwei Wohnungen er-
moglicht, was als ausreichend flr dessen wirtschaftliche Existenzféhigkeit angesehen
wird und damit in der Abwégung die privaten Belange angemessen berucksichtigt. Das
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wirtschaftliche Existenz der Landwirte.

2011 errichtete Wohnhaus mit Pferdestall am Ellernholt 13 ist dartiber hinaus nicht als
eigenstandiger Betrieb, sondern als ausgegliederter Betriebszweig / zweite Hofstelle des
landwirtschaftlichen Betriebs am Sulldorfer Kirchenweg 242 — 246 genehmigt worden.

15.4

Reitplatz - Paddock

Ellernholt 13, Flurstiick 1212

Nach § 2 Nr. 11 der Verordnung ist mit Aus-
nahme der mit ,,(K)" bezeichneten Flachen auf
den Flachen fir die Landwirtschaft die Anlage
von Reit- und Auslaufflachen unzulédssig und
ganzjahrig eine geschlossene Grasnarbe zu
erhalten, soweit diese Flachen nicht ackerbau-
lich oder géartnerisch genutzt werden. Flr den
Betrieb eines Pferdehofes ist ein grdBerer
Auslauf unabdingbar. Die geringe Flache (K)
reicht flr eine artgerechte Haltung nicht aus.
Die (K)-Flache ist so klein bemessen, dass
hier kein Reitplatz entstehen kann. Dieser ist
jedoch fir eine Pensionspferdehaltung essen-
tiell. Das Mindestmal3 betragt dafiir 20 x 60 m.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Der landwirtschaftliche Betrieb am Ellernholt 13 wurde 2011 als ausgegliederter Betriebs-
zweig des vorhandenen Betriebs am Silldorfer Kirchenweg 242 - 246 genehmigt und
dementsprechend von der Plangeberin als betriebswirtschaftliche Einheit bewertet. Von
daher wurden die Reit- und Auslaufflachen der beiden Hofstellen zusammen betrachtet.

In der Abwagung ist auch zu bertcksichtigen, dass die Errichtung von Reit- und Auslauf-
flachen am Standort Ellernholt 13 einen gréBeren Eingriff in das Landschaftsbild bedeu-
ten wirde, weil diese Hofstelle im Unterschied zum Hof am Sdlldorfer Kirchenweg 242-
246 stadtebaulich nicht integriert, auBerhalb des Sulldorfer Dorfkerns liegt.

16.1

Art der baulichen Nutzung

Silldorfer Kirchenweg 242 - 246, Flurstiicke 2843, 2844, 2845

Von der Festsetzung einer Flache fir die
Landwirtschaft sind die einzelnen Grundsti-
cke des Plangebiets in unterschiedlichem Um-
fang betroffen. Wahrend hier das gesamte
Grundstiick als Flache fir die Landwirtschaft
ausgewiesen wird, wird fir andere Grundstu-
cke vollumfanglich ein Dorfgebiet festgesetzt,
in dem Wohnen als Regelbebauung zulassig
ist. Die Wohnhauser werden hier mit einer
landwirtschaftlichen Flache ausgewiesen. Es
ist demnach zumindest im vorderen Bereich,
welcher an der StraBe Sdilldorfer Kirchenweg

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Flurstlicke der aktiven landwirtschaftlichen Betriebe mit ihren Hofstellen und unmittel-
bar anliegenden, als landwirtschaftliche Wohngebaude genehmigten Wohnhausern wur-
den grundsétzlich als Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt, um die die weitere Exis-
tenz dieser Betriebe zu sichern. In Abhangigkeit von der unterschiedlichen GréBe der
landwirtschaftlichen Hofstellen, bzw. der Betriebe werden auf den Flachen fir die Land-
wirtschaft in unterschiedlichem Umfang entsprechende Baugrenzen festgesetzt. Die
Ausweisung von Flachen fir die Landwirtschaft entspricht u.a. den Zielen des § 1a Ab-
satz 2 BauGB, dass landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang um-
genutzt werden sollen und dementsprechend soweit wie mdglich zu erhalten sind.

Alle anderen Bestandsgeb&ude im Plangebiet, abseits der aktiven Hofstellen, werden
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angrenzt, ein Dorfgebiet auszuweisen.

entsprechend der dort vorhandenen Nutzungsstruktur als Dorfgebiet festgesetzt.

16.2

Baugrenzen

Silldorfer Kirchenweg 242 - 246, Flurstiicke 2843, 2844, 2845

Die Baugrenzen wurden abwagungsfehlerhaft
festgesetzt. Aufgrund der beschrénkten Bau-
felder werden Entwicklungsmdglichkeiten des
landwirtschaftlichen Betriebes verhindert, wel-
che dem Strukturwandel in der Landwirtschaft
bzw. den individuellen wirtschaftlichen und
betrieblichen Besonderheiten Rechnung tra-
gen mussen.

Zusatzlich erhalten zwei Gebaude teilweise
nicht einmal ein Baufenster, da die Baugrenze
durch die Baukdrper hindurchgezogen wurde.
Mithin wird nicht einmal der Bestand gesi-
chert. So verstoBen die Festsetzungen der
Baugrenzen gegen das eigentliche Planungs-
ziel, namlich den Schutz der Landwirtschaft.
Der Betrieb hat so keine Erweiterungsflache.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Baugrenzen sind nach folgenden MaBstében festgesetzt worden: Wohngebaude auf
den landwirtschaftlichen Hofstellen erhielten eine Baugrenze, welche genau das jeweilig
genehmigte Wohngebdude umfasst. Die weiteren, rickliegenden landwirtschaftlichen
Nutzgebaude sind mit einer groBflachigen Baugrenze gefasst, die sich an der genehmig-
ten Bestandsituation orientiert, Abstandsflachen und die Brandschutzvorschriften berick-
sichtigt, sowie den Betrieben hier noch eine bauliche Erweiterung ermdglicht. Diese Vor-
gehensweise ist einheitlich und systematisch vorgenommen worden.

Dem Betrieb werden innerhalb der festgesetzten Baugrenzen insbesondere Mdglichkei-
ten des Um- und Anbaus, des Abrisses und Neubaus eingerdumt. Da dem Betrieb bereits
wahrend des Planverfahrens umfangreiche Neubauten rickwartig der Hofstelle am Siill-
dorfer Kirchenweg sowie eine Auslagerung des Betriebszweigs der Pferdezucht an den
Ellernholt 13 mit einem weiteren Wohnhaus genehmigt wurden, wird dem Betrieb keine
weitere groBere Neubaumdglichkeit eingerdumt. Dem Betrieb werden am Standort Suill-
dorfer Kirchenweg Bauflachen in einer Grée von 6.600 gm und dem Betrieb am Ellern-
holt von noch einmal Gber 800 m? zugewiesen. Zusammen errechnen sich daraus Baufla-
chen von etwa 7.400 m? und einer zulassigen Grundflache (GR) von Gber 6.000 m2. Der
Betrieb verfligt bereits Gber zwei Reithallen und mehrere Stall- und Lagergebaude, was
im Vergleich zu anderen landwirtschaftlichen Betrieben als ausreichend zur Betriebssi-
cherung erachtet wird.

Das Nebengebaude am Wohngebédude 246 ist eine ehemalige Garage ohne zulassige
Wohnnutzung und wurde deshalb nicht mit einer Baugrenze umfasst. Der ehemalige klei-
ne Schweinestall nérdlich des alten Pferdestalls mit Reithalle war bereits als Bedingung
der Genehmigung fir die Errichtung einer zweiten Reithalle vom 07.01.2004 zuriickzu-
bauen und ist abgangig.

16.3

Anzahl der Wohneinheiten

Silldorfer Kirchenweg 242 - 246, Flurstiicke 2843, 2844, 2845

Die Bestimmungen des § 2 Nr. 2 im Vergleich
zu § 2 Nr. 6 der Verordnung verstof3en gegen

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
Mit den Beschrédnkungen der zuldssigen Wohneinheiten soll die weitere Umwandlung von
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das Prinzip der Lastengerechtigkeit. W&hrend
nach § 2 Nr. 2 in Dorfgebieten je Wohngebau-
de hochstens drei Wohnungen zulassig sind,
gilt auf Flachen fUr die Landwirtschaft eine
Maximalzahl von nur zwei Wohnungen. Dabei
ist zu berlcksichtigen, dass diese Festsetzung
das Planungsziel - ndmlich die Sicherung der
landwirtschaftlichen Betriebe - geféhrdet. Die
Begrenzung der Wohneinheiten geféhrdet die
wirtschaftliche Existenz der Landwirte.

gréBeren Gebduden in eine Vielzahl von neuen Wohnungen mit Nebenanlagen und den
damit verbundenen negativen Folgen fir das Erscheinungsbild des Dorfs und einer Zu-
nahme des Verkehrs vermieden werden. Der Ortsbildcharakter, der historisch durch die
Landwirtschaft gepragt wurde und noch wird, wirde sich andernfalls negativ in Richtung
eines beliebigen Wohngebiets entwickeln.

Dem landwirtschaftlichen Betrieb des Einwenders am Siilldorfer Kirchenweg 242 und 246
werden 4 Wohnungen ermdglicht, was als ausreichend fir dessen wirtschaftliche Exis-
tenzfahigkeit angesehen wird und damit in der Abwéagung die privaten Belange angemes-
sen bericksichtigt.

16.4

Reitplatz - Paddock

Silldorfer Kirchenweg 242 - 246, Flurstiicke 2843, 2844, 2845

Nach § 2 Nr. 11 des Bebauungsplanentwurfes
mit Ausnahme der mit ,,(K)" bezeichneten
Flachen ist auf den Flachen fir die Landwirt-
schaft die Anlage von Reit- und Auslauffla-
chen unzuladssig und ganzjahrig eine ge-
schlossene Grasnarbe zu erhalten, soweit
diese Flachen nicht ackerbaulich oder géartne-
risch genutzt werden. Diese Festsetzung be-
ricksichtigt die Interessen unseres Mandan-
ten nicht hinreichend. Denn samtliche Peddox
und Peddoxweiden liegen auf dem als Fla-
chen far die Landwirtschaft ausgewiesen Be-
reich. Es besteht dort nicht ganzjahrig eine
geschlossene Grasnarbe, da die Sandpeddox
als Auslaufflache fur die Pferde dienen. Fir
den Betrieb eines Pferdehofes ist dieser Aus-
lauf unabdingbar. Die geringe Flache (K)
reicht fUr eine artgerechte Haltung nicht aus.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Mit der textlichen Festsetzung § 2 Nr. 11 der VO und der entsprechenden planzeichneri-
schen Abgrenzung dieser Bereiche wird den landwirtschaftlichen Betrieben rickwartig um
die Hofstellen die genehmigungspflichtige Anlage von nicht Gberdachten Reit- und Aus-
laufflachen (Paddocks) in einem entsprechenden Umfang ermdglicht. Solche Nutzflachen
bestehen zum gréBten Teil bereits in den abgegrenzten Bereichen. Sie wurden insbeson-
dere in den letzten zwei Jahrzehnten aus Grinden des Tierwohls (ganzjahriger freier
Auslauf der Pferde) hergestellt. Aus Grinden des Landschaftsschutzes und zum Schutz
des Ortsbildes ist es gewlinscht, diese unbegriinten, zumeist offenen Sandflachen riick-
wartig der Hoéfe vorzusehen.

Die abgegrenzten FlachengréBen orientieren sich am Bestand der jeweiligen Betriebe in
Abwagung mit den Belangen der stadtebaulichen Ordnung sowie des Naturschutzes und
der Landschaftspflege.

Bei dem Betrieb Sulldorfer Kirchenweg 242 betragt diese (K)-Flache 5.580 gm. Dieser
Flachenumfang wurde als ausreichend flir eine artgerechte Haltung der Pferde erachtet.

17.1

Art der baulichen Nutzung

Silldorfer Kirchenweg 219 und 221, Flurstiick 3152

Von der Festsetzung einer Flache fur die

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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Landwirtschaft sind die einzelnen Grundsti-
cke des Plangebiets in unterschiedlichem
Umfang betroffen. Wahrend das gesamte
Grundstlck unseres Mandanten als Flache fir
die Landwirtschaft ausgewiesen wird, wird fur
andere Grundsticke vollumfénglich ein Dorf-
gebiet festgesetzt, in dem insbesondere auch
Wohnen als Regelbebauung zulassig ist. Ins-
besondere auch die Wohnhauser unseres
Mandanten werden mit einer landwirtschaftli-
chen Flache ausgewiesen. Beide Wohnge-
baude liegen zur StraBe gerichtet, fir welche
die derzeitige Nutzung nicht weiter gesichert
ist. Alle anderen Grundstickseigentiimer
westlich des Sdlldorfer Kirchenweges erhalten
zumindest eine Teilflache im Dorfgebiet.

Die Flurstiicke der aktiven landwirtschaftlichen Betriebe mit ihren Hofstellen und unmittel-
bar anliegenden, als landwirtschaftliche Wohngebaude genehmigten Wohnhausern wur-
den grundsétzlich als Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt, um die die weitere Exis-
tenz dieser Betriebe zu sichern. Die Ausweisung von Flachen fir die Landwirtschaft ent-
spricht u.a. den Zielen des § 1a Absatz 2 BauGB, dass landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen und dementsprechend soweit
wie méglich zu erhalten sind.

Alle anderen Bestandsgebaude im Plangebiet, die nicht zu den aktiven Hofstellen gehé-
ren, werden entsprechend der dort vorhandenen Nutzungsstruktur als Dorfgebiet festge-
setzt.

17.2

Baugrenzen

Silldorfer Kirchenweg 219 und 221, Flurstiick 3152

Die Baugrenzen wurden abwagungsfehlerhaft
festgesetzt. Aufgrund der beschrankten Bau-
felder werden weitere Entwicklungsmdglich-
keiten des landwirtschaftlichen Betriebes ver-
hindert, welche dem Strukturwandel in der
Landwirtschaft bzw. den individuellen wirt-
schaftlichen und betrieblichen Besonderheiten
Rechnung tragen muissen. Darlber hinaus
verlaufen die Baugrenzen sogar durch die
beiden sldlich gelegenen Baukdrper. Der
nérdlich gelegene Maschinenschuppen enthalt
gar kein Baufenster. Daher wird auf den vor-
handenen Bestand keine hinreichende Ruick-
sicht genommen. Insofern verstoBBen die Fest-
setzungen gegen das eigentliche Planungs-
ziel, namlich den Schutz der Landwirtschaft.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Baugrenzen sind nach folgenden MafBstében festgesetzt worden: Wohngebaude auf
den landwirtschaftlichen Hofstellen erhielten eine Baugrenze, welche genau das jeweilig
genehmigte Wohngeb&dude umfasst. Die weiteren, riickliegenden landwirtschaftlichen
Nutzgebaude sind mit einer groBflachigen Baugrenze gefasst, die sich an der genehmig-
ten Bestandsituation orientiert, Abstandsflachen und die Brandschutzvorschriften bertck-
sichtigt, sowie den Betrieben hier noch eine bauliche Erweiterung ermdglicht. Diese Vor-
gehensweise ist einheitlich und systematisch vorgenommen worden.

Dem Betrieb werden innerhalb der festgesetzten Baugrenzen neben der Méglichkeit des
Um- und Anbaus, des Abrisses und Neubaus auch Mdglichkeiten zum Neubau einge-
raumt. So wird dem Betrieb z.B. der Neubau einer zweiten Reithalle als Anbau an die
bestehende Reithalle mit einem gleichen Maf3 von 20 x 65 = 1300 gm Flache ermdglicht.
Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass sie genehmigte Gebaude umfassen.
Hingegen wurde die Uberdachung im Norden nicht mit Baugrenzen umfasst, weil sie unge-
nehmigt errichtet wurde und zu nah an einem zu erhaltenden alten Baum lag, welcher aller-
dings zwischenzeitlich gefallt wurde. Uberdachung befindet sich auBerdem am Rande eines
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Ausblickes in die Landschaft und beeintrachtigt daher das Landschaftsbild.

17.3 | Anzahl der Wohneinheiten
Silldorfer Kirchenweg 219 und 221, Flurstiick 3152
Auch die Bestimmungen des § 2 Nr. 2 im Ver- | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
\%IS;?: vzeurst§ol§erl1\lr' e6 e?]ezaieg?;g?gsdp;?nf:;: Mit den Beschréankungen der zulassigen Wohneinheiten soll die weitere Umwandlung von
i rolsen geg P .| gréBeren Gebauden in eine Vielzahl von neuen Wohnungen mit Nebenanlagen und den
engerechtigkeit. Wahrend nach § 2 Nr. 2 in damit verbund i Fol fir das Erschei bild des Dort d einer 7
Dorfgebieten je Wohngebaude hdchstens drei amit verbundenen negativen Folgen fir das Erscheinungsbild des Dorfs und einer Zu-

R I, - | nahme des Verkehrs vermieden werden. Der Ortsbildcharakter, der historisch durch die
Wohnungen zuléssig sind, gilt far Flachen fir . . : . . S
die Landwirtschaft eine Maximalzahl von zwei Landwirtschaft gepragt wurde und noch wird, wirde sich andernfalls negativ in Richtung
eines beliebigen Wohngebiets entwickeln.

Wohnungen gem. § 2 Nr. 6 des Bebauungs-
planentwurfs. Dabei ist zu beriicksichtigen, | Nach Berechnung der Plangeberin werden dem landwirtschaftlichen Betrieb des Einwen-
dass diese Festsetzung das Planungsziel - | ders (2 x 2 =) 4 Wohnungen ermdglicht (bei Nichtber(licksichtigung des Gebaudes Sull-
namlich die Sicherung der landwirtschaftlichen | dorfer Kirchenweg 223, welches noch Anfang der 80er Jahre zum Betrieb gehérte und
Betriebe - gefdhrdet. Denn die Begrenzung | dann abgetrennt wurde). Diese Zahl der Wohneinheiten wird als ausreichend fur die wirt-
der Wohneinheiten gefahrdet die wirtschaftli- | schaftliche Existenzfahigkeit des Betriebes angesehen ist und damit in der Abwagung der
che Existenz der Landwirte. privaten Belange angemessen berlcksichtigt.

18.1 | Art der baulichen Nutzung

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241, Flurstiick 2176

Es ist nicht zu vereinbaren, dass fur weite Tei-
le des Grundstucks Sulldorfer Kirchenweg 237
und 241 eine Flache fir Landwirtschaft fest-
gesetzt wurde und auf anderen Grundstiicken
ausschlieBlich ein Dorfgebiet (MD) festgesetzt
wurde. Uber das schutzwirdige Interesse des
Eigentimers an der Beibehaltung der bisheri-
gen Nutzung ist bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplans zu entscheiden.

Von der Festsetzung einer Flache fir die
Landwirtschaft sind die einzelnen GrundstU-
cke des Plangebiets in unterschiedlichem Um-
fang betroffen. Wahrend weite Teile des

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Flurstlicke der aktiven landwirtschaftlichen Betriebe mit ihren Hofstellen und unmittel-
bar anliegenden, als landwirtschaftliche Wohngebaude genehmigten Wohnhausern wur-
den grundsétzlich als Flachen flr die Landwirtschaft festgesetzt, um die die weitere Exis-
tenz dieser Betriebe zu sichern. Die Ausweisung von Flachen fur die Landwirtschaft ent-
spricht u.a. den Zielen des § 1a Absatz 2 BauGB, dass landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen und dementsprechend soweit
wie moglich zu erhalten sind.

Alle anderen Bestandsgeb&ude im Plangebiet, abseits der aktiven Hofstellen, werden
entsprechend der dort vorhandenen Nutzungsstruktur als Dorfgebiet festgesetzt. Das
vorhandene Gebdude des landwirtschaftlichen Betriebes des Einwenders mit dem Hofla-
den wird entsprechend der Nutzung als Dorfgebiet festgesetzt.

Die genehmigte Errichtung eines Mitarbeiterwohnhauses auf der Flache des ehemaligen
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Grundstlcks hier als Flache fir die Landwirt-
schaft ausgewiesen werden, wird fir andere
Grundstliicke vollumfanglich ein Dorfgebiet
festgesetzt, in dem Wohnen als Regelbebau-
ung zulassig ist.

Dartber hinaus wurde auch der Ersatzbau fir
das abgangige Glashaus, mit Bescheid aus
2017 als Mitarbeiterwohnhaus genehmigt, hier
als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.
Flr dieses Gebéaude ist eine Ausweisung als
MD erforderlich, wenn sich der Plangeber
ausschlie3lich an dem Bestand orientiert.

Glashauses steht planungsrechtlich in Ubereinstimmung mit der Ausweisung einer Flache
fur die Landwirtschaft. Eine Festsetzung als Dorfgebiet (MD) ist daftr nicht erforderlich.

Darlber hinaus liegt der Garten westlich des
Haupthauses derzeit in einer Flache fir die
Landwirtschaft. Dieser wird jedoch privat ge-
nutzt und ist daher als Dorfgebiet auszuwei-
sen. MaBgebend fur die Differenzierung ist
nach der Begrindung des Bebauungsplanes
der tatsachlich vorhandene Bestand. Ein da-
hinterliegendes stadtebauliches Planungsziel
ist jedoch nicht ersichtlich.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Private Géarten von landwirtschaftlichen Betrieben werden in diesem Bebauungsplan als
private Grunflache festgesetzt, insbesondere wenn sie géartnerisch gestaltet sind und als
Vorgérten vom StraBenraum her einsehbar sind und damit das Orts- und Landschaftsbild
mitpragen. Rickwartige Garten hinter den Geb&uden sind teilweise weniger ortsbildpra-
gend und werden von daher zusammen mit der Hauptnutzung des Grundstlcks .d.h. hier
als Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt, um dem Eigentiimer mehr Spielraum fir
eine landwirtschaftliche Nutzung dieser Flachen zu ermdglichen.

18.2

Landschaftsbild

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241, Flurstiick 2176

Die Ausweisung der mit C bezeichneten Fla-
chen erfolgte nicht lastengerecht. Es ist kein
schlissiges stadtebauliches Konzept erkenn-
bar, welche Ausblicke mit der Ausweisung
dieser Flache geschitzt werden sollen. Viel-
mehr erscheint die Festsetzung willkirlich.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Mit dieser Festsetzung, soll sichergestellt werden, dass die bisher noch an vier Stellen
entlang des Siilldorfer Kirchenwegs vorhandenen offenen Flachen und Sichtachsen mit
der Moglichkeit der Landschaftswahrnehmung langfristig erhalten werden. Da ansonsten
eine landwirtschaftliche Nutzung dieser Flachen weiterhin mdglich ist, werden die privaten
Belange in der Abwagung ausreichend bericksichtigt.

18.3

Baugrenzen

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241, Flurstiick 2176

Bei den Festsetzungen der Baugrenzen orien-
tiert sich der Plangeber véllig willkirlich an

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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dem vorhandenen Bestand (Seite 49 der Be-
grindung des Bebauungsplanes), ohne dabei
ein stadtebauliches Konzept zu verwirklichen.
Die Baugrenzen verlaufen am Sddrand zum
Wanderweg durch einen bereits seit 25 Jah-
ren bestehenden Folientunnel und durch ei-
nen bereits vor 45 Jahren errichteten Schup-
pen parallel zum Schul- und Wanderweg. Der
Bestand wird nicht hinreichend berlcksichtigt.
Die sudlich gelegenen Bestandsgebaude er-
halten keine Baufenster. In einem der Baukér-
per befand sich der ehemalige Schweinestall,
welcher im Jahre 1838 errichtet wurde. Dieses
Gebdude kann ohne die Vorsehung eines
Baufensters nicht hinreichend erhalten wer-
den, so dass dies gegen das Planungsziel -
dem Erhalt der dorftypischen und historischen
Baustrukturen - spricht. Dasselbe gilt fir den
Schuppen an der sltdéstlichen Grundstlcks-
grenze. Auch der Schuppen, welcher an das
Glashaus angrenzt, muss ein Baufenster er-
halten. Dieser Baukdrper wurde vor 22 Jahren
zur Nutzung fir padagogische Zwecke um-
funktioniert. Insbesondere wird der Baukdrper
nicht landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund der
beschrankten Baufelder werden weitere Ent-
wicklungsmdglichkeiten des Betriebs verhin-
dert, welche dem Strukturwandel in der Land-
wirtschaft bzw. den individuellen wirtschaftli-
chen und betrieblichen Besonderheiten Rech-
nung tragen massen. Die nachste Generation
plant auch in der Landwirtschaft zu arbeiten,
so dass auch fir die Zukunft genigend Ent-
wicklungsmadglichkeiten des Betriebes erhal-
ten bleiben missen. Die Grundflache des Be-

Die Baugrenzen sind nach folgenden MaBstében festgesetzt worden: Wohngebaude auf
den landwirtschaftlichen Hofstellen erhielten eine Baugrenze, welche genau das jeweilig
genehmigte Wohngeb&ude umfasst. Die weiteren, rickliegenden landwirtschaftlichen
Nutzgebaude sind mit einer groBflachigen Baugrenze gefasst, die sich an der genehmig-
ten Bestandsituation orientiert, Abstandsflachen und die Brandschutzvorschriften bertck-
sichtigt, sowie den Betrieben hier noch eine bauliche Erweiterung ermdglicht. Diese Vor-
gehensweise ist einheitlich und systematisch vorgenommen worden.

Dem Betrieb werden innerhalb der festgesetzten Baugrenzen Mdglichkeiten des Um- und
Anbaus, des Abrisses und Neubaus, aber auch Méglichkeiten zum Neubau auf bisher
unbebauter Flache eingerdumt. Dem Betrieb wird es innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen ermdglicht, landwirtschaftliche Geb&ude zu erweitern und neue Gebaude insbe-
sondere im westlichen Bereich der Hofstelle zu errichten. So wird dem Betrieb beispiels-
weise der Neubau eines Gebaudes mit einem Maf von 20 x 40 = 800 gm Flache ermdg-
licht. Ein weitergehendes stadtebauliches Konzept ist nicht erforderlich.

Die Baugrenze im rickwartigen sudlichen Bereich umfasst nur teilweise die bestehenden
Gebaude, weil diese nicht genehmigt wurden und zu nah am fiir die Naherholung wichti-
gen Verbindungsweg nach Rissen sowie am schltzenswerten wegbegleitenden Gehdlz-
bestand gebaut wurden (mindestens 3 m Abstand zum 6éffentlichen Weg notwendig).

Das im Auftrag der BWVI / WL12 erstellte und vom Einwender zitierte Gutachten ,Ge-
samtergebnis der einzelbetrieblichen Bewertung“ vom Oktober 2014 bezieht sich auf-
tragsgeman auf eine Bewertung der wirtschaftlichen Auswirkungen der 2014 geplanten,
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triebs wird durch die geringen Baufenster ver- | zwischenzeitlich gednderten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs Rissen 44 /

kleinert. Das Gutachten der BWVI | Hansen | Sulldorf 18 / Iserbrook 26 fur die landwirtschaftlichen Betriebe im Gebiet. Der Bebau-

Uber die Existenzgefahrdung der Betriebe | ungsplan Silldorf 4 mit seinen geplanten Festsetzungen wurde hierbei lediglich als ein

schreibt eine Erweiterung um 30 % als Vo- | Faktor zur Beurteilung der Auswirkungen insbesondere auf die Betriebe mit Hofstellen im

raussetzung flr die Existenzsicherung vor. Im | Dorf mit herangezogen. Eine erforderliche Erweiterungsmdoglichkeit der Betriebe um 30 %

Bebauungsplanentwurf stehen nicht gentigend | wird im Gutachten nicht genannt.

Lagermdglichkeiten zur Verfigung. Es ist kein

Platz far eine Maschinenabstellmdglichkeit

sowie ein Sandlager vorgesehen.

Auf dem Flurstiick 3490 sollte nach Abspra- | Kenntnisnahme

che mit dem Amt im Rahmen eines Flachen- | L. C . - , . . ;

L - Die Realisierung eines Flachentausches ist noch nicht abschlieBend geklart und erfolgt

austauschs fur en Absetz—. und Regenriickhal- unabhangig von diesem Bebauungsplanverfahren. ° °

tebecken ein Baufeld eingetragen werden.

Dies ist jedoch nicht erfolgt und nachzuholen.

Es ist zu beachten, dass zwei vorhandene | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Gebaude auf dem Grundstick kein Baufenster Bei den vom Einwender genannten Geb&uden im Dorfgebiet handelt es sich um zwei

erhalten. . . . . . : . :
schuppenartige bauliche Anlagen fir die keine Genehmigungen vorliegen. Darlber hin-
aus stehen diese zu dicht unter einem schitzenwerten Baum und halten den notwendi-
gen Abstand zum sldlich angrenzenden Knick nicht ein. Auch stehen die Schuppen zu
nah am fir die Naherholung wichtigen Verbindungsweg nach Rissen. Es wére ein Ab-
stand von mehreren Metern zum 6ffentlichen Weg notwendig. Von daher sollen sie pla-
nungsrechtlich nicht durch die Festsetzung von Baugrenzen gesichert werden. Anderen-
falls kénnten hier auch ungewinschte Nutzungen, wie z.B. Wohnnutzungen zul&ssig
werden (s.0.).

18.4 | Anzahl der Wohneinheiten

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241, Flurstiick 2176

Die Bestimmungen des § 2 Nr. 2 im Vergleich
zu § 2 Nr. 6 des Bebauungsplanentwurfs ver-
stoBen gegen das Prinzip der Lastengerech-
tigkeit. Wahrend nach § 2 Nr. 2 in Dorfgebie-
ten je Wohngebaude héchstens drei Wohnun-
gen zulassig sind, gilt auf Flachen fir die
Landwirtschaft eine Maximalzahl von nur zwei

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Stadtebaulicher Grund fir die Beschrankung ist, dass gréBere Umnutzungsmaoglichkeiten
der bestehenden Hoéfe zu Wohnzwecken oder auch weitere Wohnungsneubauten im Dorf
insgesamt das spezielle Ortsbild nachhaltig negativ verandern und dazu fihren wirden,
dass noch mehr Verkehr in das Dorf flieB3t, fir eine angespannte Verkehrssituation sorgt
und auch fir die verbliebenen landwirtschaftlichen Betriebe die Verkehrssituation mit
landwirtschaftlichen Fahrzeugen und Vieh bzw. Pferden im StraBenraum noch weiter er-
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Wohnungen. Es ist zu berlcksichtigen, dass | schwert wiirde. Mit diesem Bebauungsplan wird bereits eine Ausweitung der Wohnnut-
diese Festsetzung das Planungsziel - namlich | zung ermdglicht, da auch dem kleinsten Betrieb mindestens zwei Wohnungen ermdglicht
die Sicherung der landwirtschaftlichen Betrie- | werden. Dem Einwender werden entsprechend des Bebauungsplanentwurfs fiinf Wohnungen
be - gefahrdet. Die Begrenzung der Wohnein- | ermdglicht. Zusétzlich wurde 2017 bereits ein weiteres Mitarbeiterwohnhaus riickwértig ge-
heiten gefahrdet die wirtschaftliche Existenz | nehmigt.
der Landwirte.
Dabei ist auch zu berilcksichtigen, dass ge-
mafR des Beschlusses der Bezirksversamm-
lung Altona vom 28.6.2018 (Drucksache 20-
4953) die Foérderung von Werkswohnungen
zur Entlastung des Wohnungsmarktes und der
Umwelt gefordert wird. Sulldorf ist gut an den
offentlichen  Nahverkehr durch die S-
Bahnstation Sdlldorf angebunden. Zudem
kébnnen auch Stellplatze auf den Grundsti-
cken nachgewiesen werden. Unsere Mandan-
tin bietet sogar eine Car-Sharing-Station an.

18.5 | Werkswohnungen
Silldorfer Kirchenweg 237 und 241, Flurstiick 2176
Es ist auch zu bertcksichtigen, dass gemafi | Kenntnisnahme
des Beschlusses der Bezirksversammlung | go; qor yom Einwender zitierten Drucksache 20-4953 der Bezirksversammiung Altona
QilctaoEgr(;/gmngzs\}gf(\)lslzrlgvrvl:)%knsfncgeen 22?1:'%55{) vom 28.6.2018 handelt es sich lediglich um ein Petitum zur Férderung von Werkswoh-
lastung des Wohnungsmarktes und der Um- nungen durch die Behérde fir Stadtentwicklung und Wohnen in Zusammenarbeit mit der

. 4 . .. | Finanzbehorde, vertreten durch den Landesbetrieb fir Immobilien und Grundvermdgen,

welt gefordert wird. Sulldorf ist gut an den of- an § 27 BezVG ein spezielles Férderprogramm fir Mitarbeiterwohnungen aufzulegen
fentlichen ~ Nahverkehr durch die S-| 39T .§ ) P - prograr ; gen ge
Bahnstation Silldorf angebunden. Zudem und bei der F!achensuche und FIachenvergabe in Unternehmensnéhe un_t_erstutzend tatig
K . - | zu werden. Ein konkreter Bezug zu den Zielen des Bebauungsplanes Sulldorf 4 besteht
6nnen auch Stellpldtze auf den Grundsti daher nicht
cken nachgewiesen werden. Unsere Mandan- '
tin bietet sogar eine Car-Sharing-Station an.

18.6 | Einzelhandel

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241, Flurstiick 2176

Die Festsetzung des § 2 Nr. 1 ist abwagungs-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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fehlerhaft. Danach sind in Dorfgebieten nur
Einzelhandelsbetriebe zulassig, wenn sie der
Deckung des téglichen Bedarfs fur die Be-
wohner des Gebiets dienen und eine GréBe
von hdchstens 300 m? Grundflache nicht
Uberschreiten. Nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO
sind jedoch Einzelhandelsbetriebe bis zu einer
Verkaufsflache von 800 m? als Regelbebau-
ung zulassig. Die Verkaufsflachen von Einzel-
handelsbetrieben werden stetig vergréBert.
Eine Beschrankung von 300 m? ist nicht zeit-
geman. Auch beschrankt sich § 5 Abs. 2 Nr. 5
BauNVO nicht auf Einzelhandelsbetriebe zur
Deckung des taglichen Bedarfs.

Einzelhandelsbetriebe ab einer bestimmten Grundflache werden in den Dorfgebieten
ausgeschlossen, um nachteilige Auswirkungen in Hinblick auf das besonders zu schit-
zende dorfliche Milieu, hier konkret die dorfliche Bau- und Verkehrsstruktur, zu verhin-
dern. Die Zulassigkeit von Hofladen mit maximal 300 m? Verkaufsflache wie er am Sull-
dorfer Kirchenweg 237 vorhanden ist, soll aber gesichert werden, weil diese ein kleinteili-
ges dorfliches Milieu aufweisen und sich auf landwirtschaftliche Produkte zur Deckung
des taglichen Bedarfs konzentrieren. Eine Ausweitung der Einzelhandelsnutzung in Rich-
tung eines normalen Einzelhandelsbetriebs als Nahversorger soll gemai den Hamburger
Leitlinien fir den Einzelhandel im Silldorfer Dorfkern nicht erfolgen, da solche Versor-
gungseinrichtungen bereits sudlich der S-Bahn in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet
vorhanden sind.

18.7

Gewerbebetriebe

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241, Flurstiick 2176

Es ist kein Grund ersichtlich, warum das
Grundstlck mit einer ,,(F)" - Flache ausgewie-
sen wurde. Nach § 2 Nr. 5 des Bebauungs-
planentwurfes sind sonstige Gewerbebetriebe
nach § 5 Abs. 2 Nr. 6 unzulassig. Hiermit wird
von der regelmaBig zuldssigen Nutzung nach
der BauNVO abgewichen, ohne dass dies
erforderlich ist.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Da sich im Plangebiet gréBere ehemalige landwirtschaftliche Gebaude befinden, die nicht
mehr entsprechend ihrer Zweckbestimmung genutzt werden, kénnte es attraktiv sein,
diese beispielsweise als Kraftfahrzeugwerkstéatten zu nutzen. Zum Schutz der besonde-
ren stadtebaulichen Struktur, der dérflichen Verkehrs- und Baustruktur soll dies ausge-
schlossen werden. Um den landwirtschaftlich gepragten Charakter des alten Geest-
Dorfes und sein besonderes Ortsbild zu erhalten, sind in den in der Planzeichnung mit
»(F)“ gekennzeichneten Gebieten stdlich des Lehmkuhlenwegs und &stlich des Siilldorfer
Kirchenwegs sonstige Gewerbebetriebe wie z.B. Kraftfahrzeugwerkstatten unzuléssig.
Diese Nutzungen sind als gebietsuntypisch einzustufen und werden deshalb in den stad-
tebaulich besonders empfindlichen Teilen des Plangebiets ausgeschlossen.

Es handelt sich bei den Einschrdnkungen um eine Anpassung der Planung aufgrund der
ortlichen Besonderheiten und Erfordernisse im Sinne des § 1 Absatz 4 bis 10 BauNVO,
auf dessen Grundlage die zulassigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in den
Baugebieten gegliedert werden kdnnen. Die Hauptnutzungsarten des Dorfgebiets, wie die
Landwirtschaft, das Wohnen und das nicht wesentlich stérende Gewerbe, bleiben im We-
sentlichen gewahrt. Lediglich einzelne Gewerbebetriebe, die das besonders zu schitzen-
de Ortsbild erheblich beeintrachtigen kénnten, werden eingeschréankt. Die allgemeine

49




Anlage 4

Nr. Stellungnahmen - Offentlichkeit Abwagungsvorschlage des Bezirksamts
Zweckbestimmung des Dorfgebiets bleibt damit jedoch gewahrt.
Durch den Ausschluss sollen auch Konflikte mit den angrenzenden Nutzungen und eine
weitere Erhéhung des KFZ Verkehrsaufkommens im Dorf mit einem zu erwartenden ver-
kehrlichen Engpass im Bereich der Bahnquerung vermieden werden.

18.8 | Knickschutz

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241, Flurstiick 2176

Die Festsetzung des § 2 Nr. 19 des Bebau-
ungsplanentwurfes sowie die Ausweisung
eines Knicks beeintrachtigt unseren Mandan-
ten in unverhaltnismaBiger Weise. Nach die-
ser Bestimmung sind entlang der Feldhecken
und Knicks beidseits eine Beweidung, Boden-
bearbeitung, Dingung oder Behandlung mit
Pflanzenschutzmitteln in einem Abstand von
mindestens 2 m von der auBeren Linie der
Gehdlzstdmme und mindestens 1 m zum
Knickfuf3 unzuléssig. Ausweislich der Begrin-
dung des Bebauungsplanes soll die planeri-
sche Festsetzung die gesetzlich geschitzten
Biotopstrukturen von Knicks vor Beeintrachti-
gungen durch Viehverbiss, manuelle oder ma-
schinelle Schadigungen schiitzen. Eine solche
Festsetzung ist jedoch nicht erforderlich. Denn
bereits die Baumschutzverordnung, die Knick-
verordnung sowie die Landschaftsschutzver-
ordnung schitzt die Knicks hinreichend. Eine
weitere Verbreiterung des Schutzstreifens ist
fir eine landwirtschaftliche Nutzung nicht an-
gemessen. Dariiber hinaus ist auch die Fest-
setzung eines Knicks zur Abgrenzung des
Hofes und der Hausweide abwéagungsfehler-
haft. Unsere Mandanten verlieren hierdurch
einen 6 m breiten Streifen, der derzeit als
Paddock oder Weide genutzt wird.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Festsetzung eines Abstandes von mindestens 2 m von der &uBersten Linie der be-
grindet sich daraus, dass insbesondere Pferde, die im Plangebiet vorherrschend gehal-
ten werden, die Gehdlze verbeiBen, so dass der Schutzabstand entsprechend zu vergré-
Bern ist um den gesetzlich geforderten Schutz gewahrleisten zu kénnen. Entsprechend
der Erfahrungen des Bezirksamts mit erheblichen Beeintrachtigungen an Knicks und
Feldhecken durch den Verbiss von Pferden, soll die Festsetzung den bestehenden ge-
setzlichen Schutzanspruch abdecken. Insbesondere im Plangebiet des historischen Dor-
fes mit seinem Umfeld in einem Landschaftsschutzgebiet ist es erforderlich, diese beson-
ders wertvollen Grinstrukturen mit den vorwiegend sehr alten Eichen zu schiitzen und zu
erhalten.

Das HmbBNatSchAG definiert lediglich einen Mindestabstand zum Schutz der Feldhe-
cken, der im Bebauungsplan aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten erweitert werden
kann.

Das vorgesehene Anpflanzgebot fir eine Feldhecke westlich der Hofstelle ist einerseits
zur Minderung der Beeintréchtigung fir das Landschaftsbild durch visuelle Abgrenzung
der Gebaude und Nutzungen nach Westen hin und andererseits zum anteiligen Ausgleich
dieser Eingriffe erforderlich. Die vorgesehene Feldheckenstruktur dient auch dem Bio-
topverbund zu anschlieBenden Feldhecken und Knicks.
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18.9 | Baumschutz
Silldorfer Kirchenweg 237 und 241, Flurstiick 2176
Die Festsetzung § 2 Nr. 17 ist nicht erforder- | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
Islf:ﬂﬁtgllgro?jr?ﬂe hvivr?rredigaer?dur(::scﬂliiztB aum- | Bej den Erhaltungsgeboten fir Baume und Straucher und deren Ersatzpflanzgebot han-
g 9 ' delt es sich um eine Festsetzung zum Schutz und dauerhaften Erhalt des besonders ge-
schitzten Landschaftsbildes und der Gehdlze im Landschaftsschutzgebiet. Sie dient auch
dem Schutz von Altbdumen und Heckenstrukturen aus Griinden des allgemeinen und
besonderen Artenschutzes sowie dem gesetzlich vorgesehenen besonderen Schutzan-
spruchs von Knicks und Feldhecken nach § 14 Absatz 2 Nr. 2 HmbBNatSchAG in Ver-
bindung mit § 30 BNatSchG.
Zum anderen handelt es sich bei den bestehenden Gehdlzen auch um Ausgleichsmaf3-
nahmen fir Eingriffe durch BaumaBnahmen der Flacheneigentimer, die als Bedingung
oder Auflage der Genehmigungen zur Einfassung und Eingrinung der Baukérper ent-
sprechende Pflanzungen herzustellen hatten. Diese Pflanzungen sollen nachhaltig auch
Uber den Bebauungsplan gesichert werden.
18.10 | Reitplatz - Paddock

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241, Flurstiick 2176

Nach § 2 Nr. 11 des Bebauungsplanentwurfes
ist mit Ausnahme der mit ,,(K)" bezeichneten
Flachen auf den Flachen fir die Landwirt-
schaft die Anlage von Reit- und Auslauffla-
chen unzuldssig und ganzjahrig eine ge-
schlossene Grasnarbe zu erhalten, soweit
diese Flachen nicht ackerbaulich oder géartne-
risch genutzt werden.

Die ausgewiesene Flache auf dem Grund-
stlick wird derzeit fir Paddocks und Reitplatze
genutzt, welches auch im Luftbild ersichtlich
ist. Von diesem Bereich aus beobachten re-
gelmaBig Spazierganger die Aktivitdten auf
der Weide und auf dem Reitplatz. Ohne die
Lagerungsmaoglichkeit auf den Flachen muss-
ten unsere Mandanten anderen Orts Lager-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Mit dieser textlichen Festsetzung und der entsprechenden Abgrenzung der (K)-Flache in
der Planzeichnung wird den landwirtschaftlichen Betrieben riickwartig um die Hofstellen
eine raumliche Begrenzung vorgegeben, in der die Anlage von nicht Uberdachten Reit-
und Auslaufflachen (Paddocks) zulédssig sein soll. Solche Nutzflachen bestehen zum Tell
bereits in diesen abgegrenzten Bereichen. Sie wurden insbesondere in den letzten zwei
Jahrzehnten aus Griinden des Tierwohls (ganzjahriger freier Auslauf der Pferde) herge-
stellt. Aus Grinden des Landschaftsschutzes und zum Schutz des Ortsbildes ist es ge-
winscht, diese unbegrinten Flachen rickwartig der Héfe vorzusehen.

Die abgegrenzten Flachengré3en orientieren sich am Bestand der jeweiligen Betriebe in
Abwé&gung mit den Belangen der stéddtebaulichen Ordnung sowie des Naturschutzes und
der Landschaftspflege.

Die fur den Betrieb abgegrenzte (K)-Flache orientiert sich am Bestand aus dem Jahr
2011 und umfasst eine Flache von 2.190 gm. Der Umfang dieser Flache wird als ausrei-
chend fir die artgerechte Haltung der Pferde des Betriebs erachtet.
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statten errichten darfen. Dies steht jedoch im
Widerspruch zum eigentlich Planungsziel-
namlich eine weitere Bebauung zu verringern.
Flr den Betrieb eines Pferdehofes ist dieser
Auslauf unabdingbar. Die Ubrigen Flachen
reichen flr eine artgerechte Haltung nicht aus.

18.11

Private Griinflichen

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241, Flurstiick 2176

Die Ausweisung privater Grinflachen ist im
Hinblick auf die beeintrachtigten Belange ab-
wagungsfehlerhaft. Unsere Mandanten sind
mit der Festsetzung einer privaten Grinflache
(Garten) belastet. Andere Eigentiimer dage-
gen werden willkirlich bevorzugt, weil diese
keine private Grunflache erhalten. Beispiels-
weise erhalt das Nachbarflurstiick 2177 keine
Ausweisung als private Grinflache. Insbeson-
dere hatte zur Freihaltung des betreffenden
Bereiches gentigt, kein durch Baugrenzen
bestimmtes Baufenster auszuweisen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Da die Erhaltung der Griinflachen und Garten im Plangebiet ein wichtiger Aspekt der zu
erhaltenen historischen Struktur des Dorfes ist, wurden diese Flachen abgegrenzt und
hierflr die Festsetzung als private Griinflachen getroffen.

Die begriinten Garten bilden einen geordneten Ubergang zwischen den firr die Naherho-
lung wichtigen StraBen und den Gebauden. Der Bebauungsplan setzt fir die genannten
Flachen auf den landwirtschaftlichen Grundstlicken die derzeit ausgelbte Nutzung fest.
Ein mdglicherweise vorhandenes Interesse der Grundeigentimer, ihre Géarten zukdnftig
fir andere Nutzungen zu entwickeln, musste gegenuber den gewichtigen Offentlichen
Belangen des Landschafts- und Ortsbildschutzes sowie aus naturschutzfachlichen Erwa-
gungen zurtickstehen. Bei den landwirtschaftlichen Betrieben wurden dann Private Grin-
flachen auf den ansonsten als Flachen fir die Landwirtschaft festgesetzten Flurstlicken
abgegrenzt, wenn diese Gérten aufgrund der Gestalt und GréBe fir das Orts- und Stra-
Benbild von besonderer Bedeutung sind und entsprechend nicht mit landwirtschaftlichen
Gebauden bebaut werden sollen.

In Abwagung der privaten Belange der Grundstlckseigentiimer hinsichtlich der Bebau-
barkeit ihrer Garten wird der 6ffentliche Belang des Ziels eines Schutzes und Erhalts der
fir die besondere stadtebauliche Struktur und flr das besonders geschitzte Land-
schaftsbild wichtigen Griinstrukturen als héherrangig erachtet.

18.12

Baumschul- / Weihnachtsbaumkulturen

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241, Flurstiick 2176
Silldorfer Kirchenweg 218, Flurstiick 2470 / Schlankweg 18, Flurstiick 14

Es ist kein Grund ersichtlich auf Flachen fir
die Landwirtschaft Baumschul- und Weih-
nachtsbaumkulturen nach § 2 Nr. 9 zu verbie-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Zum Schutz des historischen Landschaftsbildes ist die Festsetzung erforderlich, um die
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ten. Denn ein landwirtschaftlicher Betrieb | Ausblickmdglichkeiten in die Landschaft auch langfristig sicherzustellen. Solche Flachen
muss mehrere Geschéaftszweige eréffnen | kdnnen z.B. durch die H6he der Gehdlze den Ausblick in die Landschaft stéren. Im Plan-
kénnen, um dauerhaft am Markt zu bestehen. | gebiet als Teil eines besonders geschitzten Landschaftsschutzgebiets und eines Was-
serschutzgebiets sind seit langem keine Weihnachtsbaumkulturen oder Baumschulnut-
zungen vorhanden und damit fir das Gebiet untypisch. Solche Nutzungen sollen nach § 2
Nr. 9 der Verordnung zum Schutz der Landschaft und des historischen Dorfbildes mit
seinen umliegenden, von Grinland-und Ackernutzung gepragten Flachen zukinftig auch
nicht zugelassen werden. Sie beinhalten des Weiteren eine potenziell héhere Gefahrdung
der Grundwasserqualitéat im Wasserschutzgebiet durch den starkeren Einsatz von Diinge-
und Pflanzenschutzmitteln im Vergleich zur bisher Ublichen Griinlandnutzung.
18.13 | ErschlieBung
Silldorfer Kirchenweg 237 und 241, Flurstiick 2176
Die Zuwegung zum Lehmkuhlenweg von der | Die Stellungnahme wird berticksichtigt.
V\é(fa;dheraL:rr:]seenrerUI\éI:rndae;]nter:jé?t \g'fg?gg f:Jr: djg Die Begriindung wird um einen Passus erganzt, dass die Zuwegung vom Lehmkuhlen-
Ig-leldmark nd a fdige wgeitere Hausweide weg zur Weide des Einwenders am 6stlichen Rand der éffentlichen Grinflache (Parkan-
u u u ' lage) weiterhin ermdglicht werden soll.
18.14 | Lagerung Futtermittel

Silldorfer Kirchenweg 237 und 241, Flurstiick 2176

Die Festsetzung des § 2 Nr. 13 ist abwa-
gungsfehlerhaft. Denn die Interessen der
Landwirtschaft werden nicht berlcksichtigt.
Nach der Vorschrift kénnen Heu- und Stroh
ballen nur auBerhalb der mit "C" bezeichneten
Flachen und auf Hofstellen gelagert werden.
Dieser Platz reicht jedoch nicht, um einen ge-
samten Jahresvorrat zu lagern. Ublicherweise
werden die Ballen foliiert und an den Randern
der Felder gelagert. Eine Ballenlagerung auf
dem Hof schrankt die Nutzbarkeit des Hofge-
landes massiv ein.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Diese Festsetzung stellt sicher, dass in den flr das Landschaftserleben freizuhaltenden
Sichtachsen keine das Landschaftsbild beeintrachtigenden Produkte der modernen
Landwirtschaft langfristig gelagert werden und beschrankt die Lagerung von Heu- und
Strohballen sowie Silagen auf Bereiche unmittelbar um die Hofstellen. Die oft mit Kunst-
stofffolie ummantelten GroBballen stellen in der unbebauten Landschaft einen Fremdkdr-
per dar, der das Landschaftsbild beeintrachtigt und ausgeschlossen werden soll. Die
kurzfristige Zwischenlagerung von Ballen wéhrend der Erntezeit bleibt von dieser Fest-
setzung unberthrt. Die Eingrenzung der Lagerung der Ballen an den Hofstellen auBer-
halb der mit (C) bezeichneten Flachen orientiert sich am bestehenden Zustand. Auf den
so bezeichneten Flachen fand auch bisher in der Regel keine Lagerung von Erntegut
Uber Winter statt. Dieses wird auch langfristig fur den jeweiligen Betrieb als wirtschaftlich
zumutbar angesehen, da die Lagerung des Futterguts in unmittelbarer Nahe zu den Stal-
lungen auch betriebswirtschaftlich sinnvoll ist. Der Einwender verfligt zudem Uber keine
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| mit (C) bezeichnete Flache.

19.1

Baugrenzen

Lehmkuhlenweg 9 - 15, Flurstiicke 3515, 3516, 3435, 3437

Unter Beachtung der Grundsatze des Abwa-
gungsgebots ist es nicht zu vereinbaren, dass
auf dem Grundstlck lediglich drei Gebaude
ein Baufeld durch die festgesetzten Baugren-
zen erhalten von insgesamt acht Gebauden,
wahrend fir andere Grundstliicke im Plange-
biet samtlich vorhandene Baukdrper ein Bau-
fenster erhalten.

Uber das schutzwirdige Interesse des Eigen-
timers an der Beibehaltung des bisherigen
Bestandes ist bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu entscheiden. Das Gebot
der gleichmaBigen und gerechten Lastenver-
teilung ist zu beachten. Danach dlrfen die
Festsetzungen nicht ohne sachlichen Grund
zu ungleich starken Einschréankungen flhren
(vgl. OVG NRW, Urteil vom 30.09.2014, Ak-
tenzeichen: 2 D 87/13.NE). Samtliche an der
StraBe Lehmkuhlenweg gelegenen Grundsti-
cke erhalten Baufenster um eine straBBennahe
Bebauung zu ermdglichen. Lediglich auf dem
0.g. Grundstiick werden keine Baugrenzen um
Baukérper, wie die Maschinehalle, die Scheu-
ne und die Garagen festgesetzt. Es fehlt eine
stéadtebauliche Rechtfertigung, dass fir den
vorhandenen Bestand kein Baufenster festge-
setzt wird, um eine Bebauungsmaoglichkeit zu
erhalten. Insbesondere ist zu bericksichtigen,
dass die Maschinenhalle auf dem Flurstiick
3516 keine Sicht auf das Hauptgebaude be-
hindert. Es nicht erklarlich, warum die beste-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

In den festgesetzten Dorfgebieten wurden nur die genehmigten Bestandsgebaude mit
Wohnnutzung mit einer entsprechenden Baugrenze versehen. Dieses wurde einheitlich
und keinesfalls willktrlich umgesetzt. Nicht mit einer Baugrenze versehen wurden ggf.
Anbauten und nicht bewohnte Nebengebaude, wenn dies wegen der vorrangigen Pla-
nungsziele zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes erforderlich war. Soweit diese
Gebaude oder Gebaudeteile ohne eine Baugrenze im Bebauungsplan in der Vergangen-
heit vom Bezirksamt genehmigt wurden, genie3en diese auch ohne eine Baugrenze wei-
terhin Bestandsschutz.

Sind bestehende wohnlich genutzte Gebaude nur teilweise mit einer Baugrenze verse-
hen, so héangt dieses weitestgehend mit einer entsprechenden Genehmigungslage des
entsprechenden Gebaudeteils/Anbaus zusammen (z.B. Lehmkuhlenweg 11).

Bei dem als ,Scheune® bezeichneten Geb&ude handelt es sich um einen 1960 errichteten
Maschinenschuppen, der zum Unterstellen von Landmaschinen genehmigt wurde. Die
AuBenwande sind mit Zementputz ausgefihrt worden. Das Gebaude versperrt den Blick
vom Lehmkuhlenweg auf die beiden historischen Gebaude des ehemaligen Hofes. Bei
der sogenannten ,Maschinenhalle” handelt es sich um eine 1973 genehmigte Feldscheu-
ne, die ebenfalls die Sicht auf die historischen Gebaude einschrankt. Beide Gebaude ge-
nieBen Bestandsschutz. Da hier keine landwirtschaftliche Nutzung mehr stattfindet, wir-
ken sie als stérende Fremdkdrper in dem historischen Ensemble. Hier eine Wohnnutzung
zuzulassen, indem die Gebaude Baugrenzen erhielten, steht den Planungszielen entge-
gen. Was die Garagen betrifft, so sind diese auch ohne Baugrenzen zulassig (vgl. § 12
Abs. 1 BauNVvO).
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henden Gebaude nicht von Baugrenzen um-
fasst werden, wenn andere vergleichbare Be-
standsgebaude ein Baufeld erlangen. Die
Festsetzung der Baugrenzen im Dorfgebiet
erfolgt hinsichtlich der Bestandsgebaude da-
her willkirlich.

19.2

Private Griinflichen

Lehmkuhlenweg 9 - 15, Flurstiicke 3515, 3516, 3435, 3437

Die Ausweisung privater Grinflachen ist im
Hinblick auf die beeintrachtigten Belange ab-
wagungsfehlerhaft. Unser Mandant ist in be-
sonders groBem Umfang mit der Festsetzung
einer privaten Grinflache (Garten) belastet.
Andere Eigentimer dagegen werden willklr-
lich bevorzugt, weil diese keine private Grin-
flache erhalten. Insbesondere hatte zur Frei-
haltung des betreffenden Bereiches genulgt,
kein durch Baugrenzen bestimmtes Baufens-
ter auszuweisen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Da die Erhaltung der Grinflachen und Garten im Plangebiet ein wichtiger Aspekt der zu
erhaltenen historischen Struktur des Dorfes ist, wurden diese Flachen von den festge-
setzten Dorfgebieten eindeutig abgegrenzt und hierfiir die Festsetzung als private Grin-
flachen getroffen. Die als Dorfgebiet ausgewiesenen Flache ist mit Blick auf die privaten
Belange einer baulichen Nutzung des Grundstiicks als hinreichend grof3 fir die dort zu-
lassigen Nutzungen anzusehen. Eine weitere Bebauung des Grundstiicks wilrde den
vorgenannten Planungszielen widersprechen.

Die begriinten Garten bilden einen geordneten Ubergang zwischen den Gebauden und
den landwirtschaftliche genutzten Flachen. Ein mdglicherweise vorhandenes Interesse
der Grundeigentimer, ihre Garten zukinftig als zusatzliches Bauland zu entwickeln,
musste gegenlber den gewichtigen 6ffentlichen Belangen des Landschafts- und Ortsbild-
schutzes sowie aus naturschutzfachlichen Erwagungen zurlckstehen.

In Abwagung der privaten Belange der Grundstlckseigentimer in den Dorfgebieten hin-
sichtlich der Bebaubarkeit ihrer Garten wird der 6ffentliche Belang des Ziels eines Schut-
zes und Erhalts der fir die besondere stadtebauliche Struktur und fir das besonders ge-
schitzte Landschaftsbild wichtigen Grinstrukturen als héherrangig erachtet. Die weitere
Bebaubarkeit von Géarten wére auch nach dem altem Planungsrecht nur in Form von
landwirtschaftlichen Geb&uden zulédssig gewesen.

Eine weitere Bebauung der Gartenflachen ware also nur flr landwirtschaftliche Betriebe
zulassig gewesen. Eine vorhandene landwirtschaftliche Nutzung der festgesetzten Priva-
ten Grinflachen (Garten) kann nicht erkannt werden. Bei den landwirtschaftlichen Betrie-
ben wurden dann Private Grinflachen auf den ansonsten als Fléachen fur die Landwirt-
schaft festgesetzten Flurstiicken abgegrenzt, wenn diese Garten aufgrund der Gestalt
und GréBe fir das Orts- und StraBenbild von besonderer Bedeutung sind und entspre-
chend nicht mit landwirtschaftlichen Gebduden bebaut werden sollen.
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19.3 | Anzahl der Wohneinheiten
Lehmkuhlenweg 9 - 15, Flurstiicke 3515, 3516, 3435, 3437
Die Begrenzung der zulassigen Wohneinhei- | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
;[jeenn aiLrj]f Bgifhsetﬁir;eir%xobw;ngr?nslfr;h?eiﬁzﬁ_ Bei einer Begrenzung der Wohneinheiten geméan § 9 Abs. 1. Nr. 6 BauGB gibt es keinen
Denn bei di%ser Festsetzun %tljirg die Grc‘jBé Bezug zur GréBe der Gebaude und der Wohnflache in den jeweiligen Gebauden. Bei
der Gebiude nich?sb?e?ragh?et Insbesondere gréBeren Gebauden sind dementsprechend gréBere Wohnungen oder auch andere Nut-
das Hauptgebaude hat eine erhebliche GroBe zungen entsprechend der Dorfgebietsausweisung maoglich.
der Grundflache. Fir dieses besonders groBe
Geb&aude maximal drei Wohnungen zuzulas-
sen und im Gegenzug in wesentlich kleineren
Gebé&uden ebenfalls drei Wohneinheiten zuzu-
lassen ist unverhaltnismasig.
20.1 | Baugrenzen

Silldorfer Kirchenweg 218, Flurstiick 2470 / Schlankweg 18, Flurstiick 14

Die Festsetzungen der Baugrenzen auf den
Grundstiicken Schlankweg 18 und Siilldorfer
Kirchenweg 218 sind abwagungsfehlerhaft.
Die Baufenster sind zu klein bemessen. Ins-
besondere das Baufeld auf dem Grundstiick
Schlankweg 18 ist kleiner als der bisherige
Bestand. Aus unerklarlichen Griinden ist das
Bestandsgebaude teilweise von der Baugren-
ze nicht umfasst, wobei Nachbargrundstiicke
in der Umgebung ein vollstdndiges Baufenster
flr den bisherigen Bestand erhalten. Die Fest-
setzungen der Baugrenzen hinsichtlich der
bestehenden Gebaude werden daher willklr-
lich vorgenommen. Des Weiteren ist zu be-
ricksichtigen, dass auf dem Grundstiick
Schlankweg 18 eine gartnerische Nutzung

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

In den Dorfgebieten wurden nur die genehmigten Bestandsgebaude mit Wohnnutzung mit
einer entsprechenden Baugrenze versehen.

Die Baugrenze in den genauen Abmessungen des Bestandsgebaudes Schlankweg 18
wird um 5 m zurlickgeschoben, um bei einer Neuerrichtung langfristig einen stadtebaulich
gewUlnschten, ausreichenden Abstand des Wohngebaudes zur StraBe zu erhalten (vgl.
Kapitel 5.1.1 der Begriindung).

Bestehende und genehmigte Nebengebaude, wie die Nebengebdude auf dem Grund-
stlick Sulldorfer Kirchenweg 218, besitzen grundsatzlich Bestandsschutz.

56




Anlage 4

Nr.

Stellungnahmen - Offentlichkeit

Abwagungsvorschlage des Bezirksamts

durch einen Folientunnel seit 1982 betrieben
wird. Dasselbe gilt fir das Grundstiick Salldor-
fer Kirchenweg 218. Auch hier erhalten zwei
bestehende Gebdude kein Baufenster.

Dartiber hinaus plant unsere Mandantin auf
dem Flurstick 2470 eine gartnerische Nut-
zung mit entsprechenden Gebduden, sodass
auch hier Baufelder einzuzeichnen sind.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Hinter dem Gebaude Silldorfer Kirchenweg 218 wird die Nutzung einer Teilfliche des
Flursticks zum Unterglasanbau im Rahmen des Erwerbsgartenbaus ermdglicht. Diese
Ausweisung berUcksichtigt den vorgetragenen Wunsch des Grundeigentimers nach einer
maoglichen Errichtung von Gewachshausern. Die vorgenommene Abgrenzung einer sol-
chen Nutzung im nérdlichen Bereich des Flurstiicks beriicksichtigt auch das Ziel, dieses
Flurstiick im angemessenen Umfang fir das Landschaftserleben zu sichern und einen
Ausblick auf das Dorf und die Landschaft aus Richtung des sldlich gelegenen Dorfzu-
gangs zu erhalten.

20.2

Pflanzgebote

Silldorfer Kirchenweg 218, Flurstiick 2470 / Schlankweg 18, Flurstiick 14

Die Verpflichtung zur Anpflanzungen von fest-
gesetzten Baumen und Strauchern in § 2 Nr.
18 des Bebauungsplanentwurfes beeintrach-
tigt unsere Mandantin und ist daher abzu-
lehnen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Festsetzungen zur Anpflanzung von Feldhecken resultieren aus den naturschutz-
rechtlich erforderlichen AusgleichsmaBnahmen bei der Errichtung von neuen baulichen
Anlagen (Gewachshausern) nérdlich dieser vorgesehenen Anpflanzung. Die Neuanpflan-
zungen werden als MaBnahmen zur Verminderung des Eingriffs in das besonders ge-
schiitzte Landschaftsbild vorgesehen und dienen als fachlich geeignete Ausgleichsmal3-
nahme nach § 15 Absatz 2 BNatSchG.

Es kann nicht erkannt werden, dass der Umfang und die Lage der vorgesehenen Erhal-
tungs- oder Anpflanzgebote den Einwender unverhaltnismaBig einschranken. Sollten
nachweislich Durchfahrten oder Triften an anderer Stelle als vorgesehen oder erganzend
notwendig sein, so kénnte dieses im Genehmigungsverfahren nach der Landschafts-
schutzverordnung und Uber eine Befreiung von der Festsetzung ermdglicht werden.

20.3

ErschlieBung

Silldorfer Kirchenweg 218, Flurstiick 2470 / Schlankweg 18, Flurstiick 14

Die Ausweisung einer Verkehrsflache auf dem
privaten Grundstiick ist abwagungsfehlerhaft,

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Im 6stlichen Bereich der StichstraBe Heerhof werden Verkehrsflachen zur Versickerung
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Stellungnahmen - Offentlichkeit

Abwiéagungsvorschlage des Bezirksamts

da die eigentumsrechtlichen Interessen nicht
hinreichend berucksichtigt werden.

des auf der Verkehrsflache anfallenden Oberflachenwassers benétigt (ca. 60 m? Teilfla-
che des Flurstliicks 1392 mit bisheriger privater Gartennutzung und ca. 100 m? des Flur-
stlicks 2470 mit bisher landwirtschaftlich genutzter Flache).

Die dazu notwendigen eigentumsrechtlichen Regelungen werden unabhéangig vom Be-
bauungsplanverfahren getroffen.
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Abwagungsvorschlage des Bezirksamts

21.1

Landwirtschaft - Nutzungseinschrankungen

Landwirtschaftskammer

Die in den beiden vorangegangenen Stellung-
nahmen vom 19. bzw. 30.11.2010 und vom
22.06.2011 erwahnten Kritikpunkte der Land-
wirtschaftskammer haben leider nach wie vor
keine Bericksichtigung im Bebauungsplan-
entwurf Silldorf 4 gefunden. Deshalb méchte
ich mit diesem Schreiben nochmals wichtige
Problemfelder aus landwirtschaftlicher Sicht
erwahnen, die sich im Wesentlichen aus dem
§ 2 der Verordnung vom 18.07.2018 ableiten
und in einer neuen Fassung berlcksichtigt
werden sollten:

Kenntnisnahme

21.2

Baugrenzen

Landwirtschaftskammer

Im Wesentlichen gilt fir alle betroffenen Be-
triebe, dass die Baugrenzen um die Hofstellen
zu eng gefasst sind, da schon jetzt die Bau-
grenzen mit bereits bestehenden Gebduden
fast voll-standig ,aufgefillt” sind.

Die Mdglichkeit der 50%igen Uberschreitung
der Grundflache (Nr. 3) gilt nur fir Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten (§ 19, Ab-
satz 4, Satz 1 BauNVO) und bezieht sich z. B.
nicht auf landwirtschaftliche Gebaude. Eine
Erweiterungsmaoglichkeit der Betriebe, wie flr
die Zukunft gewlnscht, ware so kaum mog-
lich.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Festsetzung der Baugrenzen ist das Ergebnis einer intensiven Auseinandersetzung
mit der Situation der landwirtschaftlichen Betriebe, der auch zahlreiche Ortstermine und
Gespréache unter Einbeziehung der flr die Landwirtschaft zustandigen Behérde (BWVI)
vorausgegangen waren. Die Plangeberin hat die Belange somit sorgféltig ermittelt, diese
bewertet und mit den widerstreitenden 6ffentlichen Belangen wie insbesondere dem Na-
turschutz und der Landschaftspflege sowie des Schutzes des Orts- und Landschaftsbil-
des abgewogen. Entsprechend werden zur Wahrung und Entwicklung der wirtschaftlichen
Grundlagen angemessene, bauliche Entwicklungsmdglichkeiten eingerdumt. So wird die
Errichtung z.B. von weiteren Stéllen und Reithallen auf den Betriebsflachen in einem
stadtebaulich und landschaftsplanerisch noch vertretbaren Umfang gewéahrt. Aufgrund
der unterschiedlichen BetriebsgrdéBen und Grundstlickszuschnitte ergeben sich auch un-
terschiedliche Erweiterungsmdglichkeiten flr die landwirtschaftlichen Betriebe die in je-
dem Einzelfall abgewogen und in den Festsetzungen des Bebauungsplans berilcksichtigt
wurden.
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21.3 | Mistplatten
Landwirtschaftskammer
Eine seitliche Begrenzung von Mistplatten | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
fgllll‘:[e( n?jur?iimala? Sggﬁmfﬁ;gree“nilern 7),,gﬁn§: Diese Festsetzung dient dem Schutz der dérflichen Baustruktur und des Landschaftsbil-
I :11 werd n” um d Austret,en .von wgs- des. Landwirtschaftliche Nutzflachen sollen im gréBtmdglichen Umfang von baulichen
asrsef..hr?j ten, Sut ffer?ssomit leichter zu ver- Anlagen freigehalten und diese, wenn notwendig, angrenzend an die Hofstellen errichtet
E?nggrﬁ (sighee a c?h die Verordnuna tiber An- werden. Der Schutz des Grundwassers vor wassergefahrdeten Stoffen kann statt durch
lagen zum Umu ng mit or geféhrdeten seitliche Begrenzungsmauern auch durch andere bauliche MaBnahmen (z.B. Drainrin-
gtg(faf zu 18 320?7) It wasserg nen) gesichert werden. Durch die Ausnahmeregelung kann eine flr das Landschaftsbild
otten vom 16.4. ) vertragliche Lokalisierung erreicht werden.
21.4 | Baumschul- / Weihnachtsbaumkulturen
Landwirtschaftskammer
Dass Baumschul- und Weihnachtskulturen | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
E'C:r: fL:(ijecilie rrrtn\?vnr; d”SnCth ragezrusGeehsecr;rrS]le; Zum Schutz des historischen Landschaftsbildes ist die Festsetzung erforderlich, um die
aﬁderzr keaemenich? hghér beewertet werden als Ausblickméglichkeiten in die Landschaft auch langfristig sicherzustellen. Im Plangebiet
die unternehmerische Freiheit eines anderen als Teil eines besonders geschitzten Landschaftsschutzgebiets und eines Wasser-
AuBerdem m die Anlage solcher Kulturer; schutzgebiets sind seit langem keine Weihnachtsbaumkulturen oder Baumschulnutzun-
sgwizsoe erSl:SS er?ehmiagt; nd der Ein-|9€n vorhanden und sollen deshalb zum Schutz der Landschaft und des historischen
it dann 9 lich ng rgen Es begteht Dorfbildes mit seinen umliegenden, von Grinland-und Ackernutzung gepragten Flachen
9 Imit ? kaliJ:g?\lg It(\;/veendiwlfeit diésen PassUS zuklnftig auch nicht zugelassen werden. Die Baumschulnutzung und eine Aufzucht von
Scr)mter er% b?aize beohalten 9 Weihnachtsbaumen sind fiir das Gebiet untypisch. Solche Flachen kénnen z.B. durch die
u ' u : Hohe der Gehblze den Ausblick in die Landschaft stéren. Sie beinhalten des Weiteren
eine potenziell héhere Gefahrdung der Grundwasserqualitat im Wasserschutzgebiet
durch den erhdhten Einsatz von Dlnge- und Pflanzenschutzmitteln im Vergleich zur bis-
her Ublichen Griinland- oder Ackernutzung.
21.5 | Zaunhéhen

Landwirtschaftskammer

Eine maximal festgeschriebene Zaunhdhe von
1,5 m bzw. 1,2 m (Nr. 10 und 12) kann nicht
aus rein asthetischen Grinden verlangt wer-
den. Die Zaunhdéhe bemisst sich ausschlieB3-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Zu den Besonderheiten der stadtebaulichen Eigenart gehdren im gesamten Bereich der
Rissen Sulldorfer Feldmark die Einfriedung der Weideflachen mit entsprechenden Weide-
zaunen fir Rinder und Pferde. Diese Weidezaune begleiten den Naherholungsuchenden
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Abwagungsvorschlage des Bezirksamts

lich aufgrund der Tierart, die umzaunt werden
soll. Bei Hengsten z. B. gilt eine empfohlene
Zaunhoéhe von bis zu 1,6 m.

als verbindendes milieupragendes Merkmal vom Dorf in die weitere Feldmark. Zur Ver-
meidung stilfremder Veranderungen und gebietsuntypischer Entwicklungen im Land-
schaftsschutzgebiet durch milieuschadigende Veranderungen ist es erforderlich, dass in
Erganzung zu der Festsetzung eines stadtebaulichen Erhaltungsbereichs auch detaillierte
Gestaltungsfestsetzungen zu den Weidezaunen getroffen werden. Traditionell sind im
Gebiet nur Einfriedungen mit einer niedrigeren Héhe als 1,5 m vorhanden. Héhere Zaune,
auch solche die nicht an 6ffentlichen Wegen liegen, kdnnten das Landschaftsbild erheb-
lich beeintrachtigen. Im Ubrigen gilt ohnehin nach § 11 HBauO generell eine maximale
Zaunhdhe von 1,5 m zu o6ffentlichen Wegen und Grinflachen. Nach Bestandsaufnahme
der Plangeberin Uberschreiten die bisher Ublichen Weidezaune fur Rinder und Pferde im
Gebiet die Hohe von 1,5 m nicht. Sollte ein Halter von besonders sprungstarken Pferde-
rassen oder von Hengsten zukinftig einen héheren Weidezaun benétigen, so kénnte die-
ses auf dem Befreiungswege ermdglicht werden. Dieses wirde dann aber weiterhin die
Ausnahme bleiben. Héhere Zaune stéren das besonders geschitzte stadtebauliche Er-
scheinungsbild des Dorfes und der Landschaft im Landschaftsschutzgebiet.

21.6

Grundflachenzahl (GRZ)

Landwirtschaftskammer

Die innerhalb der Baugrenzen festgesetzte
GRZ von 0,8 wird nach der Tabelle in Artikel
2, § 6a, Nr. 6 (BGBI., Teil I, Nr. 25 vom
12.5.2017, S. 1063) einem ,urbanen Ge-
biet“ zugeordnet, obwohl es sich hier nicht um
innerstadtische Bereiche, sondern um land-
wirtschaftliche Betriebe handelt, die gerade
nicht in einem urbanen, sondern in einem
dorflichen Umfeld liegen. Fir solche Gebiete
(,Dorf- oder Mischgebiete®) ist nach dieser
Tabelle eine GRZ von 0,6 vorgesehen. Wa-
rum wird diese hier nicht verwendet?

Kennthisnahme

Im Plangebiet wird lediglich fir das Schulgrundstiick und die Feuerwehr eine GRZ fest-
gesetzt. Die Werte betragen dort lediglich 0,6 bzw. 0,5 (nicht 0,8). In den Dorfgebieten
wird das MalB der baulichen Nutzung durch die bestandsorientierten Baugrenzen, die
Festsetzung der zulassigen Grundflache in § 2 Nr. 3 der VO und die zulassige Geschos-
sigkeit der Gebaude hinreichend genau bestimmt. Die Festsetzung einer GRZ in den
Dorfgebieten ist daher nicht erforderlich.

21.7

Reitplatz - Paddocks

Landwirtschaftskammer

Es wurde schon auf die beschrankte Erweite-
rungsmoglichkeiten der Betriebe innerhalb der

Kenntnisnahme.

Genehmigte Reit- und Auslaufflachen auBerhalb der abgegrenzten K-Flachen und Bau-

61




Anlage 4
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Baugrenzen hingewiesen, erschwert wird eine | grenzen genieBen Bestandsschutz. Ohne entsprechende Genehmigung hergestellte Reit-
VergréBerung von Reit- und Auslaufflachen | und Auslaufflachen missen ggf. zuriickgebaut werden. Inwieweit ein Rickbau solcher
oder ahnlicher Nutzung auch durch die sehr | Anlagen gefordert werden wird, ist im Genehmigungsverfahren zu klaren.
eRZ?SeLanssteA?uslﬂaffIf:I?g#:r? .siniln;]geiteafgﬁgﬁ Vortbergehende, witterungsbedingte Offenbodenbereiche auf Grinlandflachen (z. B.
groBer als die geplanten ,K-Flachen®. Wie Matschstellen im Bereich_der Weidegatter durch Rinder o_der I_Dferde o_der betrieblich fi_]r
wiirde man_ hiermit verfahrén’? MUsstén die wenige_ Woc_:hen not\{vendlge_ Au_slauffléichen far Pferde) smc_j hiervon nicht betroffen. Nicht
Flachen riickgebaut werden odér hitten diese zuIéSS|g ist jedoch die ganZJéhrllche Nutzung bzw. de_r Betrieb von dauerhaften A_uslauf—
Flichen Bestandsschutz? und Reitflachen auBBerhalb dieser abgegrenzten Bereiche um die Hofstellen mit einer

. e ‘ ganzjahrig weitgehend vegetationslosen Oberflache.

Eine ganzjahrig geschlossene Grasnarbe zu
erhalten, ist sicherlich auch im Sinne der
Landwirte, nur Iasst sich dies z. B. witterungs-
bedingt nicht immer gewéhrleisten. Wie soll
bei einer mdglichen Umsetzung des B-Plans
mit solchen ,Ausnahmesituationen umgegan-
gen werden?

22.1 | Wasserschutz / Grundwasserschutz

BUE - Umweltschutz — Grundwasserschutz (BUE / U12)

Bezlglich der Kapitel 3.2.4 Wasserschutzge-
biet und 4.2.4.1 Bestandsaufnahme des der-
zeitigen Umweltzustandes (Wasser) sowie
zum Kapitel 5.12.3 MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft werden Aktualisierungs-
und Anderungsanmerkungen gegeben.

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

In weiterer Rlcksprache mit der BUE/U12 am 20.08.18 wird die Begriindung in den Kapi-
teln 3.2.4 sowie 4.2.4.1 entsprechend angepasst. Im Kapitel 5.12.3 wird keine Anderung
vorgenommen.
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Datum: 25.07.2011

Abwagung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 23. Mai bis 24. Juni 2011 statt. Insgesamt wurden 16 Stellungnahmen fristgerecht abgegeben.
Die Auswertung und Abwagung der Anregungen und Stellungnahmen wird grundstiicks- bzw. personenbezogen in Abfolge des Eingangs der Schreiben vorgenommen.

Wahrend der Auslegung ging auch eine zweite Stellungnahme der Landwirtschaftskammer Hamburg ein. Dieses mit der Begriindung, dass ihre Stellungnahme im
Rahmen der TOB-Beteiligung zum Arbeitskreis | nicht ausreichend beriicksichtigt worden sei. Die Abwagung hierzu erfolgt gesondert am Ende der Tabelle.

Stellungnahme von

zum Thema / zur Festsetzung
schriftliche Ausfiihrung

Stellungnahme Stadt- und Landschaftsplanung (A/SL 3)

1)
Grundstulickseigentiimer

Sulldorfer Kirchenweg
276

(Flurstiick 1210)

Als Stellungnahme ging vom Biirger ein soge-
nannter ,Widerspruch“ ein. Es wird im Schreiben
weiterhin ausgefihrt, dass eine ausfihrliche
Stellungnahme noch nachgereicht wird.

Leider ist in der Folge keine weitere Stellungnahme des Biirgers eingegangen. Da dem
Amt in der gesetzlich vorgesehenen Frist keine sachlich relevante Einwendung zum Be-
bauungsplanentwurf mitgeteilt wurde, kann diese Stellungnahme im weiteren Planverfah-
ren nicht beriicksichtigt werden.

Wie in der Veroffentlichung zur &ffentlichen Auslegung hingewiesen, ist es gesetzlich nach
§ 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB vorgesehen, zur Beteiligung der Offentlichkeit, den Birgern
wahrend der einmonatigen Auslegung die Mdglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme zu
geben.

2)
Grundstlickseigentiimer

Silldorfer Kirchenweg
258, 262, 264 und 266

(Flurstiick 3133)

Baugrenzen und Erweiterungsmoglichkeiten

Es wird ,Einspruch” gegen den Bebauungsplan
eingelegt. Die eingezeichneten Baugrenzen sind
nicht richtig. Es ist nach dem Plan verboten,
bauliche Erweiterungsmaoglichkeiten in entspre-
chender GroRRe durchzufuhren.

Die Baugrenzen fir die landwirtschaftlichen Betriebe wurden bestandsorientiert so ge-
wahlt, dass erforderliche Brandschutzbestimmungen und Abstandsflachen zum Nachbar-
grundstiick eingehalten werden. Vor Festsetzung der Baugrenzen fiur die landwirtschaftli-
chen Betriebe wurden Gesprache mit den Eigentiimern gefiihrt und deren Wiinsche weit-
gehend berucksichtigt. Bauliche Erweiterungen und Umstrukturierungen werden in ausrei-
chendem Malfe entsprechend der Planungsziele gelenkt zugelassen (vgl. Begriindung
Kap. 5.1).

Aussiedlungsmaoglichkeit

Eine Aussiedlung des Hofes in die Feldmark
muss mdoglich sein.

Eine mogliche Aussiedlung von landwirtschaftlichen Betrieben ist nicht Gegenstand des
B-Plans. Eine Betriebsaussiedlung wird jedoch auch nicht fur erforderlich gehalten, da den
derzeitigen Betriebsstandorten im Dorf eine ausreichende Erweiterungsmoglichkeit gege-
ben wird.

Ausgleichsmallnahmen
Einige AusgleichsmaflRnahmen sind nicht durch-
fuhrbar.

Im Grundzug wurden die vorgesehenen AusgleichsmalBnahmen im Vorwege mit dem Be-
triebsleiter abgesprochen. Nach Auffassung des Amtes sind die vorgesehenen Aus-
gleichsmaRnahmen fiir eine Erweiterung des Betriebes durchfihrbar. Die Ausgleichsfla-
che aul3erhalb des B-Plans wurde bisher bereits langere Zeit extensiv genutzt und die zu-
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Stellungnahme von

zum Thema / zur Festsetzung
schriftliche Ausfiihrung

Stellungnahme Stadt- und Landschaftsplanung (A/SL 3)

geordnete Teilflache befindet sich an der westlichen Grenze des Flurstiicks.

3)
Grundstulickseigentiimer
Schlankweg 14

(Flurstticke 13 und
3307)

Bestandsgebaude und Zuwegung auf priva-
ter Grunflache

Bitte um Aufnahme kurzlich genehmigter und in
Grundkarte fehlender Nebengebé&ude in Be-
standsdarstellung. Berticksichtigung Zuwegung
Uber Flurstiick 3307 und entsprechende Anpas-
sung der privaten Grinflachen.

Um die Zufahrt Uber das Flurstiick 3307 zur Garage zu ermdglichen und die genehmigten
Garagen bauleitplanerisch zu bericksichtigen, wird das Dorfgebiet um 6 m nach Siden
und 4 m nach Osten ausgeweitet und die private Grunflache entsprechend verkleinert.
Der Forderung nach einer Aufnahme der genehmigten Nebengeb&ude und rickwartigen
Gartenhauschen in die Planzeichnung wird in dem Umfang nachgekommen, wie diese in
der zugrundeliegenden offiziellen Deutschen Stadtgrundkarte des Landesvermessungs-
amtes mit aktualisiertem Stand dargestellt sind. Ansonsten besitzen bestehende, geneh-
migte Nebengebdude Bestandsschutz, auch wenn sie nicht in der Planzeichnung darge-
stellt sind. Eigene Ergénzungen von Baukorpern durch die Stadtplanung des Bezirks in
der Planzeichnung sind nicht vorgesehen und werden auch nicht als erforderlich erachtet.

4)
RA
Grundstiickseigentiimer

Silldorfer Kirchenweg
218,
(Flurstiick 2470)

Festsetzungen zu Grundstiick (Dorfgebiet,
Baugrenzen, Private Grinflache, Flache far
die Landwirtschaft, Freihaltung Ausblicke,
Anpflanz- und Erhaltungsgebote)

Gegen alle MaBhahmen, wie sie der Be-
bauungsplanentwurf vorsieht, werden ,Rechts-
mittel* eingelegt. Die Birger sind mit den Fest-
setzungen nicht einverstanden. Eine Existenz-
gefahrdung des Gartenbetriebs mit derzeitigen
Verkaufsstandort Silldorfer Landstral3e 180 be-
zuglich deren Zukunftsplanung wird insbesonde-
re angefihrt (Kopie aus betrieblichen Gutachten
der Landwirtschaftskammer Hamburg 2004 zur
zukiinftigen Entwicklungsmaéglichkeit wird beige-
legt).

Im Gutachten wird es dem Betrieb nahegelegt,
auf dem Flurstlick 2470 eine Gewachshausan-
lage fir den Direktabsatz aufzubauen und so die
derzeit verstreut liegenden Anbau- und Ver-
kaufsflachen hier zu zentralisieren. Auf dem
Flurstiick 2470 wird der Bau eines neuen Be-
triebes mit einer ca. 2500 gm grof3en Gewé&chs-
hausanlage sowie einer Freiverkaufsflache emp-
fohlen.

Eine Zuwegung uber die StraRe Op’n Hainholt
wére anzustreben.

Der Gartenbaubetrieb hat seinen Sitz zur Zeit au3erhalb des Plangebiets an der Sdlldorfer
LandstraBe 180. Die Planfestsetzungen ermdglichen es dennoch, zukinftig eine Betriebs-
verlagerung in das Plangebiet auf das Flurstiick 2470 durchzuftuihren. Die Ausfihrungen
des Gutachtens zu einer Gewéachshausanlage werden weitgehend berucksichtigt und ent-
sprechend § 2 Nr. 7 der VO eine erwerbsgartenbauliche Produktionsflache im Unterglas-
anbau bis zu einer bebaubaren Grundflache von 2260 gm im noérdlichen Bereich des Flur-
stucks, im unmittelbaren Anschluss an das Dorfgebiet, zugelassen (ausgewiesene Flache
insgesamt 2.830 gm). Entsprechend der Ausweisung im B-Plan wére die Nutzung des be-
stehenden Gebaudes als Wohn- und Verkaufsgebdude im Dorfgebiet und die Errichtung
der Gewachshauser auf der abgegrenzten landwirtschaftlichen Flache zulassig.

Die bestehende Zuwegung des Flurstiicks tUber den Silldorfer Kirchenweg soll so beibe-
halten werden, da diese Stral3e verkehrstechnisch breiter ausgebaut ist als die Stral3e
Op’n Hainholt und so auch die freizuhaltende Flache fur eine freie Aussicht in die Land-
schaft (c) ebenso vor Beeintrachtigungen geschitzt wird, wie die zu erhaltende Weil3-
dornhecke zur Einfassung des Flurstiicks entlang der beiden Straf3en.
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Stellungnahme von

zum Thema / zur Festsetzung
schriftliche Ausfiihrung

Stellungnahme Stadt- und Landschaftsplanung (A/SL 3)

5)

RA
Grundstilickseigentiimer
Lehmkuhlenweg 9-15
(Flurstlick 8)

Beschrankung der Wohnungszahl

Keine gerechte Abwagung zwischen 6ffentlichen
und privaten Belangen. Teile der vorgesehenen
Festsetzungen sind zur Erreichung des Pla-
nungsziels nicht geeignet oder nicht erforderlich.
Zur Erhaltung des denkmalschutzwirdigen En-
sembles Nr. 9 und 11 ist es notwendig, héhere
Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung der
Gebéaude zu erzielen. Nutzungseinschrankun-
gen entsprechend der geplanten Festsetzungen
und generelle Beschréankung der héchstzuléssi-
gen Wohnungen je Wohngeb&ude im Dorfgebiet
nach 8§ 2 Nr. 2 der Verordnung sind ohne indivi-
duelle Berucksichtigung der Grol3e des Gebau-
des geschehen und damit nicht gerecht. Vor-
schlag zur weiteren Ausdifferenzierung der zu-
lassigen Wohnungen entsprechend GréRRe des
Bestandsgebaudes und Vorschlag zur Herauf-
setzung der zulassigen Wohnungen fur das gro-
Re Gebaude Nr. 9 auf sechs zulassige Wohnun-
gen zur Nutzbarkeit im angemessenen Umfang.

An der Beschrankung der hdchstzulassigen Wohnungsanzahl von héchstens 3 Wohnun-
gen je Wohngebaude im Dorfgebiet nach § 2 Nr. 2 der VO wird festgehalten. Diese Woh-
nungsanzahl wird als ausreichend auch zum wirtschaftlichen Erhalt der Gebaude angese-
hen. Bei einer Erh6hung der hdchstens zuldssigen Wohnungen je Wohngebaude im an-
geregten Mal3e besteht bei der notwendigen Gleichbehandlung anderer gréRerer Gebau-
de im Plangebiet die Gefahr, dass sich der Charakter des Dorfes und der Einzelgebaude
so stark verandert, dass das Planungsziel eines Erhalts der besonderen dorflichen Struk-
tur nicht erreicht wirde. Ein weitergehender Umbau ehemaliger landwirtschaftlicher
Wohn- und auch Wirtschaftsgeb&ude mit einer Vielzahl von Wohnungen wirde den zu er-
haltenden Dorfcharakter negativ verandern. Mehrfamilienhduser sind in dem Plangebiet
als bauliche Fehlentwicklungen zu bezeichnen und bilden einen Fremdkdrper in der
schitzenswerten Dorfstruktur. Weitere Mehrfamilienhauser sollen vermieden werden (vgl.
Begrindung Kap. 5.1.5.2).

Fur den wirtschaftlichen Erhalt der Gebaude kdnnten entsprechend der Gebaudegrolie
unterschiedlich gro3e Wohnungen entstehen und dartiber hinaus ist auch die Nutzung der
Gebaude durch sonstige zulassige Nutzungen méglich.

Baugrenzen

Mit den Festsetzungen sind erhebliche Beein-
trAchtigungen des nach Grundgesetz geschiitz-
ten Eigentums verbunden. Die mit dem Grund-
eigentum verbundene Baufreiheit wird auf Null
reduziert. Jegliche Gestaltungsfreiheit wird ge-
nommen. Eine gerechte Abwagung zwischen 6f-
fentlichen und privaten Belangen ist nicht er-
kennbar. Die Einschrankung der Baufreiheit zur
Erreichung der Planungsziele einer dorflichen
Baustruktur ist so nicht erforderlich. Keine neuen
Baukorper und keine Entwicklungsmdglichkeiten
durch bestandsorientierte Festsetzung der Bau-
korper gegeben. Mehr als die Hélfte der Bau-
korper dirfte im Falle einer Zerstérung entspre-
chend der Planung nicht wieder errichtet wer-
den. Auch die Nebengebdude wie ehemalige

Das Gebaudeensemble ist ein erkanntes Denkmal.

Nebengebdaude erhalten im Bebauungsplan grundsétzlich keine Baugrenzen. Genehmigte
Nebengebaude besitzen aber Bestandsschutz.

Zur Erreichung des Planungsziels der Erhaltung der einmaligen dorflichen Bebauungs-
struktur mit unbebauten Flachen im Dorf ist die Begrenzung der Baufreiheit notwendig
(vgl. Begriindung Kap. 5.1).
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Maschinenhalle, Viehstall und Schweinestall
sollten deshalb Baugrenzen erhalten.

Dorfgebiet und private Grunflache

Die ausgewiesene private Griunflache im sid-
westlichen Bereich des Flurstlicks sollte auf den
ostlichen Verlauf angepasst und damit das aus-
gewiesene Dorfgebiet vergréRert werden.

Die in der Planzeichnung festgesetzte private Grunflache wird entsprechend der aktuellen
Gartenflachen ausgewiesen. Daran wird festgehalten, da hier die bauliche Entwicklung in
der Dorfrandlage abgeschlossen werden soll und unbebaute Ausblicke z.B. von der 6f-
fentlichen Grinflache im Westen in Richtung Sudosten erhalten werden sollen. Die Errich-
tung weiterer Nebengeb&aude sudlich des Wohnhauses widerspricht der Zielsetzung des
Bebauungsplans und dem ausgewiesenen Erhaltungsbereich zum Schutz der dorflichen
Baustruktur.

6)

RA
Grundstulickseigentiimer
Schlankweg 19
(Flurstiick 2220 auRRer-
halb B-Plan)

Abgrenzung B-Plangebiet — Einbeziehung
des Grundsticks in den B-Plan

Das Flurstiick 2220 mit seinem landwirtschaftli-
chen Betrieb ist Teil des Silldorfer Dorfkerns
muss deshalb auch in das B-Plangebiet aufge-
nommen werden. Die Abgrenzung des Plange-
biets erscheint in diesem Sinne willkurlich. Die
hiermit verbundene Sonderbehandlung des
Flurstiicks und des Betriebes entspricht in keiner
Weise den tatsachlichen Verhaltnissen. Es ist
kein Grund ersichtlich, warum dieses Grund-
stiick anders behandelt wird, als die Ubrigen
Sulldorfer Grundstiicke. Das Grundstuick bildet
einen Teil der Dorfstruktur, dessen Schutz durch
den Bebauungsplan angestrebt wird. Auch der
Milieuschutzbericht bezieht dieses Grundstuick
ausdrucklich in den Dorfkern als Dorfgebiet mit
ein. Gleiches ergibt sich aus den Festsetzungen
des Baustufenplans und die Darstellungen des
Flachennutzungsplans. Nur durch die Einbezie-
hung des Grundstucks in den B-Plan kann das
Planungsziel auch hinsichtlich des nordwestli-
chen Teils des Plangebietes erreicht werden.

Dem Plangeber steht es frei, eine zweckméRige Abgrenzung des Bebauungsplangebietes
zu finden.

Der landwirtschaftliche Betrieb und die landwirtschaftlichen Nutzflichen des Einwenders
befinden sich auRerhalb des B-Plangebiets. In so fern ist der Grundstlickseigentiimer
nicht von den Festsetzungen des B-Plans direkt betroffen.

Fur den Grundstiickseigentiimer andert sich durch den B-Plan nichts, da fiir seine Fla-
chen zunachst weiterhin der Baustufenplan Iserbrook-Siilldorf gilt. Der Betrieb und seine
Nutzflachen befinden sich im Plangebiet des Bebauungsplans Rissen 44 / Silldorf 18, der
sich ebenfalls noch im Entwurf befindet. Im Rahmen dieses B-Planverfahrens wird tUber
die kiinftigen Festsetzungen zu den angesprochenen Flachen entschieden. Der landwirt-
schaftliche Betrieb bleibt Teil des Dorfes Sulldorf unabhéngig von der Abgrenzung der je-
weiligen Plangebiete.

Zur Offentlichen Plandiskussion am 17.06.2003 wurde der landwirtschaftliche Betrieb am
Rand des Dorfes im Ubergang zur Feldmark mit in den B-Planentwurf Rissen 44 / Siilldorf
18 Ubernommen, weil sich die Betriebsflachen rund um den Betrieb in die westliche und
nordliche Feldmark anschlieen und zu jener Zeit noch Bauabsichten von Seiten des Bur-
gers zur Ausweitung des Betriebes in die Feldmarkflachen bestanden.

Aktualitat der Gutachten

Der groR3te Teil der Gutachten, die der Erarbei-
tung des Bebauungsplans zugrunde liegen, sind
veraltet und spiegeln die tatsachliche Situation
nur unzulanglich wider (Stadtbilduntersuchung
von 1980, Milieuschutzbericht von 1985 und Ag-

Bei der Abstimmung mit den Tragern 6ffentlicher Belange und beim Arbeitskreis | wurden
keine aktualisierten Gutachten nachgefordert. Die wesentlichen Elemente zur Beurteilung
der dorflichen Gesamtsituation, der stadtebaulichen Struktur und des Landschaftsbildes
haben sich kaum verandert. Das im Rahmen der Gutachten verschiedentlich auf mégliche
zukiinftige Planungen eingegangen wird, die heute keine Rolle mehr spielen, wird als
nicht erheblich fir die aktuelle Bebauungsplanung eingeschétzt. Ehemals geplante Anbin-
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rarstrukturelles Gutachten von 1992). Ob es sich
somit um geeignetes Abwagungsmaterial i.S.

§ 2 (3) BauGB handelt, wird angezweifelt und
die Erstellung von neuen Gutachten mit stadte-
planerischen Beziigen gefordert.

dungen an die Autobahn oder eine damals angedachte Hochlage der S-Bahn stdlich am
Rand des Plangebiets waren nicht Kern der Untersuchungen und sind fiir die stadtebauli-
che Einschatzung der Dorfstruktur nur von untergeordneter Bedeutung. Die aktuelle Be-
standsausrichtung und Entwicklung der landwirtschaftlichen Betriebe ist bekannt und wur-
de berilicksichtigt. Eine Aktualisierung der Gutachten wird deshalb nicht als notwendig er-
achtet.

Baugrenzen, Flachen fur die Landwirtschaft
und private Grinflachen

Grol3flachige Ausweisung von Flachen fir die
Landwirtschaft mit bestandsorientierten Bau-
grenzen und Abgrenzung von privaten Grunfla-
chen wird als einseitige Planung zur Erhaltung
des Bestandes ohne eine gerechte Abwéagung
i.S. des § 1 (7) BauGB gesehen, die jegliche ei-
gene Entfaltungsmaoglichkeit nimmt.

Um Ausblicksmdglichkeiten von den Straf3en in
die umgebende Landschaft zu sichern und eine
geordnete Struktur zu erhalten, ist es nicht er-
forderlich, Flachen fir die Landwirtschaft und
private Griinflachen dem gegenwartig geplanten
Umfang festzusetzen. Die Baugrenzen sollten
nur Korridore absichern.

Entsprechend der Aufstellungsbeschliisse von 1989 soll durch die Bebauungsplanung
~der ursprungliche Dorfkern von Siilldorf in seiner Struktur erhalten und vor ortsuntypi-
scher Verdichtung bewahrt werden. Fiur Teile des Plangebiets sollen Erhaltungsbereiche
nach 8 172 des Baugesetzbuchs festgelegt werden, um die Mischung aus ortsbildpragen-
den landlichen Wohn- und Wirtschaftsgebduden des 19. Jahrhunderts und unter Denk-
malschutz stehende Einzelobjekte zu erhalten.” Der Plan sieht im Wesentlichen Auswei-
sungen von Baugrenzen entsprechend dem Bestand vor. Bauliche Erweiterungsmoglich-
keiten der landschaftlichen Betriebe auf ihren landwirtschaftlichen Nutzflachen sind den
noch bestehenden Héfen direkt zugeordnet und beschranken sich auf das notwendige
Maf3. Dadurch soll erreicht werden, dass die baulichen Erweiterungsmoglichkeiten der
Hofanlagen in einem stadtebaulich und landschaftsplanerisch vertraglichen MaR erfolgen.
Die Baugrenzen sollen die fur die Bewirtschaftung der Hofe nétigen Erweiterungen im
vorgesehenen Rahmen zulassen und sind zugleich so bemessen und ausgerichtet, dass
die typische Ortsstruktur und besonders erholungswirksame Ausblicke von den Dorfstra-
Ben in die umgebende Feldmark erhalten werden. Vor Festsetzung der Baugrenzen fir
die landwirtschaftlichen Betriebe wurden Gesprache mit den Eigentiimern gefihrt und de-
ren Winsche weitgehend bericksichtigt. Bauliche Erweiterungen und Umstrukturierungen
werden in ausreichendem Maflie entsprechend der Planungsziele gelenkt zugelassen (vgl.
Begrundung Kap. 5.1.). Private Griinflachen werden dort festgesetzt, wo bestehende Gar-
ten sind und diese fur die zu erhaltende dorfliche Baustruktur von Bedeutung sind. Eine
gerechte Abwégung im Sinne des § 1 (7) des BauGB wurde somit vorgenommen.

(Zu gesicherten Ausblicksmdéglichkeiten s. Stellungnahme in der Folge).

Beschrankung der zuldssigen Wohnungen
und auf Notwendigkeit fiir den landwirt-
schaftlichen Betrieb

Die vorgesehene Beschrénkung der Nutzungs-
moglichkeit im unmittelbaren Umfeld der Ge-
baude im Dorf auf die Landwirtschaft bzw. den
Gartenbau ohne die Gewahrung jeglichen Ent-
wicklungspotenzials vernachlassigt die privaten
Interessen der Grundstiickseigentiimer. Eine

Entsprechend § l1a (2) Satz 2 BauGB sollen landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Mit den Beschrankungen bei den zulassigen Wohnungen soll die weitere Umwandlung
von groReren Gebauden in eine Vielzahl von neuen Wohnungen mit Nebenanlagen, und
mit den damit verbundenen negativen Folgen fiir das Erscheinungsbild des Dorfs und ei-
ner Verstarkung des Verkehrs, vermieden werden (vgl. Begriindung Kap. 5.1.5.2).

Fur die bisher nach Baustufenplan einzig zuldssigen Gebéude war ebenfalls eine Be-
schréankung auf die Landwirtschaft vorgesehen. Regelhaft war fir die Landwirtschaft ein
Wohnhaus fiir die Familie des Betriebsleiters und ein Wohnhaus als Altenteiler genehmi-
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dauerhafte Erhaltung der Dorfstruktur wird nur
mdglich sein, wenn es den Grundstiickseigen-
timern (Landwirtschaftlichen Betrieben) gestat-
tet wird, ihre Gebaude und Grundstlicke einer
fuir Dorfgebiete typischen und vertraglichen Nut-
zung - insbesondere fir nicht stérende Gewerbe
und zu Wohnzwecken - zuzufihren.

Die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen
im Dorfgebiet auf hdchstens drei je Wohnge-
baude ohne genauere Berlcksichtigung der
Grol3e der Gebaude ermdglicht keine kostende-
ckende Nutzung der groReren Gebaude.

gungsfahig. Die baurechtliche Offnung mit der Zulassigkeit von bis zu 2 Wohnungen in
den Wohngebauden auf den Flachen fir die Landwirtschaft und bis zu 3 Wohnungen in
Wohnhéusern im Dorfgebiet lasst bereits eine Zunahme der Wohnnutzungen im Dorf zu,
beschrankt sie jedoch noch auf ein erwartetes vertrgliches Mal3. Diese Wohnungsanzahl
wird als ausreichend auch zum wirtschaftlichen Erhalt der Gebaude angesehen. Fir den
wirtschaftlichen Erhalt der Gebaude kénnen entsprechend der GebaudegréRe unter-
schiedlich groRe Wohnungen entstehen und im Dorfgebiet ist auch die Nutzung der Ge-
baude durch sonstige zulassige Nutzungen mdoglich. Mehrfamilienhduser sind in dem
Plangebiet als bauliche Fehlentwicklungen zu bezeichnen und bilden einen Fremdké&rper
in der schitzenswerten Dorfstruktur. Weitere Mehrfamilienh&user sollen vermieden wer-
den.

Bestandsorientierte Baugrenzen

Die geplanten bestandsorientierten Baugrenzen
lassen keine baulichen Entwicklungsméglichkei-
ten zu und vernachlassigen damit die privaten
Belange der Grundstlickseigentimer und ver-

letzten die grundrechtlich geschiitzte Baufreiheit.

Fur die Erhaltung der dorflichen Struktur und der
Ausblicke in die Landschaft ist diese starke Be-
schrankung jedoch nicht erforderlich. Gestalteri-
sche Vorgaben und groRere Baugrenzen unter
Bericksichtigung von Sichtfenstern reichen aus.

Zur Erreichung des Planungsziels einer Erhaltung der einmaligen dérflichen Bebauungs-
struktur und mit unbebauten Flachen im Dorf ist die Begrenzung der Baufreiheit notwen-
dig. (Zu gesicherten Ausblicksmdglichkeiten s. Stellungnahme in der Folge).

Baugrenzen auf Flachen fur die Landwirt-
schaft

Die gravierenden Einschréankungen der Bau-
maoglichkeiten auf den Flachen fur die Landwirt-
schaft sind mit den privaten Belangen der
Landwirte nicht zu vereinbaren und den formu-
lierten stadtebaulichen Zielen teilweise sogar
abtraglich. Landwirtschaftliche Betriebe miissen
sich heute zur Erhaltung des Betriebes starker
ausweiten kénnen als dies im Plan bisher vor-
gesehen ist. Sonst droht die Betriebsaufgabe
oder Aussiedlung mit einer Verdédung der land-
wirtschaftlichen Dorfstruktur und Flachen. Es
muss auch gewabhrleistet werden, dass die Be-
triebe ihre Produkte vor Ort vermarkten durfen.

Zum Schutz des besonderen Dorfcharakters sollen keine erheblich gréf3eren, malRstabs-
sprengenden Baugrenzen fiir die landwirtschaftlichen Betriebe als Bauoptionsflachen vor-
gehalten werden (s.0.). Vor Festsetzung der Baugrenzen fir die landwirtschaftlichen Be-
triebe wurden Gespréache mit den Eigentimern gefiuihrt und deren Winsche weitgehend
bertcksichtigt. Bauliche Erweiterungen und Umstrukturierungen werden in ausreichendem
Malfl3e entsprechend der Planungsziele gelenkt zugelassen und sind ausreichend zur Exis-
tenzsicherung (vgl. Begrindung Kap. 5.1 und 5.11). Eine stérkere Ausweitung der land-
wirtschaftlichen Betriebsgebaude Uber die vorgesehenen Baugrenzen hinaus, ware in Zu-
kunft auch Uber eine Befreiung moglich, eine Notwendigkeit hierzu wird jedoch derzeit
nicht gesehen, da fir die bestehenden Betriebe jeweils noch unbebaute Flachen innerhalb
des Baugrenzen vorhanden sind. Eine Direktvermarktung der vom landwirtschaftlichen
Betrieb hergestellten Produkte wurde bei dem betreffenden Betrieb beriicksichtigt und ist
grundsatzlich als untergeordneter Betriebszweig auch auf den Betriebshofen auf den aus-
gewiesenen Flachen fiir die Landwirtschaft méglich.
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Ausgleichsflachen

Die Zuordnung von Ausgleichsflachen zu den im
Plan erméglichten Erweiterungsmdaglichkeiten
der landwirtschaftlichen Betriebe erscheint zu
frihzeitig. Die zugeordneten Ausgleichsflachen
nach § 2 Nr. 8 der Verordnung werden derzeit
noch genutzt und teilweise sogar bebaut.

Entsprechend der baugesetzlichen und naturschutzrechtlichen Vorgaben sind Ausgleichs-
flachen fiir bauleitplanungsrechtlich ermdglichte Eingriffe mit dem Bebauungsplan festzu-
setzen. Da der Bebauungsplan auf funf landwirtschaftlichen Betriebsflachen einen maogli-
chen Eingriff nach § 14 Bundesnaturschutzgesetz vorbereitet, miissen nach § 1a Absatz 3
BauGB entsprechende Darstellungen und Festsetzungen zum Ausgleich der erheblichen
Beeintrachtigungen des Landschaftshildes und der Leistungs- und Funktionsféahigkeit des
Naturhaushalts getroffen werden (vgl. Begriindung Kap. 5.12.3).

Die zugeordneten Ausgleichsflachen sind nach Kenntnis des Amtes nicht bebaut. Die
Nutzungen der Flachen mussten sich entsprechend der AusgleichsmaflRnahmenplanung
anteilig andern, wenn die landwirtschaftlichen Betriebe neue Betriebsgebdude innerhalb
der Baugrenzen errichten oder weitere Flachen erheblich verandern (z.B. versiegeln).

§ 2 Nr. 10: Farbe der Zaunpfosten

Diese Festsetzung ist eine zu weitgehende Ein-
schréankung der Handlungsfreiheit der Landwirte.
Freie Gestaltung der Zaune sollte méglich sein —
kein Museumsdorf.

Mit dieser Festsetzung soll einer Verunstaltung des Dorfes und der Landschaft z.B. mit ei-
ner ortsuntypischen Einfriedigung entgegengewirkt werden. Durch nicht mehr den regio-
nalen Traditionen folgende Materialverwendung und Farbauswahl bei landwirtschaftlichen
Zaunen erscheinen Weidezéune immer haufiger stérend in der Landschaftswahrneh-
mung. Aufféllige Farben, wie z.B. eine weil3e Lackierung der Weidezaune, wirden den zu
schutzenden Dorfcharakter stéren (vgl. Begriindung Kap. 5.7 und 5.11).

§ 2 Nr. 10: Zaune mit mindestens 2 m Ab-
stand zu Knicks und Feldhecken

Zum Schutz der Knicks ist dieser Abstand nicht
notwendig. Z&une kdnnten unmittelbar am
Knickfuld aufgestellt werden, ohne dass Knick
beeintrachtigt wirde. Erhebliche Beeintrachti-
gung der Nutzbarkeit der landwirtschaftlichen
Flachen so nicht gerechtfertigt.

§ 2 Nr. 19: Nutzungseinschrankungen an den
Knicks und Feldhecken

Beeintrachtigung der Nutzung landwirtschatftli-
cher Flachen ohne Erfordernis zum Schutz der
Knicks und Feldhecken. Schutz ab Knickful
wird als ausreichend erachtet.

Die Festsetzung dient der Konkretisierung des Schutzanspruchs der gesetzlich geschiitz-
ten Feldhecken und Knicks mit ihren Wurzeln und Kronen nach § 14 Absatz 2 Nr. 2 des
Hamburgischen  Gesetzes zur  Ausflhrung des  Bundesnaturschutzgesetzes
(HmbBNatSchAG). In der Anlage zu dem Gesetz wird ausgefiihrt, dass sich der gesetzli-
che Schutz auf einen beidseitigen Streifen von mindestens 1,5 m von der &uf3ersten Linie
der Geholzstimme bei Feldhecken und sich bei Knicks auf die Breite des Knickful3es so-
wie die eventuell anschlieBenden Grabens zuziglich eines beiderseitigen Streifens von
1 m Breite bezieht. Dieser Schutzbereich ist als Mindestanspruch von einer beeintrachti-
genden Bewirtschaftung freizuhalten. Da insbesondere Pferde Geholze stark verbei3en
und somit die geschitzten Biotopstrukturen schadigen kénnen, wird eine einheitliche
Festsetzung zur Konkretisierung der bestehenden gesetzlichen Regelung als notwendig
erachtet.

Die Wurzeln der Gehdlze reichen bei alteren Baumen weit tiber diese 2 m Abstand hinaus
und Schéadigungen von Starkwurzeln kénnen z.B. durch Pilzinfektionen in der Folge bis
zum Absterben der Uberhélter fiihren.

8§ 2 Nr. 11: Geschlossene Grasnarbe

Bei artgerechter Pferdehaltung mit Notwendig-
keit der Herstellung von Paddocks so nicht mag-
lich.

Die Festsetzung ist so zu verstehen, dass im Rahmen der ordnungsgemafen Landwirt-
schaft die Weideflachen nicht so stark Uberweidet werden dirfen, dass diese kaum noch
einen nennenswerten Pflanzenwuchs aufweisen. Die Anlage von Paddocks als einge-
zaunte, dauerhafte Auslaufflachen fur Pferde unterliegt der Genehmigungspflicht nach der
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Landschaftsschutzgebietsverordnung und ist als Eingriff nach § 14 BNatSchG zu betrach-
ten.

§ 2 Nr. 12: Einschrankung fur Flachen zur
Freihaltung von Ausblicken

Zu starke Einschrankung der personlichen Ge-
staltungsfreiheit fiir Bepflanzung, Zaune und
Hecken. Dies zur Sicherung der Ausblicke nicht
so weitreichend erforderlich.

Mit dieser Festsetzung von Flachen mit einem gesicherten Ausblick in die Landschatft, soll
sichergestellt werden, dass die bisher noch an vier Stellen entlang des Sdulldorfer Kir-
chenwegs vorhandenen offenen Flachen mit der Mdglichkeit der Landschaftswahrneh-
mung langfristig erhalten werden. Dieser Erhalt umschliel3t auch die verbindliche Freihal-
tung der Flachen von hdherem Gehdlzaufwuchs. Eine maximale Hohe der Geholze auf
1,2 m wird festgesetzt, um sicherzustellen, dass nicht nur gro3e Menschen den Ausblick
geniefRen kdnnen und der jahrliche Neuaustrieb der Heckengehélze nicht zum Zuwachsen
der Aussicht bis zum néchsten Schnitttermin fuhrt (vgl. Begrindung Kap. 5.11). Ein Ver-
zicht auf diese Festsetzung wiirde die Gefahr mit sich bringen, dass ein Ausblick z.B.
durch Gehdlzzuwachs oder die Anpflanzung von héheren Gehélzen nicht mehr gesichert
ware.

§ 2 Nr. 13: Lagerung von Heuballen

Die kurzfristige Lagerung von Heuballen an
Knicks auf landwirtschaftlichen Flachen muss
auch aus Lagerkapazitatsgrinden weiterhin
moglich sein, sonst auch Errichtung von weite-
ren Lagerhallen 0.4. notwendig.

Die Lagerung von Silagen oder Heuballen auf den hofnahen Flachen innerhalb der beste-
henden oder geplanten Abpflanzungen zur offenen Feldflur sind mdglich und betriebswirt-
schaftlich am Ort der Verwendung auch sinnvoll. Mit einer langerfristigen Lagerung des
Erntematerials auf den offenen Flachen wird das Landschaftserleben gestdrt und ortlich
auch der Pflanzenaufwuchs und der Boden beeintrachtigt. Die kurzfristige Lagerung von
Heuballen o0.a4. wahrend der Erntezeit bleibt von der Festsetzung unberihrt.

§ 2 Nr. 15: Festsetzungen zur Nutzung des
Woélbackers

Bestehende gesetzliche Regelungen reichen
zum Schutz aus — Kritik wegen Uberreglemen-
tierung.

Diese Festsetzung dient der Prazisierung der denkmalrechtlichen Unterschutzstellung und
sichert die landwirtschaftliche Nutzung der Flache als Weide. Eine im Rahmen der ord-
nungsgemanen Landwirtschaft sonst mdgliche Veréanderung der Bodenstruktur, und damit
Schéadigung der historisch bedeutsamen Flachenausformung, soll unterbunden werden
(vgl. Begriindung Kap. 5.12.3).

§ 2 Nr. 25: Gestaltung der Gebaudeaul3en-
wande

Zur Erreichung des Planziels nicht erforderlich.
Unnétige Einschrankung der personlichen Ge-
staltungsfreiheit. AuRenwéande aus rotem Ziegel
oder Holz baulich nicht tberall méglich. Aus-
nahmeregelung sollte gleich mit aufgenommen
werden.

Fur das positive und zu schiitzende Erscheinungsbild des Dorfes sind die traditionellen
Baumaterialien von hoher Bedeutung. Durch Nichtbeachtung der historischen Bausub-
stanz wirde nicht allein das harmonische Erscheinungsbild eines Gebdudes beeintrach-
tigt, sondern auch das Ortsbild in seinem Charakter gestort (vgl. Begriindung Kap. 5.7).
Zur Vermeidung stilentfremdender Veranderungen der historischen Bausubstanz und ge-
bietsuntypischer Entwicklungen durch milieuschadigende bauliche Veranderungen und
Neubauten ist es daher erforderlich, dass in Ergdnzung zu der Festsetzung eines stadte-
baulichen Erhaltungsbereichs auch detaillierte Gestaltungsfestsetzungen getroffen wer-
den, die dazu beitragen, dass sich Bauformen und Baumaterialien von Geb&auden, Da-
chern, Fassaden und Z&aunen in das besondere Umfeld des Dorfes einfligen.

Die Festsetzung dieser Regelungen erfolgt auf der Rechtsgrundlage des § 81 Absatz 1
Nummer 2 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005
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(HMbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 370).

Wenn die Einhaltung der Festsetzung wirklich nicht méglich sein sollte, kénnten hiervon in
begriindeten Ausnahmenfallen Befreiungen erteilt werden.

§ 2 Nr. 27: Untergliederung horizontaler
Fensterbander an landwirtschaftlichen Ge-
bauden

Festsetzung insbesondere bei Pferdestéllen so
nicht moglich, da hiermit Beeintrachtigungen in
der Tierhaltung verbunden waren. Unnétige Er-
schwernis bei der Pferdehaltung.

Eine Erschwernis in der Pferdehaltung durch diese Festsetzung kann nicht erkannt wer-
den. Abmessungen der vertikalen Strukturen oder bestimmte Abstdnde zwischen ihnen

werden nicht vorgegeben. Generell soll durch die Untergliederung von Fensterbandern,

z.B. an grol3en Reithallen oder Stéllen, eine bessere Einfligung der landwirtschaftlichen
Gebaude in das historische Dorf gewahrleistet werden. Gegliederte Gebaude fligen sich
besser in das Dorfbild ein und grol3e Geb&aude wirken so weniger massiv.

7
Grundstilickseigentiimer
Sulldorfer Kirchenweg
261

(Flurstiick 2539)

Bedurfnisse der Landwirte nicht beriicksich-
tigt

Es wurden vorzugsweise die Interessen der Na-
tur-, Landschafts- und Denkmalschitzer umge-
setzt und die Interessen der Landwirte, die zur
Erhaltung des Dorfcharakters maf3geblich bei-
tragen, wurden nicht angemessen bericksich-
tigt. Auffallend viele Auflagen fiir die Landwirte.

(s. Stellungnahme zu Anregung 6)

Beachtliche Verletzung der Vorschriften zur
Bauleitplanung

Verhaltnis zwischen Bebauungsplan und Fla-
chennutzungsplan sowie BauGB mangelhaft be-
rucksichtigt. Erhebliche verénderte Regelungen
zum bestehenden Baustufenplan mit negativen
Auswirkungen auf Landwirte. Der Burger erhebt
einen sogenannten ,Widerspruch" gegen Aufhe-
bung des derzeit giltigen Baustufenplans und
gegen den Bebauungsplanentwurf.

Der sogenannte Widerspruch wird als Einwendung i.S. von § 47 (2a) VwGO behandelt.
Entsprechend § 8 (2) BauGB wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Zu den Darstellungen des F-Plans und des Landschaftsprogramms bestehen
keine Widerspriiche (vgl. Begrindung Kap. 3). Mit dem Bebauungsplan soll die noch vor-
handene dorfliche Struktur des Ortskerns Sulldorf gesichert werden. Der derzeit rechtsgtil-
tige Baustufenplan, der fur den alten Dorfkern Silldorfs im Wesentlichen ,Besonders ge-
schiitztes Wohngebiet - Nur landwirtschaftliche Bauten zulassig — vorsieht, vermag dies
nicht mehr zu leisten. Die Beschrankungen der landwirtschaftlichen Betriebe z.B. durch
die Vorgabe von Baugrenzen werden zur Erreichung der Planungsziele als notwendig er-
achtet.

Existenzgefahrdung der landwirtschaftlichen
Betriebe

Existenzfahigkeit der bestehenden landwirt-
schaftlichen Betriebe wird nicht ausreichend be-
riicksichtigt. Festsetzungen fihren zu Einkom-
menseinbul3en.

(s. Stellungnahme zu Anregung 6). Durch die Sicherung der Attraktivitdt des Dorfes wird
es auch erwartet, dass sich die Attraktivitdt der Reit- und Pensionspferdebetriebe fir de-
ren Kunden noch verbessert. Einkommenseinbuf3en fur Landwirte durch den B-Plan wer-
den nicht erwartet. Den landwirtschaftlichen Betrieben werden ausreichende Mdglichkei-
ten zur Flachenbewirtschaftung eingerdumt.

Bauantrag fur landwirtschaftliches Gebaude
Verwaltungsgericht und Bauamt entschieden,
dass die Errichtung eines landwirtschaftlichen

Der Vorbescheidsantrag zur Errichtung eines landwirtschaftlichen Gebaudes auf dem
Flurstiick 2539 widerspricht den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans Silldorf 4
und wird deshalb auch nicht mit den beantragten Baugrenzen aufgenommen. Nach dem
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Gebaudes zulassig und genehmigungsféahig
nach giltigem Planrecht ist. Die Flachenfestset-
zung nach § 2 Nr. 12: Sicherung der Ausblicke
ist nicht nachvollziehbar, da diese Flache klein-
flachig von einem Knick begrenzt ist. Verstof3
gegen Grundzug einer gerechten Abwagung.

Bebauungsplanentwurf soll das betreffende Teilgrundstiick mit der Festsetzung als Flache
fur die Landwirtschaft zur Freihaltung von Ausblicken in die offene Landschaft von einer
Bebauung freigehalten werden. Stadtplanerisch wird mit dieser geplanten Ausweisung
das Ziel verfolgt, letzte, noch erhaltene Ausblicke vom zentralen Sulldorfer Kirchenweg in
die umgebende Landschaft zu sichern und das bisher noch locker bebaute Dorfgebiet mit
seinem besonderen Charakter zu erhalten. Der Knick an der westlichen Grundstuicks-
grenze wird durch regelméaRige Pflege bei Erhalt der Uberhalter auf den Stock gesetzt, so
dass wiederkehrend auch weite Ausblicke moglich sind, wie dies auch regelmafig zur
Winterzeit der Fall ist.

Der landwirtschaftliche Betrieb wurde vor mehreren Jahren bereits aus dem Dorf heraus
an den Feldweg 65 verlagert und befindet sich etwa 500 m von dem Grundstiick entfernt.
Eine solche Halle kénnte bei betrieblicher Notwendigkeit unmittelbar an die bestehende
Hofstelle gebaut werden. Im Entwurf zum Bebauungsplan Rissen 44 / Sulldorf 18 sollen
fir den Hof ausreichende Erweiterungsmdglichkeiten vorgesehen werden.

8)
Grundstiickseigentiimer
Sulldorfer Kirchenweg
269

(Flurstiick 15)

Baugrenzen und Bestandssicherung des Be-
triebes

Nebengebaude werden fir Betrieb Lohnunter-
nehmen und Galabau bendtigt und missen
deshalb mit Baugrenze versehen werden, die
gewisse Veranderung und Anpassung ermog-
licht. Genligender Platz fur Stellplatze muss ge-
wahrleistet sein.

Die genehmigten Nebengebaude haben Bestandsschutz. An der Festsetzung wird im Ub-
rigen festgehalten, weil die Errichtung von in der Nutzung untergeordneten Nebengebéau-
den im ausgewiesenen Dorfgebiet zuldssig ist und die Ausweisung von Baugrenzen hier
dem Planungsziel wiedersprechen wurde, den riickwértigen Bereich der Grundstiicke von
einer Bebauung freizuhalten, um den besonderen, landschaftlichen Charakter des Dorfes
zu erhalten.

Entsprechend der gewdhlten planzeichnerischen Festsetzungen ist die Unterbringung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Stellplatzen auf dem Flurstiick méglich.

9)
Grundstilickseigentiimer
Sulldorfer Kirchenweg
221

(Flurstiick 3152)

Baugrenzen, Existenzgefahrdung der land-
wirtschaftlichen Betriebe

Existenzfahigkeit der bestehenden landwirt-
schaftlichen Betriebe wird nicht ausreichend be-
ricksichtigt. Verstol3 gegen Grundzug einer ge-
rechten Abwéagung. Nur unzureichende bauliche
Entwicklungsmaoglichkeiten des Betriebs mog-

lich. In den vorgesehenen Baugrenzen ware z.B.

die Anlage einer weiteren Reithalle kaum mdg-
lich. Bestehende Gebé&ude fehlen in der Plan-
darstellung. Ausweitung der Baugrenzen erfor-
derlich.

(s. Stellungnahme zu Anregung 6 und 7).

Der Bau einer weiteren Reithalle in der GréRe der bestehenden Reithalle mit ca. 1430 gm
Flache ware in den festgesetzten Baugrenzen im Anschluss an die bestehende Halle
moglich. Die geplanten Baugrenzen werden als ausreichend fiir den langfristigen Erhalt
des Betriebes erachtet.

Eine Darstellung von weiteren bestehenden Nebengebé&uden in die Planzeichnung wird in
dem Umfang nachgekommen, wie diese in der zugrundeliegenden offiziellen Deutschen
Stadtgrundkarte des Landesvermessungsamtes mit aktualisiertem Stand dargestellt sind.
Ansonsten besitzen bestehende, genehmigte Nebengebadude generell Bestandsschutz,
auch wenn sie nicht in der Planzeichnung dargestellt sind. Eigene Erganzungen von Bau-
kérpern durch die Stadtplanung des Bezirks in der Planzeichnung sind nicht vorgesehen
und werden auch nicht als erforderlich erachtet.

Beschrankung der zulassigen Wohnungen in
Gebauden auf landwirtschaftlichen Flachen

Der Anregung wird in so weit gefolgt, als dass die Anzahl der hochstens zuléassigen Woh-
nungen fiir das gesamte Altgebdude gilt. Der in seiner Funktion obsolete Heuboden des
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auf zwei Wohnungen

Historische Nutzung Heuboden im alten Wohn-
wirtschaftsgebaude nicht mehr gegeben. Aus-
bau des Heubodens zum Erhalt der Bausub-
stanz so wirtschaftlich aber nicht méglich. Strei-
chung des Erfordernisses einer Notwendigkeit
fur den landwirtschaftlichen Betrieb und Herauf-
setzung auf 4 zulassige Wohnungen fir das
Gebéaude wird gefordert.

als Denkmal erkannten Wohnwirtschaftsgebaudes kdnnte somit als Wohnung genutzt
werden. (sonst s. Stellungnahme zu Anregung 5 und 6).

§ 2 Nr. 10: Farbe der Zaunpfosten

Diese Festsetzung ist eine zu weitgehende Ein-
schréankung der Gestaltungsfreiheit der Landwir-
te. Freie Gestaltung der Zaune sollte mdglich
sein — Tradition hat sich Uberholt.

(s. Stellungnahme zu Anregung 6).

§ 2 Nr. 12: Einschrankung fur Flachen zur
Freihaltung von Ausblicken

Zu starke Einschrankung der persoénlichen Ge-
staltungsfreiheit fiir Bepflanzung, Zaune und
Hecken. Dies zur Sicherung der Ausblicke nicht
so weitreichend erforderlich.

(s. Stellungnahme zu Anregung 6).

§ 2 Nr. 11: Geschlossene Grasnarbe

Bei artgerechter Pferdehaltung mit Notwendig-
keit der Herstellung von Paddocks so nicht még-
lich.

(s. Stellungnahme zu Anregung 6).

§ 2 Nr. 12+13: Lagerung von Heuballen
Ausschluss der Lagerung von Heuballen auf
Ausblicksflachen und nur unmittelbar an den Ho-
fen so nicht moglich. Es muss auch aus Lager-
kapazitatsgriinden weiterhin méglich sein, auf
den Flachen zu lagern, sonst auch Errichtung
von weiteren Lagerhallen 0.4. notwendig.

(s. Stellungnahme zu Anregung 6).

Aktualitat der Gutachten

Der gréRte Teil der Gutachten, die der Erarbei-
tung des Bebauungsplans zugrunde liegen, sind
veraltet und spiegeln die tatsachliche Situation
nur unzuléanglich wider (Stadtbilduntersuchung
von 1980, Milieuschutzbericht von 1985 und Ag-
rarstrukturelles Gutachten von 1992). Ob es sich

(s. Stellungnahme zu Anregung 6).
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somit um geeignetes Abwagungsmaterial i.S. §
2 (3) BauGB handelt, wird angezweifelt und die
Erstellung von neuen Gutachten mit stadtepla-
nerischen Beziigen gefordert.

10)
Birgerinitiative
.Erhaltet Sulldorf*

Dorfbrunnen
Bitte um Aufnahme des alten Dorfbrunnens im
Heerhof als ,Erkanntes Denkmal Einzelanlage*

Der Dorfbrunnen ist derzeit nicht in der Denkmalliste oder als erkanntes Denkmal gelistet.
Die Anregung zur Unterschutzstellung des Dorfbrunnens wurde an das zustandige Denk-
malschutzamt weitergeleitet und wird dort geprift. Es wird geraten, dass sich die Bl dies-
bezlglich noch einmal an das Denkmalschutzamt wendet. Der Brunnen kénnte in der Fol-
ge im Rahmen eines gesonderten denkmalschutzrechtlichen Verfahrens unter Denkmal-
schutz gestellt werden. Die Entscheidung daruber obliegt jedoch dem Denkmalschutzamt.

Schotterbelag Heerhof
Bitte um Festschreibung eines Schotterbelags
fur die Stral3e Heerhof.

Den Oberflachenbelag einer StraRenverkehrsflache kann der Bebauungsplan nicht regeln.
Diese Anregung wird an zustandige Dienststelle des Bezirks mit der Bitte um Prifung wei-
tergeleitet.

Erweiterungsflache Grundschule

Bitte um Riicknahme der ausgewiesenen Schul-
erweiterungsflachen auf dem Flurstiick 1186
wegen angezweifelter Erforderlichkeit.

Die zustandige Schulbehérde hat mitgeteilt, dass die Erweiterungsflache bendtigt wird und
dass sie diese Flache auch kurzfristig bebauen will.

11)
Grundstilickseigentiimer
Sulldorfer Kirchenweg
237 + 241

Knickanpflanzung

Bitte um Verzicht / bzw. Verlagerung des ge-
planten neuen Knicks zur Abgrenzung des Ho-
fes nach Westen wegen erheblicher Nutzungs-

Die Knickpflanzung wird fur notwendig erachtet. Die Anpflanzung einer Feldhecke ist zur
Verminderung des Eingriffs in die Landschaft durch weitere ermdglichte Betriebsgebaude
innerhalb der Baugrenzen vorgesehen. Sie schirmt die Gebaude visuell ab. Die laut Plan-
zeichnung veranschlagte Breite von 5 m fur die neu anzulegende Feldhecke reicht als

(Flurstlick 2176) flacheneinbulRen auf hofnaher Flache. Flachenbreite zum Schutz der Gehélze aus, da mittig eine einreihige Gehdlzpflanzung
vorgesehen ist, die durch eine Einzaunung von je 2 m Abstand zu den Seiten ausreichend
vor Verbiss geschitzt werden kann. Dieses Verlust an nutzbarer Flache rickwartig des
Hofes in Folge der Errichtung weiterer Gebaude wird als zumutbar betrachtet.

12) Aufnahme der Baugrenzen flr genehmigte Die Baugenehmigung fiir den Neubau eines Pferdestalls mit Betriebsleiterwohnhaus wur-

RA Hofstelle Ellernholt

Grundstulickseigentiimer
Sulldorfer Kirchenweg
242 + 246

(Flurstiicke 2844 und
1212)

Ende 2010 wurden vom Bezirk die Genehmi-
gungen zum Neubau eines Betriebsleiterwohn-
hauses mit Pferdestall am Ellernholt erteilt. Die-
se genehmigten Baugrenzen sollen im B-Plan
aufgenommen und damit auch bauplanrechtlich
abgesichert werden.

de im November 2010 erteilt und kann entsprechend gebaut werden. Diese zweite Be-
triebsstelle des Hofes mit seinen Baulichkeiten widerspricht jedoch den Zielen des Be-
bauungsplans, die weitere Zersiedelung der Landschaft zu verhindern und wird deshalb
auch nicht mit den genehmigten Baugrenzen aufgenommen.

Bestandsgebéaude
Bestehende und genehmigte Baulichkeiten sind
nicht im Plan dargestellt.

In der Planzeichnung ist der Gebaudebestand der offiziellen Stadtgrundkarte des Landes-
vermessungsamtes dargestellt, deren Darstellungen regelméafig aktualisiert werden. Ge-
nehmigte Geb&ude genieRen generell Bestandsschutz auch wenn sie nicht in der Plan-
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zeichnung dargestellt sind.

13)

RA
Grundstulickseigentimer
am Ohlnhof

Festsetzung des Grundstiicks als Flache fir
die Landwirtschaft

Gewadhlte Festsetzung ein VerstoR gegen Ab-
wagungsgebot und faktische Enteignung. Land-

Entsprechend der Aufstellungsbeschliisse von 1989 soll durch die Bebauungsplanung der
ursprungliche Dorfkern von Sdlldorf in seiner Struktur erhalten und vor ortsuntypischer
Verdichtung bewahrt werden. Der Plan sieht im Wesentlichen Ausweisungen von Bau-
grenzen entsprechend dem Bestand vor. Zum Planungsziel gehdrt es somit auch, noch

(Flurstiick 2158) wirtschaftliche Nutzung einer Flache von unbebaute Flachen im Dorf vor einer weiteren Bebauung zu schiitzen und so die als be-
100h0 qkr)n P'%ht W'r_tShChaﬁ|_'%1 rE?ggCh- _L'%ks und | sonders schiitzenswert erachtete lockere Bebauung im Dorf so zu bewahren.
rigntzseneuwd i?nzlfAjgvviéisjn aglseén()':f gtlnji-et Der landwirtschaftliche Betrieb des Eigentimers befindet sich nordlich von Sdlldorf in Pin-
%986 wurde eine Bebauun dgr Fliache gls stéid- neberg, Stadtteil Waldenau-Datum. Eine Flachennutzung z.B. als Pferdeweide oder Gar-
tebaulich vertraalich in Bet?acht ez00en. Es tenbauflache kann bei dieser Flachengrof3e in einer fir den Eigentimer durchaus wirt-
wird hier eine A?szeisung als Dgrfgegiet.mit schaftlichen Weise erfolgen, ggf. auch ber eine Verpachtung.
Baugrenze fir ein neues Wohngebaude gefor-
dert.

14) Baugrenzen und Ausweisung der Betriebs- | Entsprechend der Aufstellungsbeschliisse von 1989 soll durch die Bebauungsplanung

Grundstulickseigentimer
Ohlnhof 2,

(Flurstiicke 2751, 1203
und 1204)

flachen als Flache fur die Landwirtschaft
Ausweisung der Baugrenzen am Bestand nimmt
jedwede Entwicklungsmdglichkeit. Das Plange-
biet ist typisches Dorfgebiet nach § 5 BauNVO
und bedarf so nicht dieser Einschrankungen der
Eigentumsrechte zum Erhalt dieser Strukturen.
Diese Dorfstruktur kann nur erhalten werden,
wenn es den Eigentiimern ermdglicht wird, ihre
Gebaude und Grundstiicke einer dorfgebietsty-
pischen Nutzung zuzufiihren. Beschrankung der
Baumoglichkeiten weder geeignet noch erforder-
lich um Planungsziele zu erreichen.

~der ursprungliche Dorfkern von Silldorf in seiner Struktur erhalten und vor ortsuntypi-
scher Verdichtung bewahrt werden. Fiur Teile des Plangebiets sollen Erhaltungsbereiche
nach 8 172 des Baugesetzbuchs festgelegt werden, um die Mischung aus ortsbildpragen-
den landlichen Wohn- und Wirtschaftsgebauden des 19. Jahrhunderts und unter Denk-
malschutz stehende Einzelobjekte zu erhalten.” Der Plan sieht im Wesentlichen Auswei-
sungen von Baugrenzen entsprechend dem Bestand vor. Bauliche Erweiterungsméglich-
keiten der landschaftlichen Betriebe auf ihren landwirtschaftlichen Nutzflachen sind den
noch bestehenden Hofen direkt zugeordnet und beschranken sich auf das notwendige
MaR. Dadurch soll erreicht werden, dass die baulichen Erweiterungsmaoglichkeiten der
Hofanlagen in einem stadtebaulich und landschaftsplanerisch vertréglichen MalR3 erfolgen.
Die Baugrenzen sollen die fur die Bewirtschaftung der Hofe noétigen Erweiterungen im
vorgesehenen Rahmen zulassen und sind zugleich so bemessen und ausgerichtet, dass
die typische Ortsstruktur und besonders erholungswirksame Ausblicke von den Dorfstra-
Ren in die umgebende Feldmark erhalten werden.

Eine Ausweisung der Betriebsflachen mit ihren Geb&auden als Dorfgebiet kann nicht erfol-
gen, weil diese Gebaude als landwirtschaftliche Gebaude genehmigt wurden und diese
Nutzung auch so gesichert werden soll. Eine Nutzung der grof3volumigen landwirtschaftli-
chen Gebé&ude z.B. durch Gewerbe wirde den Planungszielen des Bebauungsplans wi-
dersprechen.

Beschrankung der Wohnungsanzahl
Beschrankung der Wohnungsanzahl auf max. 3
Wohnungen je Gebdude im Dorfgebiet und 2

Mit diesen Beschrankungen soll die weitere Umwandlung von gréf3eren Gebauden in eine
Vielzahl von neuen Wohnungen mit Nebenanlagen und mit den damit verbundenen nega-
tiven Folgen fir das Erscheinungsbild des Dorfes und einer Verstarkung des Verkehrs,
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Wohnungen auf landwirtschaftlichen Flachen
widerspricht der Nutzung und den Interessen
der Grundstiickseigentiimer und Betriebe. Zur
Unterbringung von Personal Zuldssigkeit von
mehr Wohnungen in grof3en Gebauden uner-
lasslich. GroRe landwirtschaftliche Gebaude nur
dann kostendeckend nutzbar, wenn Unterbrin-
gung von mehr Wohnungen méglich. Gewahlte
Einschrankungen sind nicht gerechtfertigt.

vermieden werden (vgl. Begriindung Kap. 5.1.5.2). Fir die bisher nach Baustufenplan zu-
lassigen Gebéude war ebenfalls eine Beschrénkung auf die Landwirtschaft vorgesehen.
Regelhaft war fur die Landwirtschaft ein Wohnhaus fir die Familie des Betriebsleiters und
ein Wohnhaus als Altenteiler genehmigungsfahig. Die baurechtliche Offnung mit der Mog-
lichkeit bis zu 3 Wohnungen in Wohnh&usern im Dorfgebiet und bis zu 2 Wohnungen in
den Wohngebauden auf den Flachen fur die Landwirtschaft lasst bereits eine Zunahme
der Wohnnutzungen im Dorf zu, beschrankt sie jedoch noch auf ein erwartetes vertragli-
ches Mal. Im derzeitigen Wohngebdude mit einer Ausweisung als Dorfgebiet wéren
dementsprechend bis zu 3 Wohnungen zulassig, was als ausreichend auch fiir die Bewirt-
schaftung der Betriebsgeb&dude eingeschatzt wird.

§ 2 Nr. 26: Dachneigungen

Beschrankungen der Dachausformung der
Wohngebaude zur Erreichung der Planungsziele
nicht erforderlich. Auch geringere Neigung sollte
zuléssig sein.

Die historische Bausubstanz ist pragend fir das Milieu des Dorfkerns. Diese ist gepragt
von typischen Sattel- oder Walmdachern mit einer Neigung von ber 20 %. Durch Nicht-
beachtung dieser Dachneigungen wiirde das Ortshild in seinem Charakter gestort.

Besonders die Bauentwicklung nach dem zweiten Weltkrieg hat auch im Dorf Sulldorf
teilweise zu milieuschadigenden Auswirkungen gefiihrt. Das Auf3erachtlassen der traditio-
nellen Bebauung hat dazu beigetragen, dass Baukérper entstanden, die in der Wahl der
Baumaterialien, Bauform und Gestaltung wie Fremdkdrper zwischen dem historischen
Baubestand wirken. Die Gestaltungsvorschriften sollen dazu beitragen, dass sich Neubau-
ten und bauliche Veranderungen in ihrer Architektursprache und in der Wahl der Bauma-
terialien in das besondere Umfeld des Dorfs einfiigen. Fir bestehende Gebéaude gilt zu-
nachst Bestandsschutz. Bei einem Neubau oder einer wesentlichen Erweiterung sollen
den stadtebaulichen Erhaltungszielen entsprechend nur Sattel- oder Walmdéacher mit ei-
ner Neigung zwischen 20 und 45 Grad zulassig sein.

15)
Grundstulickseigentiimer
Sulldorfer Kirchenweg
268

(Flurstiick 22)

Baugrenzen fiir Wohngebaude

Bestehendes Haus mit 65 gm Wohnflache
schon fiir 2 Personen zu klein. Es wird dringend
ein weiteres Zimmer bendtigt. Bitte um Vergro-
Rerung des Baufensters um 30 gm.

Das Gebaude ist Teil eines erkannten Denkmal-Ensembles (Altenteiler der nérdlich an-
schlieenden Hofanlage) und die Baugrenze erlaubt eine kleine Erweiterung des Be-
standsgebéudes im Nordosten. Die Baugrenze ist zwar sehr klein, aber im Verhéaltnis zur
Grundstiicksgrof3e mit ca. 430 gm ist die Bauausnutzung mit einer Grundflachenzahl von
etwa 0,2 vergleichbar mit den anderen Baugrundstticken im Plangebiet.

16)
Grundstulickseigentiimer
Ohlinhof 7

(Flurstiick 18)

Baugrenzen fir Wohngebaude

Zum Ausbau zu einem Drei-Generationen-Haus
und zur notwendigen energetischen Sanierung
des Gebaudes nach heutigem Standard wird um
eine Ausweitung der Baugrenzen gebeten.

An den ausgewiesenen Baugrenzen wird festgehalten. Eine geringe Uberschreitung der
Baugrenzen fir eine energetische Sanierung von Gebauden ist grundsatzlich zulassig.
Nach § 2 Nr. 3 der geplanten Verordnung darf die zulassige Grundflache durch die Grund-
flachen der in § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung bezeichneten Anlagen,
um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden. Terrassen sind aufRerhalb der Baugren-
zen bis zu 20 vom Hundert der durch die Baugrenzen festgesetzten Grundflache, zulas-

sig.
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Im Rahmen der offentlichen Auslegung ging auch eine zweite Stellungnahme der Landwirtschaftskammer Hamburg ein, weil nach Auffassung der
Landwirtschaftskammer die in der ersten Stellungnahme bereits erwahnten Kritikpunkte leider keine Beriicksichtigung gefunden hatten.
Auf die hierin noch einmal aufgeworfenen Punkte wird schriftlich kurz eingegangen.

_ Baugrenzen landwirtschaftlicher Betriebe Entsprechend der Aufstellungsbeschliisse von 1989 soll durch die Bebauungsplanung
Zweite Baugrenzen fl_{f Landwirte sind zu eng gefasst, wder urspriingliche Dorfkern von Stulldorf in seiner Struktur erhalten und vor ortsuntypi-
Stellungnahme aktueller Gebaudebestand und Anlagen sind scher Verdichtung bewahrt werden. Fir Teile des Plangebiets sollen Erhaltungsbereiche

_ nicht vollstandig in Plan dargestellt. nach § 172 des Baugesetzbuchs festgelegt werden, um die Mischung aus ortsbildpragen-
Landwirtschafts- den landlichen Wohn- und Wirtschaftsgebduden des 19. Jahrhunderts und unter Denk-
kammer Hamburg malschutz stehende Einzelobjekte zu erhalten.” Der Plan sieht im Wesentlichen Auswei-

sungen von Baugrenzen entsprechend dem Bestand vor.

Bauliche Erweiterungsmoglichkeiten der landschaftlichen Betriebe auf ihren landwirt-
schaftlichen Nutzflachen sind den noch bestehenden Hoéfen direkt zugeordnet und be-
schrénken sich auf das notwendige MalR. Dadurch soll erreicht werden, dass die bauli-
chen Erweiterungsmdoglichkeiten der Hofanlagen in einem stédtebaulich und landschafts-
planerisch vertraglichen MalR erfolgen. Die Baugrenzen sollen die fir die Bewirtschaftung
der Hofe nétigen Erweiterungen im vorgesehenen Rahmen zulassen und sind zugleich so
bemessen und ausgerichtet, dass die typische Ortsstruktur und besonders erholungswirk-
same Ausblicke von den Dorfstra3en in die umgebende Feldmark erhalten werden. Vor
der Festsetzung der Baugrenzen fir die landwirtschaftlichen Betriebe wurden Gesprache
mit den Eigentiimern gefiihrt und deren Wiinsche weitgehend beriicksichtigt. Bauliche
Erweiterungen und Umstrukturierungen werden in ausreichendem Mal3e entsprechend
der Planungsziele gelenkt zugelassen (vgl. Begrindung Kap. 5.1.). Die geplanten Bau-
grenzen werden als ausreichend fiir den langfristigen Erhalt der Betriebe erachtet. Die
Baugrenzen fur die landwirtschaftlichen Betriebe wurden bestandsorientiert so gewabhlt,
dass erforderliche Brandschutzbestimmungen und Abstandsflachen zum Nachbargrund-
stiick eingehalten werden.

Eine Darstellung von weiteren bestehenden Nebengebauden in die Planzeichnung wird in
dem Umfang nachgekommen, wie diese in der zugrundeliegenden offiziellen Deutschen
Stadtgrundkarte des Landesvermessungsamtes mit aktualisiertem Stand dargestellt sind.
Ansonsten besitzen bestehende, genehmigte Nebengebdude generell Bestandsschutz,
auch wenn sie nicht in der Planzeichnung dargestellt sind. Eigene Erganzungen von Bau-
korpern durch die Stadtplanung des Bezirks in der Planzeichnung sind nicht vorgesehen
und werden auch nicht als erforderlich erachtet.

Planu'ngs.z|ele, Abwagung ] ) Beide Planungsziele werden mit diesem Bebauungsplan aufgegriffen und bei gegenséatzli-
Planziel einer Erhaltung der Betriebe dem Ziel chen Anspriichen abgewogen, weshalb den Héfen auch eine gelenkte Betriebsauswei-
des Erhalts der Dorfstruktur untergeordnet und | tyngsmaglichkeit und z.T. auch Wohnungsaufstockung erlaubt wird. Die geplanten Bau-
nicht gleichrangig behandelt. Dies kommt zum grenzen werden als ausreichend fiir den langfristigen Erhalt des Betriebes erachtet.

Ausdruck tUber zahlreiche Festsetzungen mit zu

starker Nutzungseinschrankung fiir die Betriebe. Durch die Sicherung der besonderen Struktur des Dorfes wird es auch erwartet, dass sich
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die Attraktivitdt der Reit- und Pensionspferdebetriebe fur deren Kunden noch verbessert.
EinkommenseinbuRen fur Landwirte durch den B-Plan werden nicht erwartet. Den land-
wirtschaftlichen Betrieben werden ausreichende Mdéglichkeiten zur Flachenbewirtschaf-
tung im Landschaftsschutzgebiet eingerdumt.

Eine gerechte Abwégung im Sinne des § 1 (7) des BauGB wurde somit vorgenommen.

Aktualitat Gutachten
Agrarstrukturelles Gutachten ist nicht aktuell.

Bei der Abstimmung mit den Tragern offentlicher Belange und im Arbeitskreis | wurden
keine aktualisierten Gutachten gefordert. Die wesentlichen Elemente zur Beurteilung der
dorflichen Gesamtsituation der stadtebaulichen Struktur und des Landschaftsbildes haben
sich jedoch auch kaum verandert. Die aktuelle Bestandsausrichtung und Entwicklung der
landwirtschaftlichen Betriebe ist bekannt und wurde weitgehend bertcksichtigt. Eine Aktu-
alisierung der Gutachten wird deshalb nicht als notwendig erachtet.

Wohnungsanzahl und Nutzungseinschran-
kung

Ungleichbehandlung Landwirte durch Beschréan-
kung auf 2 Wohnungen - und dieses nur bei
landwirtschaftlicher Notwendigkeit. Im Dorfge-
biet aber 3 Wohnungen und Mdglichkeit zu Ge-
werbenutzung.

Einrichtung eines moglichen Schulbauernhofs
oder eines Heuhotels findet keine Beachtung.

Nach § la (2) Satz 2 BauGB sollen landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendi-
gen Umfang umgenutzt werden. Diese Regelung dient auch dem Schutz der Landwirt-
schaft vor einem erhdhten Preisdruck auf den eigenen Flachen.

Mit den Beschrankungen bei den zuldssigen Wohnungen soll die weitere Umwandlung
von gréReren Gebauden in eine Vielzahl von neuen Wohnungen mit Nebenanlagen und
mit den damit verbundenen negativen Folgen fiir das Erscheinungsbild des Dorfs und ei-
ner Verstarkung des Verkehrs, vermieden werden (vgl. Begrindung Kap. 5.1.5.2). Mehr-
familienhauser sind in dem Plangebiet als bauliche Fehlentwicklungen zu bezeichnen und
bilden einen Fremdkdrper in der schiitzenswerten Dorfstruktur. Weitere Mehrfamilienhau-
ser sollen vermieden werden.

Regelhaft war fur die Landwirtschaft ein Wohnhaus fur die Familie des Betriebsleiters und
ein Wohnhaus als Altenteiler genehmigungsfahig. Die baurechtliche Offnung mit der Zu-
lassigkeit von bis zu 2 Wohnungen in den Wohngebauden auf den Flachen fur die Land-
wirtschaft und bis zu 3 Wohnungen in Wohnh&usern im Dorfgebiet lasst bereits eine Zu-
nahme der Wohnnutzungen im Dorf zu, beschrankt sie jedoch noch auf ein erwartetes
vertragliches Mal3. Fur den wirtschaftlichen Erhalt der Gebaude kénnen entsprechend der
GebaudegroRRe unterschiedlich grolie Wohnungen entstehen.

Die héchstzuldssige Wohnungszahl von 2 Wohnungen je landwirtschaftlichen Wohnge-
baude wird als fur den Betrieb ausreichend angesehen.

Die Einrichtung eines ,Heuhotels* und eines ,Schulbauernhofs” auf dem landwirtschaftli-
chen Betrieb Suilldorfer Kirchenweg 237 ist entsprechend der getroffenen Festsetzungen
zulassig. Von anderen Landwirten wurde dieser Wunsch bei den gefiihrten Gesprachen
nicht geéufert.

Volker Lehmberg
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Datum: 24.08.2012

Bebauungsplanentwurf Siilldorf 4 - Abwagung der Stellungnahmen zur zweiten Auslegung

Die zweite 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 20. Juni bis 11. Juli 2012 statt. Im Amtlichen Anzeiger Nr. 45 vom 12. Juni 2012 wurde darauf hingewiesen, dass
Anregungen ,nur zu den gednderten Teilen des Bebauungsplans® vorgebracht werden kénnen. Diese Einschrankung findet seine Rechtsgrundlage in § 4a (3) Satz 2
BauGB, nach dem bestimmt werden kann, ,dass Stellungnahmen nur zu den geé&nderten oder ergénzten Teilen abgegeben werden kénnen.*

Insgesamt wurden 6 Stellungnahmen fristgerecht abgegeben.
Hiervon sind férmlich nur zwei Stellungnahmen zulassig, weil diese sich auf gednderte oder ergéanzte Festsetzungen beziehen.

Die weiteren vier Stellungnahmen beziehen sich auf nicht gednderte Festsetzungen und wiederholen z.T. Anregungen zur ersten Auslegung.
Zur aktuellen Abwagung des Amtes vgl. die in 2011 versandte Abwagung des Amtes der Anregungen zur ersten Auslegung vom 25.07.2011.

Aufgrund der eingegangenen Anregungen ergeben sich nach der Abwégung des Bezirksamtes keine Anderungen an den vorgesehenen Festsetzungen des Bebau-

ungsplans.

Stellungnahme von

zum Thema / zur Festsetzung
schriftliche Ausfihrung

Abwéagung Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

1)
Grundstlckseigentimer
Schlankweg 14

(Flursticke 13 und 3307)

(vgl. Anregung Nr. 3
aus erster Auslegung)

Darstellung Bestandsgebaude

Wiederholte Bitte um Darstellung zwischenzeitlich
eingemessener und in Grundkarte noch fehlender
Gebaude.

Siehe Abwéagung Nr. 3 aus erster Auslegung.

Der wiederholten Forderung nach einer Darstellung der Nebengebaude und riickwér-
tigen Gartenhauschen in der Planzeichnung wird in dem Umfang nachgekommen,
wie diese jeweils in der aktuell zugrundeliegenden offiziellen Kartengrundlage des
Landesvermessungsamtes dargestellt sind. In der aktuellsten ALKIS-Grundlage vom
Juli 2012 werden die in Diskussion stehenden Geb&ude zwischenzeitlich ergénzt. Vor
Feststellung des Bebauungsplans wird die Kartengrundlage noch einmal aktualisiert.
Ansonsten besitzen bestehende, genehmigte Nebengebdude Bestandsschutz, auch
wenn sie nicht in der Planzeichnung dargestellt sind.

2)

RA
Grundstlickseigentiimer
Siilldorfer Kirchenweg 221
(Flurstliick 3152)

(vgl. Anregung Nr. 9
aus erster Auslegung)

Hinweis auf Anregungen zur ersten Auslegung
verbunden mit der Kritik, dass diese Punkte nicht
ausreichend beachtet und geandert worden seien.

Anzahl der zulassigen Wohnungen

Bislang sei nicht zu erkennen, ob und ggf. inwie-
weit mit der Anderung des Bebauungsplans tat-
sachlich die angeregte Erweiterung der zuléssi-
gen Wohnnutzung in dem Geb&aude des Eigenti-
mers im Siilldorfer Kirchenweg 219 verbunden ist.

Siehe Abwagung Nr. 9 aus erster Auslegung: ,Der Anregung wird in so weit gefolgt,
als dass die Anzahl der hichstens zulassigen Wohnungen fiir das gesamte Altge-
baude gilt. Der in seiner Funktion obsolete Heuboden des als Denkmal erkannten
Wohnwirtschaftsgebaudes kdnnte somit als Wohnung genutzt werden.*

Nach Abwagung des Amtes ist es fir die weitere Entwicklung des Betriebes ausrei-
chend, in den bestehenden zwei Gebauden eine Gesamtanzahl von vier Wohnungen
zu ermdglichen. Den Wunsch nach sechs Betriebswohnungen kann daher nicht ge-
folgt werden.

- Z 9bejuy -
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Stellungnahme von

zum Thema / zur Festsetzung
schriftliche Ausfihrung

Abwagung Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

Anregungen ohne Bezug zu Anderungen im B-Plan

3)

RA
Grundstlckseigentiimer
am OhlInhof

(Flurstiick 2158)

(vgl. Anregung Nr. 13 aus ers-
ter Auslegung)

Festsetzung des Grundstiicks als Flache fiir
die Landwirtschaft ohne Baugrenzen

Das Flurstick liege zwischen bereits bebauten
Grundstlcken. Der Eigentimer méchte seinen Al-
terswohnsitz von Pinneberg nach Silldorf verle-
gen. Genau zu diesem Zweck habe er das
Grundstiick am Ohlnhof vor ca. 30 Jahren erwor-
ben. Das Grundstick sei mit Ver- und Entsor-
gungsleitungen voll ausgestattet. Es liege an der
ausgebauten StraBe Ohlnhof. Noch in den 90er
Jahren sei in einem von neutralen Gutachtern er-
stellten, o6ffentlich ausgelegten Bebauungsplan-
entwurf auf diesem Grundstick ein Baufenster
eingezeichnet gewesen, welches den Vorstellun-
gen des Eigentiimers entsprach. Der Eigentimer
beabsichtige, auf dem Grundstlck ein Einfamili-
enhaus zu errichten, verbunden mit einem Stall
fir die Aufzucht von ca. 6 Kalbern bzw. im Be-
darfsfall zur Unterbringung von 1 bis 2 Kithen zur
Behandlung im Krankheitsfall. Der Eigentimer
beabsichtige zu diesem Zweck einen Bauantrag
zu stellen. Der Eigentiimer sei Landwirt und besit-
ze eine kleine Weide von 5000 gm am Ellernholt
sowie 20 ha landwirtschaftliche Flache und 15 ha
Wald nérdlich des Kldvensteen im Kreis Pinne-
berg.

Siehe Abwéagung Nr. 13 aus erster Auslegung: ,Entsprechend der Aufstellungsbe-
schliisse von 1989 soll durch die Bebauungsplanung der urspriingliche Dorfkern von
Sdlldorf in seiner Struktur erhalten und vor ortsuntypischer Verdichtung bewahrt wer-
den. Der Plan sieht im Wesentlichen Ausweisungen von Baugrenzen entsprechend
dem Bestand vor. Zum Planungsziel gehért es somit auch, noch unbebaute Flachen
im Dorf vor einer weiteren Bebauung zu schiitzen und so die als besonders schiit-
zenswert erachtete lockere Bebauung im Dorf so zu bewahren.

Der landwirtschaftliche Betrieb des Eigentimers befindet sich nérdlich von Sulldorf in
Pinneberg, Stadtteil Waldenau-Datum. Eine Flachennutzung z.B. als Pferdeweide
oder Gartenbauflache kann bei dieser FlachengrdBe in einer fir den Eigentimer
durchaus wirtschaftlichen Weise erfolgen, ggf. auch Gber eine Verpachtung.”

4)
RA
Grundstlckseigentiimer

Sdlldorfer Kirchenweg 218,
(Flurstiick 2470)

(vgl. Anregung Nr. 4 aus ers-

Hinweis auf Anregungen zur ersten Auslegung
verbunden mit der Einschétzung, dass den Anre-
gungen nicht Rechnung getragen worden sei.

Siehe Abwéagung Nr. 4 aus erster Auslegung.
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Stellungnahme von

zum Thema / zur Festsetzung
schriftliche Ausfiihrung

Abwéagung Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung

ter Auslegung)
SR)A Hinweis auf Anregungen zur ersten Auslegung | Siehe Abwagung Nr. 5 aus erster Auslegung.

Grundstlckseigentiimer
Lehmkuhlenweg 9-15

verbunden mit der Kritik, dass diese Punkte nicht
aufgegriffen und gedndert worden seien.

(Flurstlck 8)

(vgl. Anregung Nr. 5 aus ers-

ter Auslegung)

g)A Hinweis auf Anregungen zur ersten Auslegung | Siehe Abwagung Nr. 6 aus erster Auslegung.

Grundstlckseigentimer
Schlankweg 19

(Flurstlick 2220
auBerhalb B-Plan)

(vgl. Anregung Nr. 6 aus ers-
ter Auslegung)

verbunden mit der Kritik, dass diese Punkte nicht
aufgegriffen und geéndert worden seien.

Dem Eigentimer des Grundstiicks 2220 sei es
weiterhin in keiner Weise verstandlich, warum im
Zuge der Anderung des Bebauungsplans im
Schlankweg zwar eine Ausweitung des Dorfge-
biets erfolgt ist, sein Grundstiick trotz seiner ein-
deutigen Zugehorigkeit zum Sdilldorfer Dorfkern
aber weiterhin nicht in den Geltungsbereich des
Plangebiets einbezogen worden sei.

B | chmberg




- Anlagglaﬁef

Vorab per Fax: 040 42843 - 7710
Hamburgisches Oberverwaltungsgericht
Libeckertordamm 4

20354 Hamburg

eng. 21 DEZ 2015
Hamburg, den 16.12.2015
1950/10 -17 / do

Normenkontroliantrag
gemal § 47 Abs. 1 Nr. 1 VwGO

des NG s - (orkweg 19, 22589 Hamburg

- Antragsteller -

gegen

die Freie und Hansestadt Hamburg, vertreten durch das Bezirksamt Altona,
Jessenstrale 1-3, 22767 Hamburg

- Antragsgegnerin -

wegen: Unwirksamkeit des Bebauungsplans Stilldorf 4

Namens und unter Bezugnahme auf die anliegende Vollmacht des
Antragstellers wird beantragt,

den Bebauungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg
Siilldorf 4, bekannt gemacht am 19.12.2014, fiir unwirksam zu
erklaren.
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Begriindung:

l. Zum Sachverhalt

Der Antragsteller ist Eigentimer des Grundstiicks Schlankweg 19 (Flurstiick 2220 der
Gemarkung Sulldorf). Auf dem Grundstiick befinden sich ein von dem Antragsteller und
seiner Familie bewohntes Wohngebaude, zwei zur Unterbringung von Pferden genutzte
Stélle mit jeweils sechs Boxen, ein Heu- und Strohlagerraum sowie eine Remise. Das
Grundstick des Antragstellers grenzt in sudlicher und éstlicher Richtung auf voller Lange
an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Silldorf 4, der am 19.12.2014 bekannt
gemacht wurde (Hmb. GVBI. S. 503), an.

Die Planzeichnung, den Verordnungstext und die Begriindung fiigen wir als
Anlagenkonvolut Ast. 1 (n. f. d. G.)

bei.
Ausweislich der Begriindung des Bebauungsplans besteht das Planziel insbesondere in der
Sicherung der dérflichen Struktur des Ortskerns Stilldorf und in der Existenzsicherung der
vorhandenen landwirtschaftlichen Anwesen unter Zulassung der fur ihre Bewirtschaftung
erforderlichen Erweiterungen.
Der Antragsteller machte im Rahmen der éffentlichen Auslegung des Bebauungsplans, die
vom 23.05.2011 bis zum 24.06.2011 sowie erneut vom 20.06.2012 bis zum 11.07.2012
erfolgte, jeweils Einwendungen geltend. So filhrte er mit Schreiben vom 21.06.2011 und
10.07.2012,

Anlagen Ast. 2 und Ast. 3 (jeweils n. f. d. G.),

aus, dass und warum

- die die Interessen der Grundstlckseigentiimer beeintrachtigenden Festsetzungen
des Bebauungsplans zur Erreichung der Planziele nicht erforderlich sind,

- das Grundstick des Antragstellers in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
einzubeziehen gewesen ware,

- die bei der Bebauungsplanung verwendeten Gutachten veraltet sind,

- die Interessen der Grundstiickseigentiimer in abwagungsfehlerhafter Weise
missachtet worden sind und

- eine Vielzahl der einzelnen Bestimmungen der Verordnung uber den
Bebauungsplan Silldorf 4 Regelungen aufweisen, die einer gerechten Abwagung
zwischen &ffentlichen und privaten Belangen nicht entsprechen.
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Die Antragsgegnerin teilte dem Antragsteller mit Schreiben vom 22.05.2015,
Anlage Ast. 4 (n. f. d. G.),

mit, zu welchen Ergebnissen seine Einwendungen gefiihrt hatten. Im Ergebnis hat sich die
Antragsgegnerin durch keine der Einwendungen des Antragstellers zu einer Anderung ihrer
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen veranlasst gesehen.

Mit Schreiben vom heutigen Tage, beigefiigt als
Anlage Ast. 5 (n. f. d. G.),

hat der Antragsteller die Verletzung von Vorschriften, die mit diesem Normenkontrollantrag
geltend gemacht werden, gegenuber der Antragsgegnerin geriigt.

Il. Zur Rechtslage
1. Zulassigkeit

Der gemall § 47 Abs. 1 Nr. 1 VWGO statthafte und unter Einhaltung der Frist des
§ 47 Abs. 2 S. 1 VWGO gestellte Normenkontrollantrag ist auch im Ubrigen zuléssig.

Insbesondere weist der Antragsteller auch die erforderliche Antragsbefugnis auf. Zwar liegt
das Grundstick des Antragstellers nicht innerhalb des Geltungsbereichs des
streitgegensténdlichen Bebauungsplans; an der Antragsbefugnis fehlt es ihm aber dennoch
nicht.

Nach der Rechtsprechung kann sich die Antragsbefugnis von Eigentimern, deren
Grundstlicke sich auferhalb eines Plangebiets befinden, unter verschiedenen
Gesichtspunkten ergeben:

So sind die Interessen eines Eigentimers, dessen Grundstiick nicht in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans einbezogen werden soll, abwégungserheblich, wenn der
Bebauungsplan oder seine Ausfiihrung nachteilige Auswirkungen auf das Grundstiick und
seine Nutzung haben kann. Solche planungsbedingten Folgen missen, wenn sie mehr als
geringfugig, schutzwirdig und erkennbar sind, ebenso wie jeder vergleichbare Konflikt
innerhalb des Plangebiets im Rahmen des Abwéagungsgebots bewaltigt werden (BVerwG,
Beschluss vom 27.06.2007, Az. 4 BN 18/07).

AuBerdem ist die Antragsbefugnis gegeben, wenn objektive Anhaltspunkte dafir ersichtlich
sind, dass ein Grundstlck nicht in einen Bebauungsplan einbezogen worden ist, obwoh!
seine Einbeziehung sich aufdrangt bzw. willkiirlich unterblieben ist (OVG Greifswald, Urteil
vom 16.12.1997, Az. 3 K 17/97, VGH Mannheim, Beschluss vom 07.09.1994, Az 3 S
1648/92; Schoch/Schneider/Bier, VwWGO-Kommentar, § 47, Rdnr. 61 a).
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In der hier vorliegenden Konstellation ergibt sich die Antragsbefugnis des Antragstellers
jedenfalls unter dem letztgenannten Gesichtspunkt. Obwohl das Flurstiick des
Antragstellers und die darauf befindlichen landwirtschaftichen Gebdude ebenso zum
Silldorfer Dorfkern gehéren wie die benachbarten Flursticke und Gebaude, st
ausschlieBlich die Einbeziehung des Antragsteller-Grundstiicks in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans unterblieben. Wahrend den anderen Grundstiicks- und Hofeigentiimern
durch den Bebauungsplan bauliche Erweiterungsméglichkeiten zur Sicherung ihrer
wirtschaftlichen Existenz eingeraumt werden, werden diese dem Antragsteller vollstandig
vorenthalten. Diese Nichteinbeziehung und die Zumutung der mit der Ungleichbehandlung
verbundenen Nachteile erscheinen willkirlich und lassen die Verletzung des Antragstellers
in seinem Recht auf Gleichbehandlung aus Art. 3 GG jedenfalls als moglich erscheinen.

2. Begriindetheit

Der Normenkontrollantrag ist begriindet, da der Bebauungsplan Stlldorf 4 mit den
Vorschriften des Baugesetzbuchs nicht vereinbar ist, somit gegen héherrangiges Recht
verstélt und an Mangeln leidet, die zu seiner Unwirksamkeit fiihren.

Im Einzelnen:

a) Rechtswidrigkeit wegen VerstéBen gegen formelles Recht

Der Bebauungsplan Sulldorf 4 ist bereits aus formellen Griinden unwirksam.
aa) Verletzung der Bekanntmachungspflichten

Gemal § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB sind die Entwiirfe der Bauleitplane mit der Begriindung und
den nach Einschitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen fir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.
Dabei sind gemaRk § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben
dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, mindestens eine
Woche vorher ortsublich bekannt zu machen.

Diesen Anforderungen gentigt die Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs Sulidorf 4 nicht.
Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil vom 11.09.2014, Az 4
CN 1/14) und des Hamburgischen Oberverwaltungsgerichts (Urteil vom 15.04.2015, Az. 2
E 2/13.E) wird die Gemeinde durch § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbs. 1 BauGB dazu verpflichtet, die
in den vorhandenen Stellungnahmen und Unterlagen behandelten Umweltthemen nach
Themenblécken zusammenzufassen und diese in der Auslegungsbekanntmachung
inhaltlich schlagwortartig zu charakterisieren. In den Bekanntmachungen zu den beiden
Auslegungen des Bebauungsplan-Entwurfs heillt es insbesondere zum Umweltbericht zum
Bebauungsplan Sulldorf 4 jedoch lediglich, dass er als Teil der Begriindung vorliege. Auch
auf die umweltbezogenen Stellungnahmen wird lediglich pauschal hingewiesen. Eine
Zusammenfassung der im Umweltbericht und den umweltbezogenen Stellungnahmen
behandelten Umweltthemen nach Themenblécken und eine inhaltliche Charakterisierung
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enthalt die Auslegung jedoch nicht. lhrer Anstolfunktion konnten die é&ffentlichen
Bekanntmachungen daher nicht gerecht werden.

bb) Ermittlungsdefizit

Voraussetzung einer ordnungsgemaRen Abwagung ist, dass die Belange nach MaRgabe
des § 2 Abs. 3 BauGB zunachst ermittelt und eingestellt worden sind. Das als
Verfahrensnorm ausgestaltete Gebot des § 2 Abs. 3 BauGB tritt dabei selbsténdig vor die
inhaltlichen Anforderungen an die verhaltnismaRige Gewichtung und den gerechten
Ausgleich der konkurrierenden Belange gemaR § 1 Abs. 7 BauGB und das Gebot nach § 2
Abs. 2 BauGB (OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 29.06.2012, Az. 1 C 10048/12).

Anlass der Planung ist ausweislich der Begriindung des Bebauungsplans die Absicht, den
urspriinglichen Dorfkern von Sulldorf in seiner Struktur zu erhalten und vor ortsuntypischer
Verdichtung zu bewahren. Es soll die nach den in der Begriindung enthaltenen
Ausfuhrungen noch vorhandene dorfliche Struktur des Ortskerns Sulldorf gesichert werden.
Bevor die fir die konkrete Planungsentscheidung bedeutsamen Belange gem. § 1 Abs. 7
BauGB rechtmaRig abgewogen werden kénnen, missen sie in einem ordnungsgemafen
Verfahren ermittelt und bewertet werden.

Die Erfullung der aus dem Abwéagungsgebot folgenden Verpflichtung, in die Abwégung an
Belangen einzustellen, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss, setzt
zwingend voraus, dass alle die Planziele legitimierenden und von der konkreten Planung
berlhrten Belange ermittelt und als Abwagungsmaterial zusammengestelit und in die
Abwégung einbezogen werden. Dies kann hier jedoch nicht geschehen sein. Denn eine
rechtmé&Rige Abwagung hatte zuallererst vorausgesetzt, dass vor allem untersucht worden
ware, ob bzw. inwieweit die dorfliche Struktur des Ortskerns Silldorf, wie der
Bebauungsplan sie voraussetzt, tatséchlich tberhaupt noch gegeben ist, und welchen Wert
diese Struktur in ihrer ggf. heute noch vorhandenen Ausprdgung aufweist. Denn das
planerische Ziel, die angeblich besonders wertvolle dérfliche Struktur und das dérfliche
Ortsbild zu bewahren, konnte die mit den Festsetzungen verbundene erhebliche
Beschrankung der Ausnutzbarkeit der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke, die zum
Schutz der angeblich wertvollen dérflichen Struktur getroffen worden sind, allenfalls dann
rechtfertigen, wenn diese Strukturen tatsachlich so wertvoll, urspriinglich und dérflich sein
soliten. Ob dies der Fall ist, hat die Antragsgegnerin zu untersuchen jedoch versaumt. Sie
stutzt ihre Planung in diesem zentralen Punkt auf eine Stadtbilduntersuchung aus dem
Jahre 1980 und einen Milieuschutzbericht aus dem Jahre 1985 und somit auf Gutachten,
die das Sulldorfer Stadtbild vor 35 bzw. 30 Jahren zum Untersuchungsgegenstand hatten.
Derart veraltete Gutachten, die noch von véllig anderen stadtebaulichen Umstianden - z. B.
vom Vorhandensein der Anschlussstelle einer Autobahn am Silldorfer Kirchweg und der
Fuhrung einer Autobahn und der S-Bahngleise tber den Sulidorfer Kirchweg — als den
mittlerweile tatséchlich vorhandenen ausgehen, kénnen unméglich Grundlage einer
gerechten Abwagung sein.
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b) Rechtswidrigkeit wegen VerstéRen gegen materielles Recht

Neben den genannten formellen Fehlern weist der angefochtene Bebauungsplan auch
mehrere materielle Mangel auf.

aa) Mangelnde Erforderlichkeit

Was im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist, bestimmt sich maldgeblich nach der
jeweiligen planerischen Konzeption. An der Erforderlichkeit von Festsetzungen eines
Bebauungsplans fehit es u. a., wenn das Planungsergebnis nicht den sich aus der
Planbegriindung ergebenden Planungszielen entspricht (Sofker, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 1 Rn. 38). So liegen die Dinge hier.

Ausweislich der Planbegrindung soll mit dem Bebauungsplan die noch vorhandene
dorfliche Struktur des Ortskerns Sulldorf gesichert werden. Dazu sollen u. a. festgesetzte
Baugrenzen die fur die Bewirtschaftung der Héfe notigen Erweiterungen zulassen. Die
Sicherung der vorhandenen dérflichen Struktur setzt also auch nach Einschatzung des
Plangebers die planerisch abgesicherte Schaffung von Erweiterungsmdglichkeiten der in
Sulldorf vorhandenen Héfe voraus.

Bei dem Grundstick und dem Hof des Antragstellers handelt es sich um einen
wesentlichen Teil der Dorfstruktur, der durch die Bebauungsplanung in seiner Existenz
geschutzt werden soll. Von der Zugehérigkeit des Grundstiicks des Antragstellers zu dieser
Dorfstruktur gehen sowohl die Anlage 5 zum Milieuschutzbericht, den die Antragsgegnerin
zum Gegenstand ihrer Planung gemacht hat, als auch der bislang fur das Plangebiet
geltende Baustufenplan aus. Gleiches gilt fur mehrere frithere Bebauungsplanentwiirfe der
Antragsgegnerin aus den Jahren 2000 bis 2008. Dennoch wird das Grundstiick des
Antragstellers, der auf planerisch abgesicherte Erweiterungsmaéglichkeiten ebenso dringend
angewiesen wére wie die Ubrigen die Dorfstruktur pragenden Stilldorfer Landwirte, nicht in
das Plangebiet einbezogen. Das erklarte planerische Ziel, die dérfliche Struktur in Stlldorf
zu erhalten, wird somit also gerade verfehlt, indem einem wesentlichen Teil der Stlldorfer
Dorfstruktur die planerische Existenzgrundlage vorenthalten wird.

Hinzu kommt, dass dem Antragssteller die notwendige planerische Sicherheit fir
betriebliche Erweiterungen abgeschnitten wird. Der Antragssteller, dessen Betrieb in den
nachsten Jahren von seinen erwachsenen Téchtern zunehmend auf Pferdehaltung und
osteopathische Tierpflege spezialisiert werden soll, benétigt Erweiterungsmaoglichkeiten im
Umfeld der Hofflache durch die entsprechenden baulichen Anlagen.

bb) Rechtswidrigkeit einzelner Festsetzungen des Bebauungsplans

Mehrere der im Textteil des Bebauungsplans enthaltenen Festsetzungen kénnen sich nicht
auf eine Rechtsgrundlage stitzen. Ein Festsetzungserfindungsrecht steht der
Antragsgegnerin jedoch nicht zu. Sie ist an § 9 BauGB und den Festsetzungskatalog der
BauNVO gebunden.



(a) Festsetzung der Grenzen des riumlichen Geltungsbereichs

GemaR § 9 Abs. 7 BauGB setzt der Bebauungsplan die Grenzen seines raumlichen
Geltungsbereichs fest. Durch die Festsetzung dieser Grenzen darf kein Grundeigentimer
willktrlich aus dem Plangebiet herausgehalten werden. Dies ist hier jedoch geschehen. Der
Antragsteller ist, wie bereits gesagt, entgegen dem erklarten Planziel zu seinem Nachteil
und unter Versto gegen den Gleichheitsgrundsatz des Art. 3 GG sowie unter Verletzung
des durch Art. 14 GG geschutzten Eigentums aus dem Plangebiet herausgehalten worden.

(b) Gestalterische Festsetzungen

In § 2 Nr. 10, 16, 25, 26 und 27 der Verordnung Uber den Bebauungsplan sind
gestalterische Festsetzungen enthalten. Es werden dort u. a. bestimmte Farben fir
Holzteile und bestimmte Zaunarten (Nr. 10), Hecken als Einfriedungen (Nr. 16), bestimmte
Baumaterialien fUr AuBenwidnde sowie bestimmte Farben fur Holzwénde (Nr. 25),
bestimmte Dachtypen, bestimmte Dachneigungen, bestimmte Dachbaumaterialien und
Dachfarben sowie bestimmte Dachpfannen (Nr. 26) und eine bestimmte Untergliederung
der horizontalen Fensterbander landwirtschaftlicher Geb&ude (Nr. 27) vorgeschrieben.

Aus den Ausflihrungen auf Seite 45 der Begriindung des Bebauungsplans ergibt sich, dass
die Antragsgegnerin § 81 Abs. 1 Nr. 2 HBauO als Grundlage fir die bezeichneten
Festsetzungen herangezogen hat. § 81 Abs. 1 Nr. 2 HBauO ermachtigt den Senat, zur
Verwirklichung der in § 3 HBauO bezeichneten allgemeinen Anforderungen durch
Rechtsverordnung  Vorschriften tber die &uRere Gestaltung zur Durchfihrung
baugestalterischer Absichten in bestimmten, genau abgegrenzten Teilen des Gebietes der
Freien und Hansestadt Hamburg zu erlassen. Eine Verordnungsermachtigung fur das
Bezirksamt Altona, das den streitgegensténdlichen Bebauungsplan erlassen hat, enthalt §
81 Abs. 1 Nr. 2 HBauO nicht. Beidenin § 2 Nr. 10, 16, 25, 26 und 27 der Verordnung Uber
den Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen handelt es sich zudem nicht um
Vorschriften, die der Verwirklichung der in § 3 HBauO bezeichneten Anforderungen dienen.
§ 3 HBauO formuliert an Anlagen gerichtete Anforderungen, die dem Schutz der
offentlichen Sicherheit und Ordnung und somit der Abwehr von Gefahren dienen. Die
genannten gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplans Silldorf 4 verfolgen dieses
Ziel nicht, so dass sie auch nicht auf § 81 Abs. 1 Nr. 2 HBauO hatten gestitzt werden
kénnen.

(c) Festsetzung zum Umgang mit Knicks

Far die in § 2 Nr. 19 der Verordnung enthaltene Festsetzung, wonach entlang der
Feldhecken und Knicks beidseits eine Beweidung, Bodenbearbeitung, Dungung oder
Behandlung mit Pflanzenschutzmitteln in einem Abstand von mindestens 2 m von der
aufersten Linie der Gehélzstdmme und mindestens 1 m zum Knickful unzulassig sein soll,
ist eine Rechtsgrundlage nicht gegeben.
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(d) Festsetzung zum Schutz des Landschaftserlebnisses

GemaR § 2 Nr. 12 der Verordnung sind auf den mit einem (C) bezeichneten Flachen Zaune
und Bepflanzungen nur bis zu der Hohe von 1,20 m zuléssig und Hecken durch jahrlichen
Ruckschnitt auf diese Héhe zu begrenzen sein. § 2 Nr. 13 der Verordnung setzt fest, dass
die Lagerung von Heu- und Strohballen sowie Silage nur auRerhalb der mit einem (C)
bezeichneten Flachen und nur unmittelbar angrenzend an die Hofstellen zulassig sein soll.

Fur beide Festsetzungen gibt es keine Rechtsgrundlage.
(e) Nutzbarkeit privater Grundstiicksflichen

Gemall § 2 Nr. 22 der Verordnung sind Geh- und Fahrwege auf privaten
Grundstucksflachen in einem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau herzustellen. Damit
wird den Anforderungen insbesondere in der Landwirtschaft nicht Rechnung getragen, da
regelméfig eine Befahrbarkeit mit schwerem landwirtschaftlichem Gerat erforderlich ist.
Dem Gebot der planerischen Zurlickhaltung entsprechend ware die Regelung derartiger
Fragen dem Baugenehmigungsverfahren vorzubehalten gewesen.

Darber hinaus enthalt § 2 Nr. 15 ein Verbot zum Griinlandumbruch. Damit wird ohne Not
in die Substanz der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung eingegriffen.

(f) Festsetzungen als private Griinflichen

Die Hofstellen sind nach der Planung weitrdumig von privaten Griinflachen in Gestalt von
Feldhecken umgeben. Auch dadurch wird die Bewirtschaftung der Betriebe Uber Gebiihr
eingeengt und erschwert. Nicht zuletzt wird auch das mit der Planung mit verfolgte Ziel,
erholungswirksame Ausblicke in die Feldmark zu erhalten, konterkariert.

cc) VerstoB gegen Entwicklungsgebot

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Dieses Entwicklungsgebot ist in einer den Antragsteller belastenden Weise
verletzt worden. Denn obwohl die in dem Flachennutzungsplan dargestellten Flachentypen
das Grundstuck des Antragstellers in gleicher Weise betreffen wie das vom Bebauungsplan
umfasste Gebiet, ist das Grundstiick des Antragstellers nicht in das Plangebiet einbezogen
worden. Fur eine planerische Fortentwicklung der im Flachennutzungsplan dargestellten
Grundkonzeption ware dies jedoch zwingend gewesen. Infolge des willkiirlichen
Ausschlusses des Grundstiicks des Antragstellers aus dem Bebauungsplangebiet stellt
sich der Bebauungsplan nicht als inhaltliche Konkretisierung des Flachennutzungsplans
dar. Dies ware flr eine Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan
jedoch erforderlich gewesen (BeckOK BauGB/Petz BauGB, § 8 Rn. 26).

Die Voraussetzungen der Unbeachtlichkeit der Verletzung der in § 8 Abs. 2 BauGB
enthaltenen Bestimmung gemaR § 214 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist hier nicht gegeben, da der
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Rechtsverstol mit einer Beeintrachtigung der sich aus dem Flachennutzungsplan
ergebenden stadtebaulichen Entwicklung verbunden ist.

dd) Abwagungsmaéngel

Gemél § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufsteliung der Bauleitplane die ffentlichen und die
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwigen. Im Einzelnen
verlangt das Abwéagungsgebot, dass eine Abwagung lberhaupt stattfindet, dass in sie an
Belangen eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss, dass
die Bedeutung der betroffenen Belange nicht verkannt wird, und dass der Ausgleich
zwischen ihnen nicht in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit
einzelner Belange auBer Verhéltnis steht (BVerwG, Urteil vom 05.07.1974, Az. IV C 50.72;
OVG des Saarlandes, Urteil vom 26.02.2013, Az. 2 C 424/11).

Diesen Anforderungen ist im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Sulldorf 4 nicht
entsprochen worden.

(a) Unvollsténdige Einstellung der Belange

Die mafgebliche Begriindung des Bebauungsplans lasst bereits nicht erkennen, dass eine
Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
Uberhaupt stattgefunden hat. Voraussetzung fir eine Abwéagung wére, dass die
abzuwagenden o&ffentlichen und privaten Belange vollstandig erkannt und benannt werden.
Dies ist jedoch nicht geschehen.

Aus der Planbegriindung ergibt sich nicht, dass der Antragsgegnerin bei ihrer
Entscheidung, die Grenzen des Plangebiets so festzulegen, dass das Grundstiick des
Antragstellers in willkirlicher Weise aus dem Plangebiet ausgeschlossen bleibt, die Folgen
dieses Ausschlusses, die insbesondere in einer Reduzierung der Nutzungs- und
Bebauungsmoglichkeiten im Verhaltnis zu den in das Plangebiet einbezogenen
Grundsticken bestehen, sowie die Bedeutung und Wertigkeit der durch Art. 14 GG
geschitzten Eigentumerinteressen bewusst waren. Bereits hieraus folgen die
Abwagungsfehlerhaftigkeit und somit die Unwirksamkeit der Festsetzungen.

(b) Verkennung der Bedeutung von Belangen

Hatte die Antragsgegnerin die Nutzungsinteressen des Antragstellers und der (brigen
Landwirte, deren Grundstiicke sich bereits jetzt innerhalb des Plangebiets befinden,
erkannt und in eine Abwégung mit den 6ffentlichen und anderen privaten Interessen
eingestellt, wére es zwar nicht von vornherein ausgeschlossen gewesen, die
Privatnitzigkeit der Grundstiicke durch die Festsetzung von Baufeldern zu beschranken.
Eine solche stédtebauliche Planung setzt filr ihre Wirksamkeit allerdings voraus, dass die
mit der Nutzung der privaten Grundstlcke verbundenen Interessen volistandig ermittelt und
zutreffend gewichtet werden. Denn das Eigentum der von der Planung Betroffenen stellt
einen der ganz zentralen Belange in der Abwégung dar, der selbstverstandlich und in
hervorgehobener Weise zu berlicksichtigen ist (BVerwG, NJW 1975, 841).

-10 -
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Eine Ermittlung und Gewichtung der Interessen, die der Bedeutung des Eigentums gerecht
werden konnte, lasst die Begrindung des Bebauungsplans jedoch insbesondere im
Hinblick auf die landwirtschaftlichen Betriebe in Stlldorf beinahe vollstandig vermissen. Es
wird lediglich lapidar behauptet, dass die Existenzméglichkeiten der landwirtschaftlichen
Betriebe mit den Festsetzungen des Bebauungsplans auch langfristig nicht gefahrdet
wurden. Worauf sich diese Einschatzung stitzen lieRe, bleibt jedoch véllig unklar, so dass
angenommen werden muss, dass es eine Grundlage fur diese Einschatzung nicht gibt.
Dies erstaunt umso mehr, als die Antragsgegnerin beispielsweise fir das angrenzende
Bebauungsplangebiet Rissen  44/Silldorf  18/Iserbrook 26 eine  umfangreiche
fachgutachterliche  Bewertung der Betroffenheit und  Existenzfahigkeit aller
landwirtschaftlichen Betriebe hat vornehmen lassen, mit dem Ergebnis, dass lediglich bei
zwei Betrieben keine Existenzgefdhrdung durch die Bebauungsplanung zu erwarten sei.
Nimmt man hinzu, dass immerhin 4 von den 18 untersuchten Betreiben ihre Hofstelle
innerhalb des Geltungsbereichs des hier streitgegenstandlichen Bebauungsplans haben, so
macht allein dies die Fragwurdigkeit der vorgenommenen Abwagung deutlich.

Tatséachlich wird die restriktive Festsetzung von Baugrenzen, wie sie in dem
Bebauungsplan auch fir die landwirtschaftlichen Betriebe festgesetzt worden sind, dazu
fihren, dass die Betriebe auf Dauer jedenfalls im Plangebiet nicht fortgefuhrt werden
kénnen. Landwirtschaftliche Betriebe wie der des Antragstellers und der weiteren Silldorfer
Landwirte sehen sich in der heutigen Zeit wesentlich anderen und wesentlich gréfieren
wirtschaftlichen Zwéngen ausgesetzt, als es zum Zeitpunkt der Entstehung des
historischen Sulldorfs der Fall gewesen ist. Um dauerhaft am Markt existieren zu kénnen,
sind die Silldorfer Landwirte und somit auch der Antragsteller gezwungen, ihre Betriebe
erweitern und neue Gebdude errichten zu kdnnen. Diese Notwendigkeit ist von der
Antragsgegnerin verkannt und falsch bewertet worden.

(c) Keine gerechte Abwédgung der eingestellten Belange

Der Antragsgegnerin ist es nicht gelungen, die in die Abwagung eingesteliten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwadgen. Weder orientiert sie sich in
sachgerechter Weise an den von der Antragsgegnerin genannten Planungszielen noch
rechtfertigen hinreichend gewichtige Grinde das Zuriickireten der privaten Belange der
Eigentimer hinter die von der Antragsgegnerin fir besonders wichtig erachteten Belange.

Die Antragsgegnerin verfolgt mit ihrer Planung das Ziel, eine historische Dorfstruktur und
erholungswirksame Ausblicke in die Feldmark so weit wie méglich zu erhalten. Diesem von
der Antragsgegnerin besonders hoch bewerteten Belang wird die durch Art. 14 GG
geschitzte Baufreiheit weitgehend geopfert.

(aa) Fehlende Geeignetheit der Abwagung zur Erreichung der Ziele der Planung
Die Antragsgegnerin méchte durch die Festsetzungen des Bebauungsplans erreichen,
dass ,der Ortskern Sulldorf mit den noch bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben sich

so weiterentwickelt, dass die noch vorhandene und bis nach Schleswig-Holstein fast
einmalige Dorfstruktur erhalten bleibt* (Seite 5 der Planbegrindung). Dieses Planungsziel
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wird mit der restriktiven Festsetzung von Baugrenzen und — soweit Uberhaupt vorhanden —
den damit verbundenen nur sehr geringen baulichen Erweiterungsmdglichkeiten fur die
Sulldorfer Landwirte nicht zu erreichen sein. Die vorgesehenen baulichen
Erweiterungsmaoglichkeiten, von denen die Antragsgegnerin meint, sie seien zur
Sicherstellung der Existenz der landwirtschaftlichen Betriebe notwendig, aber auch
ausreichend, sind nicht ausreichend. Das Ziel der Weiterentwicklung des Ortskerns Sllidorf
mit den landwirtschaftlichen Betrieben kann durch die Planung nicht erreicht werden. Die
landwirtschaftlichen Betriebe wirden im Falle der Aufrechterhaltung des Bebauungsplans
aus Suildorf verschwinden.

Ebenso ungeeignet fir die Erreichung des Zieles der Sicherung der landwirtschaftlichen
Betricbe ist es, dass zahlreiche Hofstellen im Plangebiet lediglich als ,Flachen fur die
Landwirtschaft“ und nicht als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen wurden. Denn auf diese Weise
werden die Betriebe von weiteren Entwicklungen abgeschnitten, Uber die sie sonst nach
MaRgabe des § 5 Abs. 2 BauNVO verfligen wirden, beispielsweise, um sich mit einem
Hofladen ein ,zweites Standbein” zu schaffen.

Im Hinblick auf den landwirtschaftlichen Betrieb des Antragstellers ist nur eine
Einbeziehung in das Plangebiet und unter Ausweisung einer Dorfgebietsflache unter
Verzicht auf die Festsetzung von Baugrenzen geeignet, um sicherzustellen, dass der
Betrieb, der ebenso wie die anderen Sulldorfer Landwirtschaftsbetriebe zu jener
Dorfstruktur zahit, deren Schutz die Antragsgegnerin erreichen mdchte, erhalten bleiben
kann.

(b) Fehlende Erforderlichkeit der Zuriickstellung der privaten Belange

Mehrere der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen beeintrachtigen das Eigentum
der Sulldorfer Landwirte und der tbrigen Eigentiimer, ohne dass diese Beeintrachtigungen
zur Erreichung der mit dem Bebauungsplan verfolgten Ziele der Antragsgegnerin
erforderlich waren. Dies gilt insbesondere fir die Festsetzungen, nach denen

- Zaune aus bestimmten Materialien zu bestehen hatten, eine Héhe von 1,50 m nicht
Uberschreiten durften, ihre Holzteile nur noch in brauner Farbe zulassig seien und
Zaune entlang von Feldhecken und Knicks einen Abstand von mindestens 2 m von
der &dulersten Linie der Gehdlzstimme einzuhalten hatten (§ 2 Nr. 10 der
Verordnung),

- die Lagerung von Heu- und Strohballen und Silage nur noch auf bestimmten
Flachen und nur unmittelbar angrenzend an die Hofstellen zulassig sei (§ 2 Nr. 12
der Verordnung),

- entlang der Feldhecken und Knicks beidseits eine Beweidung, Bodenbearbeitung,
Dingung oder Behandlung mit Pflanzenschutzmitteln in einem Abstand von
mindestens 2 m von der duRersten Linie der Geholzstdmme und mindestens 1 m
zum Knickful® unzulassig sei (§ 2 Nr. 19 der Verordnung),

-12 -



Anlage 4

-12 -

- die AuBenwénde von Gebdauden in rotem Ziegelstein oder in Holz herzustellen und
Holzwande nur in griner oder brauner Farbe zulassig seien (§ 2 Nr. 25 der
Verordnung),

- horizontale Fensterbander landwirtschaftlicher Gebaude in geeigneter Form durch
senkrechte Elemente in Abschnitte zu untergliedern seien (§ 2 Nr. 27 der
Verordnung).

(c) Keine VerhaltnismaRigkeit der Zuriickstellung der privaten Belange

Die in § 2 Nr. 2 Verordnung enthaltene Festsetzung, die zuldssige Anzahl der Wohnungen
in den Dorgebieten auf drei je Wohngebdude zu beschranken, mit der nach der
Planbegrindung negative Folgen fur das Erscheinungsbild des Dorfes und eine
Verstdrkung des Verkehrs beschrankt werden soll, steht auller Verhaltnis zur objektiven
Gewichtigkeit des durch Art. 14 GG geschitzten Eigentums an den Gebauden und verstoit
gegen den Gleichheitsgrundsatz aus Art. 3 GG. Ob sich innerhalb eines Wohngebaudes
drei oder mehr Wohnungen befinden, ist fir das duRere Erscheinungsbild des Dorfes,
dessen Schutz die Antragsgegnerin durch die Festsetzung beabsichtigt, unerheblich. Denn
das duRere Erscheinungsbild der Geb&ude &ndert sich durch die Anderung der Anzahl der
in ihm befindlichen Wohnungen, wenn Gberhaupt, nur unwesentlich.

Berlicksichtigt man auflerdem, dass die Gebaude innerhalb des Plangebiets vobllig
unterschiedliche GroRen aufweisen und zum Teil Uber sehr grofde, zum Teil Uber kleinere
Gesamtwohnflachen verflgen, wird deutlich, dass mit einer einheitlichen und von der
jeweiligen  GroBe des  Gebdudes Vvollig losgelosten  Festsetzung  einer
Maximalwohnungszahl wesentlich Ungleiches ohne rechtfertigenden Grund gleich
behandelt werden soll. Eine Beschrankung der Anzahl der Wohnungen ohne jegliche
Berlcksichtigung der GroRe der Flache des jeweiligen Gebadudes ermdglicht nur den
Eigentimern der kleineren Wohngebdude eine kostendeckende Nutzung, wahrend den
Eigentimern der groReren Wohngebdude, zu denen auch der Antragsteller zahlt,
Leerstand droht. Im Falle des Leerstands stinden die zur Durchfihrung von
InstandhaltungsmafRnahmen erforderlichen finanziellen Mittel nicht zur Verfigung, so dass
die Erhaltung der Gebdude nicht gewdhrleistet ware, was den Zielen der
Bebauungsplanung wiederum entgegenstehen wiirde.

Die aufgeflhrten Abwagungsfehler sind auf das Abwagungsergebnis von Einfluss
gewesen. Denn es besteht die konkrete Méglichkeit, dass die Planung anders ausgefallen
wére, wenn der Antragsgegnerin die Abwagungsfehler nicht unterlaufen waren.

Nach alledem wird der Bebauungsplan Suildorf 4 gemal § 47 Abs. 5 S. 2 VGO fur
unwirksam zu erklaren sein.
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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Altona

Dezernat Steuerung und Service
Rechtsamt

Platz der Republik 1
22765 Hamburg

Bezirksamt Altona Platz der Republik 1 22765 Hamburg

Hamburgisches Oberverwaltungsgericht
Geschéftsstelle des 2. Senat
Libeckertordamm 4

20099 Hamburg

Hamburg, den 30.05.2016

In der Verwaltungsrechtssache

_ Freie und Hansestadt Hamburg
Aktenzeichen: :-

nehmen wir zu dem Normenkontrollantrag des Antragstellers wie folgt Stellung:

Es wird beantragt,
den Antrag abzulehnen.

Begriindung:

. Zuldssigkeit
Die Antragsbefugnis des Antragstellers ist zu verneinen.

Nachteilige Auswirkungen auf das Grundstuick des Antragstellers und seine Nutzung durch den
Bebauungsplan kénnen nicht erkannt werden. Sowohl seine Hofstelle wie auch seine weiteren
Eigentumsflachen liegen auflerhalb des Plangebiets. Er ist lediglich P&chter einer landwirtschaftli-
chen Nutzflache (Flurstiick 1186) der Antragsgegnerin im Plangebiet, fiir die, soweit hierfir die
Festsetzung Flache fiir die Landwirtschaft getroffen wurde, keine Beschrénkungen in der Nutzung

bestehen.
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Der Antragsteller beruft sich darauf, dass die Einbeziehung seines Grundstuicks willkirlich unter-
blieben sei, obwohl seine Einbeziehung sich hatte aufdrdngen missen. Er riigt einen Verstol} ge-
gen das Recht auf Gleichbehandlung aus Art. 3 GG.

Das Gleichbehandlungsgebot ist verletzt, wenn eine Gruppe von Normadressaten im Vergleich zu
anderen Normadressaten anders behandelt wird, obwohl zwischen beiden Gruppen keine Unter-
schiede von solcher Art und solchem Gewicht bestehen, dass sie die ungleiche Behandlung sach-

lich rechtfertigen kénnten.

Standige Rechtsprechung seit BVerfG, Urteil vom 07.10.1980, 1 BvR 240/79, E 55, 72
(88); siehe dazu auch Osterfoh, in: Sachs (Hrsg.) Grundgesetz, 3. Auflage 2003, Art. 3
Rn. 13 mit zahireichen weiteren Nachweisen aus der Rechtsprechung des BVerfG.

Damit stellt sich die Frage, welche Anforderungen an die Priifung der Rechtfertigung einer festge-
stellten Ungleichbehandlung zu stellen sind. Die Bandbreite reicht hier von einer vollen und streng
verstandenen VerhaltnismaRigkeitsprifung bis hin zu einer blofken Evidenzkontrolle, die allein da-
zu dient, offensichtlich unsachliche Regelungen auszuscheiden.

In seiner hier mafigeblichen, das Baurecht beherrschenden Auspragung wird das Gleichbehand-
lungsgebot nicht im Sinne einer strengen VerhaltnismaRigkeitsprifung verstanden. Insbesondere
kommt es nicht entscheidend darauf an, ob der Plangeber jeweils die gerechteste, verniinftigste
oder zweckmaRigste Regelung gefunden hat oder ob es eine Lésungsmoglichkeit gibt, die dem

Gleichheitssatz besser entsprochen hatte.
BayVerfGH, Entscheidung vom 23.02.2010 - Vf. 12-VII/09 BeckRS 2010, 48440

Bei einer festgestellten Ungleichbehandlung ist vielmehr allein zu fragen, ob sich fir die Differen-

zierung ein rechtfertigender stadtebaulicher Grund finden I&sst.
VGH Mannheim, Urteil vom 11.07.1997 - 8 S 3343/96, NVwZ-RR 1998, 618 (619).

Entgegen der Auffassung des Antragstellers ist die Einbeziehung seines Grundstiicks in den Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans nicht willkiirlich unterblieben.

Die Hofstelle des Klagers befindet sich im Geltungsbereich des Baustufenplans Iserbrook - Suill-
dorf vom 14. Januar 1955 mit der Ausweisung ,Besonders geschitztes Wohngebiet — Nur land-
wirtschaftliche Bauten zuldssig -“.Sie befindet sich zudem im Gebiet des sich in Aufstellung befind-
lichen Bebauungsplans Rissen 44 / Sulldorf 18 / Iserbrook 26. Auch das Gebaude Op’n Hainholt

115, welches zu etwa der gleichen Bauzeit am Rande des Dorfes entstanden ist, befindet sich
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nicht im Bebauungsplangebiet Silldorf 4, sondern im Bebauungsplangebiet Silldorf 3, welcher im
Februar 2016 festgestellt wurde.

Die Abgrenzung des Bebauungsplangebiets ist aus der langen Geschichte dieses Planverfahrens
entstanden. Nach Nordwesten war zunéchst bis etwa 2002 auch die Hofstelle Schlarikweg 19 im
Plangebiet. Nach einem 2003 genehmigten Bauantrag zur erheblichen Vergréfierung des Betrie-
bes nach Nordwesten aus der damaligen Plangebietsgrenze hinaus in das Plangebiet des B-Plans
Rissen 44 / Silldorf 18 hinein, wurde die Plangebietsabgrenzung so gedndert, das die vergrélerte
Hofstelle sich nur noch in einem Plangebiet befindet: Die Hofstelle mit den Flurstiicken 2220 und
2219 (teilweise) wurde zur Offentlichen Plandiskussion 2003 mit den entsprechend genehmigten
Baugrenzen in das Plangebiet des Bebauungsplans Rissen 44 / Silldorf 18 aufgenommen und
aus dem Plangebiet Siilldorf 4 herausgetrennt, um die Hofstelle mit den genehmigten Gebauden
nicht zu ,zerschneiden”, also auf zwei Bebauungsplane aufzuteilen. Die rechtliche Anpassung des
Plangebiets durch eine Anderung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 13.03.2008 im Zu-
sammenhang mit einer Erweiterung des Plangebiets nach Nordosten in Folge eines Bauantrags

zur Errichtung einer Betriebsauslagerung auf dem Flurstiick 1212 Silldorf.

Es kann nicht erkannt werden, dass die Einbeziehung der Hofstelle des Antragstellers willkiirlich
unterblieben ist, auch wenn die Einbeziehung zunéchst im Aufstellungsbeschluss von 1989 vorge-
sehen war. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Rissen 44 / Silldorf 18 / Iserbrook 26 soll
sichergestellt werden, dass keine Ungleichbehandlung mit den Betrieben im Gebiet des B-Plans
Sulldorf 4 erfolgt. So wird die Hofstelle Schlankweg 19 im versandten Planentwurf vom Juni 2014
ebenso als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen und dem Betrieb auch die Erweiterungs-
moglichkeiten eingerdumt, wie sie entsprechend des im Februar 2014 genehmigten Vorbescheid-

santrags vom Antragsteller geplant waren.

Wahrend von anderen Betrieben im Plangebiet Siilldorf 4 die Existenzbedrohung durch die ge-
troffenen Festsetzungen beflirchtet wird, argumentiert der Antragsteller, dass seine Nichteinbezie-
hung in das Plangebiet Siilldorf 4 nun eine Existenzbedrohung wére: Der Bebauungsplan Sulldorf
4 wirde fur die landwirtschaftlichen Betriebe bauliche Erweiterungsmdéglichkeiten zur Sicherung
ihrer Existenz vorsehen, die dem Antragsteller durch die Nichteinbeziehung vorenthalten wiirden.
Dies trifft nicht zu, da das geltende Planrecht des Baustufenplans ihm hinreichenden Spielraum fiir
etwaige Erweiterungen seines Betriebes bietet. So sind im Baustufenplan keine Baugrenzen fest-
gesetzt und landwirtschaftliche Bauten generell zuldssig. Ahnlich verhlt es sich bei einer Beurtei-
lung der Baurechte nordlich der Hofstelle, die als AuRRengebiet festgesetzt sind und aufgrund der

Rechtsprechung,

Hmbg. OVG, Urt. v. 28.05.2015 - 2 Bf 27/14, juris,
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nach § 35 Baugesetzbuch zu beurteilen waren. Dem Antragsteller wird somit nichts vorenthalten.

Zudem fallt sein Grundstiick in den Geltungsbereich des zukiinftigen Bebauungsplans Rissen
44/Sulldorf 18/Iserbrook 26, in dem unter den gleichen Pramissen Erweiterungsmoglichkeiten vor-

gesehen sind.

. Begriindetheit

. Formelle RechtmaBigkeit

1. Bekanntmachungspflichten

Der Antragsteller riigt, dass die Auslegungsbekanntmachung den Anforderungen des § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB nicht genlige und die bekannt gemachten Umweltinformationen ihrer gesetzlich

gewollten Anstof3funktion nicht gerecht wiirden.
Dies trifft nicht zu.

So wurden in den Bekanntmachungen vom 13. Mai 2011 und vom 12. Juni 2012 samtliche vorlie-
genden umweltrelevanten Informationen im Einzelnen aufgefiihrt. Die erfolgte Nennung der Titel
der Gutachten und weiteren Planungsunterlagen beinhaltete bereits die Umwelthemen, um die es
jeweils ging. Die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurden zwar
nicht im Einzelnen aufgeflhrt. Sie beinhalten indes keine wesentlichen umweltbezogenen Informa-
tionen. Es handelte sich lediglich um Beleg- und Hintergrundinformationen zu Ausfithrungen in der
Begriindung bzw. im Umweltbericht, zu nachrichtlichen Ubernahmen oder zu Anpassungen von
geplanten Textfestsetzungen. So finden sich unter den Stellungnahmen zwei Stellungnahmen
zum Gebéude- und Bodendenkmalschutz (nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan), eine
Stellungnahme zu Bodenschutz und Flachensanierung, eine Stellungnahme zum Grundwasser-
und Oberflachengewasserschutz (Versickerungsmdoglichkeiten des Oberflichenwassers), eine
Stellungnahme der DB zu den vorhandenen Ladrmemissionen der Schnellbahnstrecke, eine Stel-
lungnahme von Vattenfall zur Lage und zu Schutzabstanden der bestehenden Hochspannungsilei-
tung und der Fernwarme-Transportleitung sowie eine behordliche Stellungnahme zu den Schutz-
absténden von Hochspannungstrassen. Die Inhalte dieser Stellungnahmen wurden im Bebau-

ungsplan und in der Begriindung berticksichtigt.

Eine Besonderheit des Bebauungsplans Sdlldorf 4 liegt zudem darin, dass gegeniiber dem dort
zuvor geltenden Baustufenplan bzw. § 35 BauGB die durch Bebauung moglichen Umweltauswir-

kungen nicht zunehmen, sondern begrenzt und vermindert werden. Der Bebauungsplan setzt kei-
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ne Bebauungsmadglichkeiten fest, die tiber das zuvor geltende Planrecht hinausgehen. Durch eine
Realisierung der im Plan vorgesehenen Erweiterungsmdglichkeiten fiir die vier landwirtschaftli-
chen Betriebe und den Gartenbaubetrieb waren zwar erhebliche Umweltauswirkungen zu erwar-
ten. Diese sind aber deutlich geringer im Vergleich zu den Umweltauswirkungen, die im Geltungs-
bereich des vorher geltenden Baustufenplans denkbar waren. Die Antragsgegnerin war daher in
diesem besonderen Fall des Bebauungsplans Silldorf 4 der Auffassung, dass die Ausfiihrungen
in den Bekanntmachungen zu den beiden éffentlichen Auslegungen den Anforderungen nach § 3
Absatz 2 Satz 2 BauGB entsprachen und eine hinreichende AnstoRwirkung bei einem durch-

schnittlich verstandigen Birger erreicht wiirde.

Im gesamten Verfahrensablauf des Bebauungsplanverfahrens Silldorf 4 hat der Antragsteller zu-
dem mehrfach die Moglichkeit gehabt, Einsichtnahme in die jeweils vorhandenen umweltrelevan-
ten Informationen, insbesondere auch die Stellungnahme der Trager offentlicher Belange zu neh-
men. Im Wesentlichen standen diese Informationen der Allgemeinheit schon vor der 6ffentlichen
Auslegung zur Verfligung, da sie im Internet oder bei den Behdérden oder Tragern abrufbar waren.
Es sind zudem mehrfache persénliche Gespriache mit allen Inhabern der landwirtschaftlichen Be-
triebe gefiihrt worden, so dass auch vor diesem Hintergrund fiir den Antragsteller zahlreiche Ge-
legenheiten bestanden, von den relevanten Umweltinformationen Kenntnis zu nehmen und die

erforderliche AnstoRwirkung somit erreicht wurde.
2, Ermittiung der betroffenen Belange

Nach § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die Belange, die fiir die Abwa-

gung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten.
Hinsichtlich des Ermittelns geht es um den Vorgang der Informationsgewinnung.
Uechtritz, in: BeckOK, BauGB, 33. Ed., § 2 Rn. 60.

Hierbei ist zu beriicksichtigen ist, dass die Vorschriften der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung (insbesondere §§ 3 und 4 BauGB) der sachgerechten Ermittlung und Bewertung des Abwéa-

gungsmaterials dienen.
Sofker, in: Ermnst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, EL. 108, § 2 Rn. 143.

Diese wurden vorliegend durchgefiihrt. Die dort vorgebrachten Einwendungen und Anregungen

sind von der Antragsgegnerin zur Kenntnis genommen und bewertet worden, wie sich aus den

Abwagungsvermerken ergibt.
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Band 4, Blatt 1273-1288 und Band 5 Blatt 1724-1726 der Planaufstellungsakten

Die Ermittlungstiefe, d.h. die Intensitat der Ermittlung der von der jeweiligen Bauleitplanung be-
rihrten Belange, richtet sich nach den allgemeinen Grundsétzen. In Anlehnung an die Prifintensi-
tat bei der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB) kommt es z.B. darauf an, was in der konkre-
ten Planungssituation in angemessener Weise verlangt werden kann, wobei, soweit es auf Fach-
kunde ankommt, der allgemeine Kenntnisstand und — soweit vorhanden - allgemein anerkannte

Prifmethoden beachtlich sind.
Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, EL. 108, § 2 Rn. 147.

Der Antragsteller beméngelt, dass es die Antragsgegnerin versdumt habe, zu untersuchen, ob die
angeblich wertvollen dérflichen Strukturen auch heute noch vorhanden seien. Die in Bezug ge-
nommenen Gutachten seien veraltet und durften nicht mehr als Grundlage einer gerechten Abwa-

gung herangezogen werden.

Ein Ermittlungsdefizit ist nicht erkennbar. Der Antragsgegnerin war das Alter der Gutachten auf-
grund des langen Planungsverfahrens bewusst. Sie hat sich durch eine neuerliche und mehrfache
Inaugenscheinnahme und Uberpriifung vor Ort vergewissert, dass die dérfliche Struktur des Orts-
kerns Siilldorf tatsédchlich noch vorhanden und auch der weit Gberwiegende Teil des als schit-
zenswert ermittelten Geb&dudebestandes aus den Gutachten von 1980 und 1985 erhalten geblie-
ben ist. Die Bestands- und Zielaussagen der Gutachten haben damit weiterhin Bestand. Diese
Einschatzung wird z.B. auch durch die umfangreiche Denkmalschutzliste unterstiitzt, welche ver-
deutlicht, wie viele baugeschichtlich wertvolle Gebaudestrukturen (12 Gebdude oder Ensembles)
aber auch Bodennutzungen (ein Wélbacker) sich noch im Plangebiet befinden (siehe Seite 7 und

8 der Begriindung).

. Materielle RechtmaRigkeit

1. Erforderlichkeit der Planung, § 1 Abs. 3 BauGB

Die Planung ist erforderlich im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB.

Ob ein Bebauungsplan erforderlich ist, richtet sich nach der planerischen Konzeption der Gemein-

de, der insoweit ein weites Planungsermessen zukommt, innerhalb dessen sie ermachtigt ist, eine

~Stadtebaupolitik* entsprechend ihren stadtebaulichen Vorstellungen zu betreiben.
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BVerwG, Beschl. v. 11.05.1999, 4 BN 15/99, NvwZ, 1338.

Das daflr erforderliche Planungsziel und ein stddtebaulicher Anlass fir diese Planung liegen vor.
Planungszweck ist die Erhaltung der vorhandenen historisch dorflichen Struktur des Ortskerns
Silldorfs, insbesondere der Mischung aus ortbildprédgenden landlichen Wohn- und Wirtschafts-
gebauden des 19. Jahrhunderts. Der vorhandene noch giiltige Baustufenplan Iserbrook-Sulldorf
(vom 14. Januar 1955 — erneute Feststellung) vermag den vorgenannten Planungszweck nicht zu
erreichen, weil in ihm keine diesen Zweck umsetzenden Festsetzungen, insbesondere hinsichtlich
des verfolgten Erhaltungsansatzes fiir die dorfliche Struktur, auf der Grundlage der Baupolizeiver-

ordnung von 1938 getroffen wurden und werden konnten.

Der Antragsteller meint hingegen, an der Erforderlichkeit fehle es, weil das Planungsergebnis nicht
den sich aus der Planbegrindung ergebenden Planungszielen entspreche. Durch die Ausklamme-
rung des Grundstlicks des Antragstellers handele es sich um einen wesentlichen Teil der
Dorfstruktur, das deswegen mit in die Planung miteinzubeziehen wére. Ferner wiirden ihm plane-

risch abgesicherte Erweiterungsmdglichkeiten abgeschnitten.

Im Umkehrschluss meint der Antragsteller also, es bestehe eine Pflicht zur Einbeziehung seines
Grundstiicks. Indes ist das Planungsermessen auch hinsichtlich des Zuschnitts des Plangebiets

nur ausnahmsweise derart eingeschrankt, dass eine Pflicht zur Einbeziehung vorliegt.
OVG Liuneburg, Beschl. v. 13.04.2011 - 1 MN 30/11 BeckRS 2011, 49774

Die Pflicht zur Einbeziehung von Flachen kann danach in Betracht kommen, wenn der Bebau-
ungsplan ohne diese Einbeziehung seine Aufgabe nicht zu erfillen vermag, die stadtebauliche

Ordnung zu sichern und zu férdern, d. h. zu einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung beizu-

tragen.

Hierzu ist zunachst nochmals festzustellen, dass die Ausklammerung des Grundstilicks des An-
tragsstellers auf sachgerechten Erwagungen beruht (siehe oben unter I.). Sein Grundstiick sollte
nicht zerschnitten werden. Die Ausklammerung des Grundstiicks hat darliber hinaus auch nicht
zur Folge, dass die Planungsziele nicht erreicht wirden, denn das Grundstlick des Antragstellers
erweist sich im Verhaltnis zum tbrigen Plangebiet als nicht so wesentlich, dass das Planungsziel
nicht auch ohne die Einbeziehung seines Grundstlicks erreicht werden kann. Soweit der Antrag-
steller die fur ihn wiinschenswerten abgesicherten Erweiterungsméglichkeiten erlangen méchte,
ist er auf das Bebauungsplanverfahren Rissen 44/Silldorf 18/Iserbrook 26 zu verweisen, in dem
die Plankonzeption fiir die landwirtschaftlichen Betriebe entsprechend der Plankonzeption des

streitgegensténdlichen Bebauungsplans ausgelegt ist.
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2. RechtmiRigkeit der Festsetzungen
a. Festsetzung der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs

Die Festsetzung der Plangrenzen erfolgt geman § 9 Abs. 7 BauGB im Rahmen der stadtebauli-

chen Erforderlichkeit und aufgrund sachgerechter Erwagungen.

Die Festlegung der Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs muss im Rahmen der stédtebauli-
chen Erforderlichkeit und einer sachgerechten Planung erfolgen (vgl. § 1 Abs. 1, 3, 6 und 7), wo-
nach durch den Plan zum einen die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke verbindlich
geleitet werden soll und zum anderen sein Geltungsbereich nur soweit ausgedehnt werden darf,

wie dies fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist.
Spannowski, in: BeckOK BauGB, 33 Ed., § 9 Rn. 172.

Entgegen dem Vortrag des Antragstellers ist sein Grundstuick nicht willklrlich aus dem Plangebiet
herausgehalten worden. Der Zuschnitt des Plangebietes ohne das Grundstlick des Antragstellers

erfolgte aus den bereits oben unter I. dargelegten sachgerechten Griinden.
b. Gestalterische Festsetzungen

Rechtsgrundlage fir gestalterische Festsetzungen ist § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 2
HBauO, § 81 Abs. 11 HBauO, § 3 WeiterlibertragungsVO-Bau. Damit ist das Bezirksamt Altona
der Antragsgegnerin grundséatzlich erméchtigt, Vorschriften ber die duRere Gestaltung von Anla-
gen zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten in bestimmten, genau abgegrenzten bebauten
oder unbebauten Teilen des Gebietes der Freien und Hansestadt Hamburg in seinem Zustandig-

keitsbereich zu erlassen.

Mit Blick auf die Eingriffswirkung miissen fir die gestalterischen Vorgaben besondere ge-
stalterische Griinde vorliegen. Diese miissen aus der Eigenart der betreffenden Baugebiete abge-

leitet werden und aus der Begriindung eindeutig ersichtlich sein.

Dies ist der Fall. Auf den Seiten 44 ff. der Begrindung hat die Antragsgegnerin die stadtebauli-

chen und gestalterischen Griinde umfassend dargelegt. Sie hat insbesondere auf die fiir das Mili-
eu des Dorfkerns pragende Bausubstanz hingewiesen und die insoweit nachteiligen Veranderun-
gen bei AuBerachtlassen der traditionellen Bauweise hingewiesen. Im Einzelnen hat sie die nach-

teiligen Auswirkungen Uberdimensionierter Fensterbénder, ortsuntypischer Dachformen wie
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Flachdécher oder Dacheindeckungen sowie die Erwagungen zu Schutz- und der Erhaltung der

vorhandenen Griinstrukturen dargelegt.

Entgegen der Auffassung des Antragstellers unterfallen gestalterische Anforderungen auch dem
Schutzbereich des § 3 HBauO.

§ 3 HBauO ist eine Generalnorm, die mit ihrem Bezug auf die 6ffentliche Sicherheit den Schutz
der Rechtsordnung in allen ihren Auspragungen umfasst und somit auch Gestaltungsanforderun-

gen wie etwa des § 12 HBauQ in ihren Schutzzweck mit aufnimmt.
Alexejew, Hamburgisches Bauordnungsrecht, HBauO, 9. Lfg., § 3 Rn. 17.

Das Bauordnungsrecht darf, soweit dies im Rahmen einer Inhalts- und Schrankenbestimmung im
Sinne des Art. 14 Absatz 1 Satz 2 GG zulassig ist, auch zur Wahrung &sthetischer Belange nutz-
bar gemacht werden, was neben der Abwehr von Verunstaltungen auch eine positive Gestal-

tungspflege mit einschliefit.

OVG NRW, Beschl. v. 24.07.2000 — 7a D 179/98.NE, BeckRS 2000, 22790 Rn. 14 unter
Verweis auf: BVerwG, Beschl. v. 10.07.1997 — 4 NB 15.97 —, BRS 59 Nr. 19.

Die Festsetzungen dienen gestalterischen Zielen und unterfallen damit § 81 Abs. 1 Nr. 2 HBauO.
c. Festsetzung zum Umgang mit Knicks

Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung in § 2 Nr. 19 der Verordnung ist § 9 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 b)
BNatSchG i.V.m. §§ 14 Abs. 2 Nr. 2, 4 Abs. 3 HmbNatSchAG.

Eine Rechtsgrundlage ist somit entgegen dem Vortrag des Antragsstellers vorhanden. Die Fest-
setzung ist zum Schutz der gesetzlichen geschiitzten Feldhecken und Knicks (§ 14 Abs. 2 Nr. 2
HmbNatSchAG i.V. m. Nr. 2.1 und 2.2 der Anlage zu § 14 Abs. 1 Nr. 1 und 2) auch erforderlich

und verhaltnismafig.

Die Festsetzung eines Abstandes von mindestens 2 m von der duBersten Linie der Gehdlzstamme
statt 1,5 m, wie es in Nr. 2.1 der Anlage zu § 14 Abs. 1 Nr. 1 und 2 begriindet sich daraus, dass
insbesondere Pferde, die im Plangebiet vorherrschend gehalten werden, die Geholze verbeilen,
so dass der Schutzabstand entsprechend zu vergréfiern ist, um den gesetzlich geforderten Schutz

gewdhrleisten zu kdnnen.
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d. Festsetzung zum Schutz des Landschaftserlebnisses

Rechtsgrundlage fir die Festsetzung in § 2 Nr. 12 und 13 der Verordnung ist § 9 Abs. 3 Satz 1 Nr.
4 f) BNatSchG i.V.m. § 4 Abs. 3 HmbNatSchAG.

Eine Rechtsgrundlage ist somit entgegen dem Vortrag des Antragsstellers vorhanden. Die Fest-
setzung ist auch erforderlich und verhaltnismaRig, um die Méglichkeit der Landschaftswahrneh-
mung auf diesen fir den Landschaftsgenuss besonders exponierten Flachen das Landschaftsbild

zu erhalten und vor beeintrachtigenden Fremdkorpern zu schitzen.
e. Nutzbarkeit privater Grundstiicksflachen
Rechtsgrundlage fiir die Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Soweit der Antragsteller bemangelt, dass mit der Festsetzung Geh- und Fahrwege auf privaten
Grundstlcksflachen in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen, den Anforderun-
gen der Landwirtschaft nicht Rechnung getragen werde, da regelmafig eine Befahrbarkeit mit
schwerem landwirtschaftlichen Geréat erforderlich sei und die Regelung derartiger Fragen ohnehin

dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten sei, ist hierzu Folgendes zu erwidern:

Eine textliche Festsetzung, wonach Geh- und Fahrwege wasser- und luftdurchlassig zu befestigen

sind, ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB im Rahmen der Bebauungsplanung zuléssig.

Vgl. zu einer vergleichbaren Festsetzung: OVG NRW, Beschl. v. 24.07.2000 — 7a D
179/98.NE, BeckRS 2000, 22790 Rn. 36.

Die Festsetzung zielt ausweislich der Begriindung (S. 20) darauf, dass auch befestigte Flachen

weitgehend die Speicher- und Versickerungsfunktionen des Bodens fir Niederschlagswasser be-
halten damit einen Beitrag zur Sicherung der Bodenfunktion leisten. Dieses Ziel ist auf der Ebene
der Bebauungsplanung zu verfolgen, so dass eine Verschiebung ins Baugenehmigungsverfahren

nicht erfolgen kann.

Die nach § 2 Nr. 22 der Verordnung getroffene Festsetzung (vgl. Seite 47 der Begriindung) zielt
als bodenschitzende MaRnahme auf die wasser- und luftdurchléssige Befestigung von Flachen
ab, wie sie sich Ublicherweise auf bebauten Grundstlicken finden und betrifft nicht die Betriebsfla-
chen oder Stellplatze der Hofstellen. Beziiglich der landwirtschaftlichen Betriebe betrifft diese
Festsetzung beispielsweise Wirtschaftswege aufRerhalb der Hofstellen, Garagenzufahrten fir Pkw

oder Gartenwege. Dariiber hinaus kénnen neben den angefiihrten Malinahmen auch z.B. breitere
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Fugenabstdnde im Pflaster und wasser- und luftdurchlassiges Pflaster selbst den Anspriichen

dieser Festsetzung genligen.

Zu der Festsetzung unter § 2 Nr. 15 der Verordnung (Verbot zum Grlnlandumbruch) ist festzuhal-
ten, dass die Festsetzung nur ein Grundstiick im Plangebiet betrifft, ndmlich das Flurstiick 3309.
Eigentimer des Grundsticks ist die Antragsgegnerin. Die Festsetzung wurde in Abstimmung mit
der Bodendenkmalpflege getroffen. Die Festsetzung ist erforderlich, damit der historische
Wodlbacker in seiner Denkmaleigenschaft nicht beeintrachtigt oder zerstort wird. Ein landwirtschaft-
licher Betrieb hat die Flache in Kenntnis der eingeschrankten Bewirtschaftungsmaoglichkeit seit
einigen Jahren als hofnahe Pferdeweide gepachtet. Hinsichtlich einer gewlinschten Anpachtung
hat auch mindestens ein weiterer landwirtschaftlicher Betrieb Interesse angemeldet. Der Pachtzins

ist entsprechend niedrig und der Pachter tritt auch nicht als Antragsteller auf.
f. Festsetzung private Griinflache

Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung von privaten Grinflachen ist § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB. Durch
die Festsetzung soll die stéddtebauliche Funktion dieser Freiflachen mit den Zweckbestimmungen

Garten, Feldhecke oder Einzelbaum gesichert werden.

Soweit der Antragsteller meint, insbesondere Griinflachen mit der Zweckbestimmung Feldhecke
erschwerten die Bewirtschaftung der Betriebe Uber Gebilihr und konterkarierten das planerische
Ziel, weitraumige Blicke zu erhalten, ist dem zu entgegen, dass Knicks und Feldhecken gerade zu
den pragenden Elementen der vorliegend zu erhaltenden Wiesenlandschaft, deren erholungswirk-
samer Ausblick geschitzt werden soll, gehdren. Anpflanzungen sind nur dort vorgesehen, wo eine

Einfassung der baulichen Anlagen aus landschaftsplanerischer Sicht erforderlich ist.
3. Entwicklungsgebot

Der Antragsteller beméngelt einen Verstofl gegen das Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2
BauGB, da die in dem Flachennutzungsplan dargestellten Fldchentypen sein Grundstick in glei-
cher Weise betreffen, er jedoch gleichwohl in das Plangebiet nicht einbezogen sei. Die planeri-

sche Grundkonzeption des Flachennutzungsplans wiirde dies allerdings zwingend erfordern.

Die Entwicklung des Bebauungsplans erfolgte gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem libergeordneten

Flachennutzungsplan.

Der Begriff des Entwickelns beinhaltet ,eine von Gestaltungsfreiheit gekennzeichnete planerische
Fortentwicklung der im Flachennutzungsplan dargestellten Grundkonzeption®. Durch die Festset-
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zungen des Bebauungsplans werden ,die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennut-

zungsplans konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutiicht®.
Petz, in: BeckOK, BauGB, 33 Ed. § 8 Rn. 24.

Dies betrifft die Grenzen des Bebauungsplans, die sachgerecht auch im Hinblick auf die Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans sein miissen und hier auch sind. Der Flachennutzungsplan
stellt fir das fragliche Gebiete landwirtschatftliche Flachen und Baufldchen mit Dorf- und Wohnge-
bietscharakter dar. Aufgabe der Antragsgegnerin ist es, den Zuschnitt des Plangebietes nach
sachgerechten Kriterien parzellenscharf zu bestimmen. Vorliegend befindet sich das Grundstiick
des Antragstellers im nordwestlichen Randbereich des Plangebietes. Die Kriterien, die fur die Ein-
beziehung und die Ausklammerung aus dem Plangebiet sprechen, konnten auf der tGbergeordne-
ten Ebene nicht vorgegeben werden, sondern obliegen der Ebene der parzellenscharfen Abgren-
zung auf der Ebene der Bebauungsplanung. Die Sachgerechtheit wurde dargelegt (siehe oben

unter L.).

Im Ubrigen wird die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans auch nicht angetastet, sondern
wird im Plangebiet des zukinftigen Bebauungsplans Rissen 44/Siilldorf 18/Iserbrook 26 fortentwi-
ckelt. Selbst wenn man vorliegend davon ausgeht, dass jedenfalls ein Teil des Grundstlicks des
Antragstellers unter die Darstellung ,Bauflichen mit Dorf- und Wohngebietscharakter” fallt, stellt
sich die Konkretisierung im zukinftigen Bebauungsplans Rissen 44/Siilldorf 18/Iserbrook 26 als
Landwirtschaftliche Flache mit Baugrenze und Wohnungsbeschréankung als eine der Grundkon-

zeption folgende Fortentwicklung der Darstellung des Flachennutzungsplans dar.
4, Abwigung
a. Einstellung der Belange

Entgegen der Auffassung des Antragstellers sind alle fiir die Abwagung relevanten Belange ermit-
telt und erkannt worden. So wird in der Planbegriinung insbesondere mit Blick auf die landwirt-
schaftlichen, deren Bedirfnisse auf Existenzfahigkeit an mehreren Stellen ausdriicklich angefthrt
(Nr. 4.1.2,4.2.8.3,4.4,5,5.1.1, 5.11).

Die Antragsgegnerin hat zudem auch die spezielle Situation des Antragstellers erkannt und bewer-
tet (siehe etwa Abwagungsvermerk, Band 4, Blatt 1285 der Planaufstellungsakten). Dass die Be-
wertung nicht in dem Sinne ausgefallen ist, wie es sich der Antragsteller nun wiinscht, ist flr die

Frage, ob eine Bewertung vorgenommen wurde, unerheblich.
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b. Gewichtung der Belange

Zunachst ist festzuhalten, dass der Antragsteller von den Festsetzungen selbst nicht betroffen ist,
da sein Betrieb auRerhalb des Geltungsbereichs des streitgegensténdlichen Bebauungsplans

liegt.

Entgegen der Auffassung des Antragstellers hat die Antragsgegnerin die Bedeutung des Eigen-
tums richtig erkannt und gewichtet, insbesondere notwendige Erweiterungsmdéglichkeiten hat die

Antragsgegnerin ausdriicklich in ihre Abwagung einbezogen.

Der Bebauungsplan greift nicht in die ausgelibte Nutzung der landwirtschaftlichen Betriebe ein und
lasst zudem teilweise sehr grof3zligige bauliche Erweiterungen zu, etwa fir Reithallen, Lagerhallen

und Stallungen.

Uber den notwendigen Umfang bestehen unterschiedliche Auffassungen. Die Antragsgegnerin hat
im Verlaufe des Planungsverfahrens mehrfach Gesprache — auch vor Ort - mit den Beteiligten
geflihrt und sich dabei insbesondere auch mit den Argumenten der zukinftigen Existenzsicherung

intensiv auseinandergesetzt. Diese Belange sind in den Abwagungsprozess eingeflossen.
Das von dem Antragsteller erwadhnte Gutachten fir das Plangebiet Rissen 44/Siilldorf
18/Iserbrook 26, das aus Sicht der Antragsgegnerin fachliche Mangel aufweist, beriicksichtigt zu-

dem noch nicht die Plandnderungen, die zuletzt Eingang in das Planverfahren Rissen 44/Silldorf

18/Iserbrook 26 gefunden haben.
c. Abwagung
KontrollmafRstab fir den letzten Schritt der Abwéagungsentscheidung ist, ob der Ausgleich zwi-
schen den betroffenen Belangen in einer Weise vorgenommen worden ist, die zur objektiven Be-
deutung der Belange auRer Verhéltnis gestanden hat.

Standige Rspr.: BVerwG, Urt. v. 30.04.1969 - IV C 6.68, BVerwGE 34, 301 (309)
Eine derartige Abwagungsdisproportionalitat liegt nicht vor.

aa. Geeignetheit der Abwagung zur Erreichung der Planungsziele

Die von dem Antragsteller angefiihrte fehlende Geeignetheit der Planung zur Weiterentwicklung

des Ortskerns Sillidorf mit den landwirtschaftlichen Betrieben, fullt auf der bloRen Behauptung, die
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landwirtschaftlichen Betriebe wiirden im Falle der Aufrechterhaltung des Bebauungsplan aus Siill-
dorf verschwinden. Demgegenuber hat sich die Antragsgegnerin genau mit diesem Aspekt inten-
siv und auch in Gesprachen mit den betroffenen Landwirten auseinandergesetzt und die Méglich-
keiten der Erweiterung so gewahit, dass eine Existenzsicherung der Landwirte méglich ist, ohne
den Gebietscharakter weiter zu zerstoren.

Die Festsetzung der Baugrenzen ist daher so bemessen, dass alle wirtschaftlich naheliegenden
Nutzungsarten wie z. B. Pensionspferde- und Milchviehhaltung weiterhin méglich sind. Da auch
die Flachenausstattung der Betriebe begrenzt ist, und nach § 201 Baugesetzbuch das Futter
tiberwiegend auf den zum landwirtschaftlichen Betrieb gehdrenden, landwirtschaftlich genutzten
Flachen erzeugt werden muss, besteht schon von daher eine Begrenzung der Anzahl der im Be-

trieb gehaltenen Nutztiere.

Die Festsetzung ,Flache fur die Landwirtschaft" sichert gerade die weitere Existenz der landwirt-
schaftlichen Betriebe. Eine Ausweisung als Dorfgebiet wiirde landwirtschaftsfremde Nutzungen
regelhaft erméglichen wie Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe. Angesichts der be-
vorzugten Lage als begehrtes Wohngebiet wiirde zudem ein wirtschaftlicher Anreiz entstehen, die
bisher landwirtschaftlichen Grundstlicke bzw. Geb&ude zu verkaufen oder zu vermieten. Dies wur-
de dann zu einer von der Antragsgegnerin nicht gewiinschten Beendigung der landwirtschaftlichen

Nutzung fihren.
bb. Zurickstellung privater Belange

Entgegen der Auffassung des Antragstellers sind die gestalterischen Vorgaben § 2 Nr. 10, 12, 19,
25, 27 der Verordnung sind zur Erreichung der Ziele (Erhalt der einmaligen historischen Dorfstruk-
tur und Schutz des Landschaftsbildes) erforderlich.

Die Erforderlichkeit der Festsetzungen und die Abwagungen zu

- Zaunmaterial, Zaunhéhe, Zaunfarbe, Zaunabstand zu Feldhecken

- der Lagerung von Heu, Stroh und Silage nur auf bestimmten Flachen

- Schutzvorschriften fir Knicks und Feldhecken

- AuRenwinden der Gebaude in rotem Ziegel oder Holz in griin oder braun und

- unterbrochenen horizontalen Fensterbandern an landwirtschaftlichen Gebauden

sind in der Begriindung zum Bebauungsplan (S. 44) ausfihrlich dargelegt worden. Die Antrags-
gegnerin hat die privaten Belange unter Beriicksichtigung des Bestandsschutzes mit den Schutz-

zielen ordnungsgemal abgewogen.
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cc. Keine Unverhéltnismafigkeit

Eine UnverhaltnismaRigkeit bei der Beschrankung des Eigentums ist nicht erkennbar. Soweit der
Antragsteller die Beschrankung von Wohnungen im Dorfgebiet als unverhaltnismaRig ansieht,
erweist sich diese Festsetzung als tragfahiger Kompromiss zwischen den widerstreitenden Belan-

gen der Landwirtschaft, Okologie und Naherholung.

Entgegen der Auffassung des Antragstellers &ndert sich das Erscheinungsbild eines Gebaudes
mit der Anzahl der darin befindlichen Wohnungen. Jede Wohnung erfordert eine gute Belichtung
und Beliiftung, oft einen gesonderten Eingang ins Haus, einen oder zwei Stellplatze fir Pkw, in
der unteren Etage einen abgetrennten Garten mit Terrasse, in der oberen Etage méglichst einen
Balkon und Dachfenster usw.. Hierdurch wird ein Geb&ude in seinem Erscheinungsbild fiir den
Betrachter erfahrungsgemalf starker verandert, je mehr Wohnungen sich in einem Gebéaude be-
finden, auch wenn die grundsatzliche Kubatur des Gebaudes erhalten bleibt. Hinzu tritt noch der
zusétzliche Verkehr im Dorf mit entsprechenden Problemen fir den landwirtschaftlichen Verkehr
(landwirtschaftliche Maschinen und Vieh aber auch Reiter und FuRgénger).

Durch die Vermietung der zuldssigen Wohnungen oder den Verkauf dieser Wohnungen ohne eine
landwirtschaftliche Bindung kénnen die Eigentimer der bestehenden Gebéude bereits einen Vor-
teil durch den Bebauungsplan nutzen. Dazu besteht im Dorfgebiet auch die Moglichkeit, Teile die-
ser Gebaude gewerblich zu nutzen oder hier einen Hofladen, ein Café, einen Kindergarten oder

ahnliches unterzubringen.
5. Ergebnis
Nach alledem sind formelle und materielle Fehler nicht feststellbar.

Die Sachakten des Planaufstellungsverfahrens Siilldorf 4 (6 Leitz-Ordner Band |-VI) sind dem Ge-

richt in einem separaten Versandvorgang am heutigen Tag per Kurier (ibersandt worden.
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