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Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Seedorf

fiir die Flache

~OT Schlamersdorf, Flachen nordlich der SchulstraBe und westlich an-
grenzend an das Grundstiick SchulstraBe 1 (Grundschule) sowie das
Grundstiick SchulstraBe 3 (Kindergarten)™"
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1 Allgemeines

Die Gemeindevertretung Seedorf hat in ihrer Sitzung am 23.11.2017 beschlos-
sen, fur das Gebiet ,,OT Schlamersdorf, Flachen nérdlich der SchulstraBe und
westlich angrenzend an das Grundstick SchulstraBe 1 (Grundschule) sowie das
Grundstick SchulstraBe 3 (Kindergarten)" den Bebauungsplan Nr. 7 aufzustellen.
Mit dieser Planung soll der Bedarf an Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde
teilweise gedeckt und die Erweiterung des Kindergartens planungsrechtlich abge-
sichert werden.

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.9.2004 (BGBI. I S. 2414) in der zuletzt
geanderten Fassung,

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1.1990 (BGBI. I S. 127) in der
zuletzt geanderten Fassung und

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und Darstellung des
Planinhaltes (PlanzVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. I Nr.3
S. 58).

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan vom 07.01.2005 ist das Gebiet nérd-
lich der SchulstraBe als Flache fur die die Erweiterung der Schule und des Sport-
platzes sowie als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft, landwirtschaftliche Flache und Wohnbau-
flache dargestellt. Die Flache slidlich der SchulstraBBe ist bereits als Flache flir den
Gemeinbedarf flr die Erweiterung des Kindergartens dargestellt und somit aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Flachen ndérdlich der SchulstraBe sind aufgrund ihrer Nahe zur Schule und
zum Kindergarten fur eine Wohnbebauung besonders geeignet und sollen kiinftig
hierflir in Anspruch genommen werden. Da diese Flachennutzung nicht in ihrer
Gesamtheit aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt ist, wird parallel die 3 An-
derung des Flachennutzungsplanes betrieben.

Die Siedlungsstruktur innerhalb der Gemeinde ist sehr weitlaufig und besteht aus
insgesamt neun Ortsteilen. Hiervon verfugen jedoch nur die beiden gréBten Ort-
steile Berlin und Schlamersdorf Gber ein MindestmaB an Infrastruktur, wie re-
gelmaBige Busanbindung an das Mittelzentrum, Einkaufsmoglichkeit, Geldauto-
mat. In Schlamersdorf bestehen mit Grundschule, Kindergarten, Bank, Postfiliale
und kleineren Dienstleistungsbetrieben weitere wichtige Versorgungsstrukturen.
Entsprechend konzentriert sich die tatsachliche Baulandnachfrage in der Gemein-
de schon bisher schwerpunktmaBig auf den Ortsteil Schlamersdorf. Insofern ist
es stadtebaulich geboten und auch von der Gemeinde angestrebt, die Siedlungs-
tatigkeit auch weiterhin auf den Ortsteil Schlamersdorf zu konzentrieren.

Die Gemeinde Seedorf ist eine Gemeinde ohne zentralbrtliche Einstufung im
landlichen Raum. Gemaf Ziff. 2.5.2 Abs. 3 LEP 2010 kann die Gemeinde den ort-
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lichen Wohnbaulandbedarf decken. Der 6rtliche Bedarf umfasst die Nachfrage der
in der Gemeinde lebenden Bevdlkerung und Angebote flir ortsangemessene Zu-
wanderung. Zusatzlich ist im geltenden Regionalplan I dem Ortsteil Schlamers-
dorf eine erganzende Uberdrtliche Versorgungsfunktion im landlichen Raum zu-
gewiesen. Dieser Ortsteil soll sich unterhalb der Ebene der Iandlichen Zentralorte
Uber den ortlichen Bedarf hinaus starker entwickeln dirfen, wobei die Leistungs-
fahigkeit der zentralen Orte gewahrt bleiben soll.

Der Landschaftsplan vom 21.11.2001 (Blro flUr Landschaftsentwicklung,
21.11.2002) stellt das Plangebiet in der Entwicklungskarte als Eignungsflache fir
die bauliche Entwicklung, 2. Prioritat, dar.

2 Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Schlamersdorf am westlichen Ortsrand. Ostlich
grenzen der Kindergarten und das Schulgelédnde an. Beide Teilflachen sind an die
SchulstraBe angebunden. Zusammen besitzen sie eine GréBe von ca. 3,04 ha.
Die genaue Lage und der Umfang des Plangebietes ergeben sich aus der Plan-
zeichnung im MaBstab 1:1000.

3 Planungsanlass und Planungsziele

In den vergangenen Jahren stieg die Anzahl der Wohneinheiten in Seedorf konti-
nuierlich an. Die starksten Zuwachse sind dabei in den Jahren 1995 bis 2005
aufgetreten, in den darauf folgenden Jahren sanken die Zuwachse trotz steter
Nachfrage. In den letzten 5 Jahren (bis Ende 2016) betrug die durchschnittliche
jahrliche Entwicklung 7,6 Wohneinheiten.

Der jlingste Bebauungsplan Nr. 5, 1. Anderung ,Wiesengrund" aus 2010 mit 20
Bauplatzen im Ortsteil Schlamersdorf ist bis auf einen Bauplatz bereits seit lan-
gerem umgesetzt. Seit 2010 wurden keine weiteren Baufladchen planungsrechtlich
vorbereitet. Dies hat in der darauffolgenden Zeit dazu gefiihrt, dass Interessen-
ten keine Bauflachen angeboten und auch o6rtliche Bedarfe nicht mehr gedeckt
werden konnten. Weder flur die Nachfrage nach klassischen Einfamilienhdusern,
noch fur die stetig wachsende Nachfrage nach altengerechtem Wohnen oder Sin-
glewohnen gibt es ein entsprechendes Angebot. Zur Deckung des vorhandenen
Bedarfs an Bauflachen und zur Stabilisierung der Einwohnerzahlen bereitet der
Bebauungsplan Nr. 7 rd. 25 Baugrundstlcke bauleitplanerisch flr eine Bebauung
vor.

Die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten er-
maoglicht die dringend notwendige Erweiterung des vorhandenen Kindergartens.
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4 Planungsinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird angepasst an die ortstypische Bebauung im Ortsteil.
Eine Festsetzung als ,Dorfgebiet" oder ,Mischgebiet" kommt nicht in Betracht, da
diese Nutzungsformen in der ndheren Umgebung nicht pragend vorhanden sind
und eine solche Nutzung flr das Plangebiet auch langfristig nicht angestrebt
wird. Aus diesem Grund wird die Art der Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet"
nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dabei werden die in einem allgemeinen Wohnge-
biet allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen flr sport-
liche Zwecke sowie die ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen. Diese Nutzungsformen werden insbesondere aufgrund
des erhdhten Verkehrsaufkommens im Hinblick auf die Wohnruhe der umliegen-
den Bebauung und den Ausbauzustand der SchulstraBe und der neu anzulegen-
den inneren ErschlieBungsstraBe als nicht vertraglich beurteilt.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird mit 0,25 festgesetzt. Dies erlaubt eine Grund-
sticksausnutzung, mit der auch die notwendigen Stellplatze auf dem Grundstiick
angelegt werden kénnen und ermdglicht zudem eine ausreichend groBe Variati-
onsbreite bei den Gebdudetypen. Insbesondere wird auch der Bau der immer
haufiger nachgefragten, ausschlieBlich ebenerdigen, flachigen, altengerechten
Bungalows erleichtert.

Mit der Festsetzung einer maximalen Gebdaudehdhe von 9,00 m wird sicherge-
stellt, dass die neuen Wohnhdauser nicht als Fremdkdrper erscheinen, sondern
sich in das Ortsbild einfligen.

4.3 Bauweise

Es werden ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser zugelassen, da dies der orts-
typischen Bebauung entspricht und die zuklnftige Bebauung sich damit harmo-
nisch in die bestehende Situation einfligen wird. Hausgruppen sind grundsatzlich
ausgeschlossen, da diese nicht der hier ortstypischen Baustruktur der Umgebung
entsprechen und als Stérkérper erscheinen wirden.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Stellpliatze

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wurde nérdlich der SchulstraBe durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Durch die &stliche Baugrenze wird ein
ausreichender Schutzabstand zu den vorhandenen Knickstrukturen gewahrleistet.

Die parallel zur ErschlieBungsstraBe und zu den ErschlieBungswegen verlaufen-
den Baugrenzen sichern zusammen mit der Festsetzung, dass Stellplatze, Car-
ports und Garagen ausschlieBlich innerhalb der Baugrenzen errichtet werden dur-
fen, das Freihalten der Vorgarten von Bebauung. Unbebaute Vorgarten verleihen
dem StraBenbild einen groBzugigeren freundlichen Charakter und werden von
den meisten Menschen als ansprechend empfunden. Zudem wird die Einsehbar-
keit und damit eine verbesserte Verkehrssicherheit flir spielende Kinder und vom
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Grundstick rangierende Fahrzeuge erreicht. Da im Baugebiet voraussichtlich vie-
le junge Familien zu erwarten sind, ist dieser Aspekt von besonderer Bedeutung.

In jingerer Vergangenheit ist es in einigen StraBen im Ort dazu gekommen, dass
die Stellplatze auf den Grundstlcken nicht ausreichten und deshalb Fahrzeuge im
Offentlichen StraBenraum abgestellt werden mussten. Einige der WohnstraBBen
sind fur heutige Verhaltnisse schmal bemessen und besitzen ggf. auch keinen
Gehweg. Es kam immer wieder zu Behinderungen bei der Durchfahrt und die
Durchfahrt fir Feuerwehr oder Rettungsdienst schien nicht immer gesichert. An
der StraBe abgestellte Fahrzeuge verandern zudem das Ortsbild vielerorts nega-
tiv und besitzen ein gewichtiges Gefahrdungspotenzial fir spielende Kinder. Um
dieser Problematik vorzubeugen werden fur jede Wohneinheit zwei Stellplatze auf
dem Baugrundstlick festgesetzt.

4.5 MindestgrundstiicksgroBen und Zahl der Wohneinheiten

Um die Bebauung in ihrer Gesamtheit nicht zu massiv erscheinen zu lassen und
zur Anpassung an die ortstypischen GrundstlicksgréBen in der naheren Umge-
bung, werden MindestgrundstlicksgroBen festgesetzt. Die Mindestgrundstlicks-
groBe fir ein Einzelhaus betragt 800 m2, die fir eine Doppelhaushalfte 500 m=2.
Unter Berlicksichtigung dieser MindestgrundstiicksgroBen werden die Wohnein-
heiten mit 2 pro Einzelhaus oder 1 pro Doppelhaushalfte festgesetzt. Diese Be-
schrankung ist erforderlich, um die zusatzlichen Verkehre in den ErschlieBungs-
straBen entsprechend vertraglich zu halten und die Wohnruhe nicht Gber Geblhr
zu beeintrachtigen. Ferner wird damit sichergestellt, dass die Stellplatze pro
Wohneinheit auf den Grundstiicken untergebracht werden kénnen und die 6ffent-
lichen Verkehrsflachen hierflir nicht ungewollt stark beansprucht werden. Die Be-
grenzung der Zahl der Wohneinheiten sichert den angestrebten Gebietscharak-
ter.

4.6 Gestalterische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt am Ortsrand und bildet somit den Ubergang des Ortes in die
unbebaute Landschaft. Aus diesem Grund wird besonderer Wert gelegt auf ein
harmonisches Gesamtbild. Alle gestalterischen Festsetzungen tragen dazu bei,
neue Gebdaude nicht als dorfuntypische Fremdkérper erscheinen zu lassen, die als
solche in die Landschaft strahlen. Dabei werden zukinftige Bauherren in ihren
Gestaltungsmadglichkeiten trotzdem nicht unangemessen eingeschrankt. Alle ge-
stalterischen Festsetzungen orientieren sich an dem Bestand des benachbarten
Plangebietes und an den Farben der freien Landschaft.

4.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Der 6stlich angrenzende Knick ist als naturschutzrechtlich geschitzter Biotop be-
sonders zu berlcksichtigen. Um sicherzustellen, dass es dauerhaft zu keinen Be-
eintrachtigungen kommt, wird ein 5 m breiter Knickschutzstreifen festgesetzt.
Der Knickschutzstreifen ist von jeglicher (auch genehmigungsfreier) Bebauung,
Ablagerung, Aufschittung oder Abgrabung freizuhalten.
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5 Umweltbericht

Fir die Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltprifung durchgefiihrt, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht wird
nach der frihzeitigen Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange und der Behor-
den im nachsten Verfahrensschritt erganzt. Es werden Aussagen getroffen zu den
Schutzgitern Mensch, Boden, Wasser, Klima, Luft, Arten, Biotope, Kulturglter
und zum Landschaftsbild. Der Umweltbericht wird auch eine Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung enthalten und die erforderlichen KompensationsmaBnahmen benen-
nen. Die Kompensation wird im Gemeindegebiet erbracht. Hierflir stehen die ge-
meindeeigenen Flurstlicke 21/4 und 22, Flur 4, Gemarkung Kembs zur Verfu-
gung. Der genaue Umfang der Kompensation und die MaBnahmen zur Aufwer-
tung der Flachen werden im Fortgang des Verfahrens im Zusammenhang mit
dem Bebauungsplan Nr. 7 festgelegt.

Es werden keine aktuellen Kartierungen durchgefiihrt. Die Prifung des Arten-
schutzes erfolgt mittels einer Potenzialabschatzung auf der Basis dreier Ortsbe-
gehungen und einer Datenrecherche. Bei konkreten Hinweisen oder Nachweisen
geschitzter Arten, erfolgt ggf. eine Kartierung. Die Priifung schlieBt ab mit einer
Aussage Uber die Betroffenheit der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande.
Bei Betroffenheit erfolgt eine Abstimmung mit der Oberen Naturschutzbehdrde.

6 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die SchulstraBe und
eine neu herzustellende o6ffentliche StraBe mit einer Anbindung an diese.

Entlang der inneren ErschlieBungsstraBe werden 5 kleinkronige Laubgehélze in
der Qualitat Hochstamm, 2 x verschult, Stammumfang 12 bis 14 cm gepflanzt.
Die Standorte sind variabel und kénnen an die Grundstlckszuschnitte und -
zufahrten angepasst werden.

7 Ver- und Entsorgung

Zur Versorgung des kiinftigen Baugebietes mit Energie (Strom, Erdgas) sind die
im Ort vorhandenen Leitungsnetzte entsprechend zu erweitern. Die Wasserver-
sorgung erfolgt tGber die Gemeinschaftsanlage Up 'n Pott.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber die Erweiterung der im Bereich der
Schule vorhandenen Mischkanalisation zu den gemeindlichen Klarteichen. Betrei-
ber und Eigentimer ist der WzZV
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Das anfallende Oberflachenwasser kann It. Bodengutachten (GBU, 11.12.2017)
nicht auf den Grundstiicken versickert werden und muss nach Vorklarung mittels
Regenruckhaltebecken in die Kanalisation eingeleitet werden.

Die Ldschwasserversorgung ist Uber die beiden Saugbrunnen auf dem angren-
zenden Schulgelande sichergestellt

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Wege-Zweckverband der Gemeinden des
Kreises Segeberg zur zentralen Mulldeponie in Damsdorf/Tensfeld.

8 Hinweise

8.1 Archaologischer Denkmalschutz

Sollten wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Verfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Hierflir sind gemaB §
14 DSchG der Grundstlckseigentimer und der Leiter der Arbeiten verantwort-
lich.

8.2 Grundwasserschutz

Sofern im Rahmen der Neubebauung WasserhaltungsmaBnahmen zur Trocken-
haltung der Baugrube geplant sind, ist die erforderliche wasserrechtliche Erlaub-
nis rechtzeitig vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Gemeinde Seedorf, den
Der Burgermeister

Blrgermeister



