3. Anderung des Flichennutzungsplanes
der Gemeinde Seedorf

fiir die Flachen

Gebiet 1: ,,Nordlich der SchulstraBe, westlich der Schule"
Gebiet 2: ,,Zwischen SchulstraBe und Kirchstra3e"
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1 Allgemeines

Die Gemeindevertretung Seedorf hat in ihrer Sitzung am 23.1.2017 beschlossen,
die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes durchzufiihren. Mit dieser Planung
soll insbesondere eine Fortschreibung der Darstellungen von Bauflachen fir den
Wohnungsbau erfolgen.

Rechtsgrundlagen fiir die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) vom 3.11.2017 (BGBIl. I S. 3634) in der zuletzt
geanderten Fassung,

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) und
die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. I Nr.3
S. 58).

2 Lage und Umfang des Plangebietes

2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet ist im Ortsteil Schlamersdorf am westlichen Ortsrand gelegen.
Gebiet 1 liegt nérdlich der SchulstraBe, westlich der Schule. Ostlich grenzt das
Schulgelande an. Gebiet 2 liegt zwischen SchulstraBe und KirchstraBe. Zusam-
men haben die Flachen eine GréBe von rd. 5 ha. Die genaue Lage und der Um-
fang des Plangebietes ergeben sich aus der Planzeichnung im MaBstab 1:5000.

2.2 Bestand und Nutzungsstruktur

Die fur eine Anderung vorgesehenen Fliachen werden intensiv ackerbaulich ge-
nutzt. Gebiet 2 wird von einem Knick umschlossen, der zu den gesetzlich beson-
ders geschutzten Biotopen gehort.

3 Planungserfordernis und Planungsziele

3.1 Ausgangslage

Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes dient insbesondere der Neuordnung
und Fortschreibung der Darstellungen der Bauflachen flir den Wohnungsbau. Der
geltende Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2000 enthalt neue Wohnbauflachen
am Wiesengrund sowie ndrdlich und sudlich der SchulstraBe. Hiervon wurde das
Baugebiet Wiesengrund Uber den Bebauungsplan Nr. 5 in den Jahren 2005-2015
umgesetzt.

Die Wohnbauflachenreserven an der SchulstraBe sollen nunmehr fir die Bedarfs-
deckung der nachsten Jahre aktiviert werden. Im Rahmen der Eigentimerge-
sprache hat sich jedoch gezeigt, dass die auf der Nordseite der SchulstraBe gele-
genen und landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen flir eine Bebauung Uberwie-
gend nicht zur Verfligung gestellt werden. Auch die stdlich der SchulstraBe gele-
genen Flachen stehen langfristig nicht zur Verfligung.
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Die im Flachennutzungsplan bislang vorgesehenen Entwicklungsflachen fir die
Schule, den Kindergarten und die Verwaltung der Kirchengemeinde sowie fir
weitere Ausgleichsflachen werden in dieser Form nicht mehr benétigt. Ziel der
Gemeinde ist es daher, im Rahmen eines planerischen Flachentausches die nicht
verfugbaren Wohnbaufldchen und die nicht mehr benétigten Erweiterungsflachen
fir bestehende Gemeinbedarfseinrichtungen zu Uberarbeiten zugunsten einer
Darstellung verfligbarer Wohnbauflachen.

Ziele der Raumordnung

Die Siedlungsstruktur innerhalb der Gemeinde ist sehr weitlaufig und besteht aus
insgesamt neun Ortsteilen. Hiervon verfiigen jedoch nur die beiden gréBten Ort-
steile Berlin und Schlamersdorf Uber ein MindestmaB an Infrastruktur, wie re-
gelmaBige Busanbindung an das Mittelzentrum, Einkaufsmdglichkeit, 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.
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Regionalplan I 1998 mit Gemeinde Seedorf

Die Gemeinde Seedorf ist eine Gemeinde ohne zentraldrtliche Einstufung im
landlichen Raum. GemaB Ziff. 2.5.2 Abs. 3 LEP 2010 kann die Gemeinde den o6rt-
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-
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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 diirfen, wobei die Leistungs-
fahigkeit der zentralen Orte gewahrt bleiben soll. Dabei hat die Innenentwicklung
Vorrang vor der AuBenentwicklung (Ziff. 2.5.2 Abs. 3, 4, 6 LEP 2010).

3.2 Bevolkerungsentwicklung

3.2.1 Bisherige Entwicklung

Die Einwohnerentwicklung der letzten 25 Jahre ist gekennzeichnet durch einen
starken Zuwachs bis 2003. In dieser Zeit wurden die B-Plangebiete Nr. 3 und 4
realisiert und die Einwohnerzahl stieg um ca. 28% von 1.747 auf 2.242'. Nach
einer anschlieBenden Stagnation der Entwicklung ist nach dem Zensus 2011 ein
Rlckgang der Bevdlkerung zu verzeichnen, der erst 2014 wieder in einen Ein-
wohnerzuwachs umgeschlagen ist.

Einwohnerentwicklung in Seedorf
1987 - 2015

Jahr Einwohner Jahr Einwohner Jahr Einwohner
1987 1.747 1998 2.077 2009 2.202
1988 1.758 1999 2.113 2010 2.224
1989 1.770 2000 2.113 2011 2.196
1990 1.794 2001 2.155 Zensus 2011 2.167
1991 1.839 2002 2.188 2012 2.142
1992 1.862 2003 2.242 2013 2.106
1993 1.907 2004 2.245 2014 2.133
1994 1.905 2005 2.237 2015 2.165
1995 1.999 2006 2.235 2016 2.165
1996 1.961 2007 2.203

1997 2.030 2008 2.223

der Ei i |
in Seedorf 1995-2015 |

Der Blick auf die Einzelkompo-
nenten der Bevdlkerungsent-
wicklung? zeigt, dass der starke
Einwohnerschub bis 2003 nahe-
zu vollstandig durch Zuwande- n JL s
rung und nicht durch Geburten- Tl I " : | 1% T |

Uberschisse getragen wurde.
Flr die darauf folgende Dekade - .-
bis 2013 sind dagegen sehr

schwankende Werte zu beobachten. Erst in 2014 und 2015 sind wieder spurbare
Wanderungsgewinne zu verzeichnen, die sich auch auf die Bebauung im B-
Plangebiet 5 zurlckfihren lassen. Grundsatzlich ist aber erkennbar, dass ein
Einwohnerzuwachs nur Uber entsprechende Zuwanderung generiert werden
konnte. Dies wird aufgrund der landes- und bundesweit einheitlichen Trends bei
der natirlichen Bevélkerungsentwicklung auch auf absehbare Zeit so bleiben.

! Quelle: Statistikamt Nord
% Quelle: Statistikamt Nord
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3.2.2 Entwicklung bis 2030

Fir die Abschatzung der weiteren Entwicklung in Seedorf kann auf die Fort-
schreibung der kleinrdumigen Bevélkerungs- und Haushaltsprognose fir die Ge-
meinden im Kreis Segeberg® zuriickgegriffen werden. Hierbei ist jedoch zu be-
achten, dass die Prognhose als Basisjahr noch von 2014 ausgeht und insofern
durch die tatsachliche Entwicklung bereits teilweise Uberholt wurde.

Bei der Interpretation der Prognosedaten ist weiter von Bedeutung, dass bei der
Erarbeitung der Prognose von den Kommunen geplante gréBere Siedlungsent-
wicklungsmaBnahmen/Wohnbauvorhaben insbesondere zur Bereinigung der
Wanderungsparameter um Sonderentwicklungen in der Vergangenheit sowie zur
Anpassung der Zuzugsverteilung bereits berlicksichtigt wurden*. Fiir die Gemein-
de Seedorf betrifft dies eine fortgesetzte Wohnbautatigkeit im Umfang der Jahre
2008-2016 mit durchschnittlich 5,6 Wohnungen jahrlich. Die Prognose zeigt da-
her eine Entwicklung auf, die unter der Annahme dieser Rahmenbedingungen zu
erwarten ist. Die ermittelten Ergebnisse haben demnach nur insoweit Gultigkeit,
als sich diese Rahmenbedingungen nicht verandern und sind insofern - je nach
Ergebnis - als Handlungsaufforderung an die Gemeinde zu verstehen.

Einwohner

Die kleinrdumige Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose erwartet fir die Ge-
meinde Seedorf bis 2030 - trotz Berlcksichtigung einer fortgesetzten Wohn-
bautatigkeit - einen Rlickgang auf

2.081 Einwohner. Dies sind _2,40/0 1. Fortschr. Kleinr. Bevélkerungs- u. Haushaltsprognose
bezogen auf die Einwohnerzahl des Jahr 019 20-40 Aheff.?fpen 6579 80-90 | Summe

Basisjahres 2014.

2014 442 488 823 290 90| 2133
2017 427 494 827 303 102[ 2.153
2030 379 434 756 385 127  2.081

Die tatsachliche Einwohnerzahl der  Sorseet T 1% o saw|  aiw|  2.4%
Gemeinde Seedorf am Ende des 2017-2030 -11% -12% -9% 27% 25%|  -3,3%

Jahres 2016 betrug 2.165 Perso- Einwohnerentwicklung in Seedorf
1987 - 2030

nen und lag damit leicht Uber der
fir 2016 prognostizierten Zahl
von 2.150. Bezogen auf diese
Einwohnerzahl liegt der Rlickgang
bei -72 Ew..

2139
+

2,081

Altersstruktur

Auch wenn sich die Gesamtzahl
der Bevdlkerung in Seedorf vo-
raussichtlich nur geringfligig re-
duzieren wird, so wird sich doch FITPFIESTEFEETITTETFESTESS

3 Gertz-Guttsche-Rumenapp, 1. Fortschreibung der kleinrAumigen Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose fir den
Kreis Segeberg bis zum Jahr 2030, Hamburg/Berlin 2018
*aa0.S.8f.
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deren Altersstruktur bis
2030 erheblich verandern.
Die Veranderungen folgen
auch hier dem bundeswei-
ten Trend, d.h. ein Rick-
gang der Zahl der jungen
Menschen geht einher mit
einem deutlichen Zuwachs
der Zahl der alten Men-
schen.

Da sich die Starke der
Gruppe der 0-16jahrigen
auf die Schilerzahlen aus-
wirkt und die der Gruppe
der Hochbetagten die Zahl
der Pflegeplatze Dbeein-
flusst, sind diese Verande-
rungen von besonderer Be-
deutung.
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Altersgruppenin Seedorf 2017 - 2030

10-16 17-24
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687

521
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318

M 65-79

485

2030

o 80+

Die zu erwartenden Verschiebungen in der Altersstruktur in der Gemeinde See-
dorf sind bezogen auf flinf relevante Altersgruppen in den nebenstehenden Grafi-

ken dargestellt.

Altersgruppen in Seedorf 2017-2030
Gewinne und Verluste

10-16 w17-24 1425-45 1446-64 H65-79

=80+

Altersgruppenin Seedorf 2011-2030
Gewinne und Verluste

-5,0%

-10,0%
-13,1%

-15,0%

-20,0%
40-16

-103%

mi7-24 425-45

1146-64 H65-79

80+

Haushalte

Fir die Gemeinden des noérdlichen Amtes Trave-Land auBerhalb des Stadt-
Umlandbereiches Bad Segeberg/Wahlstedt’ ist bis 2030 insgesamt eine konstan-
te Zahl der Haushalte zu erwarten. In der Gemeinde Seedorf ist in einhergehend
mit dem erwarteten Einwohnerzuwachs bis 2017 auch ein leichter Anstieg der
Zahl der Haushalte von 924 in 2014 auf 942 zu erwarten. Bis 2030 soll diese

®> Gemeinden Blunk, Glasau, Krems Il, Nehms, Seedorf, Travenhorst, Wensin
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Zahl nahezu konstant bleiben. Ahnlich wie bei der Einwohnerstruktur wird sich
aber eine deutlichere Veranderung innerhalb der Struktur der Haushalte bis 2030
ergeben. Diese Veranderung besteht aus einem Zuwachs der 1- und 2-
Personenhaushalte und einem Rickgang der 3- und 4-Personenhaushalte und
groBer.

Haushalte mit ...

Einwohner |Haushalte 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 und mehr

Personen
Ist 2014 2.133 924 269 346 133 176
2017 2.153 942 277 358 133 173
2030 2.081 944 289 384 119 152
-72 2 12 26 -14 -21
2017-2030 -3,3% 0,2% 4,3% 7,3% -10,5% -12,1%

Diese Verschiebungen resultieren unmittelbar aus den Veranderungen der Alters-
struktur der Bevdlkerung sowie des Geburtenriickgangs. Die Zunahme der 1-
Personenhaushalte resultiert in erster Linie aus einer deutlichen Zunahme der
alteren Personen, die alleine in einem Haushalt leben. So nimmt die Zahl der 1-
Personenhaushalte mit einer 70 Jahre alten oder &lteren Person bis 2030 gegen-
uber 2014 kreisweit um +35 % und die Zahl der 1-Personenhaushalte mit einer
50-69 Jahre alten Person kreisweit um +17 % zu. Dies liegt deutlich Uber der
allgemeinen Zunahme dieser Altersgruppen in der Bevdlkerung (+21 % bzw.
+13 %)% FEtwas anders stellt sich die Entwicklung bei den in Zwei-
Personenhaushalten lebenden Personen dar (vgl. Abb. 28). Hier nimmt vor allem
die Gruppe der 50- bis 69-Jahrigen stark tberdurchschnittlich zu (+19 %).’

3.3 Entwicklung des Wohnungsbestandes

3.3.1 Bisherige Wohnungsbauentwicklung

Die Wohnungsbautatigkeit in der Gemeinde Seedorf war in den vergangenen Jah-
ren schwankend. Wahrend in den Jahren 1998-2004 noch jahrlich ca. 16,3 Woh-
nungen hinzugekommen sind, waren es in den letzten 10 Jahren nur noch 5,9
Wohnungen® pro Jahr.

Im Mittel der letzten 19 Jahre lag der Zuwachs an Wohnraum in der Gemeinde
bei jahrlich 9,6 Wohnungen. Dieser Wohnungszuwachs wurde nahezu ausschlie3-
lich als Einzel- oder Doppelhduser realisiert. Die Gemeinde Seedorf verfligte am
31.12.2016 Uber 1.036 Wohnungen bei 2.165 EW.

6 Gertz-Guttsche-Rumenapp, a.a.0., S. 38
! Gertz-Guttsche-Rumenapp, a.a.0., S. 40
8 Statistikamt Nord, Statistik der Gebaude- und Wohnungsfortschreibung



Gemeinde Seedorf Begriindung

Flachennutzungsplan, 3. And. ENTWURF Seite 9 von 26
Jahr (31.12.) Einwohner Wohnungen Veranderung
2007 2.203 911 + 7
2008 2.223 912 + 1
2009 2.202 914 + 2
2010 2.224 915 + 1
2011 (Fortschreibungswert) 2.196 925 + 10
2011 (Zensuswert) 2.167 998 -

2012 2.142 1.009 + 11
2013 2.106 1.013 + 4
2014 2.133 1.023 + 10
2015 2.165 1.030 + 7
2016 2.165 1.036 + 6
Mittelwert: + 6

Tabelle: Wohnungsbautitigkeit in Seedorf 2007-2016
Quelle: Statistikamt Nord

Die Wohnungsbautatigkeit in der Gemeinde in den Jahren 1995-2015 vollzog sich
ganz Uberwiegend im unbeplanten Innenbereich (ca. 76%), da bislang auf eine
groBe Zahl von Baultucken oder Kon-
versionsgrundsticke zurlickgegriffen

Wohnungsbau in Seedorf

werden konnte. Entsprechend hat Saldo der Abrisse und Neubauten
sich die Zahl der verfligbaren Baulli- . p- e il
cken im Bestand deutlich reduziert. 8=163/o B=33/2 p-50/

Die Belegungsdichte der Wohnungen
in Seedorf ist seit 2000 von 2,54 auf
2,09 Ew/Whg. in 2016 gesunken. Sie
liegt damit noch unterhalb der
Durchschnittswerte auf Amtsebene
(2,25) und auf Kreisebene (2,13
Ew./WE). Ein Nachholbedarf ist inso-
fern nicht in die Bedarfsprognose
einzustellen.

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

3.3.2 Kinftiger Wohnungsbedarf

3.3.2.1 Einwohner und Haushalte

Ausgehend von den oben dargelegten Entwicklungstrends und unter Bertcksich-
tigung einer fortgesetzten Wohnbautatigkeit von durchschnittlich 5,6 Wohnun-
gen/Jahr ist bis 2030 mit einer leicht ricklaufigen Einwohnerzahl und einer in
etwa gleichbleibenden Zahl der Haushalte zu rechnen, wobei einem Zuwachs der
1- und 2-Personenhaushalte ein Rickgang bei den 3- und 4 oder mehr-
Personenhaus-halten gegenlber steht.

3.3.2.1 Einzel- und Doppelhduser

Im Basisjahr der Prognose (2014) bestanden in Seedorf 1.023 Wohnungen, da-
von 816 (79,8%) in Ein- und Zweifamilienhausern, 2016 waren es 1.036 Woh-
nungen, davon 829 (80,0%) in Ein- und Zweifamilienhdusern.
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Aufgrund der subzentralen Funktion des Ortsteils Schlamersdorf mit der hier vor-
handenen Schule und den Kindertageseinrichtungen muss auch kinftig mit einer
Baulandnachfrage insbesondere durch junge Familien aus den umliegenden Dor-
fern und der naheren Region gerechnet werden. Daher muss fur die Fortschrei-
bung des F-Plans von einer anhaltenden Nachfrage insbesondere nach freiste-
henden Einzel- und Doppelhdusern ausgegangen werden.

3.3.2.2 Seniorengerechte Wohnungen

Aufgrund der zuklnftigen Veranderungen der Altersstruktur der Bevdlkerung
(s.0.) ist kreisweit mit einer deutlichen Zunahme der dlteren und der allein le-
benden Personen zu rechnen. Diese Entwicklung der ,alteren® Haushalte ist deut-
lich weniger durch das Wanderungsgeschehen beeinflusst, vielmehr ist sie durch
die schon heute in den Teilrdumen vorhandenen Altersstrukturen bereits vorge-
pragt. Neben der rein quantitativen Betrachtung sind also auch Nachfrageveran-
derungen mit Auswirkungen auf Art und Qualitét des Wohnraumangebots zu er-
warten. In Kap. 3.2.2 wurde aufgezeigt, dass sich die Gruppe der Senioren (65-
79 Jahre) um 82 Personen oder 27 % und die der hochbetagten Menschen (80
Jahre und alter) in Seedorf um 25 Personen oder 25% vergréBern wird. Gleich-
zeitig besteht in Seedorf derzeit kein qualifiziertes Angebot an seniorengerech-
tem und barrierefreiem Wohnraum.

3.3.2.3 Gesamtbetrachtung und Schlussfolgerungen fir den Wohnungsbau

Einwohner:

Die Prognose zeigt auch unter Berlcksichtigung der Realisierung eines Wohnge-
bietes an der SchulstraBe mit ca. 25 Bauplatzen eine leicht sinkende Einwohner-
zahl flr das Prognosejahr 2030 auf. Diese ergibt sich aus den schrumpfenden
jungeren Altersgruppen. Eine solche Entwicklung hatte splrbare Auswirkungen
auf die Auslastung insb. der sozialen Infrastruktureinrichtungen am Ort, wie die
Kinderbetreuungseinrichtungen und die Grundschule, aber auch flr die Ubrige
Daseinsvorsorge wie Dorfladen, Feuerwehr etc. Daher ist hier ein planerisches
Gegensteuern erforderlich, der einen Zuzug von jungen Familien mit Kindern
zum Gegenstand haben sollte mit dem Ziel einer Beibehaltung der heutigen Star-
ken der jlingeren Altersgruppen. Der erwartete Rickgang liegt in der Altersgrup-
pe der 25-45jahrigen bei 36 Personen und in der Altersgruppe der unter
16jahrigen bei 48 Personen. Ein Ausgleich dieser Verluste wirde den Zuzug von
bis zu 20 jungen Familien mit Kindern bis 2030 erfordern.

Haushalte:

Die Prognose zeigt, dass flir Seedorf ein Zuwachs der 1- und 2-
Personenhaushalte zu erwarten ist. Hierbei handelt es sich nahezu ausschlieBlich
um Seniorenhaushalte. Hierbei ist zundchst zu berlicksichtigen, dass es sich
Uberwiegend um alternde Bestandshaushalte handelt, die bereits Gber Wohn-
raum in der Gemeinde verfigen. Mit der Schrumpfung der HaushaltsgréBe ist
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dieser jedoch zunehmend Uberdimensioniert. Zwar ist davon auszugehen, dass
flr einen Teil dieser Seniorenhaushalte der Wunsch besteht, solange als méglich
in der bestehenden Wohnung zu verbleiben. Aber flir einen anderen Teil muss
auch von dem Wunsch ausgegangen werden, aus der Uberdimensionierten Be-
standsimmobilie in eine seniorengerechte kleinere Wohnung zu wechseln. Ge-
nauere Erkenntnisse Uber den Umfang dieser Bedarfe kénnen nur auf Grundlage
einer Einwohnerbefragung erlangt werden. Fir die Bedarfsprognose wird zu-
nachst ein Anteil von 25% der zusatzlichen 1- und 2-Personenhaushalte ange-
nommen, der in eine seniorengerechte kleinere Wohnung wechseln mdéchte. Dies
entspricht ca. 10 Haushalten.

Die zu erwartende Entwicklung in Seedorf ist — unter den genannten Rahmenbe-
dingungen und ohne weitere MaBnahmen der Gegensteuerung - durch folgende
Eckpunkte gekennzeichnet:

» Fur die Jahre bis 2030 ist mit einer leicht sinkenden Gesamtbevélkerung zu
rechnen.

> Die Zahl der 1- und 2-Personenhaushalte Haushalte wird bis 2030 leicht stei-
gen, die Zahl der gréBeren Haushalte wird dagegen leicht sinken.

» Die wesentliche Nachfragegruppe fir den Einfamilien- und Doppelhausbau
(25-45 Jahre) wird innerhalb der Eigenbevélkerung zwar leicht sinken. Aus
der Region ist aber mit einer anhaltenden Nachfrage insbesondere im Orts-
teil Schlamersdorf zu rechnen. Daher ist mit einer gleichbleibenden Nachfra-
ge nach Wohnraum im Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser zu rech-
nen.

» Die Gruppe der jungen Menschen unter 25 Jahre wird deutlich schrumpfen,
die Gruppe der Menschen Uber 65 dagegen deutlich wachsen.

Aus der Zahl der zu erwartenden Einwohner und der zusatzlichen Haushalte
ergibt sich der rechnerische Neubedarf an Wohnungen. Dieser ist zu erganzen
durch Berlicksichtigung eines Ersatzbedarfes flr bestehende Wohnungen, der in
Schleswig-Holstein im Bereich der Einzel- und Doppelhduser bei 0,1 % p.a. und
bei Mehrfamilienhduser bei 0,3% p.a. anzusetzen ist’. Hinzu kommt letztlich eine
Mobilitatsreserve im Umfang von ca. 1% des Wohnungsbestandes.

Danach liegt der erforderliche zusatzliche Wohnungs-Neubedarf bis 2030 bei
ca. 30 Wohnungen. In diesem Wohnungsbedarf enthalten ist auch ein Bedarf
an kleinen seniorengerechten Wohnungen im Umfang von ca. 10 Wohnungen.
Unter der weiteren Bericksichtigung eines Ersatzbedarfes und einer Mobilitatsre-
serve ergibt dies rechnerisch den folgenden Bedarfsrahmen:

o Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010, Ziff. 2.5
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Wo hnungsbestand am 3112.2016 1.036
fortgesetzte Wo hnungsbautéatigkeit 5,6 WE/Jahr 78
weiterer Neubaubedarf (Ausgleich demogr. Verluste) 30
Ersatzbedarf (jahrl. 0,1%bei EFH/DH, sonst 0,3%) 15
M obilitatsreserve (1%des Bestandes) 10
Gesamtbedarf 2017 bis 2030 r 133

Auf den gesamten Wohnungsbedarf sind die Baufertigstellungen des Jahres 2017
anzurechnen. Da die Zahl der in dieser Zeit fertiggestellten Wohnungen noch
nicht vorliegt, wird hilfsweise die durchschnittliche Fertigstellungszahl der letzten
5 Jahre angesetzt, entsprechend 8 Wohnungen. Fiir die verbleibenden Jahre
2018 - 2030 ergibt sich somit ein planerischer Wohnungsbedarf fiir die
Gemeinde Seedorf von ca. 125 Wohnungen, darunter ca. 10 WE als seni-
orengerechte Wohnungen. Dies entspricht mit 9,6 Whg./Jahr einem durch-
schnittlichen jahrlichen Bauvolumen, das leicht iber dem Wert der vergangenen
Jahre liegt.

3.4 Wohnbaulandangebot

Mit der BauGB-Novelle 2013 wurde festgelegt, dass die stadtebauliche Entwick-
lung der Gemeinden vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen
soll. Landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Flachen sollen nur im notwendi-
gen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlich oder als Wald genutzter Flachen ist zu begrinden, wobei Ermittlungen
zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden sollen, zu
denen insbesondere Brachflachen, Gebadudeleerstand, Baulicken und andere
Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen.

3.4.1 Innenentwicklungspotential
Eine Analyse des Innenentwicklungspotentials in der Gemeinde Seedorf wurde in

2015 durchgefiihrt. Dabei wurden unbebaute, bereits erschlossene Baullicken
und Brachflachen mit einer MindestgrundstlicksgréBe von ca. 700 m?2 ermittelt,
flr die bereits ein Baurecht besteht und die auch stadtebaulich flir eine Wohnbe-
bauung geeignet sind. Weiterhin wurden die erfassten Potentialflachen auf ihre
absehbare Verfligbarkeit hin gepruft.

Es wurden iber alle Ortsteile insgesamt 123 potentielle Bauplatze festgestelit.
Hierin enthaltene Innenbereichsflachen, die derzeit noch Restriktionen aus Grin-
den des Immissionsschutzes, des Denkmalschutzes, des Landschaftsschutzes
oder des Waldschutzes unterliegen und Flachen, die aufgrund der Bodenbeschaf-
fenheit oder ihrer besonderen stadtebaulichen Funktion flir eine Bebauung der-
zeit nicht in Betracht kommen, wurden entsprechend gekennzeichnet und als
nicht bebaubar gewertet. Dies betraf insgesamt 29 Potentialflachen.

Zu den verbleibenden 94 Baupldatzen wurden die Eigentimer befragt und um
Auskunft Uber die Verflugbarkeit fir den allgemeinen Wohnungsmarkt gebeten.
Die Verflgbarkeitsabfrage hat ergeben, dass innerhalb der nachsten Jahre 26
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Bauplatze allgemein verfugbar sein werden. Hiervon sind in den Ortsteilen
Schlamersdorf und Berlin 2 bzw. 9 Bauplatze verfligbar. Die Ubrigen Potentialfla-
chen verteilen sich auf die weiteren Ortsteile, die jedoch aufgrund ihrer teilweise
sehr peripheren Lage und der fehlenden Infrastruktur als Standorte flr eine
planmaBige Weiterentwicklung der Bebauung insb. auch fur Familien mit Kindern
stadtebaulich nur wenig bis gar nicht geeignet sind. Aus diesem Grund wird ihre
Realisierung seitens der Gemeinde nicht befdrdert, die dortigen verfligbaren Bau-
licken sollen allenfalls der Deckung einer spezifischen Nachfrage im Einzelfall
dienen.

Das verfligbare und stadtebaulich geeignete Innenentwicklungspotential in den
Ortsteilen Berlin und Schlamersdorf mit einer GréBenordnung von 11 Bauplatzen
ist auf den ermittelten Wohnungsbedarf anzurechnen. Dadurch reduziert sich der
voraussichtliche Flachenbedarf entsprechend.

3.4.2 Bestandsimmobilien

Der Einzel- und Doppelhausbestand in Seedorf umfasste zum 31.12.2016 insge-
samt 745 Gebdaude mit 829 Wohnungen. Dies entspricht 80 % des gesamten
Wohnungsbestandes. Von diesem Gebaudebestand stammen 57 % oder 474 Ge-
baude aus den Baujahren bis 1980, sind also alter als 35 Jahre. 376 Gebaude
oder 45 % sind alter als 45 Jahre'°.

Derzeit gibt es fir die Gemeinde Seedorf weder eine systematische Erfassung der
Wohnungsbestande, noch Kenntnisse daruber, in welchem Umfang das ortliche
Wohnungsangebot aus den Bestandsimmobilien heraus gespeist wird. Als Orien-
tierungshilfe kann hier aber die Zahl der tat-

sachlichen Verkaufsfalle von Bestandsimmo- verkaufsfalle Wohngebaude
bilien dienen. Diese lag im Mittel der letzten im Innenbereich
Jahre bei ca. 11 Wohngeb&uden/Jahr'! (sie- in Seedorf
he Grafik). Hiervon entfallen auf den Ortsteil Janr Gemeinde Schiamers-
Schlamersdorf im Mittel 3 Verkaufsfalle/Jahr. BT T R e S
Zwar gab es uber die Jahre immer wieder 2003 5 2
Schwankungen, ein bestimmter Trend ist aus 2882 ﬁ §
den Zahlen jedoch nicht erkennbar. Ebenso 5883 g g
bleibt offen, welche Nachfragegruppen mit 2008 8 1
den registrierten Verkaufsfallen bedient wur- 2009 B 6
. . 2010 1 4

den. Letztlich kann auch nicht gesagt wer- 2011 u 6
den, ob der weichende Eigentimer die Ge- ggﬁ f ‘3‘
meinde verlassen hat oder hier eine andere 2014 7 2

1R H 2015 17 2
Imm.o.bllle nachgefragt hat und ob die Im- e = =
mobiliennachfrage aus dem Ort kam oder Mittel 1,2 3,0

von auBerhalb.

10 Statistikamt Nord, Statistik der Gebaude- und Wohnungsfortschreibung
1 Quelle: Kaufpreissammlung Gutachterausschuss Kreis Segeberg
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Flir die Bedarfsprognose wird verallgemeinernd davon ausgegangen, dass aus
dem Wohnungsbestand jahrlich 3 Wohnungen fir den Markt zur Verfligung ste-
hen.

3.4.3 Neuer Flachenbedarf

Der ermittelte planerische Wohnungsbedarf bis 2030 abzlglich des Innenent-
wicklungspotentials umfasst ca. 125 Wohnungen, darunter ca. 10 seniorenge-
rechte Wohnungen.

Um eine Wohnbebauung in freistehender Bauweise als Einzel- oder Doppelhaus
realisieren zu kénnen, muss je nach 6rtlichen Verhaltnissen von einem Brutto-
Flachenbedarf von 1 ha je ca. 12-15 WE ausgegangen werden. Um die zu erwar-
tenden ca. 30 WE im Einzel- oder Doppelhaussegment realisieren zu kénnen, die
nicht von dem ermittelten Innenentwicklungspotential und von den Bestandsim-
mobilien abgedeckt sind, waren demnach ca. 2-3 ha Bruttobauflachen auszuwei-
sen.

Fir eine Wohnbebauung in Mehrfamilienhdusern mit seniorengerechten Wohnun-
gen kann von einer deutlich héheren Nutzungsintensitat ausgegangen werden.
Allerdings wird auch in diesem Rahmen aus Grinden der Ortsbildpflege von einer
maximal 2-geschossigen Bebauung auszugehen sein. Gleichwohl sind bei ver-
dichteten Seniorenwohnanlagen, wie sie im Kreisgebiet erst kulrzlich in Fahren-
krug, Klein Rénnau oder Garbek realisiert wurden, schnell Dichtewerte von 30
WE/ha erreicht. Insofern wird hier von einem entsprechend geringeren Flachen-
bedarf von 0,5 ha ausgegangen.

Flachennutzungsplan Seedorf
Fortschreibung 2018
Rahmendaten Wohnungsbau 2017 bis 2030
EH/DH Seniorenwhg.| gesamt

Wohnungsbedarfin WE 115 10 125
abzgl. Bestandsverkaufe -42 -42
abzgl. Baulicken -11 -11
Summe 62 10 72

Flachenbedarf
WE je/ha 12 25

ha 5,2 0,4 5,6

SUMME ha 5,6

3.5 Gemeinbedarfsflachen

Westlich angrenzend an die Schule sieht der geltende Flachennutzungsplan noch
Erweiterungsflachen fir die Schule vor. Aufgrund der zu erwartenden demografi-
schen Entwicklung ist eine flachenmaBige VergréBerung der Grundschule nicht zu
erwarten. Daher kdnnen die bislang noch im Flachennutzungsplan planerisch
vorgehaltenen Erweiterungsflachen fiir diese Einrichtung klinftig entfallen.
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3.6 Griin- und Freiflachen

Westlich des Schulsportplatzes ist eine Erweiterungsflache fir den Sportplatz
dargestellt. Diese Erweiterungsflache wird ebenfalls nicht mehr benétigt, da bei
gleichbleibenden oder sinkenden Schilerzahlen die vorhandene Anlage ausreicht.

4 Planungsinhalt

Der geltende Flachennutzungsplan enthélt im Bereich der 3. Anderung Erweite-
rungsflachen flr die Grundschule einschl. Sportplatz (Gemeinbedarfsflache,
Griunflache). Diese Erweiterungsflachen werden nach heutigen Erkenntnissen
nicht bendétigt, da die vorhandenen Einrichtungen und Kapazitaten auf absehbare
Zeit bedarfsgerecht ausgebaut sind und auch langfristig kein wesentlicher Erwei-
terungsbedarf erkennbar ist. Die Darstellungen sollen daher zugunsten anderer
Nutzungen zurickgenommen werden.

Die Flachen sudlich der SchulstraBe, die im geltenden Flachennutzungsplan bis-
lang als Wohnbauflachenreserve vorgesehen waren, stehen auf absehbare Zeit
nicht zur Verfiigung. Ihre Darstellung als Wohnbauflache soll daher klinftig ent-
fallen. Es erfolgt hier kinftig entsprechend der tatsachlichen Nutzung eine Dar-
stellung als Flache flir die Landwirtschaft.

Ersatzweise wird die Wohnbauflachendarstellung nérdlich der SchulstraBe um die
fortfallenden Schulerweiterungsflachen und die fortfallenden Gemeinbedarfsfla-
chen erganzt. Die neu geschnittene Wohnbaufldche umfasst ca. 2,7 ha und er-
mdglicht die Entwicklung von ca. 25 Bauplatzen. Zusammen mit den westlich
anschlieBenden Wohnbauflachen nérdlich der SchulstraBe, die bereits im gelten-
den Flachennutzungsplan dargestellt sind, enthalt der Flachennutzungsplan kinf-
tig neue Wohnbauflachen in einem bedarfsentsprechenden Umfang von ca. 4,7
ha.

5 Umweltbericht

Da die sudlich Der SchulstralR3e gelegene Teilflache 2 lediglich in ihrer Bestandsnut-
zung dargestellt wird und die Flachennutzungsplananderung keine geanderte Nut-
zung darstellt, sondern lediglich eine bisher fur die Zukunft angedachte Nutzungsan-
derung verwirft, hat die Plananderung keine Umweltauswirkungen und bleibt im Um-
weltbericht unbericksichtigt.

5.1 Planungsinhalte

Mit der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt unter Berlicksichtigung der
Bedarfe und der langfristigen Verfligbarkeiten eine Fortschreibung der Darstellun-
gen von Bauflachen flir den Wohnungsbau. Hierzu werden Flachen ndérdlich der
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StraBe als Wohnbauflachen dargestellt. Die sudlich der SchulstraBe gelegene Fla-
che ist nicht wirtschaftlich zu erwerben und zu erschlieBen. Die Darstellung als
Wohnbauflache entféllt, stattdessen wir die Flachen entsprechend der tatsachli-
chen Nutzung als landwirtschaftliche Flache dargestelit.

5.2 Ziele des Umweltschutzes

Im Bebauungsplan werden die Ziele der Naturschutzgesetze des Bundes und des
Landes Schleswig-Holstein sowie des Bundesimmissionsschutzgesetzes, des Was-
serhaushaltsgesetzes, des Landeswassergesetzes, des Bundes- und des Landes-
bodenschutzgesetzes und des Denkmalschutzgesetzes sowie der auf Grundlage
dieser Gesetze erlassenen Verordnungen im Rahmen der Abwagung bericksichtigt.
Soweit bindende rechtliche Vorgaben bestehen, werden diese unmittelbar beachtet.

5.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

5.3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Fiur die Bestandsaufnahme wurden keine aktuellen Kartierungen durchgefihrt. Far
die Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Luft, Arten und Biotope wurde auf die Aus-
sagen des Landschaftsplanes zurlckgegriffen. Die darin enthaltenen Aussagen zu
vorhandenen Biotopen wurden bei Ortsbesichtigungen am 02.11.2016, 27.04.2017,
23.08.2017 und 08.01.2018 auf deren aktuelle 6kologische Qualitat und den gesetz-
lichen Status Uberpruft. Die Bewertung der Artenschutzbelange erfolgt als Potential-
abschatzung auf der Basis der Ortsbesichtigungen und einer Datenrecherche (LLUR,
Umweltdatenatlas, Stiftung Naturschutz)

Mensch

Bei der Betrachtung des Menschen stehen die Aspekte des gesundheitlichen Wohl-
befindens im Vordergrund. Demzufolge sind die Wohn-, Wohnumfeld- und Erho-
lungsfunktionen des Plangebietes zu betrachten.

Wohn- und Wohnumfeldfunktionen besitzt das Plangebiet nicht. Es liegt am Ortsrand
unmittelbar angrenzend an den Kindergarten und das Schulgelande. Im und am
Plangebiet gibt es keine Wander-, Rad- oder Reitwege. Fir die Naherholung ist das
Plangebiet ohne Bedeutung.

Boden

Das Plangebiet liegt im Naturraum Ostliches Hiigelland, im Teilraum Ostholsteini-
sches Seen- und Hugelland. Die Landschaft wurde durch die letzte Vereisung, die
Weichseleiszeit gepragt. Das Relief des Gebietes ist durch die weichseleiszeitlichen
Ablagerungen entstanden. Durch das Vor- und Zurtickweichen der Gletscher lager-
ten sich an den Randern Material ab und es bildeten sich die Endmoranen.

Der geologische Untergrund besteht aus glazifluviatilen Ablagerungen.

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung wurden im Teilgebiet 1 sechs Bohrungen
vorgenommen (GBU - Gesellschaft fir Baugrunduntersuchungen, 11.12.2017). Alle
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Bohrungen enthielten unter Mutterboden schwach humose bis humose Sande und
Geschiebelehm. 4 der 6 Bohrungen enthielten zuséatzlich neben teils schluffigem
Sand auch Geschiebemergel und Mittelsande. Aufgrund der Wechsellagerung von
durchlassigem Sand und gering durchlassigem Geschiebelehm gibt es Stau- und
Schichtenwasser. Wegen der geringen Wasserdurchlassigkeit ist Grundwasser erst
in tieferen Schichten zu erwarten. Mutterboden und humose Sande sind setzungs-
empfindlich und als Baugrund nicht geeignet. Die tiefer gelegenen Sande und der
Geschiebelehm/-mergel haben eine steife Konsistenz, sind nicht setzungsempfind-
lich und somit hinreichend tragfahig fur eine Bebauung.

Die Boden gelten als mittlere Ackerbéden und sind im Hinblick auf den Natrlich-
keitsgrad, die Regelungsfunktion sowie das Verdichtungs- und Erosionsrisiko von
allgemeiner Bedeutung.

Wasser

Im und am Plangebiet sind keine flieRenden oder stehenden Gewasser vorhanden.
Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der Bodenverhaltnisse und der gerin-
gen Wasserdurchlassigkeit gering.

Klima

Das Klima in Schleswig-Holstein wird durch die Lage zwischen Nord- und Ostsee
gepragt. Es ist als subozeanisch, kiihl gemaRigt zu bezeichnen. Innerhalb Schleswig-
Holsteins treten nur geringe Unterschiede auf. Vorherrschend sind Winde aus Sud-
west und Nordwest. Die durchschnittliche jahrliche Niederschlagsmenge schwankt
zwischen 550 und 850 mm.

Das Lokalklima wird bestimmt durch das Relief, den Boden und die Vegetationsbe-
deckung. Das Plangebiet fallt von Nord nach Sud leicht ab und ist ansonsten eben.
Im ackerbaulich genutzten Bereich herrscht das typische Offenlandklima. Besondere
Kaltluftentstehungs- oder Luftaustauschfunktionen besitzt das Plangebiet nicht.

Luft
Die lufthygienische Situation wird allgemein von Schadstoffimmissionen und -
emissionen sowie Staub- und Geruchsbelastungen des Umfeldes bestimmit.

Das Plangebiet liegt abseits der relativ stark befahrenen Kirchstral3e. Fahrzeugver-
kehr findet durch die An- und Abfahrten zur Schule und zum Kindergarten statt. Eine
gesundheitsschadigende Konzentration an Feinstaub oder CO 2 ist nicht zu beflirch-
ten. Die vorhandenen Knicks wirken durch ihre Filterfunktion auf drtlicher Ebene po-
sitiv, jedoch nur kleinraumig in ihrem direkten Umfeld. Wahrend der Bestell- und Ern-
tezeiten kommt es im Plangebiet zu Beeintrachtigungen durch Geriiche und Staub.
Diese sind ortsuiblich und aufgrund des temporaren Charakters zu vernachlassigen.

Insgesamt kann eine gute lufthygienische Situation angenommen werden.
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Biotope

{Alkis|Stand]//OD:/2018/04(071//SE 120180102}

Die Flachen nordlich der Schulstral3e werden intensiv ackerbaulich genutzt. Es gibt
dort keine im Gebiet liegenden Griinstrukturen. Entlang der Grenze zum Schulgelan-
de verlauft aul3erhalb ein Knick. Wall und Krautschicht sind gut ausgepragt, der Be-
wuchs ist dicht und es gibt einzelne Uberhalter i.S.d. Durchfiihrungsbestimmungen
zum Knickschutz. Die Biotopqualitat und der naturschutzfachliche Wert sind hoch.

Knicks gehéren zu den naturschutzrechtlich besonders geschitzten Biotopen und
durfen weder beeintrachtigt noch beseitigt werden.

Die dbrigen ackerbaulich genutzten Flachen sind aufgrund der Nutzungsintensitat
und der Naturferne naturschutzfachlich ohne Bedeutung.

Arten

Die wertgebenden Strukturen fir geschitzte und gefahrdete Arten sind die im und
am Plangebiet vorhandenen Knicks und Geholze. Die Brutvogeldichte wird aufgrund
des vielfaltigen Nahrungs- und Brutplatzangebotes als hoch angenommen. Hier sind
Gebisch brutende Arten wie z.B. Gartengrasmucke, Zilpzalp, Zaunkdnig, Hecken-
braunelle und Amsel zu erwarten. Vorrangig werden stérungsunempfindliche Arten
erwartet, die durch die angrenzende Nutzung nicht in ihrem Verhalten beeintrachtigt
werden. Aufgrund des geringen Anteils an Uberhaltern mit mehr als 30 cm Stamm-
durchmesser sind Hohlenbriter und auch héhlenbewohnende Fledermausarten un-
wahrscheinlich. Bodenbriter werden aufgrund der intensiven Nutzung der Ackerfla-
che und des Einsatzes von Pflanzenschutz- und Dingemitteln ausgeschlossen. Da
in den Geholzstrukturen viele Haselstrducher vorkommen, kann ein Vorkommen von
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Haselmausen nicht ausgeschlossen werden. Nachweise von Haselmausen gibt es
fur diesen Bereich nicht.

Ein Vorkommen von Amphibien wird aufgrund der Entfernung von rd. 3,8 km zum
Seedorfer See und dem Fehlen weiterer Gewésser ausgeschlossen.

Das Plangebiet ist bis auf den Knick Strafl3e fiir den Artenschutz von untergeordneter
Bedeutung.

Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt in der Ortsrandlage von Schlamersdorf im Ubergang des Sied-
lungsbereiches in die freie Landschaft. Das Landschaftsbild in diesem Bereich wirkt
siedlungsstrukturell genutzt und wird gepragt von der baulichen Nutzung den Kinder-
garten und die Schule sowie die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung. Insge-
samt erscheint das Bild hier an Ortsrand anthropogen Uberformt und wenig land-
schaftlich bestimmit.

Kultur- und Sachguter

Die Uberplante Flache befindet sich in einem archaologischen Interessensgebiet. Es
handelt es sich um Stellen i.S.v. 8 12 (2) 6 DSchG, von denen bekannt ist oder den
Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Da vo-
raussichtlich im Verlauf der weiteren Planung in ein Denkmal eingegriffen werden
wird, sind gem. 8 14 DSchG arché&ologische Untersuchungen erforderlich.
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&aa1000

Grabungss chutzgebiet
Denkmale gem. § 8 DSchG Denkmalliste [*
! f& Denkmale gem. § 8 DSchG Denkmalliste |
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5.3.2 Entwicklungsprognose

Mensch

Wahrend der Bauphase kommt es fur die Menschen in Schule und Kindergarten zu
Belastigungen durch Larm und Staub, der von den Baufahrzeugen verursacht wird.
Diese sind zeitlich begrenzt und werden daher als zumutbar und unerheblich beur-
teilt.

Betriebsbedingt kommt es zu einer Zunahme des Verkehrslarms auf der Schulstral3e
und westlich des Schulgelandes. Aufgrund der geringen Verkehrsmengen und der
Entfernungen zu den Aufenthaltsbereichen erscheint dies unerheblich. Das gesund-
heitliche Wohlbefinden wird nicht beeintrachtigt. Wohn-, Wohnumfeld- und Erho-
lungsfunktion des Plangebietes bleiben unverandert.

Die Auswirkungen der Planung sind nicht erheblich.

Boden

Durch das Befahren der Flachen mit schweren Baufahrzeugen und das Abstellen
von Maschinen und Baumaterialien kommt es wéahrend der Bauphase zu Verdich-
tungen des Bodens. Da im Plangebiet teils setzungsempfindlichen Béden anstehen,
kann dies zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Bodenfunktionen fiihren.

Die Erweiterung des Kindergartens, die Errichtung von Wohnhausern mit ihren Ne-
benanlagen, die Anlage einer ErschlieBungsstral3e und der Bau eines Regenriickhal-
tebeckens fuhren dauerhaft zu umfanglichen Neuversiegelungen im Plangebiet. Bei
vollversiegelten Flachen werden die Funktionen des Bodens vollstandig ausgesetzt.
Die Anlage eines gedichteten Regenriickhaltebeckens ist einer Versiegelung gleich-
zusetzen. Teilversiegelte und wassergebundene Flachen bleiben bei sachgerechtem
Aufbau dauerhaft wasser- und luftdurchlassig (Sickervolumen mind. 270 I/h). Sie bie-
ten Kleinstlebewesen und trockenresistenten Pflanzen speziellen Lebensraum. Den-
noch sind diese Funktionen gegeniber den heutigen stark eingeschrankt.

Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden ist erheblich.

Wasser

Durch die umfangreichen Versiegelungen im Plangebiet wird es zu einem verstarkten
Oberflachenabfluss kommen. Die Rate fir die Bildung von Schichtwasser wird sich
stark verringern. Da mehr Schmutz- und Regenwasser abgefuhrt wird, erhéhen sich
die Einleitungsmengen in den Vorfluter.

Die Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes vor Ort ist erheblich.
Klima

Das Grof3klima Schleswig-Holsteins wird durch die Realisierung der Planungen nicht
nachweisbar verandert.
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Die Versiegelungen im Plangebiet fihren vor Ort zu einer erhohten Erwarmung tber
Tag und einer verstarkten Abstrahlung in der Nacht, somit also zu groReren Tempe-
raturschwankungen. Diese Veranderung des Lokalklimas wird als unerheblich beur-
teilt, da das Plangebiet keine Luftaustausch- oder Kaltluftentstehungsfunktionen be-
sitzt.

Luft

Wahrend der Bauphase kommt es fir die Menschen in Schule und Kindergarten zu
einer zusatzlichen Belastung der lufthygienischen Situation, die von den Baufahrzeu-
gen verursacht wird. Diese ist zeitlich begrenzt und wird daher als zumutbar und un-
erheblich beurteilt.

Die Realisierung des Baugebietes fuhrt zu einer Erh6hung der betriebsbedingten An-
und Abfahrten. Sie hat somit negativen Auswirkungen auf die lufthygienische Situati-
on. Diese Zunahme der Feinstaub- und CO 2-Konzentration wird unter Bertcksichti-
gung der Ortsrandlage und der geringen Anzahl neuer Baugrundstticke als unerheb-
lich beurteilt.

Die Planung flihrt insgesamt zu keiner erheblichen Beeintrachtigung der lufthygieni-
schen Situation.

Biotope
In vorhandenen Knicks und Laubgehdlzstrukturen wird nicht eingegriffen, sie bleiben

vollstandig erhalten und werden durch geeignete Festsetzungen in Form von Knick-
schutzstreifen und grof3ztigigen Abstdnden der Baugrenzen geschiitzt. So kdnnen
betriebsbedingte Beeintrachtigungen auch langfristig ausgeschlossen werden.

Wahrend der Bauphase kann es durch das Uberfahren mit schwerem Geréat oder die
Lagerung von Baumaterialien am Knickful3 zu Schadigungen der Knicks kommt. Ob
es dadurch zu einer wirklich nachhaltigen Schéadigung kommt, erscheint bei einem
alten Knick mit tief wurzelnden Gehdlzen nicht zwingend wahrscheinlich, kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden.

Die landwirtschaftlichen Flachen werden zu einem nicht unerheblichen Anteil voraus-
sichtlich grof3flachig versiegelt, wodurch die Biotopfunktion verlorengeht. Da die Bio-
topqualitat aufgrund der Naturferne und der intensiven Bewirtschaftung jedoch als
gering zu beurteilen ist, wird die Auswirkung der Planung als unerheblich eingestuft.

Arten

Die fur den Artenschutz bedeutsamen Knick- und Grunstrukturen mit ihrer Funktion
als Nahrungs- und Bruthabitat bleiben vollstandig erhalten. Wahrend der Bauphase
kann es wegen der Stérungen zu einem Meiden der Habitate kommen. Nach Ab-
schluss der Bauarbeiten kommt es i.d.R. kurzfristig zu einer Ruckkehr und Wieder-
besiedelung der wertgebenden Strukturen. Da es sich vorrangig um stérungsunemp-
findliche Arten handeln wird, sind dauerhafte Auswirkungen auf vorkommende Arten
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eher unwahrscheinlich. Die Planung erfillt keinen der artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG.

Landschaftsbild

Landschaftsbild und Ortsbild werden durch die Umsetzung des Baugebietes veran-
dert. Der vorhandene Ortsrand wird aufgeweicht und die Bebauung schiebt sich in
die freie Landschaft. Die bauliche Nutzung wird als massiver wahrgenommen und
erhalt mehr Prasenz in der Landschaft. Die Zersiedlung der Landschaft schreitet fort.
Dies wird als erheblich beurteilt.

Wechselwirkungen
Wechselwirkungen sind abhangig von den Wechselbeziehungen, also von den Wirk-
beziehungen zwischen den einzelnen Schutzgutern oder innerhalb der Schutzguter.

Wirkkomplexe mit schutzgutibergreifenden Wirkungsnetzen, die eine hohe Eingriffs-
empfindlichkeit aufweisen und i.d.R. nicht wiederherstellbar sind, sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

5.3.3. Vermeidung, Minimierung, Ausgleich
Bei einer Umsetzung der Planung ist von erheblichen Beeintrachtigungen folgender
Schutzguter auszugehen:

Boden
Wasser
Landschaftsbild

Zudem kénnen baubedingte Beeintrachtigungen der gesetzlich geschitzten Knicks
nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Nullvariante
Ohne eine Bauleitplanung blieben die Standortverhaltnisse im Hinblick auf die um-
weltrelevanten Belange unverandert.

Aufgrund des anhaltend hohen Bedarfs an Wohnbauflachen ist es unerlasslich, neue
Baugebiete planungsrechtlich vorzubereiten. Nur durch den Verzicht auf die Bauleit-
planung kdnnte der Status Quo erhalten bleiben. Damit kame die Gemeinde aber
ihrer gesellschaftlichen Verpflichtung nicht nach.

Mit der Nullvariante kann das Ziel der Bauleitplanung nicht erreicht werden.
Alternativenprifung

Bei einer Alternativenprifung sind die Alternativen am Standort und die Alternativ-
standorte im Gemeindegebiet zu betrachten.
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Am Standort gibt es keine Alternative. Eine anders geschnittene Erschliel3ung oder
eine alternative Anordnung der Bauflachen im Baugebiet fuhrt zu keiner Veranderung
in den Auswirkungen auf die Schutzguter der Umweltprifung. Der Standort fir das
Regenriuckhaltebecken ist technisch bedingt.

Alternativstandorte im Gemeindegebiet sind vorhanden Hierzu enthalt der Land-
schaftsplan entsprechende Darstellungen. Diese sind jedoch ausschlief3lich natur-
schutzfachlich begriindet und bertcksichtigen die ErschlieBung, die Kosten und die
Verfugbarkeit der Flachen sowie die landesplanerischen Vorgaben nicht. So sollte
der Bebauungsplan Nr. 7 zu Beginn des Planverfahrens auf den Flachen sudlich der
Schulstral3e entwickelt werden. Erst mit Beginn der Planungen zeigte sich, dass die
Flachen nicht wirtschaftlich zu erwerben, zu erschlieBen und zu vermarkten waren.
Aus diesem Grund wurde die urspringliche Planung eingestellt. Da Schlamersdorf
der Ortsteil mit der besten Infrastruktur im Gemeindegebiet ist, soll die bauliche Ent-
wicklung - auch nach den Vorgaben der Landesplanung — vorrangig dort erfolgen.
Weitere Alternativflachen im Ortsteil Schlamersdorf sind nicht vorhanden.

Vermeidung
Unter Berucksichtigung der Zielsetzung des Bebauungsplanes lasst sich die Inan-

spruchnahme des Plangebietes und die damit verbundenen Beeintrachtigungen der
Schutzguter Boden, Wasser und Landschaftsbild nicht vermeiden.

Wahrend der Bauphase wird darauf zu achten sein, dass ausreichende Schutzstrei-
fen zum KnickfuR abgezaunt werden. Es gilt zu verhindern, dass es durch das Uber-
fahren mit schwerem Gerat oder die Lagerung von Baumaterialien am Knickful3 zu
Schadigungen der Knicks kommt. Die Umsetzung dieser SchutzmaflRnahme erfolgt
im Baugenehmigungsverfahren. Durch geeignete MalRnahmen und den ohnehin be-
stehenden gesetzlichen Schutz wird gewahrleistet, dass die Planung keine erhebili-
chen Auswirkungen auf die Knicks haben wird.

Minimierung

Die Inanspruchnahme baulich und intensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen mit
insgesamt geringer naturschutzfachlicher Wertigkeit im Hinblick auf die umweltrele-
vanten Belange (Ausnahme sind die hochwertigen randlichen Knicks) wird dem na-
turschutzrechtlichen Minimierungsgebot Rechnung getragen.

Um Beeintrachtigungen der wertgebenden Strukturen zu verhindern bzw. gering zu
halten, werden Knickschutzstreifen und grof3zligige Abstdnde der Baugrenzen zum
Knickful? festgesetzt. Die Verpflichtung zum dauerhaft wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau versiegelter Freiflachen minimiert den Eingriff in den Boden und schafft zu-
dem Mikrolebensraume fiur trockenheitsliebende Pflanzen und Insekten. Um das
Landschaftsbild zu schonen, werden landschaftsangepasste Festsetzungen zur Ho6-
he der Wohngebaude und zu den Materialien getroffen.

Ausgleich
Die Kompensation der verlorengegangenen Werte und Funktionen des Schutzgutes

Boden erfolgt durch die Bereitstellung einer Flache, die dkologisch aufzuwerten ist.
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Hierflr steht das gemeindeeigene Flurstiick 22/4, Flur 4 in der Gemarkung Kembs
mit einer GroRe von 7.837 m2? zur Verfugung. Die konkrete Ermittlung des Aus-
gleichsbedarfes erfolgt im Bebauungsplan Nr. 7, der parallel zur Flachennutzungs-
planédnderung aufgestellt. Der Umweltbericht enthalt daher entsprechend der Pla-
nungstiefe einer Flachennutzungsplandnderung nur grundlegende Aussagen.

Die Kompensationsflache liegt nérdlich des Ortsteils Weitewelt, ist zurzeit verpachtet
und wird landwirtschaftlich genutzt. Im Landschaftsplan ist sie als Wirtschaftsgrin-
land kartiert und so stellt sie sich heute auch dar. Die Flache wird von Knicks unter-
schiedlicher Auspragung und Wertigkeit umrahmt. Entlang der Nord-, Ost- und Sud-
seite ist der Bewuchs geschlossen und dicht. Auf der Nordseite gibt es mehrere
Uberhélter. Der Knick entlang der Westseite ist im mittleren Abschnitt liickig und na-
hezu ohne Bewuchs. Entlang der Nord- und Ostseite verlauft auf3erhalb ein Ver-
bandsgraben.

Zur 6kologischen Aufwertung soll die Nutzung dauerhaft aufgeben werden. Wéahrend
der ersten 5 Jahre wird die Flache zur Ausmagerung 1 x jahrlich geméht, wobei das
Mahdgut abgefahren wird. AnschlieRend wird die Flache in die Sukzession Uberflhrt.
Entwicklungsziel ist eine Dauerbrache, die sich langfristig von einer feucht-frischen
Ruderalflur zu einer Gebuschflache entwickelt. Die Knicks werden nicht verandert.
Die Flache wird vollstéandig aus der Nutzung genommen.

i

JAlkis{Stand]//0D:2018[01[07l/SE 1201 8[0 102}

Der Ausgleich fur die Anlage des Regenriickhaltebeckens erfolgt tiber die naturnahe
Gestaltung des Beckens. Durch geschwungene Uferlinien und wechselnde B6-
schungsneigungen kann das Becken die Biotopfunktionen eines Kleingewassers
entwickeln, ohne die technische Funktionsfahigkeit einzubifRen. Durch die westlich,
ndrdlich und d6stlich umlaufende Geholzpflanzung wird zusatzliche Struktur geschaf-
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fen. Durch diese MalRnahmen und die extensive Nutzung der tbrigen Flache kann
das Regenrtckhaltebecken als in sich ausgeglichen beurteilt werden.

Die Kompensation der Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes erfolgt durch die
Festsetzung einer um das Wohngebiet und das Regenriickhaltebecken verlaufenden
Geholzpflanzung.

Kompensationsmal3nahmen explizit fur die Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes
werden nicht festgesetzt. Die Umsetzung der Ausgleichsflache ist multifunktional und
besitzt positive Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser. Durch die Aufgabe der in-
tensiven Nutzung der Ausgleichsflache in Weitewelt werden landwirtschaftliche Ein-
trage in den Verbandsgraben und das Grundwasser reduziert.

5.4 Zuséatzliche Angaben

5.4.1 Verwendete technische Verfahren, Schwierigkeiten

Technische Verfahren sind nicht zur Anwendung gekommen. Technische Licken
oder fehlende Kenntnisse bestanden nicht.

5.4.2 Uberwachung

Die Uberwachung der Umsetzung und des dauerhaften Erhalts der Kompensations-
mafnahmen erfolgt nach Erteilung der Baugenehmigung bzw. nach Bauanzeige
durch die Genehmigungsbehérde und die Gemeinde als ortliche Ordnungsbehdrde.
Seitens der Gemeinde erfolgt wahrend der ersten 5 Jahre jahrlich eine Begehung, in
den Folgejahren bei Bedarf. Bei Fehlentwicklungen wird zielgerichtet durch ggf. er-
ganzende MalRnahmen nachgesteuert.

5.4.3 Allgemeinversténdliche Zusammenfassung
Mit der 3. Anderung des Fliachennutzungsplanes erfolgt eine Fortschreibung der
Darstellungen von Bauflachen fir den Wohnungsbau.

Die hierfir vorgesehenen Flachen befinden sich am Ortsrand von Schlamersdorf.
Durch die geplante Bebauung sind Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden (Ver-
siegelungen), Wasser (erhdhter Wasserabfluss, verringerte Grundwasserneubildung)
und Landschaftsbild (Intensivierung und Ausdehnung der Bebauung) zu erwarten.
Die erforderlichen Kompensationsmaflinahmen werden durch eine Nutzungsaufgabe
auf einem gemeindeeigenen Flurstiick in Weitewelt und auf der Flache des Regen-
rickhaltebeckens umgesetzt.

6 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uiber die SchulstraBe und
eine neu herzustellende 6ffentliche StraBe mit einer Anbindung an diese.
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7 Ver- und Entsorgung

Zur Versorgung des klinftigen Baugebietes mit Energie (Strom, Erdgas) sind die
im Ort vorhandenen Leitungsnetzte entsprechend zu erweitern. Die Wasserver-
sorgung erfolgt Gber 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 Eigentlimer ist der WZV

Das anfallende Oberflachenwasser kann It. Bodengutachten (GBU, 11.12.2017)
nicht auf den Grundstlicken versickert werden und wird nach Vorklarung im Re-
genrickhaltebecken in die Vorflut eingeleitet.

Die Ldschwasserversorgung wird Uber eine zusatzliche Ldschwasserentnahmestelle im
Plangebiet etwa auf halber Lange der ErschlieBungsstralRe sichergestellt.

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

8 Hinweise

8.1 Brandschutz

Fur den Feuerwehreinsatz und den Rettungsdienst sind Zufahrten und Zugénge so-
wie Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr den Anforderungen der Lan-
desbauordnung (LBO 2016) und der Musterrichtlinien fur Flachen fir die Feuerwehr
entsprechend zu planen und nachzuweisen. Der Nachweis ist auf der Vorhabenebe-
ne im Baugenehmigungs-/Anzeigeverfahren zu erbringen.

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 Wasserbehérde zu beantragen.

Gemeinde Seedorf, den
Der Blrgermeister

Blirgermeister



