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BEGRUNDUNG ZUR KLARSTELUNGS- UND ERGANZUNGSSATZUNG DER GEMEINDE SEEDORF — ORTSTEIL BERLIN

1. Rechtliche Grundlagen
Grundlagen dieses Satzungsverfahrens sind

- die Gemeindeordnung fir das Land Schleswig-Holstein vom 28. Februar 2003
(GVOBI. S. 57), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04. Januar 2018 (GVOBI. S. 6),

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung seiner Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung ihrer Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. |1 S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der
Stadt vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1063).

2. Verfahrensablauf

Verfahrensschritte: Datum:
Aufstellungsbeschluss 21.06.2018
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 12.12.2018
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 01.02.2019
Offentliche Auslegung 04.02. - 08.03.2019
Anpassung des Aufstellungsbeschlusses 19.06.2019
Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 19.06.2019
Erneute Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange 02.08.2019
Erneute offentliche Auslegung 05.08. - 06.09.2019

Satzungsbeschluss

Zum Verfahren:

Die Neuaufstellung der Innenbereichsatzung zur Klarstellung der Abgrenzung von
Innen- und Aul3enbereich und zur Einbeziehung einzelner Aul3enbereichsflachen in den
Ortsteil Berlin erfolgt gemald 8 34 Abs. 6 Satz 1 BauGB. Die Vorschriften tUber die
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 BauGB sind entsprechend anzuwenden.

Die Satzungen nach 8§ 34 BauGB (Innenbereichssatzungen) bedlrfen keiner
Umweltprifung und daher keines Umweltberichts. Voraussetzung fur die Aufstellung
einer solchen Satzung ist es, dass die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach
Anlage 1 zum UVPG oder nach Anlage 1 zum LUVPG nicht begriindet wird (§ 34 Abs. 5
Satz 1 Nr. 2 BauGB) und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH-
Gebieten oder Europaischen Vogelschutzgebieten bestehen (8 34 Abs. 5
Satz 1 Nr. 3 BauGB). Diese Voraussetzung ist im Ortsteil Berlin gegeben.
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Bei der Klarstellungssatzung (8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB) entféllt die Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Bei der Einbeziehungssatzung (8 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 3) kommt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (8 34 Abs. 5
Satz 4) dagegen zur Anwendung. Daher ist fir das hiesige Satzungsverfahren eine
Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung fur die auf der Grundlage des 8 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB einbezogenen Flachen erforderlich.

Das Artenschutzrecht der 88 44 ff. BNatSchG ist vollumfanglich auf alle
Satzungsvarianten anzuwenden.

3. Ubergeordnete Planvorgaben

3.1 Landesplanerische Vorgaben

Die Gemeinde Seedorf, zu der der Ortsteil Berlin zahlt, ist dem Nahbereich der Stadte
Bad Segeberg und Wabhlstedt zugeordnet, die nach § 4 der Landesverordnung zur
Festlegung der zentralen Orte und Stadtrandkerne vom 08. September 2009
gemeinsam als Mittelzentrum eingestuft sind.

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) weist den Ortsteil Berlin
der Gemeinde Seedorf als l&ndlichen Raum aus. Gemeinden ohne zentralortliche
Funktion decken den ortlichen Bedarf ab. Bis zur Aufstellung neuer Regionalpléne gilt
ein Wohnungsbauentwicklungsrahmen im Zeitraum von 2010 bis 2025, bezogen auf
ihren Wohnungsbestand am 31.12.2009, im Umfang von bis zu 10 %.

Erganzend dazu liegt der Ortsteil Berlin im 'Entwicklungsraum fur Tourismus und
Erholung'. Dieser umfasst Raume, die sich aufgrund der naturraumlichen und
landschaftlichen Voraussetzungen und Potenziale sowie ihrer Infrastruktur flr
Tourismus und Erholung besonders eignen. [...] In den Entwicklungsgebieten fir
Tourismus und Erholung soll eine gezielte regionale Weiterentwicklung der
Mdoglichkeiten fur Tourismus und Erholung angestrebt werden, so heil3t es hierzu im
LEP 2010.

Der Regionalplan fur den Planungsraum Il (alt) des Landes Schleswig-Holstein, Stand:
Fortschreibung 1998, weist den Ortsteil Berlin ebenfalls als 'landlichen Raum' und als
ein 'Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Tourismus und Erholung’ aus.

Bewertung der landesplanerischen Vorgaben fir die Aufstellung der Satzung:

Die Aufstellung der Innenbereichssatzung steht den Zielen der Raumordnung nicht
entgegen. Mit der Satzung werden keine Grundlagen fur raumrelevante
Entwicklungspotentiale oder Entwicklungshemmnisse gelegt, sondern lediglich
vorhandenen Baurechte geordnet bzw. sehr kleinteilig erganzt. Die Satzung dient zum
ganz Uberwiegenden Teil der Klarstellung bauplanungsrechtlicher
Zulassigkeitsvorschriften.

Seite - 4 von 25



BEGRUNDUNG ZUR KLARSTELUNGS- UND ERGANZUNGSSATZUNG DER GEMEINDE SEEDORF — ORTSTEIL BERLIN

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Seedorf aus dem Jahr 2004 stellt im Suden
der bebauten Bereiche des Ortsteils 'Gemischte Bauflachen' dar, wobei hingegen fur
die Bereiche entlang der Stral3en 'Kurfirstendamm' und 'Am Kornfeld' Wohnbauflachen
ausgewiesen sind. Im Plangebiet sind mehrere landwirtschaftliche Betriebe ansassig,
fur die z. T. ein Immissionsschutzkreis im Flachennutzungsplan dargestellt ist.
Aul3erhalb der bebauten Bereiche sind 'Flachen flr die Landwirtschaft' ausgewiesen.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

TRV oo

4. Beschreibung des Plangebietes

Die uberdortliche verkehrliche ErschlieBung des Ortsteils Berlin erfolgt tGber die L 69
(‘Berliner StralRe' / 'Potsdamer Stral3e' / 'Zeltenallee') und die L 161 (‘Unter den Linden’),
die in der Ortsmitte aufeinander treffen. Durch den Ortsteil verkehren die Buslinien
7700, 7722, 7725 und 7720.

Die Siedlungsstruktur hat sich tUberwiegend entlang der zentralen Achse der L 69
entwickelt, von der kurze StraRenzliige abzweigen. Sie ist dorflich gepragt und wird
Uberwiegend von lockeren Einfamilienhausstrukturen dominiert. Im Ortsteil befinden
sich einzelne landwirtschaftliche Hofstellen. Die Grundstiicke der Uberwiegenden
Einfamilienhausstruktur gliedern sich in Vorgarten bzw. Hofplatze, bebaute Bereiche
und Gartenland. Der Ortsteil ist mit Baum- und Geholzbestand durchzogen. An das
Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
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5. Planungsrechtliche Situation / Ziel der Planung

8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB ermachtigt Gemeinden, durch eine Satzung die
Grenzen fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile festzulegen (Klarstellungssatzung).
Daruiber hinaus ermoglicht 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB Gemeinden, einzelne
AulRenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einzubeziehen,
wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden
Bereichs entsprechend gepragt sind (Ergdnzungssatzung). Die Satzungen kdnnen
miteinander verbunden werden.

Der Ortsteil Berlin ist der zweitgrof3te Ortsteil der Gemeinde Seedorf. Fir den Ortsteil
besteht seit dem Jahr 1996 eine Innenbereichssatzung. Nach rund 23 Jahren haben
sich nun Grenzfalle far die Zuordnung von Flachen in die baurechtlichen
Zulassigkeitsvorschriften 88 34 oder 35 BauGB ergeben, die der Klarung bedurfen.
Daher soll die Satzung neu aufgestellt und an die z. T. abweichende Bebauung
angepasst werden. Mit der Aufstellung der Klarstellungs- und Erganzungssatzung nach
8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB schafft die Gemeinde nun eine verbindliche, an
den aktuellen Bestand angepasste, Vorgabe fir die bauliche Entwicklung im Ortstell
Berlin. Die Satzung legt die eindeutige Abgrenzung zwischen dem Innen- und dem
AulRenbereich fest.

Das Erfordernis der Klarstellung ergibt sich aufgrund der Frage, welche bebauten
Bereiche im Ortsteil Berlin dem Innenbereich zuzuordnen sind. Gerade die ,weichen
Ortsréander im Bereich zum Ubergang zur freien Landschaft bedurfen dieser
Klarstellung. Dartber hinaus ist neben der eigentlichen Festlegung des Innenbereichs
die Einbeziehung einzelner unbebauter AufRenbereichsflachen als Ergénzung im
unmittelbar raumlichen Zusammenhang mit dem bebauten Bereich relevant. Die
Satzung soll Klarheit schaffen Uber bauliche Entwicklungsmoglichkeiten im Ortsteil auf
der Grundlage des 8§ 34 BauGB. Sie zielt ab auf den Umgang mit
Entwicklungsmdglichkeiten aus dem Bestand und kleinteiliger Erweiterung auf der
Grundlage einer einheitlichen Rechtsanwendung.

Es besteht der Anspruch, in Zukunft und mit Hilfe der Satzung auf Bauverlangen
kurzfristig mit einer planungsrechtlich sicheren Beurteilung reagieren zu kdnnen. Zudem
hat die Gemeinde den Wunsch, dass Entscheidungen Uber Bauanfragen nicht den
unterschiedlichen Wirdigungen der Einzelfélle, sondern einer vereinbarten Leitlinie
folgen, die innerhalb der Gemeinde baurechtlich abgestimmt ist. Die Satzung ist nicht
als operatives Instrument der Ortsentwicklung vorgesehen. Sie dient nur der Klarung
von Fragen, die sich aus dem Bestand ergeben.

6. In Betracht kommende andere Planungsmaglichkeiten

Der Gemeinde Seedorf sind die demographischen Prognosen fur die zuklnftig eher
stagnierende oder auch ricklaufige Zahl der Wohnbevdlkerung und deren Struktur
bekannt. Es besteht deshalb derzeit kein Anlass, auf Planungsmittel zurtickzugreifen,
die eine groRe bauliche AufRenentwicklung oder grundlegende Veranderungen der
Nutzungsstruktur planungsrechtlich vorbereiten. Die Gemeinde behalt sich solche
Schritte fur den Bedarfsfall vor.
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7. Inhalte der Satzung
7.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung umfasst den Ortsteil
Berlin der Gemeinde Seedorf. Die Satzung gilt fir die bebauten Bereiche des Ortsteils.
Ausgenommen von der Satzung ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4
der Gemeinde Seedorf fur das Gebiet 'Berlin - Kukuk', ndrdlich und sudlich der Stral3e
'‘Am Kornfeld', der 1998 Rechtskraft erlangte.

Der Geltungsbereich dieser Satzung wird durch die Abgrenzungslinien in der Karte im
MalRstab 1 : 2.000 festgelegt. Die Karte ist Teil der Satzung. Die Grol3e des
Plangebietes betragt insgesamt ca. 281.721 m?, von denen ca. 271.969 m2 auf die
Klarstellungssatzung und ca. 9.752 m? auf die Ergdnzungssatzung entfallen.

Die Darlegung der Abgrenzung:

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung
orientiert sich an der vorhandenen Satzung aus dem Jahr 1998, zuletzt geandert im
Jahr 2000, und an in der Ortlichkeit abzulesenden ortsbaulichen Zasuren, die eine
sinnhafte Grenzziehung ergeben. Erganzend zu der damit verbundenen erneuten
Klarstellung der Innenbereichsflachen aus der damaligen Satzung werden drei weitere
Flachen im Sinne des 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 klargestellt und vier Flachen erganzt und
einbezogen im Sinne des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB.

7.2 Klarstellungssatzung (Teilflachen A bis C)

Insgesamt wird eine Flache von ca. 271.969 m2 klargestellt. Von dieser Flache fallen
bereits ca. 266.520 m? auf die ursprungliche Satzung. Erganzend klargestellt werden
drei Teilflachen. Diese sind in der Karte gelb dargestellt und mit den Nummerierungen A
bis C versehen.

Die Teilflache A, die klargestellt wird, liegt am westlichen Ortsrand des bebauten
Ortsteils und nordlich der 'Zeltenallee' (L 69) und umfasst eine Flache von ca. 1.117 m2,
Die Teilflache ist bereits bebaut. Die Satzung wird hier entsprechend der vorhandenen
Siedlungsstruktur angepasst.

Bei der Teilflache B der Klarstellungssatzung handelt es sich um eine Flache von ca.
2.284 m2 nordlich 'Kurfurstendamm® und 6&stlich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 4 fir das Gebiet '‘Berlin - Kukuk'. Ein Teilbereich der bebauten
Grundstucke wird von der Innenbereichssatzung aus dem Jahr 1996 erfasst. Die
Grenzen der Satzung und damit die Abgrenzung zwischen Innen- und Auf3enbereich
sind nicht eindeutig. Im Zuge der Klarstellung werden die entsprechenden Grundstticke
nunmehr vollumfanglich in die Klarstellungssatzung aufgenommen.

Die ebenfalls klargestellte Teilflache C befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand und
Ostlich der 'Uhlandstral3e’. Die Teilflache ist bereits mit einem Wohngebaude bebaut.
Die Ubrigen Bereiche werden von Hausgarten eingenommen. Die Satzung wird hier
entsprechend der vorhandenen Siedlungsstruktur angepasst.
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Durch eine an den Bestand angepasste Klarstellung ergibt sich zur alten
Klarstellungssatzung eine Abweichung von zusatzlichen ca. 329 m?, die sich auf das
Plangebiet verteilen.

7.3 Erganzungssatzung (Teilflachen 1 bis 4)

Die Gemeinde Seedorf macht von der Erméchtigung des Gesetzgebers Gebrauch und
bezieht gemalR 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB vier Aul3enbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Berlin ein mit dem Ziel, dort als planungsrechtliche
Zulassigkeitsvorschrift 8 34 BauGB anzuwenden. Dies erfolgt durch die farbliche
Darstellung der Flache in orange und einer Nummerierung von 1 bis 4. Insgesamt
werden 9.752 m2 in den Innenbereich einbezogen.

Teilflache 1:

Die Erganzungsflache 1 weist eine GroRe von ca. 2.480 m? auf und befindet sich
sudlich der StralRe ‘Kiwitt’. Gegenwartig wird die Flache von einer landwirtschaftlich
genutzten Halle und entsprechenden Rangierflachen eingenommen. Der tbrige Bereich
wird als Griunlandflache genutzt. In den Randbereichen befinden sich Knicks.
Vorgesehen fir eine bauliche Entwicklung dieser Teilflache sind ca. 1.643 m2. Ca. 462
mz2 entfallen auf die vorhandenen Knicks sowie deren festgesetzten Knickschutzstreifen
im Norden und Osten der Erganzungsflache. Ca. 263 m2 sind sudlich der
Erganzungsflache als Ausgleichsflache fir die geplante Neuversiegelung festgesetzt.
Weitere ca. 112 m entfallen auf die Hecke im Siden, die der Eingrinung der
Erganzungsflache dient.

Die Teilflache ist baurechtlich bisher dem AuRenbereich zuzurechnen. Durch die
Aufnahme der nérdlichen Grundstiicksbereiche in die Ergédnzungssatzung ist bei
Erweiterungsbedarf oder Neubau das Grundstiick nach § 34 BauGB zu beurteilen. Die
Satzung wird hier entsprechend der vorhandenen Siedlungsstruktur mit dem Ziel der
Arrondierung angepasst. Direkt ostlich angrenzend befindet sich ein landwirtschaftlicher
Betrieb. Im Jahr 2010 beabsichtigte der landwirtschaftliche Betrieb einen Rinderlaufstall
zu erweitern. Im Zuge dessen wurde am 06.04.2010 eine Immissionsschutz-
Stellungnahme mit Ausbreitungsberechnung zu den Geruchsimmissionen nach der
GIRL von der Landwirtschaftskammer  Schleswig-Holstein  erstellt.  Die
Erganzungsflache kann faktisch als ‘'Dorfgebiet’ (MD) angesehen werden. Fur
Dorfgebiete wird eine Geruchsimmissionsh&ufigkeit von 15 % der Jahresstunden als
belastigungsrelevante Kenngrof3e angenommen. Das Gutachten kam zu dem Ergebnis,
dass im Bereich der Ergénzungsflache, die fur eine bauliche Entwicklung vorgesehen
ist, die belastigungsrelevante Kenngréf3e von 15 % eingehalten wird. Das Gutachten
kann als aktuell angesehen werden, da sich keine betrieblichen
immissionsschutzrelevanten Veranderungen ergeben haben. Dennoch wurde eine
aktuelle Immissionsschutz-Stellungnahme mit Ausbreitungsrechnung zur
Geruchsimmission bei der Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein am 16.12.2019
neu eingeholt. Die auf dem geplanten Baugrundstiick (Erganzungsflache 1) ermittelte
belastigungsrelevante Kenngrél3e liegt zwischen 10,5 % und 13,2 % der gewichteten
Jahresstunden. Der fur Dorfgebiete zulassige Immissionswert von 15 % der
Jahresstunden wird auf der Erganzungsflache 1 deutlich eingehalten. Gegeniiber dem
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geplanten Bau eines Wohnhauses auf der Ergédnzungsfliche 1 erhebt auch die
Landwirtschaftskammer keine Bedenken. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
kénnen trotz des angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebes sichergestellt werden.

Auf der Teilflache 1 kann durch die Festsetzung der MindestgrundstiicksgréfRe ein
Wohngebaude errichtet werden. Pro Wohngebaude sind maximal zwei Wohnungen
zulassig.

Teilflache 2:

Die Teilflache 2 befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand und 6stlich der Bebauung
‘Uhlandstralde’ und misst eine Grolde von ca. 2.734 m2. Gegenwartig wird die Flache
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt und dient vor allem dem Abstellen von
landwirtschaftlichen Geréten. Ein kleiner Bereich wird ebenfalls als Hausgarten genutzt.
Im aullersten Nordwesten befindet sich ein Knick. Die Aufnahme der Flache in die
Erganzungssatzung verfolgt das Ziel des Luckenschlusses. Die Flache wird
entsprechend von den umliegenden bebauten Bereichen gepragt und kann dem
Innenbereich zugerechnet werden.

Fir eine bauliche Entwicklung stehen lediglich ca. 2.556 m? zur Verfigung. Die Ubrigen
ca. 178 m? entfallen auf den Knick, den Knickschutzstreifen und die im Norden
festgesetzte Eingrinungsmal3inahme gegenidber der freien Landschaft. Der
erforderliche Ausgleich flr die geplante Neuversiegelung wird nicht auf der
Erganzungsflache, sondern aulRerhalb des Plangebietes, aber innerhalb des Ortsteils
Berlin, nachgewiesen.

Bedingt durch die festgesetzte MindestgrundstiicksgrofRe konnten auf der
Erganzungsflache maximal zwei Wohngeb&aude entstehen. Pro Wohngeb&dude sind
maximal zwei Wohneinheiten zulassig, so dass insgesamt maximal vier Wohneinheiten
entstehen konnten. Eine Erschlielung der Flache konnte zum einen Uber das
zugehorige Bestandsgelande des sddlich anschlieBenden landwirtschaftlichen
Betriebes als auch Uber die 'Uhlandstrale’ nérdlich der vorhandenen Bebauung
erfolgen.

Teilflache 3:

Die Teilflache 3 umfasst eine Flache von ca. 2.287 m2 und befindet sich stdwestlich der
Bebauung 'Potsdamer Stral3e' im ruckwartigen Bereich. Bei der Teilflache handelt es
sich um eine Grunflache, die einer gartnerischen Nutzung unterliegt. Fur eine bauliche
Entwicklung stehen ca. 2.022 m2 zur Verfigung. Die restlichen ca. 265 m2 entfallen auf
den festgesetzten Knickschutzstreifen sowie die festgesetzte Eingrinungsmal3nahme
im Sudwesten. Der erforderliche Ausgleich fur die geplante Neuversiegelung wird auf
demselben Flurstiick stidwestlich des Plangebietes nachgewiesen. Der Bereich weist
eine bauliche Pragung durch die umliegenden Bestandsgebaude auf und fugt sich
zusammen mit der Erganzungsflache 4 ins Siedlungsgeflige entsprechend ein. Die
ErschlieBung der Flache erfolgt Uber die vorhandene Zufahrt der suddstlich
anschlieBenden Grundstiicke von der 'Potsdamer Stral3e' ausgehend.

Durch die festgesetzte MindestgrundsticksgroRe von 700 m2 fur die Teilflache 4
kbnnen insgesamt bis zu zwei Wohngebaude entstehen. Pro Wohngebaude sind
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maximal zwei Wohnungen zuldssig, so dass insgesamt maximal vier Wohneinheiten
entstehen konnten.

Teilflache 4:

Die Teilflache 4 befindet sich sudlich der Bebauung 'Heerstraf3e' und westlich der
Bebauung 'Potsdamer Stral3e'. Die Teilflache besteht aus zwei unterschiedlichen
Grundstlicken, die gegenwartig beide als Hausgarten genutzt werden. Im Sudwesten
und Sudosten befinden sich jeweils Knicks. Insgesamt ist die Ergdnzungsflache ca.
2.251 m2 grol3. Fir eine bauliche Entwicklung stehen aber lediglich ca. 1.436 m2 zur
Verfiigung. Die Ubrigen ca. 815 m? entfallen auf die Knicks mit den dazugehdrigen
Knickschutzstreifen sowie die festgesetzte Ausgleichsmal3inahme fur die geplante
Neuversiegelung. Der Bereich weist eine bauliche Pragung durch die umliegenden
Bestandsgebdude auf und fugt sich zusammen mit der Erg&nzungsflache 3 ins
Siedlungsgeflige entsprechend ein. Eine ErschlieBung der Hinterliegerbebauung muss
uber die vorderen Bestandsgrundstlicke erfolgen.

Durch die festgesetzte MindestgrundsticksgroRe konnen auf der Teilflache 4 insgesamt
bis zu zwei Wohngebdude entstehen. Pro Wohngebaude sind maximal zwei
Wohnungen zulassig, so dass insgesamt maximal vier Wohneinheiten entstehen
konnten.

Zusammenfassunq:

Auf allen vier Teilflachen zusammen kdnnen insgesamt bis zu sieben Wohngebéaude
entstehen, so dass durch die Ergdnzungssatzung ein Entwicklungspotenzial von bis zu
vierzehn neuen Wohneinheiten im Ortsteil Berlin gegeben sein wird. Bedingt durch die
Lage im landlichen Raum und der durch Einfamilienhausstrukturen gepréagten
Umgebung ist zu erwarten, dass trotz der Moglichkeit von in der Regel zwei
Wohneinheiten je Wohngebéaude auf den Erganzungsflachen doch (berwiegend
Einfamilienhduser mit nur einer Wohneinheit entstehen werden und das
Entwicklungspotenzial nicht vollumfanglich ausgeschdopft wird.

Begrindung:
Fur die Bereiche der Erganzungssatzung besteht zum jetzigen Zeitpunkt immer die

Moglichkeit, dass Baugesuche gestellt werden, obwohl sie eher dem Auf3enbereich
zuzuordnen sind. Diese werden in jedem Einzelfall die grundsatzliche Frage nach der
planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschrift aufwerfen. Dies soll nun geklart werden.
Zudem mochte die Gemeinde, dass auf diesen Flachen das Gebot des Einfligens nach
Art und Mal3 der baulichen Nutzung verbindlich wird. Die Voraussetzung dafur ist die
rechtssichere Zuordnung der Flache zum Innenbereich gem. 8 34 BauGB. Im Falle der
Zuordnung eines Vorhabens gem. 8§ 35 Abs. 2 BauGB als sonstiges Vorhaben wére das
Gebot des Einfiigens hier unbeachtlich und auf die reine Rucksichtnahme begrenzt.
Diese Entwicklung soll nicht eintreten.

Insgesamt wird damit eine Flache von ca. 9.752 m2 in die Ergdnzungssatzung mit
aufgenommen und damit dem Innenbereich gemé&l 8§ 34 BauGB baurechtlich
zugeordnet. Damit ist die Flache im Verhéaltnis zum gesamten Satzungsgebiet zwar
nicht vollig unerheblich, ordnet sich aber dem Bestand deutlich unter. Die einbezogenen
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Bereiche weisen eine bauliche Pragung durch die angrenzenden Gebaude sowie einen
Anschluss an das gemeindliche Siedlungsgefiige auf. Mit ihrer Inanspruchnahme ergibt
sich weder ein lokal noch regional geanderter Nutzungsschwerpunkt. Im
Zusammenspiel mit dem vorhandenen baulich-raumlichen Siedlungsgerist des Ortsteils
Berlin sind die Flachen sich anbietende Siedlungsflachen. Diese Situation berechtigt zur
Inanspruchnahme der Mdglichkeit, die vorgepragten Flachen in den Innenbereich der
Satzung einzubeziehen.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen gemal § 9 BauGB

Die Satzung konzentriert sich auf den ortsplanerischen Kerninhalt zur Abgrenzung des
Innenbereichs vom Aul3enbereich. Die Gemeinde Seedorf behalt sich vor, im
Bedarfsfall Planungsinstrumente zur Steuerung von Art und Mal3 der baulichen Nutzung
bzw. zur Gestaltung einzusetzen. Im Rahmen dieser Satzung werden lediglich folgende
Festsetzungen getroffen:

Grundfldchenzahl (GRZ):

Fir den Bereich der Erganzungssatzung ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2
festgesetzt. Die GRZ entspricht den vorhandenen baulichen Strukturen und
korrespondiert mit der spateren Grundstiicksgrof3e der Baugrundstiicke, so dass eine
fur landliche Raume untypische Verdichtung ausgeschlossen wird. Im Ergebnis dirfen
20 % des Baugrundstiuckes fiur Hauptnutzungen, i. d. R. Wohngebaude, in Anspruch
genommen werden. Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ist
ausnahmsweise zulassig, wenn diese durch Flachen von ebenerdigen, mindestens
zweiseitig offenen Terrassen ohne Uberdachung direkt an Wohngeb&auden
hervorgerufen wird, da von derartigen Flachen nicht die Wirkung wie von Gebauden
ausgeht. Die Satzung schlieRt die Moglichkeit zur Uberschreitung der zulassigen
Grundflache gemald § 19 Abs. 4 BauNVO nicht aus, so dass diese fur Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie far Nebenanlagen
I. S. d. 8 14 BauNVO um bis zu 50 % uberschritten werden darf.

MindestgréRRe fur Wohnbaugrundstiicke:

Als zweites Regulativ, einer zu grol3en Verdichtung vorzubeugen, ist im Bereich der
Erganzungssatzung festgesetzt, dass die Mindestgrof3e fur Wohngrundstiicke auf den
Ergadnzungsflachen 1 bis 3 mindestens 900 m2 zu betragen hat. Auf der
Erganzungsflache 4 ist eine MindestgréRe der Wohngrundsticke von 700 m?
erforderlich. Die Differenzierung der unterschiedlichen Mindestgrundstiicksgrof3en
ergibt sich aufgrund der vorhandenen ortlichen Gegebenheiten und dem Ziel einer
sinnvollen Grenzziehung der hiesigen Satzung. Dennoch soll das Entwicklungspotenzial
durch die Satzung entsprechend begrenzt werden. Die Ergdnzungsflache 4 ist durch die
vorhandenen Knicks und baulichen Strukturen in ihren Entwicklungsmoglichkeiten
gegeniber den Ergédnzungsflachen deutlich eingeschrankt, dennoch flr eine bauliche
Entwicklung geeignet. Aufgrund der geringeren Flache ist hier eine geringere
MindestgrundstiicksgroRe  erforderlich. Unter  Berucksichtigung der  6rtlichen
Verhéltnisse konnen so bis zu sieben Wohngrundstticke neu gebildet werden.
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Begrenzung der Wohneinheiten:
Ebenfalls zur Steuerung einer mal3vollen Verdichtung wird festgesetzt, dass nur
Einzelhduser mit maximal zwei Wohneinheiten zulassig sind.

Anpflanzflache:

Innerhalb der Ergdnzungsflachen 1, 2 und 3 ist im Falle einer Bebauung an den in der
Planzeichnung gekennzeichneten Flachen eine 3 m breite Eingriinung anzulegen. Die
Eingrinung darf auf der Erganzungsflache 3 fur eine Zufahrt zur angrenzenden Fléache
auf einer Lange von 4 m unterbrochen werden. Die Bepflanzung muss aus
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen angelegt werden. Sie ist dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Geholze sind zu ersetzen.

Extensive Blih-Mahwiese:

Innerhalb der Erganzungsflachen 1 und 4 ist im Falle einer Bebauung in den in der
Planzeichnung gekennzeichneten Flachen eine extensiv gepflegte Bluh-Mahwiese
anzulegen. Fiur die Blihmischung ist ein regional- und standorttypisches Saatgut zu
verwenden. Die Flachen sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und auszuzaunen.

Zulassigkeit von Vorhaben:

Innerhalb der festgesetzten Grenzen der Klarstellungssatzung richtet sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben ausschliel3lich nach § 34 BauGB.
Innerhalb der festgesetzten Grenzen der Erganzungssatzung richtet sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben zunachst nach den oben benannten
Festsetzungen, im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Hinweise:
Innerhalb der festgelegten Grenzen der Erganzungssatzung richtet sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach den Festsetzungen im
Satzungsplan und den oben aufgefiihrten textlichen Festsetzungen, im Ubrigen nach §
34 BauGB.

Zum Teil sind auf den Baugrundsticken, jedoch aufRerhalb des Geltungsbereiches der
Satzung, naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen in Form von
Sukzessionsflachen, die dauerhaft auszuzdunen sind, dargestellt. Diese sind im
bauaufsichtlichen Verfahren zu beauflagen.

Die erforderlich Abstande zu den festgesetzten Knicks sind im bauaufsichtlichen
Verfahren Zu beachten. Die Abstande ergeben sich aus den
‘Durchfihrungsbestimmungen zum Knickschutz' vom 17. Januar 2017. Diese sind
ebenso bei der Pflege der Knicks zu beachten.

Die der jeweiligen Ergadnzungsflachen zugeordneten Ausgleichspflanzungen auf den in
der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind Zug um Zug in der der jeweiligen
Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode herzustellen. Die der jeweiligen Flache
zugeordneten Ausgleichsmalinahmen sind mit der entsprechenden Ziffer bzw. den
entsprechenden Buchstaben in der Zeichnung kenntlich gemacht.

Um nicht die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu erfillen, ist es erforderlich,

dass Geholze aul3erhalb der Sperrfrist vom 01. Marz bis zum 30. September (gemaf §
39 Abs. 5 BNatSchG) beseitigt werden. Ein Beginn der Bautatigkeiten auf3erhalb dieser
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Zeit bedarf gesonderter Nachweise, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
8 44 des Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten werden. Dieser Nachweis, dass
keine geschutzten Brutvogel oder Fledermause vorkommen bzw. erheblich
beeintrachtigt werden, ist durch die Bauherren der zustandigen Behdrde rechtzeitig vor
Beginn von Baumalnahmen vorzulegen. Gleiches gilt in Verbindung mit evtl.
vorgesehenen Gebaudeabrissen.

9. Verhaltnis der bauplanungsrechtlichen Satzung zum Naturschutzrecht

Die Einschrankungen des 8§ 34 Abs. 5 Nr. 2 und 3 BauGB erstrecken sich nicht auf die
Aufstellung von Klarstellungssatzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB. Dennoch
sei darauf hingewiesen, dass die vorliegende Satzung keine Zulassigkeit von Vorhaben
nach sich zieht, die die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht begriinden. Ebenso werden infolge der Satzung keine Schutzguter gemaf
8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB berlhrt. Schutzguter im Sinne der vorgenannten Regelung
sind die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der 'Natura 2000-Gebiete' nach dem
Bundesnaturschutzgesetz. Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten sind. Insofern
liegen die rechtlichen Voraussetzungen gemanR 8 34 Abs. 5 Nr. 2 und 3 BauGB fiir die
Aufstellung der Satzung vor.

In 8 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) ist geregelt, dass bei Satzungen,
die nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB aufgestellt werden, die Eingriffe zu ermitteln
und auszugleichen sind. Aus diesem Grund sind zur Anwendung der Eingriffsregelung
die Erganzungsbereiche der Satzung, die nach 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
(Erganzungssatzung) aufgestellt wird, und der restliche Geltungsbereich, der nach
8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB (Klarstellungssatzung) aufgestellt wird, zu unterteilen.

Flachenaufstellung

Klarstellungssatzung 271.969 m?
Ergdnzungssatzung 9.752 m?
Gesamtflache 281.721 m2

Die vorliegende Satzung beachtet das Minimierungsgebot gemalR § 1 a Abs. 2 Satz 2
BauGB, indem sie die dargestellten und einbezogenen Flachen auf das notwendige
Mald begrenzt und nur fir solche Flachen die Innenbereichseigenschaft klargestellt
wird, die ohnehin im Zweifelsfall bebaut werden konnten. Die einbezogenen
AulRenbereichsflachen sind so klein gewahlt, wie es sich aus der o6rtlichen Situation
anbietet und wie es die gewollte ortsplanerisch geordnete Entwicklung sinnvoll
erscheinen lasst. Insbesondere findet keine isoliert wirkende Aul3enentwicklung auf
naturschutzfachlich besonders relevante Flachen statt.

Bei Erganzungssatzungen nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB sind die Eingriffe zu
ermitteln und durch geeignete Ausgleichsmalinahmen auszugleichen. Eine ausfihrliche
Darlegung der Umweltbelange in Form eines Umweltberichtes ist hingegen nicht
erforderlich.
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Durch die Planung werden insgesamt vier bisherige Aulenbereichsflachen in den
Innenbereich einbezogen. Das gesamte Satzungsgebiet befindet sich im Naturpark
Holsteinische Schweiz.

Die Flache 1 hat eine Gesamtgréf3e von ca. 2.480 m2. Baulich bzw. bauakzessorisch
nutzbar ist hiervon ein Flachenanteil von ca. 1.643 m2? da innerhalb der
Erganzungsflache eine Flache fur den erforderlichen Ausgleich (MalRnahmenflache)
und eine Anpflanzflache zur Eingrinung durch eine Hecke festgesetzt ist. Zudem
befinden sich dort bereits Knicks, die zusammen mit ihren Knickschutzstreifen
festgesetzt sind. Diese Bereiche konnen nicht fiur eine Bebauung genutzt werden.
Insgesamt kann ein zuséatzliches Baugrundstiick entstehen. Das Baugrundstiick flgt
sich in den bisherigen Siedlungsbestand ein.

Der Landschaftsplan stellt den Erganzungsbereich 1 als landwirtschaftliche Flache dar.
Da es sich aber um eine Arrondierung des Gemeindegebietes handelt auf einer Flache,
auf der bereits eine Halle errichtet wurde und die im Landschaftsplan dargestellten
Knicks erhalten werden, kann die Nutzung dieses Bereichs als vertretbar angesehen
werden. Zudem ist zu berucksichtigen, dass der Landschaftsplan bereits 16 Jahre alt ist
und es nunmehr der Wille der Gemeinde ist, diesen Bereich in den Innenbereich
einzubeziehen.

Bei dem Ergéanzungsbereich handelt es sich um einen als Abstellflache und
Pferdewiese genutzten Bereich. Im Norden und Osten innerhalb sowie im Westen
aulRerhalb des Ergadnzungsbereichs befinden sich Knicks. Die Knicks sind gemald § 30
BNatSchG i. V. m. 8§ 21 LNatSchG geschuitzt. Zum Schutz der Knicks ist ein 3 m breiter
Knickschutzstreifen festgesetzt. Innerhalb des festgesetzten Knickschutzstreifens ist die
Errichtung - auch baugenehmigungsfreier - hochbaulicher Anlagen unzuléssig. Ebenso
unzuldssig sind Flachenversiegelungen, Bodenbefestigungen, Aufschittungen,
Abgrabungen sowie die Lagerung von Gegenstanden und Materialien jeglicher Art. Bei
dem nachfolgenden bauaufsichtlichen Verfahren ist ein ausreichender Abstand des
potentiellen Gebaudes zu den Knicks zu bericksichtigen. Die Abstadnde ergeben sich
aus den 'Durchfihrungsbestimmungen zum Knickschutz' vom 17. Januar 2017. Diese
sind ebenso bei der Pflege der Knicks zu beachten. Zur ErschlieBung der Flache
kénnen die vorhandenen Zufahrten genutzt werden. Eine Knick-Beseitigung ist nicht
erforderlich. Sollte sich unerwartet jedoch auf der Baugenehmigungsebene
herausstellen, dass eine Beeintrachtigung von Knicks nicht ausgeschlossen werden
kann, ist eine entsprechende naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung gemaf
8 21 Abs. 2 LNatSchG bzw. eine Befreiung gemafl 8§ 67 BNatSchG bei der unteren
Naturschutzbehorde des Kreises Segeberg zu stellen und die Beeintrdchtigung im
Verhdltnis 1 :1 auszugleichen.

Der Teilbereich grenzt an die vorhandene Bebauung und an die StralR3e 'Kiwitt'. Im
Westen schlief3t sich die freie Landschaft an. Da hier bereits ein Knick vorhanden ist,
wird eine zusatzliche Eingrinung nicht erforderlich. Im Sitden befindet sich eine
landwirtschaftliche Halle, an die sich weiter sudlich die freie Landschaft anschlief3t. In
dem Randbereich der Halle wird eine Eingrinung in Form einer Heckenpflanzung
erforderlich. Es liegt eine Vorbelastung vor, wie sie fur Siedlungsrander charakteristisch
ist.

Geschutzte Biotope werden nicht beseitigt.
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Fur das neu entstehende Baugrundstiick ist eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflache um bis zu 50 % fiir Nebenanlagen, Garagen,
Stellplatze und ihre Zufahrten tberschritten werden.

Erganzungsbereich 1 (E 1)

Flachengrofle: 2.480 m?
.. vorhandener Knick und Knickschutzstreifen 462 m2
1. festgesetzte MalRnahmenflache 263 m?
. festgesetzte Heckeneingriinung 112 m2
bebaubare Flache: 1.643 m2

Zulassige Flachenversiegelung:

1.643 x GRZ 0,2 329 m?
zzgl. 50 % gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 165 m?
Summe der neu versiegelbaren Flache (E 1) 494 m?

Die Erganzungsflache 2 hat eine GesamtgrofRe von ca. 2.734 m2. Baulich bzw.
bauakzessorisch nutzbar ist hiervon ein Flachenanteil von ca. 2.556 m?, da innerhalb
der Erganzungsflache bereits eine Flache fur die erforderliche Heckeneingriinung
festgesetzt ist, die nicht flr eine Bebauung genutzt werden kann. Zudem befindet sich
in diesem Bereich ein Schuppen, der bereits eine Versiegelung aufweist. Insgesamt
kénnen hier 2 zusatzliche Baugrundstiicke entstehen. Die Baugrundstiicke fligen sich in
den bisherigen Siedlungsbestand ein.

Der Landschaftsplan sieht den Erg&nzungsbereich 2 als Eignungsflache fur eine
bauliche Entwicklung vor.

Bei dem Erganzungsbereich handelt es sich um einen als Abstellflache und Hausgarten
genutzten Bereich. Im Siden, Osten und Westen befindet sich bereits Bebauung, im
Norden grenzt die freie Landschaft an. In diesem Bereich wird eine Eingriinung
erforderlich. Bei dem bereits bebauten Grundstiick im Westen der Erganzungsflache
befindet sich ein Knick. Der Knick ist gemafl? § 30 BNatSchG i. V. m. 8§ 21 LNatSchG
geschutzt. Zum Schutz des Knicks ist ein 3 m breiter Knickschutzstreifen festgesetzt.
Innerhalb des festgesetzten Knickschutzstreifens ist die Errichtung - auch
baugenehmigungsfreier - hochbaulicher Anlagen unzulassig. Ebenso unzulassig sind
Flachenversiegelungen, Bodenbefestigungen, Aufschittungen, Abgrabungen sowie die
Lagerung von Gegenstdnden und Materialien jeglicher Art. Bei dem nachfolgenden
bauaufsichtlichen Verfahren ist ein ausreichender Abstand der potentiellen Gebaude zu
den Knicks zu Dbericksichtigen. Die Abstande ergeben sich aus den
‘Durchfiihrungsbestimmungen zum Knickschutz' vom 17. Januar 2017. Diese sind
ebenso bei der Pflege der Knicks zu beachten. Es liegt eine Vorbelastung vor, wie sie
fur Siedlungsrander charakteristisch ist.

Geschltzte Biotope werden nicht beseitigt.
Fur die neu entstehenden Baugrundstiicke ist eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Nach

8 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflache um bis zu 50 % fur Nebenanlagen, Garagen,
Stellplatze und ihre Zufahrten tberschritten werden.
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Erganzungsbereich 2 (E2)

Flachengrofle: 2.734 m?
1. festgesetzte Heckeneingriinung 132 m2
.. vorhandener Knick und Knickschutzstreifen 46 m2
bebaubare Flache: 2.556 m2
Zulassige Flachenversiegelung:

2.556 x GRZ 0,2 511 m2
zzqgl. 50 % gem. 8§ 19 Abs. 4 BauNVO 256 m?
Summe versiegelbare Flache 767 m2
./. vorhandene Bebauung 15 m?
Summe der neu versiegelbaren Flache (E 2 752 m?

Die Flache 3 hat eine Gesamtgréf3e von ca. 2.287 m2. Baulich bzw. bauakzessorisch
nutzbar ist hiervon ein Flachenanteil von ca. 2.022 m2? da innerhalb der
Erganzungsflache ein Knickschutzstreifen sowie ein Heckeneingriinung festgesetzt
sind. Die Heckenpflanzung darf auf einer La&nge von 4 m unterbrochen werden, um eine
Zufahrt zu der sudlich gelegenen Flache zu erhalten. Die genannten Bereiche kdnnen
daher nicht fur eine Bebauung genutzt werden. Insgesamt kénnen zwei zusatzliche
Baugrundsticke entstehen. Die Grundsticke fligen sich in den bisherigen
Siedlungsbestand ein.

Der Landschaftsplan sieht den Erganzungsbereich 3 bereits als Siedlungsgebiet bzw.
als Eignungsflache fur eine bauliche Entwicklung vor.

Bei dem Erganzungsbereich handelt es sich um eine Grunflache, die einer
gartnerischen Nutzung unterliegt. Im Westen grenzt ein Knick an den
Erganzungsbereich an. Der Knick ist geméafR § 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG
geschutzt. Zum Schutz des Knicks ist ein 3 m breiter Knickschutzstreifen festgesetzt.
Innerhalb des festgesetzten Knickschutzstreifens ist die Errichtung - auch
baugenehmigungsfreier - hochbaulicher Anlagen unzulassig. Ebenso unzuléassig sind
Flachenversiegelungen, Bodenbefestigungen, Aufschittungen, Abgrabungen sowie die
Lagerung von Gegenstanden und Materialien jeglicher Art. Bei dem nachfolgenden
bauaufsichtlichen Verfahren ist ein ausreichender Abstand des potentiellen Gebaudes
zu dem Knick zu beriucksichtigen. Die Abstdnde ergeben sich aus den
‘Durchfiihrungsbestimmungen zum Knickschutz' vom 17. Januar 2017. Diese sind
ebenso bei der Pflege des Knicks zu beachten. Zur ErschlieRung der Flache kénnen die
vorhandenen Zufahrten genutzt werden. Eine Knick-Beseitigung ist nicht erforderlich.
Sollte sich unerwartet jedoch auf der Baugenehmigungsebene herausstellen, dass eine
Beeintrachtigung von Knickabschnitten nicht ausgeschlossen werden kann, ist eine
entsprechende naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung gemald 8 21 Abs. 2
LNatSchG bzw. eine Befreiung gemdlR 8 67 BNatSchG bei der unteren
Naturschutzbehétrde des Kreises Segeberg zu stellen.

Im Norden, Osten und (zwar weiter entfernt) im Westen befindet sich bereits Bebauung,
im Westen ein Knick, im Stden grenzt die freie Landschaft an. In diesem Bereich wird
eine Eingrinung in Form einer Heckenpflanzung erforderlich. Zur Erschlieung der
sudlich gelegenen Flache, darf die Hecke auf einer Lange von 4 m unterbrochen
werden. Es liegt eine Vorbelastung vor, wie sie fir Siedlungsréander charakteristisch ist.
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Geschutzte Biotope werden nicht beseitigt.

Fur die neu entstehenden Baugrundstiicke ist eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Nach
8 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflache um bis zu 50 % fur Nebenanlagen, Garagen,
Stellplatze und ihre Zufahrten tberschritten werden.

Erganzungsbereich 3 (E 3)

Flachengrofle: 2.287 m?
1. festgesetzter Knickschutzstreifen 131 m2
. festgesetzte Heckeneingriinung 134 m2
bebaubare Flache: 2.022 m2
Zulassige Flachenversiegelung:

2.022 x GRzZ 0,2 404 m2
zzgl. 50 % gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO 202 m2
Summe der neu versiegelbaren Fléche E 3) 606 m?

Die Flache 4 hat eine Gesamtgréf3e von ca. 2.251 m2. Baulich bzw. bauakzessorisch
nutzbar ist hiervon ein Flachenanteil von ca. 1.436 m2? da innerhalb der
Erganzungsflache bereits bauliche Anlagen stehen, eine MalRnhahmenflache fur den
erforderlichen Ausgleich festgesetzt ist sowie ein Knick und der dazugehorige
Knickschutzstreifen festgesetzt sind, die nicht fir eine Bebauung genutzt werden
konnen. Insgesamt konnen zwei zusatzliche Baugrundsticke entstehen, da hier
- entgegen der Flachen 1 bis 3 - eine MindestgrundstiicksgréRe von 700 m? festgesetzt
ist (vgl. Kapitel 7.3 und 8). Die Grundsticke fligen sich in den bisherigen
Siedlungsbestand ein.

Der Landschaftsplan sieht den Erganzungsbereich 4 bereits als Siedlungsgebiet bzw.
als Eignungsflache fur eine bauliche Entwicklung vor.

Bei dem Erganzungsbereich handelt es sich um Teilbereiche von Hausgarten, die eine
umfangreiche Begriinung aufweisen. Im Sudwesten und im Siddosten befinden sich
Knicks. Die Knicks sind gemafR} § 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG geschutzt. Zum
Schutz der Knicks ist ein 3 m breiter Knickschutzstreifen festgesetzt. Innerhalb des
festgesetzten Knickschutzstreifens ist die Errichtung - auch baugenehmigungsfreier -
hochbaulicher Anlagen unzulassig. Ebenso unzuldssig sind Flachenversiegelungen,
Bodenbefestigungen, Aufschittungen, Abgrabungen sowie die Lagerung von
Gegenstanden und Materialien jeglicher Art. Bei dem nachfolgenden bauaufsichtlichen
Verfahren ist ein ausreichender Abstand der potentiellen Gebaude zu dem Knick zu
bertcksichtigen. Die Abstande ergeben sich aus den 'Durchfihrungsbestimmungen
zum Knickschutz' vom 17. Januar 2017. Diese sind ebenso bei der Pflege des Knicks
zu beachten. Zur ErschlieBung der Flache kdonnen die vorhandenen Zufahrten genutzt
werden. Eine Knick-Beseitigung ist nicht erforderlich. Sollte sich unerwartet jedoch auf
der Baugenehmigungsebene herausstellen, dass eine Beeintrachtigung von
Knickabschnitten nicht ausgeschlossen werden kann, ist eine entsprechende
naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung gemaf § 21 Abs. 2 LNatSchG bzw. eine
Befreiung gemall § 67 BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehtrde des Kreises
Segeberg zu stellen.
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Aufgrund der Ausgestaltung des Plangebietes ist bei dem bauaufsichtlichen Verfahren
zu beachten, dass die Geholze nur innerhalb der gesetzlichen Fallfrist beseitigt werden
darfen.

Im Norden, Westen und etwas weiter entfernt auch im Osten befindet sich bereits
Bebauung, im Sudwesten und Suddosten ein Knick. Aufgrund der Knicks wird eine
weitere Eingrinung nicht erforderlich. Es liegt eine Vorbelastung vor, wie sie fir
Siedlungsrander charakteristisch ist.

Geschitzte Biotope werden nicht beseitigt.

Fur die neu entstehenden Baugrundstiicke ist eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Nach
8 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflache um bis zu 50 % fiir Nebenanlagen, Garagen,
Stellplatze und ihre Zufahrten tberschritten werden.

Erganzungsbereich 4 (E 4)

FlachengroRRe: 2.251 m2
. festgesetzter Knick und Knickschutzstreifen 573 m2
/. festgesetzte MaRnahmenflache 242 m?
bebaubare Flache: 1.436 m2
Zulassige Flachenversiegelung:

1.436 x GRZ 0,2 287 mz
zzgl. 50 % gem. 8§ 19 Abs. 4 BauNVO 144 m?
Summe versiegelbarer Flache 431 m?
/. vorhandene Bebauung 59 m?
Summe der neu versiegelbaren Fléche E 3) 372 m?

Zur Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichsumfangs in das Schutzgut Boden wird
der gemeinsame Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fur
Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche R&ume - Verhdltnis der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht (IV 268/V 531 - 5310.23) - vom
09. Dezember 2013 nebst den in der Anlage beigeflgten 'Hinweisen zur Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung'
herangezogen.

versiegelbare Flache im Erganzungsbereich 1 (E 1) 494 m?
versiegelbare Flache im Ergdnzungsbereich 2 (E 2) 752 m2
versiegelbare Flache im Erganzungsbereich 3 (E 3) 606 m?
versiegelbare Flache im Erganzungsbereich 4 (E 4) 372 m?
Summe der zuséatzlichen Versiegelungen 2.224 m?
Gemall dem Runderlass sind Flachenversiegelungen im Verhaltnis 1 : 0,5

auszugleichen.
2.224 m2x0,5=1.112 m2

Es mussen insgesamt 1.112 m2 als Ausgleich fir alle 4 Erganzungsflachen erbracht
werden.
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Der Ausgleich wird qgrofRRtenteils innerhalb der jeweiligen Ergédnzungsbereiche
selbst erbracht.

Fur die Ergénzungsflache 1 ist ein Ausgleich von 247 m2 (494 m? x 0,5) erforderlich.
Angelegt wird ein 263 m2 grol3er Bereich als extensive Gras- und Staudenflur mit
insektenfreundlicher Bluhmischung. Der Bereich ist extensiv zu pflegen. Hierbei sind
folgende Auflagen einzuhalten:

e Ersteinrichtung durch Selbstbegrinung und Einsaat einer regional- und

standorttypischen Blihmischung;

einmalige Mahd im Jahr frihestens nach dem 15. Juli eines jeden Jahres;

Abtransport des Mahgutes;

Dauerhaft keine Dingung der Flache;

kein Umbruch der Flache;

dauerhaft kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln;

Unterlassen von Walzen, Schleppen und sonstigen Bodenbearbeitungen in der Zeit

vom 1. Mérz bis zum 30. September eines Jahres;

e bei vermehrtem Auftreten des Jacobs-Kreuzkrautes sollten mit der uNB frihere
Mahdtermine vereinbart und durchgefuhrt werden;

e Mahdhohe 10 cm Uber Geldndeoberkante.

Zudem wird eine 112 m? groRe Heckenpflanzung vorgenommen.

Die Hecken sind zweireihig zu pflanzen und freiwachsend zu entwickeln. Der
Reihenabstand sowie der Pflanzabstand innerhalb der Reihen betragen jeweils 1,00 m.
Zwischen den auf3eren Reihen und dem Zaun (zu beiden Seiten) betragt der Abstand
jeweils 1,00 m. Die Gesamtbreite der Hecke betragt somit 3,00 m.

Zur Bepflanzung der Hecken sind einheimische standortgerechte Geholze (Straucher
und Heister) zu verwenden. In der Pflanzenliste sind die Gehdlzarten aufgefuhrt, die fir
die Bepflanzung geeignet sind. Aus der Pflanzenliste ist eine Auswahl hinsichtlich der
zu verwendenden Geholzarten zu treffen. Damit sich die Gehdlze nicht gegenseitig
verdrangen, sollten Gehdlze der gleichen Art in kleinen Gruppen gepflanzt werden.
Insgesamt ist darauf zu achten, dass sich die Bepflanzung der Hecken aus
verschiedenen Gehdlzarten zusammensetzt. Die Anlage einer Bepflanzung, die nur aus
einer Gehdlzart besteht, ist zu vermeiden.

Einheimische standortgerechte Gehdlze fur die Anlage einer Hecke

Heister

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rot-Buche
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Straucher

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
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Crataegus monogyna - Eingriffliger Weil3dorn
Crataegus laevigata - Zweigriffliger Weil3dorn
Euonymuseuropaea - Gemeines Pfaffenhitchen
Prunus padus - Trauben-Kirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hunds-Rose

Salix caprea - Sal-Weide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

Fur die Straucher und Heister sind folgende Pflanzqualitaten zu wahlen:

- Straucher, zweimal verpflanzt (2xv), 3-5 Triebe (Tr), ohne Ballen (0B),
60 - 100 cm;

- Heister, zweimal verpflanzt (2xv), ohne Ballen (0B), 80 - 100 cm.

Die Hecken sind wirksam gegen Wildverbiss zu schutzen. Wéahrend zu der
landwirtschaftlichen Flache hin ein Wildschutzzaun (Hohe: 1,80 m) errichtet
werden sollte, bietet es sich aus optischen Grunden auf den Innenseiten des
Plangebietes an, einen Maschendrahtzaun (Hohe: 1,20 m, z. B. mit gridner
Kunststoffummantelung) zu verwenden.

Innerhalb der Erganzungsflache 1 werden daher insgesamt 375 m2 (263 m2 + 112 m?)
als Ausgleich angeleqt.

Fur die Erganzungsflache 2 ist ein Ausgleich von 376 m2 (752 m2 x 0,5) m2 erforderlich.
Innerhalb der Flache selbst wird eine 132 m2 groRe Flache als Hecke angelegt
(Pflanzanweisung: siehe oben). Auf dem Flurstiick 140, der Flur 6 in der Gemarkung
Berlin wird auRBerdem eine Flache von 376 m2 aus der Nutzung genommen und der
Sukzession zugefiihrt. Die Flache befindet sich an der Trave und wird derzeit als Acker
genutzt. Es wird ein 5 m breiter Pflegestreifen zur Trave eingehalten.

Da sich die Ausgleichsflache auf3erhalb des Geltungsbereiches befindet, ist die

Umsetzung und dauerhafte Auszaunung der Flache im bauaufsichtlichen Verfahren zu
beauflagen.
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Abb.: Lage der Ausgleichsflache (rot umrandet); Quelle: https://danord.gdi-
sh.delviewer/resources/apps/INSPIRE/index.html?lang=de

Abb.: Zuordnung der Malnahme auf dem Flurstick 140, Flur 6, Gearkng Berlin (die
Nummerierung kennzeichnet die Ergénzungsflache); Quelle: https://danord.gdi-
sh.delviewer/resources/apps/INSPIRE/index.html?lang=de

Damit werden fir die Ergdnzungsflache 2 insgesamt 508 m2 (376 m2 + 132 m?) als
Ausgleich angeleqgt.
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Fur die Erganzungsflache 3 ist ein Ausgleich von 303 m2 (606 m2 x 0,5) m2 erforderlich.
Innerhalb der Flache selbst wird eine 134 m2 grof3e Flache als Hecke angelegt
(Pflanzanweisung: siehe oben). Auf dem sich sudlich anschlie3enden Flurstiick 84, der
Flur 5 in der Gemarkung Berlin wird auf3erdem eine Flache von 303 m? aus der Nutzung
genommen und der Sukzession zugefiihrt. Die Flache ist in der Planzeichnung als
schraffierte Flache dargestellt. Da sie sich auRerhalb des Geltungsbereiches befindet,
ist die Umsetzung und dauerhafte Auszadunung der Flache im bauaufsichtlichen
Verfahren zu beauflagen. Bei der Flache handelt es sich um eine Grinflache, die einer
gartnerischen Nutzung unterliegt.

100

5

M 1:1.000

Abb.: Lage der Ausgleichsflache fur die Ergéanzungsflache 3 (schraffierte Darstellung mit dem
Einschrieb '3")

Da sich sudlich der Ausgleichsflache ein Graben befindet, wird hier ein 5 m breiter
Pflegestreifen freigehalten.

Damit werden fiur die Ergdnzungsflache 3 insgesamt 437 m? (303 m2 + 134 m?) als
Ausgleich angeleqgt.
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Fur die Ergéanzungsflache 4 ist ein Ausgleich von 186 m2 (372 m2 x 0,5) erforderlich.
Angelegt wird ein 242 m2 grol3er Bereich als extensive Gras- und Staudenflur mit
insektenfreundlicher Blihmischung. Der Bereich ist extensiv zu pflegen. Die oben
bereits genannten Auflagen sind dabei einzuhalten.

Damit werden fir die Ergdnzungsflache 4 insgesamt 242 m2 als Ausqgleich angeleqt.

Insgesamt _werden im_Plangebiet selbst sowie aulerhalb des Plangebietes
MaRnahmen auf einer Flache von 1.562 m2 (375 m2 + 508 m2 + 437 m2 + 242 m?)
nachgewiesen. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden (Ausqgleichsbedarf
insgesamt 1.112 m?) sind damit ausgeglichen. Es handelt sich hierbei um
AusgleichsmalRnahmen i. S. d. Eingriffsregelung.

Da es sich bei den Erganzungsflachen lediglich um Flachen mit ‘allgemeiner
Bedeutung' fir den Naturschutz handelt, ergibt sich kein gesonderter Ausgleich fur das
Schutzgut 'Arten und Lebensgemeinschaften'. Geschiitzte Biotope werden nicht
beseitigt.

Die im Satzungsgebiet vorhandenen Biotoptypen konnen von verschiedenen
Vogelarten als Bruthabitat genutzt werden. Alle im Plangebiet britenden Vogelarten
sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz als 'européische Vogelarten' geschiitzt und
artenschutzrechtlich relevant. Es kommen Vogelarten vor, die im Siedlungsgebiet und
dessen Umfeld geeignete Lebensbedingungen vorfinden. Es handelt sich hierbei um
Arten, die nicht stérungsempfindlich sind und sich durch die Nahe des Menschen nicht
bedroht fihlen. Es sind euryOke Arten, die allgemein h&ufig und weit verbreitet sind. Der
etwaige Verlust einiger der Bruthabitate wird keine Auswirkungen auf den guten
Erhaltungszustand dieser Arten haben.

Sollte es erforderlich werden, einzelne Geholze zu beseitigen, ist dies aufgrund der
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG nur aul3erhalb der Sperrfrist vom 01. Mérz bis
zum 30. September (gemanR § 39 Abs. 5 BNatSchG) zulassig. Sollte die genannte Frist
nicht eingehalten werden, ist von einem Sachverstandigen nachzuweisen, dass sich
keine  Verbotstatbestande gem. 8 44 BNatSchG ergeben und eine
Ausnahmegenehmigung bei der zustdndigen unteren Naturschutzbehérde zu
beantragen.

Wenn die genannte Frist eingehalten wird, ergeben sich keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestéande in Bezug auf Vogelarten.

Ein Vorkommen von 'streng geschutzten' Arten an Amphibien, Reptilien oder sonstigen

Tierarten (Wirbeltiere und Wirbellose) kann ausgeschlossen werden. Das gleiche gilt fur
Pflanzenarten, die europarechtlich geschutzt sind.

10. MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Die Satzung bewirkt eine deklaratorische Klarung von Zuldssigkeitsvorschriften, ohne
konstitutiv  in die stadtebauliche Steuerung einzutreten. MalRnahmen zur
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Bodenneuordnung sind daher nicht erforderlich. Soweit Veranderungen der 6rtlichen
Situation erfolgen, kann die Satzung entsprechend angepasst werden.

Die Satzung trifft keine Aussagen Uber das Vorhandensein einer gesicherten
ErschlieBung. Die Zulassigkeit von Vorhaben bemisst sich daher auch an § 34 Abs. 1
Satz 1, letzter Teil, BauGB. Seitens der Gemeinde ist es, vorbehaltlich anderer
Beschlusse, nicht beabsichtigt, weitere offentliche ErschlieRungsanlagen zu errichten.

11. Hinweise / weitere Fachbelange

Bodendenkmale

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gemafd § 15 DSchG unverziglich
unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen.
Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der
Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder
zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die
Fundstatte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt
spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Arché&ologische
Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit.

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten
Flussigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiull, gewerbliche
Abfalle usw.) angetroffen, ist der Grundstiickseigentimer als Abfallbesitzer zur
ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Die Altlasten
sind unverzlglich dem Kreis Segeberg, Fachabteilung Wasser - Boden - Abfall,
anzuzeigen.

Bodenschutz

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussboden anfallen bzw.
Bodenmaterial auf dem Grundstlck auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach
8§ 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der 88 10 bis 12 Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S.1554)
sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98)
wird besonders hingewiesen.

Knickschutz

Der Erlass des Ministeriums fur Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche
Raume des Landes Schleswig-Holstein - V 534-531.04 'Durchfihrungsbestimmungen
zum Knickschutz' vom 20. Januar 2017 ist beim Erhalt und der Pflege der Knicks sowie
im bauaufsichtlichen Verfahren zu beachten.
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Eingriffsfristen

Aufgrund naturschutzrechtlicher Vorschriften ist die Beseitigung von Gehdlzen nur in
der Zeit zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar zulassig. Sollte der
genannte Zeitraum nicht eingehalten werden kdnnen, ist durch einen Sachverstandigen
nachzuweisen, dass sich keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ergeben und
eine Ausnahmegenehmigung bei der unteren Naturschutzbehorde einzuholen.

12. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Flache in m2 Prozent
Klarstellungssatzung 271.969 95,54
Erganzungssatzung 9.752 3,46
Gesamtflache 281.721 100,00

Die Planungskosten im Zusammenhang mit der Durchfihrung dieses
Satzungsverfahrens wurden auf der Basis der Honorarordnung fur Architekten und
Ingenieure (HOAI) ermittelt. Ein Angebot wurde mit Schreiben vom 07. Juni 2018 an die
Gemeinde gerichtet. Der Auftrag in Form des Planungsvertrages wurde am 10. Oktober
2018 erteilt.

Die Gemeindevertretung Seedorf hat diese Begrindung zur Klarstellungs- und
Erganzungssatzung fur den Ortsteil Berlin in ihrer Sitzung am .................... durch
einfachen Beschluss gebilligt.

Seedorf, den
Gerd Lentfohr
(Burgermeister)
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