Satzung der Gemeinde Seedorf
tiber den Bebauungsplan Nr. 4
fiir das Gebiet ,,Berlin - Kukuk*

Begriindung
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1. Allgemeines

Die Gemeindevertretung Seedorf hat in ihrer Sitzung am 10.12.1996 beschlossen,
fir das Gebiet ,Kukuk® im Ortsteil Berlin den Bebauungsplan Nr. 4 aufzusteilen. Mit
dieser Planung soll der drtliche Bedarf an Wohnbaugrundstiicken gedeckt werden.

Da das Plangebiet im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde noch als Fl&-
che flir die Landwirtschaft dargestellt ist, wurde in gleicher Sitzung die parallel zum
Bebauungsplanverfahren durchzufiihrende 4. Anderung des Flachennutzungsplanes
beschlossen. Mit der Ausarbeitung beider Bauleitplane wurde der Kreisausschul

des Kreises Segeberg beauftragt.

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) vom 8.12.1996 (BGBI. | S. 2191) in der zuletzt ge-

anderten Fassung,



- die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 127) in der zu-
letzt gednderten Fassung,

- die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpiane und Darstellung des Pla-
ninhaltes (PlanzV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | Nr.3 S.
58) und

— die Landeshaucrdnung (L.BO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 11.7.1994 (GVOBI.
Schl.-H. S. 321).

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Oristeiles Berlin, dstlich der Kreisstra-
Re 110 nach Kembs. Das Gebiet wird im Westen, Siiden und Osten von vorhande-
ner Bebauung umgrenzt. Aufgrund des dreiseitig bestehenden Bebauungszusam-
menhangs ergibt sich an diesem Standort eine glinstige Maglichkeit der Arrondie-

rung der vorhandenen Siedlungsstruktur.
Das Plangebiet umfalit einen Teil des Flurstlicks 27/14 der Flur 3 der Gemarkung Ber-
lin in einer Gréf3e von ca. 1,74 ha. Die genaue Lage und der Umfang des Plangebie-

tes ergeben sich aus der Planzeichnung im Mafistab 1 : 1000.

3. Planungsziele

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 dient der Deckung des &6rtlichen Bau-
landbedarfs fir die nachsten Jahre aus den Oristeilen Berlin, Seekamp und Blom-
nath. Mit diesem Baugebiet sollen kurzfristig 16 Grundstiicke zum Zwecke der
Wohnbebauung geschaffen werden. Die weitere langfristige bauliche Entwicklung
der Gemeinde soll dagegen entsprechend den Zielen des Regionalplanes | im Orts-
teil Schlamersdorf erfolgen.

4. Inhalt der Planung

Bei dem Flurstiick 2’/14 handelt es sich um das bisherige Betriebsgrundstiick eines
landwirtschaftlichen Betriebes. Die in den riickwartigen Wirtschaftsgebduden bislang
betriebene Schweinehaltung wurde aufgegeben, so dafl} Teile der angrenzenden
Hauskoppel einer baulichen Nutzung zugefiihrit werden kdnnen. Der nérdlich des
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ehemaligen Stallgebaudes befindliche Guillebehéiter wird nicht mehr bendtigt und

soll abgebrochen werden. Ebenso sollen Teile des Stallgebaudes entfernt werden.

Nordwestlich des Plangebietes an der Kreisstrale 110 nach Kembs befinden sich in
200 bis 250 m Entfernung zwei weitere Betriebe mit intensiver Schweinehaltung. Die
notwendigen iImmissionsschutzabstdnde werden bei dieser Bauleitplanung eingehal-
ten. Entwicklungsméglichkeiten bestehen fiir diese Betriebe in nérdlicher Richtung.

Das Plangebiet umfaldt die Ausweisung von 16 Baugrundstlicken als allgemeines
Wohngebiet. Der dstlich gelegene Bauplatz dient dem Eigenbedarf des Eigentiimers.
Hier bleibt auch eine Zufahrt zur Restkoppel erhalten. Der groRziigige Grundstlicks-
zuschnitt erlaubt hier die Errichtung von zwei Wohngebduden. Der im siliddstlichen
Planbereich gelegene Bauplatz 8 wird Gber das Hofgrundstiick erschlossen. Hier ist
eine entsprechende Grunddienstbarkeit und Baulast einzutragen. Im {ibrigen wird
das Baugebiet durch eine ca. 100 m lange 6ffentliche Stichstralle mit Wendekreis an
die StraBe Kukuk (K 110) verkehrlich angebunden. Die ErschlieBungsstralke soll
nach dem Mischungsprinzip mit einer Breite von 4,75 m verkehrsberuhigt ausgebaut
werden. Innerhalb des Straflenraumes ist die Anordnung von mind. 4 Parkplatzen
vorgesehen.

Flr das geplante Baugebiet ist eine der vorhandenen doérflichen Struktur angepafite
Einfamilienhausbebauung vorgesehen, die auch der Lage im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft Rechnung tragt. Die Konzeption und Dimensionierung der Bebau-
ung und ihrer ErschlieBung ist entsprechend hierauf ausgerichtet. Aus diesem Grund
wird eine eingeschossige Bebauung und eine Begrenzung der Zahi der Wohneinhei-
ten je Gebaude fesigesetzt. Auch werden aus diesem Grund die in einem allgemei-
nen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen. Dagegen sollen nicht stérende gewerbliche Nutzungen ausnahms-
weise zuléssig bleiben.

Im Ortskern befinden sich die értlichen Versorgungseinrichtungen (SB-Markt, Bank,
Tankstelle, Haltestelle Linien- und Schulbus), die durch den mit dem Baugebiet ein-
hergehenden Bevélkerungszuwachs ein zusatzliches Nachfragepotential erhalten.
Die Planung dient insofern insbesondere auch der Starkung des ortlich vorhandenen
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes. Die fulRlaufige Anbindung des Plan-

gebietes an den Ortskern mul? Uber die ErschlieBungsstralie, die K 110 und die



Zeltenalle erfolgen, da eine stadtebaulich wiinschenswerte direkte fulllaufige Anbin-
dung des Plangebietes an den Kurfiirstendamm aus eigentumsrechtlichen Grunden
nicht realisierbar ist. An der dstlichen Seite der K 110 von der Zeltenalle bis zur Er-
schlieRungsstralle ist die Notwendigkeit von MaRnahmen zur Sicherung der Ful-

ganger und Radfahrer zu prifen.

Ausgleichsmalnahmen

Das Baugebiet soll der Deckung des ¢6rtlichen Bedarfs an Wohnbauland fir die
ndchsten Jahre in den &stlichen Oristeilen des Gemeindegebietes dienen. Aufgrund
der vorhandenen Versorgungsstruktur ist der Ortsteil Berlin als Standort fiir dieses
Baugebiet pradestiniert. Anderweitige Flachen in ahnlich glinstiger Lage stehen hier
fur diesen Zweck kurzfristig nicht zur Verfligung. Insofern sind die mit dieser Planung
ausgelésten Eingriffe in Natur und Landschaft in der Gesamtabwdgung aufgrund

Ubergeordneter Standortgesichtspunkte und Bedarfsaspekte unvermeidbar.

Die Gemeinde hat im Zusammenhang mit ihren planerischen Uberlegungen zur Ge-
samtfortschreibung des Flachennutzungsplanes (3. Anderung) auch mit den Arbeiten
zur Aufstellung eines Landschaftsplanes begonnen. Das Verfahren wird jedoch noch
einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen. Um die Entwicklungsmdglichkeiten
der Gemeinde jedoch nicht Gber den gesamten Zeitraum dieser Planverfahren zu
blockieren, wurde mit der Obersten Naturschutzbehérde Ubereinstimmung (iber eine
zeitlich vorgezogene Uberplanung der Fliache des B-4 erzielt, da hier eine stadtebau-
fich und landschaftlich unproblematische Arrondierung der bestehenden Ortslage
erfolgt. Die gem. § 6 Abs. 1 LNatSchG erforderliche Ausnahmegenehmigung wird im
Rahmen des Verfahrens zur 4, Anderung des Flachennutzungsplanes eingeholt.

Das Plangebiet liegt bislang Gberwiegend im AuBenbereich und wird landwirtschaft-
lich intensiv als Ackerland genutzt. Gesetzlich geschiitzte Biotope oder Knicks gem.
§ 15 LNatSchG sind im Plangeltungsbereich nicht vorhanden. Im Sludosten des
Plangebietes befinden sich als bauliche Anlagen ein Glillebehalter ( bebaute Flache:
ca. 380 m* ) und ein Stallgebsude ( bebaute Flache: ca. 290 m?), die im Zuge der
Umsetzung der Planung beseitigt werden. Das Plangebiet ist als Flache mit alige-

meiner Bedeutung fir den Naturschuiz einzustufen.

Das Plangebiet umfalt eine Flache von ca. 17.400 m? . Diese Flache wird nunmehr
wie folgt planerisch in Anspruch genommen:
Verkehrsflachen: 1.000 m?
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Bauland; 13.600 m?

Flachen mit Anpflanzgeboten: 2.300m?
Versickerungsmulden: 150 m?
Verkehrsinseln: 100 m?
StraRenbegleitgriin Kukuk: 250 m?
17.400 m”.

Aufgrund der vorgesehenen Bebauung sind Eingriffe insbesondere in die Schutzgi-
ter Wasser, Boden und Landschaftsbild zu erwarten.

Zur Minimierung der mit der Planung verbundenen Eingriffe werden Festsetzungen
Uiber die wasserdurchlassige Herstellung von Stellptatzen, Zufahrten und Wegen ge-
troffen. Die Versickerung des anfallenden Oberflichenwassers innerhalb des Plan-
gebietes wird angestrebt (s. Ziff. 5). Des weiteren werden die zulassige Bodenver-
siegelung auf ein notwendiges Mindestmal® begrenzt (GRZ 0,3) und die Héhenent-

wicklung der Geb&ude eingeschrankt.

Aufgrund der Planung sind zusatzliche Bodenversiegelungen in einem rechnerischen
Umfang von bis zu ca. 6.450 m? mdglich ('l3600m2 Bauland x 0,45 = 6120 m? + 1000
m? Verkehrsflachen = 7120 m? abzgl. 670 m? vorh. Bebauung = 6450 m?). Erfah-
rungsgemaf wird das zuldssige Nutzungsmald jedoch nicht voll ausgeschdpft. Den
mdéglichen zusatzlichen Versiegelungen stehen flachenhafte Anpflanzgebote in ei-
nem Umfang von ca. 2.300 m? gegentiber. Diese Pflanzstreifen sollen einheitlich im

Rahmen der Herstellung der Erschliefungsanlagen angelegt werden.

Die entlang der Strale Kukuk bestehenden Badume werden mit Ausnahme eines
Baumes, der fir die Anbindung der Planstralie entfernt werden muf3, als zu erhalten
festgesetzt. Als Ersatz fir diesen entfallenden Baum und zur Durchgrinung des
Plangebietes werden Festsetzungen (ber die Anpflanzung von weiteren Baumen
entlang der ErschlieRungssirafte und auf den Grundstlicken getroffen. Zudem sind
far Einfriedungen Hecken aus heimischen und standortgerechten Laubgeholzen vor-

gesehen.

Der im Norden des Plangebietes festgesetzte Gehdizsireifen dient der Ortsrandge-
staltung und Gbernimmt gleichzeitig eine Ausgleichsfunktion fur die Eingriffe in das
Landschaftsbild.



Aufgrund dieser Mafinahmen werden von der Gemeinde in der Gesamtabwagung
aller Belange die mit der Planung verursachten Eingriffe als angemessen ausgegli-
chen oder ersetzt bewertet.

5. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung fur das Baugebiet erfolgt (iber eine noch herzustellende ge-
meinschaftliche Brunnenanlage. Auf die Festsetzung eines Standortes im Bebau-
ungsplan wird verzichtet, da dieser gemaft § 14 Abs. 2 BauNVO in dem Baugebiet
als Ausnahme zugelassen werden kann, auch soweit flir ihn keine besondere Flache
festgesetzt ist. Der Standort des Brunnens innerhalb des Baugebietes wird auf der
Grundlage von AufschluRbohrungen mit der Wasserbehérde abgestimmt. Es ist
hierfiir eine mit LKW gut erreichbare Flache von ca. 100 m? Grofe erforderlich.

Die Energieversorgung mit Strom und Erdgas erfolgt Gber die vorhandenen Versor-

gungsleitungen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im natlrlichen Gefalle zum Kurflrstendamm und
dort (iber die vorhandene Mischkanalisation zu den gemeindlichen Klarteichen. Die
Abwasserleitung ist in den klnftigen Gartenbereichen mit einem durchwurzelungs-
festen Flies abzudecken.

Eine Versickerung des Dachflachenwassers auf den jeweiligen Grundstiicken wird
angestrebt. Hierzu sind jedoch in jedem Einzelfall Ausnahmen von der bestehenden
Abwassersatzung erforderlich. Das auf der &ffentlichen Stralle anfallende Oberfla-
chenwasser wird Gber eine Versickerungsmulde abgefiihrt.

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

6. Umsetzung der Planung / Kosten

Das Plangebiet steht vollstandig in Privateigentum. Die Umsetzung der Planung er-
folgt auf Grundlage eines stadiebaulichen Vertrages. Bodenordnende Maflinahmen,

wie eine Grenzregelung oder Umlegung werden nicht erforderlich. Die im Bebau-



ungsplan Nr. 4 erforderlichen ErschlieRBungsmalinahmen werden vom Eigentiimer

auf Grundlage des mit der Gemeinde abzuschlieRenden Erschliellungsvertrages auf

eigene Kosten hergestellt. Eine Mitfinanzierung durch die Gemeinde ist nicht vorge-

sehen. Die Erschliefungsstral’e wird nach Fertigstellung dem &ffentlichen Verkehr

gewidmet, Eigentum und Strallenbaulast gehen an die Gemeinde Uber.
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