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ANLASS UND ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG SOWIE PLANUNGS-
ERFORDERNIS

Anlass

Die Gemeinde Siilfeld méchte es Bauwilligen aus inrem Gemeindegebiet ermdg-
lichen, ein Eigenheim zu errichten, um so in ihre Zukunft zu investieren. Da je-
doch in der Gemeinde mit ihren Ortslagen freie Bauflachen nicht im ausreichen-
den Mal verfligbar sind, hat sich die Gemeinde entschlossen, neue Wohnbau-
flachen auszuweisen.

Da die vorgesehene Flache derzeit nicht Giber die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Realisierung von Wohnbauflachen verfiigt, ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 19 fiir das Gebiet ,fiir das Gebiet westlich der vorhande-
nen Bebauung an der ,Elmenhorster Chaussee“ (K 108) von Hausnummer 12 bis
Nr. 24 in einer Tiefe zwischen 100 bis 140 m sowie sudlich des vorhandenen
Radwanderweges (ehemalige Bahntrasse) in einer Tiefe von ca. 220 m“ erforder-
lich. Im Parallelverfahren erfolgt die Aufstellung der 9. Anderung des Flachennut-
zungsplanes fur das Gebiet ,westlich der vorhandenen Bebauung an der ,El-
menhorster Chaussee" (K 108) von Hausnummer 12 bis Nr. 34 in einer Tiefe
zwischen 100 bis 150 m sowie sldlich des vorhandenen Radwanderweges
(ehemalige Bahntrasse) in einer Tiefe von ca. 350 m“.

Ziel
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19. der Gemeinde Siilfeld sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung von attraktiven

Wohnbauflachen, einschlieflich der dafiir notwendigen Infrastrukturen und zur
Sicherung von bestehenden Griinstrukturen geschaffen werden.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 19 der Gemeinde Siilfeld wird auf der Grundlage des
Baugesetzbuches aufgestellt. Im Anhang (Punkt 11.1) sind die weiteren Gesetze
und Verordnungen, die flr die Aufstellung von Bauleitpldnen zu beachten sind, in
ihrer jeweils glltigen Fassung aufgeflhrt.

Gemald § 2 Abs. 4 BauGB ist zusatzlich zur Planung auch eine Umweltpriifung
durchzufihren. Die Ergebnisse dieser Umweltpriifung sind in einem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB dargelegt, der gesonderter Bestandteil dieser Begriin-
dung ist.

Gemeinde Siilfeld, Begriindung zum B-Plan Nr. 19 4
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Ubergeordnete und vorangegangene Planungen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung und des Regionalplanes

Die Ziele, Grundsétze und sonstigen Erforderisse der Raumordnung ergeben
sich aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) und dem
Regionalplan fir den Planungsraum | (Fortschreibung 1998).

Die Gemeinde Silfeld liegt geméaR Landesentwicklungsplan und Regionalplan |
im Ordnungsraum zu Hamburg und in einem Entwicklungsraum fiir Tourismus
und Erholung.

Die Gemeinde mit ihren Ortsteilen liegt entsprechend dem LEP an einem Vorbe-
haltsraum fur Natur und Landschaft, sowie an einer Biotopverbundachse. Der
Regionalplan | stellt die Gemeinde mit ihren Ortsteilen umgeben von Gebieten
mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft, Vorranggebieten fiir den
Naturschutz, sowie Regionalen Griinzligen dar. Ein Regionaler Griinzug (Griine
Balkenlinie) verlauft in Siilfeld westlich des Planungsgebietes. Da jedoch die Ab-
grenzungen innerhalb des Regionalplanes nicht flichenscharf anzusehen sind,
ist die genaue Abgrenzung im Rahmen der gemeindlichen Planung unter beson-
derer Bertcksichtigung landschaftspflegerischer und ortsplanerischer Gesichts-
punkte und auf Grundlage der Landschaftsplanung zu priifen. Da das Planungs-
gebiet an der westlichen Grenze von einem landschaftsprdgenden Knick einge-
fasst wird, kann dieser Knick als objektives Abgrenzungsmerkmal zwischen Sied-
lungsflache der Gemeinde und dem Regionalen Griinzug angesehen werden.

Im Hinblick auf die Wohnungsbauentwicklung in den Gemeinden legt der Lan-
desentwicklungsplan insbesondere Folgendes fest:

- Grundsatzlich kénnen in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut
werden (Ziffer 2.5.2 Abs. 1 LEP 2010).

- Der Umfang der erforderlichen Fldchenneuausweisungen hangt maRgeblich
von den Bebauungsméglichkeiten im Innenbereich ab (Ziffer 2.5.2 Abs. 1
LEP 20103,

- Gemeinden oder Gemeindeteile, die keine Schwerpunkte fiir den Woh-
nungsbau sind, decken den értlichen Bedarf (Ziffer 2.5.2 Abs. 3 LEP 2010).

- In den Gemeinden, die keine Schwerpunkte sind und in den Ordnungsrau-
men liegen, kdnnen im Zeitraum 2010 bis 2025 bezogen auf ihren Woh-
nungsbestand am 31.12.2009 neue Wohnungen im Umfang von bis zu 15 %
gebaut werden. Bei Gemeinden mit einem hohen Anteil an Ferien- und Frei-
zeitwohnungen ist der Bestand an Dauerwohnungen zugrunde zu legen (Zif-
fer 2.5.2 Abs. 4 LEP 2010).

- Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Auenentwicklung (Ziffer 2.5.2
Abs. 6 LEP 2010).

Fazit:

Der Bebauungsplan Nr. 19 der Gemeinde Siilfeld steht den Zielen, Grundsatzen
und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Gemeinde Siilfeld, Begriindung zum B-Plan Nr. 19 5
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Abb. 1: Ausschnitt Regionalplan Planungsraum 1 (1998)

Auch der Landschaftsrahmenplan (LRP) fiir den Planungsraum 1 spricht nicht
grundsatzlich gegen die Bebauung am stidwestlichen Ortsrand. Beidseitig der
Bebauung an der Eimenhorster Chaussee ist nach dem LRP ein geplantes
Landschaftsschutzgebiet vorgesehen.

Abb. 2: Ausschnilt Landschaftsrahmenplan Planungsraum 1 (1998)
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Flachennutzungsplan

Der bestehende F-Plan stellt den Geltungsbereich als Flache fiir die Land-
wirtschaft, sowie als Mischgebiet dar. Da der Bebauungsplan nicht aus dem F-
Plan entwickelt werden kann, wird der Flachennutzungsplan mit der 9. Anderung
im Parallelverfahren angepasst.

Landschaftsplan
Der Landschaftsplan fiir die Gemeinde Sulfeld wurde 1996 aufgestellt.

Der Bestandsplan enthalt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die
umgebenden Knicks mit Uberhaltern und den Teich als besonders geschiitzte
Biotope.

An der Elmenhorster Chaussee werden entlang der StralRe gemischte Baufla-
chen mit verschiedenen Einzelbdumen dargestellt.

Im Entwicklungsplan des Landschaftsplanes werden auch mégliche bauliche
Entwicklungsflachen fir die Ortschaft Sulfeld genannt und aufgezeigt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 selbst wird als ,Eignungsbe-
reich flir Siedlungsflachenentwicklung (Nr. 7), 2. Prioritat* dargestellt und bewer-
tet.

Als weitere bauliche Entwicklungsflachen werden &stlich davon die Siedlungsfla-
chen Nr. 6, 2. Prioritat dargestellt und mit symbolischen Pfeilen die stidlich an-
grenzenden Bereiche.

Die geplanten Siedlungsrander von Nr. 6 + 7 bilden gleichzeitig die Grenze fir
ein geplantes Landschaftsschutzgebiet.
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Abb. 3: Ausschnitt Landschaftsplan - Entwicklung
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2.2.4. Angrenzende Bebauungsplane

2.3.

In nachster Ndhe zum Planungsgebiet ist der Bebauungsplan Nr. 6 mit seinen
Festsetzungen als Dorfgebiet (MD) rechtskraftig.

Verfahrensschritte

Der Bebauungsplan Nr. 19 lasst sich nicht aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes entwickeln. Aus diesem Grund ist es erforderlich, den Flachen-
nutzungsplan geman § 8-Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 19 zu andemn.

Die Gemeindevertretung von Siilfeld fasste am 26.02.2015 den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan Nr. 19 und flr die 9. Anderung des Flachennut-
zungsplanes am 10.07.2014.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wur-
de am 23.04.2015 durchgefiihrt.

Die offentliche Auslegung — Beschluss dazu am 16.07.2015 — wurde vom
10.08.2015 — 11.09.2015 durchgefiihrt. Der Satzungsbeschluss erfolgte am
27.10.2015.

WOHNBAULICHES ENTWICKLUNGSPOTENZIAL UND INNENENT-
WICKLUNGSPOTENZIALE

Die Gemeinde Siilfeld verfligt entsprechend dem LEP als Gemeinde in einem
Ordnungsraum Uber ein wohnbauliches Entwicklungspotenzial bis zum Jahr
2025 von 15 % ihres Wohnungsbestandes vom 31.12.2009.

Mit dem Stichtag 31.12.2009 verfligte die Gemeinde (iber einen Wohnungsbe-
stand von 1.319 Wohneinheiten in ihrem Gemeindegebiet. Damit kann die Ge-
meinde auf ein wohnbauliches Entwicklungspotenzial von 198 Wohneinheiten bis
zum Jahr 2025 zurlckgreifen. Zudem sind auch die seit dem 31.12.2009 errich-
teten Wohneinheiten bei der Aufstellung zu beriicksichtigenl|

Entsprechend des LEP hat die Innenentwicklung Vorrang vor der Aufienentwick-
lung. Aus diesem Grund wurde in einer Potenzialanalyse der Innenbereich unter-
sucht, um festzustellen, in welchem MaRe die Gemeinde Flachen im Innenbe-
reich hat, die fir eine Bebauung bereitstehen. Die Flachen mit ihren potenziellen
Wohneinheiten sind ebenfalls im Entwicklungspotenzial zu beriicksichtigen.

Die Flachen wurden in verschiedene Kategorien eingeteilt:
Kategorie A:  Potenzialflachen mit Baurecht.

Kategorie B:  Potenzialflachen mit Baurecht und erkennbaren Realisierungs-
hemmnissen.

Kategorie C:  Potenzialflachen mit Planungserfordernis bzw. Planungsempfeh-
lung.

Gemeinde Siilfeld, Begriindung zum B-Plan Nr. 19 8
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Daraus ergibt sich folgende Aufstellung:

Der Wohnungsbestand in Siilfeld
bezogen auf den Stichtag
31.12.2009 belauft sich auf 1.319
Wohneinheiten.

In Ordnungsraumen kénnen in Gemein-
den, die keine Schwerpunkte sind, im

Zeitraum 2010 bis 2025 bezogen auf

ihren Wohnungsbestand am 31.12.2009
neue Wohneinheiten im Umfang von bis
zu 15 Prozent gebaut werden. Demnach
ergibt sich ein Entwicklungspotenzial fiir
den Bau von 198 Wohnungen in Silfeld.

Vom Stichtag bis zum 31.12.2012
sind 10 Wohneinheiten entstanden.

Hinweis: Die Anzahl der WE fiir die Jahre 2013
und 2014 liegen noch nicht vor.

Es sind 10 Wohneinheiten sind von dem
Entwicklungspotenzial abzuziehen.

In die Kategorie A wurden 42 poten-
zielle Wohneinheiten eingeordnet.
Davon stehen 3 nicht zur Verfligung
oder sind bereits bebaut.

Es sind 39 Wohneinheiten sind von dem
Entwicklungspotenzial abzuziehen.

In die Kategorie B wurden 31 poten-
Zielle Wohneinheiten eingeordnet.
Davon stehen 31 nicht zur Verfu-

gung.

Es werden keine Wohneinheiten ange-
rechnet.

In die Kategorie C wurden 120 po-

tenzielle Wohneinheiten eingeordnet.

Davon stehen 120 nicht zur Verfu-
gung.

Es werden keine Wohneinheiten ange-
rechnet.

Von den vorhandenen landwirt-
schaftlichen Betrieben im Innenbe-
reich werden 7 Hofe noch mittel- bis
langfristig betrieben werden.

Kurzfristig kdnnen keine Wohneinheiten
angerechnet werden.

Ein Hof hat seinen landwirtschaftli-
chen Betrieb eingestellt.

Der Hof dient dem Eigentimer weiterhin
als Eigenheim, zudem werden Stallun-
gen etc. als Lagerflachen genutzt. Es
werden keine Wohneinheiten angerech-
net.

Far die Bedarfe der Gemeinde (G)
stehen Flachen zur Verfliigung.

Diese Flachen werden nicht bertcksich-
tigt.

Es besteht ein bereinigtes, wohnbauliches Potenzial von 149 Wohneinheiten.

Gemeinde Siilfeld, Begriindung zum B-Plan Nr. 19
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Lage

Der Bebauungsplan Nr. 19 liegt im stidlichen Teil der Ortslage Siilfeld zwischen
der Nienwohlder Strafle und der EImenhorster Chaussee. Die in Teilanspruch
genommene Flache zum Ausgleich (Okokonto) liegt im siiddstlichen Gemeinde-
gebiet.
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Abb. 4: Lage des B-Planes Nr. 19
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4.2. Geltungsbereich
Den Geltungsbereich begrenzen im Westen und Siiden bestehende Knicks. Im

Norden wird das Planungsgebiet durch den Fahrradweg auf den ehemaligen
Bahntrassen abgeschlossen. Im Osten schlie3t das Plangebiet an eine beste-

hende Wohnbebauung entlang der EImenhorster Chaussee an
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Abb. 5: Geltungsbereich des B-Planes Nr. 19

4.3. GroRe
Der Geltungsbereich umfasst eine GroRRe von etwa 2,75 ha

4.4, Bestandssituation
Die Flache des Bearbeitungsgebietes liegt im AuRenbereich, ist derzeit (iberwie-

gend unbebaut und wird vorrangig als Griinlandflache (Pferdeweide) genutzt

11
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Auf dem Gelande befinden sich ein noch zurlickzubauendes Stallgebaude mit
Nebengebauden und eine asphaltierte Hofflache, sowie ein Fahrsilo der ehema-
ligen landwirtschaftlichen Hofstelle.

Von 4 Seiten (Norden, Westen, Slidosten und Siiden) wird das Bearbeitungsge-
biet von nach LNatSchG geschiitzten Knicks eingerahmt.

Am Ostlichen Rand des Bearbeitungsgebietes sind an der Grenze zu weiteren
Privatgrundstiicken einige linienférmige Gehdlzbestande:

Im Norden handelt es sich um Ziergeholze auf einem Wall als Abgrenzung zum
Nachbargrundstick, der noch auf der Parzelle 145 steht. Im Siidosten bestehen
zwei Knickbereiche gestaffelt hintereinander und sind zum Teil liickig.

Abb. 6: Bestandplan des Umweltberichtes zum B-Plan Nr. 19

Gemeinde Silfeld, Begriindung zum B-Plan Nr. 19 12
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Insgesamt sind dort 4 gréRere Einzelbaume (Stieleichen) als Uberhalter vorhan-
den. Weitere Einzelbdume sind angrenzend auf dem ehemaligen Bahndamm,
einem heutigen Uberregionalen Wanderweg, vorhanden.

Der im Norden verlaufende Radwanderweg gehort zu einem 27 km langen (ber-
regionalen Bahnradweg von Bad Oldesloe nach Henstedt-Ulzburg.

Sudlich des Radwanderweges befindet sich ein Teich mit reichem Pflanzenin-
ventar. Der mit einem Sandfang und Abflussgraben (Uberlauf) versehene Teich
sammelt u.a. das Oberflachenwasser der ehemaligen Bahntrasse, weist heute
aber zunehmend geringe Wasserstande auf. Durch den Artenreichtum wird der
Teich derzeit zu einem geschlitzten Biotop nach § 21 LNatSchG (Landesnatur-
schutzgesetz).

Das Gelande des Bearbeitungsgebietes fallt von Stidwesten nach Nordosten um
etwa 8,50 m (ca. 4 %) ab und ermdglicht gegenwartig einen weiten Blick in die
Niederung der Norderbeste.

Die umgebende Bebauung im Norden und Osten besteht hauptsachlich aus ein-
stockigen Einfamilienhausern. Jedoch sind auch in direkter Nachbarschaft zwei
landwirtschaftliche Hofstellen vorhanden. Im Siiden und Westen ist das Pla-
nungsgebiet von Grinland umgeben.

Stadtebauliche und raumliche Analyse

Das Gemeindegebiet weist (iberwiegend freistehende Einfamilienhduser auf.
Diese sind meistens mit einem Satteldach ausgestattet, hinzukommen aber auch
Walm- und Kriippelwalmdacher. Fast ausschlieRlich sind die Einfamilienhauser
auf ein Vollgeschol} beschrankt und die Dachgeschofe zu Wohnraum ausge-
baut. Neben diesen Bauten sind einige Mehrfamilienhduser mit geneigten Da-
chern, Bauernhéfe mit Wirtschaftsgebauden und Sonderbauten wie Kirchen, me-
dizinische Forschungs- und Heilgebdude mit Wohnheimen und gewerbliche Bau-
ten vorhanden. Die Farbgebung erfolgt groRtenteils in rétlichem Verblendmauer-
werk und rétlichen bis braun-schwarzen Dacheindeckungen. Holzfassaden in
Rot- und Braunténen sowie verputzte Fassaden in heller Farbe kommen nur in
geringer Zahl vor.

Wahrend der 6stliche Teil der Ortslage Stilfeld mit seinen Wohn-, Sozial- und
landwirtschaftlichen Gebduden in einem bewegtem Gelénde ein heterogenes
Geflige bildet, ist der westlich des alten Alsterkanals gelegene Teil von einer e-
her homogenen Art. Hauptsachlich wird er durch das Neubaugebiet auf ebener
Flache zwischen dem Neuen Weg (K54) und dem Radwanderweg auf der alten
Bahntrasse gepragt. Sonderformen gibt es im Osten mit einer ansassigen Gart-
nerei und nordlich des Neuen Weges mit gewerblichen und landwirtschaftlichen
Gebauden.

Gemeinde Siilfeld, Begriindung zum B-Plan Nr. 19 13
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Baugrunduntersuchung

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung wurde das Planungsgebiet auf seine
Tragféhigkeit, seine Belastung durch Schadstoffe und seine Versickerungsfihig-
keit hin bewertet.

Durch Kernrammbohrungen wurde das Gebiet bis in eine Tiefe von 6 m erkun-
det. Die Proben wurden auf ihren Wassergehalt und ihre Zusammensetzung hin
untersucht.

Die Untersuchung ergab eine flachendeckende Mutterbodeniiberdeckung in
Form von schwach schluffigen, schluffigen und humosen Sanden bis in rund 0,60
m Tiefe. Bis in eine Tiefe von rund 2,50 m werden die Béden von gewachsenem
Geschiebelehm unterlagert.

Geschiebemergel findet sich in einer Tiefe von bis zu 6 m, zum Teil auch direkt
unter der Mutterbodenschicht.

Es finden sich im Untersuchungsgebiet auch Auffiillungen mit Sand und Ziegel-
resten, gewachsene Mittelsande, und weitere Sandeinschaltungen. Im tieferen
Untergrund wurden zudem Beckenschluff mit steifer Konsistenz festgestellt.

Im Planungsgebiet wurde oberflachennahes Grundwasser festgestellt, das teil-
weise durch Stau- und Schichtenwasser Uberlagert wird. Es ist jahreszeit- und
witterungsbedingt damit zu rechnen, dass sich Stau- und Schichtwasser auf den
bindigen Boden bilden.

Fur die Beurteilung der Griindungsfahigkeit wurde angenommen, dass die Neu-
bauten mit Flachgriindung ausgefiihrt werden. Im Untersuchungsgebiet finden
sich relativ gleichwertige Baugrundverhéaltnisse.

Die Mutterbodenschicht und die Auffiillungen werden als nicht tragend angese-
hen. Es wird die Empfehlung ausgesprochen, diese im Bereich der Bauflachen
vollstandig auszukoffern und mit verdichtungsfahigem Kiessand zu ersetzen.

Die darunter liegenden Schichten mit gewachsenem Geschiebelehm/ -mergel,
Sande und Beckenschluffe werden als ausreichend tragfahig fir die geplante
Bebauung angesehen.

Die bindigen Béden und zum Teil schluffigen Sande kénnen in Verbindung mit
dynamischen Belastungen aus dem Aushub zu Aufweichungen und damit zum
Verlust der Tragfahigkeit neigen.

Im Bereich der tatséchlichen Baufldchen sind bei Planungsfortschritt abgrenzen-
de Aufschlussbohrungen zur Bestatigung und Optimierung der vorliegenden Er-
gebnisse durchzufihren.

Aufgrund der anstehenden, Gberwiegend gering durchlassigen Béden ist eine
Versickerung der Oberflachenwasser nach DWA-A 138 nicht mdglich.

In zusatzlichen Bohrungen wurden zudem die Ausdehnungen der Auffiillung und
die Tragfahigkeit des Grundes fiir die potenziellen ErschlieBungsstrale gepruft.

Die Auffullung mit Sand und Ziegelresten erfolgte im Bereich der Koppelzufahrt,
sie diente der Wegbefestigung.

Far die Flache der ErschlieRungsstrae wurde der nordliche Bereich des Gel-
tungsbereiches ergédnzend untersucht. Es wurde festgestellt, dass der Boden fiir
den Bau einer ErschlieBungsstrale dort nicht ausreichend tragféhig ist.

Gemeinde Sillfeld, Begriindung zum B-Plan Nr. 19 14
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Das Gutachten empfiehlt hier den Baugrund mittels Feststoffsdulen zu verbes-
sern. Bel diesem Verfahren werden Betonsaulen in einer Tiefe bis 6 m einge-
bracht. Im oberen Bereich folgt ein verdichtetes Kiesbett bis zu einer Tiefe von
rund 1,30 m, welches auf den Saulen aufliegt und so ausreichend Festigkeit fiir
den Oberbau der Stralie bietet.

Sonstige Satzungen, Bestimmungen und nachrichtliche Ubernahmen

Sonstige Satzungen sind nicht vorhanden. Nachrichtlich werden folgende weitere
Angaben gemaR § 5 Abs. 4 BauGB (bernommen:

Archaologische Kuliurdenkmaler

Werden wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen ent-
deckt, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen und die
Fundstelie bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich sind
hierfir gem. § 15 DSchG der Grundstiickseigentimer und der Leiter der Arbei-
ten.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche
Zeugnisse wie Verdnderungen und Verfarbungen in der natlirlichen Bodenbe-
schaffenheit.

Altablagerungen

Das Planungsgebiet befindet sich etwa 150 m nérdlich einer Altablagerung. Der
Unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Segeberg liegt ein Gutachten zur Ge-
fahrdungsabschatzung der Deponie aus dem Jahr 1994 vor. Aus den Untersu-
chungen geht hervor, dass kein akuter Handlungsbedarf zur Gefahrenabwehr
besteht. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass eine Beeintrachtigung der
Grundwasserqualitat im direkten Bereich der Deponie nachgewiesen werden
konnte. Obwohl Verunreinigungen des Grundwassers im geplanten Bebauungs-
gebiet unwahrscheinlich sind, wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass bei Auf-
falligkeiten des entnommenen Grundwassers — wie zum Beispiel aromatischer
oder chemischer Geruch — umgehend die Untere Bodenschutzbehdrde, Frank
Koinzer, Telefon 04551/951- 325 zu informieren ist.

Gemeinde Sdlfeld, Begriindung zum B-Plan Nr. 19 15
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5. PLANINHALT

5.1. Stadtebauliches Konzept

Das neu entstehende Quartier bietet Raum fiir den Bau von hochwertigen und
individuellen Einfamilienhdusern. Fiir die 21 Grundstiicke sind Uiberwiegend Gro-
Ben zwischen 600 m? bis 700 m? konzipiert. Finf Grundstiicke sind etwas groRer.

—
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Abb. 7. Stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 19
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Der Planentwurf sieht vor, dass diese mit maximal zwei Vollgeschossen errichtet
werden konnen. Nur ausnahmsweise soll auch eine zuséatzliche Einliegerwoh-
nung, welche der Hauptwohnung in ihrer GréRe untergeordnet ist, zugelassen
werden. In Teilbereichen sind auch Doppelhduser zulassig.

Die Hohe der Gebéaude soll an das bestehende Geldndeprofiel angepasst wer-
den. Aufgrund des hohen Spielraumes der Gelandehdhen wird eine generelle
Hohenbeschrankung der ErdgeschoflRfuRbodenhdhe als nicht sinnvoll angese-
hen. Stattdessen sollen die Hohen relativ zum bestehenden Profil festgelegt
werden.

Das Planungsgebiet soll einen erhdhten Griinflaichenanteil erhalten. Aus diesem
Grund soll die Bebauung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 erhalten. Damit
fagt sich der Entwurf in die bestehende Umgebung der Gemeinde ein.

Die ErschlieBung erfolgt liber eine Anschlussstelle an die Elmenhorster Chaus-
see (K108) im Norden des Geltungsbereiches. Uber eine mittige ErschlieRungs-
stralle und Stichwegen soll das gesamte Gebiet erschlossen werden. Den Ab-
schluss der ErschlieBungsstrafle bildet eine Wendeflache.

Die Planung ist darauf ausgelegt, dass kiinftig auch die stdlich gelegene Flache
entwickelt werden kann. Bis auf die 9. Anderung des F-Planes gibt es hierzu je-
doch noch keine konkreten Planungen.

Planinhalt und Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt ist ein allgemeines Wohngebiet. Die dort ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen, da sie dem
angestrebten Gebietscharakter widersprachen. Auch die zuldssige Nutzung einer
Schank — und Speisewirtschaft soll nicht in das Wohngebiet integriert werden
konnen, da hier vorwiegend das Wohnen im Vordergrund der moglichen Nutzun-
gen stehen soll.

Mal} der baulichen Nutzung

Zum Malf} der baulichen Nutzung sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser
in offener Bauweise festgesetzt. Das entspricht der Absicht der Gemeinde, das
Baugebiet fur Einfamilienhduser vorzusehen. Als Ansiedlungsabsicht seitens der
Gemeinde sollen hier vor allem ansiedlungswillige junge Famililen angesprochen
werden. Um generationstbergreifende Wohnansétze und damit teilweise
wiederkehrende Wunsche nach so geplanten Formen des Zusammenlebens zu
ermoglichen, sind ausnahmswesie auch zwei Wohneinheiten in einem
Wohngebaude (Einzelhaus) zuldssig, was mit der raumlichen Unterordnung
unter die Hauptwohneinheit der herkémmlichen Einliegerwohnung entspricht.

Die Mindestgréfie der Grundstiicke wird auf 600 m? (Doppelhduser 300 m?)
begrenzt, um einerseits der liberwiegend vorzufindenen Siedlungsdichte in
Stlfeld zu entsprechen und andererseits der topographischen Situation des
Gelandes und der damit verbundenen hoheren Anforderung zur Stellung der
Baukorper auf dem Grundstlick einen gewissen Spielraum einrdumen zu
konnen.

Da das Baugebiet eine relativ bewegte Topographie aufweist, von Nordosten
nach Slidwesten steigt das Gelande um ca. 8 Meter an, muss eine

Gemeinde Siilfeld, Begriindung zum B-Plan Nr. 19 17
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Hoéhenfestsetzung gewahlt werden, die in der Lage ist, einerseits das in seinen
Grundzigen zu erhaltende Gelénderelief zum Ausgangspunkt zu machen und
andererseits unter den einzelenen Baugrundstiicken nachbarschiitzende
Funktionen zu bernehmen in der Lage ist.

Deshalb wurde die Topographie in der Hohenfestsetzung dergestalt
bericksichtigt, dass Aufschittungen und Abgrabungen fiir die Hauptbaukorper in
Bezug zum Gelénde stehend vorgenommen werden kénnen, ohne dass dabei
hoch aufsteigende Fassadenbereiche entstehen sollen (scheinbare Zwei- oder
gar Dreigeschossigbkeit von Baukdrpemn).

An den Grundstlicksgrenzen miissen vorgenommene Aufschittungen oder
Abgrabungen auf einen Meter begrenzt bleiben, da sie tiber einen Meter
Hohenunterschied eine Abstandsflachenrelevanz nach der Landesbauordnung
(LBO) auslésen. Dies hat auch nachbarschiitzende Funktion.

Gestaltersiche Festsetzungen

Die gegenwiértig zur grundsétzlichen Uberarbeitung anstehende
Gestaltungssatzung fir den Ortskern des Ortsteils Sulfeld der Gemeinde Siilfeld
kommt hier nicht zur Anwendung. Es werden auch keine grundsatzlichen
Aussagen aus ihr Gbernommen, da die Gemeinde den potenziellen
Eigenheimbauern keine so weitgehenden Vorschriften machen méchte. Dennoch
sind dem vorzufindenen Siedlungsbild der Gemeinde entsprechend Aussagen
zur Gestaltung gemacht worden.

Dem Ortsbild entsprechend sind ausschlie3lich geneigte Dacher in Form von
Satteldachern, Walmdéchern oder Kriippelwalmdachern zugelassen. Die
zunehmend insbesondere in stadtischen Nahen und Nachbarschaften
aufkeimenden Vorhaben, die eher Pultdachformen in zweigeschossiger
Bauweise zum Gegenstand haben, sollen hier nicht entstehen kénnen. Daraus
resultiert aber dennoch die Absicht, eine zweigeschossige Bebauung zu
ermoglichen, wenn zwei oder vierseitig geneigte Dacher Verwendung finden, da
diese Bauformen der Giberwiegend vorzufindenen Bebauung in Siilfeld
entsprechen.

Die Gestaltung der Fassaden ldsst Mauerwerk, Putz, Glas und Holz zu. Kommt
Holz zur Anwendung, gibt es die Einschrankung, dass Bretter besdumt sein
mussen, da die groRen Holzbohlen, wie sie vor allem in Finnland Anwendung
finden, nicht als ortsbildtypisch angesehen werden.

Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung / Griinordnerische Festsetzungen /
Festsetzungen zum Artenschutz

Der Bebauungsplan sieht neben den Eingriffen in Knicks, den Erhalt von Griin-
strukturen, aber auch neue Griin- und Ausgleichsflachen vor. Betroffen von den
Erschliefungs- und BaumaRnahmen sind aber vor allem die héngige Grinland-
flache, Knicks und Baumbesténde sowie Rand-Gartenflachen.

Durch die B-Planausweisungen kommt es direkt zu Gehélzverlusten, die im Um-
weltbericht ermittelt worden sind.

Far die Beeintréchtigung des Schutzgutes Boden wurde eine Bilanzierung von
Eingriff und Ausgleich nach dem Erlass des Innenministeriums durchgefiihrt. Die
KompensationsmalRnahmen der Eingriffs-/Ausgleichregelung sollen auf externen
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Ausgleichsflachen in der Gemeinde Stilfeld durchgefiihrt werden. Dazu wurde
die Festsetzung 8.1 (Okokonto) entsprechend getroffen.

Der gesetzlich geschiitzte Teich wird erhalten und kann Uberlauffunktionen aus
dem Regenriickhaltebecken {ibernehmen. Ausreichend dimensionierte Knick-
schutzstreifen sorgen dafir, dass die Randknicks mit ihren Uberhéltern als Sied-
lungsrand erhalten bleiben. Sie sind insgesamt als 6ffentliche Grinfliche mit 3
Metern Breite (Knickschutzstreifen) festgesetzt.

Aulierdem ist im Bearbeitungsgebiet eine zentrale Griinfiiche vorgesehen, die
auch Spielstationen fir Kinder umfasst.

Die 13 zu pflanzenden Baume im StralRenraum dienen der Gestaltung der dffent-
lichen Verkehrsanlagen. Sie durfen fiir erschlieRungstechnische Erfordernisse im
Rahmen des Ausbaus bis zu finf Meter in beide Richtungen verriickt werden.

Artenschutz

Die Bauzeitenregelungen sind unter Hinweisen in den Bebauungsplan (iber-
nommen worden.

Als CEF (continous ecological functionality measures)- MaRnahme wurde unter
Punkt 8.2 des Text Teiles B eine Knickneuanpflanzung fiir die Haselmaus fest-
gesetzt.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung
Kfz-Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die nérdlich gelegene, ehemalige
Bahntrasse, welche im Zuge der ErschlieBungsarbeiten fiir inre Aufgabe ent-
sprechend ertlchtigt wird. Eine ErschlieBungsstrate mit mehreren Stichwegen,
die entsprechend mit Geh, Fahr- und Leitungsrechten versehen werden, filhrt zu
den einzelnen Grundstiicken. Als Abschluss der ErschlieRungsstraie wird eine
Wendeanlage hergestellt, die auch fur groRere Fahrzeuge, wie z.B. Millabfuhr,
ausgelegt ist.

Ruhender Verkehr

In den Verkehrsflachen sind ausreichend Parkmoglichkeiten fur den Besucher-
verkehr vorhanden. Anwohner haben ihren Stellplatznachweis auf dem eigenen
Grundstlck zu erbringen.

Fullaufige Erschlielung

Die als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesene HaupterschlieRungsstrale,
welche weiter nach Siiden im Rahmen des zweiten Bauabschnitts zu verlangern
sein wird, erhalt einen auf der Westseite des Stralenprofils angelegten 1,50 m
breiten Fulweg, der mit einem Flachbord versehen wird, um eine Uberfahrung
bei Bedarf erméglichen zu kénnen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im Ortskern von Stifeld bestehen mehrere Haltestellen, mit denen die Gemeinde
an den regionalen &ffentlichen Personennahverkehr angeschiossen ist. Die Hal-
testellen sind fulBlaufig gut zu erreichen.

Gemeinde Siilfeld, Begriindung zum B-Plan Nr. 19 19
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5.4.2. Flachen fiir die Riickhaltung u. Versickerung von Niederschlagswasser

6.1.

Da eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken nicht
mdglich ist, ist auftretendes Niederschiagswasser abzufithren. Dafir wird das
vorgereinigte Oberflachenwasser in ein, im nordlichen Bereich des Geltungsbe-
reiches liegendes Regenrlickhaltebecken (RRB) eingeleitet.

INFRASTRUKTUR

Technische Infrastruktur

Die aufere Erschlielung des Gebietes wird Uber die entsprechenden Infrastruk-
turen (Telekommunikation-, Elektrizitat-, Wasser- und Abwasserleitungen sowie
Abfallbeseitigung, etc.) sichergestellt. Im Plangebiet werden diese neu verlegt
und an bestehende Leitungen angeschlossen.

Stromversoraung

Far die Stromversorgung ist die Schieswig-Holstein Netz AG zustandig.

Warmeversorgung

Eine Anbindung an ein Fernwarmenetz ist derzeit nicht méglich.
Abfallentsorgung und Abfallbeseitigung

Fir die Entsorgung von Abfall ist der Wegezweckverband des Kreises Segeberg
(WZV) zusténdig.

Telekommunikation

Flr die Bereitstellung von Telekommunikationsdienstleistungen ist die Deutsche
Telekom zusténdig. Alternativ ist die Versorgung auch mit anderen Anbietern
moglich. Die Deutsche Glasfaser betreibt hier den Internetzugangsausbau.

Gasversorgung

Eine Versorgung mit Erdgas ist aus der Elmenhorster Chaussee heraus méglich.
Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den Wegezweckverband des Krei-
ses Segeberg (WZV).

Schmuizwasserentsorgung

Die Entsorgung von Abwasser erfolgt durch den Wegezweckverband des Krei-

ses Segeberg (WZV). Spéatestens im Rahmen der ErschlieRungsplanung ist der
Nachweis Uber ausreichende Abwasserbehandlungskapazitaten des Klarwerks

Silfeld zu erbringen.

Niederschlagswasser

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund der Bodenbeschaf-
fenheit nicht moglich ist, ist es entsprechend abzuleiten.

Eine erste Planung, anfallendes Niederschlagswasser in die vorhandene RW-
Leitung in der EImenhorster Chaussee einzuleiten und den vorhandenen Teich
zur Rickhaltung zu nutzen, musste verworfen werden. Grund hierfiir war, dass
die vorhandene RW-Leitung in der Eimenhorster Chaussee zu hoch liegt und ei-
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nen Anschluss des Wohngebietes wirtschaftlich nicht mdglich macht. Die Errich-
tung einer Anlage, um das Wasser in die RW-Leitungen in der EImenhorster
Chaussee zu pumpen wird als unékonomisch angesehen.

Das Konzept zur Ableitung des Niederschlagswassers sieht nun vor, ein Regen-
rackhaltebecken (RRB) zu errichten. Dieses RRB ist aus wirtschaftlichen Griin-
den in seinen Ausmafen so konzipiert, dass auch das Oberflaichenwasser des in
der Flachennutzungsplananderung dargestellten Baufeldes mit entwassert wer-
den kann. Durch das RRB wird der Abfluss soweit gedrosselt, dass er dem der
bisherigen landwirtschaftlichen Fléache entspricht. Damit wird das Niederschlags-
wasser des Baugebietes wie bisher in den vorhandenen Graben (Vorflut) einge-
leitet.

Der vorhandene Teich wird kiinftig fiir Uberlaufsituationen herangezogen wer-
den, was der vorhandenen biologischen Vielfalt dieser Flache durchaus forder-
lich sein wird.

Die Zustandigkeit Gber die Entsorgung von Niederschlagswasser liegt beim We-
gezweckverband des Kreises Segeberg (WZV).

Loschwasserversorgung

Die Sicherstellung der Léschwasserversorgung erfolgt durch das entstehende
Regenrlckhaltebecken und durch Leitungsanschliisse an die Wasserversorgung.

Zustandige Feuerwehr ist die Freiwillige Feuerwehr Siilfeld.
Kabelfernsehen

Ein Anschluss an das Kabelfernsehnetz ist grundsatzlich méglich.

Soziale Infrastruktur

In der Gemeinde Siilfeld leben derzeit 3.388 Einwohner (Stand 30.04.2011). Die-
se leben hauptséachlich in den Ortslagen Siilfeld, Ténningstedt und Borstel, aber
auch in den Splittersiedlungen und Hofstellen aulerhalb der Ortskerne.

Die Gemeinde Siilfeld unterscheidet sich mit seiner Lage unweit der Freien und
Hansestadt Hamburg und der (iberdurchschnittlich guten infrastrukturellen Aus-
stattungen deutlich von anderen dérflich gepragten Gemeinden im Kreisgebiet.
Darlber hinaus bieten sich diverse Moglichkeiten der Nah- und Kurzzeiterholung.

Neben einem Kindergarten in der Ortslage Stilfeld besteht in Siilfeld eine Ge-
meinschaftsschule flr die Klassen finf bis zehn. Weiterfihrende Schulen befin-
den sich zudem in Bargteheide und in Bad Oldesloe. Mit einem sehr aktiven Ver-
eins- und Verbandsleben besteht in der Gemeinde ein sehr positives und sozia-
les Klima, das von viel persdnlichem Engagement getragen wird.

Im Gemeindegebiet sind neben einer Vielzahl von Gewerbebetrieben, darunter
Handwerker und Dienstleister, auch mehrere landwirtschaftliche Betriebe im
Haupt- und Nebenerwerb anséssig. In der Ortslage Borstel ist das Forschungs-
zentrum Borstel-Leibniz-Zentrum fur Medizin und Biowissenschaften (FZB) an-
sassig, welches sich mit der interdisziplinaren bio-medizinischen Forschung auf
dem Gebiet der Pneumologie, d. h. der Lungen- und Bronchialerkrankungen ei-
nen uberregionalen Ruf erworben hat. Zudem sind in der Gemeinde ein Hausarzt
und ein Zahnarzt sowie eine Apotheke zur medizinischen Grundversorgung nie-
dergelassen.
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AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen fiir die Be-
lange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Die Gemeinde legt dazu fir jeden Bauleitplan
fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir
die Abwagung erforderlich ist.

Nach Anlage 1 zum BauGB sind im Umweltbericht der Ist-Zustand und die Aus-
wirkungen auf die einzelnen Schutzgiter nach folgenden Kriterien beurteilt:

- Derzeitiger Zustand/Vorbelastung

- Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

- Prognose bei Nichtdurchflihrung der Planung

- Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen

-  Zusammenfassende Beurteilung

Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung und liegt dieser entsprechend bei.

PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN IM PLANGEBIET

Alternativ wurde geprift, das Planungsgebiet mittig Uiber das Grundstiick Elmen-
horster Chaussee Nr. 20 zu erschlieen, da diese Flache nicht zu Verfligung
steht, wurde die Alternative nicht weiter verfolgt.

KOSTEN

Das Planungsgebiet befindet sich im Eigentum der Landgesellschaft Schleswig-
Holstein mbH und wird von dieser als Eigengeschaft entwickelt. Die Landgesell-
schaft Gbernimmt damit auch die Kosten, die flr die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 19 entstehen.

FLACHENZUSAMMENSTELLUNG

Bezeichnung Grofde in m?
Wohnbauflachen 15.342
Wasserflachen (RRB) 1.339
Stral3enverkehrsflachen (incl. EImenhorster Chaussee) 4.562
Offentliche Griinflichen (incl. Spielplatz) 6.302
Gesamtflache 27.545
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ANHANG

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch
(BauGB)

Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz
{(BImSchG)

Landesnaturschutzgesetz
Schleswig-Holstein
(LNatSchG SH)

Landesplanungsgesetz
(LPIG)

Landesbauordnung
Schleswig-Holstein
(LBO SH)

Planzeichenverordnung
(PlanzV)
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Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | 5. 2414), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGEL. |
S. 1748) geéindert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | 8.
1548) gedndert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), das durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom
7. August 2013 (BGBI. | 8. 3154) gedndert worden ist.

Bundes-immissionsschutzgesetz in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. 1 S. 1274), das
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 2. Juli 2013 (BGBI. I 8.
1943} geadndert worden ist.

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz -
.NatSchG} vom 24. Februar 2010 (GVOBI, Schl.-H. 8.
301, ber. S. 486), gedndert am 13, Juli 2011 (GVOBI. S.
225),

In der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Februar.
1996 (GVOBI. Schl.-H. S. 232), letzte beriicksichtigte An-
derung: vollsténdig neu gefasst (Artikel 1 d. Ges. v.
27.01.2014, GVOBI. 8. 8).”

[*Unbertihrt vom Neuzuschnitt der Planungsréume nach
Artikel 1 § 3 gelten die bestehenden Regionalpline bis zu
ihrer Neuaufstellung bezogen auf die neuen Planungsréu-
me weiter.}

Landesbauordnung Schleswig-Holstein (BauQ $-H)i.d.F.
der Bek. v. 22. Januar 2009 (GVOBI. 2009, 6). Letzte be-
ricksichtigte Anderung: § 18 Abs. 8 gestrichen {Art. 4 Ges.
v. 17.01.2011, GVOBI. S. 3).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1390 (BGBI.
1991 | 8. 58), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.
Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden ist.
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11.2.

L]
‘ 'I P Ingenieure fiir Bau, Umwelt
l und Stadtentwicklung

Quellenverzeichnis

- GBU (2014) — Baugrunduntersuchung, Baugrundbeurteilung

- GBU (2014) — Erganzende Baugrunduntersuchung, Baugrundbeurteilung
- Gemeinde Siilfeld (1996) — Landschaftsplan der Gemeinde Siilfeld

- IPP Kiel (2015) — Potenzialanalyse der Gemeinde Stilfeld

- BIOPLAN (2015) — Artenschutzbericht (ASB) zum Bebauungsplan Nr. 19

Die vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 19 fiir das Gebiet ,fiir das
Gebiet westlich der vorhandenen Bebauung an der ,Elmenhorster Chaussee” (K
108) von Hausnummer 12 bis Nr. 24 in einer Tiefe zwischen 100 bis 140 m sowie
sldlich des vorhandenen Radwanderweges (ehemalige Bahntrasse) in einer Tie-
fe von ca. 220 m“ wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Siilfeld in
der Sitzung am 27.10.2015 gebilligt.

Der Burgermeister

Gemeinde Siilfeld, Begrlindung zum B-Plan Nr. 19 24



