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Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss Uber die frihzeitigen
Beteiligungsverfahren gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.1 BauGB
2. Sachverhalt und Problemdarstellung:

Anlass und Planungserfordernis:

In der gemeinsamen Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung und Bauwesen sowie
des Bildungsausschusses am 10.03.2025 wurde durch das Planungsbiro Ostholstein im
Auftrag des Vorhabentrdgers ein planerisches Grundkonzept zur moglichen baulichen
Entwicklung der Flache ,Muschkoppel® prasentiert. Der Vorhabentrdger ist auch
Grundstiickseigentimer.

Der Planung wurde grundsétzlich zugestimmt und die Verwaltung wurde beauftragt, fir den
nachsten Ausschuss fir Stadtentwicklung und Bauwesen die notwendigen
Aufstellungsbeschliisse vorzubereiten.

Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit Einzel- und Doppelhdusern,
Hausgruppen und Geschosswohnungen. Angeboten werden sollen vielfaltige Wohnformen
fur Familien, aber auch fur Singles und Paare. Aul3erdem ist eine Kindertagesstatte
geplant.




Mit der Planung kdnnen die Voraussetzungen sowohl fir bendtigten Wohnraum als auch fur
bendtigte Platze zur Kinderbetreuung geschaffen werden.

Das Grundsttick liegt bisher im bauplanungsrechtlichen Aul3enbereich gemai § 35 BauGB.
Zur Realisierung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Das Entwicklungsgebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Schwentinental als Flache fur
die  Landwirtschaft  dargestellt. Das Verfahren zur  Neuaufstellung  des
Flachennutzungsplanes fir die Stadt Schwentinental liegt derzeit dem Ministerium flr
Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport als oberste Landesbehdrde zur Genehmigung vor.

uszug Planzeichnung F-Plan Neuaufstellung

Um dem Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen (der Inhalt von B-
Planen muss sich aus dem F-Plan entwickeln lassen) ist fir die geplante Entwicklung der
Flache ebenso ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig. In diesem
Zusammenhang wird auf die Beschlussvorlage 080/2025 verwiesen.

Raumlicher Geltungsbereich:

Das Plangebiet liegt im Osten des Stadtteiles Raisdorf, stidlich der Lutjenburger StralRe (B202)
und dstlich der B 76, 6stlich und norddstlich des Ditschfeldredders, umfasst im Wesentlichen
die Flurstiicke 15/49 und 13/12 der Flur 4, Gemarkung Raisdorf, Stadt Schwentinental und hat
eine Grol3e von ca. 2,8 ha. Die Flache wird landwirtschaftlich genutzt.

[]igitalertlas Nord



Verfahrensart:
Der Bebauungsplan soll als qualifizierter Bebauungsplan gemafl § 30 Abs. 1 BauGB im
Regelverfahren gemaf den Vorschriften der 88 2 bis 10 a BauGB aufgestellt werden.
Der qualifizierte Bebauungsplan enthalt mindestens Festsetzungen uber
- Art der baulichen Nutzung (Gebietstyp nach BauNVO),
- Malfd der baulichen Nutzung (z.B. GRZ, GFZ, Gebaudehdhe)
- Uberbaubare Grundstucksflachen (Baulinien, Baugrenzen) und
- ortliche Verkehrsflachen.
Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich hier ausschlief3lich nach
dem Bebauungsplan.
Die geplante Bebauung ergibt sich aus der anliegenden Konzeptskizze sowie dem
anliegenden Bebauungskonzept. Im Norden sollen Mehrfamilienhduser, im Westen
Uberwiegend Hausgruppen und im sudostlichen Teil Einzel- und Doppelhauser
entstehen. Fur die geplante Kindertagesstatte ist ein Standort im Sudwesten des
Plangebietes angedacht.

Zur Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird
verwaltungsseitig vorgeschlagen, den Aufstellungsbeschluss zu fassen sowie die
frihzeitigen Beteiligungsverfahren gemal? 8§ 3 Abs. 1 BauGB und 8§ 4 Abs. 1 BauGB
durchzufihren.

Nach § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
mdoglichst friihzeitig Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich
unterscheidende Lésungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in
Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten.
Der Zweck der fruhzeitigen Beteiligung liegt insbesondere darin, die notwendigen
Informationen zur Festlegung des erforderlichen Umfangs und Detailierungsgrads der
Umweltprifung zu erhalten.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange und die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit kann parallel durchgefiihrt werden (§ 4 a Abs.
2 BauGB).

Sie unterliegt grundsétzlich keiner gesetzlich festgeschrieben Form.

Fuhren die Stellungnahmen der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange zu einer
Anderung oder Erganzung der Planung, ist grundsatzlich keine erneute friihzeitige
Beteiligung durchzuflhren, vielmehr schlie®t sich die ,normale“ Behdrdenbeteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB an.

Anlagen: Konzeptskizze, Bebauungskonzept, Ubersichtsplan

3. Losungsvorschlag:
-wie Beschlussempfehlung-

4. Haushaltsrechtliche Auswirkungen:
Voraussetzung fur die Durchfihrung der Bauleitplanung ist, dass sich der Vorhabentrager
vertraglich zur Ubernahme der anfallenden Planungskosten verpflichtet. Vor Abschluss einer
Bauleitplanung sind dariiber hinaus die ErschlieRung sowie die Ubernahme von
Infrastrukturfolgekosten durch den Vorhabentrager vertraglich zu regeln.



5. Beschlussempfehlung:

1.

Far die Flurstticke 15/49 und 13/12, Flur 4 der Gemarkung Raisdorf gemaf anliegendem
Ubersichtsplan im Mal3stab 1:5.000 wird ein Bebauungsplan aufgestellt.

Es wird folgendes Planungsziel verfolgt:

2.

3.
4,

Qualitative und bedarfsgerechte wohnbauliche Entwicklung einer bisher landwirtschaftlich
genutzten Flache sowie die bedarfsgerechte Errichtung einer Kindertagesstatte.

Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB ortsublich bekanntzumachen.

Der Bebauungsplan erhalt die Ordnungszahl 78 und die Bezeichnung ,Ditschfeldredder
/Lutjenburger Straf3e.

Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grundlage der anliegenden Konzeptskizze und des
anliegenden Bebauungskonzeptes die friihzeitigen Beteiligungsverfahren gemal § 3
Abs. 1 BauGB sowie § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Die frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB soll schriftlich bzw. digital erfolgen.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB soll durch
Auslegung der Planunterlagen fur die Dauer von mindestens 2 Wochen sowie durch
Einstellung in das Internet erfolgen.

Abstimmung

Dafir Dagegen Enthaltungen Kenntnisnahme Vertagung Keine Abstimmung
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Erlduterungen zum Bebauungskonzept Diitschfeldredder der Stadt Schwentinental
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Anlagen

1. Larmtechnische Untersuchung, WVK, Kiel, 20.12.2024

2. Bebauungsskizze, PLOH, Marz 2025

1. Vorbemerkungen

1.1 Planungsziel

Die Stadt Schwentinental beabsichtigt, im Osten des Stadtteils Raisdorf ein Wohn-
gebiet mit Einzel- und Doppelhdusern, Hausgruppen und Geschosswohnungen zu
entwickeln. Angeboten werden sollen vielfdltige Wohnformen fiir Familien, aber

auch fiir Singles und Paare. Auflerdem ist eine Kindertagesstdtte geplant.

Fir die Nutzergruppe ,Seniorenwohnen“ fehlen im Umfeld entsprechende Ange-
bote, so dass fiir diese Gruppe eher kein Bedarf auf der Flache gesehen wird. Den-
noch werden die geplanten Wohnungen aufgrund der bauordnungsrechtlichen An-
forderungen zur Barrierefreiheit grundsatzlich auch fiir Senioren geeignet sein.
Auch sind im Larmschatten der nordlichen Larmschutzwand eingeschossige Bunga-

lows geplant, die sehr gut fiir Senioren geeignet sind.

Die intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache bietet sich aufgrund der Lage im

Ortsgefiige fiir eine Bebauung an und ist zudem sehr gut an das tberértliche
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Straflensystem, aber auch an den OPNV angebunden. Der Haltepunkt Raisdorf der
Bahnlinie Liibeck-Kiel ist fuRldufig erreichbar. Mit der Planung konnen die Voraus-
setzungen fiir dringend benotigten Wohnraum und ebenfalls eine Kindertagesstatte

geschaffen werden.

1.2 Planungsvorgaben

Schwentinental liegt nach dem Landesentwicklungsplan 2021 auf einer Siedlungs-
achsengrundrichtung im Verdichtungsraum im 10 km-Umbkreis um das Oberzent-
rum Kiel. Nach dem Entwurf des Regionalplans 2023 befindet sich das Plangebiet im
baulich zusammenhdangenden Siedlungsgebiet innerhalb der Abgrenzung der Sied-
lungsachse im Verdichtungsraum. Der Landschaftsrahmenplan zeigt das Gebiet im
Dichtezentrum fiir Seeadlervorkommen und in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Ubergeordnete landesplanerische Vorgaben stehen der Planung nicht entgegen.

Im Plangebiet befinden sich gesetzlich geschiitzte Biotope (Knicks). Diese werden

weitgehend erhalten und nur fiir notwendige ErschliefSungen durchbrochen.

2. Bestand

Das Plangebiet liegt im Osten des Stadtteiles Raisdorf siidlich der Liitjenburger
Strafde (B203) und 6stlich der B 76 6stlich und nordéstlich des Diitschfeldredders
und umfasst im Wesentlichen die Flurstiicke 15/49 und 13/12 der Flur 4, Gemarkung
Raisdorf, Stadt Schwentinental. Die Flache wird intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Der Diitschfeldredder wird von Knickstrukturen begleitet. Siidlich der Liitjenburger
Straf3e (B 202) befindet sich eine geholzbestandene Boschung. Das Gelande ist leicht

bewegt und fallt nach Norden etwas ab.

Direkt siidlich grenzt die bebaute des Stadtteiles Raisdorf an das Plangebiet an. Stid-
ostlich direkt am Diitschfeldredder befindet sich ein Kinderspielplatz. Ostlich liegen
landwirtschaftlich genutzte Flachen und eine Hofstelle (Zwergzebus und Ponys).
Nordlich der Liitjenburger Strafde setzt sich die Wohnbebauung fort. Der Bereich
westlich des Plangebietes ist gepragt durch die in Hochlage gefiihrte B 76 mit den
Abfahrrampen zur Litjenburger Strafde (B 202), an die sich weiter die Bebauung an-

schliefdt.



Erlauterungen zum Bebauungskonzept Diitschfeldredder der Stadt Schwentinental

Abb.: DA Nord

3. Konzept

3.1 Bebauung

Das Bebauungskonzept setzt die Planvorstellungen fiir vielfaltige Bebauungsstruk-
turen gruppenweise zusammengefasst um. Im Norden sollen Mehrfamilienhauser,
im Westen tiberwiegend Hausgruppen und im stidostlichen Teil Einzel- und Dop-
pelhauser entstehen. Aufgetragen in einer ersten Bebauungsskizze sind ca. 16 Einzel-
und Doppelhduser, drei Mehrfamilienhduser und vier Hausgruppen. Fir die ge-

plante Kindertagesstatte ist ein Standort im Stidwesten des Plangebietes angedacht.

Bei der Planung mit zu beachten sind die hohen Anforderungen an aktive und pas-
sive Schallschutzvorkehrungen. Es ist daher geplant, dass die im Norden fiir die
Mehrfamilienhduser erforderlichen Stellpldtze in nach Norden geschlossenen Car-
ports untergebracht werden, die gleichzeitig Larmschutzfunktionen iibernehmen.
Weitere zwei Gebaude im Nordwesten konnen in einer niedrigen Hohenentwick-

lung so konzipiert werden, dass sie im Schallschatten aktiven Larmschutzes liegen.

Vorgesehen werden soll fiir die Einzel- und Doppelhduser eine Ein- bis Zweigeschos-

sigkeit. Die Hausgruppen koénnen abhdngig von der Hohengestaltung aktiver
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Larmschutzmafdnahmen vermutlich zwei, die Mehrfamilienhduser ggf. auch drei

Vollgeschosse erhalten.

Entsprechend der Planungsabsicht zur Schaffung eines Wohngebietes wird die Art
der baulichen Nutzung in der nachfolgenden Anderung des Flichennutzungsplanes
als Wohnbauflache und daraus entwickelt im Bebauungsplan als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Eine
Feinsteuerung nach § 1 (5) Baunutzungsverordnung ist geplant. Ferienwohnungen
sollen nicht zulassig sein. Fiir die Kindertagesstatte empfiehlt sich eine Darstellung

bzw. Festsetzung als Flache fiir den Gemeinbedarf.

Die geplanten Gebaude sind weitgehend nach Siiden, Stidwesten oder Siidosten aus-
gerichtet, wodurch die Nutzung von Solarenergie gefordert wird. Ebenso bietet sich
die Carportanlage der Mehrfamilienhduser ganz im Norden des Plangebietes fiir die

Nutzung von Solarenergie an.

3.2 Grin- und Freiraumplanung

Wesentliches Ziel der Griinplanung ist zundachst der Erhalt vorhandener Griinstruk-
turen. Fir Zufahrten und Zugange zum Plangebiet vom Diitschfeldredder aus wer-
den daher soweit moglich vorhandene Knickliicken genutzt. Liickige Knickstruktu-
ren werden durch Erginzungen aufgewertet. Im Plangebiet selbst werden zur
Durchgriinung Baum- und Heckenpflanzungen vorgesehen. Gebaude mit niedriger

Dachneigung erhalten Griindacher.

Im weiteren Verfahren wird eine Eingriffs-/Ausgleichberechnung erstellt, deren Er-
gebnisse beachtet werden. Der erforderliche Ausgleich soll weitgehend extern auf
Flachen aufderhalb des Plangebietes erbracht werden. Ebenfalls erarbeitet wird ein
Gutachten zum Artenschutz. Erforderliche Mafnahmen werden bei der weiteren

Planung beriicksichtigt.

Eine wesentliche Bedeutung bei der Gestaltung der Freiraume kommt der Multi-
funktionsfliche im Norden des Plangebietes zwischen Mehrfamilienhdusern und
zugehorigen Carports zu. Uber diese Fliche sollen die den Mehrfamilienhiusern zu-

geordneten Carportanlagen erschlossen werden. Es ist geplant, Rettungsdiensten,
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und grofleren Fahrzeugen (Millentsorgung, Anlieferungen) ebenfalls die Durch-
fahrt zu ermoglichen. Die Ausgestaltung dieser Flachen soll dhnlich einer Spiel-
strafde als Aufenthaltsraum erfolgen, die eine Durchfahrt fiir PKW bereits optisch

einschrankt.

3.3 Verkehr

Die Erschliefdung des Baugebietes erfolgt vom Diitschfeldredder aus tiber Stichstra-
8en mit Wendeanlagen, die im Sinne flachensparenden Bauens nur fiir PKW ausge-
legt sind. Grof3ere Lieferfahrzeuge und die Miillabfuhr sowie Rettungsdienste sollen
die ganz im Norden konzipierte Mischverkehrsflache zur Erschliefung der Carports
fir die Mehrfamilienhdauser mitnutzen. Die im Westen gelegenen Hausgruppen sol-
len grundsatzlich iber Wohnwege erschlossen werden. Stellplatze werden zusam-

mengefasst an der Erschliefdungsstrafde untergebracht.

Da in dem Plangebiet selbst kein grofierer Kinderspielplatz geplant wird, ist vorge-
sehen, den bestehenden Kinderspielplatz im Bereich des B-Planes Wilhelm-Gies-

ecke-Strafde aufzuwerten.

Fir Fufdganger und Radfahrer werden Anbindungen aus dem Gebiet heraus an die
vorhandenen Wege vorgesehen. So konnen Bushaltestellen und der Haltepunkt
Raisdorf der Bahnlinie Liibeck-Kiel gut erreicht werden. Ebenfalls angebunden wird

der stidostlich des Plangebietes gelegenen Kinderspielplatz.

Im Plangebiet ist eine ausreichende Anzahl an 6ffentlichen Parkplatzen vorgesehen.

4. Immissionen

Aufgrund der Lage neben zwei Bundesstrafden ist das Plangebiet in erheblichem
Ausmaf$ von Verkehrslarm beriihrt. Es liegt hierzu eine vorlaufige Larmtechnische
Untersuchung vor, in der die zu erwartenden Belastungen zusammengestellt sind.

Es werden aktive und passive Schallschutzvorkehrungen erforderlich.

Die Stadt Schwentinental strebt eine Verlangerung der an der B 76 bereits vorhan-
denen Liarmschutzwand in nérdlicher Richtung an, so dass sich die zu erwartenden

Larmpegel im Westen des Plangebiete verringern und durchgehender aktiver
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Larmschutz in diesem Bereich entbehrlich wiirde. Auch hierzu liegt bereits eine Prii-

fung der Auswirkungen vor.

Die Stadt Schwentinental nimmt Kontakt mit der Bundesstrafdenverwaltung auf, um
zu erreichen, dass die bereits vorhandene Larmschutzwand an der B 76 in nordliche

Richtung verlangert wird.

Im Plangebiet vorgesehen ist durchgehender Larmschutz an der Liitjenburger
Strafde (B 202). Dieser soll durch die Kombination einer Carportreihe mit geschlos-
sener Riickwand und Larmschutzwédnden in einer Hohe von etwa 4 m geschaffen
werden. Fir die Mehrfamilienhduser werden dariiber hinaus Vorgaben zur Grund-
rissgestaltung erforderlich, so dass nach Norden keine Aufenthalts- und Schlaf-
raume angeordnet werden. Im Nordwesten des Plangebietes werden Gebdaude mit
nur einem zuldssigen Erdgeschoss angeordnet, die damit im Larmschatten der
Larmschutzwand liegen. Diese konnten z.B. als Bungalow errichtet werden und wa-

ren somit fiir die Gruppe der Senioren interessant.

Im Ubrigen werden Schutzvorkehrungen der Lirmpegelbereiche III und IV erfor-
derlich. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse konnen damit sichergestellt wer-

den.

Das Larmgutachten wird im weiteren Verfahren mit der Erarbeitung des Bebauungs-

planes fortgeschrieben. Erforderliche Mafdnahmen werden festgesetzt.

5. Ver- und Entsorgung

Notwendige Mafdnahmen der Ver- und Entsorgung werden im weiteren Verfahren
in Abstimmung mit den zustandigen Behorden und den Ver- und Entsorgungstra-
gern festgelegt. Fiir die Ableitung anfallenden Niederschlagswasser wird gepriift, in-
wieweit noch Kapazitaten im Regenriickhaltebecken stiddstlich des Diitschfeldred-
der bestehen. Die vorgesehenen Dachbegriinung kann hier bereits minimierend wir-

ken.

Bad Schwartau, im Marz 2025
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