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fiir das Gebiet ,,Westlich der RaiffeisenstraBe,
siidlich der StraBe Lindhoff,,
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1. Allgemeines

Verfahren

Die Gemeindevertretung Leezen hat in ihrer Sitzung am 3.9.2024 beschlossen, fiir das Gebiet
~Westlich der Raiffeisenstrale, stidlich der StraBe Lindhoff" den Bebauungsplan Nr. 22 aufzu-
stellen. Mit dieser Planung sollen die Errichtung einer Kinderbetreuungseinrichtung sowie wei-
tere Bauplatze fiir eine Wohnnutzung und gemischte Nutzung ermdglicht werden.

Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 sind:

— das Baugesetzbuch (BauGB) vom 3.11.2017 (BGBI. I S. 3634) in der zuletzt gednderten
Fassung,

— die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) und

— die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Planinhaltes
(PlanzVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1XX0 (BGBI. I 1XX1 Nr.3 S. 58) in der
zuletzt gednderten Fassung.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte am 15.10.2024,
die Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
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BauGB erfolgte im September/Oktober 2024. Die férmliche Beteiligung der Behtrden und sons-
tigen Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte zusammen mit der Verof-
fentlichung gem. § 3 Abs. 2 im Dezember 2024/Januar 2025. Die abschlieBende Abwégung
tber die eingegangenen Anregungen und der Satzungsbeschluss erfolgten durch die Gemein-
devertretung am 22.7.2025.

2. Lage und Umfang des Plangebietes, Rahmenbedingungen

2.1 Raumliche Lage

Der Plangeltungsbereich liegt am westlichen Sied-

lungsrand der Ortslage Leezen, ca. 300m vom Orts- |~ 2 @,
zentrum entfernt und ist von dort fuBlaufig erreich-
bar. Er umfasst gemeindeeigene Flachen in GroBe
von ca. 0,7 ha. Die genaue Lage und Abgrenzung der
Flache ergibt sich aus der Planzeichnung 1:1000.

‘1‘
Nordlich, ostlich und stidlich angrenzend befindet sich }v
weitere Bebauung, im Westen schlieBen sich land- [““-~«_\
wirtschaftlich genutzte Flachen an. T '

Abb. 1: Lage des Plangebietes

2.2 Bestand und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet liegt als ca. 60m breiter unbebauter
Geldndestreifen an der RaiffeisenstraBe zwischen
dem Wohngebiet Lindhoff (Bebauungsplan Nr. 13) im
Norden und der Konversionsflache eines ehemaligen
Landhandelsstandortes im Siiden. Die Flache wird
derzeit intensiv ackerbaulich bewirtschaftet. Der stid-
lich angrenzende ehemalige Landhandelsbetrieb hat
seinen Betrieb bereits seit langerem eingestellt. Die
Beseitigung der Lagergebdude wurde in 2023 abge-
schlossen. Das Ortsentwicklungskonzept und der Fl&-

chennutzungsplan sehen im Rahmen der Konversion
eine bauliche Nachnutzung durch ein Wohngebiet 0
vor. Hierfur wird derzeit ein stadtebauliches Konzept
entwickelt. ®

2.3 Ziele und Grundsatze der Raumordnung W
Die Gemeinde Leezen ist landlicher Zentralort. Nach
den Zielen des Regionalplans ist die Gemeinde Leezen

als landlicher Zentralort weiter zu entwickeln.! Die
FLACHE 2
N

\ %
Abb. 3: Flachennutzungsplan Leezen (3. And.)

! Regionalplan I v. 1998, Ziff. 5.6.2 und Entwurf Neuaufstellung Regionalplan III 2023, Ziff. 5.4
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vorliegende Bauleitplanung entspricht insoweit den Zielen der Raumordnung.

2.4 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan in der Fassung der 3. Anderung aus dem Jahr 2022
stellt fir das Plangebiet Mischbauflache und Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan Nr, 22
ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2.5 Innenentwicklung

Das Plangebiet ist dreiseitig umgehen von Bebauung und einer erst im Vorjahr iberwiegend
geraumten Konversionsflache. Es stellt sich daher noch als Liickenschluss innerhalb des gege-
benen Siedlungsgefiiges und insofern als MaBnahme der Innenentwicklung dar. Der Bebau-
ungsplan Nr. 22 wird daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung i.S.d. § 13a BauGB auf-
gestellt, da auch die Ubrigen Voraussetzungen vorliegen. Die GroBe der festgesetzten Grund-
flache liegt unter 20.000 m2 und es ist ausgeschlossen, dass durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen auch
keine Anhaltspunkte vor fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke
von Natura 2000-Gebieten oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind.

3. Planungsanlass und -ziele

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 dient der Deckung eines konkreten o6rtlichen Be-
darfs an Kinderbetreuungsplatzen und des Wohnraumbedarfs innerhalb der gegebenen Bau-
flachendarstellung des Flachennutzungsplans. Dabei soll im Zuge einer moderaten Nachver-
dichtung eine zweigeschossige Bebauung maglich sein.

4. Inhalt der Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept T g} P—

Grundlage dieser Bauleitplanung ist das stad- el
tebauliche Gesamtkonzept fiir die in der 3. An- 4;*
derung des Flachennutzungsplans dargestell-
ten Bauflachen westlich der Raiffeisenstrafe,
das derzeit final diskutiert wird. Das Plange-
biet befindet sich im duBersten Nordosten die-
ses Entwicklungsgebietes und ist (ber die
StraBe Lindhoff und die RaiffeisenstraBBe be-
reits erschlossen. Vor diesem Hintergrund Eoianen @ﬁ]
lasst sich auf Grundlage einer stidtebaulichen | "f_“’“‘_*“f’“f' p;AM.‘ m
Detailstudie die Integration in das Gesamtkon-

. Abb. 4: Stadtebauliches Konzept (Quelle: Architektur + Stadt-
zept sicherstellen. planung, Hamburg)

& -
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4.2 Art der Nutzung

Es erfolgt im Norden an der StraBe Lindhoff in Fortsetzung des dortigen Baugebietes die Fest-
setzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gemaB § 4 BauNVO. Mit der WA-Festsetzung
wird die im benachbarten Bebauungsplan Nr. 13 gegebene Nutzungsart aufgegriffen und fort-
gesetzt. Sie umfasst ca. 2.350 m2 und ermdglicht bis zu vier Bauplatze. Allgemeine Wohnge-
biete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind Wohngebéaude, die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerks-
betriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke. Ausnahmsweise kdnnen u.a. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe zugelassen wer-
den. Hierbei ist insbesondere das Eckgrundstiick an der RaiffeisenstraBe auch fiir nicht-sto-
rende gewerbliche Nutzungsanteile geeignet, wie z.B. Dienstleistungs- oder Versorgungsein-
richtungen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen bleiben ausgeschlossen.

Im Siden des Plangebietes erfolgt die Festsetzung einer ca. 2.700 m2 groBen Teilflache als
Gemeinbedarfsflache fiir Betreuungseinrichtungen fiir die geplante Kinderbetreuungseinrich-
tung.

4.3 Maf3 der Nutzung

In den neuen Baugebieten sollen die Gebaude wie im benachbarten B-13 bis zu zwei Vollge-
schosse erhalten kénnen. Auch der Kita-Neubau soll zweigeschossig sein kdnnen. Entspre-
chend werden Festsetzungen aufgenommen (iber maximal zwei Vollgeschosse und eine maxi-
male Firsthdhe von 8,50m, bezogen auf die Fahrbahnoberflache der das Grundstiick erschlie-
Benden StraBe, gemessen in der Mitte der Grundstiicksfront.

Die GRZ liegt im WA-Gebiet mit 0,3 im Bereich der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO,
aber leicht liber der im Baugebiet Lindhoff. Der hthere Wert begriindet sich aus dem gesetz-
lichen Erfordernis des verdichteten Bauens auf etwas kleineren Grundstiicken. Eine Uberschrei-
tung durch die notwendige Mitrechnung von Nebenanlagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten ist im Rahmen der gesetzlichen Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssig. Fir die
notwendige Mitrechnung von Terrassen kdnnen hiervon Ausnahmen zugelassen werden.

4.4 Uberbaubare Flichen, Bauweise

Es werden zwei Uberbaubare Flachen festgesetzt, die eine den Lagebedingungen und Nut-
zungsanfordernissen entsprechende flexible Anordnung der Baukérper erlaubt. Die bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Abstédnde zu den Nachbargrenzen werden beriicksichtigt. Es wird
die ortstbliche offene Bauweise mit Einzel- oder Doppelhdusern mit seitlichen Grenzabstanden
vorgegeben. Im ndrdlichen Bereich sollen maximal vier Bauplatze moglich sein. Die Zahl der
Wohnung wird nicht begrenzt, um auch die Méglichkeit flir einen Mietwohnungsbau zu schaf-
fen.
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4.4 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird (iber die Raiffeisenstrae und die StraBe Lindhoff erschlossen. Im Verlauf
der StraBe Lindhoff werden das bisherige StraBenbegleitgriin fiir bis zu 5 6ffentliche Parkplatze
(nordlich) und einen Gehweg (stdlich) umgenutzt. Im Siiden des Plangeltungsbereichs soll die
entlang der Grenze zum benachbarten Grundstiick RaiffeisenstraBe 7 verlaufende Zufahrt
ebenfalls zur ErschlieBung der Kita genutzt werden und mittelfristig als Hauptzufahrt zum kinf-
tigen Baugebiet dienen. Die hierfiir erforderlichen Flachen werden im Planentwurf ausgewie-
sen. Ein Ausbau ist jedoch erst mit der Entwicklung der westlich angrenzenden Flachen vor-
gesehen. Die konkrete Planung der Aufteilung der Verkehrsflachen erfolgt zu einem spateren
Zeitpunkt im Zusammenhang mit der Planung der GesamterschlieBung.

Eine OPNV-Anbindung ist mit der Buslinie 7550 in ca. 400m Entfernung an der Hamburger
StraBe gegeben.

5. Umweltbelange

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich intensiv als Griinland genutzt. Knicks oder andere
gesetzlich geschiitzte Biotope sind auf dem Vorhabengrundsttick nicht vorhanden. Eine Bege-
hung im Juli 2024 hat ergeben, dass sich auf der bislang unbebauten Flache keine geschiitzten
Pflanzen oder Lebensrdaume fiir geschiitzte Arten befinden. GroBere und erhaltungswiirdige
Laubbaume befinden sich entlang der RaiffeisenstraBe, sie wurden kartiert und werden als zu
erhalten festgesetzt.

Durch die zulassige Neubebauung ergibt sich ein Versiegelungsumfang von bis zu ca. 1.900
m2. Hiervon geht jedoch nur etwa ein Drittel (iber das bislang nach § 34 BauGB zuldssige Maf3
hinaus und ist als Eingriff anzusehen. Dieser ist jedoch nicht relevant, da nach § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig gelten.

Immissionsschutz

In der naheren Umgebung des Plangebietes sind keine relevanten Emissionsquellen vorhan-
den. Die vom Feuerwehrstandort und vom Kindergarten ausgehenden Gerdusche sind als so-
zialadédquate Immissionen hinzunehmen.

6. Ver- und Entsorqung / Vorbeugender Brandschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch Anschluss an die
vor Ort vorhandenen Leitungen. Die Trinkwasserversorgung erfolgt zentral.

Entlang der noérdlichen Grenze zum B-Plangebiet 13 verlaufen auf der Siidseite der Grund-
stlicksgrenze im Bereich des informellen FuBweges zwei Entwdsserungsleitungen. Da diese
Leitungen die bauliche Nutzung der (iber die StraBe Lindhoff zu erschlieBenden neuen Bau-
grundstiicke erheblich einschranken wirden, ist eine Parallelverlegung dieser Leitungen um
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ca. 5m auf die Nordseite der Grundstiicksgrenze erforderlich. In diesem Bereich sieht die Pla-
nung im Verlauf der StraBe Lindhoff die Einrichtung eines 6ffentlichen Gehweges vor als Ersatz
fir den entfallenden informellen FuBweg.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt lber die vorhandene Schmutzwasserkanalisation zum Klar-
werk Neversdorf. Die Beseitigung des Oberflachenwassers erfolgt grundsétzlich tiber eine Ver-
sickerung. Eine im Rahmen der 3. Anderung des Flachennutzungsplans erstellte gutachterliche
Bodenuntersuchung hat ergeben, dass im Bereich des Plangebietes eine Versickerung des
anfallenden Dachflachenwassers durchgefiihrt werden kann2.

Der Grundschutz der Loschwasserversorgung wird aus dem Wasserversorgungsnetz der Ge-
meinde mit 48 m3/h bereitgestellt.

7. Hinweise

Der uberplante Bereich befindet sich teilweise in archdologischen Interessengebieten. Auf §
15 DSchG SH wird hingewiesen. Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziig-
lich unmittelbar oder (iber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehtrde mitzuteilen. Die
Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder
den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir
die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die (ibrigen. Die Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unveréandertem 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. Archdologische Kultur-
denkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und
Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

8. Umsetzung der Planung / Kosten

Das Plangebiet steht vollstandig im Eigentum der Gemeinde. Die Planungskosten tragt die
Gemeinde. Bodenordnende MaBnahmen, wie eine Grenzregelung oder Umlegung sowie Of-
fentliche ErschlieBungsmaBnahmen werden nicht erforderlich.

Gemeinde Leezen
Der Birgermeister

esce (B rgerme‘Ste@

2 Ing.Buro Reinberg, Liibeck 2022



