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Erlduterungsbericht zum Siedlungsentwicklungskonzept / Bauliickenkataster der Gemeinde Rethwisch

1 Aligemeines

Die zum Kreis Stormarn gehdrende Gemeinde Rethwisch liegt stidostlich der Stadt Bad Oldesloe. Zum
Gemeindegebiet gehoren die Ortsteile Rethwischdorf, Steensrade, Frauenholz, Tralauerholz, Alten-
weide, Klein Boden und Treuholz.

Durch einen Anschluss an die unmittelbar nordwestlich verlaufende Autobahn A 1 ist die Gemeinde
gut an die Gberregionale Infrastruktur angebunden und stellt auch hinsichtlich ihrer reizvollen landlich
gepragten Lage einen attraktiven Wohnstandort dar.

In den sieben Ortsteilen der Gemeinde Rethwisch leben auf einer Fliche von 13,24 km? insgesamt
1.186 Einwohner (31.12.2018, Statistikamt Nord). Fiir die Ermittlung des landesplanerischen wohn-
baulichen Entwicklungspotenziales wird der Wohnungsbestand vom 31.12.2018 mit 526 Wohneinhei-
ten zu Grunde gelegt.
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Abbildung 1: Gemeindegebiet Rethwisch, Quelle: maps.google.de

2  Erfordernis und Zielsetzung

Aufgrund der steigenden Nachfrage nach Wohnraum und dem Interesse von Grundstiickseigenti-
mern, ihre Flachen fir eine Baulandausweisung vorzusehen, mochte die Gemeinde Rethwisch im Rah-
men eines Baullickenkatasters die potenziellen Innen- und Umnutzungspotenziale darstellen und diese
auf ihre wohnbauliche Entwicklungsmoglichkeiten Gberpriifen. Das Ministerium flr Landwirtschaft,
Umwelt und landliche Raume des Landes Schleswig-Holstein fiihrt weitere Griinde fiir die Erstellung
eines gemeindlichen Baullckenkatasters auf.
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Erlduterungsbericht zum Siedlungsentwicklungskonzept / Bauliickenkataster der Gemeinde Rethwisch

Fir die Kommune:

- Bessere Auslastung vorhandener Infrastruktur

- Kostenersparnis, da weniger neue Infrastruktur erstellt werden muss
- Inneroértliche Belebung und Aufwertung

- Bewahrung des Ortsbildes

- Schaffung moderner Wohnqualitaten

Fur die Anwohner:

- Sicherung von Geschaften und Dienstleistungen im Ort

- Vermeidung von Kostensteigerungen bei der Infrastrukturnutzung

- Beseitigung ungeordneter Flachen im Ortsbild

- Zuzug von Familien / Durchmischung und Verjingung alterer Wohngebiete
- Erhaltung und Schaffung von Lebensqualitat

Fir Neubdrger:

- Zuzug in gewachsene Quartiere mit kalkulierbaren Standortqualitaten
- Leichte Erreichbarkeit von Infrastruktur wie Kindergarten, Bushaltestelle und Geschifte
- Einsparung von ErschlieBungskosten

Das Bauliickenkataster ist die Grundlagenermittlung fiir zukiinftige Planungen wie z. B. Stadt-Umland-
Konzepte, Flachennutzungsplane und Bebauungsplane. Ziel ist es, Aussagen darliber zu treffen, in wel-
chen Ortsbereichen eine sinn- und mafivolle Entwicklung von Baufldchen kiinftig stattfinden kann, um
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung durch MaBnahmen der Innenentwicklung zu gewahrleis-
ten.

Des Weiteren soll das Baullickenkataster bzw. die Vorprifung der Innenentwicklungspotenziale fir die
Ermittlung des geeigneten baurechtlichen Verfahrens dienen. Handelt es sich bei einer zu (iberplanen-
den Flache um eine Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung oder eine andere Malinahme der In-
nenentwicklung, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB oder andere Planungsinstru-
mente (z. B. Satzungen gem. § 34 Abs. 4 BauGB) in Betracht kommen.

Das Baullickenkataster orientiert sich an dem Leitfaden des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt
und landliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein zum ,kommunalen Flaichenmanagement in
Schleswig-Holstein“ sowie an den Aussagen des Baugesetzbuches, dass die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB). Das Ziel der
vorrangigen Entwicklung von Innenbereichsflachen vor der Entwicklung von Flachen im AuRRenbereich
ist auch im Landesentwicklungsplan (LEP) verankert. Wenn eine AuRenbereichsentwicklung notwendig
wird, dann ist sparsam mit Grund und Boden umzugehen. Die Flachen sollen lediglich bedarfsgerecht
und mit entsprechenden Zeitschienen ausgewiesen werden. Zudem miussen Natur- und Umweltbe-
lange im Innen- und AulRenbereich bei der Bauflachenausweisung beachtet werden.

Des Weiteren wird durch den Landesentwicklungsplan (LEP) das MaR der baulichen Entwicklung fest-
gelegt, indem die Anzahl der Wohneinheiten genannt wird, die bezogen auf den Wohnungsbestand
(Stand 31.12.2017) in einem Zeitraum bis 2030 gebaut werden kénnen.

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe
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Damit sich die Gemeinde Rethwisch gemal} den Vorgaben des LEPs entwickeln kann, definiert das Bau-
lickenkataster Entwicklungsbereiche, um mogliche Flachenausweisungen nachhaltig steuern zu koén-
nen.

Im Rahmen des Baullickenkatasters werden die sieben Ortsteile der Gemeinde Rethwisch beziiglich
ihrer Potenzialflachen zur innerortlichen Entwicklung und Siedlungsarrondierung untersucht.

3  Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische Vorgaben

Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpldne ,Flachennutzungsplane” (vorbereitende Bauleit-
planung) und die ,,Bebauungsplane” (verbindliche Bauleitplanung) sind die Steuerungsinstrumente der
Gemeinde fir eine geplante stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes. Die Bauleitpldane sind
den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 3 + 4 BauGB).

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fiir die Region ergeben sich aus dem Landesentwick-
lungsplan (LEP) 2010 und aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum | (Fortschreibung 1998).

Folgende planerische Vorgaben sind bei der Erstellung eines Baullickenkatasters aus den bestehenden
Fachpldnen zu beriicksichtigen.

3.1 Landesentwicklungsplan — LEP (2010) sowie Entwurf der Fortschreibung (2018)

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP-SH 2010) ist Grundlage fiir die raumliche
Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2025. Er ist am 04.10.2010 in Kraft getreten und ist Basis fiir die
Fortschreibung der Regionalpldne in Schleswig-Holstein. Derzeit wird der Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein fortgeschrieben. Am 27.11.2018 hat die Landesregierung dem ersten Entwurf der
Planfortschreibung zugestimmt. Das erste Beteiligungsverfahren wurde zwischen Dezember 2018 und
Mai 2019 durchgefiihrt.

Fir die Siedlungsentwicklung spielt vor allem der wohnbauliche Entwicklungsrahmen eine zentrale
Rolle. In den Entwiirfen zur Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes ist dieser aufgrund des er-
hohten Wohnungsneubaubedarfs aktualisiert worden. Die Gemeinde Rethwisch ist gemaR Landesent-
wicklungsplan dem zwischen Hamburg und Liibeck ausgewiesenen Ordnungsraum zugeordnet. Inner-
halb von Ordnungsrdaumen kénnen gem. Informationsschreiben des Schleswig-Holsteinischen Gemein-
detages, bezogen auf den Wohnungsbestand am 31.12.2017, bis zu 15 % neue Wohnungen gebaut
werden. Fur die Gemeinde Rethwisch lasst sich daraus bis zum Jahr 2030 ein Entwicklungsrahmen von
74 Wohneinheiten ableiten. Bertlicksichtigt werden dabei die seit 2017 hinzugekommenen Wohnein-
heiten, sodass sich insgesamt ein Potential von 66 Wohneinheiten ergibt (Stand: Dezember 2019).
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Abbildung 2: Ausschnitt Entwurf LEP Fortschreibung 2018, Quelle: Schleswig-Holstein.de

3.2 Regionalplan

Die Regionalpldane beinhalten den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fiir die rdum-
liche Entwicklung des Planungsraumes aus Uberortlicher Sicht. In den ndchsten Jahren werden die Re-
gionalplane in Schleswig-Holstein neu aufgestellt. Statt bislang finf Planungsrdume wird Schleswig-
Holstein dann in drei Planungsraume eingeteilt, sodass es nur noch drei Regionalplane statt fiinf geben
wird.

Der derzeit festgestellte Regionalplan flir den Planungsraum | (1998) weist der Gemeinde Rethwisch
keine zentral6rtliche Funktion zu. Die Gemeinde liegt im Ordnungsraum um die Hansestadt Hamburg
und nordostlich eines regionalen Griinzuges.

GemaR des Achsenkonzeptes bietet die Siedlungsachse zwischen Hamburg und Bad Oldesloe gute Ent-
wicklungsmoglichkeiten fiir die Siedlungsentwicklung.
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Abbildung 3: Ausschnitte Regionalplan |, Quelle: Schleswig-Holstein.de

3.3 Landschaftsprogramm
Im Landschaftsprogramm werden die iberortlichen Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen zum Schutz
wichtiger Teile von Natur und Landschaft fiir den Bereich des Landes Schleswig-Holstein dargestellt.

Die Gemeinde Rethwisch liegt demnach in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die Bewahrung
der Landschaft, ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit, sowie als Erholungsraum. Im Osten ragt ein Was-
serschongebiet bis ins Gemeindegebiet hinein.

3.4 Landschaftsrahmenplan
Fur Teile des Landes werden die Uberortlichen Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen zum Schutz wich-
tiger Teile von Natur und Landschaft in den Landschaftsrahmenpldanen konkretisiert.

Nahezu das gesamte Gemeindegebiet von Rethwisch, mit Ausnahme der Ortslagen und Splittersied-
lungen steht unter Landschaftsschutz. Im Westen ragt ein Gebiet mit besonderer 6kologischer Funk-
tion bis ins Gemeindegebiet hinein. Verbundachsen des landesweiten Schutzgebiets- und Biotopver-
bundsystems kreuzen das Gemeindegebiet in Ost-Westrichtung. In den Norden ragen die Auslaufer
des Geotops ,Subglaziales Tal der Norderbeste’ bis ins Gemeindegebiet hinein.

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH ¢ 23843 Bad Oldesloe
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Die Landschaftsrahmenplane fir Schleswig-Holstein werden derzeit iberarbeitet und liegen als Ent-
wurf mit Stand September 2017 vor. Demnach liegt im Osten der Gemeinde ein Trinkwasserschutzge-
biet. Flachen des landesweiten Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems liegen siidlich der Ortslage
von Rethwischdorf und beim Tralauerholz. Das gesamte Gemeindegebiet, mit Ausnahme der Sied-
lungsflachen, steht unter Landschaftsschutz. Der slidliche Gemeindebereich ist Gebiet mit besonderer
Erholungsfunktion.

4 Gemeindliche Planvorgaben

4.1 Landschaftsplan

Auf ortlicher Ebene werden die Ziele, Erfordernisse und Mallnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in Landschaftsplanen dargestellt. Der Landschaftsplan der Gemeinde Rethwisch ist aus
dem Jahr 2001.

Textlich setzt sich der Landschaftsplan intensiv mit einer Siedlungsentwicklung im Gemeindegebiet
auseinander. Zum Erhalt der Ortsbilder soll demnach eine totale Bebauung von Baullicken verhindert
werden. Der Landschaftsplan zeigt Flachen auf, in denen neue Siedlungsstrukturen aus Sicht des Na-
turschutzes und des Landschaftsbildes am vertraglichsten erscheinen. Die Bauleitplanung hat die Auf-
gabe, aus diesen Flachen die beste geeignetste Flache herauszusuchen.

Siedlungsbegrenzend in der Gemeinde sind insbesondere das bestehende Landschaftsschutzgebiet so-
wie Emissionsschutzkreise bestehender landwirtschaftlicher Betriebe. GroRere Areale fiir eventuelle
Neubaugebiete auRRerhalb des Landschaftsschutzgebietes sind nicht vorhanden. Fir eine Siedlungsent-
wicklung werden 5 Teilflaichen am Ortsrand von Rethwischdorf vorgesehen.

Die Barnitz, der Miihlenbach und die Itzbek werden als Verbundflachen hervorgehoben und begrenzen
damit insbesondere eine Siedlungsentwicklung von Rethwischdorf in sidliche Richtung. Siidlich der
Bundesstralle B 208 und Ostlich der LandesstraRe L 87 liegt ein Eignungsraum fiir die Windenergienut-
zung, welcher mit seinen Abstandsflachen siedlungsentwicklungsbegrenzend wirkt. Fiir das zum Teil in
die Siedlungsbereiche hineinragende Landschaftsschutzgebiet werden Vorschlage fir eine Anpassung
der Schutzgebietsgrenzen aufgezeigt. Eignungsflachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen liegen
im Norden entlang der ltzbek und im Siiden entlang der Barnitz.

4.2 Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Rethwisch gilt der 1960 festgesetzte Flachennutzungsplan, der 1970 durch die Land-
schaftsschutzverordnung erginzt wurde. Der Flichennutzungsplan hat 11 Anderungen, die sich auf
den Ortsteil Rethwischdorf sowie die in Richtung Norden verlaufende K 68 beschranken.

4.3 1. Fortschreibung der kleinrdumigen Bevolkerungs- und Haushaltsprognose fiir den Kreis Stor-
marn bis zum Jahr 2030

Im Jahr 2015 wurde durch das Statistische Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein eine neue Bevol-

kerungsprognose fir Schleswig-Holstein erstellt. Im Gegensatz zu frilher angestellten Prognosen wird

flr Schleswig-Holstein von einem geringeren Bevolkerungsriickgang ausgegangen. In Verbindung mit

den Daten des Zensus 2011 ist dadurch eine fundierte Haushaltsprognose maglich.

GSP Gosch & Priewe Ingenieurgesellschaft mbH e 23843 Bad Oldesloe
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Der Bevélkerungsanstieg im Kreis Stormarn wird sich auch bis zum Jahr 2030 weiter fortsetzen. U.a.
aufgrund des Fliichtlingszuzugs verlduft dabei das Bevélkerungswachstum vor allem in den ersten Prog-
nosejahren bis ca. 2017/2018 sehr dynamisch. Im Anschluss ist von einem deutlich geringeren Wachs-
tumstempo auszugehen.

Bestimmender Faktor der Bevélkerungsentwicklung bleiben die hohen Wanderungsgewinne, die (iber
den gesamten Prognosehorizont die natiirlichen Bevélkerungsverluste (iberkompensieren kénnen.

Neben dem Bevélkerungsriickgang wird die weitere Entwicklung vor allem durch deutliche Verdnde-
rungen der Altersstruktur geprdgt sein, d.h. die Bevélkerung wird insgesamt merkbar dlter werden.

Innerhalb des Kreisgebiets sind die hichsten Bevélkerungsanstiege in den Kommunen entlang der
Achse Hamburg-Ahrensburg-Bad Oldesloe, in den unmittelbar an Hamburg angrenzenden Kommunen
sowie in der Gemeinde Trittau zu erwarten. Dariiber hinaus weisen im Einzugsbereich der ebenfalls
weiterwachsenden Hansestadt Liibeck die Stadt Reinfeld sowie einzelne Gemeinden des Amtes Nord-
stormarn ein (iberdurchschnittlich hohes Bevélkerungswachstum aus.

In den abseits der Achsen gelegenen Gemeinden ist dagegen mit einem meist nur unterdurchschnittli-
chen Bevélkerungswachstum zu rechnen. In diesen Bereichen kann es in einzelnen Gemeinden auch zu
Bevélkerungsverlusten kommen.

Die Zahl der Privathaushalte wird noch stéirker als die Einwohnerzahl ansteigen.
Die Zahl kleinerer und dlterer Haushalte nimmt zu —gréfSere Haushalte werden hingegen weniger.

Aus der Entwicklung der Zahl der Haushalte resultiert ein demographisch bedingter zusdétzlicher Wohn-
raumbedarf im Kreis von ca. 10.200 Wohneinheiten im Maximum bis zum Jahr 2030.

Unter Beriicksichtigung eines Ersatzbedarfs von ca. 3.200 Wohneinheiten ergibt sich damit fiir den Zeit-
raum 2015 bis 2030 ein Wohnungsneubaubedarf von ca. 13.400 Wohnungen. Fiir eine anzustrebende
Mobilitétsreserve wiirden dariiber hinaus weitere ca. 2.200 Wohneinheiten benétigt.

Entsprechend des zeitlichen Verlaufs der Bevilkerungsentwicklung steigt auch der zusdtzliche Wohn-
raumbedarf vor allem in den ersten Prognosejahren sehr stark an. Ab 2020 und 2025 schwdcht sich die
Dynamik des Bedarfszuwachses jeweils etwas ab. Gleichwohl ist iiber den gesamten Prognosezeitraum
von einer kontinuierlichen Zunahme des demographisch bedingten zusétzlichen Wohnraumbedarfs
auszugehen.

Fir die Gemeinde Rethwisch, die unmittelbar an Bad Oldesloe angrenzt, ist entsprechend von einem
Zuwachs der Bevolkerung und einer gesteigerten Nachfrage nach Wohnraum auszugehen. Durch die
alternde Bevolkerung ist mittel- bis langfristig eine erhohte Nachfrage nach kleineren Wohnungen zu
erwarten.

5 Methodik

Die Flachen der Gemeinde Rethwisch wurden unter orts- und stadteplanerischen sowie unter umwelt-
und landschaftspflegerischen Aspekten einer Vorbeurteilung unterzogen, um festzustellen, welche Fla-
chen- und Nutzungspotenziale bestehen. Die Untersuchung wird in folgenden Schritten durchgefiihrt:

1. Vorauswahl von Flachen auf Grundlage von ALK-Daten sowie einer Luftbildauswertung
2. Auswertung bestehender Bauleitpldane (FNP, Bebauungspldne, Satzungen gem. § 34 BauGB)

9
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Ortsbegehung und Uberpriifung der Flichen

Erstellung eines Zwischenstandes der Baullicken und Umnutzungspotenziale in einer Karte
Abstimmung der ausgewadhlten Flachen mit der Gemeinde

Uberarbeitung der Karten sowie Erstellung eines Erlduterungsberichtes

Durchfiihrung einer Beteiligung der wichtigsten Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

O NV W

Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen, ggf. Uberarbeitung der Unterlagen und Ab-
stimmung in den gemeindlichen Gremien

9. Befragung der Grundstiickseigentliimer zur Bauwilligkeit

10. Erstellung eines Endstandes

6 Entwicklungspotenziale

6.1 Kurzfristige Potenziale

Als kurzfristige Potenziale werden Flachen kategorisiert, deren wohnbauliche Entwicklung keine Auf-
stellung einer weiteren Bauleitplanung erfordert. Diese Flachen konnen kurzfristig (1-3 Jahre) durch
einen genehmigten Bauantrag umgesetzt werden. Als kurzfristige Potenziale werden bestehende Bau-
rechte in vorhandenen Bauleitplanungen sowie Baullicken gemaf § 34 BauGB eingeteilt.

Die bestehenden Bauleitplanungen (Bebauungspldne, Satzungen gem. § 34 BauGB) der Gemeinde
Rethwisch wurden hinsichtlich der Ausschépfungen bestehender Baurechte untersucht. Ungenutzte
Baurechte konnen als kurzfristige wohnbauliche Entwicklungspotenziale innerhalb der Gemeinde
Rethwisch umgesetzt werden.

In die Flachenkartierung der Gemeinde Rethwisch werden unbebaute Flurstiicke sowie ungenutzte
Flachen, die sich im Innenbereich der Ortsteile befinden und fiir eine Bebauung geeignet sind, als Bau-
liicken gem. § 34 BauGB aufgenommen und gewertet.

Bei den Flachen handelt es sich um unbebaute bzw. ausreichend grofle Grundstiicke im Bestand, die
meist baurechtlich abgesichert sind. Auch die ErschlieBung ist in den meisten Fillen gegeben. Diese
Flachen bieten die Moéglichkeit einer Umsetzung von Einzel- und Doppelh&dusern.

Besonders in landlichen Gegenden weisen private Grundstiicksflachen ausreichende GrofRen auf, um
auf ihnen eine Nachverdichtung im Bestand vorzunehmen. Das kommunale Flachenmanagement
Schleswig-Holstein nimmt diese Flachen als ,,untergenutzte Flache” in die Kategorisierung. Bei diesen
Flachen handelt es sich zumeist um ein bereits bebautes Grundstiick mit Nachverdichtungsmaoglichkeit
(z. B. Anbau, Hinterlandbebauung).

Diese untergenutzten Flachen kénnen ebenso wie Baullicken gem. § 34 BauGB kurzfristig ohne die
Aufstellung einer Bauleitplanung umgesetzt werden.

Da sich die bestehenden Baullicken und untergenutzten Flachen fast ausschliefRlich in Privatbesitz be-
finden, stehen diese der Gemeinde Rethwisch aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht zur Verfi-
gung. Sie kénnen somit bei der Berechnung des zulassigen Entwicklungskontingentes gem. LEP nur zu
einem gewissen Teil beriicksichtigt werden, da eine planmaRige Entwicklung seitens der Gemeinde
Rethwisch nicht moglich ist. Zur Berticksichtigung der kurzfristigen Bebauungspotenziale misste eine
Abfrage der Bauwilligkeit der betroffenen Grundstiickseigentiimer erfolgen.
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Erlduterungsbericht zum Siedlungsentwicklungskonzept / Bauliickenkataster der Gemeinde Rethwisch

6.2 Mittel- bis langfristige Potenziale

GroRere potenzielle wohnbauliche Entwicklungsflachen, die eine Umsetzung mehrerer Wohngrund-
stlicke ermoglichen, kénnen in den meisten Fallen nur (iber die Aufstellung einer Bauleitplanung (In-
nenbereichssatzung, Bebauungsplan, Flachennutzungsplananderung) realisiert werden. Teilweise un-
terliegen die Flachen auch derzeit noch einer aktiven Nutzung, z.B. als landwirtschaftliche Hofstelle.
Voraussetzung fiir eine wohnbauliche Entwicklung ist hier demnach zunachst die Aufgabe des entspre-
chenden Betriebes, sodass erst auf langfristige Sicht mit den Potenzialen gerechnet werden kann.

Bei der Untersuchung der Ortsteile der Gemeinde Rethwisch werden gréBere unbebaute oder unter-
genutzte Flachen, auf denen eine Bebauung sinnvoll erscheint, fiir deren Umsetzung aufgrund ihrer
GroRe allerdings immer die Aufstellung eines Bauleitplanverfahrens (B-Plan, FNP-Anderung, Entlas-
sung LSG) erforderlich ist, als Umnutzungspotenziale aufgenommen. Bei diesen Flachen handelt es
sich um eigenstandige Grundstiicke, die bislang noch nicht bzw. nur in Teilen durch eine Bebauung
genutzt werden bzw. groRere Grundstiicksflachen, die ausreichend Platz fiir eine zusatzliche Nachver-
dichtung bieten.

7 Betrachtung der Ortsteile

Die Ortsteile Rethwischdorf, Fuhlenpott / Treuholz und Klein Boden der Gemeinde Rethwisch werden
hinsichtlich ihrer ermittelten wohnbaulichen Entwicklungspotenziale einzeln betrachtet. Es erfolgt
eine genauere Betrachtung der groReren Flachenpotenziale hinsichtlich méglicher Hemmnisse (z.B.
Schall- oder Geruchsemissionen), die vertiefende Untersuchungen bei der Aufstellung eines Bauleit-
planes erforderlich machen.

Weitere Ortsteile werden innerhalb der Gemeinde Rethwisch nicht betrachtet, da es sich bei diesen
um Splittersiedlungen handelt. Sie liegen in keiner organischen Beziehung zu den vorhandenen Orts-
teilen und stellen selbst keinen im Zusammenhang bebauten Ortsteil dar. Sie figen sich somit nicht in
die geordnete stadtebauliche Entwicklung ein und eine Entwicklung bzw. Verfestigung dieser Splitter-
siedlungen kénnte eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange bedeuten (§ 35 Abs. 3 BauGB). Eine Ent-
wicklung ggf. vorhandener Bauliicken innerhalb von Splittersiedlungen ist aus diesem Grund immer
einzelfallabhdngig und muss gesondert gepriift werden.

7.1 Rethwischdorf

Der Ortsteil Rethwischdorf liegt im westlichen Gemeindegebiet und stellt den groBten Ortsteil der Ge-
meinde dar, der fir weite Teile des Gemeindegebiets die soziale Infrastruktur stellt. Innerhalb des
zentralen Ortsteils von Rethwischdorf treffen sich die Bundesstralle 208 (B 208), die KreisstraRe 68
(K 68) sowie die LandesstraRe 87 (L 87).

Der Landschaftsplan der Gemeinde konzentriert sich hinsichtlich einer Siedlungsentwicklung im Au-
Renbereich auf den Ortsteil Rethwischdorf und weist hier fiinf Teilflachen flir eine mogliche bauliche
Entwicklung aus. Im Innenbereich soll zum Schutz des gewachsenen Ortsbildes des landlich gepragten
Dorfes nur eine vorsichtige Erweiterung erfolgen.
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Erlduterungsbericht zum Siedlungsentwicklungskonzept / Baultickenkataster der Gemeinde Rethwisch

o B

Abbildung 4: Ausschnitt Landschaftsplan — OT Rethwischdorf, Quelle: Gemeinde Rethwisch

Von den dargestellten Erweiterungsraumen fir eine Siedlungsentwicklung ist der Erweiterungsraum
mit der Nr. 4 zwischenzeitlich bebaut, der Erweiterungsraum mit der Nr. 1 wurde teilweise fiir bauliche
Erweiterungen der Kindertagesstatte in Anspruch genommen.

Derzeit stellt die Gemeinde Rethwisch den Bebauungsplan Nr. 12 auf, der die bestehenden Siedlungs-
flachen stidlich der B 208 und westlich der L 87 umfasst, um dort die stadtebauliche Ordnung durch
zeitgemaRe und der vorhandenen Bebauung angepasste Festsetzungen zu sichern. Am 6stlichen Sied-
lungsrand der Gemeinde ist der Bebauungsplan Nr. 13 geplant, der eine derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache fir eine wohnbauliche Entwicklung planungsrechtlich vorbereitet. Das Plangebiet deckt
sich in Teilen mit dem im Landschaftsplan dargestellten Erweiterungsraum Nr. 3.

12
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Erlduterungsbericht zum Siedlungsentwicklungskonzept / Bauliickenkataster der Gemeinde Rethwisch

Abbildung 5: Konzeptkarte OT Rethwischdorf

7.1.1 Kurzfristige Potenziale

Innerhalb des Ortsteiles Rethwischdorf gibt es insgesamt acht Bauliicken, die aufgrund der Zulassigkeit
gem. § 30 BauGB (bestehender Bebauungsplan) oder § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile) kurzfristig und ohne weitere Bauleitplanungen bebaut werden kdonnten.
Lediglich zwei der Potenzialflachen werden als bedingt geeignet eingestuft, da sich auf diesen (iber die
Jahre ein strukturreicher, mit Geholzen bewachsener und naturschutzfachlich hochwertiger Hausgar-
ten entwickelt hat (Potenzialflichen 1 und 4). Der Eingriff in die naturnahen Gartenstrukturen sowie
der Verlust von Lebensstatten geschitzter Tierarten werden naturschutzfachlich Giberschlagig als er-
heblich eingestuft und miissen genauer geprift werden.

Bei den Potenzialflachen 1-5 missen die von der B 208 ausgehenden Immissionen in den Planungen
bericksichtigt werden, was im Hinblick auf die Bestandsbebauung und der heutigen technischen Mog-
lichkeiten seitens der Gemeinde jedoch nicht als Hinderungsgrund angesehen wird.

Bei einer Entwicklung aller geeigneten Baullicken kdnnten bei Bauwilligkeit der Eigentiimer der Fla-
chen 14 Wohneinheiten entstehen.
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Erlduterungsbericht zum Siedlungsentwicklungskonzept / Bauliickenkataster der Gemeinde Rethwisch

7.1.2 Mittel- bis langfristige Potenziale

Am sidwestlichen Siedlungsrand des Ortsteils befindet sich eine derzeit gewerblich genutzte ehema-
lige Hofflache. Bei einer Aufgabe dieser Nutzung ware eine Wohnbebauung moglich. Gegebenenfalls
|asst sich die Flache auch gem. § 34 BauGB ohne eine weitere Bauleitplanung entwickeln. Dies miisste
nach Nutzungsaufgabe anhand der tatsachlichen Gegebenheiten gepriift werden. Im Rahmen des Be-
bauungsplanes Nr. 12 wird die Flache tberplant, sodass nach Rechtskraft eine Bebauung auf jeden Fall
moglich ware. Insgesamt kdnnten dann acht Wohneinheiten auf der Flache entstehen.

Fiir die Potenzialflache 6 besteht im Ortsteil Rethwischdorf ein Altlastenverdacht. Im Zuge einer Bau-
leitplanung muss dieser Altlastenverdacht ausgerdaumt werden. Vor Durchflihrung jeglicher Baumal-
nahmen ist durch einen Sachverstandigen nach Bodenschutzrecht ein Gutachten zu erstellen.

Grundlage des Gutachtens zur Gefahrdungsabschatzung (historische Recherche und orientierende Un-
tersuchung) ist die geplante sensible Nutzung als Wohngrundstlick.

Das Konzept der Untersuchung ist im Vorwege mit der uBB des Kreises Stormarn abzustimmen.

7.2 Klein Boden

Klein Boden befindet sich am sidlichen Siedlungsrand der Gemeinde Rethwisch. Im Siidwesten des
Ortsteils verlauft die LandesstralRe 87 (L 87). In Klein Boden befinden sich mehrere aktive landwirt-
schaftliche Betriebe, die eine ortsbildpragende Wirkung haben. Am siidwestlichen Siedlungsende be-
findet sich eine groRere Griinflache, die fiir eine Bebauung auch langfristig nicht zur Verfligung steht.
Die Gemeinde sieht von einer wohnbaulichen Entwicklung auf dieser Flache ab, um den dorflichen
Charakter von Fuhlenpott zu wahren. Ein gemeindlicher Beschluss zu dieser Entscheidung wurde be-
reits vor Jahrzehnten geschlossen und wird weiterhin von der Gemeinde getragen.

Der gemeindliche Landschaftsplan weist in Klein Boden keine Erweiterungsraume fir eine Siedlungs-
entwicklung in den AuRenbereich aus. Textlich wird erldutert, dass hier noch erschlieBungswiirdige
bzw. bereits (teil-)erschlossene bislang unbebaute Flachen auBerhalb des bestehenden Landschafts-
schutzgebietes vorhanden sind. Diese sind zwischenzeitlich jedoch in Teilen bebaut.
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Erlduterungsbericht zum Siedlungsentwicklungskonzept / Bauliickenkataster der Gemeinde Rethwisch

Gemeinde Grolt Boden

Abbildung 6: Konzeptkarte OT Klein Boden

7.2.1 Kurzfristige Potenziale

In Klein Boden gibt es insgesamt sechs Baullicken, von denen lediglich drei fiir eine wohnbauliche Ent-
wicklung gut geeignet sind. Bei allen Baulicken missten zunachst die landwirtschaftlichen Immissio-
nen der umliegenden Betriebe gepriift werden. Bei zwei der Potenzialflichen handelt es sich um typi-
sche Baullicken, die bei Bauwilligkeit der Eigentimer kurzfristig bebaut werden kdnnten.

Die Baullicke 1 befindet sich zum Teil innerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Seitens des Kreises
Stormarn wurde darauf verwiesen, dass bei einer nicht privilegierten wohnbaulichen Entwicklung die
Aufstellung einer Bauleitplanung durch die Gemeinde Rethwisch erforderlich wird. Fiir eine dann not-
wendige Entlassung aus dem Landschaftsschutz ware nachzuweisen, dass Flachen auBerhalb des LSG
weniger geeignet sind oder einer Siedlungsentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

Auf der Flache Nr. 3 befinden sich derzeit noch landwirtschaftliche bzw. zur Pferdehaltung genutzte
Gebaude, die Nutzung soll aber aufgegeben werden. Eine Bauvoranfrage flir Wohnbebauung hat be-
reits stattgefunden. Drei weitere Flachen sind lediglich bedingt geeignet, da zusatzlich zu den landwirt-
schaftlichen Immissionen auch die der angrenzenden Feuerwehr beriicksichtigt werden mussen.
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Erlduterungsbericht zum Siedlungsentwicklungskonzept / Bauliickenkataster der Gemeinde Rethwisch

Bei einer wohnbaulichen Entwicklung der geeigneten Flachen kénnten fiinf Wohneinheiten kurzfristig
entstehen.

7.3  Fuhlenpott / Treuholz
Der Ortsteil Fuhlenpott / Treuholz befindet sich stidlich von Rethwischdorf. Der Ortsteil wird durch die
L 87 gequert. In Fuhlenpott befinden sich ein landwirtschaftlicher Betrieb sowie ein Gartenbaubetrieb.

Der gemeindliche Landschaftsplan weist in Fuhlenpott / Treuholz keine Erweiterungsraume fur eine
Siedlungsentwicklung in den AulBenbereich aus. Textlich wird erlautert, dass hier noch erschlieungs-
wirdige bzw. bereits (teil-)erschlossene bislang unbebaute Flachen auRerhalb des bestehenden Land-
schaftsschutzgebietes im baulichen Zusammenhang vorhanden sind. Dies ist zwischenzeitlich nicht
mehr der Fall.

f

[

Gartenbaubetrieb

74
26

\

Abbildung 7: Konzeptkarte OT Fuhlenpott / Treuholz

7.3.1 Kurzfristige Potenziale
Der Ortsteil Fuhlenpott / Treuholz weist keine Baulicken auf, die fiir eine kurzfristige Siedlungsent-
wicklung zur Verfligung stehen wirden.
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Erlduterungsbericht zum Siedlungsentwicklungskonzept / Bauliickenkataster der Gemeinde Rethwisch

7.3.2 Mittel- bis langfristige Potenziale

Es gibt ein Umnutzungspotenzial in Fuhlenpott. Die Flache befindet sich auf einem Teilstlick des der-
zeitig noch als Gartenbau- und Blumencenter genutzten Geldandes. Bei einer Aufgabe des Betriebes
muss hier vor einer wohnbaulichen Entwicklung der Baugrund zunachst auf Altlasten untersucht wer-
den. Mit Schreiben vom 17.04.2020 erfolgte seitens des Kreises Stormarn eine Bewertung der bedingt
geeigneten Potenzialflache A. Die potenzielle Fliche liegt innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes,
jedoch auflerhalb eines regionalen Griinzugs. Da die Flédiche bereits bebaut ist und derzeit als Gargen-
baubetrieb genutzt wird, kann ggf. eine Ausnahme von der LSG-Verordnung bzw. eine Entlassung aus
dem Landschaftsschutz erfolgen. Ob je nach geplanter Nutzung eines Bauleitplanung aufgrund der
Lage im LSG erforderlich wird, ist rechtzeitig mit der Planungsabteilung sowie der UNB des Kreises Stor-
marn zu kléren.

Bei der Flache nordlich angrenzend an den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb miissten die ak-
tuellen Abstandsregelungen zu den 6stlich stehenden Windkraftanlagen, die Immissionen der L 87
sowie die Immissionen des landwirtschaftlichen Betriebes berlcksichtigt werden.

Die Flache ist aufgrund der bestehenden Einschrankungen nur bedingt fiir eine wohnbauliche Nutzung
geeignet. Auf der Flache konnten ca. 3 Wohneinheiten entstehen.

8 Fazit

Eine wohnbauliche Entwicklung ist derzeit in allen untersuchten Ortsteilen im Rahmen von Umnut-
zungspotenzialen oder der Entwicklung von Baullicken moglich. Grundsatzlich soll die Entwicklung
Giber eine Bauleitplanung schwerpunktmaRig in dem Ortsteil Rethwischdorf stattfinden.

Die untersuchten Flachen erweisen sich mehrheitlich als geeignet. In den drei betrachteten Ortsteilen
bestehen zum Teil Baullicken, die nach § 34 oder § 30 BauGB fiir ca. 19 Wohneinheiten entwickelt
werden kénnten. Gleichzeitig gibt es 11 Umnutzungspotenziale, die mittel- bis langfristig im Rahmen
einer Bauleitplanung fiir eine wohnbauliche Entwicklung vorbereitet werden kdnnten.

Insgesamt ware die Entwicklung von insgesamt 37 Wohneinheiten in den Ortsteilen Rethwischdorf,
Klein Boden und Fuhlenpott/ Treuholz méglich.

Auf Grundlage der ermittelten Baullicken ist durch die Gemeinde Rethwisch eine Abfrage der Bauwil-
ligkeit der betreffenden Grundstiickseigentliimer erfolgt.

OT Rethwischdorf

innerhalb der nachsten innerhalb der nachsten
5 Jahre 10 Jahre
1 - _
2 - 2 WE
4 - _
3 2 WE -
5 1WE -
6 - 2 WE
7 - 1 WE
8 - _
A 2 WE -
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Erlduterungsbericht zum Siedlungsentwicklungskonzept / Bauliickenkataster der Gemeinde Rethwisch

OT Treuholz / Fuhlenpott

innerhalb der nachsten
5 Jahre

innerhalb der nachsten
10 Jahre

2 WE

OT Klein Boden

innerhalb der nachsten innerhalb der nachsten
5 Jahre 10 Jahre
1 - -
2 - -
3 - -
4 3 WE -
5 - -
6 - -
Zu erwartende Wohneinheiten: 10 WE 5 WE

Seitens der von Baullicken betroffenen Grundstiickseigentiimer besteht nur ein geringes Interesse da-
ran die ermittelten Entwicklungspotenziale umzusetzen.

Eine Entwicklung dieser Flachen wiirde zum Teil eine Einschrankung fir die Eigentlimer der Flachen
bedeuten, da diese z.B. einen Teil ihres Gartens aufgeben miussten. Bei einer riickwartigen Nachver-
dichtung bestehender Grundstiicksflachen ist auRerdem davon auszugehen, dass diese nicht der all-
gemeinen Siedlungsentwicklung der Gemeinde zu Gute kommen. Der neu geschaffene Wohnraum
geht erfahrungsgemaR z. B. an die Kinder der Grundstiickseigentiimer Uber und steht nur in seltenen
Fallen dem offenen Immobilienmarkt zur Verfliigung. Zum Erhalt der Ortsbilder soll gemal} des Land-
schaftsplanes auRerdem eine totale Bebauung von Baullicken verhindert werden.

Die Gemeinde Rethwisch verfligt selbst tber keine Flachen, die gem. § 34 oder § 30 BauGB zu entwi-
ckeln waren und kann somit der Nachfrage nach Baugrundstiicken im Innenbereich nicht nachkom-
men.

Im Zuge von Neubaugebietsplanungen ist der gemeinsame Erlass V 441 — 51787/2019 des MELUND
und des MILI vom 10.10.2019 ,, Wasserwirtschaftlichen Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser
in Schleswig-Holstein — Teil 1“ konsequent anzuwenden.

9 Handlungsempfehlungen

GemaR des im Landesentwicklungsplan vorgegebenen Entwicklungspotenzials bleibt der Gemeinde
Rethwisch ein Potenzial von 66 Wohneinheiten, welches selbst bei Bauwilligkeit der Eigentiimer aller
geeigneten Baullicken und Umnutzungspotenziale nicht gedeckt werden kann. Eine Entwicklung von
Flachen im AuBenbereich wird aus diesem Grund notwendig.
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Erlduterungsbericht zum Siedlungsentwicklungskonzept / Bauliickenkataster der Gemeinde Rethwisch

Der Landschaftsplan der Gemeinde aus 2001 weist fir den Ortsteil Rethwischdorf einige Flachen im
Aullenbereich aus, die fir eine weitere Siedlungsentwicklung herangezogen werden kdnnen. Einige
dieser Flachen sind allerdings mittlerweile bebaut oder wegen der vorangeschrittenen Zeit seit der
Prifung im Jahr 2001 nicht mehr gleichermalien fiir eine Siedlungsentwicklung geeignet. Aus diesem
Grund wird auf Ebene der Bauleitplanung bei einer Entwicklung von Flachen im AuBenbereich eine
erneute Prifung dieser Flachen notwendig, um eine aus landschaftspflegerischer und stadteplaneri-
scher Sicht vertragliche Siedlungserweiterung der Gemeinde Rethwisch zu erméglichen.

Gemeinde Rethwisch, den Aufgestellt durch:

hb5E.....

ni schall
ngenigyrgesHischalt mbH

Der Blrgermeister Beratende Ingenieure [VEI)
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