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Satzung der Gemeinde Neuengérs

Uber den Bebauungsplan Nr. 6

fur das Gebiet ,,Ortsteil Altengors, Gelande siidlich der Neuengérser StraBe, Grund-
stiick Neuengorser StraBe 2 - 4

Begriindung
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1. Allgemeines

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 6.12.2012 beschlossen, fur das Gebiet
,Ortsteil Altengdrs, Gelande sudlich der Neuengérser StraBe, Grundstick Neuengdrser
StraBe 2 - 4" den Bebauungsplan Nr. 6 aufzustellen. Mit dieser Planung soll die bauliche
Folgenutzung flr eine aufgelassene innerdrtliche Hofstelle geregelt werden.

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

— das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) in der zuletzt gednderten
Fassung,

— die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 127) in der zuletzt ge-
anderten Fassung und

— die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Planinhaltes
(PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. I Nr.3 S. 58) in der zuletzt gednderten Fassung,
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— die Landesbauordnung (LBO) vom 22.1.2009 (GVOBI Schl.-H. S.6) in der zuletzt geéan-
derten Fassung.

Der B-Plan Nr. 6 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung ist nicht erforderlich und wird nicht
durchgefihrt (s. Ziff. 4.7).

1.1 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Nach den Darstellungen des Regionalplans liegt die Gemeinde Neuengérs im landlichen
Raum und ist dem Nahbereich des Mittelzentrums Bad Segeberg/Wahistedt zugeordnet.
Eine zentral6rtliche Funktion ist der Gemeinde nicht zugewiesen. Der LEP 2010 ermdglicht
Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion oder sonstige planerische Funktionen eine Wohn-
raumversorgung im Rahmen des 6rtlichen Bedarfs (Ziff. 2.5.2. Abs. 3) und legt fest, dass
»-.0is zur Aufstellung neuer Regionalplane folgender Rahmen fir die Wohnungsbauentwick-
lung gilt: In Gemeinden, die keine Schwerpunkte sind, kénnen im Zeitraum 2010 bis 2025
bezogen auf ihren Wohnungsbestand am 31.12.2009 neue Wohnungen im Umfang von bis

zu 10 Prozent in den landlichen Raumen gebaut werden. '

Der Bebauungsplan Nr. 6 dient auch der Deckung des 6rtlichen Wohnungsbedarfs im Orts-
teil Altengérs. Die Gemeinde ist Eigentliimerin der Flache und stellt die Vergabe der Bauplat-
ze an Ortliche Interessenten sicher. Die Gemeinde Neuengdrs verfligte am 31.12.2009 Uber
304 Wohnungen. In den zwei Folgejahren sind lediglich zwei weitere Wohnungen hinzuge-
kommen. Unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Wohnungsbautétigkeit der Vorjahre von
1-2 Wohnungen/Jahr ist mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Einhaltung der landes-
planerischen Obergrenze sichergestellt.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde aus dem Jahr 1996 ist der Planbereich als gemisch-
te Bauflache dargestellt, wobei die im Bebauungsplan vorgesehene Baugebietsausweisung
geringfligig Uber die Bauflachendarstellung des F-Planes hinausreicht. Diese Abweichung ist
aber noch vom Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB abgedeckt.

2. Lage und Umfang des Plangebietes

2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Altengérs. Es handelt sich um eine ehemalige Hofstelle
mit abgangiger Bausubstanz. Das Plangebiet umfasst Flachen in einer GréBe von ca. 0,65

" LEP 2010, Ziff. 2.5.2 Abs. 4
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ha. Die genaue Lage des Plangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung im MaBstab
1:1.000.

2.2 Bestand und Nutzungsstruktur

Das Gebiet stellt sich als ehemali-
ge Hofstelle mit abgangiger Bau-
substanz dar, die zwischenzeitlich
bereits beseitigt wurde. Auf dem
Grundstick befindet sich keine
nennenswerte  erhaltungswirdige
Vegetation. Angrenzend befindet
sich weitere dorfgebietstypisch

gemischte Bebauung.

3. Planungsanlass und -ziele

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll eine innerdrtliche Brache einer zeitgemaBen
Nachnutzung zugefihrt werden. Damit soll insbesondere auch ein 6&rtlicher Bedarf an
Wohnbaugrundsticken gedeckt werden. Gleichzeitig dient die Planung der Innenentwick-
lung der Ortslage und vermeidet eine Inanspruchnahme weiterer landwirtschaftlich genutzter
Flachen.

4. Inhalt der Planung
4.1 Art der Nutzung
Das Plangebiet liegt inmitten der herkbmmlichen dorfgebietstypischen Nutzungsstruktur des

alten Ortskerns von Altengérs, der seit jeher durch ein enges Nebeneinander von landwirt-
schaftlichen Betrieben und Wohnnutzung geprégt ist. In unmittelbarer Nachbarschaft zum
Plangebiet befinden sich mehrere landwirtschaftliche Hofstellen (s. Immissionsgutachten im
Anhang), was eine Festsetzung des Plangebietes als Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO rechtfer-
tigt, auch wenn im Plangebiet selbst kein landwirtschaftlicher Betrieb (mehr) besteht und
auch nicht vorgesehen ist.

Die im Norden und Nordwesten des Plangebietes befindlichen landwirtschaftlichen Betriebe
reichen mit ihren Geruchsimmissionen - teilweise in erheblichem Umfang - in das Plangebiet
hinein (s.u.). Ein aktuelles Immissionsgutachten ist der Begrindung als Anlage beigeflgt.
Unter Beriicksichtigung dieser vorhandenen Belastung ist im nordéstlichen Teil des Plange-
bietes derzeit keine Nutzung mdglich, die mit einem dauernden Aufenthalt von Menschen
verbunden ist, insbesondere auch keine Wohnnutzung. Dieser Teilbereich wird daher durch
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entsprechende Festsetzung in der Nutzung eingeschrankt. Auch sidwestlich angrenzend
befindet sich eine Hofstelle, wo jedoch die landwirtschaftliche Tierhaltung aufgegeben und
auf einen hobbymaBigen Umfang reduziert wurde. Der zu dieser Hofstelle gehdrige Gllebe-
héalter am stdlichen Rand des Plangebietes wird jedoch weiterhin genutzt. Einschrankungen
fir die beabsichtigte bauliche Nutzung im Plangebiet ergeben sich hieraus aber nicht.

Im stdlichen Teil des Plangebietes wird eine Flache von ca. 1.200 m? fir die Anlage eines
Ruckhaltebeckens vorgehalten. Zur Verbesserung der Oberflachenentwasserung im Bereich
des Ortskerns soll hier eine entsprechende Rickhalteeinrichtung realisiert werden. Die not-
wendige Zuleitung soll entlang der stidwestlichen Plangebietsgrenze verlaufen.

4.2 MaB3 der Nutzung
Das MaB der Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl und die Gebaudehéhe geregelt. Beide

Festsetzungen stellen in ihrer Kombination sicher, dass eine ortstypische MaBst&blichkeit fur
die Neubebauung erreicht wird.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden groBzugig festgelegt, um innerhalb der ein-
zelnen Baugrundstlicke eine groBtmaogliche Flexibilitat fir die Bebauung zu bieten. Bei einer
Parzellierung des Plangebietes kénnen bis zu sechs Bauplatzen entstehen. Da die Flache
vollstdndig im Eigentum der Gemeinde steht, kann im Rahmen der ErschlieBungsplanung
und Vermessung abschlieBend Uber eine Parzellierung und den bedarfsgerechten Zuschnitt
der Bauplatze entschieden werden.

4.4 Bauweise
Entsprechend der ortstblichen Bebauungsstruktur wird die offene Bauweise festgesetzt,

wobei Hausgruppen ausgeschlossen werden.

4.5 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der Baugrundstlcke erfolgt Gberwiegend direkt Uber die vorhandenen 6f-
fentlichen StraBen und Wege. Das Hinterliegergrundstick 6 wird Uber eine ,Pfeifenstiel*-
Zufahrt von Osten erschlossen.

4.6 Umweltbelange

Der B-Plan Nr. 6 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt. Die zuldssige Grundflache betragt weniger als 20.000 m?,
daher gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
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als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.
AusgleichsmaBnahmen sind mithin nicht erforderlich. Der Bebauungsplan begrindet keine
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes).

Das Plangebiet stellt sich als ehemalige innerértliche Hofstelle dar, die abgangige Bausub-
stanz wurde - nach vorheriger Inaugenscheinnahme unter artenschutzrechtlichen Gesichts-
punkten - zwischenzeitlich beseitigt. Auf dem Grundstiick befindet sich keine nennenswerte
erhaltungswirdige Vegetation. Das Grundstiick ist daher artenschutzrechtlich ohne Rele-

vanz.

An der norddstlichen Baugebietsgrenze besteht auf einer Lange von ca. 50m ein degenerier-
ter Knickrest. Im ndérdlichen Abschnitt ist nur noch der Wall vorhanden, lediglich im stdlichen
Teil ist noch eine rudimentare Bepflanzung vorhanden. In Abstimmung mit der UNB wird der
unbepflanzte nérdliche Abschnitt des Knicks aufgegeben und durch eine Neuanpflanzung
entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze ersetzt.

Im sidlichen Teil des Plangebietes ist ein Riickhaltebecken vorgesehen. Die Gestaltung des
Beckens soll naturnah erfolgen, so dass auch diese MaBnahme als eingriffsneutral gewertet

werden kann.

Immissionsschutz

Nordwestlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich jenseits der Neuengérser StraBe
drei landwirtschaftliche Betriebe, deren Geruchsimmissionen summarisch auf das Plangebiet
einwirken. Zuséatzlich befindet sich sidlich des Plangebietes der weiterhin genutzte Giillebe-
hélter des aufgegebenen benachbarten Betriebes. Im Ergebnis einer aktuellen gutachterli-
chen Stellungnahme wurde auf Basis der Geruchsimmissions-Richtlinie in Schleswig-
Holstein (GIRL) festgestellt, dass die belastigungsrelevante KenngréBe von 0,15 (entspr.
15% der Jahresstunden = 1.314 Std. = 55 Tage) im slUdwestlichen Teil des Baugebietes
eingehalten wird. Dagegen liegen im &stlichen Teil des Baugebietes die festgestellten Werte
leicht (bis ca. 17%), weiter nérdlich aber deutlich (Uber 19%) daruber.

In gewachsenen Ortslagen sind begrenzte Uberschreitungen des Richtwertes von 15 % der
Jahresstunden akzeptabel, wenn sich diese aus den gewachsenen Strukturen ergeben und
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dies der ortstiblichen Belastungssituation entspricht. Die zentrale Ortslage von Altengérs ist
seit jeher durch ein dorfgebietstypisches enges Nebeneinander von Wohnen und landwirt-
schaftlicher Tierhaltung einschlieBlich der geruchsintensiveren Schweinehaltung gepragt,
das witterungsabhéngig schon bisher auch in Bereichen mit landwirtschaftsunabhangiger
Wohnbebauung zu Uberschreitungen dieses Richtwertes fiihrt. Nach Aufgabe eines zentral
gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes hat sich diese ortsibliche Belastungssituation zwar
etwas reduziert und in seiner rdumlichen Konzentration nach Norden verschoben, gleichwohl

sind hier aber weiterhin Werte Uber 15% der Jahresstunden ortsutblich.

Die Bauplatze 2-5 sind von Richtwert-Uberschreitungen betroffen. Fiir die Bauplatze 2, 4
und 5 liegt die belastigungsrelevante KenngréBe zwischen 15% und ca. 17% (entspr. 1.489
Std. = 62 Tage). Eine solche Belastungssituation kann unter den gegebenen 6rtlichen Ver-
héaltnissen noch als ortslblich eingestuft und akzeptiert werden. Erganzend kann hier die
glnstige Sltdausrichtung der Grundsticke berlcksichtigt werden, die dazu fiihrt, dass der
fir einen Aufenthalt im Freien vorrangig in Betracht kommende Grundstlickbereich auf der
von den Immissionsquellen abgewandten Seite liegt. Dagegen liegen in der norddstlichen
Ecke des Plangebietes der Bauplatz 3 und kleine Teile der Bauplatze 2 und 4 mit Kennwer-
ten von Uber 19% (entspr. 1.664 Std. = 69 Tage) bis hin zu 25% noch einmal deutlich dar-
Uber. Nach der Wertungssystematik der GIRL stellt ein Kennwert von 20% der Jahresstun-
den eine auBere Grenze fir die Zumutbarkeit dar. Daher kann dieser Bereich erst dann auch
zum dauernden Aufenthalt von Menschen genutzt werden, wenn die Immissionssituation

sich nachhaltig verbessert hat.

4.7 Ortliche Bauvorschriften/Gestaltung

Die Bebauung soll ortsiiblich mit geneigten Dachern erfolgen. An den nach auB3en beson-
ders in Erscheinung tretenden Seiten des Plangebiets, die den ErschlieBungsstraBen zuge-
wandt sind, werden Vorgaben zur ortstypischen AuBenwandgestaltung gemacht.

5. Ver- und Entsorgung / Vorbeugender Brandschutz

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet erfolgt zentral Gber die vorhandene Versorgungs-
infrastruktur.

Die Energieversorgung mit Strom und Erdgas erfolgt Uber die vorhandenen Versorgungslei-
tungen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die vorhandene Mischkanalisation zu den gemeindli-
chen Klarteichen.
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Im Boden ist lehmiger Sand vorherrschend. Dadurch ist eine Versickerung des Oberfla-
chenwassers auf den Grundsticken mdglicherweise nur eingeschrankt méglich. Gleichwohl
wird zun&chst entsprechend den fachlichen Vorgaben eine Versickerung auf den jeweiligen
Grundstlicken grundsatzlich vorgegeben. Sollte diese im Einzelfall nicht mdglich sein, ist der
Anschluss an die 6rtliche Oberflachenentwasserung erforderlich. Im Plangebiet ist ein Rick-
haltebecken vorgesehen, dass der Verbesserung der unzureichenden Oberflaichenentwas-
serung im Bereich der an das Plangebiet angrenzenden OrtsstraBen dienen soll. Auch soll
im Plangebiet eine neue Zuleitung errichtet werden. Hier kdnnen dann ggf. auch die Bau-
grundstiicke aus dem Plangebiet angeschlossen werden.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Wege-Zweckverband der Gemeinden des Kreises
Segeberg.

Die Léschwasserversorgung im Plangebiet wird nach Arbeitsblatt DVGW-W 405 und Erlass
des Innenministeriums vom 30.8.2010 - IV 334 166.701.400 - mit 96 m°h aus dem Netz der
offentlichen Trinkwasserversorgung und Uber den weniger als 100m entfernten Feuerldsch-
teich sichergestellt. ErschlieBungen und Zuwegungen fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr
und Rettungsdienste sind bei bebauten Flachen ab einer Entfernung von 50 m von den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen als Feuerwehrzufahrten nach DIN 14090:2003-05 herzustellen.

Ein entsprechender Nachweis ist im Baugenehmigungs-/Bauanzeigeverfahren zu fihren.

6. Umsetzung der Planung

Das Plangebiet steht vollstandig im Eigentum der Gemeinde. Bodenordnende MaBnahmen,
wie eine Grenzregelung oder Umlegung werden nicht erforderlich. ErschlieBungskosten ent-
stehen nicht. Der Bau des Riickhaltebeckens erfolgt durch die Gemeinde.

7. Anlagen
= Geruchsimmissions-Stellungnahme der Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein

v. 28.1.2013

Gemeinde Neuengérs
Der Blrgermeister

(Burgermeister)



