Gemeinde Nienwohid Bebauungsplan Nr. 3
Kreis Stormarn

Gebiet: Nordwestlich DorfstraBe,
zwischen den StraBen Altes Torfredder und Moorweg
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1. Planungsgrundlagen
a. PlanungsaniaB

Der Gemeinde sind Erweiterungs- und Umnutzungsabsichten auf den Grundsticken nordwest-
lich der DorfstraBe bekannt. Aufgrund des Strukturwandels der Landwirtschaft werden nur noch
wenige Héfe landwirtschaftlich betrieben. Die groBen ehemals landwirtschaftlich genutzten
Gebdude stehen zum Teil leer. Lukrative Umnutzungen zu gréBeren Mehrfamilienhdusern bein-
halten jedoch st&dtebauliche Probleme in Bezug auf vorhandene Infrastuktureinrichtungen,
die durchmischte Dorfstruktur sowie das Orts- und Landschaftsbild. Durch den Bebauungsplan
sollen solche Fehlentwicklungen vermieden werden.

Die Gemeinde sieht aus diesen Grinden das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes.
Dabei soll der B-Plan lediglich notwendige Regelungen zu Einzelfragen der Bebauung, soweit
erforderlich, enthalten. Deshalb stellt sich der B-Plan Nr. 3 als sog. "einfacher B-Plan” dar. Weite-
re Zuld@ssigkeitskriterien sind nach wie vor, im Rahmen einer Beurteilung nach § 34 BauGB zu
prUfen. Dadurch sollen die zusatzlichen planungsrechtlichen Bestimmungen fir das Plangebiet
auf ein Minimum beschrdankt bleiben.

Aufgrund konkreter Bauantrége ist der Geltungsbereich zunéchst auf die nordwestliche Seite
der DorfstraBe gelegt worden. Die Gemeinde strebt fUr die gesamte Ortslage Nienwohlds ent-
sprechende Regelungen an. Die siddstliche Seite der DorfstraBe soll in einem zweiten Abschnitt
Uberplant werden.

b. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

FUr die Gemeinde Nienwohld gilt der im-Jetke vom Innenminister genehmigte Fl&chennut-
zungsplan mit seiner 1. Anderung. Der wirksame Fl&chennutzungsplan stellt fUr den Planbereich
nordwestlich der DorfstraBe Dorfgebiete dar. Im Bebauungsplan wird auf die Festsetzung eines
Baugebietes verzichtet. Die zul&ssigen Nutzungen sind im Rahmen des § 34 BauGB zu beurtei-
len. Im zentralen Orfsk:genberelch N|enwoh|ds kann von einem Dorfgeblefschcrck’rer ausge-
gangen werden; ' :

enbwicketh /t',, J

7

c. Plangebiet "» -

S

Der Bebouungsplof{ *‘Ur‘hftiB?wfdolgendes Gebiet:

Nordwestlich DorfstraBe, zwischen den StraBen Altes Torfredder und Moorweg. Das Plangebiet
ist Uberwiegend bebaut und wird dorftypisch genutzt. Das Gebiet umfaBt ca. 6.6 ha.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Nordwesten: nordwestliche Grenze der FlurstGcke 15/6,
15/5, 15/4, Teilungslinie durch die Flursticke 7/5 und 7/6,

nordwestliche Grenze der FlurstUcke 7/2, 97/3.

Teilungslinie durch die FlurstUcke 94/1, 196/14, 15/1,

19/1, 68/1, 13/1, 53/5,28/, 67, 40/1;
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im Nordosten: dstliche Begrenzungslinie des FlurstUcks 40/1;
im SUdosten: nordwestliche StraBenbegrenzungslinie der DorfstraBe;

im SOdwesten: sUdwestliche Grenze des FlurstUcks 15/6.

2. Planinhalt
a. Stadtebav

Die Ortslage der Gemeinde Nienwohld stelit sich als historisch gewachsenes StraBendorf dar.
Die landwirtschaftlichen Héfe mit ihren groBen Bauformen und der markanten Architektur pra-
gen das Ortsbild. Die Gebdude orientieren sich am StraBenverlauf, sind in lockerer Folge an-
geordnet und lassen in ihrer offenen Bauweise Blickbeziehungen in den attraktiven Land-
schaftsraum zu. Bauliche Verénderungen und Neubauten haben sich bislang weitgehend den
vorhandenen Gegebenheiten untergeordnet, so daB ein insgesamt harmonischen StraBenbild
wahrnehmbar ist.

Das Plangebiet kann dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zugeordnet werden. Die bau-
rechtliche Beurteilung von Vorhaben wird demnach gem. § 34 BauGB vorgenommen. Auf-
grund der értlichen Situation soll auch weiterhin das Einfigen nach § 34 BauGB das Hauptkrite-
rium fOr die Zuldssigkeit von Vorhaben bleiben. Dies trifft insbesondere auf die Art der zulassigen
Nutzung (Dorfgebietscharakter mit einer weiteren Entwicklung der Wohnnutzung) und dem
MaB der baulichen Nutzung (Grund- und GeschoBflache, Geschossigkeit) zu. Ergénzend zu
diesen gegebenen Zuldssigkeitsmerkmalen setzt der Bebauungsplan lediglich einzelne Rege-
lungen zur Zahl der Wohnungen in Wohngebduden, zu Nebenanlagen, Stellplatzen und Gara-
gen, zur Bebauungstiefe sowie detaillierte Gestaltungsfestsetzungen fest.

Um die bestehende Bebauungsstruktur zu erhalten, wird die hdchstzuléssige Anzahl der
Wohnungen inWohngebduden auf vier beschrankt. Ausnahmsweise kénnen sechs Woh-
neinheiten zugelassen werden, sofern es sich um Ausbauten in bestehenden Wohngebduden
»handelt. Die Gemeinde behdlt sich durch die vorgesehene Ausnahme eine Mitwirkungsmég-
lichkeit nach § 36 BauGB vor. Durch diese Regelungen sollen gréBere Mehrfamilienh&user, die
in der vorhandenen ehemails landwirtschaftlichen Bausubstanz untergebracht werden kénnte,
nicht entstehen. Der massive Umbau historisch bedeutsamer Gebdude zu Wohnzwecken be-
eintréchtigt das Ortsbild nachhaltig. Insbesondere der Fenstereinbau in Fassade und Dach so-
wie gréBere Stellplatzanlagen wirden zu starken Veranderungen der StraBenansichten fOhren.
Hinzu kommen Probleme in Verbindung mit vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
(Kigranlage, Verkehrsanbindung). Die Gemeinde geht nach Verhandlungen mit betroffenen
GrundstUckseigentimern sowie aufgrund der bestehenden Wohnnutzung innerhalb des Plan-
gebietes davon aus, daB eine Beschrénkung auf vier Wohneinheiten je Wohngebdude und im
Ausnahmefall auf sechs Wohneinheiten, wirtschaftlich zugemutet werden kann.

Die Zulassigkeitskriterien werden durch eine Bebauvungstiefe inForm einer hinteren
Baugrenze ergdnzt. Dadurch soll eine Ausweitung der Bebauung in die freie Landschaft ver-
hindert werden. Innerhalb dieser Bebauungstiefe erscheint genigend Spielraum fir Gebdau-
deerweiterungen, und im begrenzten Rahmen auch fUr Neubauten. In den Vorgartenberei-
chen sind Bestimmungen zu Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen vorgesehen. Diese An-
lagen sollen einen notwendigen Abstand zur StraBe einhalten, um zu Hauptbaukérpern unter-
geordnet zu wirken. FUr landwirtschaftlich genutzte bauliche Anlagen landwirtschaftlicher Be-
triebe gelten diese Einschrdnkungen nicht, da Entwicklungsmdglichkeiten im Zusammenhang
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mit der angrenzenden Fléchennutzung stehen und landwirtschaftliche Betriebe Uber den
Rahmen der §§ 34 und 35 BauGB nicht eingeschrénkt werden sollen. Stadtebauliches Ziel ist es,
die landwirtschaftlichen Betriebe in der Ortslage Nienwohlds zu halten.

Der Abstand der Hauptgebd&ude zur StraBe wird nicht durch Baugrenzen geregelt weil die vor-
handene Bebauung keine prégenden Vorgaben oder Fluchtlinien liefert. Die Vielfalt der vor-
handenen Gebdaudeformen und -gréBen soll weiterhin durch eine individuelle Beurteilung der
einzelnen Vorhaben erhalten und weiterentwickelt werden. Lediglich die Geb&audehdéhe wird
mit max. 11 m beschrénkt. Dies soll Entwicklungen im Rahmen der vorhandenen Geb&udehd-
hen zulassen. GroBere Hohen stellen Beeintrichtigungen des bedeutsamen Orts- und Land-
schaftsbildes dar.

Detailierte Gestaltungsfestsetzungen werden getroffen, um die hohe Qualitat
der Gebdaudegestalt im Plangebiet zu erhalten. Die Stellung der Gebdude zur StraBe wird in
bedeutsamen Bereichen durch die Festsetzung der Firstrichtung markiert. Das Plangebiet wird
in zwei Gestaltungsbereiche unterteilt, in denen unterschiedliche Anforderungen an bauliche
Anlagen gestellt werden. Regelungenzu D dac hern entsprechen in der Regel den Vorga-
ben bestehender Dachformen. Dabei sind Gebdudegruppen mit ihrer Dachneigung zusam-
mengefaBt, so daB die radumliche Identitat einzelner Bereiche bewahrt und entwickelt werden
kann. Aufgrund der dominierenden Wirkung der groBen Dachfl&chen erscheinen Regelungen
zur Dacheindeckung und Dachaufbauten wichtig, um das harmonische StraBenbild zu wah-
ren.

Gestaltungsfestsetzungen zu Fass ad e n und Wandéffnungen, sind aufgenommen wor-
den, um einen behutsamen Umgang mit der bestehenden Gebdudesubstanz bei Um- und
Anbauten sowie bei Instandsetzungen zu erreichen. Hierbei werden Ausnahmen ausdricklich
zugelassen, wenn bestehende Gestaltungselemente aufgenommen werden sollen.

b. Naturschuiz und Landschaftspflege

Die Ortslage der Gemeinde Nienwohld liegt im Grenzbereich zu wertvollen Landschaftsbe-
standteilen. Im Norden befindet sich das Naturschutzgebiet Nienwohlder Moor. Nordlich der
Kleinen Alster verlGuft die Grenze zum Landschaftsschutzgebiet. FUr das gesamte Gemeinde-
gebiet Nienwohlds liegt zwischenzeitlich der Entwurf des Landschaftsplanes vor. Daraus ist die
Verzahnung der Ortslage mit der Landschaft ablesbar. Der Bebauungsplan bericksichtigt die-
se Vorgaben des Landschaftsplanentwurfes.

Eine bauliche Entwicklung Uber die ZulGssigkeit des § 34 BcuGB&\xiLr'c‘i‘vct:i‘urch den B-Plan nicht ge-
schaffen. Die vorhandenen Landschaftselemente Knicks und Einzelbdume sind in der Plan-
zeichnung als zu erhalten festgesetzt. Dies stellt keinen Widerspruch zu der Festsetzung der Be-
bauungstiefe dar, da sich diese Festsetzung lediglich auf die Tiefe der Gebdude bezieht.

Durch den Erhalt der Knickpflanzungen als verbindendes Element zwischen Orislage und
landwirtschaftlich genutzten Fldchen sowie der Erhalt von pragenden EinzelbGumen wird eine
r&umliche VerknUpfung erreicht.

Die Zulassigkeit baulicher Anlagen richtet sich nach § 34 BauGB. Eingriffe im Sinne des § 8 a
BNatSchG werden durch den B-Plan nicht vorbereitet. AusgleichsmaBnahmen werden deshalb
nicht erforderlich. Da Uber den Rahmen des § 34 BauGB fur privilegierte Vorhaben Anlagen
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nach § 35 BauGB méglich bleiben, kénnen in diesem Fall im Baugenehmigungsverfahren fOr
die Einzelanlage Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen erforderlich werden. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes bleiben hiervon unberGhrt.

c. Emissionen / Immissionen
Landwirtschaft

In Nachbarschaft zum und innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich 10 landwirt-
schafiliche Betfriebe. Als Anlage zur Begrindung kann die Fachstellungnahme der Landwirt-
schaftskammer eingesehen werden. Danach ergeben sich aufgrund von intensiver Tierhaltung
lediglich fUr 2 Betriebe Abstandsradien (90 bzw. 100 m) nach VDI-RL 3473. Zu Betrieben mit kiei-
neren Tierhaltungen werden Absténde zu geplanten Wohnnutzungen von 50 m empfohlen, um
eine Beeintrachtigung der nichtlandwirtschaftlichen Nachbarschaft durch Immissionen und
Betriebsabléaufe weitgehend zu vermeiden. Diese Abstande sollten auch bei Erweiterung und
UmnutzungsmaBnahmen ehemals landwirtschaftlich genutzter Geb&ude zur Schaffung von
Wohnraum beachtet werden.

Da der Bebauungsplan lediglich einzelne Regelungen zur Beurteilung von Vorhaben ftrifft, die
Zulassigkeitsgrundlage jedoch weiterhin durch § 34 BauGB bestimmt wird, werden defailiierte
Festsetzungen zum Immissionsschutz nicht in den Plan aufgenommen. Auch die Immissionsradi-
en werden nicht dargestellt, da eine Verénderung der Gegebenheiten zu erwarten ist. Eine for
den gesamten Geltungsbereich erforderliche sondergutachterliche Untersuchung erscheint
aufgrund des absehbaren Wandels der landwirtschaftlichen Betriebe, sowie der weitgehenden
~Empfehlungen zu winschenswerten Abstanden" nicht unbedingt erforderlich. Sinnvoller bleibt
die Einzelfalluntersuchung im Baugenehmigungsverfahren. Werden durch geplante Vorhaben
die Immissionsradien nach der Fachstellungnahme der Landwirtschaftskammer ber0Ohrt, er-
scheint ggf. eine sondergutachterliche Untersuchung fir den Einzelfall erforderlich.

Verkehr

Nach Angaben des StraBenbauamtes betragt der Prognosewert zur Verkehrsbelastung der
KreisstraBe 60 ca. 1.000 Kfz/24h.

Aufgrund der erfahrungsgemdaB geringen Verkehrsbelastung der K 60 innerhalb der Ortsdurch-
fahrt sieht die Gemeinde nicht das Erfordernis zur Aufnahme von Schallschutzregelungen. Das
Plangebiet ist nahezu volistandig bebaut und wird weiterhin nach § 34 BauGB beurteilt.

3. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung desPlangebietes wird Uber die zentralen Einfichtungen der
Gemeinde Nienwohld sichergestellt.

Die Oberflachenentwéasserung der Gemeinde Nienwohlid erfolgt Gber die zentra-
len Anlagen. Im Ubrigen wird den GrundstickseigentUmern empfohlen, Dachflachenwasser
auf den GrundstUcken versickern zu lassen.
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Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber die zentralen Einrichtungen der Ge-
meinde Nienwohld.

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist durch das bestehende Versorgungslei-
tungssystem des Versorgungstrégers Schleswag sichergestelit. Vor Beginn von Tiefbauarbeiten
ist die genaue Kabellage bei der Betriebsstelle der Schleswag in Ahrensburg, Tel. 04102-494550,
zu erfragen.

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als Trager der Abfallentsorgung
durch Satzung geregelt.

4. Billigung der Begrindung

Die BegrUndung zum B-Plan Nr. 3 der Gemeinde Nienwohld wurde von der Gemeindevertre-
tung in der Sitzung am 22.02.1996 gebilligt.

Nienwohld, 43. Q.97 A
S/dluf BUrgermeister
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Ergdnzung der Begrindung aufgrund der Anzeigeverfigung des
Kreises Stormarn vom 19. Marz 1997

BezUglich der Hinweise unter Ziffer 2 der AnzeigeverfOgung des Kreises Stormarn vom 19. Marz
1997 wird die Begrindung wie folgt ergénzt;

Die in Textziffer 2, 1. Absatz genannten Lagerplatze sind Vorhaben, die unter Nebenanlagen
fallen. Dies ergibt sich aus der angegebenen Rechtsgrundlage sowie den Aussagen in der Be-
grindung Ziffer 2 a. 4. Absatz, die lediglich auf Nebenanlagen, Steliplatze und Garagen abstel-
len.

In Textziffer 3 b. sind Gestaltungsregelungen zu Dachern aufgefihrt. Die Textziffer gilt fUr den ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Lediglich dort, wo die festgesetzten Gestal-
tungsbereiche A (erster Absatz) und B (letzter Absatz) genannt sind, wird die Festsetzung nur auf
den jeweils genannten Gestaltungsbereich begrenzt.

Bei den Festsetzungen zu Dachern wurde bewuBt auf die Anwendung dieser Regelungen fOr
Nebenanlagen, Carports und Garagen verzichtet, da hier bereits eine groBere Gestaltungsviel-
falt vorhanden ist und eine Reglementierung nicht erforderlich erscheint.

DarUber hinaus wird klargestellt, daB die im Text genannte einheitliche Dacheindeckung auf
jeweils einzelne Gebdude bezogen ist.



