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1 Allgemeines

Die Gemeindevertretung Bahrenhof hat in ihrer Sitzung am 14.06.2018 beschlos-
sen, flr das Gebiet ,Grundstiicke Reinfelder StraBe (L 83) 1 und 2, Flache sid-
lich Reinfelder StraBe 1" den Bebauungsplan Nr. 3 aufzustellen. Mit dieser Pla-
nung wird der vorhandene Bestand der Grundstlicke Reinfelder StraBe 1 und 2
planungsrechtlich gesichert und erhalt zusatzliche Bebauungsmdglichkeiten. Er-
ganzend wird eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache planungsrechtlich fir
eine Wohnbebauung vorbereitet und gesichert.

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung der Satzung sind:

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

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

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. I Nr. 3
S. 58) in der zuletzt gednderten Fassung.

Durch die Planung werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet oder be-
grindet und es gibt keine Anhaltspunkte fir eine mégliche Beeintrachtigung von
Natura 2000 - Gebieten. Die Grundflache liegt unterhalb von 10.000 m2 und das
Plangebiet schlieBt unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.
Der Bebauungsplan wird zur Schaffung dringend bendtigter Wohnbauflachen im
beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB ohne Umweltprifung durchgefihrt.

In Ermangelung einer relevanten Entwicklungsdynamik war bislang die Aufstel-
lung eines Flachennutzungsplanes nicht erforderlich. Der Bebauungsplan ist also
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und wird als selbstandiger, ge-
nehmigungspflichtiger Bebauungsplan aufgestelit.

Die Gemeinde besitzt keinen Landschaftsplan.

Die Gemeinde Bahrenhof besteht aus mehreren kleinen Siedlungssplittern unter-
schiedlicher Nutzung. Neben einzelnen landwirtschaftlichen Betrieben sind auch
die Bahrenhofer Werkstatten, eine Wohneinrichtung fir mehrfach- und schwerst-
behinderte Menschen, in Bahrenhof ansassig. Es gibt keinen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil. Wohnbebauung findet sich unmittelbar angrenzend an die
Ortslagen von Blhnsdorf und Wakendorf I sowie als einzelner Siedlungssplitter
im Bereich DorfstraBe. Hier ist ergdanzend zu dem ehemals dort bereits vorhan-
denen Bestand der Bebauungsplan Nr. 1 umgesetzt worden, wodurch in 1998 7
Grundsticke bebaut werden konnten. Seitdem hat es keine planerisch vorberei-
tete wohnbauliche Entwicklung mehr gegeben, so dass Interessenten keine Bau-
flachen angeboten werden konnten.
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Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben
sich aus dem Landesentwicklungsplan vom 13.07.2010 in der Fassung des Ent-
wurfs der Fortschreibung von Dezember 2018 und dem Regionalplan fir den Pla-
nungsraum I (heute Planungsraum III) von 1998. Die Fortschreibung des Lan-
desentwicklungsplanes bringt fir die wohnbauliche Entwicklung einen neuen Be-
rechnungszeitraum, der jetzt von dem Wohnungsbestand am 31.12.2017 aus-
geht und flir den neuen Planungszeitraum gilt (zunachst bis 2030).

Bahrenhof ist nach dem Regionalplan eine Gemeinde im landlichen Raum ohne
zentraldrtliche Funktionen. Der maximale Wohnungsbauentwicklungsrahmen fir
den Zeitraum von 2018 bis 2033 betragt 10% des Wohnungsbestandes vom
31.12.2017, Baufertigstellungen sind dabei abzuziehen. Damit liegt der maximale
Entwicklungsrahmen bis 2033 derzeit bei 9 Wohneinheiten.

Mit der sog. ,Innenentwicklungsnovelle 2013" wurde das Baugesetzbuch gean-
dert und es erfolgte die gezielte Ausrichtung der Bauleitplanung auf die Innen-
entwicklung. Die stadtebauliche Entwicklung soll vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen, um eine 6konomisch, 6kologisch und baukulturell
belastende Siedlungsausdehnung durch Flachenneuinanspruchnahme zu begren-
zen. Der Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® wurde zum aus-
dricklichen Ziel der stadtebaulichen Entwicklung bestimmt (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Gemeinden sind gehalten vor der Ausweisung neuer Bauflachen zunachst zu pri-
fen, ob die Bedarfe an Bauland nicht iber MaBnahmen der Innenentwicklung ge-
deckt werden kénnen. Zu diesem Zweck wurde das Gemeindegebiet auf das Vor-
handensein méglicher Wohnbaufldchen untersucht. Die Uberpriifung ergab 2
Baullicken in der Wakendorfer StraBe angrenzend an die Ortslage der Gemeinde
Wakendorf I. Diese standen bisher nicht auf dem freien Markt zur Verfigung.

2 Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt auBerhalb der verkehrlichen Ortsdurchfahrtsgrenze, sudlich
der L 84 unmittelbar 6stlich angrenzend an den Ort Buhnsdorf. Es umfasst die
Flursticke 17/1 und 4 sowie tlw. die Flursticke 3 und 17/2, alle Flur 2 in der
Gemarkung Bahrenhof. Zusammen besitzt Plangebiet eine GréBe von 9.720 m=2.
Das Gebiet wird heute tlw. bereits baulich genutzt. Auf dem Flurstlick 3 befinden
sich eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle mit einem Wohn- und Wirt-
schaftsgebaude sowie weitere Nebengebdude. Auf dem Flurstick 4 steht ein
Wohnhaus mit einem Nebengebdaude. Auf dem Flurstick 17/1 verlauft ein Ver-
bandsgraben, daran schlieBt sich in sldlicher Richtung eine landwirtschaftlich
intensiv genutzte Ackerflache an. In den Randbereichen und zwischen den Flur-
sticken 3 und 4 verlaufen gut ausgepragte Knicks.



Seite 4 von 10 Gemeinde Bahrenhof
ENTWUREF, Januar 2019 Bebauungsplan Nr. 3

Die genaue Lage und der Umfang ergeben sich aus der Planzeichnung im MaB-
stab 1:1000.

An das am Ortsrand gelegene Wohngebiet grenzen landwirtschaftlich intensiv
genutzte Ackerflachen an. Im Rahmen der ordnungsgemaBen Bewirtschaftung
dieser Flachen kommt es seit jeher in der Umgebung voribergehend zu Ge-
ruchsbelastigungen sowie Larm- und Staubimmissionen, insbesondere in der Be-
stell- und Erntezeit. Aufgrund der geringen Ausdehnung der Ortslage und seiner
Lage im landwirtschaftlich gepragten Raum sind derartige voribergehende Im-
missionen aus der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen fir die gesamte Ortslage als herkdmmlich und ortstblich einzustufen und
insofern auch innerhalb des neuen Wohngebietes hinzunehmen.

\ 3 Planungsanlass und Planungsziele

Nachdem seit 1998 bauleitplanerisch keine Wohnbauflachen geschaffen wurden,
erdffnet sich nun die Moglichkeit, im Bereich des Plangebietes zusatzliche Wohn-
bauflache zu entwickeln. Die Erweiterung der Baumdglichkeiten erfolgt Gber eine
zugelassene Nachverdichtung auf den heute bereits bebauten Grundstlicken und
die Hinzunahme einer Teilflache der sudlich angrenzenden Ackerflache.

Der ortlich vorhandene Wohnraumbedarf ist ungebrochen und hat in der jlinge-
ren Vergangenheit noch zugenommen. Dies liegt nicht zuletzt an der attraktiven
landschaftlichen Lage der Gemeinde und der Ndhe zu Bad Oldesloe und Bad Se-
geberg sowie dem Bahnanschluss in Wakendorf I. Durch den Bebauungsplan wird
kurzfristig dringend bendtigte Wohnbauflache geschaffen, wodurch ein Teil des
Bedarfs gedeckt werden kann.

| 4 Planungsinhalte

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
Auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird vor dem Grundsatz der
planerischen Zurlckhaltung verzichtet.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgesetzt. Dies erlaubt eine Grund-
stlicksausnutzung, die auch eine barrierefreie, oft eingeschossige und verhalt-
nismaBig flachige Bebauung ermdéglicht und mit der auch die notwendigen Stell-
platze auf dem Grundstiick angelegt werden kdénnen.
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Mit der Festsetzung einer maximalen Gebdaudehdéhe von 8,50 m fir die westli-
chen Grundstlicke und 7 m flr das 6stliche Grundstiick sowie die Festsetzung der
Zweigeschossigkeit wird sichergestellt, dass die neuen Wohnhauser nicht als
Fremdkdrper erscheinen, sondern sich harmonisch in die vorhandene Hdhen-
struktur einfiigen und das Ortsbild hier im Ubergang zur freien Landschaft nicht
zu stark belastet wird.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Es werden ausschlieBlich Einzel- und Doppelhdauser zugelassen, da dies der pra-
genden Umgebung des Plangebietes entspricht und die zuklinftige Bebauung sich
damit in die bestehende Situation der Umgebung einfigen wird. Hausgruppen
sind grundsatzlich ausgeschlossen, da diese nicht der typisch dorflichen Bau-
struktur entsprechen und als Stérkdrper erscheinen wurden. Zudem ist eine
Nachfrage nach Hausgruppen im landlichen Raum bereits seit langerem nicht
vorhanden.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wurde durch die Festsetzung von Baugren-
zen bestimmt. Durch die Baugrenzen wird ein ausreichender Schutzabstand zu
den vorhandenen Knicks gewahrleistet. Unter Berlcksichtigung der Anforderun-
gen aus dem Bauordnungsrecht und dem Naturschutzrecht werden die Baugren-
zen insgesamt groBzlgig festgesetzt, um zuklnftigen Bauherren einen mdglichst
groBen Spielraum bei der Ausnutzung des Grundstlcks und der Gestaltung der
Freiflachen zu ermdéglichen. Zum verbesserten Knickschutz wird zusatzlich be-
stimmt, dass Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb der
Baugrenzen zuldssig sind. Mittig des Plangebietes verlauft ein offener Verbands-
graben. In diesen wird nicht eingegriffen.

4.3 MindestgrundstiicksgroBBen, Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
Um die zukinftigen Grundstlicke des Plangebietes an die spezielle Lage am Orts-
rand an der Grenze zur freien Landschaft einen lockeren Ubergang zu beriick-
sichtigen, werden MindestgrundstlicksgréBen festgesetzt. Die Mindestgrund-
sticksgroBe flr ein Einzelhaus betragt 850 m?2, flir eine Doppelhaushalfte 600
m2,

Zur Steuerung der Wohn- und Besiedelungsdichte wird die maximale Anzahl von
Wohnungen auf den Grundstlicken begrenzt, um die Intensitat einer Bebauung
mit Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen und Carports auf ein orts- und stand-
ortangepasstes, vertragliches MaB3 zu begrenzen. Je Einzelhaus sind 2 Wohnein-
heiten zulassig, je Doppelhaushalfte 1.

4.4 Gestalterische Festsetzungen

Das Plangebiet liegt am Ortsrand und bildet somit den Ubergang des Ortes in die
unbebaute Landschaft. Aus diesem Grund wird besonderer Wert gelegt auf ein
harmonisches Gesamtbild. Alle gestalterischen Festsetzungen tragen dazu bei,
neue Gebaude nicht als dorfuntypische Fremdkdrper erscheinen zu lassen, die als
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solche in die Landschaft einwirken. Alle gestalterischen Festsetzungen orientieren
sich an dem Bestand des benachbarten Plangebietes und auch an den Farben der
freien Landschaft.

4.5 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz der gesetzlich besonders geschitzten Knicks wird ein Knickschutz-
streifen festgesetzt, der von jeglicher, auch baugenehmigungsfreier, Bebauung
und Versiegelung freizuhalten ist.

Zur Abgrenzung des Plangebietes und zur Schaffung eines neu definierten Orts-
randes wird die Anlage eines Gehdlzstreifens entlang der stdlichen Plangebiets-
grenze festgesetzt. Zu Foérderung der Insektenfauna sind hierfir heimische Ge-
hoélzarten zu verwenden entsprechend folgender Liste:

Eiche (Quercus robur)

Hasel (Corylus avellana)

Schlehdorn (Prunus spinosa)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Esche (Fraxinus excelsior)
Pfaffenhlitchen (Euonymus europaeus)
Schneeball (Viburnum opulus)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Feldahorn (Acer campestre)
WeiBdorn (Crataegus div. spec.)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Weiden (Salix div. spec.)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Sal-Weide (Salix caprea)

Rotbuche (Fagus sylvatica)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Faulbaum (Frangula alnus)
Stieleiche (Quercus robur)

Wildapfel (Malus sylvestris)

Auf die Festsetzung einer Knickneuanlage wird bewusst verzichtet, um den Kon-
flikt zwischen besonderen naturschutzrechtlichen Schutzvorschriften und der be-
nachbarten Wohnnutzung zu minimieren.
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| 5 Naturschutz

Die Belange des Naturschutzes umfassen die Schutzglter Boden, Wasser, Klima,
Luft, sonstige Arten und Biotope, Landschaftsbild sowie den besonderen Arten-
schutz, Schutzgebiete und den besondere Biotopschutz. Eine Bebauung flhrt
immer zu Beeintrachtigungen dieser Schutzglter des Naturhaushaltes und zu
einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.

Bei der Standortwahl wurde darauf geachtet, keine fir den Naturschutz hochwer-
tigen Flachen in Anspruch zu nehmen. Bei der stdlichen Teilflache handelt es sich
um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Grinlandflache (kein Feuchtgrin-
land), die von Knicks mittlerer Qualitdt umgeben ist. Die beiden nérdlichen Fla-
chen sind bereits bebaut und haben einen nutzungstypischen Anteil versiegelter
Flachen. Westlich und sudlich Reinfelder StraBe 2 sowie zwischen Reinfelder
StraBe 1 und 2 befinden sich gut ausgepragte Knicks in mittel- bis hochwertiger
Auspragung.

Innerhalb der vorhandenen Ortssplitter oder an diese angrenzend gibt es keine
verfiigbaren Flachen, die weniger Konfliktpotential besitzen. Aufgrund der allge-
meinen Knappheit an Bauflachen und Wohnraum sind eine Nachverdichtung so-
wie die Inanspruchnahme und damit Beeintrachtigung von bisher landwirtschaft-
lich genutzten Flachen nicht vermeidbar.

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fur den Naturhaushalt wurden die Fest-
setzungen hinsichtlich der Grundflachenzahl, der Haustypen, der Wohneinheiten
sowie der Gebaudehdhen und der Gestaltung der Gebaude so getroffen, dass sie
eine zeitgemaBe Bebauung ermdglichen, dabei aber die Ausnutzbarkeit und da-
mit die Beeintrachtigungen begrenzen.

Faktisch ware bei maximaler Ausnutzung der GRZ eine zusatzliche Versiegelung
von ca. 2.000 m2 moglich und der Ortsrand wirde sich baulich verfestigen und in
die freie landwirtschaftlich genutzte Landschaft verschieben.

Diese Beeintrachtigungen (Eingriffe) gelten jedoch gemaB § 13 b i.V.m. § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB als erfolgt und zulassig. Eine Kompensation ist nicht erfor-
derlich.

Entlang der Plangebietsgrenzen sowie mittig zwischen den Flursticken 3 und 4
verlaufen Knicks. Diese gehdren zu den gemaB § 21 LNatSchG i.Vv.m. § 30
BNatSchG gesetzlich besonders geschitzten Biotopen, deren erhebliche Beein-
trachtigung oder Zerstérung (§ 30 Abs. 2 BNatSchG) verboten ist. Alle Knickab-
schnitte sind gut ausgepragt mit dichtem Bewuchs und mehreren Uberhéltern. In
die Knicks wird nicht eingegriffen. Alle Abschnitte erhalten einen Knickschutz-
streifen von 3 m Breite, der von Versiegelungen und baulichen Anlagen freizuhal-
ten ist. Zusatzlich wird entsprechend den Durchfihrungsbestimmungen zum
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Knickschutz (Erlass des Ministeriums fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt
und landliche Rdume - V 534-531.04 vom 20.01.2017) die Baugrenze mit einem
Abstand von 7 m und 8,50 m zum KnickfuBB festgesetzt und es wird bestimmt,
dass Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen ausschlieBlich innerhalb
der Baugrenzen errichtet werden durfen.

Um Schadigungen der Knicks wahrend der Bauphase zu vermeiden, ist es erfor-
derlich, durch einen Bauzaun ein Befahren der Knickschutzstreifen oder ein Abla-
gern von Baumaterialien in diesem Bereich zu verhindern.

Durch diese Festsetzungen werden Beeintrachtigungen vermieden bzw. unterhalb
der Erheblichkeitsschwelle gehalten.

Die Knickgehdlze sind Nahrungs- und Bruthabitat fur die Gilde der geblischbri-
tenden Vogelarten. Bei den zu erwartenden Vogelarten handelt es sich um ange-
passte, stérungsunempfindliche Arten, die auf eine Stérung mit einem kurzzeiti-
gen Ausweichen auf die Nachbargrundstiicke reagieren werden. Nach Beendi-
gung der Bauarbeiten und Anlage der Garten wird das Plangebiet wieder Habitat-
qualitat fir diese Arten besitzen, so dass keine dauerhafte erhebliche Beeintrach-
tigung zu beflrchten ist.

Der Verbandsgraben ist potentieller Sommerlebensraum flir Amphibien. Da die
angrenzende landwirtschaftliche Flache intensiv genutzt wird, kommt der Flache
keine Bedeutung als potentieller Lebensraum zu. Die angrenzenden Knicks kdn-
nen als Winterlebensraum nicht ausgeschlossen werden. Weder in den Ver-
bandsgraben noch in die Knicks wird eingegriffen, so dass die Lebensraumfunkti-
onen erhalten bleiben.

Aufgrund des Anteils an Haselstrauchern auf den Knicks ist ein Vorkommen von
Haselmausen nicht ganzlich auszuschlieBen. In den Kartierungen der Stiftung
Naturschutz und in der Landesdatenbank sind keine Vorkommen nachgewiesen.
Da Haselmause wenig wanderfreudig sind und in die Knicks nicht eingegriffen
wird, ist eine Beeintrachtigung wenig wahrscheinlich.

Es sind keine Grinde erkennbar, die eine erhebliche Beeintrachtigung geschitz-
ter Arten grundsatzlich beflirchten lassen. Die Verbotstatbestédnde des § 44
BNatSchG werden von der Planung nicht beruhrt.

| 6 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber vorhandene Zufahr-
ten zur Reinfelder StraBe. Zusatzliche Zufahrten zur L 84 sind nicht vorgesehen,
waren aber auch verkehrsrechtlich nicht genehmigungsfahig.
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7 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Frischwasser erfolgt tber die vorhandenen
Einrichtungen.

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt bisher Uber den Anschluss der
Wohnhduser Reinfelder StraBe 1 und 2 an das Mischkanalnetz der Gemeinde
Bihnsdorf. Da die Kapazitaten der Klaranlage Bihnsdorf bereits ausgeschopft
sind, kommt ein Einleiten zusatzlicher Abwassermengen nicht in Betracht. Zu-
satzliche Wohneinheiten missen die Schmutzwasserentsorgung Uber zusatzliche
Kleinklaranlage sicherstellen. Geklartes Wasser kann Uber den im Plangebiet ver-
laufenden Verbandsgraben abgeleitet werden.

Oberflachenwasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Sollte dies nachweis-
lich nicht méglich sein, wird die Anlage eines Regenwassersammelbeckens mit
Uberlauf in den Verbandsgraben erforderlich.

Die Léschwasserversorgung ist durch den Hydrant vor der Reinfelder StraBe Nr.
1 gesichert.

8 Hinweise

8.1 Archaologischer Denkmalschutz

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gemaB § 15 DSchG unverzlg-
lich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mit-
zuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigen-
timer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewassers,
auf oder in dem der Fundort liegt, und flr die Leiterin oder den Leiter der Arbei-
ten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund geflhrt haben. Die Mitteilung einer
oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten
haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu er-
halten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten ge-
schehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche
Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbe-
schaffenheit.

8.2 Grundwasserschutz

Sofern im Rahmen der Neubebauung WasserhaltungsmaBnahmen zur Trocken-
haltung der Baugrube geplant sind, ist die erforderliche wasserrechtliche Erlaub-
nis rechtzeitig vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.
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8.3 Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung

Im Rahmen des Bauantragsverfahrens bzw. bei Einholung der Entwasserungsge-
nehmigung ist die geordnete Abwasserentsorgung nachzuweisen. Es wird kinfti-
gen Bauherren empfohlen, sich rechtzeitig vor Antragstellung mit der unteren
Wasserbehorde abzustimmen.

Gemeinde Bahrenhof Bahrenhof, den
Der Burgermeister

BlUrgermeister



