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1 Allgemeines

Die Gemeindevertretung Rohlstorf hat in ihrer Sitzung am 14.09.2017 beschlos-
sen, flr das Gebiet ,Ortsteil Krogsberg, Krogsberg 12 - Reiterhof* den Bebau-
ungsplan Nr. 7 aufzustellen. Mit dieser Planung wird die Umnutzung eines ehe-
mals landwirtschaftlichen Betriebes zu einem Reiterhof planungsrechtlich vorbe-
reitet und abgesichert.

Rechtsgrundlagen flr die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

— das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (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 (PlanzVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. I Nr.3
S. 58).

Der Landesentwicklungsplan 2010 stellt den Plangeltungsbereich innerhalb des
landlichen Raumes als Flache fir Tourismus und Erholung dar. Im Regionalplan
fir den Planungsraum I (heute III) liegt das Plangebiet in einem Gebiet mit be-
sonderer Bedeutung flr Tourismus und Erholung. Weitere Funktionen sind der
Gemeinde nicht zugeordnet. Die Landesplanungsbehérde hat mit Schreiben vom
.................. bestatigt, dass die Ziele der Raumordnung der Planung nicht entge-
genstehen.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft dar-
gestellt. Parallel zum Bebauungsplan wird die 6. Anderung des Flidchennutzungs-
planes durchgefluhrt.

Der Landschaftsplan (Umweltblro Segeberg, 22.12.1998) stellt das Plangebiet in
der Entwicklungskarte als landwirtschaftlich gepragte Betriebsflache und im nérd-
lichen Teilbereich als nicht gesetzlich geschitztes Grinland dar. Die Abweichung
von der Landschaftsplanung wird als unerheblich betrachtet, da die Umnutzung
zu einem Reiterhof zwar planungsrechtlich relevant, in der Ausfihrung jedoch
nahezu identisch ist mit der landwirtschaftlichen Nutzung. Sie begrindet nicht
die Notwendigkeit einer Anderung oder Fortschreibung des Landschaftsplanes.

| 2 Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im AuBenbereich im Siedlungssplitter Krégsberg, ndérdlich
der B 432. Es umfasst das Flurstlick 33/3 sowie Teilflachen der Flursticke 33/5
und 37/8, alle Flur 1 in der Gemarkung Krégsberg und besitzt eine GréBe von ca.
2,64 ha.



Gemeinde Rohlstorf Seite 3 von 6
Bebauungsplan Nr. 7 VORENTWURF

Die genaue Lage und der Umfang des Plangebietes ergeben sich aus der Plan-
zeichnung im MaBstab 1:1000.

\ 3 Planungsanlass und Planungsziele

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die Hofstelle eines ehemaligen landwirt-
schaftlichen Schweinemastbetriebes. Dieser wurde vor langerer Zeit aufgegeben
und der Betrieb wurde von einem landwirtschaftlichen Betrieb in einen gewerb-
lich genutzten Reiterhof Uberfihrt. Samtliche vorhandenen baulichen Anlagen
werden heute vom Reiterhof genutzt. Zum Betriebskonzept gehéren neben der
Pensionspferdehaltung auch eigene Pferde, mit denen Reitunterricht angeboten
wird. Dieser wird insbesondere von Kindern wahrgenommen.

Der Reiterhof betreibt eine Pferdehaltung, die sich von der konventionellen Me-
thode unterscheidet. Anders als bei der herkémmlichen Haltung erfolgt die Hal-
tung hier als Aktiv-/Offenstall. Bei dieser Form der Haltung bekommen die Pferde
das Futter nicht vorgelegt, sondern es sind verschiedene Futterplatze eingerich-
tet, die von den Pferden selbstdandig aufgesucht werden missen. Zudem erhalten
die Pferde die Mdglichkeit, jederzeit das Stallgebaude zu verlassen und sich auf
den angrenzenden Weideflachen frei zu bewegen. Diese Form der Pferdehaltung
gilt als besonders tiergerecht, da sie dem natlrlichen Verhalten starker ent-
spricht als die konventionelle Boxenhaltung. Zusatzlich gibt es einen jederzeit
von auBen zuganglichen Gemeinschaftsstall, in dem die Begegnung von Pferd
und Reiter unabhangig von Fltterungen, Pflege oder Auf-/Absatteln mdglich ist
(,einfach mal zusammen sein™).

Flr seine Pferdehaltung wurde der Betrieb bereits ausgezeichnet. Die Nachfrage
nach Einstellplatzen in Aktiv-/Offenstallhaltung nimmt stetig zu.

Die Planung dient der Sicherung und Entwicklung des Standortes flir den Reiter-
hof. Sie erfolgt anlassbezogen, um fir den Reiterhof die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen flr die Genehmigung der Umnutzungen und der Erweiterung des
Betriebes zu schaffen.

Die angestrebten Anderungen sind zwingend notwendig, um den Betrieb langfris-
tig konkurrenzfahig zu erhalten. Die Méglichkeiten fir bauliche Veranderungen
im Rahmen des § 35 (4) BauGB sind mittlerweile ausgeschépft bzw. sind als Ge-
nehmigungsgrundlage flr die angestrebte Erweiterung aufgrund des Wider-
spruchs zum Flachennutzungsplan nicht ausreichend. Alternativen am Standort
gibt es nicht. Ohne die Mdéglichkeit der Erweiterung miusste der Betrieb den
Standort und damit das Gemeindegebiet verlassen.
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4 Planungsinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Reiterhof" festgesetzt. Da neben der Umwandlung eines ehemaligen landwirt-
schaftlichen Betriebes in einen Reiterhof kein weiteres Gewerbe angesiedelt wer-
den soll und der Betrieb eines Reiterhofes sich stark von einem herkémmlichen
Gewerbebetrieb unterscheidet, kommt eine Festsetzung als Gewerbegebiet oder
Mischgebiet nicht in Betracht.

Zusatzlich zu den Einrichtungen eines Reiterhofes wird die Schaffung von 2 Feri-
enwohnungen zugelassen. Diese komplettieren das Angebot eines Reiterhofes
und schaffen die Mdglichkeit flir Pferdebesitzer oder Pferdeliebhaber hier Ferien-
tage ,in tierischer Gesellschaft" zu verbringen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflachen

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an dem vorhandenen baulichen
Bestand und setzt fir die einzelnen baulichen Anlagen differenzierte maximale
Grundflachen fest. Vorhandene bauliche Anlagen erhalten zur Bestandssicherung
und fir die Zulassigkeit einer betriebsangemessenen Erweiterung moderat erwei-
terte Grundflachen. Die Grundflachen fir zusatzliche bauliche Anlagen orientieren
sich an dem die Planung auslésenden Bedarf.

Die Festsetzung von maximaler Gebaudehdhe und maximaler Traufhéhe tragen
dazu bei, dass neue Gebaude nicht als Fremdkérper erscheinen, die in die Land-
schaft strahlen, sondern sich vielmehr harmonisch in den Bestand und die land-
schaftliche Lage einfligen.

Die Baugrenzen werden groBzlgig festgesetzt, um eine optimale Betriebsgestal-
tung zu ermdglichen.

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

Entlang der im und am Plangebiet gelegenen Knicks wird ein 3 m breiter Knick-
schutzstreifen festgesetzt. Der Knickschutzstreifen ist von jeglicher (auch ge-
nehmigungsfreier) Bebauung, Ablagerung, Aufschittung oder Abgrabung freizu-
halten. Damit wird sichergestellt, dass es dauerhaft zu keinen Beeintrachtigun-
gen kommt bzw. mdgliche Beeintrachtigungen unterhalb der Erheblichkeits-
schwelle bleiben.

Zur Abgrenzung des Reiterhofes gegen die angrenzende freie Landschaft und das
Travetal wird entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze die Neuanlage eines land-
schaftstypischen Knicks festgesetzt.
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4.4 Gestaltung

Das Plangebiet liegt am Rand der Splittersiedlung und bildet somit den Ubergang
in die unbebaute Landschaft und das angrenzende Landschaftsschutzgebiet. Aus
diesem Grund wird besonderer Wert gelegt auf ein harmonisches Gesamtbild.
Alle gestalterischen Festsetzungen tragen dazu bei, neue Gebaude nicht als land-
schaftsuntypische Fremdkdrper erscheinen zu lassen, die als solche in die Land-
schaft einwirken. Alle gestalterischen Festsetzungen orientieren sich an dem vor-
handenen Bestand und an den Farben der freien Landschaft.

| 5 Umweltbericht

Wird im nachsten Verfahrensschritt erganzt.

\ 6 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die vorhandene Zu-
fahrt zur B 432. Dabei muss das Flurstlick 33/3 Uberfahren werden, weshalb die-
ses mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt wird.

7 Ver- und Entsorgung einschl. Léschwasser |

Der Hof verfligt Gber eine eigene Hausklaranlage. Oberflachenwasser wird Gber
ein eigenes Regenriickhaltebecken mit Uberlauf in die Vorflut und dann in die
Trave abgeleitet.

Die Léschwasserversorgung ist tUber den stdlich der B 432 gelegenen Léschwas-
serteich gesichert. Auf den grofB3flachig versiegelten bzw. befestigten Hofflachen
sind ausreichend Aufstellflachen fir die Feuerwehr vorhanden.

| 8 Hinweise |

8.1 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.

8.2 Archdologie

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gemal § 15 DSchG unverziglich
unmittelbar oder Gber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen.
Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem
der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entde-
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ckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflich-
teten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal
und die Fundstatte in unverédndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche
Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung er-
lischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der nattirlichen Bodenbeschaffenheit.

Gemeinde Rohlstorf Rohlstorf, den
Der Blrgermeister

BUrgermeister



