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Bebauungsplan Nr. 3 Gemeinde Barnitz

1. Planungsgrundlagen
1.1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Gemeinde Barnitz méchte im Ortsteil Klein Barnitz nach Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Nutzung einer Hofstelle am sUdlichen Ortseingang mit einem Bebau-
ungsplan die st&idtebauliche Ordnung sicherstellen. Planungsziel ist der Erhalt des die
Ortslage prégenden Bauernhauses sowie eine behutsame Ergdnzung durch eine
Wwohnbebauung.

Der Bebauungsplan dient der Wiedemnutzbarmachung von Fldchen, und wird im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die GréBe der moglichen
Grundflache betragt weniger als 20.000 m2. Eine Umweltprifung und ein Umweltbe-
richt sind nicht erforderlich.

1.2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die Ubergeordneten Planungsvorgaben werden durch die Planung dadurch be-
rohrt, dass die Gemeinde Barnitz den landesplanerischen Entwicklungsspielraum im
Hinblick auf den Einwohnerzuwachs bereits Uberschritten hat. Hierzu ist auszufGhren,
dass der Bereich in Teilen auch ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach
§ 34 BauGB zu beurteilen ware. In einer vorldufigen landesplanerischen Stellung-
nahme teilt das Innenministerium mit, dass die Planungsabsicht positiv beurteilt wird,
wenn die Anzahl der méglichen Wohneinheiten hinter den Bebauungsmdglichkeiten
des § 34 BauGB zurUckbleibt.

1.3. Entwicklung aus dem Fldéchennutzungsplan

FOr die Gemeinde Barnitz gilt der genehmigte Fidichennutzungsplan mit seinen Ande-
rungen. Das Plangebiet ist als Fli&iche fir die Landwirtschaft dargestellt. Der FlGchen-
nutzungsplan wird gem. § 13a BauGB im Wege der Berichtigung angepasst
{s. Anlage).

1.4. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Klein Barnitz 8stlich der StraBe Klein Barnitz, und nord-
Sstlich der K 69. Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 0,56 ha. Auf die Einbezie-
hung der sUdlich angrenzenden FiGiche bis zum Altenteil hat die Gemeinde bewusst
verzichtet, da dort kein Regelungsbedarf gesehen wird. Diese Fldche gehdrt zum
AuBenbereich und ist nach § 35 BauGB zu beurteilen. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 3 wird wie folgt begrenzt:
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Gemeinde Barnitz Bebauungsplan Nr. 3
Im Norden: Nérdliche Grenze der FlurstUcke 41/9 und 41/6.
Im Osten: Teilungslinie durch das Flurstick 41/9.
Im SUden: Teilungslinie durch das FlurstOck 41/9.
Im Westen: Ostliche StraBenbegrenzungslinie der StraBe Kiein Bamnitz.

Das Plangebiet umfasst eine ehemalige Hofstelle (Grotenhof), auf der zurzeit noch
einige Pferde gehalten werden. GréBere ehemals landwirtschaftlich genutzte Ge-
bdude wurden inzwischen abgerissen. An der StraBe Klein Barnitz befindet sich der
Feverldschteich, der auch als Regenrickhalteeinrichtung dient. Dort sind einige
GroBgehdlze vorhanden. Die Freifléchen stlich des Teichs prdsentieren sich als In-
tensivgrinland. Die Fiichen westlich und stdlich des Bauernhauses sind Hausgérten.

2. Planvorstellungen und wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Vorstellungen der Gemeinde zielen auf den Erhalt des Bauernhauses und eine
behutsame Arrondierung der Orislage unter BerUcksichtigung der vorhandenen
Grinstrukturen. Vorgesehen werden soll eine Bebauung mit eingeschossigen Einzel-
hdusern, die sich hofartig um eine kleine StichstraBe gruppieren. Die Gemeinde steu-
ert die Bewahrung der prégnanten Oriseingangssituation und die Anpassung der
Neubebauung an die angrenzend vorhandene Bebauung. Negative Auswirkungen
auf die Umgebung sind durch die Planung nicht zu erwarten, da die vorhandenen
Gronstrukturen erhalten werden.

3. Planinhalt
3.1. Stadtebau

Die Umsetzung der Planvorstellungen der Gemeinde erfolgt durch geeignete Fest-
setzungen. Diese gliedern das Baugrundstick in einen Bereich fUr die geplante Neu-
bebauung im Norden, der eine eingeschossige Wohnbebauung vorsieht, und einen
Teilbereich im SUden mit Regelungen, die vorrangig dem Erhalt des Bauernhauses
dienen. Der vorhandene Teich an der StraBe wird als Grinfldche mit der Zweckbe-
stimmung Retentionsraum festgesetzt.

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes fUr die Ortslage als Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO festgesetzt. Auch
nach Aufgabe eines Teils der landwirtschaftlichen Nutzung ist die Ortslage Klein Bar-
nitz durch die vorhandenen Betriebe in der Ortsmitte weiterhin landwirtschaftlich
geprdgt. Auf der ehemaligen Hofstelle sollen weiterhin Pferde gehalten werden.
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Bebauungsplan Nr. 3 Gemeinde Barnitz

Das MaB der baulichen Nutzung sichert im nérdlichen Teil mit einer geringen GRZ
und MindestgrundstUcksgréBen die gewlnschte kieinteilige Bebbauung. Die nur zul&s-
sige Eingeschossigkeit in Verbindung mit einer max. zul&ssigen Firsthdhe dient der
EinfOgung der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild. FUr das Bauernhaus im
Suden des Geltungsbereichs erfolgt die Festsetzung der Grundflchenzahl sowie der
zulassigen Zahl der Vollgeschosse in Anlehnung an den Bestand. Grof3zUgige Erweite-
rungen sollen nicht vorgenommen werden. Die Firsthéhe ist auf den Bestand bezo-
gen.

FUr die Neubebauung sichert die zusammengezogen festgesetzte Uberbaubare FIG-
che die gewUnschte hofdhnliche Anordnung der Gebdude, ermdglicht aber gleich-
zeitig Spielraum bei der Platzierung des Gebdudes in Abhdngigkeit von der Grund-
stUcksteilung. Das Bauernhaus wird im straBennahen Bereich durch eine Baulinie
markiert, die dem Erhalt der Gebd&udestruktur dient. Die Uberbaubare Fi&iche fir die
zurUckliegenden Gebdudeteile wird etwas groBzigiger gefasst, damit in sUdlicher
Richtung kleine Verdnderungen mdglich sind.

Zur Bewahrung der gdartnerischen Fldchen vor dem Bauernhaus und zur UnterstUt-
zung der angestrebten Hofstruktur fUr die Neubebauung sowie die Raumwirkung der
markanten Bebauung wird eine Fidche mit Ausschluss von Garagen, Carports und
Nebengebduden festgesetzt.

Die Sicherung der st@dtebaulichen Entwicklung im Hinblick auf den Einwohnerzu-
wachs erfolgt mit detailierten Regelungen zur Anzahl der Wohnungen in Wohnge-
bduden. Diese werden mit Bezug auf die GrundsticksgréBe festgesetzt. Zwei Woh-
nungen sollen im Bereich der Neubebauung nur bei groBen Grundsticken mdglich
sein. Bezug ist hierbei das Baugrundstick innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes (MD1-Gebiet}). Um den Erhalt des Bauernhauses zu férdern, sind in
diesem max. vier Wohnungen zul&ssig. Ansonsten sind fUr diesen Bereich die magli-
chen Wohneinheiten ebenfalls restriktiv bezogen auf die GrundsticksgréBe festge-
setzt.

Gestalterische Festsetzungen werden nur in geringem Umfang festgesetzt. Diese ori-
entieren sich fUr die geplante Neubebauung an der umliegenden Einfamilienhaus-
bebauung. Fir das Bauernhaus werden diese etwas restriktiver anhand des Bestands
formuliert. Diese Festsetzungen schréinken die Bauherren nur unwesentlich ein, er-
moglichen aber eine einheitliche, dorftypische Gesamtgestaltung.

3.2, Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung ist Uber die StraBe Klein Barnitz gesichert. Die Neubebauung wird
Uber einen kleinen Stichweg im Bereich der vorhandenen Zufahrt angebunden. Da
der Stichweg durch MUllfahrzeuge nicht befahrbar ist, ist im EinmUndungsbereich ein
Sammelplatz fUr MUlltonnen einzurichten. Dort sind die MUlltonnen durch die Anwoh-
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Gemeinde Barnitz Bebauungsplan Nr. 3

ner am Abfuhrtag bereitzustellen. Im Norden befindet sich die Bushaltestelle. Das
Warteh&uschen steht auf dem Flurstick 41/6. Diese Teilfldche wird als Verkehrsflche
festgesetzt.

Der private ruhende Verkehr ist auf den jeweilige Baugrundsticken unterzubringen.
Parkpl&ize stehen in der StraBe Klein Barnitz zur Verfigung. Klein Barnitz ist an das
Liniennetz des OPNV angebunden.

3.3. Immissionen

Das Plangebiet wird nicht von Immissionen aus landwirtschaftlichen Betrieben be-
réhrt. In einer Entfernung von ca. 800 m verlduft in nordwestlicher Richtung die BAB
Al. Die Gemeinde hat die zu erwartenden Belastungen Uberschldgig anhand der
DIN 18005 UberprOft. BezOglich der BAB A1 werden die Orientierungswerte nachts
voraussichtlich geringfOgig Uberschritten (1,3 dB(A)). Erforderlich wird jedoch nur
Larmpegelbereich II; die Anforderungen an die AuBenwandgestaltung werden re-
gelmd&Big durch die Warmeschutzanforderungen erreicht. Festsetzungen sind daher
nicht erforderlich. Die K 69 hat einen Abstand von ca. 40 m zum Plangebiet. Eine
Uberschlagige Ermittlung zur sicheren Seite (Geschwindigkeit 100 km/h, DTV 3.000
Kfz/24 h) anhand der DIN 18005 ergibt hier, dass die Orientierungswerte fUr Dorfge-
biete nicht Uberschritten werden.

4. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Uber die in der Gemeinde vorhande-
nen Einrichtungen. Ggf. erforderliche Erweiterungen werden vorgenommen. Vor
Beginn von Tiefbauarbeiten im Bereich der Versorgungsanlagen von EON Hanse wird
eine Einweisung vor Ort durch das Netzcenter Ahrensburg notwendig.

FOr die geplanten BaugrundstUcke sind die Einleitung anfallenden Dachfldéchenwas-
sers in den vorhandenen Teich sowie die Verwendung wasserdurchid@ssiger Boden-
belage festgesetzt. Lt. Generalentwdasserungsplan entwdsserte auch die inzwischen
abgerissene Scheune in den vorhandenen Teich. Die Dachfléchen der geplanten
Gebdude ergeben demgegeniber keine gréBere Entwdasserungsfliche, so dass die
Einleitungsmenge nicht erhéht wird. Eine inzwischen vorliegende Bodenuntersu-
chung kommt zu dem Ergebnis, dass eine grundstUcksbezogene Versickerung nur
bedingt mdglich ist.

5. Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes sind fir die Gemeinde keine Kosten zu er-
warten. )
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6. Durchfihrung der Planung

Die Bereitstellung des fUr die Nutzung zu &ffentlichen Zwecken festgesetzten in Pri-
vathand befindlichen Geléndes soil durch freihéindigen Erwerb erfolgen. Hilfsweise
kénnen die Verfahren nach den §§ 45, 80 und 85 BauGB (Umlegung, vereinfachte
Umlegung, Enteignung) vorgenommen werden, jedoch nur, wenn die geplanten
MaBnahmen nicht, oder nicht rechizeitig oder nicht zu tragbaren Bedingungen im
Wege freier Vereinbarungen durchgefihrt werden kénnen.

7. Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt gemdaB Landschaftsrahmenplan von 1998 im Wasserschonge-
biet. Rechtliche Konsequenzen ergeben sich hieraus jedoch nicht. Es muss sicherge-
stellt werden, dass geplante MaBnahmen dem Grundwasserschutz nicht zuwideriau-
fen bzw. muissen Vorkehrungen zum Schutz des Grundwassers getroffen werden.
Durch die Inhalte des Bebauungsplanes werden keine negativen Auswirkungen fir
das Grundwasser erwartet.

Das Plangebiet ragt mit seinen &stlichen Teilfldichen in das Geotop Travetal, welches
als Zeugnis erdgeschichtlicher Entwicklung von Bedeutung ist. Auch zdhlen diese
Teilflachen gemd&B Landschaftsrahmenplan zu den Eignungsfléichen fir den Biotop-
verbund. Diese Abgrenzung wird im Landschaftsplan als Hauptverbundachse kon-
kretisiert. Die Schutzgebietsgrenzen werden durch die festgesetzten Baugrenzen je-
doch nicht berGhrt,

8. Naturschutz und Landschaftspflege

Das Vorhaben initiiert gemd&B § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als MaBnahme der Innenent-
wicklung keine Eingriffe in Natur und Landschaft, so dass sich auf Ebene der Eingriffs-
regelung keine KompensationsmaBnahmen ergeben. Die Abschirmung der Neube-
bauung zur freien Landschaft wird durch eine Festsetzung zum Anpflanzen von
Obstb&umen sichergestellt. Erhaltenswerte GroBgehdlze sind mit einem Erhaltungs-
gebot belegt. Weitere Festsetzungen sind aus grinordnerischer Sicht nicht erforder-
lich. Es sind jedoch die Vorschriften des § 42 BNatSchG zu beachten.

Im Plangebiet ist potenzieli mit Tierarten zu rechnen, die gemdaB § 10 BNatSchG dem
besonderen Schutz unterliegen. So ist in dem alten Bauernhaus das Vorkommen von
Fledermd&usen wahrscheinlich. Des Weiteren finden heimische Brutvégel in den
Randstrukturen des Feuerldschteiches einen Lebensraum. Bedeutung als Amphibien-
lebensraum hat der Ldschteich aufgrund seiner sehr steilen Uferb&schungen nicht. In
die potenziellen Lebensrdume geschitzter Tierarten wird durch den Bebauungsplan
nicht eingegriffen. Das alte Bauernhaus bleibt in seinem Bestand erhalten. Der Feuer-
I8schteich wird als 6ffentliche Grinfldche festgesetzt und die vorhandenen GroB-
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bdume mit einem Erhaltungsgebot belegt. Die Verbotstatbesténde des
§ 42 BNatSchG werden demnach nicht ausgeldst.

Das Grundwasser steht unter besonderem Schutz. Die dauerhafte Grundwasserab-
senkung bzw. Ableitung z. B. durch Kellerdrénagen ist wasserrechtlich erlaubnispflich-
tig. Da dieser Eingriff regelm&Big durch bautechnische MaBnahmen vermeidbar ist,
kann eine Genehmigung im Aligemeinen nicht erteilt werden. Uber Ausnahmen ent-
scheidet die Wasserbehodrde auf Antrag. Revisionsdrénagen sind zuldssig, soweit sie
nicht zu einer dauerhaften Grundwasserabsenkung fUhren. Sie sind der Wasserbe-
hérde mit Bauantragstellung anzuzeigen

9. Billigung der Begrindung

Die Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Barnitz
wurde von der Gemeindeveriretung in der Sitzung am 28.04.2008 gehbilligt.

GEMEINDE\ v
BARNITZ

KREIS STORMARN

Barnitz, 3 0. Mai 2008
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Anlage
Voraussichtliche kUnftige Darstellung im Fl&ichennutzungsplan
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