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Innenbereichs- und Entwicklungsgutachten der Gemeinde Neuwittenbek B2K Architeklen & Stadiplanes

1. Erfordernis und Zielsetzung

Die Gemeinde sieht sich aus verschiedenen, im stadtebaulichen Zusammenhang stehenden
Grunden zur Ausarbeitung eines Entwicklungskonzeptes veranlasst. Die wichtigsten Griinde
sind hierbei die Nutzbarmachung von Innenbereichspotentialen sowie die Nutzung beste-
hender Baurechte (gem. § 34 BauGB oder Grundstiicke innerhalb bestehender Bebauungs-
plane gem. § 30 BauGB). Weitere Griinde fur ein Entwicklungskonzept sind

- bestehende Infrastruktur stérker nutzen, Verkehrsflachen, Ver- und Entsorgung;

- Verkehrsstréme reduzieren;

- bedarfsgerechte Entwicklung und Beriicksichtigung des demografischen Wandels;

-  stédtebauliche Missstdnde erkennen und beheben (Leerstédnde von Gewerbeflachen,

Wohnbauflachen, ehemalige Hofstellen).

Das Innenbereichsgutachten ist die Grundlagenermittiung fiir zukiinftige Planungen wie
Stadt-Umlandkonzepte, Flachennutzungsplane und Bebauungspléne. Ziel ist es Aussagen
dariiber zu treffen, in welchen Ortsbereichen eine sinn- und maRvolle Entwicklung von
Bauflachen zukiinftig stattfinden kann, um eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung
durch MaRBnahmen der Innenentwicklung zu gewéhrleisten.

2. Angaben zur Gemeinde — Darstellung der Bestandssituation

Die Gemeinde Neuwittenbek liegt im Amtsbereich Danischer Wohld, Kreis Rendsburg-
Eckernférde. Die Gemeinde besteht aus den beiden Hauptorten Neuwittenbek und Altwitten-
bek. Weitere Ortslagen im Gemeindegebiet sind Levensau, Warleberg und Landwehr. Das
Gemeindebiet liegt unmittelbar nérdlich des Nord-Ostsee-Kanals. Ostlich des Gemeindege-
bietes verlauft die B 76, wodurch die Gemeinde unmittelbar an die Landeshauptstadt Kiel
angeschlossen ist. Weiterhin befindet sich die Stadt Eckernférde in ca. 20 km Entfernung zur
Gemeinde Neuwittenbek. In Neuwittenbek leben ca. 1.155 Einwohner (Stand 2017), der
Wohnungsbestand betragt 501 Wohneinheiten (Stand 31.12.2017).

3. Demografische Entwicklung

In einigen Bereichen, gerade im landlichen Raum, wird mit einer ricklaufigen und stagnie-
renden Bevolkerungsentwicklung gerechnet. Das bedeutet, dass der Bedarf an Baugrund-
stlcken fr die Altersklassen der 30 bis 45- jahrigen in den kommenden Jahren zuriickgehen
wird, der Anteil der &lteren Haushalte jedoch steigt. Insgesamt kann somit von einer ,Alte-
rung” der Gemeinden gesprochen werden, der Wohnraumbedarf sinkt und der Gebaudeleer-
stand steigt. Dies trifft nicht zwangslaufig auf jede Gemeinde zu.

Durch den Zensus 2011, einer Bevélkerung-, Gebaude- und Wohnraumzahlung, kénnen
Entwicklungen dargestellt werden. Es liegen fir jede Gemeinde in der gesamten Bundes-
republik Werte aus der v.g. Zahlung vor (Stichtag vom 09.05.2011, veréffentlicht im Mai
2013). Aus diesem Bericht geht hervor, dass in der Gemeinde Neuwittenbek am 09.05.2011
1.185 Menschen lebten, die gréRten Bevolkerungsanteile liegen bei den Haushalten der 25 -
39 jahrigen (11,7%) und der 40 - 59 j&hrigen (37,8%).

Ausschnitt aus der Tabelle 1.1 Bevolkerung nach Geschlecht und weiteren demografischen
Strukturmerkmalen sowie Religion. (Quelle Zensus 9. Mai 2011, statistisches Bundesamt)

Altersklasse Anzahl in % (1.185 entspricht 100%)
Unter 3 21 1,8
3 bis 5 36 3,0
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Die Bevélkerungsentwicklung seit der Volkszahlung 1987 zeigt eine starke Alterung in der
Gemeinde. Die Seniorenjahrgéange ab 60 bzw. 75 haben sich seit 1987 verdoppelt und das
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Die Betrachtung der Geburten und Sterbefélle sowie der Zuziige und Fortzlige innerhalb der
Gemeinde Neuwittenbek zeigt, dass die Zahl der Sterbefalle héher ist, als die Zahl der Ge-
burten. Die Personenzahl, die die Gemeinde Neuwittenbek durch Fortzug verlassen féllt ho-
her aus, als die Personenzahl die nach Neuwittenbek durch Zuzug ziehen. In der Schiussfol-
gerung bedeutet dies, dass die Gemeinde Neuwittenbek mit einer sinkenden Bevélkerungs-
zahl konfrontiert wird.

Aufgrund der vorliegenden Zahlen hinsichtlich der derzeitigen Bevélkerungsanteilen, der
langfristig betrachteten Bevélkerungsentwicklung sowie der Geburten u. Sterbefélle und der
Zuzige u. Fortziige ist es durchaus vorstellbar, dass der Wohnraumbedarf in der Gemeinde
Neuwittenbek in den néachsten Jahren riicklaufig sein wird.

Jedoch wird fir die direkt angrenzende Landeshauptstadt Kiel ein Bevélkerungsanstieg von
10,3 % bis 2030 prognostiziert (Bevdlkerungsvorausberechnung firr die Kreise und kreis-
freien Stadte Schleswig-Holsteins des Statistikamtes Nord von 2016). Aus der 'Wohnungs-
marktprognose 2030 fir Schleswig-Holstein' (vom 09.06.2017) geht hervor, dass in Kiel der
Bedarf an Wohnungen bis zum Jahr 2030 um 19.000 Wohneinheiten steigen wird.

Die Stadt Kiel und die umliegenden Gemeinden bilden einen gemeinsamen Wohnungsmarkt.
Das bedeutet, dass Personen, die in Kiel eine Wohnung suchen, auch priifen, ob im Kieler
Umland geeignete Wohnungen angeboten werden. Die Gemeinde Neuwittenbek grenzt an
das Stadtgebiet von Kiel an. Somit ist eine erhéhte Wohnungsnachfrage durch Kieler Haus-
halte auch im Gemeindegebiet von Neuwittenbek denkbar.

4, Ubergeordnete planerische Vorgaben der Raumordnung

4.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (2010)

Der seit Oktober/2010 wirksame Landesentwicklungsplan 2010 (LEP) formuliert die Leitlinien
der raumlichen Entwicklung in Schleswig-Holstein und setzt mit den Zielen und Grundsétzen
der Raumordnung den Rahmen, an dem sich die Gemeinden zu orientieren haben. Der
Landesentwicklungsplan soll sowohl die Entwicklung des Landes in seiner Gesamtheit fér-
dern als auch die kommunale Planungsverantwortung starken.

GemaR LEP liegt die Gemeinde Neuwittenbek im Ordnungsraum Kiel.

- Die Gemeinde liegt auf der Siedlungsachse Kiel — Gettorf.
- Sudlich des Gemeindegebietes liegt eine Biotopverbundachse.
- Neuwittenbek liegt im 10km-Umkreis um den Zentralbereich des Oberzentrums Kiel.

Dem Textteil des Landesentwicklungsplanes sind zur Siedlungsentwicklung in den Gemein-
den folgende Ausfiihrungen zu entnehmen:

In Kap. 1.4 ist dargelegt, dass die Siedlungsschwerpunkte in den l4ndlichen Riumen die
'Zentralen Orte' sind. Fir die Wohnungsbauentwicklung ist in Kap. 2.5.2 festgelegt, dass die
Gemeinden, die keine Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind, den 6rtlichen Bedarf
decken (vgl. S. 45). Fur die Gemeinde Neuwittenbek ist von Bedeutung, dass sie in einem
Ordnungsraum liegt (s.0.). Der Rahmen fir die Wohnungsbauentwicklung betragt fur den
Zeitraum '2010 bis 2025' eine Zunahme an neuen Wohnungen von 15 % bezogen auf den
Wohnungsbestand, der am 31.12.2009 festgestellt wurde.

Bereits vor der endgiltigen Fertigstellung der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes
gilt ein aktualisierter wohnbaulicher Entwicklungsrahmen. Als Stichtag gilt hierbei der 17.

Seite 5/ 11



Innenbereichs- und Entwicklungsgutachten der Gemeinde Neuwittenbek B2K Architekten & Stadiplaner

Dezember 2018. Der Rahmen bezieht sich auf den Wohnungsbestand am 31.12.2017 fur
den Zeitraum 2018 bis 2030.

Zu diesem Zeitpunkt existierten 501 Wohneinheiten (WE) im Gemeindegebiet. Das bedeutet,
dass im Planungszeitraum des LEP bis 2030 75 Wohneinheiten entstehen konnen.

4.2 Vorgaben des Regionalplanes Ill (2000)

Der derzeit wirksame Regionalplan leitet sich aus dem Landesraumordnungsplan (LROP)
aus dem Jahr 1998 ab. Der Landesraumordnungsplan wurde im Jahr 2010 durch den Lan-
desentwicklungsplan (LEP) abgelést (s.0.). Eine Fortentwicklung des Regionalplanes steht
noch aus, so dass weiterhin der Regionalplan aus dem Jahr 2000 als Planungsvorgabe zu
beachten ist. In den Aussagen, in denen der Regionalplan vom Landesentwicklungsplan
abweicht, gelten die Aussagen des Landesentwicklungsplanes (z.B. hinsichtlich des
Siedlungsrahmens).

Im Regionalplan befinden sich die nachfolgenden, das Plangebiet betreffenden Aussagen
und Darstellungen:
- Die Gemeinde Neuwittenbek befindet sich im Ordnungsraum.
- Die Gemeinde Neuwittenbek liegt nérdlich eines Gebietes mit besonderer Bedeutung
fur Natur und Landschaft.
- Das Gemeindegebiet liegt nérdlich eines Regionalen Griinzuges.
- Die Gemeinde liegt auf einer Siedlungsache.

5. Methodik

Die Flachen der Gemeinde Neuwittenbek wurden unter stadte- und ortsplanerischen Ge-
sichtspunkten und teilweise unter Umwelt- und Naturaspekten (Ortsbild, naturrdumliche Um-
gebung, Auswirkung) einer Vorbeurteilung unterzogen, um festzustellen welche Fléchen-
und Nutzungspotentiale bestehen. Die Untersuchung wurde, wie in den nachfolgenden
Schritten erlautert, durchgefihrt:

1. Vorauswahl von Flachen auf der Grundlage der DGK 1 : 5.000 und einer Luftbildaus-
wertung (Quelle: Google-Earth und Bing) sowie einer Ortsbegehung mit fotografi-
scher Bestandsaufnahme durch den Stadtplaner und Landschaftsplaner;

2. Auswertung der bestehenden Bauleitplane (FNP und B-Plane) und Sichtung der noch
zur Verfiigung stehenden Baurechte;

3. Erstellung eines Zwischenstandes (mit einer tabellarischen Aufstellung der Einzel-
flichen mit Angaben zu méglichen GréRenordnungen der Wohneinheiten/ Grund-
stilckseinheiten sowie Darstellung der Potential- und Entwicklungsflachen in einer
Karte);

Durchfilhrung einer Beteiligung der Offentlichkeit;

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange;
Auswertung der Behérdenbeteiligung; ggf. Uberarbeitung der Planunterlagen;
Erstellung des Endstandes.

No o s

6. Festlegung der zu erfassende Flachen

6.1 Bebaubarkeit nach § 30 BauGB

Bestehende Baurechte nach § 30 BauGB wéren aus stadtebaulicher Sicht sofort umsetzbar.
Offensichtliche Realisierungshemmnisse liegen nicht vor.
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6.2 Bebaubarkeit nach § 34 BauGB

Die Bebaubarkeit der Bauliicken nach § 34 BauGB (Zuldssigkeiten von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) ist lediglich eine Vorbewertung. Die Bewertung
einzelner Bauliicken ist zu gegebenem Zeitpunkt (Bauvoranfrage/Bauantrag) immer eine
Einzelfallbewertung.

Es wird darauf hingewiesen, dass unter Umstanden nicht alle der ermittelten Flachen ohne
weiteres fur eine bauliche Entwicklung zur Verfugung stehen. Es ist Aufgabe der Gemeinde
sich mit den Grundstiickseigentiimern bzgl. der Bauwilligkeit oder entsprechenden Verkaufs-
absichten in Verbindung zu setzen.

6.3 AuBenbereich Im Innenbereich

Neben den Bauliicken gibt es Flachen welche als ,AuRenbereich im Innenbereich* bezeich-
net werden. Diese Fléchen sind trotz ihrer innerértlichen Lage zu groR, um sie nach § 34
BauGB zu bebauen. Fir diese Flachen ist daher im Falle einer baulichen Entwicklung die
Aufstellung eines Bebauungsplanes und ggf. eine Flachennutzungsplananderung notwendig.

6.4 Entwicklungsflichen im AuBenbereich

Als letztes sind Flachen im AuRenbereich zu nennen. Ein Innenbereichsgutachten sollte
zwar in erster Linie mégliche Entwicklungsflachen im Innenbereich durchleuchten, stellt aber
auch Entwicklungsfldchen im AuRenbereich dar, damit Planungsaussagen vorbereitend fiir
eine mogliche Flachennutzungsplananderung groRfléchiger wohnbaulicher Entwicklungen
dargestellt werden kénnen. Das vorliegende Innenbereichsgutachten dient bei weiterfiihren-
den Bauleitplanungen als Abwagungsgrundlage, womit dargelegt werden kann, warum die
eine oder andere Flache nicht fur eine bauliche Entwicklung zur Verfligung steht (sozusagen
als vorgezogene Standortanalyse).

7. Ergebnisse

Das Innenbereichsgutachten der Gemeinde Neuwittenbek macht deutlich, dass es nur noch
wenige Potenzialflachen im Innenbereich der Gemeinde gibt, die fur eine bauliche Entwick-
lung im Sinne einer Nachverdichtung herangezogen werden kénnen. Aus diesem Grund
wurden auch Entwicklungsflachen im AuRenbereich untersucht.

Bebaubarkeit nach § 30 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes)

Geeignet - 2 Flachen fur 4 WE
Bedingt geeignet - 1 Flache fur 1 WE

In der Gemeinde bestehen insgesamt fiinf rechtskraftige Bebauungsplane. Der Bebauungs-
plan Nr. 5 schafft im AuRenbereich Baurecht fir eine Biogasanlage, somit spielt dieser in der
Innenbereichsbetrachtung keine Rolle. Die Bebauungsplane Nr. 7 und 8 sind komplett entwi-
ckelt. In dem Bebauungsplan Nr. 3 wurde ein Baurecht bis heute nicht abgerufen. Dieses
wird derzeit als Gartenflache genutzt.

In dem Bebauungsplan Nr. 4 sind derzeit noch zwei Baurechte vorhanden. Das eine Bau-
recht befindet sich am Dorfplatz im Ortsteil Neuwittenbek und bietet Potential fur ca. 3
Wohneinheiten. Das Grundstiick ist derzeit mit Gehélzen zugewachsen.
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Das zweite Baurecht befindet sich am Ende der StraRe Hofkoppelweg. In dem Ursprungsbe-
bauungsplan Nr. 4 wurde fir diese Bauflache zwingend ein Doppelhaus als Bauweise fest-
gesetzt. Mit der 1. Anderung des B-Planes wurde zusatzlich auch ein Einzelhaus zugelas-
sen, welches errichtet wurde. Das Einzelhaus nimmt den gréRten Flachenanteil der Bau-
grenze ein, so dass derzeit kein weiteres Gebaude errichtet werden kann. Die Festsetzun-
gen erméglichen jedoch nach wie vor die Errichtung eines Doppelhauses, was jedoch nur
nach dem Abriss des Einzelhauses méglich wére.

Die Baultcke 5 ist somit als Nachverdichtungspotential zu betrachten, welches jedoch nicht
kurzfristig zur Verfugung steht. Aus diesem Grund wird die Bauliicke Nr. 5 als bedingt geeig-
net eingestuft.

Bebaubarkeit nach § 34 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)

Geignet - 4 Flachen fur 4 WE

In dem Ortsteil Altwittenbek wurden insgesamt drei Bauliicken und in dem Ortsteil Neuwit-
tenbek insgesamt eine Baullcke identifiziert. Die vier Bauliicken bieten insgesamt ein kurz-
fristig umsetzbares Potential von 4 Wohneinheiten, da diese keine erheblichen Hemmnisse
aufweisen, die eine Bebauung grundsatzlich erschweren.

AuBenbereich im Innenbereich
Bedingt geeignet - 3 Flachen fur 9 WE

Die Bauflache B2 befindet sich im Ortsteil Altwittenbek und ist als AuRenbereich im Innenbe-
reich, als sogenannte Aullenbereichszunge, einzustufen. Da die Flache jedoch zu groR ist,
um nach § 34 BauGB entwickelt zu werden, ist fur eine Bebauung Bauleitplanung notwendig.

Die Bauflachen B3 und B6 stellen im Ortsteil Neuwittenbek kleinteilige Abrundungen des
sudlich gelegenenen Siedlungskdrpers dar.

Entwicklungsflichen im AuRenbereich

Geeignet - 1 Flache fur 256 WE
Bedingt geeignet - 3 Flachen fur 105 WE

In dem Ortsteil Altwittenbek befindet sich eine Baufliche B1 nérdlich der Altwittenbeker
StraBe und sudlich der Bahnanlage. Diese Flache wurde aufgrund der vorliegenden Hemm-
nisse als bedingt geeignet eingestuft. Wesentliche Hemmnisse sind hierbei Larmimmissio-
nen ausgehend der Bahnanlage und der KreisstraRe K 90 sowie einer stidwestlich gelege-
nen Tischlerei. Die Flache befindet sich auRerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze der Kreisstra-
Re K 90, somit liegt der sudliche Teilbereich der Baufliche B1 in der Anbauverbotszone. Au-
Berhalb der OD-Grenze ist die Neuanlage einer Zufahrt nur sehr schwierig umsetzbar. Hier-
fur bedarf es der Genehmigung des LBV (Landesbetrieb fir StraRenbau und Verkehr). Der-
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zeit ist die Erschlieung zur Bauflache B1 nicht gesichert. Belange des Landschaftsschutzes
stehen einer Entwicklung grundsatzlich nicht entgegen.

In dem Ortsteil Neuwittenbek befinden sich insgesamt drei groRe Entwicklungsflachen im
Aulenbereich.

Die Bauflache W ist eine groRflachige Entwicklungsflache, welche den Ortsteil Neuwittenbek
am nordwestlichen Ortsrand abrundet. Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes hat die-
se Flache bereits als Wohnbauflidche dargestellt. Somit ist zur Schaffung von Baurechten
lediglich die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig. Die Flache wird zum gréRten
Teil landwirtschaftlich genutzt. Lediglich im stidéstlichen Teilbereich der Flache befindet sich
ein Flurstlick, das derzeit als Garten genutzt wird. Im nérdlichen und westlichen Bereich der
Bauflache W ist eine Abgrenzung zur freien Landschaft in Form einer Knickneuanlage oder
einer Heckenpflanzung notwendig.

Die Bauflache B4 befindet sich im Ortsteil Neuwittenbek westlich des Siedlungsrandes. Eine
ErschlieBung wére iiber die StraRe Gettorfer Weg méglich. Bei einer Entwicklung ist die An-
derung des Flachennutzungsplanes sowie die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwen-
dig. Die vorhandenen Knickstrukturen, gréRtenteils am Flachenrand aber teilweise auch in-
nerhalb der Flache gelegen, sind bei einer baulichen Entwicklung zu beriicksichtigen und
falls méglich in das Plankonzept einzubinden und ansonsten gegebenenfalls auszugleichen.
Da sich sudlich der Bauflache B4 der Schulsportplatz befindet ist hier eine larmtechnische
Untersuchung hinsichtlich von Sportanlagenlarm durchzufiihren.

Die Baufléche B5 befindet sich nérdlich der HauptstraRe am stdwestlichen Ortsrand der
Ortslage Neuwittenbek. Fir eine ErschlieBung der Baufliche wiare ein Verschieben der
Ortsdurchfahrtsgrenze der KreisstraRe K 90 notwendig. Bei einer Entwicklung ist die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes sowie die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.
Die vorhandenen Knickstrukturen am Flachenrand sind bei einer baulichen Entwicklung zu
berlicksichtigen und in das Plankonzept einzubinden, da diese bereits eine Abgrenzung zur
freien Landschaft darstellen. Da sich éstlich der Bauflache B5 der Schulsportplatz befindet ist
hier eine larmtechnische Untersuchung hinsichtlich von Sportanlagenlarm durchzufithren.

Nachverdichtungspotential

Geeignet - 3 Flachen fur 13 WE

In dem Orsteil Neuwittenbek befindet sich entlang der StraRen ,Bolskamp“ und ,Fasanen-
weg" eine Siedlung aus den Nachkriegsjahren. Diese bietet sehr grolRe und langgezogene
Grundsticke, die nach dem Krieg eine anteilige Selbstversorgung erméglichen sollten. Die
hinteren Grundsticksflachen bieten aus heutiger Sicht Potential fir eine Nachverdichtung.
Jedoch ist eine Umsetzung nur méglich, wenn die wesentliche Bereitschaft zur Umsetzung
einer geordneten und stadtebaulich nachhaltigen Planung, durch alle betroffenen oder not-
wendigen Grundstiickseigentimer vorliegt. Fir eine Bebauung ist die Aufstellung von Be-
bauungsplénen (ggf. gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwickung méglich)
notwendig.
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Gebiudeleerstinde und Umnutzungspotentiale

Dariber hinaus ist noch ein Umnutzungspotential U1 aufgrund einer landwirtschaftlich ge-
nutzten Hofstelle zu nennen auf der evtl. Umnutzungspotential besteht. Allerdings kénnen far
diese Umnutzungspotentiale keine konkreten Zahlen genannt werden. Eine Angabe, in wel-
cher Form die Hofstellen umgenutzt werden kénnten oder wie viele Wohneinheiten dabei
entstehen kénnen, kann nicht gemacht werden. Dies hangt davon ab, ob Gebaude umge-
nutzt oder abgebrochen und neu gebaut werden, welche Form von Wohnen oder anderen
Nutzungen entstehen soll usw.. Eine Beurteilung ist dabei im Einzelfall vorzunehmen und
kann nicht im Rahmen dieses Gutachtens abgegeben werden.

8. Fazit

Es wurden bei der Ortsbegehung insgesamt drei Bauliicken mit Baurechten aus rechtskrafti-
gen Bebauungsplénen (BL 4, BL 5 und BL 6) und vier geeignete Bauliicken (BL1,BL 2, BL
3, und BL 7), die nach § 34 BauGB zu entwickeln sind, identifiziert.

Aufgrund der Tatsache, dass das Innenentwicklungspotential nur sehr begrenzt ist, wurden
im Rahmen dieser Beurteilung auch AuRenbereichsflaichen untersucht. Es ist Aufgabe der
Gemeinde eine Priorisierung der Flachen unter den Gesichtspunkten der Erschliefung, Be-
ricksichtigung der Belange der Natur und Landschaft sowie der planerischen Aspekte vor-
zunehmen.

Das reale Entwicklungspotenzial bis zum Jahr 2030 liegt gemaR LEP bei 75 Wohneinheiten
(Siedlungsentwicklung bis zu 15% der vorhandenen Wohneinheiten, Stand 31.12.2017). Da-
von abzuziehen sind die Baufertigstellungen ab dem 01.01.2018 und vorliegende Bauantra-

ge.

Nach dem derzeitigen Stand bleibt der Gemeinde ein Entwicklungspotenzial von 74
Wohneinheiten.

Nach Abzug der vorhandenen Baurechte und der geeigneten Baullcken (insgesamt 8
Wohneinheiten) stehen der Gemeinde Neuwittenbek fur eine Entwicklung im AuRenbereich
66 Wohnheineiten zur Verfugung.

Die vorgebrachten Werte sind Zahlen, die den derzeitigen Stand fur eine wohnbauliche Ent-
wicklung wiedergeben. Erfahrungsgemag ist die Entwicklung einer Gemeinde ein stetiger
Prozess, so dass die Zahlen schnell tiberholt sind. Daher ist zu empfehlen in regelméafigen
Abstanden einen Abgleich zu machen.

9. Hinweise

9.1 Landwirtschaftliche Immissionen

In der Gemeinde Neuwittenbek befindet sich im OT Altwittenbek im Fahrenhorster Weg eine
aktive Hofstelle mit Tierhaltung. Daher muss davon ausgegangen werden, dass im Plange-
biet die Auswirkungen der Feldbearbeitung (u.a. Geriiche, L&rm und Staub) wahrnehmbar
sein werden. Die Feldbearbeitung beschrankt sich auf bestimmte Zeiten im Jahr. Von der
Feldbearbeitung gehen mehr oder weniger stérende Beeintrachtigungen aus, die in der
Landwirtschaft allgemein ublich sind.
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Innenbereichs- und Entwicklungsgutachten der Gemeinde Neuwittenbek B2K Archileklen & Stadiplaner

9.2 Denkmalschutz

Teile der Gberplanten Fléche befinden sich in einem arch&ologischen Interessengebiet. Bei
diesen Teilen der Uberplanten Flache handelt es sich daher gem. § 12 (2) 6 DSchG um Stel-
len, von denen bekannt ist oder den Umsténden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kultur-
denkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bediirfen demnach der Genehmigung
des Archéologischen Landesamtes.

9.3 StraBenbau und Verkehr

GemaR § 29 (1) StrWG durfen auRerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt der KreisstraRe
90 (K 90) Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 15 m errichtet werden.

Direkte Zufahrten und Zugénge diirfen zu der freien Strecke der K 90 nicht angelegt werden.

Die verkehrliche ErschlieBung neuer Plangebiete hat tber das gemneindliche StraBennetz
zu erfolgen.

10. Anlagen

* Planzeichnung des Innenbereichs- und Entwicklungsgutachtens
» Fléchenkataster des Innenbereichs- und Entwicklungsgutachtens

» Tabelle zur potenziellen Siedlungsentwicklung der Gemeinde Neuwittenbek

»464Lz¢«/a e Zl‘""“‘*/ /M”‘“/ il e

Meenriffeccebe At wJ* 02 . 202,

Sty A 08, 0L 100 [Qb) __ U(),(r
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Potentielle Siedlungsentwickiung der Gemeinde Neuwittenbek Stand 13.01.2020}

Vorgaben durch LEP

vorhandene Wohneinheiten bis 31.12.2017 | 501
Siedlungsentwicklung 15 % des Wohnungsbestandes am 31.09.2017 (Ordnungsraum) 75
Baufertigstellungen nach dem 31.12.2017 1
vorliegende Bauantrage
Summe

|Verbleibendes mégliches Entwicklungspotential gem. LEP 74 J
Teil A - Innenbereichspotentiale

Bauliicken gem. § 34 BauGB oder Bebauungsplan gem. § 30 BauGB (in WE ) 8
1 ca. 600 m? 1
2 ca. 750 m* 1
3 ca. 666 m? 1
4 ca. 715 m? Gem. Bebauungsplan 1
6 ca.1.590 m? Gem. Bebauungsplan 3
7 ca. 520 m? 1
Bauliicken, bedingt geeignet fiir baul. Entwicklung (in WE ) 1
5 ca. 420 m? Gem. Bebauungsplan 1
Potentialfliche der Innenentwicklung (in WE ) 13
P1 ca.3.950m? 4
P2 ca. 4.255 m? 5
P3 ca. 4.050 m? 4
|Entwicklungsmﬁglichkeiten 22
Teil B - Entwicklungsflachen

Bauflichen, geeignet fiir baul. Entwicklung (800m*/WE, incl. ErschlieBungs- u. Griinflichenanteil 25
w ca. 25.650 m? 25
Bauflichen, bedingt geeignet fiir baul. Entw. (800m?/WE, incl. ErschlieBungs- u. Griinflichenante] 114
B1 ca. 24.000 m? 10
B2 ca. 1.970 m? 2
B3 ca. 4.565 m? 3
B4 ca. 53.700 m? 50
B5 ca. 45.600 m? 45
B6 ca.2.480 m? 4
Weitere Entwicklungsmdglichkeiten bis 2030 139
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Flache Nr. : 01

Ortsteil Altwittenbek
Westlich der Strale "Am Hang"

Quelle: Eigenes Foto

Darstellung ohne Mafstab

Quelle: Eigenes Foto

Lage im Innenbereich

(§ 34 BauGB)

D Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

[ ] Lage in einer AuBenbereichsinsel (sog. AuBenbereich im Innenbereich)

[ ] Lage in einer AuBenbereichszunge (sog. AuBenbereich im Innenbereich)

[] Lage im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Ursprungsflachennutzungsplan - Wohnbauflache

Baurecht gem.
Bebauungsplan:

Nicht vorhanden

Baurecht gem. Satzung
§ 34 Abs. 4 BauGB:

Nicht vorhanden

Baurecht gem. Satzung
§ 35 Abs. 6 BauGB:

Nicht vorhanden

Aussagen des
Landschaftsplanes:

Wohngebiet; Gesetzlich geschiitzte Knicks und Hecken

Flachengrdfe: 600 m*

Realnutzung:

Garten
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Titel: IEGA Neuwittenbek

ErschlieBung sowie ErschlieBung von der Strafe "Am Hang" moglich.
Ver- und Entsorgung: ;

Hemmnisse:
[ | Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik Lirm[ | Geruch | Staub] | Licht[ |

Erlauterung:

Schutzgebiete nach LNatSchG (NSG, LSG):
[ ] trifft zu

& trifft nicht zu

Schutzgebiete nach Europarecht/ Natura 2000 (FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiet):

E] trifft zu

Entfernung zu dem Schutzgebiet:

trifft nicht zu

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG:

X trifft zu Gesetzlich geschiitzte Knicks und Hecken (§15 b LNatSchG)

|:| trifft nicht zu

Besondere Bedeutung fiir

[ | Béden [ ] Grundwasser [ | Vegetation
[ ] Fauna [ ] Topografie [ | Orts- bzw. Landschaftsbild
Sonstiges:
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Baurechtliche Einschétzung:

Es besteht Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) / § 30 BauGB (Bebauungsplan).
Es besteht Baurecht nach einer Satzung gemal § 34 Abs. 4 BauGB.

Es besteht Baurecht nach einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB.

Es kann eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

DOoOD0D0O0OX

Es ist zusdtzlich eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich.

Verfiigbarkeit
der Flache:

Erforderlichkeit von
fachlichen Klarungen
(Gutachten,
Abstimmungen):

Bewertung der Fliche: | Geeignete Bauliicke

Derzeit wird die Flache als Garten genutzt.

Einstufung:

X A geeignet

[]8 bedingt geeignet
] ¢ nicht geeignet

Handlungsempfehlung:

Daraus resultierende Wohneinheiten (WE): 1 WE
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Flache Nr. : 02

Lage: Ortsteil Altwittenbek
Sidlich d. Bebauung der "Altwittenbeker Strafie”

Darstellung ohne Malstab

Quelle: Eigenes Folo Quelle: Eigenes Folo

(X Lage im Innenbereich

D Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

[ ] Lage in einer AuRenbereichsinsel (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
[ ] Lage in einer AuBenbereichszunge (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
[ ] Lage im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

(§ 34 BauGB)

Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Ursprungsflachennutzungsplan - teilweise Gemischte Bauflache;
und teilweise Flache fiir die Landwirtschaft

Baurecht gem.
Bebauungsplan:

Nicht vorhanden

Baurecht gem. Satzung
§ 34 Abs. 4 BauGB:

Nicht vorhanden

Baurecht gem. Satzung
§ 35 Abs. 6 BauGB:

Nicht vorhanden

Aussagen des
Landschaftsplanes:

teilweise Mischgebiet; teilweise Begrenzung der Siedlungsentwicklung
und teilweise Dauergriinland

FlachengroBe: 750 m?

Realnutzung: Pferdekoppel
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Titel: IEGA Neuwittenbek

ErschlieBung sowie ErschlieBung von der "Altwittenbeker Strafe™ moglich.
Ver- und Entsorgung: s

Hemmnisse:
[ ] Anbauverbotszone

Besondere Immissionsproblematik Lirm[ | Geruch[ | Staub| | Licht[ |

Erlduterung:

Schutzgebiete nach LNatSchG (NSG, LSG):
|:] trifft zu

|E trifft nicht zu

Schutzgebiete nach Europarecht/ Natura 2000 (FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiet):
D trifft zu
Entfernung zu dem Schutzgebiet:

] trifft nicht zu

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG:

(X trifft zu Gesetzlich geschiitzte Knicks und Hecken (§15 b LNatSchG)

|:| trifft nicht zu

Besondere Bedeutung fiir

o

D Boden [ | Grundwasser [ ] Vegetation
D Fauna |:| Topografie D Orts- bzw. Landschaftsbild
Sonstiges: Im Westen der Bauliicke befindet sich ein Knick

Seite 5




Titel: IEGA Neuwittenbek

Baurechtliche Einschatzung:

g Es besteht Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) / § 30 BauGB (Bebauungsplan).

[ ] Es besteht Baurecht nach einer Satzung gemiR § 34 Abs. 4 BauGB.
[ ] Es besteht Baurecht nach einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB.

D Es kann eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

|:| Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

[ ] Es ist zusatzlich eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich.

Verfiigbarkeit
der Flache:

Erforderlichkeit von
fachlichen Klarungen
(Gutachten,
Abstimmungen):

Bewertung der Flache:

Es handelt sich bei dieser Flache um eine Bauliicke in Form einer
Hinterlandbebauung.

Die Bebauung des Grundstiickes wéare analog zu den benachbarten
Grundstiicken denkbar. Eine Vorpragung in Form von Hinterlandbebauung ist
ostlich der Bauliicke bereits gegeben. Die ErschlieBung ist iiber den
vorhandenen Stichweg maglich.

Einstufung:
A geeignet

D B bedingt geeignet
[]c¢ nicht geeignet

Handlungsempfehlung:

Daraus resultierende Wohneinheiten (WE): 1 WE

Seite 6




Titel: IEGA Neuwittenbek

Flache Nr. : 03 Lage: Ortsteil Altwittenbek
Ostlich d. Bebauung des "Fahrenhorster Wegs"

Quelle: Eigenes Foto Quelle: Eigenes Foto

[X] Lage im Innenbereich (§ 34 BauGB)

D Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

[ ] Lage in einer AuBenbereichsinsel (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
[ ] Lage in einer AuBenbereichszunge (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
[ ] Lage im AuRenbereich (§ 35 BauGB)

Darstellung im Ursprungsflachennutzungsplan - Gemischte Baufliche
Flachennutzungsplan:

Baurecht gem. Nicht vorhanden

Bebauungsplan:

Baurecht gem. Satzung| Nicht vorhanden
§ 34 Abs. 4 BauGB:

Baurecht gem. Satzung| Nicht vorhanden
§ 35 Abs. 6 BauGB:

Aussagen des Mischgebiet
Landschaftsplanes:
Flachengrofe: 666 m’ Realnutzung: Brachflache
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Titel: IEGA Neuwittenbek

ErschlieBung sowie ErschlieBung von der Strale "Fahrenhorster Weg" maglich.
Ver- und Entsorgung: :

Hemmnisse:
|:] Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik Lirm[<] Geruch[X] Staub[X] Licht[ |

Erlduterung: Bahnlinie "Kiel-Hassee - Flensburg" grenzt an die Flidche

Schutzgebiete nach LNatSchG (NSG, LSG):
D trifft zu

D4 trifft nicht zu

Schutzgebiete nach Europarecht/ Natura 2000 (FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiet):
D trifft zu
Entfernung zu dem Schutzgebiet:

trifft nicht zu

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG:
[ ] trifft zu

X’ trifft nicht zu

Besondere Bedeutung fiir

[ ] Béden [ | Grundwasser [] Vegetation
[ ] Fauna [ ] Topografie [ ] Orts- bzw. Landschaftsbild
Sonstiges:
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Baurechtliche Einschétzung:

<] Es besteht Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) / § 30 BauGB (Bebauungsplan).
D Es besteht Baurecht nach einer Satzung gemiR § 34 Abs. 4 BauGB.
[ ] Es besteht Baurecht nach einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB.

[ ] Es kann eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

[ | Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

[ ] Es ist zusatzlich eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Verfiigbarkeit
der Flache:

Erforderlichkeit von
fachlichen Klérungen
(Gutachten,
Abstimmungen):

- Larmschutzgutachten bzgl. der angrenzenden Bahnstrecke;
- Geruchsgutachten bzgl. der angrenzenden Hofstelle mit Tierhaltung.

Bewertung der Fldche:

Es handelt sich bei dieser Flache um eine Bauliicke in Form einer
Hinterlandbebauung, welche eine kleinteilige Arrondierung darstellt.

Die ErschlieBung kann iiber einen vorhandenen wassergebundenen Weg
erfolgen. Ein Ausbau des Weges ist fiir die einzelne Bauliicke nicht
zwingend notwendig. Die Bauliicke 3 sollte jedoch aufgrund der riumlichen
Néhe zusammen mit der Baufliche 2 betrachtet werden. Bei einer
gemeinsamen Entwicklung ist ein Ausbau des Weges notwendig.

Die Bebauung des Grundstiickes ware analog zu dem siidlich benachbarten
Grundstiick denkbar. Die ErschlieBung ist iiber den vorhandenen
Stichweg maglich.

Einstufung:
X A geeignet

[]8 bedingt geeignet
[]c nicht geeignet

Handlungsempfehlung:

Daraus resultierende Wohneinheiten (WE): 1 WE
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Flache Nr. : 04 Lage: Ortsteil Neuwittenbek
Siidlich d. Bebauung der "HauptstraRe"

Quelle: Bing Karten Darstellung ohne MaBsiab

Quelle: Eigenes Foto Quelle: Eigenes Foto

F [ ] Lage im Innenbereich (§ 34 BauGB)

[X] Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

[ ] Lage in einer AuBenbereichsinsel (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
|:| Lage in einer AuBenbereichszunge (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
[ ] Lage im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Darstellung im 1. Anderung FNP - Wohnbaufliche
Flachennutzungsplan:

Baurecht gem. Bebauungsplan Nr. 3 - Kleinsiedlungsgebiet
Bebauungsplan:

Baurecht gem. Satzung| Nicht vorhanden
§ 34 Abs. 4 BauGB:

Baurecht gem. Satzung| Nicht vorhanden
§ 35 Abs. 6 BauGB:

Aussagen des Entwicklungsfliche fiir Wohngebiet
Landschaftsplanes:
Flachengrofe: 715 m? Realnutzung: Garten und teilweise mit Einzelhaus bebaut
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Titel: IEGA Neuwittenbek

ErschlieBung sowie ErschlieBung von der "Hauptstral!e".
Ver- und Entsorgung: Gem. B-Plan ist ein GFL als ErschlieBung zu dem Grundstiick festgesetzt.

Hemmnisse:
[ ] Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik Lirm| | Geruch| | Staub[ | Licht[ |

Erlduterung:

Schutzgebiete nach LNatSchG (NSG, LSG):
[ ] trifft zu

X trifft nicht zu

Schutzgebiete nach Europarecht/ Natura 2000 (FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiet):
|:| trifft zu
Entfernung zu dem Schutzgebiet:

X trifft nicht zu

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG:
[ ] trifft zu

X trifft nicht zu

Besondere Bedeutung fiir

.

[ | Boden [ ] Grundwasser [ ] Vegetation
|:| Fauna D Topografie D Orts- bzw. Landschaftsbild
Sonstiges:
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Baurechtliche Einschatzung:

Es besteht Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) / § 30 BauGB (Bebauungsplan).
Es besteht Baurecht nach einer Satzung gemaR § 34 Abs. 4 BauGB.

Es besteht Baurecht nach einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB.

Es kann eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

DOO0OORX

Es ist zusatzlich eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich.

Verfiigbarkeit
der Flache:

Erforderlichkeit von
fachlichen Klarungen
(Gutachten,
Abstimmungen):

Bewertung der Fldche: | Es besteht gem. Bebauungsplan Nr. 3 Baurecht fiir diese
Bauliicke.

Derzeit wird die Flache als Garten genutzt.

Einstufung:

X A geeignet

[]8B bedingt geeignet
[]e¢ nicht geeignet

Handlungsempfehlung:

Daraus resultierende Wohneinheiten (WE): 1 WE
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Flache Nr. :

05

Ortsteil Neuwittenbek
Westlich der StraRe "Hofkoppelweg"

Quelle: Eigenes Folo

Quelle: Eigenes Folo

D Lage im Innenbereich (§ 34 BauGB)

[S_i] Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

[ ] Lage in einer AuBenbereichsinsel (sog. AuBenbereich im Innenbereich)

[ ] Lage in einer AuBenbereichszunge (sog. AuBenbereich im Innenbereich)

D Lage im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Ursprungsflachennutzungsplan - Griinfliche mit der Zweckbestimmung

Parkanlage

Baurecht gem.
Bebauungsplan:

1. Aend. Bebauungsplan Nr. 4 - Allgemeines Wohngebiet

Baurecht gem. Satzung
§ 34 Abs. 4 BauGB:

Nicht vorhanden

Baurecht gem. Satzung
§ 35 Abs. 6 BauGB:

Nicht vorhanden

Aussagen des
Landschaftsplanes:

Wohnbaufldche, mit randlicher Eingriinung, Abschirmung des westlich
angrenzenden denkmalgeschiitzten Ensembles

FlachengrofRe:

420 m?

Realnutzung:

Garten

Seite
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Titel: IEGA Neuwittenbek

ErschlieBung sowie ErschlieBung von der Strafe "Hofkoppelweg".
Ver- und Entsorgung: Gem. B-Plan ist eine offentliche Verkehrsfldche festgesetzt.

Hemmnisse:
|| Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik LénnD Geruch| | Staub[ |

Erlauterung:

Licht[ |

Schutzgebiete nach LNatSchG (NSG, LSG):
|:| trifft zu

<] trifft nicht zu

Schutzgebiete nach Europarecht/ Natura 2000 (FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiet):
[] trifft zu
Entfernung zu dem Schutzgebiet:

< trifft nicht zu

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG:
[] trifft zu

D<) trifft nicht zu

Besondere Bedeutung fiir

[ ] Boden [ ] Grundwasser [ ] Vegetation

[ ] Fauna [ ] Topografie [ ] Orts- bzw. Landschaftsbild

Sonstiges:
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Baurechtliche Einschatzung:

DUUOOORX

Es besteht Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) / § 30 BauGB (Bebauungsplan).
Es besteht Baurecht nach einer Satzung gemiR § 34 Abs. 4 BauGB.

Es besteht Baurecht nach einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB.

Es kann eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Es ist zusitzlich eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich.

Verfiigbarkeit
der Fliche:

Erforderlichkeit von
fachlichen Klarungen
(Gutachten,
Abstimmungen):

Bewertung der Fléche:

Es besteht gem. Bebauungsplan Nr. 4 Baurecht fiir diese Bauliicke, welche
derzeit jedoch nicht zur Verfiigung steht.

In dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 4 wurde fiir diese Bauflache zwingend
ein Doppelhaus als Bauweise festgesetzt. Mit der 1. Anderung des B-Planes
wurde zusétzlich auch ein Einzelhaus festgesetzt, welches auch errichtet
wurde. Das Einzelhaus nimmt den groBten Flachenanteil der Baugrenze ein, so
dass derzeit kein weiteres Gebdude errichtet werden kann. Die Festsetzungen
ermdglichen jedoch nach wie vor die Errichtung eines Doppelhauses,

was jedoch nur nach Abriss des Einzelhauses méglich wire.,

Die Bauliicke 5 ist somit als Nachverdichtungspotential zu betrachten,

welches jedoch nicht kurzfristig zur Verfiigung steht. .
Einstufung:
L] A geeignet
3 bedingt geeignet

D Cc nicht geeignet

Handlungsempfehlung:

Daraus resultierende Wohneinheiten (WE): 1 WE
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Fldche Nr. : 06 Lage: Ortsteil Neuwittenbek
Nérdlich der StraRe "Gettorfer Weg"

S Q

£3

O _t7T8
i

Quelle: Eigenes Folo Quelle: Eigenes Folo

[] Lage im Innenbereich (§ 34 BauGB)

Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

[] Lage in einer AuBenbereichsinsel (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
[ ] Lage in einer AuBenbereichszunge (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
D Lage im AuBlenbereich (§ 35 BauGB)

Darstellung im Ursprungsflachennutzungsplan - Gemischte Baufliche
Flachennutzungsplan:

Baurecht gem. Bebauungsplan Nr. 4 - Dorfgebiet

Bebauungsplan:

Baurecht gem. Satzung| Nicht vorhanden
§ 34 Abs. 4 BauGB:

Baurecht gem. Satzung| Nicht vorhanden
§ 35 Abs. 6 BauGB:

Aussagen des Mischgebiet
Landschaftsplanes:
FlachengrofRe: 1.590 m? Realnutzung: bewachsene Brachfliche
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Titel: IEGA Neuwittenbek

ErschlieBung sowie ErschlieBung von der StraBe "Gettorfer Weg".
Ver- und Entsorgung: Gem. B-Plan ist eine offentliche Verkehrsfliche festgesetzt.

Hemmnisse:
[ ] Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik Larm[ | Geruch[ | Staub[ | Licht[ |

Erlauterung:

Schutzgebiete nach LNatSchG (NSG, LSG):

|:| trifft zu

E trifft nicht zu

Schutzgebiete nach Europarecht/ Natura 2000 (FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiet): .
[] trifft zu
Entfernung zu dem Schutzgebiet:

X< trifft nicht zu

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG:
[ ] trifft zu

D4 trifft nicht zu

Besondere Bedeutung fiir

[ | Boden [ ] Grundwasser [] Vegetation
[ ] Fauna [ ] Topografie [ ] Orts- bzw. Landschaftsbild
Sonstiges:
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Baurechtliche Einschatzung:

& Es besteht Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) / § 30 BauGB (Bebauungsplan).
[ ] Es besteht Baurecht nach einer Satzung gemaR § 34 Abs. 4 BauGB.

[ ] Es besteht Baurecht nach einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB.

I:] Es kann eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

|:| Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

D Es ist zusatzlich eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Verfiigbarkeit
der Flache:

Erforderlichkeit von
fachlichen Kldrungen
(Gutachten,
Abstimmungen):

Bewertung der Flache: | Es besteht gem. Bebauungsplan Nr. 4 Baurecht fiir diese Bauliicke.

Die Bauliicke 6 befindet sich im Ortsmittelpunkt der Ortslage Neuwittenbek.
Die Flache wird derzeit nicht genutzt oder gepflegt. Auf der Flache befindet
sich aus diesem Grund recht viel Bewuchs, was sich negativ auf das Ortsbild
auswirkt.

Einstufung:

X A geeignet

[]8 bedingt geeignet
[]e¢ nicht geeignet

Handlungsempfehlung:

Daraus resultierende Wohneinheiten (WE): 3 WE
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Flache Nr. : 07

Lage:

Ortsteil Neuwittenbek

Siidlich der StralRe "Gettorfer Weg"

Quelle: Eigenes Foto

Darstellung ohne Mafistab

Quelle: Eigenes Folo

[X] Lage im Innenbereich

(§ 34 BauGB)

[ ] Lage im Geltungshereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

[ ] Lage in einer AuBenbereichsinsel (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
[ ] Lage in einer AuBenbereichszunge (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
I:I Lage im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Ursprungsflachennutzungsplan - gemischte Baufldache

Baurecht gem.
Bebauungsplan:

Nicht vorhanden

Baurecht gem. Satzung
§ 34 Abs. 4 BauGB:

Nicht vorhanden

Baurecht gem. Satzung
§ 35 Abs. 6 BauGB:

Nicht vorhanden

Aussagen des Mischgebiet
Landschaftsplanes:
Flachengrofe: 520 m? Realnutzung: Gartennutzung
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Titel: IEGA Neuwittenbek

ErschlieBung sowie ErschlieBung von der Strae "Gettorfer Weg" méglich.
Ver- und Entsorgung: -

Hemmnisse:
D Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik Larm[ | Geruch[ | Staub[ |  Licht[ |

Erlduterung:

Schutzgebiete nach LNatSchG (NSG, LSG):
[:’ trifft zu

Eﬁ trifft nicht zu

Schutzgebiete nach Europarecht/ Natura 2000 (FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiet):
[ ] trifft zu
Entfernung zu dem Schutzgebiet:

<] trifft nicht zu

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG:
[ ] trifft zu

E trifft nicht zu

Besondere Bedeutung fiir

[ | Béden [ | Grundwasser [ ] Vegetation
|| Fauna [ ] Topografie [ | Orts- bzw. Landschaftsbild
Sonstiges:
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Baurechtliche Einschitzung:

Es besteht Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) / § 30 BauGB (Bebauungsplan).
Es besteht Baurecht nach einer Satzung gemaf § 34 Abs. 4 BauGB.

Es besteht Baurecht nach einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB.

Es kann eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

ODODO0O0OX

Es ist zusétzlich eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Verfiigbarkeit
der Flache:

Erforderlichkeit von .
fachlichen Klarungen
(Gutachten,
Abstimmungen):

Bewertung der Flache: | Geeignete Bauliicke

Derzeit wird die Flache als Garten genutzt.

Einstufung:

X] A geeignet

(] B bedingt geeignet
[]¢ nicht geeignet

Handlungsempfehlung:

Daraus resultierende Wohneinheiten (WE): 1 WE
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Fliche Nr. : B1

Ortsteil Altwittenbek
Nordlich der K 90, nordlicher Ortsrand

Quelle: Eigenes Foto

g
2

= 1

3
|

=y

Quelle: Eigenes Folo

[ ] Lage im Innenbereich

(§ 34 BauGB)

D Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

[_] Lage in einer AuRenbereichsinsel (sog. AuBenbereich im Innenbereich)

[ ] Lage in einer AuBenbereichszunge (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
X Lage im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Ursprungsflachennutzungsplan - Flache fiir die Landwirtschaft

Baurecht gem.
Bebauungsplan:

Nicht vorhanden

Baurecht gem. Satzung
§ 34 Abs. 4 BauGB:

Nicht vorhanden

Baurecht gem. Satzung
§ 35 Abs. 6 BauGB:

Nicht vorhanden

Aussagen des
Landschaftsplanes:

Acker; teilweise Einzelbdumen, Baumgruppen, Alleen/Neuanpflanzungen

FlachengroRe:

24.000 m?

Realnutzung:

Landwirtschaftliche Fliche

Seite 22




Titel: IEGA Neuwittenbek

ErschlieBung sowie ErschlieBung iiber eine Feldzufahrt denkbar, aber schwierig umzusetzen, da
Ver- und Entsorgung: die Flache auBerhalb der OD-Grenze der K 90 liegt.

Hemmnisse:
D Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik Lirm[<X] Geruch[X] Staub[<] Licht[ |

Erlduterung: Bahnlinie "Kiel-Hassee - Flensburg" grenzt im Norden und K 90 im Siiden an

Schutzgebiete nach LNatSchG (NSG, LSG):
[ ] trifft zu

El trifft nicht zu

Schutzgebiete nach Europarecht/ Natura 2000 (FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiet): .
|:| trifft zu
Entfernung zu dem Schufzgebiet:

DX trifft nicht zu

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG:
[] trifft zu

DX trifft nicht zu

Besondere Bedeutung fiir

[ ] Boden [] Grundwasser [] Vegetation
[ ] Fauna X Topografie [ ] Orts- bzw. Landschaftsbild
Sonstiges: Die Flache hat etwas Topographie.

Es befindet sich gegeniiber der Flich eine Tischlerei, von der ebenfalls Larm-
immissionen ausgehen kdnnen,

Nordlich der Bauflache befindet sich eine aktive Hofstelle mit Tierhaltung,
von der ebenfalls Geriiche und Larm ausgehen kénnen.

Die Flache liegt moglicherweise in einem archéologischen Interessengebiet.
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Baurechtliche Einschatzung:

XXOOOO

Es besteht Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) / § 30 BauGB (Bebauungsplan).
Es besteht Baurecht nach einer Satzung gemaR § 34 Abs. 4 BauGB.

Es besteht Baurecht nach einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB.

Es kann eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich,

Es ist zusétzlich eine Anderung des Flédchennutzungsplanes erforderlich.

Verfiigbarkeit
der Flache;

Erforderlichkeit von
fachlichen Kldrungen
(Gutachten,
Abstimmungen):

- Larmschutzgutachten bzgl. der angrenzenden Bahnstrecke, der Kreisstrafie
und der angrenzenden Tischlerei;

- Geruchsgutachten bzgl. der angrenzenden Hofstelle mit Tierhaltung;

- ErschlieRungskonzept und méglicherweise Verschiebung der OD-Grenze:

- Archéologische Voruntersuchung.

Bewertung der Flache:

Die Fldche ist bereits gut zur KreisstraBe hin eingegriint und somit
zumindest optisch von der K 90 abgegrenzt.

Eine Bebauung der Flache wiirde das Orts- und Landschaftsbild der
Gemeinde nicht negativ beeinflussen.

Aufgrund der Lage zwischen der Bahnstrecke und der Kreisstrae den
Hemmnissen (Larm, schwierige ErschlieBung, Anbauverbotszone) wird
die Flache als bedingt geeignet eingestuft.

Einstufung:
L] A geeignet

X B bedingt geeignet
[]e nicht geeignet

Handlungsempfehlung:

Aufgrund der Lage zwischen der Bahn und der KreisstraBe bietet sich an
dieser Stelle eine gemischte Bauweise (Gewerbe und Wohnungsbau) an.

Daraus resultierende Wohneinheiten (WE): 10 WE
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Fliache Nr. : B2 Lage: Ortsteil Altwittenbek
Ostlich d. Bebauung des "Fahrenhorster Wegs"

R

Darstellung ohne Malstab

Quelle: Eigenes Folo Quelle: Eigenes Foto

[ ] Lage im Innenbereich (§ 34 BauGB)

|:| Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

[j Lage in einer AuBenbereichsinsel (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
Lage in einer AuBenbereichszunge (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
[ ] Lage im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Darstellung im Ursprungsfléchennutzungsplan - Gemischte Baufldche
Flachennutzungsplan:

Baurecht gem. Nicht vorhanden

Bebauungsplan:

Baurecht gem. Satzung| Nicht vorhanden
§ 34 Abs. 4 BauGB:

Baurecht gem. Satzung| Nicht vorhanden
§ 35 Abs. 6 BauGB:

Aussagen des Mischgebiet
Landschaftsplanes:
Flachengrofe: 1.970 m? Realnutzung: untergenutzte Flache, Brachfliche
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Titel: IEGA Neuwittenbek

ErschlieBung sowie ErschlieBung von der StraBe "Fahrenhorster Weg" maglich.
Ver- und Entsorgung: Ausbau des kleinen Wassergebundenen Stichweges notwendig.
Hemmnisse:
[ ] Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik Larm<] Geruch[X] staub[X]  Licht[ ]

Erlauterung: Bahnlinie "Kiel-Hassee - Flenshurg" grenzt im Norden an die Fliche

Schutzgebiete nach LNatSchG (NSG, LSG):
D trifft zu

X’ trifft nicht zu

Schutzgebiete nach Europarecht/ Natura 2000 (FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiet):
[ ] trifft zu
Entfernung zu dem Schutzgebiet:

& trifft nicht zu

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG:
(] trifft zu

X trifft nicht zu

Besondere Bedeutung fiir

[ ] Bdden [ ] Grundwasser [ ] Vegetation
[ ] Fauna [ | Topografie [ | Orts- bzw. Landschaftsbild
Sonstiges: Nordlich der Baufliche befindet sich eine aktive Hofstelle mit

Tierhaltung, von der ebenfalls Geriiche und Larm ausgehen kénnen.
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Baurechtliche Einschatzung:

OXOOOO

Es besteht Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) / § 30 BauGB (Bebauungsplan).
Es besteht Baurecht nach einer Satzung gemaR § 34 Abs. 4 BauGB.

Es besteht Baurecht nach einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB.

Es kann eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Es ist zusétzlich eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Verfiigbarkeit
der Fliche:

Erforderlichkeit von
fachlichen Klarungen
(Gutachten,
Abstimmungen):

- Larmschutzgutachten bzgl. der angrenzenden Bahnstrecke;
- Geruchsgutachten bzgl. der angrenzenden Hofstelle mit Tierhaltung;
= ErschlieBungskonzept beziiglich Ausbau des Stichweges notwendig.

Bewertung der Flache:

Die Flache B2 sollte aufgrund der rdumlichen Ndhe mit der Bauliicke 3
zusammen entwickelt werden.

Die Flache B2 stellt eine sinnvolle kleinteilige Arrondierung des Ortsrandes
dar.

Aufgrund der vorliegendenen Hemmnisse (Larm, Ausbau der ErschlieBungs-
strae notwendig) ist die Flache als bedingt geeignet eingestuft worden.

Einstufung:

(] A geeignet

X B bedingt geeignet
[]c nicht geeignet

Handlungsempfehlung:

Daraus resultierende Wohneinheiten (WE): 2 WE
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Ortsteil Neuwittenbek
Siidlich d. Bebauung der "HauptstraBe"

Flache Nr. : B3

!
:

- (1T

Quelle: Eigenes Foto Quelle: Eigenes Foto

[ ] Lage im Innenbereich (§ 34 BauGB)

[ ] Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

[] Lage in einer AuBenbereichsinsel (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
X Lage in einer AuBenbereichszunge (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
[ ] Lage im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Darstellung im Ursprungsflichennutzungsplan - Fliche fiir die Landwirtschaft

Flachennutzungsplan:

Baurecht gem. Nicht vorhanden

Bebauungsplan:

Baurecht gem. Satzung
§ 34 Abs. 4 BauGB:

Nicht vorhanden

Baurecht gem. Satzung
§ 35 Abs. 6 BauGB:

Nicht vorhanden

Aussagen des
Landschaftsplanes:

Dauergriinland; Acker; Knicks/Neuanlage von Knicks oder Hecken;
Begrenzung der Siedlungsentwicklung

Flichengrofe:

4.565 m*

Realnutzung: Wiese, landwirtschaftliche Flache, Garten
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Titel: IEGA Neuwittenbek

ErschlieBung sowie ErschlieBung von der "Hauptstralle” iber die beiden Hofstellen maglich.

Ver- und Entsorgung:

Hemmnisse:
[:] Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik Larm[ | Geruch[ | Staub[ |

Erlduterung:

Licht |

Schutzgebiete nach LNatSchG (NSG, LSG):
[:] trifft zu

g trifft nicht zu

Schutzgebiete nach Europarecht/ Natura 2000 (FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiet):
D trifft zu
Entfernung zu dem Schutzgebiet:

X< trifft nicht zu

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG:
[ ] trifft zu

% trifft nicht zu

Besondere Bedeutung fiir

.

[ ] Boden [ ] Grundwasser [ ] Vegetation
[ ] Fauna [ ] Topografie [ ] Orts- bzw. Landschaftsbild
Sonstiges: Die Flache liegt moglicherweise in einem archaologischen Interessengebiet.
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Baurechtliche Einschatzung:

XXOOOO

Es besteht Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) / § 30 BauGB (Bebauungsplan).
Es besteht Baurecht nach einer Satzung gemiR § 34 Abs. 4 BauGB.

Es besteht Baurecht nach einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB.

Es kann eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden,

Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Es ist zusitzlich eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich.

Verfiigbarkeit
der Flache:

Erforderlichkeit von
fachlichen Klarungen
(Gutachten,
Abstimmungen):

= Archdologische Voruntersuchung.

Bewertung der Flache:

Die Flache B3 stellt eine sinnvolle Arrondierung des Ortsrandes dar.

Da die ErschlieBung lediglich iiber die privaten Zufahrten der beiden
Hofstellen méglich ist, handelt es sich bei dieser Entwicklungsfliche um eine
kleinteilige Nachverdichtung fiir den Eigenbedarf.

Einstufung:
[]A geeignet

B bedingt geeignet
] ¢ nicht geeignet

Handlungsempfehlung:

Daraus resultierende Wohneinheiten (WE): 3 WE
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Flache Nr. : B4 Lage: Ortsteil Neuwittenbek
Siidlich der Stralte "Gettorfer Weg"

1‘.'1':4.:‘;'

—
Darstellung ohne Malistab

Quelle: Eigenes Folo Quelle: Eigenes Folo

[ ] Lage im Innenbereich (§ 34 BauGB)

|:| Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

[ ] Lage in einer AuBenbereichsinsel (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
|:] Lage in einer AuBenbereichszunge (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
Lage im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Darstellung im Ursprungsflachennutzungsplan - Flache fiir die Landwirtschaft
Flachennutzungsplan:

Baurecht gem. Nicht vorhanden

Bebauungsplan:

Baurecht gem. Satzung| Nicht vorhanden
§ 34 Abs. 4 BauGB:

Baurecht gem. Satzung| Nicht vorhanden
§ 35 Abs. 6 BauGB:

Aussagen des Acker, vorhandene Knicks, Verlegung/Erdverkabelung einer Stromleitung
Landschaftsplanes:

z iRe: 700 m? ; iiberwiegend landwirtschaftliche Flache;
FldchengroRe 53 m Realnutzung partiell Garten (Obstbiume)
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Titel: IEGA Neuwittenbek

ErschlieBung sowie ErschlieBung von der Strafle "Gettorfer Weg" maglich.
Ver- und Entsorgung: -

Hemmnisse:
[ ] Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik Lirm<] Geruch[ | Staub[ |

Erlduterung: Siidlich grenzt der Sportplatz der Schule an.

Licht[ |

Schutzgebiete nach LNatSchG (NSG, LSG):
[:’ trifft zu

DX trifft nicht zu

Schutzgebiete nach Europarecht/ Natura 2000 (FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiet):
[ ] trifft zu
Entfernung zu dem Schutzgebiet;

EX] trifft nicht zu

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG:

DX trifft zu Gesetzlich geschiitzte Knicks und Hecken (§21(1) Nr. 4 LNatSchG)

D trifft nicht zu

Besondere Bedeutung fiir

[ ] Bdden || Grundwasser [ ] Vegetation
[ ] Fauna [ ] Topografie [ | Orts- bzw. Landschaftsbild
Sonstiges: Die Flache hat ein leicht bewegtes Gelidnde und ist von allen Seiten von

ist somit bereits gegeben.

Knicks umschlossen. Eine Eingriinung gegeniiber der freien Landschaft

Die Flache liegt moglicherweise in einem archéologischen Interessengebiet.
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Titel: IEGA Neuwittenbek

Baurechtliche Einschatzung:

| | Es besteht Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) / § 30 BauGB (Bebauungsplan).
[ | Es besteht Baurecht nach einer Satzung geméR § 34 Abs. 4 BauGB.

[ ] Es besteht Baurecht nach einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB.

[ ] Es kann eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

& Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

E Es ist zusétzlich eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich.

Verfiigbarkeit
der Flache:

Erforderlichkeit von
fachlichen Kladrungen
(Gutachten,
Abstimmungen):

- ErschlieBungskonzept beziiglich Ausbau des landwirtschaftlichen Weges ‘
Richtung Westen, falls notwendig Umverlegung der Stromleitung.

- Larmschutzgutachten bzgl. des angrenzenden Sportplatzes.

- Archéologische Voruntersuchung.

Bewertung der Fliche:

Bei der Fliche handelt es sich um eine Arrondierung des Siedlungsrandes.

Die Fliche ist bereits komplett von Knicks umgeben, so dass eine
Abgrenzung zur freien Landschaft bereits vorhanden ist.

Die ebenfalls von Knicks umgebene als Obstbaumwiese genutzte Fliche solite
als ortshildpragendes Landschaftselement erhalten bleiben.

Weiterhin ist zu empfehlen, den auf der landwirtschaftlichen Flache einzeln
stehenden Baum zu erhalten.

Aufgrund der vorliegenden Hemmnisse (Larm durch den Sportplatz)

ist die Flache als bedingt geeignet eingestuft. .

Einstufung:

[]A geeignet

E B bedingt geeignet

D c nicht geeignet

Handlungsempfehlung: Eine Entwicklung der Bauflédche in mehrere Bauabschnitte ist aufgrund der
Flachengréfe zu empfehlen.

Daraus resultierende Wohneinheiten (WE): 50 WE
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Fliche Nr. : BS Lage: Ortsteil Neuwittenbek
Nérdlich d. Bebauung der "HauptstraBe"

Darstellung chne Malistab

Quelle: Eigenes Folo Quelle: Eigenes Foto

[ ] Lage im Innenbereich (§ 34 BauGB)

D Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

[ ] Lage in einer AuBenbereichsinsel (sog. AuBlenbereich im Innenbereich)
[ ] Lage in einer AuBenbereichszunge (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
X] Lage im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Darstellung im Ursprungsflichennutzungsplan - Flache fiir die Landwirtschaft und teilweise
Flachennutzungsplan: Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportanlagen; Oberirdische Leitung 20kv

Baurecht gem. Nicht vorhanden
Bebauungsplan:

Baurecht gem. Satzung| Nicht vorhanden
§ 34 Abs. 4 BauGB:

Baurecht gem. Satzung| Nicht vorhanden
§ 35 Abs. 6 BauGB:

Aussagen des Teilweise Flache fiir die Landwirtschaft und teilweise Griinfliche mit der
Landschaftsplanes: Zweckbestimmung Sportplatz; Knickstrukturen im Randbereich
FlachengroRe: 45.600 m? Realnutzung: Landwirtschaftliche Flache
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ErschlieBung sowie ErschlieBung von der "HauptstraBe" schwierig, da die Flache
Ver- und Entsorgung: auBerhalb der OD-Grenze liegt.

Hemmnisse:
D Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik Lairm[X] Geruch[ | Staub[ |  Licht[ |

Erlduterung: Die Fliche liegt nordlich der K 90. Ostlich grenzt der Sportplatz der Schule an.

Schutzgebiete nach LNatSchG (NSG, LSG):
I___| trifft zu

X trifft nicht zu

Schutzgebiete nach Europarecht/ Natura 2000 (FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiet):
[ ] trifft zu
Entfernung zu dem Schutzgebiet:

@ trifft nicht zu

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG:

]E trifft zu Gesetzlich geschiitzte Knicks und Hecken (§15 b LNatSchG)

(] trifft nicht zu

Besondere Bedeutung fiir

[ ] Béden | | Grundwasser [ ] Vegetation
[ ] Fauna X Topografie [ ] Orts- bzw. Landschaftsbild
Sonstiges: Die Fliche hat ein leicht bewegtes Geldnde und ist von allen Seiten von
Knicks umschlossen. Eine Eingriinung gegeniiber der freien Landschaft
ist somit bereits gegeben.

Die Fliache liegt moglicherweise in einem archéologischen Interessengebiet.
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Baurechtliche Einschéatzung:

| | Es besteht Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) / § 30 BauGB (Bebauungsplan).
[ ] Es besteht Baurecht nach einer Satzung gemadR § 34 Abs. 4 BauGB.

[ ] Es besteht Baurecht nach einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB.

[ ] Es kann eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

[X] Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

X] Es ist zusatzlich eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich.

Verfiigbarkeit

der Flache:

Erforderlichkeit von - Larmschutzgutachten bzgl. der angrenzenden Kreisstrae und
fachlichen Klarungen des Sportplatzes,

(Gutachten, - Abstimmung beziiglich einer méglichen Verschiebung der OD-Grenze.
Abstimmungen): - Archaologische Voruntersuchung.

Bewertung der Flache: | Die Flache stellt eine sinnvolle Arrondierung des Ortsrandes dar. Weiterhin ist
diese bereits komplett von Knicks umgeben, so dass eine Abgrenzung zur
freien Landschaft bereits vorhanden ist.

Aufgrund der vorliegenden Hemmnisse (Larm durch Strafe und Sportplatz
sowie der derzeit nicht gesicherten ErschlieBung) ist die Fliche als bedingt
geeignet eingestuft,

Einstufung:

D A geeignet

X B bedingt geeignet
[]ec nicht geeignet

Handlungsempfehlung: Eine Entwicklung der Flache ist als Arrondierung des Siedlungsrandes sinnvolJ
und sollte aufgrund der FlachengréBe in mehrere Bauabschnitte erfolgen.

Daraus resultierende Wohneinheiten (WE): 45 WE
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Flache Nr. : B6

Ortsteil Neuwittenbek

Siidlich d. Bebauung (Feuerwehr) d. Hauptstrafe

Quelle: Eigenes Foto

[ ] Lage im Innenbereich

(§ 34 BauGB)

D Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

[j Lage in einer AuBenbereichsinsel (sog. AuBenbereich im Innenbereich)

X Lage in einer AuBenbereichszunge (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
[] Lage im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Darstellung im

Ursprungsflachennutzungsplan - Fliche fiir die Landwirtschaft und teilweise

g

Flachennutzungsplan: Oberirdische Leitung 20kv
Baurecht gem. Nicht vorhanden
Bebauungsplan:

Baurecht gem. Satzung
§ 34 Abs. 4 BauGB:

Nicht vorhanden

Baurecht gem. Satzung
§ 35 Abs. 6 BauGB:

Nicht vorhanden

Aussagen des Lagerplatz
Landschaftsplanes:
Fliachengrofe: 2.480 mV Realnutzung: Brachfliche mit einem Nebengebdude
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ErschlieBung sowie Direkte ErschlieBung von der "HauptstraBe™ nicht méglich, lediglich
Ver- und Entsorgung: lber die Zufahrt der ehemaligen Hofstelle méglich

Hemmnisse:
|| Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik Lirm[<] Geruch[ | Staub| | Licht ]

Erlauterung: Die Flache liegt siidlich der Feuerwehr.

Schutzgebiete nach LNatSchG (NSG, LSG):
D trifft zu

DX trifft nicht zu

Schutzgebiete nach Europarecht/ Natura 2000 (FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiet):
[] trifft zu
Entfernung zu dem Schutzgebiet:

trifft nicht zu

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG:
DX trifft zu Gesetzlich geschiitzte Knicks und Hecken (§21(1) Nr. 4 LNatSchG)

|:| trifft nicht zu

Besondere Bedeutung fiir

[ ] Boden [ ] Grundwasser [ ] Vegetation
[ ] Fauna <] Topografie [ | Orts- bzw. Landschaftsbild
Sonstiges: Die Flache stellt sich als untergenutzte Flache in Form einer Brachfliche dar.

Eine Eingriinung zur freien Landschaft ist bereits vorhanden.
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Baurechtliche Einschatzung:

Es besteht Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) / § 30 BauGB (Bebauungsplan).
Es besteht Baurecht nach einer Satzung gemaR § 34 Abs. 4 BauGB.

Es besteht Baurecht nach einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB.

Es kann eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

XX O OO

Es ist zusatzlich eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich.

Verfiigbarkeit
der Flache:

Erforderlichkeit von Larmschutzgutachten bzgl. der Feuerwehr.
fachlichen Klarungen
(Gutachten,
Abstimmungen):

Bewertung der Flache: | Die Flache stellt eine sinnvolle kleinteilige Arrondierung des Ortsrandes dar.
Weiterhin ist die Flache bereits komplett von Griinstrukturen umgeben, so
dass eine Abgrenzung zur freien Landschaft bereits vorhanden ist.

Aufgrund der vorliegenden Hemmnisse (Larm durch Feuerwehr sowie der
derzeit nicht vorhandenen &ffentlichen ErschlieBung) ist die Flache als bedingt
geeignet eingestuft.

Einstufung:

[]A geeignet

X B bedingt geeignet
fle nicht geeignet

Handlungsempfehlung: Eine Entwicklung der Flache ist als Arrondierung des Siedlungsrandes sinnvol‘

Daraus resultierende Wohneinheiten (WE): 4 WE
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Flache Nr. : w Lage: Ortsteil Neuwittenbek
Nérdlich d. Bebauung der Strafle "Gettorfer Weg'|

[] Lage im Innenbereich (§ 34 BauGB)

D Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

[ ] Lage in einer AuBenbereichsinsel (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
[ ] Lage in einer AuRenbereichszunge (sog. AuBenbereich im Innenbereich)
[X] Lage im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Darstellung im 1. Anderung FNP - Wohnbaufliche
Flachennutzungsplan:

Baurecht gem. Nicht vorhanden

Bebauungsplan:

Baurecht gem. Satzung| Nicht vorhanden
§ 34 Abs. 4 BauGB:

Baurecht gem. Satzung| Nicht vorhanden
§ 35 Abs. 6 BauGB:

Aussagen des Entwicklungsflache fiir Wohngebiet
Landschaftsplanes:
FlachengroRe: 25.650 m? Realnutzung: Wiese, landwirtschaftliche Flache, Nutzgarten
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ErschlieBung sowie Die ErschlieBung wurde im Zuge des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 4
Ver- und Entsorgung: bereits vorbereitet. Es fiihrt ein ca. 3,5 m breiter FuBweg auf die Flache.

Hemmnisse:
[ | Anbauverbotszone
Besondere Immissionsproblematik Lairm[ ] Geruch[ | Staub[ | Licht[ |

Erlauterung:

Schutzgebiete nach LNatSchG (NSG, LSG):
|:| trifft zu

X trifft nicht zu

Schutzgebiete nach Europarecht/ Natura 2000 (FFH-Gebiet, EU-Vogelschutzgebiet):
D trifft zu
Entfernung zu dem Schutzgebiet:

DX trifft nicht zu

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG:
[ ] trifft zu

D4 trifft nicht zu

Besondere Bedeutung fiir

|| Béden [ ] Grundwasser [ ] Vegetation
[ ] Fauna [ ] Topografie [ ] orts- bzw. Landschaftsbild
Sonstiges:
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Baurechtliche Einschétzung:

OXOOOO

Es besteht Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) / § 30 BauGB (Bebauungsplan).
Es besteht Baurecht nach einer Satzung gemaR § 34 Abs. 4 BauGB.

Es besteht Baurecht nach einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB.

Es kann eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Es ist zusatzlich eine ﬂndemng des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Verfiigbarkeit
der Flache:

Erforderlichkeit von
fachlichen Klarungen
(Gutachten,
Abstimmungen):

Bewertung der Flache:

Die Flache wurde bereits im Landschaftsplan und auch in der 1.
Anderung des Flichennutzungsplanes als potentielle wohnbauliche
Entwicklungsfliche dargestelit.

Es ist fiir eine bauliche Entwicklung lediglich die Aufstellung eines
Bebauungsplanes notwendig.

Einstufung:
X A geeignet

D B bedingt geeignet
D Cc nicht geeignet

Handlungsempfehlung:

Daraus resultierende Wohneinheiten (WE): 25 WE
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