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1. Allgemeines

Verfahren

Die Gemeindevertretung Nahe hat in ihrer Sitzung am 10.11.2022 beschlossen, fiir das Gebiet
des ehemaligen Birkenhofes, dstlich der Segeberger StraBe, nérdlich Kronskamp, sidlich des
Grenzweges die 22. Anderung des Flachennutzungsplans vorzunehmen. Mit dieser Planung
sollen Fléchen fiir Gemeinbedarfszwecke (Kindertagesstatte, Arztehaus), den Bauhof und er-
ganzende gewerbliche und Freizeitnutzungen ermdglicht werden. Parallel wird der Bebauungs-
plan Nr. 28 aufgestellt.

Rechtsgrundlagen fiir die 22. Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 28 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) und
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— die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Planinhaltes
(PlanzVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. I 1991 Nr.3 S. 58) in der
zuletzt geanderten Fassung.

Mit Beschluss vom 11.1.2024 wurde das Verfahren in
die Teilbereiche I und II raumlich aufgeteilt. Der stid-
liche Teilbereich I umfasst die bereits erschlossenen
und bebauten Grundstiicke einschlieBlich der 6stlich
angrenzenden Freiflache. Der nérdliche Teilbereich II
umfasst die fiir eine bauliche Nutzung vorgesehenen
Freiflachen des ehemaligen Reiterhofes, deren Er-
schlieBung Uber das angrenzende StraBennetz pla-
nerisch neu entwickelt werden muss.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § K ;= -

3 Abs. 1 BauGB erfolgte am , die Unterrichtung mal R L\

" i .. . . Abb. 1: Teilung des Plangeltungsbereichs
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte im . Die férmliche Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte zusammen mit der
offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 im . Die abschlieBende Abwagung uber die

eingegangenen Anregungen und der Satzungsbeschluss erfolgten durch die Gemeindevertre-
tung am

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Die Gemeinde Nahe ist zusammen mit der Nach- [/ ™ /d
bargemeinde Itzstedt als l&ndlicher Zentralort ein- |~
gestuft. Landliche Zentralorte stellen fir die Bevdl- = / N
kerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung /’X Itzst
mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs T-*—\‘ U,J’l
sicher. In dieser Funktion sind sie zu sichern und 1\ f N

bedarfsgerecht weiterzuentwickeln®. e A g7
I N L el -

Der Entwurf des Regionalplans III nennt folgenden | 4 ’4’

Orientierungsrahmen fur den gemeinsamen landli- il

chen Zentralort: ,Die bisherige starke Entwicklung 25 D

der Gemeinden Nahe und Itzstedt als gemeinsamer \ ff;;:;::‘kk d
landlicher Zentralort soll sich auch kiinftig fortset-
zen. Sie Ubernehmen Versorgungsfunktionen fir
einen ganzlich im Ordnungsraum Hamburg gelege-
nen Nahbereich mit vier weiteren Gemeinden. (...) Der Wohnungsbau des landlichen Zent-
ralortes soll verstarkt in den zentralen Ortslagen erfolgen, um den starken Siedlungsdruck auf

Abb. 2: Entwurf Regionalplan Ill 2023 (Auszug)

' Landesentwicklungsplan 2021, Ziff. 3.1.4
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die umliegenden Nahbereichsgemeinden zu verringern. Die weiteren bauleitplanerischen Ent-
wicklungen im Nahbereich sollen sich im Rahmen einer engen interkommunalen Kooperation
vollziehen.“?

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 1969 stellt das Plangebiet im Wesent-
lichen als Flache fiir die Landwirtschaft und als
Festplatz dar. In den Jahren ab 2001 wurden vier
Anderungen vorgenommen. Im siidwestlichen
Anschluss befinden sich zwei Sondergebiete fiir
den groBflachigen Einzelhandel (12. und 14. An-
derung), im Nordosten schlieBt ein kleines
Wohngebiet an (8. und 15. Anderung).

2. Lage und Umfang des Plangebietes

2.1 Raumliche Lage

Der Plangeltungsbereich liegt im Norden der Ortslage Nahe und 6stlich der B432. Er umfasst
die ehemaligen Betriebsgebdude und -flachen des friiher dort befindlichen Reiterhofes sowie
sudlich und 6stlich angrenzende Freiflachen bis hin zum Grenzweg in einem Umfang von ins-
gesamt ca. 4,3 ha. Die genaue Lage und Abgrenzung der Fléche ergibt sich aus der Planzeich-
nung 1:1000.

Die nordlich anschlieBenden Freiflachen des ehemaligen Reiterhofes dstlich der B 432 bis hin
zur Wohnbebauung am Grenzweg in einem Umfang von insgesamt ca. 4,9 ha sind Gegenstand
eines separaten Bebauungsplanverfahrens.

2.2 Bestand und Nutzungsstruktur

Der Birkenhof wurde bis 2015 als Reiterhof betrieben und anschlieBend von der Gemeinde
erworben. Die ehemaligen Betriebsgebdude, bestehend aus einer groBen Reithalle mit Boxen-
trakt, einer kleinen Reithalle, einer Scheune, einer Maschinenhalle, einem Boxenstall und ei-
nem Betriebswohnhaus stammen aus den 1980er und 1990er Jahren. Sie werden heute durch
die Gemeinde als Kindertagesstdtte (ehem. Wohnhaus) und flir den Bauhof (ehem. kleine
Reithalle, Scheune, Maschinenhalle, Boxenstall) genutzt. Die ehemalige groBe Reithalle mit
Boxentrakt wurde mit Grundstlick zur gewerblichen Lagernutzung verauBert. Samtliche Um-
nutzungen erfolgten auf der Grundlage des § 35 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

3. Planungsanlass und -ziele

Zur langfristigen planungsrechtlichen Sicherung und Weiterentwicklung der bereits erfolgten
Umnutzungen der erschlossenen Bestandsgebaude und zur Entwicklung der 6stlich

angrenzenden Freiflache fir einen Dirtbike-Park erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplan Nr.
28 - Teil 1. Die Gemeinde mdchte darliber hinaus auf der gemeindeeigenen Flache 6stlich des

2 Entwurf Regionalplan Il 2023, Ziff. 5.4



Gemeinde Nahe Entwurf §§ 3.1/4.1 BauGB Seite 4 von 7
Flachennutzungsplan
22. Anderung

Lidl-Marktes ein Gebaude fiir die Starkung der gesundheitlichen Versorgung im landlichen
Zentralort realisieren. Die im Teilbereich II verbleibenden Freiflachen und ihre verkehrliche
ErschlieBung werden in einem separaten Bebauungsplanverfahren bearbeitet.

4. Inhalt der Planung
4.1 Art der Nutzung

Die Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzungen im Plangebiet orientieren sich
grundsatzlich an den vorhandenen Nutzungen.

Gemeinbedarfsflache fiir soziale Einrichtungen

Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflaiche umfasst das Gelande des ehemaligen Betriebsleiter-
wohnhauses und heutigen Kindertageseinrichtung sowie des ehemaligen Boxenstalls und einer
nordlich anschlieBenden unbebauten Erganzungsflache. Hier soll die dringend erforderliche
Erweiterung der Kindertageseinrichtung realisiert werden. Der ehemalige Boxenstall kann
ebenfalls flir Zwecke der Kinderbetreuung genutzt werden.

Gewerbegebiete

Die ehemalige groBe Reithalle wurde bereits zulassigerweise fir Lagerzwecke umgenutzt.
Diese Nutzung soll grundsatzlich beibehalten werden, da sie emissionsarm ist und keinen tber-
maBigen Zu- und Abgangsverkehr erzeugt. Auch fir die nahe Zukunft wird flr dieses Gebaude
eine nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzung angestrebt.

In der ehemaligen kleinen Reithalle und der ehemaligen Scheune ist der Bauhof der Gemeinde
untergebracht. Diese Nutzung soll ebenfalls unverandert beibehalten werden. Aber auch im
Falle einer méglichen spateren Umnutzung soll diese den flr das nérdliche Gewerbegebiet
geltenden Rahmen einhalten. Aus vorgenannten Griinden erfolgt im Bebauungsplan fir beide
Gewerbegebiete ein Ausschluss bestimmter verkehrsintensiverer Nutzungen. Dieser umfasst

= Tankstellen,

= Vergnugungsstdtten,

» Einzelhandelsbetriebe.

Flr das Bestandsgebdude Segeberger StraBe 18/18a erfolgt ebenfalls eine Darstellung als Ge-
werbegebiet. Aufgrund der unmittelbaren Lage an der B432 ist hier planerisch eine dauerhafte
Fortflihrung der bestehenden Wohnnutzung nicht sinnvoll. Die bestandsgeschiitzte Wohnnut-
zung kann jedoch fortgefiihrt werden. Fiir dieses Gebiet werden folgende Nutzungen ausge-
schlossen:

= Betriebswohnungen,

= Vergniugungsstatten.

Mischgebiet
Im siidlichen Planbereich befindet sich eine unbebaute Flache, die die Gemeinde fir die Ver-

besserung der gesundheitlichen Versorgung im landlichen Zentralort nutzen méchte. Die Fla-
che dient derzeit zur voriibergehenden Lagernutzung. Vorgesehen ist hier ein Arztehaus mit
angegliederten weiteren Gesundheitsdienstleitungen. Daher werden im Bebauungsplan die mit
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diesem Nutzungsziel konkurrierende Nutzungen, wie Schank- und Speisewirtschaften, Beher-
bergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten ausgeschlossen.
Eine Wohnnutzung soll auf das Obergeschoss beschrankt bleiben.

Offentliche Griinfliche

Im o6stlichen Teil des Plangebietes méchte die Gemeinde eine Flache fiir die Freizeitaktivitdten
Jugendlicher anbieten. Gedacht ist hier aktuell an eine ,Dirt-Bike-Bahn". Hierbei handelt es
sich um eine naturnahe Fahrrad - Gelandestrecke, gebaut aus Lehm (Dirt).

Ein Dirtpark besteht aus Dirtlines (Table- & Double Spriinge), Starthligel, Pumptrack, Trick-
sprung & MTB- Technikparcours. Die diversen Erdbau-Spriinge orientieren sich an den sport-
lichen Anspriichen unterschiedlicher Nutzergruppen. Ziel ist es, beim Springen tber Erdhiligel
in der Luft einen Trick zu machen. Bestes Baumaterial flir angelegte Dirtpark- Spriinge und
Elemente ist Lehm, da er bindig und bestandig ist und sich gut formen lasst.

Flache fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Im duBersten Slidosten des Plangebietes befindet sich der am tiefsten gelegene Bereich. Hier
soll eine Vorhalteflache fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser frei-
gehalten werden. In dieser Funktion dient die Flache vorrangig einer spateren baulichen Nut-
zung der bislang unbebauten Flachen nérdlich des aktuellen Planbereiches. Zusatzlich soll
diese Riickhalteflache auch der Loschwasserversorgung im Plangebiet dienen, was aber einen
Mindestwasserstand erfordert. Der aktuell Gberplante und bebaute sidliche Bereich des Bir-
kenhofes ist insofern bereits erschlossen und bedarf keiner zusatzlichen wasserwirtschaftlichen
Flachen.

4.2 VerkehrserschlieBung

Die Gemeinbedarfsflache mit der Kinderbetreuungseinrichtung wird bis auf weiteres Uber die
bestehende ehemalige Hofzufahrt von der B432 aus erschlossen.

Die Gewerbegebiete und das Mischgebiet sind tber die auf der ehemaligen Bahntrasse verlau-
fenden ErschlieBungsanlage an den beampelten Knotenpunkt an der B432 angebunden. Die
hierflir erforderlichen Fahrrechte sind im westlich anschlieBenden Bebauungsplan Nr. 21, 1.
Anderung &ffentlich-rechtlich gesichert.

Mittelfristig ist in Abstimmung mit dem LBV ein Ausbau der Anbindung der ehemaligen Hofzu-
fahrt an die B432 durch einen Linksabbieger angestrebt, so dass dann eine qualifizierte Er-
schlieBung auch der bislang noch unbebauten Restflachen mdglich wird. Dies ist Gegenstand
des Bebauungsplan Nr. 28 — Teil Nord.

Uber die ehemalige Bahntrasse verlduft heute ein Radwanderweg, der auch zukiinftig als sol-
cher erhalten und genutzt werden soll. Im Bereich des Plangebietes und der westlich anschlie-
Benden Flachen besteht innerhalb der ErschlieBungsfldchen eine verkehrliche Mischnutzung.
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4.3 Umweltbezogene Flachen und MaBnahmen

Knicks oder andere gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die
entlang des ehemaligen Bahndamms und die (brigen vorhandenen erhaltenswiirdigen Grtin-
strukturen werden als solche festgesetzt und gesichert.

5. Umweltbericht (wir spédter erganzt)

6. Ver- und Entsorgung / Vorbeugender Brandschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser, Warme und Strom bleiben unverandert.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt zentral.

Die Léschwasserversorgung im Plangebiet wird auf Grundlage des Gesetzes Uber den Brand-
schutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren (Brandschutzgesetz) sichergestellt und er-

folgt Uber Hydranten und das noch anzulegende Riickhaltebecken.

7. Hinweise

Derzeit keine

8. Umsetzung der Planung / Kosten
Das Plangebiet steht mit Ausnahme des Grundstiicks Segeberger StraBe 18/18a im Eigen-
tum der Gemeinde. Bodenordnende MaBnahmen, wie eine Grenzregelung oder Umlegung

sowie ErschlieBungsmaBnahmen werden nicht erforderlich.

Anlagen:

Gemeinde Nahe
Der Burgermeister

(Blrgermeister)
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